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Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Serena Retail Parks Holding 2 AB intygar harmed dels att denna kopia
av ;érsred:wi'sning en dverensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrdkningen faststalits

pd arsstamma 2023. ’®6ng

Stamman beslutade ocksa att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Serena Retail Parks Holding 2 AB, 559266-8023 far harmed avge arsredovishing for

rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

60 Arsredovisningen &r uppréattad i svenska kronor, Tkr.

& Allmidnt om verksamheten
Bolagets verksamhet ar att, direkt eller indirekt, &ga och férvalta kommersiella handelsfastigheter
(retail) och fastighetsrelaterade tiligangar.

Foretaget har sitt sadte | Stockholm.

Véasentliga hdndelser under rédkenskapsaret
Inga vésentliga héndelser under rékenskapsaret.

Agarfor hallanden
Bolaget ar ett helagt dotterféretag till Serena Properties Sweden 2 Holding AB, org nr 559062-5504,
med sate | Stockholm.

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

ets verksamhet, resultat och stallning Belopp | Tkr
, 2022-12-31  2021-12-31  2020-12-31 _
Nettoomsattning T 6834 4866 -
Resultat efter finansiella poster 23 065 63 783 -69
Soliditet % 33,00 29.4 141

Utveckling av foretag

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.

Fordndring av eget kapital

Balanserat Arets
Aktiekapital resultat  resultat Totalt

Vid arets borjan 50 92 227 63 898 156 174
Resultatdisposition enligt arsstamman 63 898 -63 896 -
Utdelning -6 000 -6 000
Arets resultat , ) 23115 23115
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559266-8023

Styrelsen féreslar att fritt eget kapital, kronor 173 238 784, disponeras enligt féljande:

Belopp i Tkr

Balanseras i ny rakning . 17928
Summa 173 239

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

173239
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Serena Retail Parks Holding 2 AB

Resultatrdkning

... ... i ... . .

- Not

Nettoomsattning

Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelari koncernféretag

Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgangar

och kortfristiga placeringar
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Arets resultat

Or AN

- 6884
-50

6834

6834

)22-01-01-

3(9)

2021-12-31
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TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernfiretag 198 502 190 414
Fordringar hos koncernféretag 8 318475 318475
516977 - 508 889

Summa anldaggningstillgangar _..._..__...5,16 977 508 885

Omsittningstiligangar

Kortfristiga fordringar |

Fordringar hos koncernféretag 8 809 7435
Ovriga fordringar 12 7968
8 821 15403

Kassa och bank LY 7 654

= Ml ke

Summa omséattningstillgangar T 8873 23057

531 946

SUMMA TILLGANGAR 525 850

a " ‘ : N - = : s - ; : . . — . PP :
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Balansrakning
Belopp i Tkr

s EGET KAPITAL OCH SKULDER

et Eget kapital

& Bundet eget kapital
£y Aktiekapital 50 _ 30

& | 50 50

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller fGriust 160 124 92 227
Arets resultat - 23115 63 898

Summa eget kapital 173289 156 175

Langfristiga skulder 9 o o
Skuider till koncernféretag 341888 341 888

T u 2 " calie ik i PR —

341888 341 888

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag _ 10673 33 883

____________ T 3883

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER T 525850 531946
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Noter

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

Allminna upplysningar
Arsredovisningen &r upprattad | enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 20121 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Intaktsredovisning
Intakter 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 tillgodogéras bolaget och
intdkterna kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Finansiella instrument
Finansiella instrument vérderas utifran anskaffningsvardet. Instrumentet redovisas i balansrakningen

nar b@laget bllr part i mstrumentets..avtalsmasmga wllkor Fmansnella tmgangar tas bort fran

belaget har overfort i stOrt sett alla rlsker och formaner som Ar forkmppade med aganderatten
Finansiella skulder tas bort fran balansrékningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt
upphort.

Andelar i dotterféretag , , o ,
Andelar | do’tter’faretag redowsas tlI'I anskaﬁmngsvarde eﬁ:er avdrag fOr eventuella neidskrivmngar |

kapﬁaltlllskott Iaggs ill anskaﬁnmgsvardet nar de uppkommer

K undfcrdrmgar/kortfns t:ga fardrmgar

fowantas bl | lnbetalt eﬂer avdrag for indwlduellt bedomda osakra fordringar

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfaliotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad dver lanets 16ptid med hjdlp av
instrumentets effektivranta. Harigenom &verensstdmmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet

och det belopp som ska aterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansielf skuld
En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen endast da legal kvittningsréatt féreligger samt da en reglering med ett nettobelopp

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

Nedsknvnmgspmvmng av fmansreﬂa anlaggmngstﬂlgangar

fmansneila anla_g_gnlng_stillgangarna Nedskrwnmg sker om vardenedgangen bedams vara bestae-nde
och provas individuellt.

Inkomstskatter

Total skatt utgtrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrékningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i

eget kapital.

Aktuell skatt
:Aktuell skatt avser mkomstskatt for mnevarande rakenskapsar samt den de-l- av tidlgare rakenskapsars

ba[ansdag en.
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Uppskjuten skatt

respektwe skattemassnga varden for tlllgangar och skulder samt for évrlga sk&ttemassuga avdrag elier
underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas

med ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter
av forandringar i géllande skattesatser resultatfors i den period férandringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anlaggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag

redovisas i den omfatining det ar sannolikt att avdragen kan avraknas mot framtida skatteméssiga

overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som &r hanférlig till obeskattade reserver.

Koncernforhallanden

Féretaget ar moderforetag men med hanvisning till undantagsreglerna i arsredovisningslagen 7 kap 2§

uppréttas ingen egen koncernredovisning. Det Gverordnade moderfretaget Serena Properties AB,
organisationsnummer 559023-2707 med sate i Stockholm uppréattar koncermnredovisning.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséattning
Rérelsens huvudintakter, fakiurerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster _ -
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent

avbalansomslutning.

Not 2 Anstallda och personalkostnader ,
Bolaget har inte haft nagra anstéilda och nagra I6ner har gj utbetalats.

2022-01-01-  2021-01-01-
_2022-12-31  2021-12-31
Utdelning - - 30000 81868

Summa 30000 81 868

Not 4 Ranteintdkter och liknande resultatposter
2022-01-01-  2021-01-01-
2022-12-31  2021-12-31

Rantemtakter koncernf@retag T 15 924 11 825
Rénteintakter, dvriga o 1 -

Summa 15 925 11 825
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Not 5 Rintekostnader och liknande resultatposter

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

Summa

17 094 12 995
-17 094 12 995

2022-01-01-  2021-01-01-
. - - 2022-12-31 _ 2021-12-31
i el _ e T e S

Summa : 50 114

Not 7 Andelar i koncernforetag
2022-12-31 _ 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 190 414 73779
-Forvéry Serena Hogsbo AB - 66
-F&rvarv Serena Armbaga AB 26 019
-Forvary Serena Jégersro AB 13 804 107 350
-Arets nedskrivningar ___-5716 -16 800

Redovisat varde vid arets slut 198 502 190 414

Not 8 Fordringar hos koncernféretag
20221231

Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan 318 475 61 546
-Tiltkommande fordringar - 266929

Not 9 Langfristiga skulder

2022-12-31  2021-12-31

mminlkin e

Skulder som forfaller senare &n fem ar frén balansdagen
Skulder till koncernféretag 341 888 341 888

Not 10 Stallda sakerheter

Stéillda sdkerheter
_2022-12-31  2021-12-31 _

FOr egnha skulder och avsatitningar
Aktier 198 502 190 414
Borgensatagande 682 600 544 350
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Not 11 Uppgifter om moderféretag
Moderforetag i den minsta koncern dér foretaget ingar och som uppréattar koncernredovisning ar
Serena Properties AB med organisationsnummer 559023-2707 med séate | Stockholm.

Koncernredovisning |
Bolaget upprattar med stéd av ARL 7 kap 2 § ingen koncernredovisning da bolaget &r moder i en
underkoncern. “

Not 12 Visentliga hindelser efter riakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser efter rékenskapsaret.

Underskrifter

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur.

Eva Sigurgeirsdottir Ewa Wassberg
Styrelseordférande Styrelseledamot

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

Johan Eklund
Auktoriserad revisor

9(9)
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Bmhﬁmg & holtar
waoriing world

Revisionsberéatielse

Tilt bolagsstamman i Serena Retail Parks Holding 2 AB, org.nr 559266-8023

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av-arsredovisningen fér Serena Retail
Parks Holding 2 AB for rakenskapsaret 2022-01-01 -
2022-1 231,

Enligt var uppfatining har arsredovisningen upprattatsi enlig-
het med érsredawsnmgs!agen och ger en : a!la vasenthga
ABS fmansmlla stallmng per den 31 december 2022 r‘::ach av
dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Foyvaltningsberattelsen @ 10renlig med arsredovisningens
Gvriga delar.

rakmngen och _balansr sak_nmgen

Grund for utialanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Audltmg (ISA) och gad rewsmnssed i Sverlge Vart ansvar
ansvar ’Vl ar ﬂbemende | fﬁrh'éiiande t|II Serena Hetal[ Parks

Holding 2 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret {or att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslager. Styrelsen ansvarar Aven for den interna kKontroll
som den beddmer &r nodvandig fér att upprétta en arsredo-
wsnlng som mte mneha!ler r|agravasenthgafeiakt:gheier vare

Vid Upprattandet av arsredwtsmngen ansvarar styrelsen 1or
bedémningen av bolagetsforméga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om fdrhéallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas. dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar
redavisningen som hethet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktighet’er vare ssg dessa bemr pa Uegenthgheter eller-

vara uttaianden Fiimllg sakerhet ar en hfag grad av sakerhet

men ar ingen garanti for-att en revision som utférs enligt ISA

och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en

véasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara

vésentliga om: de enskilt eller tilisammans rimligen kan forvan-

{as paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med

grund | arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omaome och har en professionelit skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna f6r vésentliga felaktig-
heter I arsredwlsmngen vare 51g dessa bemr pa oegenthg
atgarder bkand annat utn‘ran dessa l"ISkEI’ och mhamtar
revisionsbevis som &r tlllrackhga och dndamalsenliga for
att utgéra en grundi6r vara uttalanden. Risken {6r att inte
upptacka en vasentlig telaktighet till foljd av oegenthg-
heter r hogre an f6r en vasentlig fetaktighet somberor pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innetatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsikiliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagetsinterna
kontroll som har betydelse 16r var revision f6r att utforma
granskn‘ingsétgérder som ér lﬁmp‘liga med hénsyn t‘iII" om-

’taten._l den |_n_t_ema. kantro_l_[en

e utvarderar vilampligheten i de redcmsmngsprmc;per sSom
anvands och rimligheteni styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhdrande upplysningar.

e ‘drar vi enslutsatsom lampligheten i att styrelsen anvander
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 uasentllg
osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller {6r-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férméaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det fmns en uasenthg Usakerhetsfaktﬁr maste vl !'

iysn_mgarna | arsredmnsmngen om den vasent.hga
-esékerhetsfakmrn eller, em s’é‘d’zi’na upplysnihg'ar z':ir c:t’i’l’l—-

"tﬂl datumet ftjr rewsmnsbem’ttelsen Dock kan framnda:
héndelser eller f6rhailanden gbra att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

° utvarderar vi den ¢vergripande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om éarsredovigningen aterger de under-
figgande transaktionierna och handelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
pfanerade omfattnmg och mrlktnmg samt tfdpunkten fm den

rewaiﬁnen_ d_aribland de eventuella betydande bruster j den

interna kontrollen som vi identifierat.
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Building a baltor
varding workd

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens frvaltning av Serena Retail Parks
Holding 2 AB tor rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31

samt av férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten eniigt
férstaget | forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Gwﬁd“fﬁr’-uti-tﬁalandan

'ansvar enhgt denna beskrws narmare i avsmttet F?ewsams
ansvar. Vi ar oberoende i 1érhaliande till Serena Retail Parks

Holding 2 AB' enligt.gﬁd.rewsorssed | Sverige och har { dvrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligi dessakrav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tilirdckliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ﬁr Siyrelsen s0m har ansvaret f'fjr ffjrslaget t'il! dispes?,i-

utdelmng mriefattar detta biand annat en bedommng av om
utdelninigen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stailer pa storleken av
bolagets egna kapital konsolideringsbehov, likviditet och
stalining i dvrigt. |

Styrelsen ansvarar fér bolagetsorganisation och foérvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innetattar bland annat ait
fortidpande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa ait bokfdringen,

medelsfarvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
| ovrigt kontrolleras pé att betryggande séatt.

ﬁwis:omsfammr
vért uttalande ﬂm ansvarsfrihet ar att lnhamta re\nsmnsbev;s

fdr att meden rlmllg grad av sakerhet kunna beddéma om nagon
styrelseledamot | nagot vésentligt avseende:

s fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon fér-
summeise S0 kan foranleda ersattningsskyldighet mot

¢ p& n-égﬁt annat sétt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsardningen.

Vart mal betraffande revisionen av férsiaget till dispositioner
av bolagets vinst eller {6riust, och dérmed vart uttalande om
detta, &ratt med rimlig grad av sékerhet beddma om forsiaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hg grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som. utférsenligt god revisionssed i overige
alltld kammer att upptaoka atgarder e!ler fgrsummelaer som

f@rslag tlll dlspasmﬁner av b‘ﬂlagets vmst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del' av en rev‘is‘ion anl‘zgt g@d revisianssed i’Sveri'ge

'skeptlsk mstalimng under hela revisionen. G‘ansknmgen av

farvaltmngen_mh foralaget tlll dlsposmaner av boiagets wnst

skaperna thka tillkommande granskmngsatgarder som utfars
baseras pa véar professionella beddmning med utgangspunkt i
I‘iSk och vasentlighet. Det innebér aft vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r

vasentliga for ver ksamheten och dar avsteg och Overiradelser

skulle ha s‘érski‘ld betyd‘else fr‘jr ba‘lageté si’tua’t'ion Vi g"ér

om styrelsens forslag illl dlsposmoner betraffande bolagets

vinst eller f6riust har vi granskat om forslaget &r t6renligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Johan Ekiund
Auktoriserad revisor
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Detta dokument &r digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala
signeringsdatan i dokumentet dr sakrad och validerad genom det datorgenererade
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Serena Properties AB
Org.nt, 559023-2707

Styrelsen och verkstallande direktoren for

Serena P rerti es AB

Org.nr 559023-2707

och

koncernredovisning

for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022

Undertecknad styrelseledamot i Serena Properties AB intygar, dels att denna kopia av

arsredovisningen dverensstammer med originalet, dels att resultatrakningen och balansrakningen

faststalls pd drsstamman 2023-

Stamman beslutade ocksa att godkanna styrelsen forslag pa vinstdisposition.

Stockholm 2023-

Penneo dokumentnyckel: CIF4V-5E21T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS
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Styrelsen och verkstallande direktoren for

Serena Properties AB
Org.nr 559023-2707

arsred ovisning

for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022

och

koncernredovisning

for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022
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Org nr, 558023-2707

Forvaltningsberattelse

Verksamhet
Bolagets och koncernens verksamhet bestdr i att 4ga och férvalta fastigheter i Sverige och Finland, primart
inom tivsmedels- och detaljhandelssektorn. Per den 31 december 2022 &dger Serena-koncernen 44 (37)

'forvaltnlngsfastlgheter varav 6 (5 ) fastigheter i Sverige och 38 (32) fastigheter i Finland, med ett totalt

marknadsvarde om 6 5 (4 6) mliJarder kronor Fastighetsbestandet har en geegraﬂsk sprldnlng runt Gmkrmg [

ytaﬂ uppgar per den il december 2022 tEH 380 tkvm {288), varav 146 tkvm (101) i Svertge m:h 234 tkvm (187) '

Finland.

Verksamhetsaret 2022

lf}laget dgs till 99% av Fastighets AB Balder och till 1% av Redito Serena Properties AB.

Aret har préglats av stigande inflation och bolaget har framfér allt paverkats av stigande réntor och hégre

elkostnader.
Bolaget har under aret forvdrvat 7 fastigheter, varav 1 fastighet i Sverige och 6 fastigheter i Finland.

Utveckling av koncernens resultat och stéllning
o B 2022 2021 2020 2019 2018
.Hyresmtakter tkr 541 694 _ 334184 N 268 635: o 253 738 209 084 |

Resultat fore vardefﬁrandrlngar
~och skatt tkr

Overskottsgrad, 56 oo o8 o8 8 8
Balansomslutning, tkr , 6716323 4713802 4059972 3139403 2978956

169 957 73250 81511 79931 54 385

SOlldltet % @ 22 25 22 21 17
:Belamngsgr’ad % ‘3} 49 49 49 52 55

W Driftsnetto/hyresintakter

@ Eget kapital/batansomslutningen
* Skulder till kreditinstitut/vardet av férvaltningsfastigheter

Finansiering och likviditet
Verksamheten finansieras dels med sdkerstallda externa [an fran banker och dels med kapital fran dgarna. Per

den 31 december 2022 uppgick de externa lanen i koncernen till 3 229 mkr (2224), vilket motsvarar en
'belamngsgrad pa 49% (49%) raknat som externa lan [ farhallande till fowaltmngsfastlgheternas

:(.1__,_91.20/@)_.. .M.o.t ba.kgrund. av wlatnla m.arknadsrantar har .vard.e.t pa. ra..nt.e.derwaten i koncem.en .fo.ra;.ndrats

positivt under 2022. Per den 31 december 2022 redovisar Serena-koncernen en finansiell fordran om 5,0 mkr
(0,8). Férandringen av vardet pa rantederivaten under 2022 har inneburit en positiv effekt pd koncernens

resultat med ca 4,3 mkr (1 4) Agarldnen uppgick per den 31 december 2022 till 1 456 mkr (925) och utldning

sker med en'marknadsmassig rénta.

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

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

(5 000 000},

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



Serena Properties AB
Org nr: 559023-2707

Anstalida
Bolaget har inga anstéllda och nagra [6ner har inte utbetalats under verksamhetsaret.

' D;;e- fa-kmrer som _fram_st -utgm v.ase.ntlrga rflske.r och osakerheter i Serena-koncernens verksamhet &r
e forandringar i hyresintdkter, avkastningskrav och finansieringsvillkor. Betraffande hyresintakter sa ar viktiga
.; faktorer efterfragan pa lokaler for but!ksverksam het samt hyresgasternas betalnmggformaga mlket i sin tur

lllll

mar_kn_ad Svarde ri ng.._av fastlg_hete_rna S_am.t beskrwnmg,av ﬁ.n_ans.le_i[a. rl.sker;_

Handelser efter arets utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter utgédngen av rdkenskapsaret.

Framtidsutsikter
Efterfragan pa daglig- och séllanképsvaror ar fortsatt god i saval Sverige som i Finland. Bolagets bedomning
ar att denna efterfragan kommer att halla i sig dven framover.

Styrelsens arbeten och fﬁretagets stymm g

Styrelsen bestar av tre ordinarie ledaméter, inga supplea nter. Styrelsen sammantrader kontinuerligt och hade
1 protokollfort styrelsemoten under rake nskapsaret. Bolagets styrning och den interna kontrollen utgar fran
framtagen arbetsordning och VD-instruktion samt andra policys och riktlinjer.

Riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare
VD samt styrelseledamoter som ar anstéllda av agarna erhaller ingen ersattning,

Miljopaverkan ,,
| Serena-koncernens verksamhet utgor fastigheterna storst miljopaverkan. For att minska fastigheternas
negati'va m‘i'lj'ijpéwrkan arbetar kon‘ce‘rnen konti'n'uerli’gt med 'étgér‘der f’fj'r att m'inimie'r'a ene‘r{giétgéngen 'i'

M_.l.lzjﬁarbﬁtet'_ -s:ker .1 sa_mverkan me_c_l h.yresgaste rna.

dokumentnyckel: CIF4Y-5E21T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS
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Alla belopp uttrycks i tusent

Serena Properiies AB
Org nr. 558023-2707

Forslag

till vinstdisposition

Till &rsstaimmans forfogande star féljande vinstmedel, kr:

Balanserat resultat 335263462
Arets resultat 62323 140

Summa 397 586 602

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande, kr:

Overfores till ny rékning 397 586 602

Summa 397 586 602

Betriffande koncernens samt moderbolagets resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat-

och balansrakningar, rapporter dver forandringar i eget kapital, kassaflédesanalyser samt noter.
als svenska kronor dar ej annat anges.

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




Serena Properties AB
Org nr. 558023-2707

Rapport over totalresultat, koncern

- Ther - ‘Not 2022 2021
Hyresintakter 3. 5416w 334184
o | Drift- och u;nd'er-héllfs.kostn:_ader - 4,6 -154 517 - -62 303

e _ S——t | e s

Ovriga intakter | 457 . 257
Aidmﬁin—i’strat'iio:nskosfna'de:r _ - 4,6 | _ 53468 '_ - -83050
Finansiella intakter - 7 e 2
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 5.1 33082 228107
Virdefrandringar derivatinstrument 52 4214 1355
Resultat fére skatt ' 207314 302712

Skatt o . ~ 8 - 36251 59 7'?14.
Arets resultat ' ' ' 171062 242 998

Ovrigt totalresultat o - - _
Omrakningsdifferenser 72189 13 393
Summa totalresultat for aret 243 252 256390

IZR@et:'_s;;ulta:teti | i sin helhet f'é'r-' o o
S P i v 171062 242 99
_hanférligt till moderféretagets aktiedgare A o
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Serena Properties AB
Org nr, 559023-2707

Rapport over finansiell stallning, koncern

O

‘Beloppitkr , _ Not  2022-12-31 12021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter ) 9 63523600 4:555 791

Tillgangar med nyttjanderatter .' | 10 - 27502 - 5 720

Summa anldggningstillgangar 6 551 102 4577512

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i-nt:re;s;sefé rie:tag o 22257 -

Ovriga fordringar _ - 5048 T4
. Su mnTa finansiella anldggningstillgangar ' 27 305 ' 774

Omsittningstillgangar 11

Hyresfordringar 123 3657 110177
Aktuell skattefordran o  wen s
Burigs for d'ri?h:g_ar.-f. . L e 8320
Forutbetalda 'k_o-s.t-na;:d;:er.-a.c:_.h I._Li:pp_l._u_pna’ri“jnt-é kter 126 39622 _ | | 16042

Summa omséttningstillgdngar 137916 135517

Penneo dokumentnyckel: CIF4V-5E21 T-HZTC3-GCZ86-B5BFI-ESGJS



Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

nsiell stallning, koncern

Rapport dver fina

Belopp i tkr _ - Not  2022-1231 _ 2021-12:31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital héanforligt till aktiedgare i
~moderforetag | U
Aktiekapital o 5000 5000
Ourigt tillskjutet kapital ” 420289 327068
Omrikningsdifferens - ouas 19299
Balanserat resultat | - | | _b  '8§6&690 _% _ . 563 693
Aretsresultat I 171062 242998
Summa eget kapital 1503 530 1158056

14

Uppskjutna skatteskulder 8 223 427 175 526
Skuld for Promote - _ 16 _ 128 553 I_ 123 300
Skulderavseende nyttja nderiitter 10 28570 . 2313
‘Skulder till kreditinstitut 121 1082296 2187230
Skuldertill igare 12115 1455860 924993
summa langfristiga skulder o 2918715 3433361

Langfristiga skulder 11

Kortfristiga skulder R & o

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 121 2146552 36877
Leverantérsskulder - 16015 20632
Aktuell skatteskuld - 57 -
Ovriga kortfristiga skulder 127 2035 3500
Upplupna ktjﬁﬂﬁ:dﬁl‘f GCh 'f&i-'rutbetza_lda i:ﬁték;ﬁer' - | | 13 .= 83?43 : | 46940
Summa kortfristiga skulder - 2204078 122384

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6716323 4713802

Stallda sékerheter och eventualforpliktelser specificeras i not 12.5

Penneo dokumentnyckel: CIFAV-5E21T-HZT(C3-GCZ86-BSBFI-ESGIS
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Serena Propetties AB
Org nr, 559023-2707

B 4

Rapport over forandring i eg

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedigare
Balanserat
Omréknings- resultat Summa
differens  inkl. drets eget kapital
resultat

 brigt
Belopp i tkr Aktiekapital tillskjutet
kapital

Eget kapital den 31 december 2020 5000 327 068 5906 563 693 901 666

Omrakningsdifterens - 1333 - 13393
Arets resultat - . 242 998 242 998

Eget kapital den 31 december 2021 5000 327068 19 299 806690 1158056
‘Erh3llna aktiedgartillskott - i - . 102 222

Arets resultat I . - 171062 171062

Summea transaktioner med aktiedgare - 102 222 - 102222 e

Eget kapital den 31 december 2022 5000 429289 91 488 977753 1503530

it o Wi P

Penneo dokumentnyckel: CIFAV-5E21T-HZTC3-GCZ86-BSB
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Serena Properties AB
Org nr, 559023-2707

Rapport 6ver kassafloden, koncern

Belopp i tkr

Lopande verksamhet

Driftsnetto

Administrationskostnader

Justering f6r poster som inte ingdr i kassaflodet m.m

Betalda réntor

Betalda inkomstskatter

Nettokassafiode fran den ldpande verksamheten fére
forandringar i rérelsekapital

Justeringar av rorelsekapital:
Forandring av kundfordringar och o6vriga kortfristiga
fordringar

Férandring av leverantdrsskulder och vriga Kortfristiga

skulder

Nettokassafldde fran den [6pande verksamheten

Forvarv och investering i fastigheter
Forvary av andelar i intressefretag

Avyttringar av fastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Upptagna lan fran kreditinstitut
Amortering lan fran kreditinstitut
Upptagna [&n frén dgare

'E'rhé“-“a‘f E'ktiei‘tifga;:rt:i.l'lzskoﬁ |

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

' ﬁﬁtets"'késs.a'fléide

Likvida medel i borjan av é’fii’e't
Kursdifferens likvida medel
Likvida medel vid drets slut

387 177

53 468

- 660
457

190 553

-26 461

49 036

213128

9 -1664694
-17 529

L g

~1682223

121 917163
121 38613
121 461818
 1m

1442 590

-26 506

100 395
_ 660
12.2 74 550

2022

2021

271881

- 83050

47 327

115146
;-1:_4 513

257

106 755

-19128
27656

115284

)

378794

=303 145

1917 200

b

242219

54 357

47 956

- -1918

100 395

 T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS
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Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Not'l

Foretagsinformation

Serena-koncernen uftgérs av m@deﬁiﬁ retaget Serena Prﬂ_p-ert-ies AB, org nr 559023-2707 och dess dotterforeta g,

Moderforetaget ar ett aktiebolag med sate i Stockholm, Sverige. Huvudkontorets postadress ar c/fo Redito AB, Birger

dotterdotterbolag, titlsammans bendmnd koncernen.

Dotterbolag med séte Stockholm

Yttersta moderforetag 4r Fastighets AB Balder (publ), org nr 556525-6905 med séte i Goteborg,

Serena Pro
serena Pro

Serena Ary

baga 3 AB

Serena Vastberga 1 AB
Serena Vastberga 2 AB

Kommanditbolaget Arbetsstolen 3

serties Sweden 2 Holding AB
serties Retail Parks Holding AB

Serena Properties Holding AB

Serena Properties Sweden Holding AB

Serena Retail Parks Holding 2 AB

Serena Moraberg 1 AB
Serena Moraberg 2 AB
Serena Moraberg KB
Serena Hégsho AB
Serena Jagersro AB
Serena Kvadraten AB
Serena Holding 1 AB
Serena Holding 2 AB
Serena Holding 3 AB

Serena Holding 4 AB

559062-5504
559062-5496
559140-2952
558169-3527
559169-3519

559023-2681
559266-8023
559266-8072
559266-8080

969705-5250

556723-5691

556942-6702

559351-2170
559351-2162

Dotterbolag med sate Helsingfors

Serena Pro
Serena Pro
Serena Pro

Serena Properties F1F
KOY Jyvaskyldn Touru

Serena Pro
KOY Kouvo
Serena Pro

herties Holding Oy
nerties Finland Holding Oy
herties CD1 Holding Oy
Kiinteisto Oy Lahden Tupalankatu 3.
Serena Properties CD2 Holding Oy
Kiinteisté Oy Kotkan Jumalniementie 2
Serena Properties CD3 Holding Oy
Kiinteistd Oy Nummelan Ratastie 3
Kiinteisté Oy Keravan Alikeravantie 34
Kiinteistd Oy Paraisten Liikekeskus
Kiinteistd Oy Porin Itikeskuksenkaari 2
Kiinteistd Oy Kangasalan Makirinteentie 1

lolding Oy
antie 13

nerties F2 |

Vaasan Liiketalo Oy

Serena Properties Sipoo Holding Oy
Kiinteistd Oy Sipoon Kaskikylankuja 2
Serena Properties Pori Holding Oy

olding Oy

an Lehtikaari 3
verties Finland Holding 2 Oy

Kiinteistd Oy Leppavirran Kauppapaikka

Kiinteisto Oy Rovaniemen vierustien Kauppapaikka

Kiinteistd Oy Porin Eteldviyls 2

Serena Properties Heinola Holding Oy

2647554-9
2685908-3
2685906-7
1545583-3
2647526-6
2208972-0
26858985-3
2124973-7
21249710
0404784-2
2125029-5
2125028-7
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

10
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Sereha Praperties AB‘

Kiinteisté Oy Heinolan Hevossaarentie 2

Serena Properties
Serena Properties.

Palokka Holding Oy
_appeenrarnta Holding Oy

Kiinteisté Oy Lappeenrannan Korpikunnaankatu 1
Serena Properties Joensuu Holding Oy

Kiinteisto Oy Joensuun Linjatie 2

Serena Properties Retail Parks Holding Oy
Lohjanharjun Kauppapuisto 3a

Kiinteisto Oy
Kiintei

Kiintei

sto Oy
st6 Oy

Kiinteistd Oy

Lohjanharjun kau
_ohjanharjun kau
_ohjanharjun kauppapuisto 2
Kiinteistd Oy Kaakkurinhovi
Kiinteisté Oy Kuusankosken Puhjonrinne
Kiinteistd Oy Kaakkurinkulman Kauppakeskus.
Kiinteisté Oy Lohjanharjun kauppapuisto 3b
Kiinteistd Oy Lohjanharjun kauppapuisto 5

Dpapuisto 4

papuisto 1

Serena Properties Box Holding Oy
Kiinteisto Oy Aspius
Kiinteisto Oy
K‘i inte"istij Oy

Haunistenniitty

Porvoon Ratsumestarinkatu 3

/ Porin Satakuniiankaty 39
iSerena Pmpertles Nora Holding Qy

Kiinteistd Oy Paivalaisentie 1-6

Serena
Serena

'Kesk'n'éi*

Kiinteistd Oy Lohjan Huonekalutalo

Kiinteisto Oy Kokkolan Teollisuuskatu 10
Properties Vaasa 1
T‘mpel'rti'es V'a as‘aQ

Holding Oy
mlding“@y-

4 '_'j'j nert K.y Vaa-san Gnenssnhwl
nen Koy Svennan Kulma

Serena F’mperties Vaasa 3 Holding Oy

KOy Kvartsikatu 2 Vaasa
"Kiinteistii‘ Oy‘ Va'a'"S"an' Mﬁ'riefe'nikuj"a 1A

-Se rena Tampere Qy

Serena
Serena
Serena
Serenal

Properties New Holc
Properties New Holc
ﬂmpertiesNew Holc

ing 1 Oy
ing 2 Oy
ing 3 Oy
ding 4 Oy

Serena P”[“gjp_ert.!.es New Ha_l_d ing 5 Oy

2333347-3
3019629-4
3019631-5
2480447-6
'3019632 3
:26'8-590_0*8
2418276-9
2229470-8
2162069-8

2224428-4

0854704-3
2138059-1
2156501-9
2418277-7

2224436-4

2685898-8
0910994-2
1761602-0
2333493-5
2333379-9
3134533-5

2101081-4

2014557-3
3019252-5
3268691-6

2443794-4

2573171-5
2541698-5
3268689-5

2978449-4

2266688-2
3268688-7
2157371-3
3296913-1
3296912-3
3296911-5
3296910-7
3296909-4

11
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Not 2.1 Grundlaggande redovisningsprinciper

" Ti llﬁ”mp‘ade regeluerk

f"‘-f Reportmg Standards (IFRS) och telknmgar SO utfardats av Intematlonal Fmanmal Repartmg lnterpretatuons Commlttee
b (IFRIC) sdsom de faststillts av Europeiska unionen (EU), Vidare har arsredovisningslagen och RFR 1 "Kompletterande
redovisningsregler for koncerner” tillampats samt tillampliga uttalanden (UFR).

& Moderbolaget tillimpar RFR2 och deras redovisningsprinciper beskrivs under avsnittet “Moderbolagets
redovisningsprinciper”.

Koncemens rapportermgsvaluta ar SEK, vitken ar modertoretagets funktioneila valuta. Om inget annat anges redovisas
alla siffror i tusentals SEK (tkr). Verksamheten inom Serena-koncernen ar per den 31 december 2022 koncentrerad till

Sverige och Finland innebérande att transaktioner i sévil SEK som EUR férekommier.
Vatutakursdifferenser ackumulerat i eget kapital framgdr enligt nedan (tkr);
_ _ 2022 2021
'Ee:ri-'e._id;::en-s t?i:irjjam "1:j§ nuari | | “ | - 19299 - 590 6
Netto av valutakursdifferenser redovisat i 6vrigt totalresultat 72 189 13393

Periodens slut; 31 december 91488 19299

Grunder for upprattandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder ar
varderade till sina historiska anskaffningsvdrden med undantag for derivatinstrument och fGrvaltningsfastigheter som ar
varderade till verkliga varden. Kancernredovlsnmgen ar upprattad i enlighet med forvarvsmetoden och samtliga
dotterforetag, i vitka bestammande inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande erhélls.

Att uppratta rapporter i Gverensstdimmelse med IFRS kréver att flera uppskattningar gors av ledningen for
redovisningsandamal. Deomraden som innefattar en hdg grad av bedémning, som dr komplexa eller sadana omraden dar
antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse fér koncernredovisningen anges i not 2.4, Dessa bedémningar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddéms vara rimliga under radande
omstandigheter, Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedbmningar om gjorda bedémningar dndras eller andra
forutsattningar foreligger.

Penneo dokumentnyckel: CIF4V-SE21T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESG/S

Brutto redovisn i'n'g't'i'li"af'm"pas gemmgﬁende avseende red’wisning av t"ill’géngar m:'h' sk'u'l"d'e'r fﬁirutﬂ'm 'i' de fall dér béde en

-_g@_ra d_e_.lg;.ta..; Bruttmedawgnm_g t.i.llampa.s oc.ks_a. avseen.d.e. mta kter .oc:.h kc}stnad.er 0m. !.nget..an_nat an ge_s |

Klassificering av tillgangar och skulder

Anlageningstillgdngar, _lléhzg;fr:ist'igﬁa skulder och avsattningar férvantas atervinnas eller forfalla till betalning senare an tolv
manader efter balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder forvantas atervinnas.eller torfalla titl betalning
inom mindre dan tolv manader efter balansdagen., :

Not 2.2 Forandringar i redovisningsprinciperna

Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 2.3 nedan. Tlllampade redovisningsprinciper inkluderar nya
och forandrade standarder utgivna av 1ASB och tolkningar av befintliga standarder som tratt ikraft och dr obligatoriska for
tilldmpning inom EU fran och med den 1 januari 2022.

Inga framtida Andringar av standarder eller nya standarder anses ha visentlig paverkan pa koncernens finansiella
rappottering
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Not 2.3 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Kencernredovisning
Do’tterfﬁret‘ag-é‘r a*lla d’e-ffﬁre’t-ag -(‘in'klusive f-éretag ‘fﬁir- sérs’kil‘t-é'nd;amﬁl) dér 'koncemen h*a-r rétten att ut’forma fi’n'an-sie'lla

Fo.-reko m_s_ten_ -0-.c_.h. eff:ekt.en av p_ﬁt-en-tlella r@stratter SQm fo_-r. n.awa.;ra_nd-e ar mﬁ J l;ga att.u.tnyt?tj_a e-l l_._er k.@ rwer_tera _b eaktas v;ld.

beddmningen av huruvida koncernen utvar bestdmmande inflytande Gver ett annat foretag. Dotterféretag konsolideras

frdn och med den dag da bestimmande inflytandet uppnas och konsolidering upphor fran och med den dag da det
bestammande inflytandet upphor.

avgar koncemen am alla inn ehav utan bestammande mflyta nde ] det fo marvade feret_a get redovusas ti,ll,verklzgt_ va rde (s,a
kallad full goodwill) eller till innehavets proportionella andel av det férvarvade foretagets nettotillgangar.

Det belopp varmed kdpeskilling, eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande samt verkligt vdrde pa tidigare

aktieinnehav dverstiger verkligt vdrde pa koncernens andel av identifierbara férviirvade nettotillgdngar, redovisas som

goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for det forvarvade dotterforetagets tillgangar, i héndelse av ett s.k.

"bargain purchase” redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten éver totalresultat.

Samarbetsarrangemang

Samarbetsarrangemang. ar verksamheter for vitka koncernen genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett
gemensamt bestimmande inflytande over den driftsméssiga och finansiella styrningen. Koncernens nuvarande
samarbetsarrangemang dr sd kallade gemensamma verksamheter dér deldgarna redovisar sina tillgdngar, skulder,

intakter och kostnader samt sina andelarav gemensamma tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader.

Fo rv_a-lt nm.g-s_fa stl.ghe.ter mnehzas i syfte att erhalla hyresintdkter eller vérdestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvérystillfallet till anskaffningsvérde inktusive utgifter som ar direkt hanférliga till

forvarvet. Efter forvarvstillfallet redovisas forvaltningsfastigheter till verkliga vdrden. Se not 9 for beskrivning av
varderingsmodell och antaganden som ligger till grund for varderingen.

Sﬁvﬁl cjr@aliserade som rea[iserade vérde‘fﬁiréndr’ingar 'redovisas i r'e'sultat'rékn'i'ngen pﬁ 'rad'en 'Vé'rdefﬁréndri'n’gar’

......

-vardermgen wd peri.odens .b.o.rj_an alterna.twt ..anskaffmngsvardet.om fastlgheten fowar‘vats..und.er perlﬂden med tul[agg-
fér de under perioden aktiverade tillkommande utgifterna.

Hyresintdkter och intdkter frédn fastighetsforsiljningar (realiserade virdeférandringar pd férvaltningsfastigheter)
redwasas | enltghet med de prmc:per som beskrws under avsmttet mta ktsredowsnmg nedan Tzllkommande utglf‘ter laggs

tll{gangen kommer att tlllfalla foretaget Alla a-r-n-d-ra tzllkﬂm-mande utglfter redowsas som kostnad i den period de
upprommer,

ferekommande fall ra.ntekostnaden un.der prod.u ktmnstlden |
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Intdkter

Intakter redovisas da det &r troligt att ekonomiska férdelar kommer koncernen tiligodo och att intdkterna kan faststallas

"ifn._t?;_a':'kt-ea‘?‘ut:gffi%--i all vas entlighet hyresintékter,

H yresfn z‘é%tér
.mta ktsred wns_a_s_ | _r_e_gu l_ta._t_ra_ k_n__r n gen lm j a rt over hyres.pe nc-den E n.d ast.d.en d.el av..h.yro m_a sam a.vse.r d.e n.a ktuelia. perlode_n
redovisas som intakter.

Intakter fran fastighetsforsalining
Intdkter frén fastighetsforséljning redovisas i samband med att kontrollen overgatt till képaren fran saljaren, vilket
motsvarar tilltradesdagen savida inte sérskilda villkor i kdpekontraktet anger annat.

Resultatet vid forsaljning av fastighet utgor en realiserad vardeférandring som berdknas enligt nedan:
+ Erhallen forsaljningslikvid (eller verkligt varde pa 6verférda tillgangar om detinte dren konta ntaffar)

- Fastighetens verkliga varde vid periodens borjan
- Forsaljningskostnader

- Aktiverade investeringar i fastigheten under perioden fram till forsaljningstidpunkten

Finansfella intikter
Finansiella intdkter resultat férsi den period de avser med tillampning av effektivrintemetoden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av.avtal som ger upphov till en finansiell tiligang i ett foretag och en finansiell skuld |
ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel,
kundfordringar, dvriga fordringar, derivat samt vardepapper och finansiella fordringar. Bland skulder aterfinns
leverantorsskulder, [dneskulder, dvriga skulder samt derivat och finansiella skulder. Redovisningen beror pa hur de
finansietla instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande - finansiella instrument

En fmanmell t:l[gang eller ﬁnans;ell skuld tas Upp i balansraknmgen nar b@[aget bl:r part enlsgt mstrumentets
ersattnmg ar owllkorllg Skuld tas upp nar motpa rten har presterat och avtalsenllg skyldlghe—t foreligger att betala dven
om f:akturan annu mte mottaglts Leverantorsskulder tas upp nar fakturan har mottagats En fmanmell ttllgang och

kwtta beloppen samt att det fore :gger avs1kt att reglera pasterna med ott nettobelopp eller att samtldlgt realisera'
tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen dver dem. Detsamma galler fordel av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgdrs eller pd annat satt utslicks. Detsamma galler for del aven
finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalte utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell
tillgdng eller grupp av finansiella tillgdngar &r i behov av nedskrivning. Vinster och férluster frn borttagandet ur
balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och virdering finansiella instrument

Fmansrella tillgangar

..........

ovrtgt totalresultat eller verklsgt varde via resultatet Fmansnella tlllgangar Som  ar klasmﬂcerade tl“ upplupet
anskaffningsvirde virderas initialt till verkligt vérde med tlllagg av transaktionskostnader. Kundfordringar redovisas
initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgdngarna enligt effektivrintemetoden.
Tlllgangar klassmcerade tlll upplupet anskaffnmgsvarde mnehas enllgt affarsmudellen for att mkassera avtalsenllga

av en for.l.UStresewemng fe.r fewantade kredtt f.mluster.. Serena amfatta.s. inte av fmansnella tl.l.lg_angar son ?va.rdera.s tlll

verkligt varde via dvrigt totalresultat. Verkligt varde via resultatet ar alla andra instrument som inte ar vdrderade till
upplupet anskaffningsvarde eller verkligt virde via ovrigt totalresultat. Finansiella instrument i denna kategori redovisas

..........

initialt till verkligt virde. Férandringar i verkligt virde redovisas i resultatet. Koncernen Klassificerar egetkapitalinstrument
till verkligt vdrde via resultatet. Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillampar ej

sakringsredovisning. Verkligt virde faststalls enligt beskrivning | not 11.
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Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade
till upplupet anskaffningsvarde vérderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvérde enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till
verkligt varde via resultatet, Koncernen tillimpar ej sakringsredovisning. Verkligt virde faststalls entigt beskriviing i not
11.

'N‘Eid?skriwni'n g' aw‘fin'a*n*si'ella t'illg‘iﬁgar

kredltforluster aterspeglar nuuardet av- alla undersk@tt i kassafleden hanforllga ti“ falllssemang antingen f0r de
nastkommande 12 mdnaderna eller for den forvantade aterstaende 6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgangsslag och pd kreditférsdmring sedan forsta redovisningstillfallet, Forvantade kreditfGriuster atersp_eglar ett
objektivt, sannolikhetsvigt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pd rimliga och verifierbara prognoser.
'Vé'rdering’en av f&mént’a'dé kreditffir[uster b’as;eras“ ’p'é Gi’ika metode'r f‘i’ﬁr o'l‘i“k'a 'kre'dit‘ri‘SkeJ{pGnerin‘g‘a‘r Metiad'e'n fﬁ'r'

resultatrakmngen |

Laneutgifter
'Lénelutgifter u'tgéi"rs ay 'ré 'n't'a och' 'a'nd ra kost'n'a'dér som up'pst' r nér ett fﬁ'ret'ag lﬁna‘rpenga r. Lﬁn eu‘tgifter SOM ar héinfijrl’iga

4 p_pkommer

Leasingavtal
Nar ett avtal ingéds beddmer koncernen om avtalet &r, eller innehiéller, ett leasingavtal. Ett avtal &r, eller innehaller, ett
leasmgavtal om avtalet 6verlater ratten att under en viss period bestimma dver anvandningen av en identifierad tillgang

i utbyte mot ersdttning.

'Kancemen som lea‘segivare

aperatmnella leasmgavtal Hyresmtakter fran fowaltmngsfastlgheter mtaktsredcmsas | resultatraknmgen lmjart Gver
hyresperioden. Redovisningsprinciper for redovisning av hyresintdkter framgar av stycket intakter ovan.

Koncernen som leasetagare
Hyresavtal dar koncernen &r leasingtagare bestdr i sin helhet av avgifter for tomtrétter, dessa redovisas over

balansrakningen som skuld respektive fordran och kestnadsfors linjirt 6ver hyresperioden.

Avsattningar och eventualforpliktelser

Avsattningar redovisas nar koncernen har en formell eller informell forpliktelse till foljd av en tidigare hiandelse och det 4¢
sannolikt att koncernen tvingas reglera atagandet och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsattningar
klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har ratt att skjuta upp betalning av skulden titl atminstone tolv
manader efter balansdagen d3 den klassificeras som [angfristig skuld. Eventualforpliktelser redovisas nar det fﬂrelxgger'
ett mdjligt dtagande som bekriftas endast av flera osdkra framtida handelser och det inte &r troligt att ett utflode av
resurser kommer att krévas eller att atagandets storlek inte kan berdknas med tillracklig noggrannhet. Avsattningar och
eventualférpliktelseromprévas vid varje bokslutstillfalle.
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Inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resu tatrakningen, utom nar skatten
avser poster som redovisas i ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatten i Gvrigt
- totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringaroch skatteskulder{6r nuvarande och tidigare perioder faststalls tilt det belopp somférvantas
aterfas fran eller betalas till Skatteverket i Sverige respektive Finland. De skattesatser och skattelagar som tillimpas fér
att berdkna beloppet #r de som #r antagna eller aviserade pd batansdagen. ' "

Uppskiuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa batansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara skillnader mellan
tillgdngars och skulders skattemassiga och redovisningsmadssiga varden. De skattesatser och skattelagar som tillampas
foratt berdkna beloppet dr de som dr antagna eller aviserade pa balansdagen.

F@mam av rorelse mnebar att fawa rvet avser kop av ett bolag med fastagheter mkluswe overtagande av personal ach

processer. Vid férvarv av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pd temporara
skillnader. | de fall forvérv av tillgang (fastighet) genomfors, redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvérvstillféllet.

Uppskjutna skattefordrmgar och uppskjutna skatteskulder kv:ttas om det fmns en legal ratt att kmtta k@rtfrlstlga

samma.skatte_myn d.u_gh_et

Redovisning av kassafléde

Likvida medel utgors av tillganglig kassa, banktillgodohavanden till f6rfogande hos banken och andra likvida investeringar
med en ursprunglig férfallodag p&d mindre dn tre ménader som dr utsatta f6r obetydlig virdefluktuation. In- och
utbetalningar redovisas i kassaflodesanalysen. Kassaflode fran den [6pande verksamheten redovisas i enlighet med den
indirekta metoden.

Handelser efter balansdagen
Handelserefter balansdagen, och som bekréftar de villkor som galide vid balansdagen, beaktas vid vardering avtillgangar

och skulder.

Not 2.4 Betydelsefulla r‘edmrisningsbe‘*dfd mningar, u ppskattningar och antaganden

Narstyrelsen och verkstéllande direktéren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillimpade redovisningsprinciper
mdste vissa uppskattningar och antaganden gdras som pdverkar det redovisade virdet av tillgdngar, skulder, intakter och
kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden drav stor betydelse for koncernen och som kan komma att
paverka resultat- och balansrakmng om de dndras beskrivs nedan:

Va rdermg forualtmngﬁfastlgheter

stallmng Vardermgen kraver bedamnmg av och antaganden om det framtada kassaﬂodet samt faststallelse av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Beskrivningar om varderingsprinciper och visentliga-antaganden beskrivs i not 9.

Uppskjutna skattefordringar

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval aktuell som
uppskjuten skatt har beréknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent i Sverige och 20 procent i Finland. Den
skatteberakning som gors i samband med prissattning av fastighetstransaktioner resulterar normalt i en betydligt dgre
verklig skatt.

Hantering avosidkra fordringar
Hyresfﬂrdrmgar redovisas Inledningsvis titl verkligt vdrde och darefter till det forvantade realiserbara vérdet. En
uppskattning for osakra hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvérdering av alla utestdende belopp gors vid

arsslutet. Forluster hanforliga till osdkra hyresfordringar redovisas i resultatrakningen under 6vriga rérelsekostnader, Se
not 12.3.
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Hantering av promote
| det investeringsradgivningsavtal som ingétts mellan Redito AB och Serena Properties AB finns ett framtida atagande i
form av en kompensatlmskomponent kopplat till mvestermgarnas avkastning, Serena har beaktat detta framtida

atagande, som ar behiftat med osakerhet d& utfallet blir klart forst nér investeringarna avyttras.

Bedomnmgar wd ti liampmng av redﬁwsnmgsprmm per
'fn_nefat.tar uppskattn_mga_r, som kan ge en .b.eztyd-.ande: a;nve_rkan pa -d-:ef be!o_p.p som koncemen redw_sar ! de fmanstella
fapporterna.

Klassificering av forvary
En beddmning maste goras huruvida det ror sig om ett rérelseforvary eller tiligdngsforvéry. En rorelse bestar av resurser
(}Ch pmcesser som kan resultera i produktlon V:d farvarv av bolag gors en- bedomning av hur redowsnmg av farvarvet ska

Serenas bedemmng har for samtiiga genomforda fawaw under perlc}den mnebunt att transaktlonema har klaSSIficerats-
som tillgdngsforvary.

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvdrv av tiligdngar som inte utgor rorelse férdelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda tilledngarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Om- istillet
hedomningen skulle ha resulterat i klassificering som rorelseférvary, skulle detta ha medfért att det initialt redovisade

........

fastighetsvardet skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld och ocksa goodwill.

Not 3 Fordelning av hyresintakter

Hyresintakter fordelade utn‘ran kedjetuilharlghet - 2022 12021

_:'SW""EE | o | | L __
coop 33234 21227
"_Fllmsta_den - o 17 135 -

Mio - ' vt -

sSumma 190 ?’9\7' 110720
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-:Ovrlga intakter (drifttillagg) 73220 24781

:‘Summa hyresmta kter Sverige 264017 133 25'9?0 .

Finland
.Keske N 88 244 75 352

S- group 25965 26 352
T.o_k-m;a-nn.l. 14601 13 252

QOvriga 115259 83 ?’2?

"‘S-u-mm:a _ _ 244 069 - _193 533

_Ovnga intakter (drifttillagg) - 33607 -
Summa hyresmtakter Finland ' 277676 198 683
Summa totala hyresintakter 541694 334184
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Not 4 Kostnader férdelade pa kostnadsslag

Drifts- och underhaliskostnader
Driftskostnader
Underhall
Fastighetsskatt
Ovrigt

“Summa drifts- och underhaliskostnader

154517  -62303

il 2021

Administrationskostnader
Forvaltningskostnader

Prorote

Konsuitkostnader

Revisionsuppdrag

Forsakringar

Forgaveskostnaderej genomftdrda forvary

Summa administrationskostnader

Ers"‘a"ttniﬂg till revisore r; EY

Revisionsuppdrag

Summa ersattning till revisorer

-1 472 ' 1 038 '

Med revisio nsuppdrag avses granskning av arsred ovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstillande

direktérens forvaltning, samt radgivning och annat b
genomforandet av sadana arbetsuppgifter. Med revis

itrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
lonsverksamhet utdver revisionsuppdraget avses olika typer av

kvalitetssakringstjanster som skall utmynna i rapport e
skatter och moms. Allt annat ar Gvriga tjanster.

Not 5.1 Vardeforandringar forvaltningsfastigheter

ler intyg etc. Med skatterddgivning avses radgivning relaterad tilt

Penneo dokumentnyckel: CIFAV-SE21T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS

202 20m

Orealiserad virdeforin dring

P 244006
- -15899

Realiserad vardefdrandring

Summa vardefordndringar

33082 228107

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

Orealiserad vardeforandring

Summa virdeforandringar

[

Varderingsmetodik for derivatinstrument framgar av not 11 nedan.

Not 6 Information om personal och styrelse

2022

ey _
4274

2021
1355
1355

Fordelning av mén och kvinnor inom styrelsen

Man

Serena-koncernen har inga anstéllda och négra [6ner eller andra ersdttningar har inte utbetalats.

VD och styrelseledamdter somdranstillda av dgarna Balder AB {publ) eller Redito AB erhaller ingen ersittning.

Kvinhor

Not 7 Finansiella intidkter och kostnader

2022

2021

Finansiella intikter

—

._'If'\’?ﬁé'n:fe_i{n.téi:kterr

Summa finansiella intdakter

Finansiella kostnader

Rantekostnader
Externa lan
Lan frén aktieagare

:.{jw_i-ga_;ffi"n ansiella kostnader

Summa finansiella kostnader

2022

61
61

2022

W B PP T R I0H BN N AL iy
64578
R T ..r.'i-E.. ELAEE A ol [P L
-81 064
r " e LAR R B P R ] Srwm |
- 18628

-164 270

2021

~--43-,:8_54
-60823
-11162
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Not 8 Skatter

De huvudsakliga kemponenterna géllande koncernens skattekostnader ar foljande:
Resultatridkning koncernen 2022 .'

Aktuell Skatt pa dretsresultat _ | =1299

Karrlgerlng av skattfran fwegaende ar -1

Forandring av uppskjuten skatt pa tempordra skillnader -44 700

| 'Korrtgermg av uppskjuten skatt fran fo regaende ar . 9749

--Mstiﬁ-mning av 'effekt_‘iu skattesats __ 2022
Resu ltat f@ re skatt 207314
Skatt enll gt gallande skattesats i SVE‘I‘I ge 20 6 % (20 6 %) -42 707

Effekt av skattesats i leand 20% (20 %) 962

......

'Vardeforandrmg forvaltmngsfastlghet ej uppskjuten skatt .
Fln[and N S ” Zi A v

Sver‘!ge o
Aktuell skatt fran foregaende ar -1

Ko rrlgermg uppskjuten skatt fran foregaend e--a r Pram@te g 49

Skatteeffekt 'ti':l[k.{}m'ma'nd‘e; underskott frén frvirvat bé_lag; ej ~ 037
varderat | e e e e .
Skatteeffekt av E'j avd ra gsgilla kastnader -45

ZSkatteeffekt av € avd ragsgalla rantekostnader,

| -9:323
ranteavdra gsbegransnm gar

Ovri Igt ;

Skattekﬁstnader som redovisats i resultatrakningen -36 251

Uppskjuten skatt 2022-12-31

Hénforligt till

Forvaltnin gs-f:a st‘igh eter - = 2682 12
Derivatinstrument - | —1(’)39
AvsattnmgfmF’mmote- . 26482 ' -
é"“"i'gaf?‘mer' L o e ____.-215 o

TR T

Skatte‘t el av abeskattade resewer -196

SkattemaSSIga underskott o jl'9i‘i‘25-3

N.e_tto_s.k-uld uppskju-te.n;s.ka-ttftﬁalt - 223 /27

Arets férandring av nettoskuld uppskjuten skatt

Avgar omrakningsdifferenser som redovisats i Ovrigt
| totairesultat

2021

302712

414

6754

-4 167

-244

-59715

f:9’:6’2

PR FT .
i, v f Lo g b

Forandring
2022

56934
—880
1082

47 901

12 950

e e e Tt w4 s PAMT L e wd s R T TR AT s f e andes e

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

2021-12-31
211278

. 25 400_
--232’
e 11 .
175526
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Not 9 Forvaltningsfastigheter

Serena har en fastighetsportfélj som per 31 december 2022 omfattar 44 forvaltningsfastigheter varav 6 fastigheter i Sverige
och 38 fastigheter i Finland.

2022 2021
Forvary | f N 1543927 630208
Avyttringar . o - 387857
neesterinesr - o 120767 51732
Orealiserad vardeforandring 32947 243981
T — I TTryrra

Varderingsmetod och visentliga antaganden

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde och kategoriseras enligt IFRS 13 i nagon av féljande kategorier beroende

pa vilken underliggande data som ligger till grund for vérderingen.
Nivd 1: Noterade priser {ojusterade) pa aktiva marknader fér identiska tillgdngar eller skulder som enheten har att tillgd
vid varderingstidpunkten.

Niva 2: Andra observerbara data dn noterade priser for tillgdngen eller skulden.

Niva 3: Icke observerbara data for tillgdngen eller skulden

Samtliga varderingar har gjorts utifrdn nivd 3 enligt ovan beskrivna varderingshierarki da det inte anses finnas

observerbara data som mojliggor vardering enligt niva 1 eller niva 2. Det har inte forekommit nagon overforing av

tastigheter mellan olika varderingskategorier under 2022,

Varderingsmetoden enligt niva 3 innebdr att Serena Properties AB tilldmpar en avkastningsbaserad metod. Den vanligast

anvanda kalkylperioden dr 10 ar, Kalkylperiod viljs utifran fastighetsekonomiska forutséttningar for fastigheten som

varderas, t.ex. ldngd pd hyresavtal, kostnader etc. Direktavkasthingskrav bedéms utifrédn transaktioner utforda pé

fastighetsmarknaden.

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

=n marknadshyra beddms for varje enskilt hyresavtal som antas borjar l6pa vid utgdende hyresperiod. En langsiktig vakans

katkylranta. Diskonteringen sker i slutet av aret.

Restvardet berdknas enligt varderingspraxis da man anvdnder det efter kalkylperiodens slut efterféljande ars driftsnetto

d.ws.ar 11 om kalkylperioden ar 10 ar. Ett direktavkastningskrav beddms for restvardet och sedan diskonteras restvardet

med én kalkylrantatill ett nuvarde.

Varje enskild fastighet har vissa unika karakteristika vitket innebér att det finns vissa skillnader i varderingsparametrar.
Serena Properties AB har dock tillampat samma varderingsmetodik for samtliga fastigheter.

Viktiga virderingsparametrar { Intervatl

PR L A L

Inflationsantagande % 2,0-4,0

Direktavkastning % 56-10,0

Langsiktig vakansgrad % 1,5-20,0
900 |

Hyresvarde kr per kvm 530 -2
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Serena Properties AB

Varderingsprocess

Serena Properties AB anlitar

_ extern fastighetskonsult och varderingsinstitut att utfora varderingar ay
forvaltningsfastigheterna,  Fullstdndiga externa vérderingar av hela fastighetsportfoljen sker halvarsvis med

av

vérderingstidpunkt 30 juni och 31 december. Utdver detta skall en fastighet virderas om den férandras vasentligt vad géller

For samtliga forvaltningsfastigheter som vdrderas till verkligt vérde antas maximal och bésta anvéndning.

Kanslighetsanalys

t.ex. uthyrningsgrad och investeringar.

observerbara data dér fordndringarna i antagandena kan paverka varderingen av fastigheterna.

fastighetsvirderingar anges ofta ett virderingsintervall som aterspeglar den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och

berakningar. | de forvaltningsfastigheter som virderas enligt nivd 3 i vérderingshierarkin finns det ett antal icke

| nedanstaende tabeller beskrivs paverkan pa varderingen vid forandringar i vissa viktiga varderingsparametrar. Om

ingaende data modifieras skulle fastigheternas varde paverkas pa nedanstaende satt:

Driftnettofréndring

 Exit Vield

-10%

-5%

0%

10%

6,50%

6503 528

6864835

7 587 449

7948756

. 7100% —t

6038 990

6374489

6709 989

| 7045488

7 380088

7,20%

5871240 |

6197420 |

6523 600

Tesa9rs0_

7175960

7,50%

5949523 |

6262656

6575789

 8,00%

5284 116

5577678 |

6458364 |

Vardeférandring

CExitYield | -10% | 5% | 0% | 5% 10%

- 6,50% | 0% 5% 11% 16% 2%

7,00% 7% 2% | 3% | 8% 13%

7,50% | -14% 9% | 4% | 1% -

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

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

innehalla klausuler om option att bryta avtalet innan utgangen av hyresperioden eller forlanga till motsvarande villkor.

Hyran &r vanligen indexreglerad, Som tillégg till bashyran utgér tillagg for fastighetsskatt baserat pa faktisk kostnad som
hyresvarden haft.

Koncernen innehar inga fdrvaltningsfastigheter som redovisas som finansiella leasingavtal per den 31 december 2022.

Not 10 Leasing

Framtida minimileaseavgifter hanférliga till icke uppsigningsbara operationella leasingavtal uppgar till:

) | | 2022 2021
inmettdr 000 580149 359953

1531136

Senare dn fem ar - 868 746 459952

nare dn ett men inom fem dar

1027240

Summa - o 2 980 030 1847144
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Koncernens ingaende och utgdende balanser avseende nyttjanderattstillgangar och leasingskulder samt forandringar
under dret.
Nyttjanderattstillgangar

Tomtritter

-mgaende TE—— B . . . 1 — . . — _2:51
e ———————— e —————————— e —————————————— T;llkommande — . N ceen —
A-vskrwmnga-r . . _ ' | . -1782 S &
Omuardermg N apu ta[ K P e 1 871 A PN 1920 _.
Rntekostrader . q | o e _ C o 1305.

Leasingavgifter o o 2660

Utgdende balans 2022-12-31 27 502 28 570

Serena koncemens Qvergnpande nskhantermg f@kuserar pa oforutsagbarheten pa de fmanmella marknaderna och
efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.

Styrel'sen i' S’eren'a Pr‘op'ert'i*es AB h'ar' faststﬁllt 'fi”'nansp'r:}licyn- fﬁir 'koncernen' Kon{:emen S’ka ha' en belﬁningsgrad om

fm a.ﬂSleringe.n_ s_akras geﬁ_c;_m_ he.d ging.

Tabellen nedan visar kencernens finansiella tillgangar och skulder som ar féremal for finansiell riskhantering.

Tlilga ngar

varderade till
verkligt Summa

virde via

a rets resultat'

ek L L R ¥ O T T T i s O o e e I O ol o 1 Lo o Ty

Verkligt
varde

Gvriga

2022-12-31 fordringar

Titlgangar i balansrdkningen

Hyresfordringar. 3657 - 3657 3657
Derivatinstrument - 5042 5042 5042
Upplupna intakter och 6vriga fordringar 59716 59716 59716
Likvida medel , 74 550 - 74 550 74550

Summa ' 137923 5 042 142 964 142 964
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Skulder
Ovriga virderade till
2022-12-31 finansiella verkligt Summa
skulder varde via
arets resultat

Verkligt
varde

skulder i balansrakningen

Rantebarande skulder

inklusive aktiedgarlan 4684717 " 4684717 4684717
Upplupna kostnader och dvriga skulder 131511 131511 131511
Leverantdrsskulder 16015 16015 16015

Summa 4 832 243 - 4 832 243 4832 243

Tillgangar
varderade till
verkligt Summa
varde via
arets resultat

Verkligt
varde

Ovriga

2021-12-31 T
fordringar

Tillgangaribalansrdkningen

Hyresfordringar 10 177 10177 10 177
Derivatinstrument g = 768 768 768
Upplupna intdkter och ovriga fordringar 24951 24951 24951
Likvida medel S 100 395 - 100 395 100395

Summa 135523 768 136 290 136 290

Skulder
Ovriga vérderadetill
2021-12-31 finansiella verkligt Sunma
skulder varde via
arets resultat

i g et ot oo e O e e bibimbrerslh

Verkligt
varde

Skulder i balansrikningen
Rantebarande skulder

inktusive aktiedgarlan 3 149 099 - 3 149099 3149 099
Upplupna kostnader och évriga skulder 64876 64 876 64 876

Leverantorsskulder 20632 - 20632 20 632

Summa 3234607 - 3234 607 3234 607

Verkligt varde

Finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till verkligt varde eller dar verkligt virde upplyses om ska klassificeras

enligt en varderingshierarki. De olika nivaerna definieras enligt féliande;

- Noterade priser (ojusterade] pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder {niva 1)
- Andra observerbara indata i6r tillgangen eller skulder an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt

{dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hdrledda fran prisnoteringar) (niva 2)

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

Derivatinstrument

Derivatinstrument bestar av ranteswappar som varderas till verkligt varde genom diskontering av beraknade framtida
kassafloden enligt kontraktets villkor och férfallodagar med utgangspunkt i marknadsrantan/observerbar réntekurva.

Rantederivaten dterfinns i varderingskategori 2 i virderingshierarkin.
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Rantebdrande skulder
Verkligt viarde av skulder berdknas med hjalp av diskonteradé kassafloden. Verkligt varde av skulder berdknas per 31
december2022 till 3 228 848 tkr {2 224 107 tkr) och skuld till agare berdknas till 1 455 869 tkr (924 993 tkr).

Ovriga finansiella tillgingar och skulder
For samtliga ovriga finansiella tillgangar och skulder, som likvida medel, hyresfordringar, ovriga fordringar,
leverantérsskulder och dvri ga skulder, anses det redovisade virdet vara en rimlig. uppskattnm g av det verkliga vardet.

Ranterisk
Rénterisk ar risken fér att verkligt vérde eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringar i marknadsrantor.

Koncernen dr exponerad mot férandringar i marknadsrdntor eftersom koncernens langfristiga finansiering till viss del
'oper med mrllg ranta For att begransa ranterlsken mgas for hwuddelen av fmansmrmgen rantesakrmgsavtal

111111

_ne_ttara n_teko.s_t_naderna med 24 842 tkr (.11 l4ﬁ8__.tkr_) _efter ha NSyn ta gen tlll_utest_a_e nde ran tedermat, fo ru.ts._a.t.t .a;_tt _ko ncernens
toptid och finansieringsstruktur forblir konstant under aret,

Den rantebirande nettoskuldpositionen som |6per med rdrlig ranta fér koncernen som helhet, inbegripet kassa och
banktillgodohavanden uppgick till omkring 2 949 600 tkr (1 922 432 tkr).

Kreditrisk

Koncernen &r exponerad mot kreditrisker i sin fast:ghetsuthymmgsverksamhet Denna kreditrisk hanteras framst genom
att hyresgister betalar i forskott. Dessutom gbrs kreditprovningar av hyresgister innan hyresavtal ingds. Utestdende
hyresfordringar bevakas l6pande. Analyser av forfalina hyresfordringar framgdr av not 12.3. Kreditidrlusterna uppgar till
ringa belopp i férhdllande till koncernens totala intdkter.

Kreditrisk féreligge'r dven for banktillgodohavanden och rantederivat i de fall dessa har ett positivt varde. Serena-
koncernen ingar enbart avtal med banker med kreditrating A+ for att minimera denna risk. Den maximala exponeringen
for kreditrisker ar de redovisade viardena per balansdagen for varje typ av finansiell tillgang.

lewdltetsrlsken ar rlsken for att kont:’e’me'n far svarigheter att fullgdra sina forpliktelser som sammanhédnger med
fmansnella skulder l Serena koncemens fmansnermgsmlicy anges att kancernens extema Ianepertfolj ska ha en

Jamn laptldsproﬂl for utestaende skulder for att hantera refmansuermgjamnt over tlden

| tabellen nedan sammanfattas framtida avtalade odiskonterade betalningsfloden avseende rantor och aterbetalningar
pa finansiella skulder per balansdagen 31 december 2022. Dessutom inkluderas samtliga derivat med positiva och
negatwa betainmgsﬂﬂden Fmans&ella 5kuider mec rorhg ranta har beraknats med den ranta som forelag per samma

SRR e P— VAR o - N
Forfallotid Rantebarande Derivat everantors Ovriga skulder Totalt

- skulder  instrument  skulder “""F T

b-6 mAnader ' 1423403 9847 16015 131511 1573776
af.i'zmﬁnadze;r o | s s e .. | 741049.:
1-2&r | - 2818 - - - 81
g _ R N e 501298;
3-5&r __ 351401 - - 35140

>5 & _ 1455 869 - . - { 455 869 ,

Summa 4691219 2 847 16 015 131511 4 841 59’2.

Bolag inom Serena-koncernen har genom ldneavtal med banker forbundit sig att uppfylla och inte dverskrida vissa
nyckeltal. De vasentligaste nyckeltalen &r rantetdckningsgrad och beldningsgrad. Serena-koncernen uppfyllde alla
bankkrav den 31 december 2022,
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Riskhantering av kapital
Serenas finanspolicy styr foretagets och koncernens finansieringsverksamhet och reglerar olika variabler for att
sakerstdlla en balanserad hantering av de finansiella riskerna.

Koncernens kapitalstruktur ska héallas pa en niva som sakerstéller mojligheten att driva verksamheten vidare for att skapa

avkastning till aktiedgarna och férdelar for andra intressenter, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls for att

minska Kapitalkostnaderna.

Foratt uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas godkdnnande nér sa &r lampligt,
variera utdelningen till aktiedgarna, sdtta ned aktiekapitalet f6r betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller sélja

tillgangar for att minska skuldsatiningsgraden. Koncernen analyserar [8pande forhallande mellan skuldsattning och
redovisat eget kapital och forhallandet mellan skuldsattning och eget kapital inklusive lan fran aktiedgarna utifran
uppsatta mal.

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

2022-12-31  2021-12-31

Aktiekapital 5000 5000

Ovillkorade aktiedgartillskott 4297289 327 068
Lan fran dgare 1455 869 924993

Externa lén 3228848 2224107
'S:u'mmaj-.'fi:ﬁ_a:iiS'i:er-i.ng 5119 006 3481 167

Not 12.1 Rantebadrande lan

Koncernens rantebarande krediter och lan

2022-12-31  2021-12-31

Langfristiga:

Banklan (rorlig rénta) 1082 296 2187 230
Aklleagarlai o 1455869 924993
Summa langfristiga skulder 2538 165 3112223

Kortfristig skuld kreditinstitut 2146552 36 877
Summa kortfristiga skulder 2 146 552 36 877
Summa rintebirande lan 4684 717 3 149 099

Koncernens exponering, avseende 1an, for rinteférandringar och kontraktsenliga datum nar det galler omférhandlingar
av rantor ar féljande: |
Hogst 6 mdnader  6-12 manader 1-5&r Mer &n 5 ar Summa

Linebelopp 1082 296 0 0 1455 869 2538165

Den viktade genomsnittliga rintesatsen pa externa krediter och ldn, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick till

3,18 (3,39) procent per den 31 december 2022. Av de externa lanen har 50 (55) procent upptagits i EUR och resterande del

i SEK.
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| tabellen nedan sammanfattas dterbetalningsplanen f6r langfristiga skulder.

Forfallotider for langfristiga laneskulder &dr enligt foljande: 2022-12-31  2021-12-31

Meltan L och2 ar 211750 1982080
Mellan 2 och 3 ar _ 519750 205 150

Mellan 3 och 4 &r _ - :
Mél’lanﬂoc_h.Sér‘ T . e . e wwewm e o 350796 o
‘Summa o o - 2538 165 3112223

Forfallotider for skulder avseende nyttjanderdtter ar enligt
follande: e | . e . |
Mellan 1 och 2 &r e 113
Mellan 3 och 43r o L B ]
Mellan4ochS4 2013 1318
Mer&n54ar ' . | . | . | '_ | | | . 130674 17406

Summa 142325 22313

2022-12-31 2021-12-31

Icke
,,,,, kassaflédespdverkande férandringar

o T . . Valutakurs-
UB 2020 Kassafloden Omklassificering Ovrigt | UB 2021
' ~_ differenser

Langfristiga 1~ 1233310 1890747 24721 3 699 6194 3112222
ﬁKe'rtfr_i;sftig:a lan 1638 163 -1626013 24727 36 877
Skulder  avseende " '

. . 22 864 - b5 2:313
nyttjanderatter e 651 22 31

Derivatinstrument 581 - =581 o o

Summa skulder
harrorande fran
finansierings-
verksamheten

2895017 264 734 -0 3118 8 543 3171412

Icke

kassaflédespdaverkande férdndringar

- o o . Valutakurs- |
UB2021 Kassafloden Omklassificering Ovrigt UB 2022

differenser
Léngfristiga lan 3112222 1544 155 -2153 709 -8 257 43 753 2538 164
Kortfristiga &n 36 877 -42 127 2153709 -1907 2146552

Skulder  avseende

nyttjanderitter
‘Summa  skulder
parrorande WM 3171412 1502028 - -3906 43753 4713287
finansierings-

verksamheten

22.313 6258 28570
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Not 12.2 Kassa och banktillgodohavanden

2022-12-31

Likvida medel

Spéarrade medel 1113

73437

Summa - S — S S - 550 i

Hyresfordringar

2021-12-31
99372
1023

100 395

2022-12-31

Hyresfordringar 9413

Avsattning for osakra fordringar -5756

Summa 3657

..

Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar den 31 dec 2022

2021-12-31

20 551

.10374

10177

Forfalina fordringar - Forfallna fordringar -
avsattningar gjorda inga avsattningar gjorda

Férfallna sedan mindre &n 30 dagar 2 360 331 2029
Forfallna sedan 31-60 dagar 42 34 8
Forfallna sedan 61-90 dagar 226 141 85

~ Forfallna sedan 91-180 dagar | 218 123 95

Forfallna sedan mer an 180 dagar 5812 5127 686

'.-su mma-fiirfj_alln'a' 'foj:rdriﬂg;ar 8658 5756 - 2740
. S : 15
Summa 9413 5756 349
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2022-12-31  2021-12-31

e

Avsattning for osakra hyrestordringar vid arets borjan 10374 6Ll
Avséttning under dret 2634 180
Tillkommande vid forvarv 3215 9926
Avgar vid forsaljning N - -174
Definitivbokade hyresforluster -1 159

Summa 5756 10374
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Serena Properties AB

Not 12.4

Ovriga kortfristiga fordringar

Ovriga fordri ?nigé'r- '

Summa

Not 12.5

Stallda sakerheter for egna skulder

2022-12-31

446

446

8320

8320

For skulder till kreditinstitut:

Pantsatta aktier i dotterfGretag

Pantsatta fordringar

Pant i bankrakning

Fastighetsinteckningar

sSumma

Tillgdngarna som anges i noten kan tas i ansprak vid overtradelser av villkor enligt facilitetsavtal med banker.

Not 12.6

2022-12-31
o
, oo
5225897

6457673

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

2021-12-31

809
51008

985753

Hyresrabatter
Driftkostnader

Forsakringar

Ovrigt -

Summa

Ovriga kortfristiga skulder

2022-12-31
6 556

621

23436

39 622

2021-12-31
———
197

6924
16 042

Moms

| Ovrigt

2022-12-31
10 146
10 204

2021-12-31
40
3460

Summa

Not 13

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

3500

Forutbetalda hyrcr

Konsult-och legala arvoden

Reviston
Driftskostnader
Ranta

Ovrigt

2022-12-31
38 416

2021-12-31
25470

235

563

3083

1376
16214

Summa

83743

46 940
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Serena Properties AB

Org nr. 559023-2707

Not 14 Eget kapital

Antal Aktier Aktiekapital
Per 1januari 2022 5000000 5000

Por3ldecember 2022 5000000 5000

Not 15 Upplysningar om transaktioner med nirstaende

Serena Properties AB har ingétt ett avtal om portfolj- och bolagsférvaltning 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

Redito AB samt Fastighets AB Balder (publ) har lamnat aktieagarlan titl 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 {or rakenskapsaret 2022 uppgick till 80,1 (60,8) mkr, ar till stérsta delen
reglerad per den 31 december 2022 och kvarvarande skuld redovisas pa raden rénta pa skulder till dgare i resultat dver

finansiell stillning. Aktieigarlanen haren avtalstid om 6 ar och réntesatsen dr féremél for arlig Gversyn.

Not 16 Skuld for Promote

rate of return). Berdkningen ar gjord utifrdn en framtida forsdljning av fastigheterna till rapporteringstidpunktens
marknadsvarde. Den storsta paverkan pa avkastningen dr det egna kapitalets varde, nari tiden utbetalningar sker till
bolagets dgare samt marknadsvardet pa bolagets fastigheter. Om marknadsvardet pa bolagets fastigheter skulle

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

férandras med 1 % skulle vardet pd promoten férdndras med ca+/-15,5 mkr.

2022-12-31 2021-12-31

ingdende virde _ 123 300 YR
Arets férdndring 5253 47 327

Utgaende virde 128 553 123 300

Not 17 Héndelser efter rapportperiodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter utgangen av rakenskapsaret.

29
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Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i tkr

Administrationskostnader

Finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag

Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Vardetorandringar derivatinstrument
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhéllna koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

3.4 -41 582

60 000
34 847

5 -23 804
4274

2021

20385
-69 649

19483

-14 101

829

- -43054

62 121

62 323

Rapport dOver totalresultat har inte upprattats da moderforetaget saknar transaktioner som ska redovisas i

ovrigt totalresultat.
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Serena Propetrties AB
Org nr. 558023-2707

Moderbolagets balansrikning

Beloppitkr . Not

TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgangar
Aktieri dotterforetag

Langfristiga fordringar hos dotterforetag
Derivat

Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar hios dotterféretag
Ovriga fordringar

Aktuell skattefordran

Forutbetalda kostnader

Likvida medel

Summa omséttningstillgdngar
SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

539 636
772023

5042

s

26 169

1 662
172

33

2592

30629

1372772

_Aelaaaal

373780

471 638

768
871 428

15899
921

172

148

42 450
59 590
931018

3l
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Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

‘Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt egé;t kapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skuld fsr Promote
L&n fran aktiedgare

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Ranteskulder till dgare
Leverantdrsskulder
Skulder koncernforetag

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10
11

12

2022-12-31

5000

429 289
94026
62323

402587

128 553
576 854

2021-12-31

5000

327068
62 559

31467

238042

123300

. 2?6 469 _

705 407

7211

257 478
264719
1372772

399769

3264 .

437
289205

302
293 207
931018

S2

Penneo dokumentnyckel: CIFAV-5E21T-HZTC3-GCL86-BSBFI-ESGIS



Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Forandring av moderbolagets eget kapital

Ovrigt
Belopp i tkr Aktiekapital tillskjutet
kapital

Balanserat Arets Summa
resultat resultat eget kapital

Eget kapital den 31 december 2020 5000 327 068 - 45178 -17 381 269 509

Omforing fg ars resultat - -17381 17381 -
Erhallna aktiedgartillskott - .
Aretsresultat : - -31467  -31467

Eget kapital den 31 december 2021 5000 327 068 - 62 559 - 31467 238 042
Omforing fg drs resultat - - 31467 31467

Erhallna aktieagartillskott - 102222 - 102 222
Arets resultat - - - 62323 62323

Eget kapital den 31 december 2022 5000 429 289 -94 026 62323 402 587
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Serena Properties AB
Org nr. 569023-2707

Moderbolagets kassaflodesanalys

- Lopande verksamhet

Intakter 28386 20385
53; Administrationskostnader ~41 582 - 69649
A Justering for poster som inte ingar i kassafloédet m.m. 10 5253 47 327

Erhallna rantor 34 847 19 483
Betalda rantor _ -23804 - 14 101

Nettokassafldde fran den lopande verksamheten fore

fordndringar i rorelsekapital 3 100

Forandring av kundfordringar och 6vriga kortfristiga fordringar - 10 897 138 764

Foréndring av leverantdrsskulderoch 6vriga kortfristiga skulder - 28428 195 088

Nettokassaflode fran den lopande verksamheten -36 225 337 296

Kassaflode fran investeringsverksamhet

Lamnade tillskott andelar i dotterforetag 6 - 165855 -40 990
Utdelning fran dotterbolag 5 60000 -
Erhalina koncernbidrag - 2008
_Utlaning till dotterforetag e - -300385  -256929

Kassaflode fran investeringsverksamheten - 406 240 -295 910

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring 1an fran agare 11 300 385 -
Erhdlina oktiedgartiliskott 02222 -

Kassaflode fran fina nsieri_ngwe.rksam heten 402 606

Arets kassaflode -39 858 41387

Kassa och banktillgodohavanden i borjan av aret 42 450 1064

Kassa och banktillgodohavanden vid arets slut 2 592 42 450
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Notl  Grunder for arsredovisningens uppréattande

Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Noter till moderbolagets arsredovisning

Tillimpade regler och bestémmelser

Moderféretagets redovisning har utarbetats i enlighet med &rsredovisningslagen (1995:1554) samt RFR 2 utgiven av Radet

tor finansiell rapportering. Avvikelser fran principer mellan moderforetaget och koncernen beror pa begrénsningar att
tillampa IFRS i moderbolaget till fullo pa grund av arsredovisningslagen.

Finansiella instrument
Moderbolaget tilldmparinte [FRS 91 juridisk person.

avtalsmissiga villkor.

Vid férsta redovisningstillfdllet redovisas finansiella instrument till anskaffningsvarde, med vilket avses det belopp som

motsvarar utgifterna for tillgéngens forvérv med tillégg for transaktionsutgifter som &r direkt hanforligt till forvérvet.

Moderbolaget redovisar en forlustreserv for forvéntade kreditforluster pé finansiella tillgangar som redovisas som
anlaggningstillgangar och vérderas till upplupet anskaffningsvdrde. Per varje balansdag redovisar moderbolaget

férandringen i forviantade kreditfdrluster sedan det forsta redovisningstillfallet i resultatet, -

Vid berskning av nettofdrsaljningsvirdet pa finansiella tillgdngar som redovisas som omsattningstillgdngar ska
principerna for nedskrivningsprovning och férlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

Enfina n_sj'-i-e';l.['-'t‘-_i:_l._l.g-éhg‘f'_r'efSQekt@ive. finansiell skuld bokas bort fran balansrakningen ndr den avtalsenliga ratten till kassaflédet
frantillgangen har upphort elter reglerats respektive nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphdort.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsmetoden. Detta innebidr att transaktionsutgifter inkiuderas i det
redovisade vardet for innehav i dotterbolag. Om det redovisade vérdet pa andelarna overstiger dess verkliga vérde sker
en nedskrivning av virdet till det verkliga virdet. Nedskrivningen redovisas i resultatrakningen. | de fall nedskrivningen
inte'langre r erforderlig dterfors nedskrivningen dver resultatrdkningen.

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

Lamnade aktieagartillskott redovisas som &kning av andelens varde.

Klassificering och uppstallningsformer | ._
Moderbolagets resultat- och balansrékning &r uppstallda enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot 1AS 1
Utformning av finansiella rapporter som tillampas vid utformningen av koncernens finansiella rapporter ar framst

redovisning av finansiella intdkter och kostnader, anldggningstiligangar, eget kapital samt forekomsten av avsattningar
som egen rubrik.
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‘Not2 Intdkter

Smena PI’ODGI’TIES AB

R

Bolagets intékter till 100% av f6rséljning av managementtjanster till koncernens dotterbolag.

Not 3 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2022 2021

Promote 5253 47 327
Portfdlj- och bolagsarvode -28 389 -19359
Styrelsearvode -16 - 471
Ovrigt -7 924 -2.492
Summa administrationskostnader .41 582 69649

Not 4 Ersattning till revisorer

g

EY 2022 202 1

Rewszensuppdrag = 649 - 493

Summa ersatthing tlll rewsorer -649 493

'kuailtetssakrmgstjanster sOM. skall utmynna [ rapport eller mtyg etc Med skatteradgwmng avses rad gwnmg relaterad tlll
skatter och moms. Allt annat dr Ovriga tjanster.

Not 5 Finansiella intakter och kostnader

2022 2021

Ra nteintakter fran dotterfo retag 34 847 19483

Resultat fran -and.et_a.r'_l koncernforetag | o 60000 .

Finansiella kostnader 2021 2021

_Rantekostnader aktleagarlan -25088 -13823
Ovriga finansiella kostnader 1331 996
. Valutakursdifferenser - - 47 ~52
p—— _ S e Jas08 17101

Not 6 Aktier i dotterforetag

Serena Properties ABs direktdgda dotterforetag fortecknas i tabellen nedan. Fér fullstdndig koncernbild se not 1 fér

koncernredovisningen.

Dotterforetag Orgnr ~ Site Andel,% Bokfort virde

Serena Properties Hold‘ng_.*AB.: 55‘9023-2?15 Stockhalm 100 272097
~Serena Properties Sweden 2 Holding AB _ ~ 559062-5504  Stockholm 100 267 539

Totalt - | T
2922 12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvirde | 373780 332791
Lamnade/aterbetalade aktiedgartiliskott o 165855 40989
Utgaende anskaffningsvirde 539636 373780
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Qrg nr, 559023-2707

Not 7 Langfristl ga fﬁ rdﬂngar

2322-12-3:1" 2021-13-31

Ingdende anskaffningsvirde ' . 471638 214 709
Tillkommande: fordrmgar - - 300385 256 929
Utgaende anskaffnmgsvarde - 772023 471 638

Not 8 | Skatter

De huvudsakliga komponenterna i redovisade skattekostnader dr féljande:

Redovisad skatt i arets resultat 2022 2021

Aktuell skatt pa arets resultat _ -
_Forandrmg av uppskjuten skatt - 202 9579

Skattekostnhader som redwssats iresu ltatrakmngen 202 9579

.;Mst?fai‘mn'i‘ng{-xav 'effe::-ktij;:-__s*_kia_-ﬂes.'ats- - - 2’02’2 | 2021

Resultat fore skatt 62 121 - 41 045
_'Skatt enllgt gallande skattesats, 20 6% (20 6 %) - o —-12 797 - 8 455

Skatteeffekt av ej a vd ragsgilla kas_:tnader - 23 - 20
Skatteeffekt av e skattepliktiga intdkter 12 360 :
Skatteeffekt av koncernutjamning av rantenetto 2299 1143
Ej ] va rderat tlllkommand e underskett . -1.638 -

Redovisad skattekostnad o 202 9579

Genomsnittlig é}ffemfwrgkétz‘ie;s*am ' . 0% -23%

Forandring 2021-12-31

Uppskjuten skatt 2022-12-31 2022

- Hanforligt till

Avsittning for Promote 26.482 1082 25400
_Derivatinstryment o e 880 158
Nettoskuld uppskjuten skatttotalt 25443 202 25242

Penneo dokumentryickel: CIFAV-5E21T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGJS

Arets forandring av nettofordran uppskjuten skatt 202

Forandring for uppskjuten skatt redovisad i arets resultat 202
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Org nr. 559023-2707

Not9 ~ Egetkapital

} - AntalAktier  Kvotvarde Aktlekapltal
F’erljanuarl 2022 5000 000 B | 5000

T T e e L R

Per 31 december 2022 5000 000 1 5000

Not 10 Skuld for Promote

Promoten berdknas utifrén den avkastning som Serena Properties generar till bolagets investerare i form av IRR (internal
rate of return). Berdkningen ar gjord ‘utifrdn en framtida forsaljning av fastigheterna till rapporteringstidpunktens
marknadsvarde. Den stdrsta paverkan pa avkastningen dr det egna kapitalets varde, nar i tiden utbetalningar sker till
bolagets dgare samt marknadsvérdet pa bolagets fastigheter. Om marknadsvirdet pa bolagets fastigheter skulle
forandras med 1 % skulle vdrdet pa promoten fordndras med ca+/-15,5 mkr.

ngdendevirde 123300 75973
Arets forandring N 529 w1
. Utgaende varde 128 5563 123 300

Not 11 Rdntebarande langfrlstlga skulder

Tabellen nedan visar moderbolagets olika rantebarande lan.

2022-12-31  2021-12-31
Langfristiga: '
Lanfran aktieagarna ey OOl 216358
Summa langfnstlga skulder 576 854 276 469 .

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31  2021-12-31
Styrelsearvode 302
Skatteradgivning 55 .
Varderingsarvode - 35 -

‘Not13 Stallda sakerheter och euentualfarpllktelser

For skulder till kreditinstitut: 2022-12-31 2921 12-31
Borgen t6r ldnid Gt_te:r;_bgia-g 1471 850 976 950

i e e

Summa 1471 850 1375 950
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Not 15 ~ Vinstdisposition

P
- I

= P - R T, ... S
LAFTLIINFY F303

3Tt Tt AT S T

Till drsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel, kr:

" 2022-12-31  2021-12-31
Balanserat resultat 233041 570 264 508 206
Tillskjutet kapital 102221 892 o
Aretsresultat 62323140  -31466726
Summa /397586602 233041570

Styrelsen foreslar att vinstmed|len disponeras enligt féljande,
Kr:
Overfors till ny rakning - 397586602 233041570

Summa 397586602 233041570
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Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

ekSein  PeirikHegbart
Styrelsens ordforande Styrelseledamot

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har l3mnats den dag som framgar av elektronisk
signatur

Ernst & Young AB

Johan Eklund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport.om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi harutfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for -Serena Properties AB for rakenskapsaret 2022-01-01 -
2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arSredawsnmgen upprdttais i enlighet med

arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande

bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2022
och av dess finansielia resultat och kassaflode for aret enllgt arsredo-

wsmngslagen Koncern rndﬂwsmngen har upprattats | enhghet rned ars-
:redawsnmgs.‘agen ﬁ(’ih ger e i aHa vasentfrga avseenden rattwsande

av dess fmanglella resuitat Uch kassaﬂade for aret enhgt lnternattonal

Financial Reporting Standards (IFRS); sasom de antagits av EU, och ars-

redamsnmgslagen Farvaltningsberattelsen dr forentig med arsredovis-
ningens.och koncernredovisningens ¢vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att-bolagsstamman faststaller resultatrakningen och

balansrakningen for moderbolaget samt rapport dver totalresultat och
rapport over finansiell stalining for koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utiort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och-god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs parmare i avsnittet Revisorns.ansvar. Vi ar oberoende i forhall-

ande till moderbalaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har 1-.ovrigt fullgjort yart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

malsenll_ga sam _grund for vara utta_l_a;l_ndle_n_

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprdttasoch att de ger enrittvisande bild enligt
'érsredwisni’ngslagen och, vad.gdller-koncernredovisningen, enligt'IFRS
sasom de antacyts av EU Styrelsen ansvarar aven for den interna

kontroll som de beddmer dr nddvandig for att uppritta en

Arsredovisning och koncernredovisning som snte innehdller nagra
véasentliga Telaktigheter, vare sig dessa beror pd ocegentligheter eller
misstag..

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen for bedommngen av bolagets farmaga att fortsatta
verksamheter. De upplyser, ndr sa ar tilldmpligt, o forhallanden som
kan paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvénda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styreisen avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eiler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detia.

Revisorns.ansvar

:\'iara rn'él 'ér at’t uppna en r'im'li'g grad av sékerhet om att’ érsredovis-

vasenthga felaktsgheter vare sug desaa berer pa aegenthgheter eﬁer
_mlsstag, GCh att Iamna en rews:ansberattelse sc:m lnnehaller vara

'fmns Felaktlgheter kan uppsta pa grund av aegentllgheter elfer mmstag
och anses vard vasentiiga em de enskilt eller tillsammans rimiligen kan
forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen..

Som del av en revision enligt ISA anvander vi _prafessmneilt omdome
m:h har eh professionellt skeptisk instadlining under hela revisionen.

identifierar och bedOmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredomsmngen ach koncernredovisningen, vare sig dessa beror
'pa ﬂegen{llgheter eiler mnmtag, utformar uf:h utfc}r granskmngs-

fc:r vara uttalanden Risken for att mte upptacka en vasenthg fel-
aktighet till foljd-av oegentngheter ar hogre dn for en vésentlig fel-
aktlghet sam bemr pa mlsstag, efiersmm oeqentllgheter kan inne-~

felaktugmfarmal;mn ei.[e;r aﬁldmsattand.e av mtern kontrc}ll

® .skaffar w 0ss en farstaelse av den del ay bolagets mterna kontrall

atgard_er SO &f lampllga med han_s_yn il ﬂ_mstandigheterna m_en
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

s utvdrderar vi ldampligheteni de redowznmgsprmmper som-anvands

och rimhgheten i styreisens: uppskattmngar I redovishingen och
tillhdrande upplysningar.

o drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av drsredovisningen
och koncernredawsnmgen Vi drar ocksa en slutsats, med- grund i

de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagm vasentlig

osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets 16rmaga att fortsatta

verksamheten. Om- vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig

c}sakerhetsfakt{;r maste vi i revisionsberdtteisen fasta uppmark-

samhetenpa upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga

osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga,

modifiera uttalandet om arsredowsnmgen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte i&ngre Kan
fortsitta verksamheten. :

nin g.en. ate rger .r_ie under |.g.gande tran.saktio.ne.rna m:h .ha.n.delse ma
pa ett sdtt som ger en rdttvisande bild.

e inhamtarvitilirdckliga och Andamalsenliga revisionsbevis avseende

den finansiella informationen f&r enheterna eller affarsaktivi-
taterna inom koncernen f&r att gdra ett uttalande avseende

koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och

utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uftaianden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning Dch infiktning samt' tidpun‘kten for den V’i' mﬁste ﬂcksé infor—-

eventuella betydande bnster i den :nterna kontmlien som vi |dent|f|erat
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Rapport om andra krav enligt fagar och andra forfattningar

Uttalanden
U'té%fer xfar revis’iﬂn av arsredwismngen ﬂch kmcernredwisningen 'har

AB fDr rakenskapsaret 2022 01 01 - 2022 12 31 Samt av forslaget tlll
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
(Orvaltningsberattelsen och beviljar styreisens ledamdter och
verkstallande direktdren ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen. enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs. ndrmare i avsnitiet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende: i {6rhallande till maderbalaget och koncernen enligt god
revssarssed i Suerige och har | dvrigt: fullgjort vart yrkesetiska ansvar

Vi anser att de revisionsbevis vi har inndmtat ar tilirackiiga och énda-
malsenliga som grund {or vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller fdrlust. Vid farslag il utdelnmg
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarhg med hénsyn trll de krav sam bolagets m:h kancernens verk—
bﬂlagets ach k@ncernens egna kapltal konsalldermgsbehev hku:d:tet_
och stdllning 1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar 10r bolagets erganisation och forvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlpande
bedama bﬂlagets @ch kancernens ekc:rnﬂmiska 5|tuation ﬁch att tI”SE att;
nmgen ach boiaqets ekﬂnamiska angelagenh&ter | ourlgt kentrollerasuha-
ett betryggande satt.

I‘?'e vf-sarns ansvar

uttalande om ansvamfrlhet ar att mhamta rews:ansbews for att n':e:ci5
eft rimlig grad av sakerhet kunna bedma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentiigt avseende:

» fdretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse

som kan féranleda ersattmngsskyldlghet mot bolaget, eller

o pa nagot annat satt handiat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-

wsnmgsiagen eller bolagsardningen.

bolagets mnst aller far!ust och darmed 1@fart uttal'an'deam ::Ietta A att_
med rimlig grad av sdkerhet beddma om f6rslaget ar férenligt med

aktiebofagslagen.

en rewsmn SGm utfars enhgt gt}d rewsmnssed i Svenge alltrd kammer
att upptacka aigarder elfer f6rsummelser som kan franleda ersatt-
ningsskyidighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller-forlust inte &r forenligt- med aktiebolagslagen.

Som en del av en rewsmn enl:gt qod reulsmnssed I Sverage anvander Vi

revisionen av rakenskapema V[Ika hll»:::ammande granskmngsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedémriing med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omréden och férhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och dvertradeiser skulle ha sarskild betydelse
far bolagets situation. Vi gar igenom och privar fattade besiut, besiuts-
underlag, vidtagna atgarder och andra {orhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om

styrefsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller

férlust har vi granskat om forsiaget dr forenligt med aktiebolagslagen:

Stockholm den dag som f r-aﬁw_qér av elektronisk signatur

Johan Eklund
Auktoriserad revisor
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