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Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Serena Moraberg 2 AB intygar harmed dels att denna kopia av
arsredovisningen dverensstdmmer med originalet, dels att resultat- och balansrékningen faststélits pa
arsstimma 2023.-06- 23

Stamman beslutade ocksa att godkdnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Penneo dokumentnyckel: L4AMF2-HBC3B-
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Styrelsen for Serena Moraberg 2 AB, 559266-8080 far harmed avge arsredovisning for rékenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31.

Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, Tkr.

Bolagets verksamhet &r att, direkt eller indirekt, &ga och férvalta kommersiella handelsfastigheter
(retail) och fastighetsrelaterade tillgangar.

Foretaget har sitt sate i Stockholm.

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

Bolaget ar ett helagt dotterféretag till Serena Retail Parks Holding 2 AB, org nr 5569266-8023, med séte
I Stockholm.

Forvantad framtida utveckling _ o
Bolagets verksamhet och resultat under det foljande rakenskapsaret bedéms vara i niva med detta
rakenskapsar.

gets verksamhet, resultat och stallning Belopp i Tkr
2022-12-31 _2021-12-31_2020-12-31

Utveckling av féreta

Nettoomsattning : ]
Resultat efter finansiella poster -49 -42. -25
Soliditet % 100 80,2 73

Fér definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och véarderingsprinciper.

Fordndring av eget kapital

Balanserat Arets
Aktiekapital resultat resultat Totalt

Vid arets borjan 50 90 140

Resultatdisposition enligt arsstdmman -
Arets resultat o o o e

—

Vid arets slut 50 90 i 140

Penneo dokumentnyckel: LAHF2-HBC3B-EFA3 1-7566 A-XMBVK-VIVIBFA
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Forslag till disposition av féretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 89 701, disponeras enligt fOljande:
Kr

Balanseras i ny rakning T 90

Summa 90

Vad betraffar resultat och stélining i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékning med
tillhaérande noter.
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rakning

Belopp i Tkr - ' "~ Not 2022-01-01-  2021-01-01-

2022-12-31 __ 2021-12-31

e e 7R

Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader .. A2
Rérelseresultat 49 A9

Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter L - -
Resultat efter finansiella poster 49 A9

Bokslutsdispositioner 3 _ 49 42
Resultat fére skatt - -

Arets resultat - .

-HBCIB-EFA3T1-7506A-XMEVK-VMBFA
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Balansriakning ,
Belopp i Tkr Not

L SO T R oy . 7 r i : el e S T I - s S ST

) TILLGANGAR

o Anldaggningstillgangar

o Finansiella anldggningstillgangar

'_ﬁ"‘flf Andelar | koncerntdretag 66 66
) 66 66

Summa anldggningstillgangar o 66 66

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 50 95

Ovriga fardringar 14 11
64 106

=
Kassa och bank 10 ) }%
o
X

Summa omséttningstillgangar - 74 108

SUMMA TILLGANGAR 140 474

Penneo dokumentnycke
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Balansrakning _ B R
Boiopp | Tir 2 e Nl Fozziz3i 2021053

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50
' 50 50

Balanserad vinst eller forlust _ % 90
—r 5

Fritt eget kapital

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 35
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter = -

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 140 174




Serena Moraberg 2 AB 6(9)
559266-8080

Noter

Not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper
Belopp i Tkr om inget annat anges

Allménna upplysningar
Arsredovisningen dr uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (K3).

Intéktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogoéras bolaget och
intékterna kan berg&knas pa ett tillfrlitligt satt.

Fmansmua ms‘tru‘mem

b@laget har overfort ; stort sett alla nsker och f@rmaner som &r forkmppade. med aganderaﬁen
Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nér férplikielserna har reglerats eller pa annat satt

upphort.

Andelar i detterforetag

:anskaffningsvardet mgar kopeskllllngen som erlagts for aktlerna samt forvawskostnader Eventuella

kapitaltillskott 1&ggs till anskaffningsvérdet nér de uppkommer.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omsattningstiligangar till det belopp som

forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osékra fordringar.

Laneskulder och Ieveran torsskuider

f@rfallatsdpunkten penodlseras mellanskllinaden som rantekostnad dver Ianets Ioptld med hjalp av
instrumentets effektivranta. Harigenom dverensstammer vid férfallotidpunkten det redovisade beloppet

och det belopp som ska aterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld
En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen endast da legal kvittningsratt foreligger samt da en reglering med ett netiobelopp

avses ske eller da en samtida avyttring av tillgangen och reglering av skulden avses ske.

Nedsknvnmgspmvnmg av fmans!eﬂa anlaggn:ngstmga?ngar

fmanaella anlaggnmgstillgangama Nedskrwmng sker om vardenedgangen bedmms vara bestaende
och prévas individuellt,

iInkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen, utom da

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i

eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser mkemstskatt fOI" mnevarande rakenskapsar samt den del av tldlgare rakenskapsars

balansdagen

Penneo dokumentnyckel: L4HF2-HBC3B-EFA3 1-7566A-XM8VK-VIMBFA
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Uppskjuten skaftt
Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rékenskapsar till foljd av tidigare handelser.
Redovisning sker enligt balansraknmgsmet@den Enligt denna metod redovisas uppskjutha

;;l;_; skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa temporéra skillnader som uppstar mellan bokforda

o respekiive skattemassiga varden for tillgadngar och skulder samt fér dvriga skattemissiga avdrag eller

ek underskott.

puerd

ey

?»fi m&d ei.'t nettﬁbeiopp Uppskjuten skatt beraknas utlfran gallande skaﬁesats pa balansdagen Effekter

skatteferdran redowsas som fmansmll anlaggnmgstallgang och uppskjuten skatteskuld som avsattnlng
U ppskjuten skattefordran -a-vs-eende underskoﬁsavdrag eller andra framtlda skaﬁemassuga avdrag

overskott

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ar hanforlig till obeskattade reserver.

Foretaget ar maderfaretag men med hanvisning till undantagsreglerna i arsredovisningslagen 7 kap 2§
uppréttas ingen egen koncernredovisning. Det éverordnade moderféretaget Serena Properties AB,
organisationsnummer 559023-2707 med séte i Stockholm upprattar koncernredovisning.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Roreisens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intakiskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader men foére bokslutsdispositioner och skaﬂer

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) | procent
av balansomslutning.

Not 2 Anstélida och personalkostnader
Bolaget har inte haft nagra anstéllda och nagra léner har ej utbetalats.

Not 3 Bokslutsdispositioner
2022-01-01-  2021-01-01-
2022-12-31  2021-12-31

. . . . . . . ... . ..... .. ..... . . - . . . . .- ... PR .. .. .

Mottagna Koncernbidrag 49T

Summa 49 A2

Not 4 Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stillda sékerheter
| 2022-12-31  2021-12-31

For egna skulder och avstéattningar
Andelar i koncernféretag Inga Inga

Sevrarey i L e S T T E—"Y ook I e ey

Penneo dokumentnyckel. L4HF2-HBC3B-EFA3 1-7566A-XM8VK-VVMBFA
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Not 5 Uppgifter om moderforetag
Moderféretag i den minsta koncern déar féretaget ingar och som uppréttar koncernredovisning &r
Serena Properties AB med organisationsnummer 559023-2707 med sate | Stockholm.
0 Koncemredovisning .
pord Bolaget uppréattar med stéd av ARL 7 kap 2 § ingen koncernredovisning da bolaget ar moder i en
n underkoncern.

& Not 6 Vésentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser efter rakenskapsaret.

Pennee dokumentnyckel: LARF2-HBC3B-EFAZ T-7566A-XMEVK-VMBFA
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Underskrifter

Stockholm den dag som framgar av elekironisk signatur.

Eva Sigurgeirsdottir Ewa Wassberg
Styrelseordférande Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats den dag som framgar av elektronisk signatur.
Ernst & Young AB

Johan Ekiund
Auktoriserad revisor

9(9)
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Revisionsberatteise

Till bolagsstdmman | Serena Moraberg 2 AB, org.nr 559266-8080

Rapport om arsredovisningen

Uftm}ﬁndeaw

Meraberg 2 ABfor réikens'k'apsaret 20224)1 01 - 2022 12-—31 ”

Enligt var upp’f':ait’ning}'hax‘ arsredovisningen upprattats i eniig-

het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
;avseenden rattwsande bild av Serena Moraberg 2 ABs

fmans&ella resultat far aret enhgt arsredav:snmgslagen
Forvaltningsberattelsen & forenlig med arsredovisningens
Ovriga-delar.

Vi tillstyrker dartér att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansréakningen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing {ISA) och god revisionssed | Hverige. Vart ansvar

-enh ot dessa standarder begkrws narmare 1 avsmttet F%ewsams

enllggt _gad rewsﬂrssed |__ Sv:e_r_lg_e_ {J_C;h_ har_ ] wrigt fullg;mt vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga-och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-

ningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll
som den beddmer &r nddvandig for att uppratta en arsredo-
vishing som inte innehaller nagravasentliga felaktigheter, vare
-si?g dessa beror pé--ae.ge-mligh'et-er- eller 'mi-SSt?ag..

bedmmmngen av bolagets farméga at't'fﬂrtsatta verksamhet en.
Den upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka mrmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandei om fortsatt drift
tillAmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget
upphora. med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ tili att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véara mal ar att uppné en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovi'sningen som helhet int’e inne’héller négra vﬁsem'liga fel-
mlsstag, GCh att Iamna en rewsmnsberattelse som mnehaller
vara uttalanden. lellg sakerhet ar en hdg grad av sikerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och gad rewsa@nssed | Sverlge alltld kemmer att upptacka en
upps’tapa grund av Degentllghet er eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tilisammans rimligen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisninger.

iS{Jm del av en rewsmn enllgt ISA anvander vr pmfessmnelit

-hela re-wsmnen Dessumm

¢ :i_dﬁeﬁt‘ifiera_r-mh beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessaberor pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och uifoér gransknings-
dtgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for
att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasenthg' felaktlghet till fmjd av‘ ﬂegenthg
misstag, eftersom f}agenthgheter kan mnefatta agerandel
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en fOrstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f&r var revision f6r att utforma
granskmngsatgarder sem ar [amphga med hansyn 1:|II om-

anvandsoch rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tilhérande upplysningar.

e utvarderar vi lampligheten i de redovishingsprinciper som

» drar vienslutsatsaom lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga ati fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta .uppm.ar.ksamheten p& upp-
lysningarna | arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen, Vara
slutsat ser baseras pade revisionsbevis som inh&mtas fram
till datumet for reViS’ionSbe‘rét'telsen Dock kan 'framiida

kan fwtsatta ver.k_samhet en; _

* utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen
och. innehdliet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade amfaﬂnmg och inrikining samt tidpunkten for den.

Vi méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déaribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Penneo dokumentnyckel: FWG51-SGIW4-51PO0-B30GK-EDNNB-VQCPF
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Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revi’s’iﬂn av styrel’sens f'ﬁrvaltning av Serena'Mara'berg 2 AB f&’}r-

'tIII dtspﬂsﬁmner betraffande bﬁiagets vlns‘[ eller fﬁrlust

Vi ti!!istyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt

forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens leda-

méter ansvarsfrihet 16r rékenskapséret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

.ansvar enllgt denna besknvs narmare | avsmttet F?ewsmms.

:e-n!igt_ gad revlsors.sed _I_ Sven_ge Q,Bh h:ar | _wrlgt_ _fullgj_a_r.t_ v_ért
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevisvi har inhamtat ar tillrackliga och

andamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till

utdelning: innefattar detta bland annat en bedomnmg av om
utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets.
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringshehov, likviditet och

stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets: angelagenhet er. Detta innefattar bland annat att

fortlépande bedoma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att botagets organisation ar utformad sa att bokfdringen,
med‘elsf'ﬁrvaltningen och' bolage’ts ekonc}miska ang.el.éfge:nh eter

Bevisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis.

{6F att meden rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-

summelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bola:g_e_t_ eller

érsredwlsnlng_slagen eller bolagsardmngen

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller foriust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedfma om férslaget
ar torenligt med aktiebolagslagen. |

Rimlig sakerhet &ren hdg grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
a’l’ltid 'kammer att uppt’é'cka atgﬁrder eller’ férsummelser *s’am

ferenllgt med aktlebolagslagen

som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionelit omddme och har en professionelit
_skeptlsk ms’[allnmg under hela rewsmneﬂ tanskmngen av

_sk_ap.ern.a __Vllka ttli!:s@_mmande.gr.an_skmng_satgarder som u_.tfa_r.s
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |

risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuseérar gransk-

_ ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
~vasentliga for verksamhel en och dar avsi eg och Sveriradelser

skulle ha sérskild betydelse f6r bolagets situation. Vi gar

igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
}atgarder och andra farhallanden som ar relevanta fer vart

:Gm styrelsens f{}rslag ‘tl” dlsposmﬂner betraffande baiagets
vinst eller fdrlust har vi granskat om forslaget &r térenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgér av elektronisk signatur

Ernst & Young AB:

Johan Exlund

Auktoriserad revisor

B30GK-EDNNB-VQCPF
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Styrelsen och verkstéllande direktoren for

Serena Prop erties AB

avger harmed

arsredovisning

for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022
och

adovisning

koncernrt

for radkenskapsaret 1 januari - 31 december 2022
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Serena Properties AB

Org nr. 559023-2707

Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Bolagets och koncernens verksamhet bestar i att dga och forvalta fastigheter i Sverige och Finland, primart
inom livsmedels- och detaljhandelssektorn. Per den 31 december 2022 ager Serena-koncernen 44 (37)
forvaltningsfastigheter, varav 6 (5) fastigheter i Sverige och 38 (32) fastigheter i Finland, med ett totalt

marknadsvérde om 6,5 (4,6) miljarder kronor. Fastighetsbestandet har en geografisk spridning runt omkring i
Finland med tyngdpunkt pa s6dra Finland och mellersta och sédra Sverige. Den sammanlagda uthyrningsbara

ytan uppgar p:fe_r-:d.en;;?sl_ december 2022 till 380 tkvm (288), varav 146 tkvm (101) i Sveri g:e-a:.ozc.h 234 tkvm (187) i

Finland.

Verksamhetsaret 2022 , ,
Bolaget dgs till 99% av Fastighets AB Balder och till 1% av Redito Serena Properties AB.
Aret har praglats av stigande inflation och bolaget har framfor allt paverkats av stigande réntor och hogre

elkostnader.

Bolaget har under aret forvarvat 7 fastigheter, varav 1 fastighet i Sverige och 6 fastigheter i Finland.
Under 2022 har Serena investerat ca 121 mkr (52) i befintlig portfol].

Utveckling av koncernens resultat och stallning

Resultat fore vardeforandrmgar
och skatt, tkr

Overskottsgrad % W 71
Ba!a nsomslutmn g, tkr 6716 323
Sohdltet O @ 22

_ 2022
Hyresintakter, tkr 541 694

169 957

202 1
334 184

73 250
4 713 8025
25

e

2020
268635

81511

4 059 972

o’

2019

79931

83
3139403

21

2018

209084
54385

. 87
2978 956
17

Belaningsgrad, % © _ ¥ ® .0 _ =&k ___ B

W Driftsnetto/hyresintakter
@ Eget kapltal/'balansamslutmngen

Finansiering och likviditet

Verksamheten finansieras dels med sakerstallda externa lan fran banker och dels med kapital fran agarna. Per
den 31 december 2022 uppgick de externa ldnen i koncernen till 3 229 mkr (2 224), vilket motsvarar en
beldningsgrad pé 49% (49%), rdknat som externa lan i férhallande till férvaltningsfastigheternas
marknadsvirde. Den genomsnittliga rantan pa externa l&n till kreditinstitut uppgick per arsskiftet tilt 3,18 %
('1 92%) Mot bakgruhd' av volati a 'mark'nad”sréntor ha'r Véi'rdet 'p‘é r‘é'nt'ed'eri'vaten 'i' ’konce‘men féiréﬁdrats

(0, 8) Forandrmgen av vardet pa rantederivaten under 2022 har mneburit en pc:tsntw effekt pa koncernens
resultat med ca 4,3 mkr (1,4). Agarlanen uppgick per den 31 december 2022 till 1 456 mkr (925) och utléning

sker med en marknadsmassig ranta.

Aktien och aktiekapital

Serena Properties AB dgs per 2022-12-31 till 99 % av Fastighets AB Balder (publ) samt till 1 % av Redito AB

pgenom Redito Serena Properties AB. Aktiekapitalet uppgar till 5 mkr (5) och antalet aktier till 5000 000 stycken

(5 000 000).
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Org nr. 559023-2707

Anstallda

Bolaget har inga anstéllda och ndgra l6ner har inte utbetalats under verksamhetsaret.

Visentliga risker och osidkerheter i verksamheten

De faktorer som framst utgdr vésentliga risker och osdkerheter i Serena-koncernens verksamhet ar

forandringar i hyresintdkter, avkastningskrav och finansieringsvillkor. Betraffande hyresintdkter sa ar viktiga
faktorer efterfragan pa l@kaler for butlksverksamhet samt hyresgasternas betalmngsformaga wlket isin tur
fastlghetema tlll verkligt va rde l bala nsrakmngen ech forandrade avkastmngskrav kan paverka- -fastlgheternas
varde negatwt thare kan ferandrmgar pa den ﬁnansnella marknaden paverka verksamheten negatlvt genem

marknadsvardermg av fastlghetema samt besknvmng av fmansnella risker

Handelser efter arets utgang

ar att denna efterfragan kem mer att halla i srg aven fra mdver.

Styrelsens arbeten och foretagets styrning
Styrelsen bestar av tre ordinarie ledamoéter, inga suppleanter. Styrelsen sammantrader kontinuerligt och hade

1 protokollfort styrelsemoten under ra ikenskapsaret. Bolagets styrning och den interna kontrollen utgar frén

framtagen arbetsordning och VD-instruktion samt andra policys och riktlinjer.

Miljopaverkan

| Serena-koncernens verksamhet utgdr fastigheterna stérst miljdpaverkan. For att minska fastigheternas
negativa miljopdverkan arbetar koncernen kontinuerligt med atgarder for att minimera energiatgangen i
butikerna samt att beakta miljdaspekten vid val av material i samband med ny-, till- eller ombyggnationer.

Miljbarbetet sker i samverkan med hyresgasterna.

Hallbarhetsarbete
Under det gdngna aret har arbetet med att Serena-koncernens hallbarhetsstrategi fortsatt. Fokus har framst
legat pa att félja upp olika KPIl:er samt arbeta med forbattringsatgarder.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel, kr:

Balanserat resultat 335263 462
Arets resultat 62 323140

Summa 397 586602

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande, kr:

Overfores till ny rakning 397 586 602

Summa 397 586 602

Betraffande koncernens samt moderbolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat-
och balansrédkningar, rapporter 6ver férandringar i eget kapital, kassaflodesanalyser samt noter.

Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dar ej annat anges.
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Resultat fore virdeforandringar och skatt

Ovriga intakter

Administrationskostnader 4,6
Finansiella intakter ;

Finansiella kostnader _ 7

Va rdefo randrl ngar fo Naltmngsfastlgheter 5.1

_ va'rdef‘@'ra ndrmgar derlvatmstrument 52

Resultat fore skatt

Skatt 8
Arets resultat ' '

Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser

Summa totalresultat for aret

Resultatet i sin helhet Er
hanforhgt till mederfaretagets aktiedgare

387 177

457

-53 468

61

-164 270

169957

33082

4274

207 314

.36 251
171062

72189
243 252

171062

271 881

257
83050
2
s
s

228 107

1355

-59 714
242 998

13 393
256 390

242 998

Penneo dokumentnyckel: CIF4V-5E21T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS



------

Ovriga fordringar

Serend Properties AB
Org nr. 558023-2707

Rapport over finansiell stallning, ko

'_Beloppitkr - - . . Not ..

TILLGANGAR

Anligeningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 9
Tillgdngar med nyttjanderétter 10

Summa anléggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseféretag

Summa finansiella a nlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar 11

Hyresfordringar 12.3

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar _ - 124
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter  12.6
Likvida medel o 12.2

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

6523 600

27502

6551102

.........

6716 323

22257
5048
27 305

3657
19641
a6
39622
137916

4555791

21 720
A577512

174

10 177
584

8320
16042

100 395

135517

4713802
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till aktiedgare

moderforetag
Aktiekapital

éwigt.‘l::i.l .l-s*kj'utét kapital
Omrakningsd fferens
Balanserat res ultat
Arets resultat

Summa eget kapltai

Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder
‘skuld fér Promote
S-kul-dEr'-a!-vs-e;e_ndé nyttjanderdtter
Sku lfder‘ il k-red-itiﬁ.stit'ut; o

Summa langfnst:ga skulder

Kortfristiga skulder

| Kortfnstlga Skulder tlll kredltlnstitut
| everanto rsskuld er

Ranta pa skulder till é agare

:Ovrl ga kortfrlstlga skulder |
Upplupna kﬁstnader och farutbetalda [ntakter

Summa kortfristlga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

over finansiell sta

" Not

14

11
12.1

15

12.7

13

Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser specificeras i not 12.5

2022-12-31

. 5 000
| 429 289
91488 L
806 690
i 062:
1503 530

223427

128 553

28570

1 082 296
1 455- 869
2918715

5 146 552

16 015
27363

5T
20350
83 7435
2294078

6716 323

2021-12-31

5 oad
327 068
19299
563 693
242 998

1158056

175526
: 123 -3-06
o 22 313
- 2 187 230.:“
924993
3433361

36 877

20 632
14436

3 50-07
46 940
122 384.

4713802
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Serena Properties AB
QOrg nr. 558023-2707

Rapport over forandring i eget ka

Eget kapital hédnférligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt
Belopp i tkr Aktiekapital tillskjutet
kapital

Omraknings-
differens

Eget kapital den 31 december 2020 5000 327068 5906

Omrakningsdifferens - - 13393

Eget kapital den 31 december 2021 5000 327068 19 299

Erhallna akt jeagartiliskott - 102222 -
Omrékningsdiffe rens . - - 79 180

Arets resultat - . _

pital, koncern

Balanserat
resultat
inkl. arets

~ resultat

563 693

fro—

242 998 .

806 690

171062

Summa -

eget kapital

901 666

13393

1158 056

102222

- T2189
171062

Summa transaktioner med aktiedgare - 102222 -

Eget kapital den 31 december 2022 5000 429 289 91 488

977 753

1503 530

242998
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over kassafloden, koncern

skulder

A

Erhalina at'lsktt

Belopp i tkr

Lopande verksamhet

Driftsnetto

Administrationskostnader
Justering for poster som inte ingar i kassaftédet m.m
Betalda rantor

Betalda inkomstskatter

Owlga kassaflddespaverkande poster

Nettokassaflode fran den lO6pande verksamheten fore

Justeringar av rorelsekapital: _
Férandring av kundfordringar och ©vriga kortfristiga
fordringar

Foréndring av leverantdrsskulder och &vriga kortfristiga

Nettokassafléde fran den l6pande verksamheten

Forvarv och investering i fastigheter
Forvarv av andelar i intresseféretag

Avyttringar av fastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Upptagna lan fran kreditinstitut

Amortering lan fran kreditinstitut

Upptagna l&n fran dgare

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel i borjan av aret

Kursd ifferens. likvida medel

Li'kirida- medel vild- "ﬁire}.ts slut

Not

2022

38T 177

-53 468

5253

148 206
- 660
457

190 553

-26 461

49 036

213128

9 - 1 .6'645_-594
-17.529

-1682 223

12.1 - 917 163

121 -38613
121 4s188
102 222

1442 590

-26 506

100 395

12.2 74 550

2021

271881

47 327

" am,

106 755

-19 128

21656

115 284

378794

~303 145

1917200
-1674981

R

242 219

54 357

47956

100 395

_115 146
14513
257
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:Serena Pmpertses AB

Foretagsinformation

Serena koncernen utgors av moderferetaget Serena Properties AB, org nr 559023-2707 och dess dotterioretag.

ts postadress dr c/o Redito AB, Birger

Jarlsgatan 27 111 45 Stackholm Serena Propertles AB skall famalta fastlgheter och aktier i fastighetsbolag samt bedriva

.......

Org.nr.

| Andﬁl 3 %

iSe.re_na Pr@.pe_rnes .Sw.ede-n.:z Ha.l.d.lng_'ABﬂ

Serena Properties Retail Parks Holding AB

Serena Armbéga 3 AB

Serena Vastberga 1 AB

Serena Vastberga 2 AB
Kommanditbolaget Arbetsstolen 3
Serena Properties Holding AB

Serena Properties Sweden Hold ing AB
Serena Retail Parks Holding 2 AB
Serena Moraberg 1 AB.

Serena Moraberg 2 AB

Serena Moraberg KB

Serena Hogsbho AB.

Serena Jagersro AB

Serena Kvadraten AB

Serena Holding 1 AB

Serena Holding 2 AB

Serena

_Serena

Holding 3 AB
Holding4 AB

559062-5496

559140-2952

559169-3527

559169-3519

969651-2350

559023-2715

559023-2681

559266-8023

559266-8072

559266-8080
969705-5250

556723-5681
556942-6702

556517-7770

5593512105
559351-2170
559351-2162

559351-2154

100

100

100
100
100

100

100
100
100
100
100
100

100

100
100
100

100
100

100

Dotterbolag med site Helsingfors

rp—

o Or g.0ir.

Andel, %

Seren

serena

Serena

Properties
Properties.

Holding Oy
Finland Holding Oy

Properties CD1 Holding Oy

Kiinteisto Oy Lahden Tupalankatu 3
Serena Properties CD2 Holding Oy
Kiinteistd Oy Kotkan Jumalniementie 2

Serena Properties CD3 Holding Qy

Kiinteisto Oy Nummelan Ratastie 3
Kiinteisto Oy Keravan Alikeravantie 34

Kiinteistd Oy Paraisten Liikekeskus

Kiinteistd Oy Porin Itdkeskuksenkaari 2
Kiinteisto Oy Kangasalan Makirinteentie 1

Serena Properties F1 Holding Oy

KOY Jyvaskylan Tourulantie 13

Serena Properties F2 Holding Oy

KOY Kouvolan Lehtikaari 3

Serena Properties Finland Holding 2.0y
Kiinteisto Oy Leppavirran Kauppapaikka

Kiinteistd Oy Rovaniemen vierustien Kauppapaikka

Vaasan Liiketalo Oy
'Ser'e na 'Pmpe:r‘ti'é?.' s-*ipm H'o l’d 'i'hg’ Oy’

'Serena_Pmpertles PE};_’I Haldmg Oy
Kiinteistdé Oy Porin Eteldvayla 2
Serena Properties Heinola Holding Oy

2647554-9

2685908-3
2685906-7
1545583-3

2647526-6

2208972-0
2685895-3
2124973-7
2124971-0
0404784-2

2125029-5

21250287
2685894-5
2333472-4
2685893-7
1941250-7
3134534-3
3209189-1
3214299-4

2039375-3

3019613-9
2480446-8
3019625-1

0872107-2
3019627-8

100

100

100

100
100
100
100

100

100
71,92
100

100

100
100

100
100
100
100
100

100
100
100
100
100
100

tdarmed foren[:g verksamhet Koncernredomsmngen for ar 2022 bestar av moderforetaget och dess dotterbolag och

10
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Kiinteisté Oy Heinolan Hevossaarentie 2 2333347-3 100
Serena Properties Palokka Holding Oy 3019629-4 100
Serena Properties Lappeentanta Holding Oy 3019631-5 100
Kiinteistd Oy Lappeenrannan Korpikunnaankatu .l 2480447-6 100
Serena Properties Joensuu Holding Oy 3019632-3 100
Kiinteistd Oy Joensuun Linjatie 2 2333337-T 100
Serena Properties Retail Parks Holding Oy 2685900-8. 100
Kiinteistd Oy Lohjanharjun Kauppapuisto 3a 2418276-9 100
Kiinteistd Oy Lohjanharjun kauppapuisto 4 2229470-8 100
Kiinteistd Oy Lohjanharjun kauppapuisto 1 2162069-8 100
Kiinteisto Oy Lohjanharjun kauppapuisto 2 2224428-4 100
Kiinteisto Oy Kaakkurinhovi | 0854704-3 100
Kiinteisté Oy Kuusankosken Puhjonrm ne 2138059-1 100
Kiinteistd Oy Kaakkurinkulman Kauppa keskus: 2156501-9 100

Kiinteisto Qy Lo h Janharjun kauppapuisto 3b 2418277-7 100

Kiinteisté Oy Lohjanharjun kauppapuisto 5 2224436-4 100
Serena Properties Box H(:-Idmg Oy 2685898-8 100
Kiinteistd Oy Aspius 0510954-2 4K
Kiinteists Oy Haunistenniitty 1761602-0 100
Kiinteistd Oy Porvoon Ratsumestarinkatu 3 2333493-5 100
Kiinteists Oy Porin Satakunnankatu 39 2333379-9 100
Serena Properties Nora Holding Oy 3134533-5 - 100
Kiinteist Oy Lohjan Huonekalutalo. 2101081-4 100
Kiinteistd Oy Paivaldisentie 1-6 2014557-3 100
Kiinteisté Oy Kokkolan Teollisuuskatu 10 3019252-5 100
Serena Properties Vaasa 1 Hold 'ng Oy 3268691-6 100
Serena Properties Vaasa 2 Holding Oy 3268690-8 100
Keskindinen Koy Klemettilan Kulma 2443794-4 28,45
Keskindinen KOy Vaasan Gneissihovi 2573171-5 100
Keskindinen Koy Svennan Kulma 2541698-5 100
Serena Properties Vaasa 3 Holding Oy 3268689-5 100
KOy Kvartsikatu 2 Vaasa 2978449-4 100
Kiinteisté Oy Vaasan Moreenikuja 1A 2266688-2 100
Serena Properties Vaasa 4 Holding Oy 3268688-7 100
Serena Tampere Oy 2157371-3 100

Serena Properties New Holding 1 Qy 3296913-1 100

Serena Properties New Holding 2 Oy - 3296912-3 100

Serena Properties New Holding 3 Oy 3296911-5 100

Serena Properties New H'G.l;c'-in-gf 4 Oy 3296910-7 100

‘Serena Properties New Holding 5 Oy . _ 3296909-4 100
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serena Properties AB
Org n¥. 559023-2707

Not 2.1 Grundliggande redovisningsprinciper

s

r —

Kmncernredﬁwsnmgen for Serena Properties AB-koncernen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS), och tolkningar som utfardats av International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) sasom de faststalits av Eurepeuska unionen (EU). Vidare har arsredewsnmgsla_gen och RER 1 "Kampletterande
redovisningsregler for koncerner” tilldmpats samt tillimpliga uttalanden (UFR}.

Moderbolaget tillampar RFR2Z och deras redovisningsprinciper beskrivs under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper”.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK, vilken &r moderforetagets funktionella valuta, Om inget annat anges redovisas
alla sitfror i tusentals SEK (tkr). Verksamheten inom Serena-koncernen ar per den 31 december 2022 koncentrerad {ill
Sverige och Finland inneb&rande att transaktioner i sdval SEK som EUR férekommer.

Valutakursdifferenser ackumulerati eget kapital framgar enligt nedan (tkr);

:2922 - 2021

Periodens bérjan, 1 januari 15299 5 906'
Netto av valutakursdifferenser redovisat i Ovrigt totalresultat 72 189 13393

Periodens stut, 31 december 91488 13 299

Grunder fiﬁi"r upprﬁtta‘ndet av redwisningen

-u.ardera_c_:e t| l sina hlstonska anskaffnmgsvarden med undantag for derwatmstrument och fowaltn.i.ngsfasttgheter som ar

varderade till verkliga vérden. Koncernredovisningen ar uppréattad | i entighet med forvarvsmetoden och samtliga
dotterforetag, i vilka bestammande inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande erholls.

Att uppratta rapporter i Overensstammelse med IFRS krdver att flera uppskattningar gérs av ledningen for
redovlsnmgsandamal De omraden som mnefattar en hag grad av bedamnmg; scam ar k@mplexa e[ler sadana omraden dar

.........

ford ran. och en. sku[d emsterar gentemot samma motpart och dessa pa legala gru nder ar kvlttmn gsba ra och aVSikten ar att
gora detta, Bruttoredovisning tilldmpas ocksa avseende intakter och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgangar och skuider

Anldgeningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar férvantas atervinnas eller férfalla till betalning senare an tolv
manader efter balansdagen. Omséttningstillgéngar och kortfristiga skulder férvantas dtervinnas eller forfalla till betalning
inom mindre 3n tolv m&nader efter balansdagen.

Not 2.2 Forandringar i redovisningsprinciperna

Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsaitt 2.3 nedan. Tilldimpade redovisningsprinciper inkluderar nya
och fordandrade standarder utgivna av 1IASB och tolkningar av befintliga standarder som tratt ikraft och ar obligatoriska t6r

tiltdmpning inom EU frén och med den 1 januari 2022.

Inga framtida dndringar av standarder eller nya standarder anses ha vasentlig paverkan pa koncernens finansiella
rapportering

12
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Not 2.3 Sammanfattmng av viktiga redovisningsprinciper

T

Koncernredovisning

Dotterforetag ar alla de foretag (inklusive foretag for sarskilt andamal) dar koncernen har riatten att utforma finansiella
och operativa strategier pa ett sétt somvanligen féljer-av ett aktieinnehav uppgaende till mer dn halften av rostrétterna.

Forekomsten ocheffekten av potentiella rostratter som for narvarande dr mojliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid
bedomningen av huruvida koncernen utévar bestammande inflytande 6verett annat foretag. Dotterforetag konsolideras
frdn och med den dag d& bestdmmande inflytandet uppnas och konsolidering upphor fran och med den dag da det
bestdmmande inflytandet upphor.

som dren fOljd av autalad vuilkmad kapesklllmg Fawawsrelaterade kostnader kostnadgfars nar de Uppstar Iden lflerbara
forvarvade tlllgangar och wertagna skulder va rderas m[ednlngwisti[[ verk[lga varden pa fawawsdagen For var"e fcarvaw

akttemnehav werstlger verk[lgt varde pa koncemens andel av ldentiflerbara forvarvade nettotlllgangar redovlsas som
goodwill. Om beloppet understiger verkligt vérde for det forvarvade dotterforetagets tillgangar, i hdndelse av ett s.k.
"bargain purchase” redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten Gver totalresultat.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och férluster pa transaktioner mellan
koncernforetag elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fall andrats for att garantera
en konsekvent tilldmpning av koncernens principer.

:'S ama r’hétsarra ng‘&m an g‘

_gemensamt bestammande m-ﬂy-tande over den dnftsmassnga och fmansu'—z[la styrnmgen Koncemens nwarande

samarbetsarrangemang ar sa kallade gemensamma verksamheter dar deldgarna redovisar sina tillgangar, skulder,
intakter och kostnader samt sina andelar av gemensamma tillgangar, skuider, intdkter och kostnader.

Forvaltningsfastigheter _ - _
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kembination av dessa.

Ffi'rv'a ltn'.i.ngsf'astigheter redovis‘as Hid fﬁrv’é rvst’illfé l'let till anskaffn’ingsvé rde 'in'klusive utg’i’ftfer som ’a’r di"rekt hé’n'fi:‘irl'ilga til'l

-fowaltmngsfastlgheter Den @reallserade vardeforandrlngen beraknas utifran va rdenngen md perladens sl utjamfort med

virderingen vid periodens badrjan, alternativt anskaffmngsvardet om fastigheten férvarvats under perioden, med tillagg
for de under perioden aktiverade tiltkommande utgifterna.

H'grresmt'fa’;kter och intdkter frén fastighetsforséljningar {realiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter)
redowsas 1 enllghet med de prmcnper SO beskrws under avsmttet mtaktsredomsmng nedan Tlllkommande utglfter laggs

'tll;[.gangen kﬁ-m.me.r att -t_|[[fal!a fo.re.taget. .All.a. _a.ndra.. tnllkammande utgifter r_edowsa& SOm kostnad 1 d.en penad de
uppkommer.

Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras
forekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.
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Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer koncernen tillgodo och att intdkterna kan faststallas

pé ett tillforlitligt satt. Intakterna redovisas exklusive mervardesskatt och med avdrag for eventuella rabatter. Koncernens

intdkter utgdri all vasentlighet hyresintdkter.

Hyresintékter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal. Hyresintdkter frdn forvaltningsfastigheter
intaktsredovisas i resultatrakningen linjart over hyresperioden. Endast den del av hyrorna som avser den aktuella perioden
redovisas som intakter.

+Erhdllen forsaijningslikvid (eller verkligt varde pa 6verforda tillgangar om det inte &r en kontantaffar)

- Fastighetens verkliga virde vid periodens borjan
- Forsdljningskostnader
- Aktiverade investeringar i fastigheten under perioden fram till forsaljningstidpunkten

Finansiella intakter
Finansiella intakter resultat fors i den period de avser med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Fin ansi’*ella* instru‘m'ent

ett annat foretag Fmansmlla mstrument som redomsas ] balansrakmngen mkluderar pa t:llgangssmlan llkwda medel
kundfordringar, Ovriga fordringar, derivat samt vardepapper och finansiella fordringar. Bland skulder aterfinns
leverantdrsskulder, laneskulder, Gvriga skulder samt derivat och finansiella skulder, Redovisningen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Re'dwisn'in?g“oc'h' bmtta'gan'de fi fnansiellat ’i'nstru m‘ent

autalsmasslga wllkor Hykés. ech ku ndford.rmgartas up_.p._.r balansrakmn_gen narfaktu ra har sklckats..o{:h foretagets ra.tt_tl.ll.
ers‘fa"ttning ar wi[lkc:i'rl*ig S‘kuld tas upp né r"motpa rten“ har p'reste'ra't 'och avta’ls‘enlig' skyld'ighet ftiireil'igger aft't' 'beta‘la éiven'
fmanSIell skuld kmttas m:h redwlsas med ett nettebelopp 1 balansraknmgen endast nar det forel:gger en legal ritt att
kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett nettﬁbelapp eller att samtidigt realisera.
ttllgaﬁgen och reglera skulden. En finansiell titlga ng tas bort fran ba ansrdkningen nér rattigheterna i avtalet realiseras,
ferfaller eller nar bolaget forlorar kontrﬂllen over dem Detsamma gal. er'fﬁir del aven finan-s‘i*fell ti’[lgéng 'En'fi'nan'siell"skuld

fmanSiell skuld Vl(i[ varje rapporttillfalle utvarderar feretaget om det flnns abjektwa mdlka‘tmner pa att en fmansnel
tillgdng eller grupp av finansiella tillgdngar &r i behov av nedskrivning. Vinster och férluster fran borttagandet ur
balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vardering finansieila instrument

Finansiella tillgdngar
'K'I'ais"SIfi‘cer’ingen e fina'nsi"e'l[a t'i:['lgﬁ'ngar‘b‘agerag pﬁ-- kan'ﬂ'ernens' '-a'ffé:rsme'dell tor fﬁimalt-n'ing'av -ti'l'l'gé“n'gen ech 'k'a? ra kt'é'ren'

wrlgt totalresultat eller vemhgt var’de via resultatet Fman5|el[a tlllgangar som ar klasmﬁcerade tlll upplupet

anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt vdarde med tillagg av transaktionskostnader. Kundfordringar redovisas
init’i’alt till det faktureirad'e vérdet Efter fo r's;tal redavlsmngstlllfallet varderas tlllgangarna enhgt effektwrantememden

kassaﬂeden som endast ar betalmngar av kapltalbelapp och rénta pa det utestaende kapltalbeiap pet Tn[lgangar c}mfattas.

av en forlustresewerlng for fawantade kredat ferluster Serena omfattas mte av fmansnella tlllgangar som varderas ttl_.

upplupet anskaffnmgsvarde eller verk : gt varde via wngt totalresultat Fmanmella instrument i denna kategora redowsas
initialt till verkligt varde. Férandringar iverkligt varde redovisas i resultatet. Koncernen klassificerar egetkapitalinstrument
till verkligt varde via resultatet. Derivat klassificeras till verkllgt virde via resultatet. Koncernen tillampar ef

sakringsredovisning. Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 11,
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Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat, Finansiella skulder redovisade
ti'll' upp[up'et anskaffni‘ngsuéirde v‘éird’eras 'in’itialt 't’il'l ver‘k!i‘g‘t U’érde inklu‘Sive trafnsakt'iﬁnskostna'dm E‘ffer det férsta'
uerklugt vard;e via r_e_s.ul_ta_tet. _K@ncemen tullampa_r .e_j sa krlngsrﬁ_dwlsmng._ V.e.rkl.ig_t_va r.de_ faststalis e_n_l.l;gt_ _be_s_kwn_ing,l, _ncs_t
11,

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgédngar, férutom de som klassificeras till verkligt virde via resultatet, omfattas av nedskrivning
for forvintade kreditforluster. Harutéver omfattar nedskrivningen dven hyresfordringar och avtalstillgdngar som inte
varderas till verkligt varde via resultatet. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en
forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid fOrsta redovisningstilliallet, Férvantade
kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskatt 1 kassafloden hanforllga tlll falllssemang antingen for de
t;llgangsslag och pa kreditforsamrmg sedan fmsta redov-l-s-mngstillfallet Fowantade kredrtforluster aterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvigt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

'Vardermgen av fowantade kredntfarluster baseras pa ohka metf:}der fm Gllka kredltnskexmnermgar Meteden for

' ramatbhcka nde faktorer For kreditfmsamrade tlligangar och fordrmgar gars en mdmduell bedomnmg dar hansyn tas .t.l.l_.,-
historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar eventuelta

sakerheter och andra kreditiorstarkningar i form av garantier. De finansiella tillgangarna redovisas i batansrakningen titl

upplupet anskaffningsvirde, d.v.s. netto av bruttovirde och férlustreserv, Férandringar av forlustreserven redovisas i
resultatrékningen.

Li nieutgiﬂ‘ef' |

tlll fmanmermg av en tillga ng, som tar en betydande tld I ansprak att fardlgstalla for avsedd anva ndnmg elier farsaljning,

aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de -

uppkommeer.

Leasingavtal
N"a'f'r 'e-t’t av'ta-l’ 'i'n-g}'és b'edé'm'er kencemeln om avtal'et é’r eller innehé’ller ett l'e'asi'ngau'tal E’tﬁ'ft avtal 'éir eller innehéller et‘t

i utbyte mot ersattmng

Koncernen som leasegivare
Hyresavtal dar koncernen ar leasegivare genom uthyrning av forvaltningsfastigheter klassificeras i sin helhet som

-operationella leasi'nga'vtal Hyres’intékter fré'n fﬁwaltningsfastigheter in‘téiktsredwisas E“ resu’ltatré'kningen- linjart over

balansrakmn gen som sku[d respektwe fo rd ran m:h kastnadsfﬂrs lmjart over hyrespenaden

Avsattningar och eventualforpliktelser

Avsdttningar redovisas nir koncernen har en formell eller informell forpliktelse till f6ljd av en tidigare hdndelse och det ar

'sannohkt att koncernen tmngas rEglera atagandet @ch en tlllforhtllg uppskattmng av belappet kan geras Avsattnmgar-

'manader efter balansdagen,_da_den klaSSIfmeras__s.om. l.angfrlstig.skuld.. E.ventual.f.orpllktels_er _redw_isas nar _det fcrr_e_l_lgg_e_r
ett mOJligt atagande som bekraftas endastﬁ av flera osékra framti'da héndelser GCh det inte ér troligt at*t ett utfl&ide ay

:eve.nt.ua_lforplIktelser ompro.vas. .\f.i.d va r_[:e boksl_utst;llfalle.
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Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten

avser poster som redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sadana fall redovisas dven skatten i Gvrigt

totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som forvintas
.aterfas fran eller betalas tlll Skatteverket i Sverlge respektwe leand De skattesatser och skattelagar som tillampas for-

Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrikningsmetoden for temporéra skillnader mellan
t :Hgangars {'Jt:h skulders skattemasmga och redowsnmgsmasaga varden De..skatt;es_atsar och skattelagar som tillampas

Vid forvarv av ett bolag gors en beddmning huruvida forvérvet avser frvary av rorelse eller férvéary av tillgang (fastighet).
'F’fﬁrv*a"rv av rifrr'ezl’se inne’bér'att 'ffjm"a*rvet* avser 'k"ii:) av ett bolag med 'f'a'st”igheter i-n'klus;iv@ *Eiverta*g'ande av 'p'erson'al' 'GCh

:s.k_n l.!nader. | de fall fowa,w av tnll_gang (f.as_tlghﬁt) genomfws_ redwsas l_ngen up _Skju_ten skatfc wd_ fo rva wstl_llfalle_t |

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal rédtt att kvitta kortfristiga

skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hanférlig till samma enhet i koncernen och

samma skattemyndighet.

L.|.k.v.| .d.a. m edel ut_g.a rsavt l.l_gan glig kassa, banktillgodohavanden till forfogande hosbanken ochandra likvida investeringar

med en ursprunglig forfallodag pa mindre dn tre manader som dr utsatta for obetydlig vardefluktuation. In- och
uthetalningar redovisas i kassaflodesanalysen. Kassafldde fran den l6pande verksamheten redovisas i enlighet med den
indirekta metoden,

_Hﬁ m:lelser eft’er balansdagen

-G-Ch ;s.k_u.l.d er.

Not 2.4 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nér styrelsen och verkstéllande direktéren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillimpade redovisningsprinciper
madste vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade vardetav tillgangar, skulder, intakter och
kostnader. De-omraden dar uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse fér koncernen och som kan komma att

paverka resultat- och bala nsraknmg om de dndras beskrivs nedan:

Vardering forvaltningsfastigheter
vid varclermg av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella

istallnmg Vardermgen kr‘awe"r bedemmng av 'c:r'ch antaganden om det framtida kassaflc}det samt faststallelse av

Uppskjutna skattefordringar _
Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval aktuell som

uppskjuten skatt har beraknats utifran en nommell skattesats om 20 6 pmcent 1 Sverlge och 20 precent i leand Den

verkhg skatt.,

Hantering av osakra fordringar
.Hyresfordrmgar redovasas mledmngsms tzll verkllgt varde och darefter tll[ det fowantade reallserbara vardet En_

.........

.a-rsslutet Ferluster hanfarhga tlll osakra hyresfﬁrdrmgar redowsas i resultatraknlngen under ovrlga rorelsekoatnader Se
not 12.3.

15

Penneo dokumentnyckel: CJF4V-5E21T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS



Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Hantering av promote
| det mvestermgsradgwmngsavtal som lngatts mellan Redlto AB Oﬂh Serena Pmpertles AB fmn.s e.‘tt framtlda atagande |

atagande,mm ar behaﬂ:at med osa kerhet d.a.utfallet b.llr k.lart forst.nar .I.nvestermg.arna awttra.s...

Beddmningar vid tillimpning av redovisningsprinciper
Nar foretagsledningen tillimpar Koncernens redovisningsprinciper gors olika bedémningar, forutom sadana som
in n*ef-at’tar u-p-pska?ttnin_g;afrg_ som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella

Klassificering av forvarv
En beddmning maste géras huruvida det rér sig om ett rorelsefdrvary eller tillgdngsforvary, En rorelse bestér av resurser
och processer som kan resultera | produktmn Vld forvarv av bolag gars en bedomnmg av hur redmnsmng av fowarvet ska

pracesser Vidare bea ktas antaletverksam heter och fgrekomsten av avtal med ollka gra der av kemplexstet Hog f@ rekamst.
av dessa krlterler :nnebar att forvarve‘t klassnflceras som ett rorelseforvarv och [ag forekomst som ett tlllgangsfewaw

Jolji} tlllgangsfowarv
Nar fmvarv av d@tterforetag mnebar fowaw av tlllgangar som lnte utgor rorelge forde!as anskaffnmgskﬂstnaden pa de

fastlghetsva rdet skulle varit hegre llksam uppskjuten skatteskuld och ocksa goodwﬂ,l

Not 3 Fordelning av hyresintakter

o

:Hyresmtakter fordelade utifran kedjetlllhonghet 2022 2021

-‘Svenge

— A — —— p—
'Fi’lmsiaden ' _ 17135 | _
o o . L ._ t. e
E'ljfgi_éazn_.ten ‘ . | - o _ _ 31-0141_3 10154
MediaMarkt. 99 4789
Rusta _ _ - _ 9839 9.:57'0:
v L R . 100 L 64 o
ﬂsﬁu“mma | . S | N '1:9_3 797 110 720'
Ovriga intakter (drifttillagg) 73220 24781

' Summa hyresintikter Sverige 264 017 135 500

Kesk‘.e.: 88244 75352
S-group - - '25_:.9654 26352
Tokmanni o men nom
. . . I e 259 & 727_

_'S_u:mma. - _ __ | 244 069 198 683
Ovriga intakter {drifttittagg) 33607

Summa hyresintakter Finland 277 676 198 683
' Summa totala hyresintikter 541 694 334184
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Not 4 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader -96 695 -33351
Underhal -17.022 -10:320
Fastighetsskatt -27 890 - 15286

Summa drifts- och underhallskostnader -154 517 -62 303

Administrationskostnader |

Forvaltningskostnader -38 187 -25 489
Promote -5 253 - 47 327
Konsultkostnader -806 727
Revisionsuppdrag -1 472 -1 038
Forsakringar -788 -5883
Advokatkosthader -641 -526
Forgdveskostnader ej genomforda forvéry 4429 .
Ourigt _ - ) 1894 2060

Summa administrationskostnader -53468 .83050

Revisionsuppdrag - ~1 410 973
Ovrigatjanster .. .k -

S:u-mmé.ﬁersﬁttni'ﬂg”till revisorer N 1472 -1 038

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstéllande

direktorens forvaltning, samt radgivning och annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
genomfdrandet av sadana arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget avses olika typer av

kvalitetssakringstjénster som skall utmynna i rapport eller intyg etc. Med skatterddgivning avses radgivning relaterad till

skatter och moms. Allt annat dr Svriga tjidnster.

Not 5.1 Vardefordndringar férvaltningsfastigheter

- - om0
Orealiserad virdeférandring o T 33082 244006
~Realiserad vdrdeforandring - _ - -15899
PR —— drih-'-fg.fé#_f P —— o

Varderingsmetodik for forvaltningsfastigheter framgar av not 9 nedan.
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Not 5.2 Vardeforandringar derivatinstrument

Varderingsmetodik for derivatinstrument framgarav not 11 nedan.

Not 6 Information om personal och styrelse

Serena-koncernen har inga anstallda och nagra loner eller andra ersattningar har inte utbetalats.

VD och styrelseledaméter som dr anstillda av dgarna Balder AB {publ} eller Redito AB erhaller ingen ersattning.

Fordelning av mén och kvinnor inom styrelsen

Kvinnor

_Man

Not7 Finansiella intakter och kostnader

2022

3

3

| _.Ei'n.a-nS“ireﬁll.a"i.ntékter

Rénteintakter

summa finansiella intakter

Fi‘ﬂ;;n;sﬁi‘ell& kﬁstn-a_dafr
Rentekostnader
Externa lan |
h Lan ﬁfr'ﬁn_.-a:iﬁtiﬁeéfga;;é

Ovriga finansiella kostnader

Summa finansiella kostnader

-164 270

2022

61

bl

2021

-43 854
-60823
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Not 8 Skatter

- f:ﬁﬂ :.i_:
T WAl XN
gt

-
- mwd

De huvudsaktiga komponenterna gallande koncernens skattekostnader ar toljande:

;Resultatra knmg kﬁncemen 2022 2021
Aktuell skatt pa arets resultat _ -1299 -3912

ARSI

£y

. . { L] . L . * ; .. . ] :
O L0 TN

F A

Forandring av uppskjuten sk:att--pa temporara skillnader

Korrigering av uppskjuten skatt fran feregaende ar

Skattekostnader som redovisats i resultatrdkningen

Avstamning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt o
Skatt enltgt gallande skattesats i Sverlge 20,6 % (20 6 %)

Effekt av skattesats 1 leand 20 % (20 %)

Vardefarandrmg forvaltnmgsfastlghet ej uppsk_]uten skatt
Finland

Vardef@randrmg forvaltmngsfastlghet &j uppskjuten skatt
Sverige

Aktuell skatt fran foregaende ar

Korrigering uppskjuten skatt fran f@ regéende ar Pramote

S katt’eeffefkt_ tillkommande underskott fran forvirvat bolag ej
varde rat

Skatteeffe kt avel avd ragsgilla kostnader

Skatteeffekt ~av ef  avdragsgilla rantekostnader,

rénteavdragsbegrénsningar

2022
1207314
C g707
C w

-1925

9749

1037

- 55802

~-59714

2021

302712

62358
962

414

6 754

_Ovrlgt -

'Skattekastnader som redovisats i resultatra kmngen -36 251 -59715

Den genomsnittliga skatten &r 17,5% (19,7%). Under 2022 har ingen skatt redovisats i dvrigt totalresultat eller direkt i eget
kapitat.

Forindring

Uppskjuten skatt 2022-12-31 2021-12-31
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Hanférligt bt
F?ti_rv_a-_l_ﬁtfni-ng-s-f}azs';ti-g;h;eter'
Derwatmstrument

Avsattnlng for Pmmote

. Ovriga poster

Skattedel av obeskattade reéerve‘rl'
Skattemasmga underskott

Nettoskuld uppskjuten skatt totalt

Arets férandring av nettoskuld uppskjuten skatt

Avgar omrdkningsdifferenser som redovisats i Ovrigt

totalresultat

Kostnad for Uppskjuten skatt redamsad [ arets resu ltat

-268212

--1 039
26 482

16
19253
-223 427

2022 = “UenTRAmel

. -56 934
s
_—
7om1
-47 901

47901

12 950

-34 951

% 2;11 278

- 158-'

25 400

-601
232

1 3425‘

- -1-:75 526
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Serena Prapemes AB

Not 9 Forvaltningsfastigheter

Serena har en fastighetsportfélj som per31 december 2022 omfattar 44 férvaltningsfastigheter varav 6 fastigheter i Sverige
och 38 fastigheter i Finland.

2922: 2021

Ingaende varde __ . S 4 555 791 . 3973764
Ku rsd 1fferens {. | . | . 270 168 ) 43 953
Ff:) rvarv N 1543 827 - 630 208
Avyttringar | ' - -387 857
lﬁ'v'e;js;teri_n--ga.r | | 120 76_7 ' 51732
Orealiserad: vardeféré'nd ring o | _ _ 32 947 ' 243 '9'81.

‘Redovisat ‘v_arde_ pe:r 31 december E 523 600 4 555 791

Vﬁrderingsmetod o'ch' uﬁsenﬂigﬁa antaga nden

pa mlken underl!ggande data s50m liggerttll gru ncl for vardermgen
Nivd 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader fér identiska tillgdngar eller skulder som enheten har att tillga

vid varderingstidpunkten;

Nivd 2: Andra observerbara data &n noterade priser fér tillgdngen eller skulden.
Niva 3: Icke observerbara data for tillgdngen eller skulden

obsewerbara data som m_aj_lr_ggor ua_rdermg enhgt_ niva 1 e_lle_r niva 2 _Det ha_r ln_‘te fwe_ko_mmlt nag_on_ o_ue_rfml_.ng av

fastigheter mellan olika varderingskategorier under 2022,

Va'rder*m 'gsme'tad en ienlig”ﬁ niva 3 innebﬁr att S’erena Pro perties A’B’ tillé’mpar en -a-vkas’tnin gsbaserad metcnd Den vanligas’t

varderas tex laﬁgd pa hyresavtal kostnader etc Dlrektavkastnmgskrav bedoms utlfran transaktloner utforda pa
fast:gh.e-tsmarknaden.

Kalkylrantan berdknas med Gordons formel, k=(1+dr)(1+i)-1, dr= direktavkastningskrav, i=inflation. Kalkylréantan kan dven
bedomas olika for kassaflodet och

restvardesbedommngen da risken under kassaflodet/katkylperioden i vissa fall kan bedémas som lagre.
Enmarknadshyra bedéms for varje enskilt hyresavtal som antas borjar [6pa vid utgdende hyresperiod. En langsiktig vakans

bedéms alltid och appliceras vid utgdende hyresavtal. Drifts- och underhallskostnader bedéms med hédnsyn till

fastighetsdgarens historiska utfall samt siffror frAn REPAB. Driftsnetton under kassaflddet diskonteras med antagen
kalkylranta. Diskonteringen sker i slutet avaret.

Restvirdet berdknas enligt vdrderingspraxis da man anvénder det efter kalkylperiodens stut efterféljande ars driftsnetto

-d‘ V.S. ér 11 om ka’l’kylperit}den 'ér' 10 ar, Ett direktavkastningskrav bedoms for restvardet och sedan diskonteras restvardet

Varje enskild fastighet har vissa unika karakteristika vilket innebér att det finns vissa skillnader i vérderingsparametrar.
Seréna Properties AB har dock tillampat samma varderingsmetodik ior samtliga fastigheter.

- \hktlga vardermgsparametrar | Intervall

: lnﬂatio nsantagande % | 2,0-4,0

| Dlrektavkastmng % .55_'6 - 1‘0],.;0-
f L'ngsi’kt'i'g- vakansgrad % 1,5-20,0

 Hyresvirde kr per kvm - 530 2 990
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Serena Properties AB

Org nr. 559023-2707

Virderingsprocess
Serena Properties AB. anlitar extern fastighetskonsult och varderingsinstitut att wutféra varderingar av

fowaltmngsfastlgheterna Fullstandlga externa vardermgar av hela fashghetsportfoljen sker halvarsvss med_

't ex. uthyrmngsgrad och muestermgar

Fér samtliga forvaltningsfastigheter som virderas till verkligt viarde antas maximal och bésta anvéndning.

Kanslighetsanalys

'ln.g_aen.d 3 data m.odlf leras sku_l_le_ fastl_.gh.;etemas uarde paverkas pa n_ed_a n.staen_d_e satt:

Driftnettoférdndring

ExitVield |  -10% 5% | 0% | 5% | 10%

6,50% | 6503528 | 6864835 | 7226142 | 7587449 | 7948756

f’astighetsvérderihga'r ar beré’kningar gjar‘d‘a eni’igt 'vedert'agﬂa prmcnper Uﬁff‘éﬁ “15553 antaganderi' "Vi'd"

6038 990

6374489 |

6709989

7045488

7380988

5871 240

5 197420

6523600

6 849 780

7175 960

6 575 789

7,50% | 5636391 | 5949523 | 6262656 6888922 |

8,00% | 5 284 116 | 5577 678 | 5871240 | 6164802 | 6458364

Vardefﬁrandrmg

Ex:tYle[d - -10% ' . 5% G% _. 5% . 10% )

650% | 0% | 5% | 1% | 16% 22%

7,00% | 7% 2% 30% 8% | 13%

7,20% 0% | s% | 0% | 5% | 10%

8,00% | -19% | -15% | -10% | 6% | -1%

lllll

hyresuard_en .haft

Koncernen innehar inga forvaltningsfastigheter som redovisas som finansiella leasingavtal per den 31 december 2022,

Not 10 Leasing

—— g e g - O g g g O]

Framtida minimileaseavgifter hanférliga till icke uppsigningsbara operationella leasingavtal uppgar till:

2022 2021

Inom ettar | 580 149-' o 359 953--

Senare an e‘ct men mom fem ar 1 531 136? 1 027 2405
';Senare An fem ar o - 8;6.8- ?46 459 952

Summs N o 2980030 1847144
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Serena Properties AB
QOrg nr, 558023-2707

Koncernens ingaende och utgiende balanser avseende nyttjanderdttstillgangar och leasingskulder samt forandringar
under aret.
Nyttjanderittstillgangar o
Leasingskulder
Tamtratter

Ingaende balans 2022-01-01 _ ” o _ 2 _ ' _ 22313
Avskrwmngar sly82
._MS[Utade mal , . . . - L __ . - |
Omvirdering av avtal - 1871 ' 1920
R:‘a.’?_nte‘k@-stﬂade:r- . . ' 1305

Leasmgavglfter _ o - - _ -2 660

Utsdende balans 2922 12-31 27 502 28 570

Nyttjanderattstillgdngarna avser tva tomtritter med &terstdende l6ptid om 13 resp 27 &r,

Not 11l Finansiella instrument och finansiell riskhantering

e.fterstravar att minimera _po_tentl_e_lla ogynnsamma _effe_kt_er pakancemens fi._n aﬂSiella res_u_lta_t_._

Styrelsen i Serena Properties AB har faststallt finanspolicyn for koncernen. Koncernen ska ha en beldningsgrad om
maximalt 50-65%, métt som externa lan i forhallande till fastighetsvérdet. Mot bakgrund av koncernens langsuktlga
-agarperspektw samt viljan att minimera refinansieringsrisken tillampas ldng kapitalbindning, innebadrande l6ptid pa 3 - 5
ar fer nya banklan Ranteblndmngstlden faststalls utrfran en bedomnmg av den langa rantan for att uppna en stabll och

ﬂnans:ermgen sakras ge;_n_c;}m hedgmg,

Tabellen nedan visar koncernens finansiella tillgdngar och skulder som @r foremal for finansiell riskhantering.

Ttllga ngar
virderade till
verkligt Summa
varde via
arets resultat

Ovriga

2022-12-31 fordringar

Hyresfordringar 3657 3 657 3 657
Derivatinstrument - 5042 5042 5042
Upplupna intakter och 6vriga fordringar 59716 59716 59716
Likvida medel . 74 550 74 550 74 550
Summa - 137923 5042 142 964 142 964
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S e L e B R e s & oo - . vl

Skulder
Ovriga virderadetill
2022-12-3% finansiella verkligt summa
skulder viarde via
arets resultat

Skulder i balansrakningen

Réntebarande skulder

inklusive aktiedgarlan 4684717 - 4684717 4684717
Upplupna kostnader och ovriga skulder 131511 - 131511 131511
Leverantdrsskulder 16015 18015 10015

'Summa: 4 832 243 4832 243 4832 243

Tillgangar
varderade till
verkligt Summa
varde via
arets resultat

Verkligt
varde

Ovriga
fordringar

2021-12-31

Tilleangar i balansriakningen

Hyresfordringar 10 177 - 10177 10 177
Derivatinstrument | = 768 168 768
Upplupna intdkter och dvriga fordringar 24951 - 24951 24951
Likvida medel logses - 100395 100395
.S,u_mm;a-; kA p— B Ty ——

Skulder
Ovriga virderade till
2021-12-31 finansiella verkligt Summa
skulder varde via
arets resultat

varde

Skulder i balansrikningen
Rantebirande skulder
inklusive aktiedgarlan 3 149099 3149099 3.149 099

Upplupna kostnader och dvriga skulder 64 876 - 64 876 64 876
i s v SO i ki Ll

H‘Si'u:m:mafzi I 3234 '6'0-7 - 3234607 31234:6*0?' .

Verkligt virde
Finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till verkligt varde eller dar verkligt virde upplyses om ska klassificeras
enligt envarderingshierarki. De olika nivaerna definieras enligt foljande:

- Noterade priser (ojusterade) p& aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder (nivé 1)

- Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt

(dvs.som prisnoteringar) elter indirekt _Z(dvs@ hérledda fran prisnoteringar) (niva 2)

- Indata fér tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara

indata) (niva 3)

Derivatinstrument |
Derivatinstrument bestar av réanteswappar som vérderas till verkligt varde genom diskontering av beraknade framtida

kassafloden enligt kontraktets villkor och forfallodagar med utgdngspunkt i marknadsranta njobserverbar rantekurva,
Rantederivatendterfinns i vérderingskategori 2 i varderingshierarkin.
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Rantebadrande skulder _ _ _ _
Verkligt virde av skulder berdknas med hjalp av diskonterade kassafloden. Verkligt varde av skulder berdknas per 31

december 2022 till 3 228 848 tkr (2224 107 tkr) och skuld till dgare berdknastill 1 455 869 tkr (924 993 tkr).

Ovriga finansiella tillgangar och skulder

F’Ejr samt'l'iga E)wiga fi’nansie‘lla 'tillg'éngar 'och skulder som likui'da* mede’l hyres_fo.rdrmgar wnga fardrmgar.

Ranterisk

Rénterisk dr risken for att verkligt vérde eller framtida kassafloden frén ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringari marknadsrantor.

ttttt

l@per med mr‘llg ranta For att begransa ranteﬂsken mgas for hwuddelen av fmansnermgen rantesakrmgsavtal

Rantesdkringara ar tecknade med ISDA dokumentation och i samtliga rantesakringar erhaller koncernen enfast ranta.

Per den 31 december 2022 paverkar én samtidig féridndring av réntan upp. eller ned med en procentenhet de arliga

nettordntekostnaderna med 24 842 tkr (11 148 tkr) efter hansyn tagen till utestaende rantederivat, forutsatt att koncernens

6ptid och finansieringsstruktur férblir konstant under aret.

Den rantebarande nettoskuldpositionen som l0per med rérlig ranta for koncernen som helhet, inbegripet kassa och

banktillgodohavanden uppgick till omkring 2 949 600 tkr {1 922 432 tkr).

Kreditrisk

Koncernen ar exponerad mot kreditrisker i sin fastighetsuthyrningsverksamhet, Denna kreditrisk hanteras framst genom

att hyresgaster :Jetalar i forskott. Dessutom gors kredltprwnmgar av hyresgéster innan hyresavtal ingas. Utestdende

hyresfordringar bevakas [6pande. Analyser av forfallna hyresfordringar framgar av not 12.3. Kreditforlusterna uppgar till

ringa belopp i férhallande till koncernens totala intékter.

'Kredltrlsk f@rehgger dven for banktlllgodohavanden och ran_tederwat | de fai! dessa har ett posntwt var’de Serena—

Likviditet och refinansieringsrisk

Likviditetsrisken ar risken for att koncernen far svérigheter att fullgbra sina forpliktelser som sammanhanger med
finansiella skulder. | Serena-koncernens finansieringspolicy anges att koncernens externa lanepmtfolj ska ha en
16ptidsstruktur som minimerar risken f6r att bolaget hamnar | l|kwd|tet5problem Malsattningen ar att uppratthalla en

jamn [8ptidsprofit f6r utestdende skulder for att hantera refinansiering jamntGver tiden.

| tabellen nedan sammanfattas framtida avtalade odiskonterade betalningsfldden avseende rdntor och dterbetalningar

datum, Skulder har inkluderats i den period nar aterbetalning tidigast kan krévas av motparten.

Rantebarande Derivat- Leverantors-

Forfatlotid kiilday ih-StrU.miﬁzﬁt | | Sktlld&l' . QUrlgaskuwer Totalt

0-6mriader 1423403 2847 16 015 131511 1573776
:6.:-;12;-im-§ma;der' - 741, 0.49 o o ??41:(549-
124 . - | 218198 ' - 1_ L - | : 23-1_;8_'_&1_58'1_
2-3 &r - 501298 : - R D o 501, 2?95 
3~:5§;r-h . _ _ | 351401, _ S _' o _ 351401

>5 ar 1 455 869 . o - 1 45.5.869

Summa 4 691 219 2 847 16015 131511 4841592

b.,a_n_kkr.av. den 31 dea.e;m ber 2.0.22

24

va finansiella skulder per balansdagen 31 december 2022, Dessutom inkluderas samtliga derivat med positiva och
negativa betalningsfidden. Finansietla skulder med rorlig réanta har berdknats med den rénta som forelag per samma

Penneo dokumentnyckel: CJF4V-5E21T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS



Org_ r. 559@23 2707

Riskhantering av kapital
Serenas finanspolicy styr foretagets och koncernens finansieringsverksamhet och reglerar olika variabler fér att
sakerstalla en' balanserad hantering av de finansiella riskerna.

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pd en nivd som sikerstiller mOJligheten att driva verksamheten vidare for att skapa
avkastning till aktiedgarna och fordelar fér andra intressenter, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls for att

minska kapitalkostnaderna.

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas godkannande nar sa ar lampligt,
variera utdelningen till aktieagarna, satta ned aktiekapitalet 16r betalmng till aktiedagarna, emittera nya aktier eller salja
tillgdngar for att minska skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar (6pande férhéllande mellan skuldsattning och
redovisat eget kapital och forhdllandet mellan skuldsattning och eget kapital lnklus've lan fran aktiedgarna utifran

uppsatta mal.

Nedanstdende tabell visar hur Serena-koncernen finansieras perden 31 december 2022,

_ wmuwn aaus
Owllkorade 'aktlea gartiliskott 429 289 '3‘27‘068
Lan fran agare _ I 455 869 ” | 924 993
Externa lan o B 3 228 848 ' 2 224 107

Summa finansiering 5 119 006 3481 167

Not 12.1 Riantebirande &n

Koricernens rantebarande kredater @ch lan 2022-12-31 2021-12-31

Langfristiga:

Banklén (rorlig ranta) 108229 2 187 230
Aktiesigarlan o 1455869 924 993
Summa |3ngfristiga skulder 2538165 3112223

Kortfristig skuld kreditinstitut 2 146 552 36877
Summa kortfristiga skulder 2 146 552 36877
Summa rantebarande lan 4684 717 3 149 099

avra ntor ar fcrljande

Hogst 6 manader  6-12 manader 1-5ar Mer dn5 ar Summa

L&nebelopp 1082296 0 0 1455869 2538 165

Den viktade genomsnittliga rdntesatsen pa externa krediter och lan, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick ill
3,18 (3,39) procent per den 31 december 2022. Av de externa lanen har 50 (55) procent upptagits i EUR och resterande del
| SEK.
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| tabellen nedan sammantattas aterbetalningsplanen fér langfristiga skulder.

Mellan 1 ochZar

e l_;a_n-. 2och3ar

Mellan 4 och 5 &r
Merdn 5 ar

Summa

Forfatlotider for skulder avseende nyttjanderidtter ar enligt

Mellan 2 och 3.ar

Mellan 3 och 4 ar

| Me“an 40Ch 55 ¢
. Mer é]n5§r

Summa

Langfristiga lan

Skulder
nyttjanderatter
Derivatinstrument

Summa

finansierings-

avseende

Skulder
_nyttjanderdtter

L&ngfristiga l&n

Kortfristiga lan

avseende

Forfallotider for langfristiga laneskulder ar enligt foljande:

UB 2020

1233310
i 638 163

22 964

581

harrorande fran 5 895 017

UB 2021
3112222

22313

2022-12-31

211750
519 750

350796

1455 869

2538165

142 325
fcke

Kassafloden Omklassificering

1 830 747

lcke

2022-12-31
T
2013
2013
130674

Ovrigt

- 581

2021-12-31
1982080

924993
3112223

2021-12-31
1138
1195
1255
1318
17406
22 313

Valutakurs-

'd.i-ffe.refngs;erf' _

3699 9194

651

3118 8543

kassafiddespaverkande fordndringar

Kassafloden Omklassificering

-2153 709
2153709

1544 155
-42 127

B

Ovrigt

Valutakurs~

-8 257

1907

6258

43 753

UB 2021

3171412

UB 2022
2538164

28570

Summa

skulder
hdrrérande  fran
finansierings-
verksamheten

1502028 .

-3 906 43753

4713287
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Not 12.2 Kassa och banktiligodohavanden

'H"F

Sparrade medel

Likvida medel

2022-12-31

73437

1113

summa

Hyresfordringar

74 550

2921“12'31

99372
1023

100395

Atervunna tidigare avskrivna hyresfordringar

Hyresfordringar

Avsattning for osakra fordringar

Summa

Forfalina fordringar

Forfallna sedan mindre &n 30 dagar 2 360

Forfalina sedan 31-60 dagar 42
Forfallna sedan 61-90 dagar 226
Forfallna sedan 91-180 dagar _ 218

Forfallna sedan meran 180 dagar 5812

summa férfallna fordringar 8658

Avsattning for osdkra hyresfordringar vid arets borjan

Avsattning under ret

Tillkommande vid forvary
Avgar vid forsaljning

Definitivbokade hyresforluster

Summa

2022-12-31

9413

5756

ﬁlders_a.n_a_lys:av hyresfordringar och-andra fordringar den 31 dec 2022

2021-12-31

20551

-10374
10177

Forfalina fordringar ~
avsattningar gjorda

2022-12-31

10374

2634

3215

-1159

5756

9308 '

331

34
141
123

2021-12-31

611

180

9926
174

10374

-168

Forfallna fordringar -

inga avsattningar gjorda

2029

8
85

95

686

2740
755
3 496
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Not 12.4 Ovriga kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 446

2021-12-31

s

Not12.5 Stillda sikerheter for egna skulder

For skulder till kreditinstitut: 2022-12-31

Pantsatta aktier i dotterforetag 1220027

Pantsatta fordringar 1650

Pant i bankrakning 10099
Fastighetsinteckningar 5225 897

Summa 6457 673

Tillgangarna som anges i noten kan tas i ansprak vid dvertradelser av villkor enligt facilitetsavtal med banker.

985 753
809
51 008
3453 958

4 491 527

Not12.6 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Hyresrabatter 9 009

Driftkostnader 6556

Forsakringar 621

Ovrigt 23436

Summa 39622

Not 12.7 Ovriga kortfristiga skulder

2021-12-31

71321

1797

6924

16 042

AL

2022-12-31
Moms 10 146
“év'ri'gﬁt; 10204

Summa 20 350

Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2021-12-31
40
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Forutbetalda hyror 38416

e,

Konsult- och legala arvoden
Revision 928
Driftskostnader 28780
Rénta 6086
Ovrigt . _ 9533

2022-12-31

Summa ' o 33 743 '

25 470
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Not 14 Eget kapital

Antal Aktier Aktlakap:tal

Per 1 Januari 2(322 ' 5000 000 5000

Per 3l decem ber 2022 5000000 5 :0.0-

Not 15 Upplysningar om transaktioner med nirstaende

Not 16 Skuld for Promote

Serena Properties AB har ingatt ett avtal om portfolj- och bolagstorvaltning med Redito AB som aven ager 1% av Serena

Properties AB. Enligt detta avtal har Redito AB uppdraget att fungera som management f6r Serena Properties AB med
tillhérande dotterbolag, innebdrande bland annat roller som VD, fastighetschef, transaktionsansvarig och ekonomi- och

finanschef. Serena Properties AB betalar Redito AB ett arvode som for ar 2022 uppgick till 28,4 (19,4) mkr.

Redito AB samt Fastlghets AB Balder {publ) har [dmnat aktiedgarlan till Serena-koncernen som en del i finansieringen av

verksamheten. Per den 31 december 2022 uppgar aktiedgarlanen till totalt 1455,9 {925,0) mkr. Lanen [6per med en

marknadsmassig ranta. Rantekostnaden, som for rakenskapsaret 2022 uppgick till 80,1 (60,8) mkr, ar titl storsta delen
reglerad per den 31 december 2022 och kvarvarande skuld redovisas pa raden rinta p3 skulder till 4gare i resultat Gver

finansiell stéllning. Aktiedgarlanen har en avtalstid om 6 ar och rantesatsen ar foremal for arlig dversyn.

"

Promoten berdknas utifrén den avkastning som Serena Properties generar till bolagets investerare i form av IRR (internal

rate of return). Berakningen ar gjord utifrdn en framtida forsdljning av fastigheterna till rapporteringstidpunktens
marknadsvérde. Den stérsta paverkan pa avkastningen &r det egna kapitalets varde, nar i tiden utbetalningar sker till
bolagets dgare samt marknadsvardet pa bolagets. fastlgheter Om marknadsvardet pa bolagets fastigheter skulle
forandras med 1 % skulle vardet pa promoten forandras med ca +/-15,5 mkr.

_ 2022 12-31 2’_&'2'1_-12-'31 |

Ingdende virde 123 300 75973
Arets ﬁi‘t’é ndring, _ 5253 47 327
Utgende virde 128 553 123300

Inga visentliga handelser har intréffat efter utgdngen av rakenskapsaret.
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Serena Properties AB.
Org nr. 559023-2707

Intakter
Administrationskostnader

Finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag

Fl nansi e:ll;a. intakter
Finansiella kostnader

Vardeférandringar derivatinstrument

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallna-koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

ovrigt totalresuliat.

knin

Not

28386
-41-582

60000
34847

4274

2022

19483
-14 101
829

62121

2008

-41 045

9579

-31 467
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Serena Properties AB
Qrg nr. 558023-2707

Moderbolagets balansrakning

_ Belopp i tkr Not

TILLGANGAR

Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier i dotterforetag

L&ngfristiga fordringar hos dotterforetag

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar hos dotterféretag
Ovriga fordringar

Aktuell skattefordran

Forutbetalda kostnader

Likvida medel

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

539 636
772 023
5.042

1342143

2592

1372772

373 780
471 638

768
25242

871428

15899

921
112

148
42450
59590
531018
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Serena Properties AB
Org nr. 558023-2707

‘Belopp i tkr met 20221231 2021-12:31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
b Bundet eget kapital

€ Aktiekapital 9 5000 5000
s Fritt eget kapital

o Ovrigt tillskjutet kapital 429 289 327 068

Ty Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skuld for Promote
Lén fr 5!’1 a?kti'e:éga re

Kortfristiga skulder
Réanteskulder till dgare
Leverantorsskulder
Skulder koncernforetag

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stdllda sakerheter specificeras i not 13

10
11

12

-94 026

- 62323

02587

128 553
576 854

-62 559
-31467

238042

123 300
276 469

105407

7211

=

257 478
90 _
264779

1372772

399769

3264
437
289205
302

293 207
931018
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Org nr. 558023-2707

Fordndring av moderbolagets eget kapital

Belopp i tkr Aktiekapital

Eget kapital den 31 december 2020 5000

--ffj'riﬁ_n-g:fg_ arsresultat s
Erhallna aktiedgartillskott -

Eget kapital den 31 december 2021 5 000

L NN

ring fg ars resultat

Erhallna aktiedgartiliskott -

Arets resultat o

Eget kapital den 31 december 2022 5000

Ovrigt
tiliskjutet
kapital

327 068

327 068
102222

429 289

Balanserat
resultat

-45178

17381

Arets

- 17381

17381

- 31467

- 31467

31467

o

62 323

Summa

238 042
102 222
62 323

402 587
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Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Moderbolagets kassafiodesanalys

tkr B Not 2022 2021

Lopande verksamhet

Intékter 28386 20385
Administrationskostnader -41 582 -69 649
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. 10 5253 47 327
Erhallna rantor 34 847 19483
Betalda rantor _ - _ i o -23 804 -14.101

Nettnkassaﬂade fra nd en;-lgp:an de verksamheten fore 3100 —
forandringar i rorelsekapital

Justeringar av rérelsekapital
Férandring av kundfordringar och 6vriga kortfristiga fordringar - 10 897 138 764

Foréndring av leverantdrsskulderoch dvriga kortfristiga skulder - 28428 195088

Nettokassafléde fran den lopande verksamheten -36 225 337296

Kassaflode fran investeringsverksamhet

Ldmnade tillskott andelari dotterforetag 6 - 165 855 -40 990

Utdelning fran dotterbolag - 60 000

Erhallna koncernbidrag - 2008
‘Utlaning till dotterforetag - o - - -300385  -256929

Kassaflode fran investeringsverksamheten - 406 240 - 295910

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring 1an fran dgare 11 300 385 -

Erhallna aktiedgartillskott _ - 102 222

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 402 606

Arets kassaflode .39 858 41387

Kassa och banktillgodohavanden i bérjan av aret 42450 1064

Kassa och banktillgodohavanden vid arets slut 2 592 42 450
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Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Noter till moderbolagets arsredovisning

Not 1l Grunder for arsredovisningens upprattande

T’illﬁmpadé reglér m:h bestéimm‘elser

for fmansnell rapportermg Awmelser fran prmclper mellan moderforetaget och kancemen beror pa begransmngar att-

tilldmpa IFRS i moderbolaget till fullo'pa grund av arsredovisningslagen.

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tiligéng eller en finansiell skuld ndr det blir part i det finansiella instrumentets

avtalsmassiga viltkor.

Moderbolaget redovisar en forlustresery fdr forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar som redovisas som

anlaggningstillgangar och vérderas till upplupet anskaffningsvdrde. Per varje balansdag redovisar moderbolaget

fordandringen i forvantade kreditforluster sedan det forsta redovisningstilliallet i resultatet.

'Vi‘d b'erékni"ng' ay nettﬁfﬁrsﬁljningsvé‘rdet’ p‘é finansie*lla t‘illgéngar' som redwisas; som omsattningstillgangar ska

En finansiell tillgang respektive finansiell skuld bokas bort fran balansrakningen nar.den avtalsenliga ratten till kassaflédet
fran tillgangen har upp hfﬁrt:ellar*rfe-gl-e’ra-t:s respektive nar den avtalade torpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Aktier i dotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsmetoden. Detta innebéar att transaktionsutgifter inkluderas i det

redovisade vardet fér innehav i dotterbolag. Om det redovisade virdet pd andelarna dverstiger dess verkliga véarde sker

en nedskrivning av vardet till det verkliga vardet, Nedskrivningen redovisas i resultatrakningen. | de fall nedskrivningen
inte [&ngre &r erforderlig aterfors nedskrivningen dver resultatrdkningen.

Redovisning av koncernbidrag och aktiedgartillskott
Lamnade respektive erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdeposition.

Lamnade aktiesgartillskott redovisas som 6kning av andelens virde.

:l-(lasssfmermg och up pﬁta'llm'ngsformer

-Utformnmg av fmansrella rapparter som ttllampas vnd utformnmgen av kmcernens fmansnella rapporter ar framst
redovisning av finansiella intdkter och kostnader, anlaggmngstillgangar eget kapital samt forekomsten av avsattningar
som egen rubrik.

entnyckel: CIFAV-5E21T-HZTC3-GCZ86-BSBFESGJS
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Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Not 2 Intdkter

Bolagets intakter till 100% av forsaljning av managementtjanster till koncernens dotterbolag,

Not3 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2022 2021

Promote o -5 253 -47 327
Portfolj- och bolagsarvode -28 389 -19°359
Styrelsearvode -16 - 471
Ovrigt __ -7 924 -2492

Summa administrationskostnader -41 582 -69 649

Not 4 Ersattning till revisorer

Revisionsuppdrag _ -6  -493

Summa erséttning till revisorer -649 -493

Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens och verkstéllande
direktérens forvaltning, samt radgivning och annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomforandet av sadana arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avses olika typer av
kvalitetssakringstjanster som skall utmynna i rapport eller intyg etc. Med skatteradgivning avses radgivning relaterad till

skatter och momis. Allt annat dr Svriga tjanster.

Not5 Finansiella intdkter och kostnader

“Resultat frdn andelar i koncernféretag

Sumitis. 94 847 19 483

Rantekostnader, aktieagarlan - 25088 =13823
Ovriga finansiella kostnader 1331 -226

Va lutakursdifferenser - -4 | ~f5e |

| Sum:m;a:_ S— SR _ _23304 12101

Note Aktier i dotterforetag

koncernredovisningen.

R . . L

' .ere-n’-a’::.Pr'er’i’é-s-- Hol:d’ih_gﬁ- ) ' o 5503~75 .:Sitﬁzﬂkhﬁ.[m'
Serena Properties Sweden 2 Holding AB 559062-5504  Stockholm

Andel,% Bokfort virde

267 539

Totalt
_ 2022-12-31 2021-1 2153-'1

Ingaende anskaffningsvirde 373780 332791

Léamnade/aterbetalade aktiedgartiliskott - 165855 - 40989
Utgdende anskaffningsvarde 539 636 373780

539 636
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Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

N@t ? Langfrlstlga fordrmgar

2022-12-31 202 1. 12_31 E—

Engaende anskaffningsvarde 471638 214 709
Tillkommande fordringar - 300 385 256 929

Utgaende anskaffmngsvarde - - 772023 471638

Not 8 Skatter

De huvudsakliga komponenterna i redwlsade skattekostnader &r féljande:

Re‘dwi'—sfad s-k"at’t‘ i arets resu ltat _ - 2022 _.mz-l

Aktueli skatt pa arets resultat B, -

F@randrmg av uppskjuten skatt . 202 9579

Skattekostnader som redovisats i resultatrakni ngeh- 202 9579

‘Avstamning av effektw skattesats o 2022 2021

_ Resu[tat p—— _ . _ 62 — —— 41 " ;
Skatt enligt 'galla'r}dfe'sk_a'tftésa_i:si,:2'0?}6 % (20_;;6;?’/&)1 - - -12797 . 3455

Skatteeffekt av € févdr—érgs gilla kostnader ‘ 23 - 20

Skatteefiekt av e skattepliktiga intakter 12 360 -

Skatteeffeki av krc}':n:c:emutj-émni*n'g-z--a'u::rﬁnrtenetm 2299 1143

Redwl-sa d skattekesma d 202 9579 |

| Gemmmffﬁf:g.ieéffeffﬁy.skatfesatsi - | 0% _ -23%

Under 2022 har ingen skatt redovisats i Svrigt totalresultat eller direkt i eget kapital.

Forandring

2029 2021-12:31

Uppskjuten skatt 2022-12-31

Hanférlict till
Avsdttning for Promote 26 482 1082 25 400
Derwatmstm ment - -1039 -880 -158

Nettoskuld uppskjuten skatt t@talt 25443 202 25242

Arets fora ndrmg av nettafordran uppskjuten skatt 202

Forindring for uppskjuten skatt redovisad i arets resultat 202
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Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Not9 Eget kapital

Antal Aktier
Per 1 januari 2022 S 5000 000
Per 31 december 2022 ' 5 GOE} 000

Not 10 Skuld for Promote

Kvotvarde Aktiekapital
—
5000

1
1

Promoten beréknas utifrdn den avkastning som Serena Properties generar till bolagets investerare i form av IRR (internal
rate of return). Berdkningen ar gjord utifrdn en framtida forséljning av fastigheterna till rapporteringstidpunktens
marknadsvarde. Den storsta paverkan pa avkastningen ar det egna kapitalets varde, nar i tiden utbetalningar sker till
bolagets dgare samt marknadsvirdet pd bolagets fastigheter. Om marknadsvardet pa bolagets fastigheter skulle

férandras med 1 % skulle virdet pa promoten férandras med ca +/-15,5 mkr.

,, , N 2022-12-31
Ingdende varde S 123300
Arets férandring

Utgdende virde 128 553

Not 11 Réntebirande langfristiga skulder

5253

2021-12-31

123 300

47 327

Tabellen nedan visar moderbolagets olika rantebarande I&n.

2022-12-31

z:a?ngfrmga :
Lan fran aktiedgarna __ 576 854

2021-12-31

276469 _

Summa langfristiga skulder 576 854

V-SE21 T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS

Notli2 = Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12—“31

-S'ty.re-l:s-eawﬁdé o S

Skatteradgivning 55

Varderingsarvode 35

——— e -

Not 13 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser

302

302

_For skulder till kreditinstitut: 2022-12-31
_Borgen for lan i dotterbolag 1471850

Summa o 1471850

- '9}:7.6:-95..0
976 950

38
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Serena Properties AB

Org nr. 559023-2707

Not 14 ~ Héndelser efter rapportperiodens utgang

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel, kr:

Balanserat resultat 233 041 570
Tillskjutet kapital 102221 892
Arets resultat 62323140

Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande,

Overfors till ny rikning o 397586 602

Summa 397586602

2021-12-31
264 508 296

0

31466726

233 041 570

Penneo dokumentnyckel: CIFAV-5E2TT-HZTC3-GCL86-BSBFI-ESGIS
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Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur

T - e
Styrelsens ordfdrande Styrelseledamot

—

Shahram Rahi

Styrelseledamot

Var revisionsberittelse betraffande denna arsredovisning har [dmnats den dag som framgér av elektronisk
signatur

Ernst & Young AB

Johan Eklund
Auktorfiserad revisor
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Building a better
working worid

Revisionsberattelse
Till bolagsstdmman i Serena Properties AB, org.nr 559023-2707

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utiert enrevision av drsredovisningen och koncernredovisningen.
f6r  Serena Propertles AB for rakenskansaret 2022-01-01. =
2022-12-31.

arsredowsnmgslagen ach gereni alla vasenthga avseenden rattvlsander

bild av moderbolagets finansiela stallning per den 31 december 2022

och av dess finansiella reésultat och kassaflode for aret ‘enligt drsredo-
visningsiagen. Koncernredovisningen har upprattats i enfighet med ars-
redovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden raitvisande

bild av koncernens finansieffa stélining per den 31 december 2022 och

av dess finansiella resultat och iassaflude for &ret enligt International

Firiancial Reporting Standards (FRS), sasoni de antagits av EU, och ars-
redowsnmgsiagen Forvaltningsberattelsen-ar forenlig med arsredaws--

ningens och koncernredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
'balansrakmngen for maderbolaget samt rappart Sver totalresultat och

'GC]’I har i @vr:gt fuilgj_ﬁrt yart _yr._kesetlska ansvar enllgt dessa kra.v

"‘v"i' anser a'ti: de revlsians’bem vi har inhamtat ar tillrackliga ‘och énda-

Det ar 'S'W'I'EISE'H som ‘har ansvaret for att ﬁrsrédﬁvisningen och

kmcernredﬁwsmngen upprattasoch-att de ger en rattvisande bild enligt

-arsredwsnmgslagen och, vad galler kancernredovisningen, enligt IFRS

sasoim. ‘de antagits av EU. Styrelsen ansvarar dven for den inierna

kontroll som  de bedﬂmer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte irinehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter efler-

misstag:

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen f6r bedﬁmmngen av bolagefs férmaga aft forfsatta

verksambheten. De upplyser, nar sa Ar Iilllampllg’r om forhallanden som
kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt driit tillampas.
dock Inte om styreisen avser altt lkvidera bolaget, upphdra med
verksamheten-eller inte har nagot realistiskt alternativ tili att géra nagot.

Revisorns ansvar

V%ra mal Ar att u;‘Jpna en Flmltg grad ay s'al-:erhet om at’c arsreclcv'l's--

Qvasentirga felaktlgheter vare su} desga beror pa Uegenthgheter elier"
.-rmsstag, och aft lAmna en revisionsberdtteise som innehdller véra

uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &ringen
_garantl for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed |
Sverige alltld kommer att uppta::ka en vasenthg fela kttghet omen sadan

'C}C.h anses vara vaaenthga om-de enskllt eller tlllsammans r|mllgen kan
.forvantas paverka de pkanomiska beslut som anvandare fattar med

Sﬁam- d’ei' av en r'e'visian' en'ii'g't' ISA aw-aﬁder' vi pmfessimnéﬂf omdéme

_Dessutom

e identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga feiakt:gheter i

iarsredawsningen och koncernredaovisiingen, vare sig dessa beror
pa oegent_lrgheter eller misstag, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifrén dessa risker och inhamtar revisions-
_bev:s som &r tillrdckliga och andamalsenliga for att utgdra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig fel-
aktighet till fstjd av oegenthgheter ar hﬂgre an for en uasentlrg fel-
aktighet som beror pad misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
Iaita agerande ,1 ma.skt;!pi fBFfd'SkﬂlﬂL_L aumkthgd uteidmnaﬂden

fs;om har betydelse fﬂr var revision for att utforma gransknmgs-
'atgarder som arlampliga med hansyn til omstdndigheterna, men
inte for att uttala oss om-effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands

och rimligheten i styreisens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

+ drar vi en slutsats om l&mpligheten i aftt styre!sen anvander

antagandet Dm f{}rtsatt dnft wd umrattaﬂdet ay arsredawsmngen
de mhamtade rewslonsbewsen om. det flnns nagon vasenthg

osakerhetsfaktor som avser sddana handelser elter férhéllanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsétta

verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osadkerheisfakior, maste vi i revisionsberdttelsen fista uppmérk-
samheten pad upplysningarna:i-arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfakiorn eller, om sddana upplysningar &r otiliréckliga,
madifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vdra slutsatser baseras pa.de revisionsbevis som inh&mtas
fram. bl datumet f6r revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhatlanden gora att eit bolag inte langre kan
fortsdita verksamheten.

» utvdrderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och
mnehallet i arsredawsnlngen o(:h kancernredowsnmgen durrbtand-

pa ett sati__sam_ g_e_r e_n_ ra_ttv_l_ﬁa nﬁie_bﬂ_d__

o inhamtar vitillrackliga och Andamalsenliga revisionsbevis avseende

den finansiella. informationen for enheterna eller affarsaktivi-
teterna Iﬂﬂl’ﬂ kancernen for att gora ett uttalande avseende
utforande av. kanternrewsronen Vi &r ensamt ansvanga ftar vara
uttalanden.

omfattmng GCh mriktmng sarnt ttdpunkten far den VI maste ocksa mfﬁr-
mera om betydelsefuila jakttageiser under revisiorien, daribland de
eventuellabetydande brisier iden interna kontrolen som viidentifierat.
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Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisriingen och kencernredovisningen har-
vi dven utfort en revision av: styrelsens forvaltning av Serena Properties

AB fer rakenﬁkapsaret 2022 01 01 2022 12 31 samt av forsiaget til

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget |
forvaltningsberédttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och

varkstallande direktdren ansvarsirihet {6r rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. VAart ansvar

.éhl'igt' denha beS’Rfi’vS nﬁfﬁ%are i avsni'tfe"'t Révﬁ’s‘;brhs' aﬂsvaf“ Vi ar

E_migt dessa k_rav

Vi aniser alt de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrsckliga och &nda-
malserliga som grund {6r vara uttatanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller foriust. Vid férslag till vtdeining
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r

forsvarlig med hansyn till de krav som balage’ts och koncernens verk-

samhetsart, omfattning och risker stailer pa storleken av moder-
bc}lagets och kancernens egna kapital, korisolideringsbehov, likviditet
och stallnmg FGvrigt.

bﬁdama balagets E}Ch koncernens ekanomlska 5|tuatlon ach att tillse att
bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvatt
ningen och bolagets ekonomiska angeldagenheter i ovrigt Kontraolleras pa
ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsirihet, &r att inhamia revlsmnsbews for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot i
nagot vésentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard elier gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersdtiningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagsiagen, Arsredo-
visningsiagen eller botagsordningen.

bﬂ)lagets vmst e]ler mriust Gch darmed vart uttalande om detta 13 att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forentigt. med
aktiebolagsiagen.

Rimlig sdkerhet ar en hg grad av sakerhet, men ingen garanti I6r att

en revision som utférs enligt god revisionssed | ‘Sverige alltid kommer
att uppticka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersitt-

ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av

bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
prﬁfessmneilt omdbme Och har en pI’GfESS!Ol‘IﬁHt ske;)ttsk install.n.rng'

dlspamtlener av bﬂlagets vmst eiier farlust grundar 5:@ framst pa
rewsnonen av rakenskaperna Wka tﬂlkommande gransknmggatqarder

| rsk och vasenti:ghet Det mnebar att Vi fc}kugerar granskmnqen pa

sadana atgarder ﬂmraden och farhalfanden som ar vas;enthga for verk-

far bm!agets srtuamn Vi gar u;]enam och pravar fattacle heslut besluts

underlag, vidtagna atgarder och andra férhadlianden som &r refevanta.

for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underiag for vart uttalande om
styreisens forslag ‘tiH dISDGSItIUHEF betraffande bﬁlagets wnst e[ler'

Stockholm den dag-som framaar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Johan Eklund

Auktoriserad revisor
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