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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Serena Kvadraten AB intygar harmed dels att denna kopia av
arsredovisningen dverensstdmmer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen faststélits pa
arsstamma 2023- 0623

Stamman beslutade ocksa att godkéanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

- bbb 4 02303
i

/LA
// ;

Ewa assberg |

A7 &

Eve-Sigurgeirsdattir

Penneo dokumentnyckel: Q1MIB-876 UM-GQ3FH-2SCPT-FTF7D-2ETPT



Serena Kvadraten AB 1(20)
556517-7770

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéallande direktéren fér Serena Kvadraten AB, 556517-7770, med sate i Stockholm,
far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Allmant om verksamheten

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Serena Properties Refail Parks Holding AB, org nr 559062-5496,
som | sin tur ar helagt dotterbolag till Serena Properties Sweden 2 Holding AB, org nr $59062-5504,
som 1 sin tur ar helagt dotterbolag till Serena Properties AB, org nr 559023-2707 .

Alla bolagen har sate | Stockholm.

Bolaget ska, direkt eller indirekt, aga och férvalta kommersiella handelsfastigheter (retail) och
fastighetsrelaterade tillgangar samt bedria darmed forenlig verksambhet.

Vasentliga hiandelser under riakenskapsaret

Bolaget har under aret férvarvats av Serena Properties Retail Parks Holding AB, org nr 5569062-5496
och i samband med det bytt namn till Serena Kvadraten AB.

Finansiering
Finansieringen sker genom koncerninterna lan om 300 384 541 SEK och externa lan om 519 750 000
SEK.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
Hantering av bolagets vasentliga risker beskrivs i not 16.

Forvantad framtida utveckling
Bolagets verksamhet och resultat under det féljande rakenskapsaret beddéms vara i niva med detta
rakenskapsar.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllnin% Belopp i Tkr
2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Hyresintakter o 78 489 08 989 105 289 113 854 107 868
Resultat efter finansiella poster  -47 056 -3 632 0943 11 621 11 528
Balansomslutning 852 369 880 566 920 622 911 776 882 993

Soliditet % 0,03 14,30 14,46 13,91 11,78

Nyckeltalsdefinitioner
Hyresintakter
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men tore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i férhallande fill

balansomslutningen.

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen fOreslar att fritt eget kapital, kronor 59 020, disponeras enligt féljande:
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Balanserad vinst 50 614
Arets resultat -50 555
Summa 59
Balanseras i ny rakning 99
Summa 59

Betraffande koncernen och moderforetagets resultat och stélining 1 6vrigt hanvisas till efterféljande
resultat-och balansrakningar, rapporter 6ver férandringar i eget kapital, kassaflddesanalyser samt
noter.
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Resultatrakning

Belopp 1 Tkr

- 2022-01-01-
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Hyresintakter

Ovriga rérelseintakter
Drift

Underhall

Fastighetsskatt
Administrationskostnader

Driftsnetto

Avskrivhingar av materiella anlaggningstillgangar
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Forvaltningsresultat

Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat

* Arets resultat 6verensstaimmer med Svrigt totalresuitat

10,11

78 489
902
-46 692
-3 054
-8 863
-10 609

10173

25 654
-15 481

7
31581

-47 055

-47 055
-3 500

Arets resultat 6verensstadmmer med totalresultat fér bolaget.

-50 555

2022-12-31
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2021-01-01-
2021-12-31

98 989
124

-36 693
-4 198
-8 295
-6 925

43 042
-19 540

23 502

-27 134

-3 632

-3 632
-3 533

-7 185
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Balansrakning _ R ——

Belopp i Tkr - Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter *~ 10 758 621 775 437

Inventarier, verktyg och installationer 11 29 104 15 799

Pagaende nyanldggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 12 783 18 658
788 508 809 894

Summa anldggningstillgangar 788 508 809 894

Omsattningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 13 773 3 789

Fordringar hos koncernforetag 40 745 -

Ovriga fordringar 1 590 4 996

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 _ 5660 40 905

48 768 49 690

Kassa och bank 15 093 20 982

Summa omsattningstillgangar 63 861 70672

SUMMA TILLGANGAR 852 369 880 566
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Balansrakning B
Belopp | Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 15 | 220 220
220 220
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 50 614 132 930
Arets resultat -50 555 -7 185
59 125 745
Summa eget kapital 279 125 965
Avsattningar
Avsatthingar for 6vriga skatter 11 529 ¢ 030
11 529 8 030
Langfristiga skulder
Skulder {ill kreditinstitut 17 508 659 506 097
Skulder till koncernforetag 17 300 385 102 929
Skulder till intresseforetag - 84 456
809 044 693 482
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - 10 500 17 400
Forskott fran kunder 1 006 1187
Leverantdrsskulder 3204 5955
Skulder till koncernféretag - 16 325
Skatteskulder 521 779
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 16 286 11 443
31 517 03 089
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 852 369 880 566
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Rapport over forandring i eget kapital

Ingaende
eget kapital
2021-01-01

Arets resultat

Utgaende
eget kapital
2021-12-31

Ingaende

eget kapital
2022-01-01
Utdelning

Arets resultat
Aktieagartiliskott,
erhallna/lamnade

Utgaende
eget kapital
2022-12-31

Ovrigt till-
Aktiekapital skjutet kapital

Balanserat
Resultat

220 2 526
220 2 526
220 2 526

36500
220 39 026

130 405
-7.185

123 220

123 220
-111 630
-850 555

-38 965

6(20)

Summa
eget kapital

133 150
-7 185

125 965

125 964
-111 630
-50 555

36500

279
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Kassaflodesanalys
2022-01-01- 2021-01-01-

Belopp i Tkr o Not 2022-12-31 2021-12-31
Den Iopande verksamheten
Rorelseresultat -15 481 23 502
Avskrivningar och nedskrivhingar 25 653 19 541
Erlagd ranta -31 581 -27 134
Erhallen ranta 7
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster - 716
Betald inkomstskatt -258 ~

- -21 660 16 625
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -21 660 16 625
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran féréandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av hyresfordringar 3 016 6 134
Okning(-)/Minskning (+) av Kkortfristiga fordringar -2 094 -15 491
Okning(+)/Minskning (-) av leverantérsskulder -2 751 1052
Okning(+)/Minskning (-) av kortfristiga rérelseskulder | -11 663 -24 158
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -35 152 -15 838
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -4 070 -20 924
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 070 -20 924
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartiliskott 36 500
Upptagna lan 3824 597 -1 636
Amortering av lan -716 132 -11 500
Utdelning 111632
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 33 333 -13 136
Arets kassafléde 5889 .49 898
Likvida medel vid arets borjan 20982 70 880
Likvida mede! vid arets slut 15 093 20 982
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Noter

Not 1 Foretagsinformation
Serena Kvadraten AB Org nummer: 556517-7770 Huvudsaklig verksamhet. Bolaget omfattar agande
och foérvaltning av fastigheter. Bolaget ar eft aktiebolag registrerat i och med sate | Sverige.

Koncernforhallanden
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Serena Properties Retail Parks Holding AB, org nr 5§59062-5496,

som i sin tur ar helagt dotterbolag till Serena Properties Sweden 2 Holding AB, org nr $59062-5504,
som i sin tur &r helagt dotterbolag till Serena Properties AB, org nr 559023-2707.
Alla bolagen har sate i Stockholm.

Not 2 Grunder fér upprattandet av arsredovisningen

Arsredovisningen har uppréattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och
skulder ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovsiningslagen och RFR 2 -
Redovisning for juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 | enlighet med reglerna BFNAR
2012.3 da bolaget ar ett dotterféretag till Serena Properties Retail Parks Holding 2 AB, org nr
559266-8023 som tillampar IFRS i dess koncernredovisning. Redovisningsprinciperna har tillampats
konsekvent pa samtliga ar i de finansiella rapporterna om inget annat anges. Bolagets funktionella
valuta och rapporteringsvaluta ar svenska kronor.

Nya och andrade standarder och tolkningar
Anvanda redovisningsprinciper ar oférandrade och dverensstammer med dem som tillampades under

foregaende rakenskapsar.

Not 3 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden
Nar styrelsen uppréattar finansiella rapporter i enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar, skulder,

intakter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden &ar av stor betydelse for
foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de dndras beskrivs nedan:

Vardering av forvaltningsfastigheter -
Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka bolagets resultat

och finansiella stalining. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det framtida
kassaflddet samt faststallelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

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

aktuell som uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent. Den
skatteberdkning som gors i samband med prissattning av fastighetstransaktioner resulterar normailt |

betydligt langre skatt.

Hantering av osakra fordringar
Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt vérde och darefter till det férvantade realiserbara

vardet. En uppskattning fér osdkra hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvardering av alla
utestaende belopp gbrs vid arsslutet. Forluster hanforliga till osékra hyresfordringar redovisas i

resultatrakningen under omsattning.

Beddmning vid tillampning av redovisningsprinciper
Nar foretagsiedningen fillampar bolagets redovisningsprinciper gors olika bedémningar férutom
sadana som innefattar uppskattningar, som kan ge betydande inverkan pa det belopp som bolaget

redovisar i de finansiella rapporterna.
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Notf 4 Redovishings- och varderingsprinciper
Belopp i Tkr om inget annat anges

Intaktsredovisning
Intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer féretaget tillgodo och att intakterna

kan faststallas pa ett tillforlitligt satt. Intdkterna utgérs vasentligen av hyresintékter fran operationella
leasingavtal.

Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrakningen linjart dver
hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intakier. Eventuella hyresrabatter
periodiseras linjért éver hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

Intékter fran fastighetsférsélining

Intakter fran fastighetsférsaljning redovisas i samband med att risker och formaner dvergatt fran
séljaren till kdparen, vilket motsvarar kontraktsdagen savida det inte strider mot séarskilda villkor i
képekontraktet.

Finansiella intékter
Finansiella intékter redovisas i den period de avser med tillampning av effektivraniemetoden.

Effektivrédntan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt intruments férvanade [6ptid till den finansiella tillgangengs eller skuldens redovisade
nettovarde.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststalls till det

belopp som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillampas for att berakna beloppet dr de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen,
utom ndr skatten avser poster som redovisas direkt i eget kapital. | sadana fall redovisas dven skatten

| eget kapital.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden fér temporéra
skillnader mellan tillgangars och skulders skatteméassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten
skatt beraknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvantas galla nar den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skattefordringar och skulder
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att de tar sannolikt att framtida
dverskott kommer att finnas tillgéngliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna

utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
hanfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona
genom nettobetalningar. Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader
mellan bokféringsméassiga avskrivningar och skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Lanekostnader
L.aneutgifter utgdrs av rénta och andra kostnader som uppstar nér ett féretag lanar pengar.
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Laneutgifter som &r hanférliga till finansiering av en tillgang kostnadsférs. Ovriga laneutgifter redovisas
som en kostnad i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vardet 10r fastigheten om det &r
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar férknippad med fastigheten forbattras i férhallande till den
niva som gallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kosthad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstilifallet redovisas forvaltningsfastigheten {ill
anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tillagg fér eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och I16pande underhall kostnadsférs i den

period de uppkommer.

Avskrivning berédknas enligt féljande.
Forvaltningsfastigheter 100 ar

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvands i féretagets verksamhet och har en
férvantad nyttjandeperiod éverstigande ett ar. Materiella anldggningstillgangar varderas till sina
respektive anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar
materiella anldggningstiligangar redovisas tas hansyn {itl tillgangens eventuella restvdrden nér de
avskrivningsbara beloppet faststails. Avskrivningen inleds nar tiligangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anléggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nér den avytiras eller om den inte kan
forvantas tillféra nagra ekonomiska férdelar i framtiden antigen genom att den nyttjas eller att den
sdljs. Vinst och férlust berdknas som skillnaden mellan férséljningspriset och tiligangens redovisade
varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatréakningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats,
sasom d6vrig kostnad eller 6vrig intakt.

Avskrivning beréknas enligt foljande:
Hyresgastanpassning enl kontraktstid
Byggnadsinventarier 5-10ar

Nedskrivningar
Tillgangar som l6pande skrivs av skall nedskrivningstestas nérhelst héndelser eller férandringar i

férhallanden indikerar att det redovisade véardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde dverstiger dess
atervinningsvérde. Atervinningsvérdet dr det hdgre av tillgangens verkliga varde minskat med
forsaliningskostnader och dess nyttjandevérde.

Finansiella instrument - redovisning och vardering
Med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget i enlighet med RFR2 valt

g\tt inte tillampa IAS 39 utan tilldmpar en metod med utgangspunkt i anskaffningsvérde i enlighet med
RL.

Védrdering av finansiella tillgangar

Vid forsta redovisningstillfallet varderas finansiella tillgangar till anskaffningsvarde. Efter forsta
redovisningstillfallet varderas finansiella omsattningstillgangar enligt [agsta vardets principen till det
lagsta av anskaffningsvardet och nettoférséljningsvardet. Finansiella anldggningstillgangar véardera
efter det férsta redovisningstilifallet till upplupet anskaffningsvéarde. Bedémning gors vid varje
balansdag om det finns nagon indikation pa att de finansiella anlaggningstillgangarna har minskat i
varde. Bedomningar sker individuellt for varje finansiellt instrument.
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Vérdering av finansiella skulder
Vid férsta redovsiningstilifallet varderas finansiella skulder till anskaffningsvarde. Andra [aneutgifter an

ranta redovisas som en Korrigering av lanets anskaffningsvarde och periodiseras som en del i lanets
rantekostnader enligt effektivréntemetoden. Efter forsta redovsiningstillféllet varderas kortfristiga
skulder till anskaffningsvardet och langfristiga skulder varderas till upplupet anskaffningsvérde

Ranteswappar som effektivt sékrar kassaflédesrisk i rantebetalningar pa skulder varderas till nettot av
upplupen fordran pa rorlig rénta och upplupen skuld avseende fast rénta och skillnaden redovisas i

finansnetto.
Negativ marknadsvarde och ranteswap skuldférs som dvrig langfristig skuld.

Fordringar
Fordringar med foérfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen redovisas som

anldggningstillgangar, évriga som omséttningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell prévning berdknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det
belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddémda osakra hyresfordringar.

Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa, banktiligodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
forfallodag pa tre manader eller mindre. Foretagets del | koncernens cashpool redovisas under
koncernmellanhavanden och som likvida medel | kassaflodesanalysen.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Redovishing av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Not 5 Operationella leasingataganden- Foretaget som hyresvard

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavial.
Avtalen avser uthyrning av iokaler och bostader. Avtalade hyresintaker visar hur stor del av

kontraktsvardet som forfaller inom respektive intervall. Kontrakisvardet avser hyrskontraktens varde pa

arsbasis.

2022-01-01- 2021-01-01-

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppséagningsbara operationella leasingavtal:

Avtalade hyresintakter inom ett ar 105 113 102 051
Avialade hyresintdkter mellan ett och fem ar 273 984 290 880
Avtalade hyresintakter senare &n fem ar 214 288 244 662
Framtida leasingutgifter 593 385 637 593

Not 6 Anstallda och personalkostnader

Bolaget har inga anstéallda och inga [Ooner elier styrelsearvoden har utbetalas.

2022-12-31 2021-12-31
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Not 7 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Ernst ﬂoung AB

Revisionsuppdrag - 153
Skatteradgivning o 14 107
Summa revisionskostnader 14 260

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstallande direktérens férvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med
Overenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt
radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakitagelser vid sadan gransknlng eller genomférandet

av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31

Réantekostnader, bank | 11256 11757
Vardeforandring ranteswap 884
Rantekostander koncernforetag -11 264 -15 390
Finansieringskostnader avskrivningar -1 400 -852
Ovrigt - 7661 19
Summa -31 581 ~27 134
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Not 9 Skatt pa arets resultat

2022-12-31

Férandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader

Avstadmning arets skattekostnad
Avstamning av effektiv skattesats

-3 500

13(20)

2021-12-31

-3 553

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad med skattesats 20,6 %
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

E| skatteplikiiga intékter

Skatteeffekt €j avdragsgilla réntenetton

Skillnader i skattemassiga och bokféringsméssiga avskrivningar

Forandring e varderat underskott
Uppskjuten skatt hanforlig till fastighet och derivat

Redovisad skaft

-3 500

2022-12-31

2021

-3 553

-12-31

- A7 056

9 693
-6

-5 055

3 490
-8 123
-3 499

-3 500

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital eller i 6vrigt totalresultat.

-3 632
748

-3 132
182

3 421
-1 219
-3 593

-3 953
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Not 10 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

-Vid arets bérjan 1188 278 1183 730
-Omklassificering fran pagaende projekt . 4 548
Vid arets slut 1188 278 1188 278
Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets bérjan -412 841 -395 863
- Arets avskrivning -16 816 -16 978
Vid arets slut -429 657 -412 841
Utgaende redovisat virde 758 621 775 437
Varav mark

Ackumulerade anskaffningsvarden 62 867 62 867

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheter uppgar till 974 000 tkr. Samtliga vérderingar
kategoriseras som niva 3 i den sa kallade verkligt varde hierarkin.

Varderingsmetoden enligt niva 3 innebar att Serena Kvadraten AB tillampar en avkastningsbaserad
metod. Den vanligaste anvanda kalkylperioden ar 10 ar. Kalkylperiod véljs utifran
fastighetsekonomiska férutséttningar for fastigheten som varderas, t.ex. l&ngd pa hyresavtal,
kostnader etc. Direktavkasthingskrav bedtms utifran transaktioner utférda pa fastighetsmarknaden.
Kalkylrantan berdknas med Gordons formel, k=(1+dr)(1+i)-1, dr= direktavkasiningskrav, i=inflation.
Kalkylrédntan kan dven beddmas olika for kassafl6det och restvardesbedémningen, da risken under
kassaflédet/kalkylperioden i vissa fall kan bedomas som lagre.

Fastigheterna varderas tva ganger om aret. Utbver detta skall en fastighet varderas om den forandras

vasentligt vad det galler t.ex. uthyrningsgrad och investeringar.

Varderingsantaganden

Varderingsantaganden

Inflationsantangande, % 2,0
Kalkylperiod, ar 10
Direktavkastning, % 0,8
Langsiktig vakans, % 7,3
Hyresvarde kr per kvm 2245

Det ar bolagets beddmning att fastigheten fér narvarande anvands pa dess maximala och basta satt.

Not 11 Byggnadsinventarier och inventarier

Ackumulerade anskaffningsvérden

-Vid arets bdrjan 15704 14 813
-Investeringar - 891
156 704 15 704

Ackumulerade avsktivningar
-Vid arets bdérjan -14 937 -14 667
-Arets avskrivning -232 -270
-15 169 -14 937
Redovisat varde vid arets slut 535 767

Byggnadsinventarier (markinventarier)

Ackumulerade anskaffningsvarden
-Vid arets bdérjan 127 522 115 785

14(20)

2022-12-31  2021-12-31
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Investeringar - 321
Omklassificeringar 22142 11416
149 664 127 522
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bdrjan -112 490 -110 197
-Arets avskrivning -8605 -2 293
-121 095 -112 490
Redovisat varde vid arets slut 28 5655 o 15 032
Not 12 Pagaende nyanlaggningar och férskott materiella
anlaggningstillgangar
o o o L - 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets boérjan 18 658 15 628
Omklassificering -22 142 -16 682
Investeringar 4 267 19 712
Redovisat varde vid arets slut 783 18 658
Not 13 Hyresfordringar
- o - 2022-12-31 2021-12-31
Hyresfordringar 4 049 4 295
Avsattning for osdkra fordringar -3 215 -507
summa 834 3 788
Forfallna
FOrfallna fordringar-
fordringar- Inga
Forfallna avséttningar avsdttningar
Aldersaggf_}_/s av hyresfordringar och andra fordringar  fordringar gjorda gjorda
2022-12-31
Ej forfallet 190
Férfallna sedan mindre an 30 dagar 467 137
F6rfalina sedan 31-60 dagar 42 34
F6rfalina sedan 61-90 dagar 226 141
Forfallna sedan 91-180 dagar 159 76
Forfallna sedan mer an 180 dagar o 2 965 2 827 o
Summa forfallna fordringar 4 049 3215
Ej férfallna fordringar o
Summa 4 049 3 215
Avsittning for osakra hyresfordringar 2022-12-31 2021-12-31
Avsattning under aret _=3215 -507
Summa -3 215 -507
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

16(20)

o o 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna intakter 4 977 2133
Hyresrabatter - 35710
Uthyrningsarvoden - 2219
Ovrigt 683 843
5 660 40 905
Not 15 Aktiekapital
o - - - . - 2022-12-31 2021-12-31
Antal aktier
Emitterade och betalda:
Vid arets bérjan (kvotvarde 100) 2200 2200
Vid arets slut 2200 2 200

Not 16 Finansiell riskhantering
Finansiell riskhantering

Serena Kvadraten AB ar exponerat for eit antal finansiella risker som foretaget hanterar inom ramen
fér den finanspolicy som godkants av styrelsen. Det évergripande malet ar att ha en kostnadseffektiv
finansiering inom foretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja finansiella instrument.
Foretagets framsta finansiella skulder férutom derivat utgors av lan. Darutdver har bolaget
hyresfordringar och leverantérsskulder samt likvida medel som utgér finansiella instrument. De framsta

riskerna som fOretaget ar utsatt for ar finansieringsrisk, kreditrisk och ranterisk.

Tabellen nedan visar foretagets finansiella tillgangar och skulder som ar foremal for finansiell

riskhantering.

2022-12-31 Bokfort vérde
Tillgangar i balansrakningen

Hyres- och kundfordringar 113
Ovriga kortfristiga fordringar 47 995
Fordringar hos Koncerntoretag 40 745
Summa 89 513
Skulder i balansrakningen

Upplaning -519 159
Derivatinstrument

Skulder till koncernféretag -300 385
l.everantorsskulder och andra skuider -21 017
Summa -840 561
2021-12-31

Tillgangar i balansrdkningen

Hyres- och kundfordringar 3 789
Ovriga kortfristiga fordringar 45901
Summa 49 690
Skulder i balansrakningen

Upplaning 523 497
Derivatinstrument

Skulder till koncernforetag 119 254
Skulder till intresseforetag 84 456
| everantorsskulder och andra skulder 19 364

Verkligt varde

773
47 995
40 745

89 513

-319 159

-300 385
21017

-840 561

3 789
45 901

49 690

523 497

119 254
84 456
19 364

Fenneoc dokumentnyckel: QIMIBE-876UM-GQ3FH-25CP1-FTF7D-2ETPT



Serena Kvadraten AB 17(20)
556517-7770

Summa 746 571 746 571

Vardering till verkligt varde
De olika nivaerna av verkligt varde definieras enligt féljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke
observerbara indata)

Kortfristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder, sa som kundfordringar och leverantérsskulder, med en livsiangd
pa mindre an sex manader anses det redovisade vardet reflektera verkligt vérde.

Skulder till kreditinstitut

| upplysningssyfte beraknas ett verkligt varde for rantebarande skulder genom en diskontering av
framtida kassafldden av kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta. Rantebarande
skulder aterfinns i niva 3 i varderinghierarkin.

Derivatinstrument
Verkligt varde for rédnteswappar berdknas som nuvardet av bedémda framtida kassafléden baserat pa

observerbara avkastningskurvor.

Ranterisk

Fluktuationer i réntesatserna paverkar féretagets rantekostnader. Foretagets policy for ranterisker ar
utformad for att minska inverkan fran ranteféréndringar pa redovisat resultat. Foretaget anvander
ranteswappar i syfte att begransa rénterisker i laneportfélien samt for att kunna paverka laneportfoljens
bindningstid.

Den rantebarande nettoskuldpositionen som l6per med rorlig ranta, inbegriper kassa och
banktillgodohavanden uppgick till 809 634 541 kr (610 228 775 kr).

Per den 31 december 2022 paverkar en samtidig forandring av rédntan upp eller ned med en
procentenhet de arliga nettorantekostnaderna med 8 096 345 kr (6 102 288 kr) efter hdnsyn tagen till
utestaende réntederivat, forutsatt att bolagets 16ptid och finansieringsstruktur férblir konstant under
aret.

Kundkreditrisk
Kreditrisk ar risken att en motpart inte kan uppfylla ett atagande under ett finansiellt instrument eller

kundavtal, och leder till en finansiell forlust. Krediirisk kan hanteras med forskottsbetalningar och
bankgarantier. Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk med
nagon enskild kund, motpart eller geografisk region for Serena Kvadraten AB. Aldersanalyser av

hyresfordringar framgar av not 16.

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering fér verksamhet vid en given
tidpunkt. | Serena Kvadraten ABs finansieringspolicy anges att koncernens externa laneportfélj ska ha
en lOptidsstruktur som garanterar att bolaget inte exponeras f6r refinansieringsrisker.

Tabellen nedan visar avtalade aterstdende kontraktsenliga I6ptider (odiskonterade varden) pa de
finansiella skulderna. Skulderna inkluderas i den period nér aterbetalning tidigast kan kravas.

2022-12-31 Redovisat vérde Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar4-5 Efterar5
Finansiella skulder

Rantebarande

skulder 809 635 10 500 809 635
Leverantdrsskulder 3 204 3 204

Réantebadrande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Forvantat kassafléde
inkluderar ranta.
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Riskhantering av eget kapital
Foretagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstéaller méjligheten att driva verksamheten

vidare for att skapa avkastning till aktiedgarna och férdelar for andra intressenter, samtidigt som en
optimal struktur uppréatthalls fér att minska kapital kostnaderna.

For att uppréatthalia eller anpassa kapitalstrukturen kan foretaget, efter aktieagarnas godkannande nar
sa ar lampligt, variera den utdelningen som aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet for betalning till
aktiedgarna, emittera nya aktier och salja tillgangar for att minska skuldsattningsgraden. Féretaget
analyserar [6pande forhallande mellan skuldsattning och eget kapital och férhallandet melian
skuldsattning och eget kapital inklusive lan fran aktiedgarna utifran uppsatta mal. Utfalien i
nedanstaende tabell ligger inom de mal som satts upp.

2021-12-31

Tkr - 2022-12-31
125 964

Summa eget kapital | 279

Not 17 Rantebarande lan
Tabellen nedan visar féretagets rantebarande lan.

2022-12-31 2021-12-31

Skulder som forfaller senare an eft ar fran balansdagen

IB Langfristiga rdantebarande skulder 693 482 187 384
Nyupptagning lan 524 213 534 145
Amortering av lan vid férsaljning -693 482 -11 500
Amortering av nytt lan -5 250 -
Periodisering av aktiverade lanekostnader 197 853
Omféring till kortfristigt -10 500 -17 400
Skulder till koncernforetag 300 384 ~
Summa langfristiga skulder 809 044 693 482
Finansieringskostnader periodiseras éver krediternas loptider.

Sdkerheter som stéllts fér lanen ar féretagets byggnader och mark.

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

__ _ _ e FOeRTRT PORT-1ENEE
Férutbetalda hyresintakter 5710 7 362
Ovriga poster 10 576 4 081
Summa 16 286 11 443

Not 19 Stillda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter
2022-12-31  2021-12-31

For egna skulder och avséttningar
Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar B 800 000 800 000
800 000 300 000
Summa stallda sakerheter 800 006 B 800 000
Eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31

Inga Inga
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Not 20 Transaktioner med narstaende

2022-12-31
Inkép och forsaljning mellan koncernforetag
Rantekostnader till moderbolag 11 264
Réantekostnader till minoritetsdgare 3 789
Management fee kostnader till moderbolag 3 383

Uthyrningskostnader till minoritetsagare -

Inkdp fran koncerféretag avser managementkostnader faktuerade av moderbolaget.

Not 21 Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

19(20)

2021-12-31

6 936
3 696
1188

Ffter utgangen av rdkenskapsaret sa har sékerhetslaget férsamrats | Europa, men bolaget forvantar

sig ingen vasentlig paverkan pa verksamheten.
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Underskrifter

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur.

Eva Sigurgeirsdottir | Ewa Wassberg
Styrelseordforande Styrelseledamot

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

Johan Eklund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberatteise

Till bolagsstamman | Serena Kvadraten AB, org.nr 556517-7770

Rapport om arsredovishingen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Serena
Kvadraten AB for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Serena Kvadraten AB:s
finansiella stalining per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnitiet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Serena Kvadraten AB
enligt god revisorssed i Sverige och har | ovrigt fullgjort 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 ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den beddmer ar nddvandig for att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovishingen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om foérhallanden som kan
paverkaformagan att fortsatta verksamheten och att anvidnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att famna en revisionsberétteise som innehailer
vara uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hdg grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt 1ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan f6rvén-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer viriskerna{or vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder 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 vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skatfar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar 1ampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats omlampligheteni att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hamtade revisionsbevisen, om det finns nagon véasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfakior, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna 1 arsredovisningen om den véasentliga
osakerhetsfakiorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsat ser baseras pa de revisionsbevis som inhédmtas fram
till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen
och innhehallet 1 arsredovisningen, déaribland upplys-
hingarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Serena Kvadraten AB for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forsiaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnitiet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Serena Kvadraten AB
enligt god revisorssed i Sverige och har | dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets crganisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter
| ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt,

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

o fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyidig till nagon for-
summelse som kan foranieda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfdrs enligt god revistonssed | Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaliningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och déar avsteg och Overtradelser
skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
aktiebolagsiagen.

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Johan Eklund
Auktoriserad revisor
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