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Faststallelseintyg
Undertecknad styrelseledamot i Serena Properties Sweden Holding AB intygar hdrmed dels att denna

kopia av arsredovisningen éverensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen
faststéllts pa arsstdmma 2023~06-23

Stamman beslutade ocksa att godkénna styrelsens forsiag till resultatdisposition.
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Forvaltningsberattelse

rakenskapsaret 2022 01-01 2022 12 31

Arsredovisningen dr uppréttad i svenska kronor, SEK.

Allmédnt om verksamheten
Bolagets verksamhet &r att, direkt eller indirekt, dga och forvalta kommersielia handelsfastigheter
(retail) och fastlghetsre!aterade tillgangar.

Foretaget har sitt séte i Stockholm.

Visentliga handelser under rikenskapsaret

~ Inga vasentliga hdndelser under rékenskapsaret.

ﬁgarﬁif'rhéllanden

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

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stalining - Belopp i Tkr

L | 2022-12- -37 2021 12-31 2020-12-31 20‘)‘:9—'12:—43-‘1 2018-12-31
Neftoomsattning 0 0
Resultat efter finansielia poster -1 8 -12 -372 -51 -66
Soliditet % 100 100 100 100 100

Fordndring av eget kapital

Balanserat Arets
Aktiekapital  resultat  resultat Totalt

Vid arets borjan ' 50 205926 - 205976

Resultatdisposition enligt arsstdmman - - ;
Arets resultat _ - -

Vid arets slut 50 205 926 205 976
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Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust _ _
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 205 925 703, disponeras enligt féljande:

%, - ~ Beloppikr

.. . . . . . . . vaoa " .. . . .. . PR . . : . . - ...

Balanseras i ny rakning - 20650925703
Summa 205 925 703

Vad betréffar resultat och stalining i dvrigt hanvisas till efterféljande resuitat- och balansrakning med
o~ tillndrande noter.

1D5G5-451XP-80EKO-UYEOB-TCEC5-UQ2UX
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Resultetrdloang o

Belopp i Tkr Not

Nettoomsiittning e

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader - -18

Rorelseresultat ~18

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

1 !

Bokslutsdispositioner 9 _ 18

Resultat fore skatt -

Arets resultat - —

" 2022-07-01-
_2022-12-31 20
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Balansrdkning
Belopp i Tkr

Anlaggningstillgangar

Finansiella aniaggmngstmgé” gar

Andelar i koncernforetag 6 205677 205677

— e Y ——

Summa anldggningstillgangar 205 677
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag - 1 12

Kassa och bank 281 350

Summa omsittningstillgangar . 299 362

SUMMA TILLGANGAR 205976 206 039
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

| everantdrsskulder

Skulder till koncernféretag

Upplupna kostnhader och forutbetalda inté@kter

205 976

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

) = S —

205 926

205 976

205 926

205976

59
o
63

e — e Pl "R P

206 039
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Belopp | Tkr om inget annat anges

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (K3).

lntaktsredowsmng

den omfattnlng det ar sannolukt att de ekon@mtska fordelarna kommer att tlllgedogoras balaget och
intdkterna kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Finansiella instrument N o o _
Finansiella instrument varderas utifran anskaffningsvardet. Instrumentet redovisas i balansrakningen
nafr bol’aget' bll'r part | mstrumentets avtalsmass'lga villkor FEnansnella til']gaingar tas bort fran

upphaﬂ“

Andelar i dotterféretag

Andeiar I dotterforetag redowsas till anskaffmngsvarde efter avdrag for eventuella nedsknvnlngar I

kapltaltillskett !aggs tIII anskaﬁmngsvardet nar de uppkommer

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

forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osékra fordringar.

Laneskulder och Ieverantorsskulder redovnsas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag or

transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid

forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som réntekostnad over lanets I10ptid med hjglpav
instrumentets effektivranta. Harigenom 6verensstdmmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet

och det belopp som ska aterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen endast da legal kvittningsratt féreligger samt da en reglering med ett nettobelopp
avses ske eller da en samtida avyttring av tillgangen och reglering av skulden avses ske.

Nedskrivningsprdvning av finansiella anlaggnmgstﬂigangar
Vid varie balansdag bedéms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av nagon av de
finansiella anlaggningstillgangarna. Nedskrivning sker om vardenedgangen bedéms vara bestaende

och prévas individuelit.

Inkomstskatter
Total skatt utgérs av akiuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da

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

eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt fér innevarande rékenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars

inkomstskatt som annu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt &r inkomstskatt som avser framtida rékenskapsar till foljd av tidigare handelser.
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Redovisning sker enligt balansrakmngsmetaden Enligt denna metod redovisas uppskjutna
skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader som uppstar mellan bokforda
respektive skatteméssiga varden for tillgangar och skulder samt fér 6vriga skattemassiga avdrag eller

ungerskott.

Uppskjutna skattefordringar neﬁoredowsas mot uppskjutna skatteskulder endast em de kan betalas

av f@randrmgar i gaﬂande skattesatser resuitatfors r den perrod forandrmgen Iagstadgats Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell antdggningstiligang och uppskjuten skatteskuld som avséttning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatiemédssiga avdrag

redovisas i den omfattning det ar sannolikt att avdragen kan avrdknas mot framtida skatteméssiga

overskott.

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

Kencernbldrag redowsas sam bokslutsdlspossts@n

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning _ | L o
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointadkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster - B o i
Resultat efter finansielia intakter och kostnader men f0re bokslutsdispositioner och skatter.

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

av balansomsiutning.

Serena F’roperties AB med orgamsationsnummer 559023 2707 med sate i Stockholm

Koncernredovishing
Bolaget uppréattar med stdd av ARL 7 kap 2 § ingen koncernredovisning da bolaget &r moder i en

underkoncern..

Not 3 Rinteintikter och liknande resultatposter
2022-01-01-  2021-01-01-

ﬁl‘m—— PRI FITFUr T . - S e p— = ek T T

Rantem‘takter ovriga ' ' B ' - 0

: :

Not 4 Riantekostnader och liknande resultatposter - _ ,
2022-01-01-  2021-01-01-

Rantekostnader, 6vriga S _— )

Summa - -2

2022-12-31  2021-12-31

2022-12-31 _ 2021-12-31 _
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Not 5 Bokslutsdispositioner

2029-01-01-  2021-01-01-
_ e 2022-12-31  2021-12-31
Koneernbidrag - 18 12
Summa :- 18 12

Not 6 Andelar i koncernforetag

Ackumulerade anskaffningsvarden: |
Vid arets bérjan 205677 _205 677

Redovisat varde vid arets siut ' - 205 677 205 677

Utgaende redovisat virde *' 205 677

205 677
Specifikation av moderforetagets innehav av aktier och andelar i koncernforetag

,_ . Kapital- ROstrétts- Antal Bokfort
Dotterféretag / Org nr/ Séte  andel ande o ~ andelar Ve

Serena Properties Finland - 100% 100% - 330 205677
Holding Oy, org nr 2685908-3, séte Finland

Not 7 Stillda sékerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sdkerheter
2022-12-31  2021-12-31

For dotterféretags skulder till kreditinstitut:
Aktier i dotterbolag 205677 205 677
205 677 205 677

Summa stillda sikerheter . 205677 205 677

Eventualférpliktelser
2022-12-31 2021-12-31
Borgensforbindelse 1401 599 1202 003

Not 8 Vidsentliga handelser efter rdkenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser efter rédkenskapsaret.
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Underskrifter

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur.

Eva Sigurgeirsdottir Ewa Wassberg
Styrelseordférande Styrelseledamot

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

Johan Eklund
Auktoriserad revisor
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Building a better
wariing worid

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman | Serena Properties Sweden Holding AB, org.nr 559023-2681

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Serena
Properties Sweden Holding ABf6r rakenskapsaret 2022-01-01
-2022-12-31.

Enligt var upptattning har arsredovisningen Upprattats i enlig-

het med arsredovisningsiagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Serena Properties Sweden

Holding AB:s finansiella stallning per den 31 december 2022

och av dess finansiella resultat for &ret enligt arsredovisnings-

lagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovis-
ningens 6vriga delat,

Vi thlstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultat-

rakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen -enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnitiet Revisorns

ansvar, Vi ar oberoende t forhallande till Serena Prmpertles
Sweden Haldmg AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och

dndamalsenliga som grund {6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
'Det’ éir‘ s’tyrelsen som har 'ansvareét ffj'r a’t't é’rsredovi’sningen

vlsmng som mte mnehaller nag ra vasentliga feiakttgheter vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen or
bedémningen av balagetsfarmaga att fortsattaverksamheten.
Den upplyser, ndr s& &r tillampligt, om férhéllanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheter och att anvéinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ tili att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar aft uppna en rimlig grad av sikerhet om att ars-
redovisningen som hefhet inte innehaller nagra vasentliga fel-

aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att l@mna en revisionsberatielse som innehaller
vara uttatanden. Rimiig sikerhet ar en hog grad av sakerhet,
men ar ingen garantl for att en revision som utidrs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara
vasentliga om de enskilt eiler tillsammans rimligen kan f8rvén-
tas péverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

a.m..dﬂme ech .h.ar ..en_. pmfessmnrai!t_ s.kept.rsk .mst.alinmg .under_
hela revisionen. Dessutom:

® i*ti ent’ifier'ar m‘:h 'b'edij'm er v'i riskema f'f‘jr vésein't Ii’ga felakt’ig

h_et_e_r eller _m_lssta_g_ _utfarmar oc.h u_t_fs:}r g_r.an.sknmgs.—
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for
att utgdra en grund f8r vara uttalanden. Risken {&r att inte
upptacka en vasentlig felaktighet tilt foljd av oegentlig-
heter &r hogre an 6r en vésentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en torstdelse av den del av bolagets interna

kontroll' som ha‘r' bety‘dei'se fér var revi'sian fﬁz}r iatt ut'forma

¢ utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands ach rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tilthdrande upplysningar.

® drar v’i en sIU’t sﬁat"s Gm'lﬁmp'ligheten 'i' att Styre'lsen anv"a?ndeir

-wsnmgen Vr drar Ocksa en slutsats med grund | de in-

hamtade revisionsbevisen, om det flnns nagon vasentlig

osakerhetsfaktor som avser sadana hiandelser eller f6r-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets

férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen

att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéatieisen fasta uppmérksamheten pa upp-
lysningarna | arsredovisningen om den vasentliga
osﬁkerhetsfaktorn elle‘r' om sédfana upp'!ysni'in'gar 'ér Gt:illv

tili datumet fsr revismnsberattelsen Dﬁack kan framtfda
handelser eller {orhéltanden géra att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

o utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-

ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-

liggande transaktionerna och handelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten {or den.
VI maste ocksa mfc}rm era om bet ydelsefulla mkttagelser under

m.tern.a..kontmllen SOMm m.ldent.iflerat

Penneo dokumentnyckel: 6AYMT-KK7CY-BK2WF-EESNM-LLGEY-ID3PH



Bmldmt} a holter
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfaitningar
Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvalmmg av Serena F’mpertles Sweden

Holding AB for rakenskapséret 2022-01-01 - 2022-12-31

samt av fOrslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst

eller foriust.

Vi til!styrke'r att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsber dttelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrinet 16r rakeénskapséret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen entigt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns

_a'nsvar Vi ar ober@ende i forhaiiande HH Serena F’raperttes

-ovrig_t fullgj_art vart__yrkesetiska;__ansvar enl;gt dessa krav

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r fillréckliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for fdrstaget till disposi-
tioner betraftande bolagets vinst eller forlust. Vid f6rslag till

'utde'lni'ng innefatt'ar det’ta blanc’i annat en bedﬁ'mning av om

verksamhetsart ﬁmfattmng och rlsker staller pa starleken Ay

bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stéllning i 6vrigt.

-Styrel’sen ansvarar fﬁr bai”agets arg anisat’fan Gch férva!'t’ningen

fﬂrtlapande bedﬁma bﬂlagets ekonamlska sstuatian ‘och att

tillse att bolagets drganisation @r utformad sa att bokfaringen,

medelstdrvaltningen och boiagets ekenomiska angelagenheter

i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsirihet, &r att inhamta revisionsbevis
foratt med enrimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon f&r-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet met
bolaget, eller

e pd nagof annat sétt handlat i strid med aktiebolagstagen,
_arsredawsnmgsiagen eller b@lagsmrdnmgen

av bolaget's vmst eller Tﬂrlust GCh darmed vért uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sakerhet beddma om {6rslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller {drsummelser som
kan foranleda ersatt ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst elier forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
;anvander Vi prafesssonellt gmd@me Gch har en pmfess;onellt

:vasentlzga for verksamheten (}Ch dar avst eg och Gvertradelser

skulle ha sérskild betydelse f6r bolagets situation. Vi gar

igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

étgérder ::}c'h andra fﬁrhallandeﬂ som & re’levanta fif":ir v?'ari'

om styrelsens fc}rslag ttl! disposﬂmner betraffande bﬁlagets
vinst eller férlust har vi granskat om férslaget &r f6renligt med
aktiebolagsltagen.

Ernst & Young AB

Johan Eklund
Auktoriserad revisor

2 {2)
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med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk information &r

innesluten i dennia PDF, for framtida validering om sa kravs. Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom att
‘anvénda Penneos validator, som finns pa https://penneo.com/validator

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet J

Detta dokument dr skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du Sppnar
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Styrelsen och verkstillande direktdren for

Serena Properties AB

avger harmed

arsredovisning

for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022
och

koncernredovisning.

for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022
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Serena Properties AB

Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Bolagets och koncernens verksamhet bestar i att dga och forvalta fastigheter i Sverige och Finland, primart
'in-o-m l’i-vs-medel-s- ach- det-a'!*j’handel-ssektam P:-e-r deﬁ 31 d'ecember 2022 é’ger Serena 'koncem'en 44 (3‘7):

marknadsvarde om 6 5 (4 6) mlljarder kronor Fastlghetsbestandet har en geograﬁs_k sprldmng runt amkrmgl
Finland med tyngdpunkt pa sédra Finland och mellersta och stdra Sverige. Den sammanlagda uthyrningsbara
y an uppgar per den 31 december 2022 till 380 tkvm (288), varav 146 tkvm (101) i Sverige och 234 tkvm (187) i

Verksamhetsaret 2022

Bolaget &gs till 99% av Fastighets AB Balder och till 1% av Redito Serena Properties AB.

Aret har préglats av stigande inflation och bolaget har framfor allt paverkats av stigande réntor och hégre
elkostnader.

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

Under 2022 har Serena investerat ca 121 mkr (52) i befintlig portfdl].

Utveckling av koncernens resultat och stéllning

. 2022 2021 2020 2019 2018
;Hyresmtakter tke 541694 334 184 268 635_ . 253 758 B 209 084

Resultat fére vardeforandrmgar
~och skatt, tkr

Overskottsgrad % n 71 81 82 83 82
Balansamslutmng, thr 6716323 4713802 4059972 3139403 2978956
SGlidltet % @ 22 2 22 2 17

169 957 73 250 81511 79931 54 385

Belamngsgrad % @ 49 49 49 52 55

rrrrr

W Driftsnetto/hyresintakter
" Eget kapital/balansomslutningen
% Skulder till kreditinstitut/vardet av férvaltningsfastigheter

Finansiering och likviditet

Verksamheten finansieras dels med sékerstallda externa [&n fran banker och dels med kapital frén dgarna. Per
den 31 december 2022 uppgick de externa lanen i koncernen till 3 229 mkr (2 224), vilket motsvarar en
beldningsgrad pa 49% (49%), rdknat som externa lan i forhéllande till forvaltningsfastigheternas
marknadsvirde. Den genomsnittliga rintan pa externa ln till kreditinstitut uppgick per rsskiftet till 3,18 %

(l 92%) Mot bakgrund av volatlla marknadsrantar har vardet pa rantederwaten i koncemen fcrandrats

(O 8) Forandrlngen av vardet pa rantederivaten under 2022 har mneburlt en posﬂw effekt pa kencernens
resultat med ca 4,3 mkr (1,4). Agarlanen uppgick per den 31 december 2022 till 1 456 mkr (925) och utlaning
sker med en ma rknadsmass_i_g ranta.

Aktien och aktiekapital

Serena Properties AB dgs per 2022-12-31 till 99 % av Fastighets AB Balder (publ) samt till 1 % av Redito AB
genom Redito Serena Properties AB, Aktiekapitalet uppgar till 5 mkr (5) och antalet aktier till 5000 000 stycken
(5 000 000).

Penneo dokumentnyckel: CJF4V-5E2 1 T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS
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Anstillda o
Bolaget haringa anstéllda och nagra l6ner har inte utbetalats under verksamhetsaret.

e Vasentliga risker och osakerheter i verksamheten

o De faktorer som framst utgdr vasentliga risker och osdkerheter i Serena-koncernens verksamhet ar
o foréndringar i hyresintdkter, avkastningskrav och finansieringsvillkor. Betraffande hyresintakter sd &r viktiga
2 fakwr‘er efterfrégan' pé’ lcika’l'e“r fé‘r"butiksverksa'm h-et sam‘t hyre-sgéis’temas beta[ningsférméga vi‘lket isin tur

-----

Hindelser efter arets utgang
Inga vasentliga hdndelser har intréffat efter utgangen av rdkenskapsaret.

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

Wy
Styrelsens arbeten och foretagets styrning E
Styrelsen bestar av tre ordinarie ledamoter, inga suppleanter, Styrelsen sammantrader kontinuerligt och hade 5
1 protokollfért styrelsemdten under rdkenskapsaret. Bolagets styrning och den interna kontrollen utgar fran
framtagen arbetsordning och VD-instruktion samt andra policys och riktlinjer.

R‘iktl*ihjer 'far ersﬁftmng ti‘ll‘ledande bef‘attnin gshava re-

Miljopaverkan

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

Miljdarbetet sker i samverkan med hyresgésterna.

Hallbarhetsarbete
Under det gangna aret har arbetet med att Serena-koncernens hallbarhetsstrategi fortsatt. Fokus har framst
legat pé att folja upp olika KPl:er samt arbeta med forbattringsatgarder.

Penneo dokumentnyckel: CJF4V-5E2
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Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel, kr:

Balanserat resultat 335263462
Arets resultat 62323140

Summa 397 586 602

Styrelsen forestar att vinstmedlen disponeras enligt féljande, kr:

Overfores till ny rakning 397 586 602

Summa 397 586 602

Betraffande koncernens samt moderbolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat-

och balansrakningar, rapporter éver fora nd ringar i eget kapital, kassaflodesanalyser samt noter.
Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dar ej annat anges.

Penneo dokumentnyckel: CIF4V-5E21T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGS
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lresultat, koncern

Rapport dver totz
LR R ——

i Ty oo T o o e YL g ISP e 1 T g, g MR S L L AT T B P L T TP M i i P o T T T s Mz AT A LR e b e b S ey AT A i Ao e P U e LT L L el e I AR T

Drift- och underhallskostnader 46  -154517  -62303
Driftnetto =~ ' 387177 271 881

Ovriga intdkter | - o 4sr BT
mvisitionsiostnader 45 smas w0
, FmanSie“a mtakter , . o . o 61 ..... . 2

Resultat fore virdefréndringar och skatt ' 169957 73250

Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter 5.1 33082 228107

Vardeforandringar derivatinstrument _ 52 4274 1355
FS— — T 203710

Skatt st p— 36251 59714
Arets resultat 171 062 242 998

Ovrigt totalresultat _ - o _ _
Omrakningsdifferenser - 72189 13393
Summa totalresultat for aret 243 252 256 390

Resultatet 1 sin  helhet  ar

Cve pue gs 4 i e i . e 171 062 242 998
hanforligt till moderforetagets aktieagare 0 -
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Rapport over finansiell stallnin g, koncern

elopp 1 thr . ] No

TILLGANGAR

:Fowaltnmgsfastlgheter _ B

Tlllgangar med nyttjanderat‘cer ' 10

Summa anliggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseforetag
Ovrlga fordrmgar o

Summa fi hansiella anlaggnmgstlllgangar

Omsattningstillgangar 11
Hyresfor’drmgar . | . o 12.3

Aktuel( skatteford r'an

Ovriga fordrmgar . . _ 12.4
Fomtbetalda kestnader ec:h upplupna mta kter 12.6
lewda medel 12.2

Summa Qm‘sa_ttnﬁinjg}st illgangar

SUMMA TILLGANGAR

6 523 600

2022-12- 31”

6551102

5048

27305

3657
19 641
-4416‘.“
3962
74550
137916

6716323

" 2021-12-31 _

4555791
21720

4577512

774
774

1ol
o
o 8320}.
o 16 042
100395

135517

4713 802
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Skuld for Premmte

Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Belopp itkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till

moderforetag
Aktlekapltal
-Ovrl gt ti llskjutet kapltal

_eraknmgsdlfferens

Balanserat resultat

_ Arets resultat

_S_umm_a e;getaka*pital

Langfristiga skulder

‘Uppskjutna skatteskulder

'Skulder avseende nytt;anderatter
.Skulder till kredstmst:tut

'Skulder tll[ agare

Summa Iangfrsstiga skulder

'Kortfnstlga skulder

K@rtfrlstlga skutdertil[ kredltlnstltut o

| Levera ntcarsskulder

' Ranta pa skulder tlll agare _ ﬁ

Summa kﬁrtfr;stiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

over finansiell stallning

3

.- 2

Not

14

11

- 121
. 12; 1?15

LR o B P T )
12"1
4 =7 o R Y
i o - - aa g ok T
- =L F Wl -— zf ® * - !

4 AT v I w B dn -
*r (LY S e L i = A e
- [ LI R L T R R i) - 1]

Stallda sakerheter och eventualfrpliktelser specificeras i not 12.5

2022-12-31

o s0
| S
B 91488
raoe 690 |
| 171 062
1503530

223427
128 553'
28 570_

l 082 296

'1455869'

2 918 715

- 20 350 |
2
L

6716323

2021-12-31

__ 5000
327 068
19299
| 563 3693
242 998‘_'

1 153 056

175526
123300
- 22313J
2187 230
9249937

3 433 361

. 3500

' 46 9407
122384

4713 802
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al, koncern

ort over forandring

rapp

?"‘ Eget kapital hinférligt till moderbolagets aktiedgare
W"': P Bala nserat

= e e o oo 20 Omrdknings-  resultat Summa
Reipgrd e Bitickapital tilslgutet o reris  Inkl. Grets egetkapital

T e . e plta . resultat .
Eget kapital den 31 december 2020 5000 327068 5906 563 693 901 666

Omréakningsdifferens - - 1333 - 13393
Rrets resultat - 242 998 242 998

Eget kapital den 31 december 2021 5000 327068 19299 806690 1158056

Erhallna aktieagartillskott ' . 102222 R - 102222
Omrakningsdifferens ULt SOOI oo
Aretsresultat o - 171062 171062

Summa transaktioner med aktiedgare - 102222 - - 102222

it B el

Eget kapital den 31 december 2022 5000 429289 91488 977753 1503530

Penneo dokumentnyckel: CJF4V-5E21T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS
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Lopande verksamhet
D rlfts netto

Admlmstratienskastnader

Justering for poster som if_nitfe: ingar i kassaflddet m.m

Betalda rantor

Betalda mkc:amstskatter

Ovnga kassaﬂ@despaverka nde poster '

Nettokassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar i rorelsekapital

Justermgar av rorelsekapltal

Forandring av kundfordrmgar
fordringar

Not

Forandrmg av leverantérsskulder och owlga kortfr:stnga '_

skulder

Nettokassafldde fran den lopande verksamheten

Forvdrv och investering i fastigheter

Forvarv av andelar i intresseforetag

Avyttringar av fastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Upptagna la n fra'n kred rtlnstltut

Amortering lan fraﬂ kredltmstltut

Upptagna lan fran agare

_Erhallna aktteagartxllskett

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

L[kmda medei borjan av aret
Kursdlfferens llkwda medel

Likvida medel vid arets slut

o S T .

12'1
PSR MEETERE Pt

12.1

12‘1
' s m ey ERC LR AR R L "

12.2

2022

-148 206’
660

457

190 553

-26 461

49 036

213128

- 1664 694

-1682223

917163
. -38 613b
461 818; -
0 222 o

1442 590

100395
660
74 550

2021

2?1 881
-83 050

47327

27 656

115284

-681 939

378794

-303 145

1917200
1674981

—

242 219

PRI S IR TR A o

100 395
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Notl Fcretagsmformatmn

-----
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M;Qd._e_rfqr_e-taget ar ett__akt.lge_b@lag med. .sa;tee_; _l__ Stock-holm;,. .Sve_rlg.e_. Huwd kﬂnterets p@stadress --a.r C/G R-@dltﬁ AB. Btrger
Jarlsgatan 27, 111 45 Stockholm. Serena Properties AB skall forvalta fastigheter och aktier i fastighetsbolag samt bedriva
dirmed férenlig verksamhet. Koncernredovisningen for 8r 2022 bestar av moderféretaget och dess dotterbolag och
dotterdotterbolag, tillsammans benamnd koncernen.

Yitersta moderfGretag ar Fastighets AB Balder (publ), org nr 556525-6905 med sate i Goteborg.

Dotterbolag med site Stockholm Org.nr. Andel, %
Serena F’ropertles Sweden 2 Holdmg AB - 559062-5504 - 100
Serena Properties Retail Parks Holding AB 553062-5496 100
Serena Armbéga 3 AB 559140-2952 100
Serena Vastberga 1 AB 559169-3527 100

SerenaVastberga 2 AB 559169-3519 100
Kommanditbolaget Arbetsstolen 3 969651-2350 100
Serena Properties Holding AB 359023-2715 100
Serena Properties Sweden Holding AB 559023-2681 100
Serena Retail Parks Holding 2 AB. 559266-8023 100
Serena Moraberg 1 AB 559266-8072 100
Serena Moraberg 2 AB 559266-8080 100
Serena Moraberg KB 969705-5250 100
Serena Hogsbo AB 556723-5691 100
Serena Jagersro AB 556942-6702 100
Serena Kvadraten AB 556517-7770 100
Serena Holding 1 AB 559351-2105 100
Serena Holding 2 AB 20838 41TV 100

Serena Holding 3 AB 559351-2162 100

Serena Holding4AB 559351-2154 100

Dotterbolag med sate Helsmgfm's - Org.r. Andel, %
‘Serena Properties Holding Oy ' 26475549 100
Serena Properties Finland Holding Oy 2685908-3 100
Serena Properties CD1 Holding Oy 2685906-7 100
Kiinteistd Oy Lahden Tupatankatu 3 1545583-3 100
Serena Propetties CD2 Holding Oy 2647526-6 100
Kiinteisto Oy Kotkan Jumainiementie 2 2208972-0 100
Serena Properties CD3 Holding Oy 2685895-3 100
inteistd Oy Nummelan Ratastie 3 2124973-7 100
iinteistd Oy Keravan Alikeravantie 34 2124971-0 100

Ki
K
Kiinteisté Oy Paraisten Litkekeskus 0404784-2 71,92
K
K

iinteistd Oy Porin Itdkeskuksenkaari 2 2125029-5 100
iinteistd Oy Kangasalan Makirinteentie 1 2125028-7 100
Serena Properties F1 Holding Oy 2685894-5 100
KOY Jyvaskylan Tourulantie 13 2333472-4 100
Serena Properties F2 Holding Oy 2685893-7 100
KOY Kouvolan Lehtikaari 3 1941250-7 100
SerenaProperties Finland Holding 2 Oy 3134534-3 100
Kiinteistd Oy Leppavirran Kauppapaikka 3209189-1 100
Kiinteistd Oy Rovaniemen vierustien Kauppapaikka 3214299-4 100
Vaasan Liiketalo Oy 2039375-3 100
Serena Properties Sipoo Holding Oy 3019613-9 100
Kiinteistd Oy Sipooh Kaskikylankuja 2 2480446-8 100
Serena Properties Poti Holding Oy 3019625-1 100
Kiinteistd Oy Porin Eteldvayld 2 0872107-2 100
Serenha Properties Heinola Holding Oy 3019627-8 100

10
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Kiinteistd Oy Heinolan Hevossaarentie 2
Serena Properties Palokka Holding Oy
Serena Properties Lappeenranta Holding Oy
Kiinteistd Oy Lappeenrannan Korpikunnaankatu 1
Serena Properties Joensuu Holding Oy
Kiinteistd Oy Joensuun Linjatie 2

Serena Properties Retail Parks Holding Oy
Kiinteistt Oy Lohjanharjun Kauppapuisto 3a
Kiinteisté Oy Lohjarharjun kauppapuisto 4
Kiinteisté Oy Lohjanharjun kauppapuisto 1
Kiinteisté Oy Lohjanharjun kauppapuisto 2
Kiinteisté Oy Kaakkurinhovi

Kiinteisté Oy Kuusankosken Puhjonrinne
Kiinteisté Oy Kaakkurinkulman Kauppakeskus
Kiinteistd Oy Lohjanharjun kauppapuisto 3b
Kiinteisto Oy Lohjanharjun kauppapuisto 5
Serena Properties Box Holding Oy

Kiinteisto Oy Aspius

Kiinteisto Oy Haunistenniitty

Kiinteisto Oy Porvoon Ratsumestarinkatu 3
Kiinteisto Oy Porin Satakunnankatu 39
Serena Properties Nora Holding Oy
Kiinteistd Oy Lohjan Huonekalutalo
Kiinteistod Oy Paivalaisentie 1-6

Kiinteisto Oy Kokkolan Teollisuuskatu 10
Serena Properties Vaasa 1 Holding Oy
Serena Properties Vaasa 2 Holding Oy
Keskindinen Koy Klemettilan Kulma
Keskinainen KOy Vaasan Gneissihovi
Keskindinen Koy Svennan Kulma

Serena Properties Vaasa 3 Holding Oy

KOy Kvartsikatu 2 Vaasa

Kiinteistd Oy Vaasan Moreenikuja 1A

Serena Properties Vaasa 4 Holding Oy
Serena Tampere Oy

Serena Properties New Holding 1 Oy

Serena Properties New Holding 2 Oy

Serena Properties New Holding 3 Oy

Serena Properties New Holding 4 Oy

Serena Properties New Holding 5 Oy

2333347-3
3019629-4
3019631-5
2480447-6

3019632-3

23333371
2685900-8

2418276-9
2229470-8
2162069-8
2224428-4
0854704-3
2138059-1
2156501-9
2418277-7
2224436-4
2685898-8
0910994-2
1.761602-0
2333379-9
3134533-5
2101081-4
2014557-3
3019252-5
3268691-6
3268690-8
2443794-4
2573171-5
2541698-5
3268689-5
2978449-4
2266688-2
3268688-7
2157371-3
3296913-1
3296912-3
3296911-5
3296910-7

100

100

100

100
100
100

100
100
106
100
100
106
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100

100
100

100

100
28,45

100
100

100
100
100
100
100

100

100
100
100
100

~ 3296909-4
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Not 2.1 Grundlaggande redewsmngsprmclper

¥ 38

i

RN

Tillampade regelverk

Koncernredovisningen fér Serena Properties AB-koncernen har uppréttats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS), och tolkningar som utfirdats av International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) sdsom de faststallts av Europeiska unionen (EU). Vidare har drsredovisningslagen och RFR 1 "Kompletterande
redovisningsregler for koncerner” tillampats samt tillimpliga uttalanden (UFR).

Moderbolaget tilldmpar RFR2 och deras redovisningsprinciper beskrivs under avsnittet “Moderbolagets

redovisningsprinciper”.
Rapporte‘ringwaluta

a[la ssffror | tusentals SEK (tkr) Verksamheten nom Serena koncernen ar per den 31 december 2022 kmncentrerad tlll

Sverige och Finland innebarande att transaktioner i sdval SEK som EUR férekommer,

Periodens borjan, 1 januari 19299 5906

Netto av valutakursdifferenser redovisat i Gvrigt totalresultat 12189 13393

Periodens stut, 31 december 91488 19 299

G'rund‘er' fﬁ'r upprﬁttandet’ av r’edwisningen'

u.a.rderac e .t.| l.l sina hlstori.ska anskaffmngsvarden. med undanta g.fra.r derwa.tms.tru m.en.t o{:h f@walthingsfasti'gihete'r som ar
vé'rd*erace“ 'till ve'rkliga"vérden 'ch‘e‘rnre‘dovisningen' ar uppréttad i' en'lighet m'ed' fﬁrvé:rvsmeteden och s‘amtliga

antaganden Qch uppskattmngar ar.av vasentllg betydelse for‘ koncernredwismngen anges 1 nat 2 4 Dessa bedomnmgar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedomningar om gjorda bedémningar andras eller andra

forutsdttningar foreligger.

Bruttoredovisning tillimpas genomgaende avseende redovisning av tillgangar och skulder forutom i de fall dér bade en
fordran och en skuld existerar gentemot samma rmotpart och dessa pa legala grunder ar kvittningsbara-och avsikten aratt
gora detta. Bruttoredovisning tillampas ocksa avseende intakter och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgdngar och skulder
Anléggni'ngst’illgaé'ngar l'a'n g’fris’tiga s’kulder och avﬁéttﬂihgar fE‘j rv'a' ntas étewin n'as efll'er fﬁirf”a’[l’a till betalni"n‘ g senare ﬁn tol'\f

Not 2.2 Forandringar i redovisningsprinciperna

V’i:ktig"a- re’d'wisni'n-gsprin-c'i‘p‘er sa'mm'a'nfatta*s uﬁd’er "ﬁ"i’fSﬂitt 2.3 'n‘ed'an Ti‘llémpade re‘davi'sn'in'gspr’incip‘er' ink[ud'era'r' nya.

ra P-P O;Tt@fl n.g-
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Not 2.3 Sa mmanfattmng av viktiga redwlsnmgsprm cuper

Koncernredovisning

Dotterféretag ér alla de féretag (inklusive féretag for sarskilt andamal) dédr koncernen har ratten att utforma finansiella
och operativa strategier pd ett sitt somvanligen foljer av ett aktieinnehav uppgdende till mer dn hilften av rostratterna.
Fo rekarnsten GCh eff-ekten av pmtentlella rostratter som for nawarande armo Jll.ga att utnyttja eller kenvertera beaktas vid

fran mh. med den dag da bestammande .unfl.ytan.det u.ppnas.. och ko.nsahde.rl._ng up._ph@r fran mh med ..d.en. dag. da det
bestammande inflytandet upphor.

Rorelseforvary redovisas i férekommande fall i enlighet med forvarvsmetoden. Kpeskillingen utgdrs av verkligt vérde pa

-werlatna tillgangar skulder och em:tterade aktler I mpeskrllmgen mgar aven verklsgtvarde pa alla tillgangareller skulder

avg@r kﬂncernen om alla n"mehzswr utan bestammande mﬂytande | det fomarvade fgretaget redmnsas t|ll verkllgt varde (sa
kallad full goodwﬂl) ellertill innehavets proportionetla andel av det forvarvade foretagets nettotillgangar.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och forluster pd transaktioner mellan
koncernforetag elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fall &ndrats for att garantera
en konsekvent tillampning av koncernens principer.

Samarbetsarrangemang

Samarbetsarrangemang ar verksamheter for vilka koncernen genom samarbetsavtat med en eller flera parter har ett
gemensamt bestammande inflytande Over den driftsmassiga och finansiella styrningen. Koncernens nuvarande
samarbetsarrangemang &r sa kallade gemensamma verksamheter dér deldgarna redovisar sina tillgangar, skulder,
intdkter och kostnader samt sina andelar av gemensamma tillgangar, skulder, intakter och kostnader.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhélla hyresintikter ellervirdestegring eller en kombination av dessa.

'Ffj rva lfn'inggfastigheter rEd'wiSas vid ffi:'i'rvé wsfi'll'ffa"l'lzet’ti'l'i a n'sk'affn:ingsvé rde 'i:nklus'ive utgi’ft’@r SOmM ar di*rekt 'h'é:ﬂfiir'l'iga till

var’-d-erl-ngs.m;O-d-ell-;-oc-h an-t;aganﬁen se-m-l:-gger ts.ll. gru.nd fowardermgen -

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen pa raden Vardeférandringar
fowaltnmgsfastlgheter Den orealiserade vardeforandringen beraknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort med

vérderingen vid periodens bdrjan, alternativt anskaffningsvérdet om fastigheten forvdrvats under perioden, med tilldgg

for de under perioden aktiverade tillkommande utgifterna.

Hyresintdkter och intdkter fran fastighetsférsdljningar (realiserade véardeforéandringar pa férvaltningsfastigheter)
redovisasienlighet med de principer som beskrivs under avsnittetintdktsredovisning nedan. Tillkommande utgifter laggs
till det redovisade virdet endast om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forkmppade med

tillgdngen kommer att tillfalla foretaget Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de

uppkommer.

"fﬁrekﬂmmande. fall rantekﬂstnad en under .p m.duk.tlonstlden.,
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Intakter

Intdkter redovisas da det dr troligt-att ekonomiska férdelar kommer koncernen titigodo och att intdkterna kan faststallas
pa ett tillforiitligt satt. Intdkterna redovisas exklusive mervirdesskatt och med avdrag fér eventuella rabatter. Koncernens
intakter utgor i all vasentlighet hyresintakter.

Hyresintikter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal. Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter
intaktsredovisas i resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Endast den del av hyrorna som avserden aktuella perioden
redovisas som intdkter, |

Intakter fran fastighetsforsalining

Intdkter fran fastighetsforséljning redovisas i samband med att kontrollen évergatt till kdparen frén satjaren, vilket
motsvarar tilltrddesdagen savida inte sarskilda villkor i kopekontraktet anger annat.

Resultatet vid forsaljning av fastighet utgor en realiserad vérdeféréndring som beréknas enligt nedan:

+Erhallen forsaljningslikvid (eller verkligt varde pa dverforda tillgdngar om det inte dr en kontantaffar)
- Fastlghetens verkhga varde vid periodens borjan

- Aktl_‘u’ef’a d_e;-..mveste ringar i fastigheten under perioden fram till forsaljningstidpunkten

Finansiella intdkter
Finansiella intakter resultat fors i den period de-avser med tilldmpning av effektivrdntemetoden.

F'i’n alnsi'e'l!ia instru 'meﬂt

-ett annat foretag Fl'nan51ella l‘hstrument SOM redovlsas i balansrakmngen mk uderar pa tﬂ[gangsmdan llkwda medel
kundfordringar, ovriga fordringar, derivat samt vardepapper och finansiella fordringar. Bland skulder aterfinns.
leverantérsskulder, 1dneskulder, ovriga skulder samt derivat och finansiella skulder. Redovisningen beror pa hur de

finansiella instrumenten har klassificerats.

Redowsnmg och barttagande fmansuella mstrument

avtalsmassuga v'!lktr Hyres och kundfordrmgartas upp i balansraknmgen narfaktura har sklckats och foretagets ratt tll[
ersattning ar oviltkorlig. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtatsenlig skyldighet toreligger att betala, aven
om fakturaﬂ annu mte mettaglts Leverantarsskulder tas upp nar fakturan har mGttaglts En fmanmell tlllgang OCh

kmtta belappen samt att det farehgger avsukt att reglera postema med ett nettobelopp eller att samtldigt real:sera
tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgdng tas bort frdn balansrakningen nir rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller ndr bolaget forlorar kontrollen ver dem. Detsamma gallerfm del aven finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran bala nsraknmgen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utsldcks. Detsamma galler for del av en
finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvirderar féretaget om det finns objektiva indikationer pd att en finansiell

titlgang eller grupp av finansiella t:llgangar 4r i behov av nedskrivning. Vinster och fdrluster fran borttagandet ur
balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och virdering finansiella instrument

Finansiella tillgdngar

K'lassi’ficerin gen av finla'nsfiel'la tillgéngar baseras pé kancernens afférsmodell for f’f&ma’ltning av"ﬁl’lgé’ngen 'oc‘h k‘araktéren‘
owlgf tetalresultat eiler verkllgt varde via resultatet Fmans;ella t!llgangar som ar klasmﬂcerade tlll upplupet'
anskaffningsvirde virderas initialt till verkligt virde med tilligg av transaktionskostnader. Kundfordringar redovisas
initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas ttllgangama enligt effektivrantemetoden.

Tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enllgt affarsmodellen fér att inkassera avialsenliga

kassafléden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rdnta pa det utestaende kapitalbeloppet. Titlgangar omfattas
av en forlustreservering for forvantade kredit-forluster. Serena omfattas inte av finansiella tillgdngar som vdrderas till
verkligt virde via dvrigt totalresultat, Verkligt virde via resultatet dr alla andra instrument som inte dr vdrderade till

up'pl"u pef a ﬁska‘ffningsvérde ell'er've'rkl'igt uérde via Eivri gt toi:a'l'r'esultat F i"na‘nsiella i'nstm ment i d'e'n na kategm‘i’ redWi'SaS;

tlll verkhgt varde Vvia resultatet Derwat kiassmceras tlll verkhgt varde via resultatet Koncemen tlliampar e;
sakringsredovisning. Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 11,
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Finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade
till upplupet anskaffningsvirde virderas initialt till verkligt vérde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskattningsvarde enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till
verkligt varde via resultatet. Koncernen tillampar ej sakringsredovisning. Verkligt varde faststills enligt beskrivning i not

11.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde via resultatet, omfattas av nedskrivning
for forvantade kreditforiuster. Harutéver omfattar nedskrivningen ‘dven hyresfordringar och avtalstillgangar som inte
virderas till verkligt virde via resultatet. Nedskrivning f6r kreditférluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en
forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade
kreditforluster aterspeglar nuvérdet av alla underskott i kassafldden hanforliga till fallissemang antingen i6r de
nastkommande 12 manaderna eller for den férviantade dterstaende loptiden for det finansiella instrumentet; beroende pé
tillgangsslag och pa kreditforsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster atergpeglar ett

objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.
Virderingen av forvintade kreditforluster baseras pd olika metoder for olika kreditriskexponeringar. Metoden for
hyresfordringar, kundfordringar och avialstillgangar baseras pa historisk kreditférlustprocent kombinerat med
framéatblickandefaktorer. For kreditférsdmrade tillgangaroch fordringar gors enindividuell beddmning d&dr hdnsyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar eventuella

sakerheter och andra kredltforstarknlngar ] form av garantier De fmansnella tlllgangama redowsas i ba[ansrakmngen tlll

-----

.r.e:;su:l_ta-tra_kmngen.;

Laneutgifter
Laneutgifterutgdrs av ranta och andra kostnadersom uppstr narett foretag [dnar pengar. Laneutgifter som &r hanforliga
till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstilla for avsedd anvandning eller forsdljning,
aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvérde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de
uppkommer.

Leasingavtal

Nar ett avtal ingds bedémer koncernen om avtalet dr, eller innehéller, ett leasingavtal. Ett avtal &r, eller innehaller, ett
leasingavtal om avtalet dverlater ratten att under en viss period bestdimma dver anvandningen av en identifierad tillgang
 utbyte mot ersattning,

Koncernen som leasegivare

Hyresavtal dar koncernen ar leasegivare genom uthyrning av f{)rvaltnmgsfastlgheter klassificeras i sin helhet som
operationella leasingavtal. Hyresintdkter fran fawattnmgsfastlgheter intaktsredovisas i resultatrakningen linjart over
hyresperioden. Redovisningsprinciper for redovisning av hyresintakter framgar av stycket Intdkter ovan.

Koncernen som leasetagare
Hyresavtal dar koncernen dr leasingtagare bestdr i sin helhet av avgifter for tomtratter, dessa redovisas over
balansrakningen som skuld respektive fordran och kostnadsfors linjart Gver hyresperioden.

Avsittningar och eventualférpliktelser
Avsattmngar redowsas nar kancernen har en forme{[ e[ler mformell forpliktelse tlll fOljd aven tldlgare handelse och det ar

klasmfuceras SOM kortfrlstl ga skulder om mte koncernen har ratt att squta upp ._beta.lnmg.axf skulden till .atm.z.ns.ton.e:t&lv

ménader efter balansdagen, da den klassificeras som angfristig skuld. Eventualforpliktelser redovisas nér det foreligger
ett mojligt dtagande som bekrdftas endast av flera osdkra framtida hindelser och det inte &r troligt att ett utflode av
resurser kommer att kravas eller-att atagandets storlek inte kan berdknas med tillracklig noggrannhet. Avsattningar och

eventualforphktelser omprdvasvid varje bokslutstillfalle.
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Inkomstskatt.
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten

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

totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som férvantas
aterfas fran eller betalas till Skatteverket i Sverige respektive Finland, De skattesatser och skattelagar som tillampas for
att berdkna beloppet ar de som adr antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skillnader mellan
tillgédngars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. De skattesatser och skattelagar som tillampas
for att berdkna beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Vid férvary av ett bolag gors en bedomning huruvida forvarvet avser forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet).
'Fiirvérv av rdrelse innebalr att fﬂwéwet avser koa av-ett belag med fastsgheter mkluswe wertagande av personal och

_sk!lln_ader. I_ d.e fall 6 rvarv av tl._llg_a n_.g_ (fastlg_het) ,genamfo_rs,_ red.avusas_mgen up pskjuten skattw.d fe_w.a rvstt_l[fallet_.,_

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt att kvitta kortfristiga
skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hanforlig titl samma enhet i koncernen och

samma skattemyndighet.

Redovisning av kassafiode
lewda medel utgrs}rs av tlllganghg kassa banktlllgede-havanden tlli farfoga nde hos banken och and ra likwda mvestermgar

ut_betai_nmgar redowsas 1_ kass_aﬂedesan.aly_se_n_. Kassaﬂ.ade.fran den _lopan.de ve.rksamh_eten redawsas i enl_lzgh._e_tme_d_ d_en
indirekta metoden;,

Hindelser efter balansdagen
Handelserefter balansdagen, och som bekréftar de villkor som géllde vid balansdagen, beaktasvid vardering av tillgédngar

och skulder.

Not 2.4 Betydelsefulla redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden

kostnader De omraden dar uppskattmngar och antaganden Srav stor betydelse for koncemen 0<:h som kan kom ma att'

paverka resultat- och balansrakning om de dndras beskrivs nedan:

Vardering foérvaltningsfastigheter

Vid vérderi'ng av fé'waltningsfastigheter kan 'bedfj'mningar GCh antagan‘den péverka 'kcmcerne'n's 'res‘u'ltat’ r:.nch 'f‘inansiel'la

dlgkonte rm_gsfaktor (avkastmn_g_skraw) Beskrlvnm gar om v rderm gsprrn'clp'er'ach vasentll ga an_ta g_anden beskrws i not 9

Uppskijutna skattefordringar
Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval aktuell som
uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent i Sverige och 20 procent i Finland. Den

skatteberdkning som gérs i samband med prissattning av fastighetstransaktioner resulterar normalt i en betydligt ldgre

verklig skatt.

Hantering av osakra fordringar _
Hyresfordringar redovisas intedningsvis till verkligt varde och darefter till det forvantade realiserbara vardet. En

uppskattning for osdkra hyresfordringar som grundas pa en objektw utvdrdering av alla utestaende belopp gors vid
arsslutet. Forluster hanforliga till osakra hyresfordringar redovisas i resultatrikningen under 6vriga rorelsekostnader. Se

not 12.3.
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Hantering av promote

| det investeringsradgivningsavtal som ingatts metlan Redito AB och Serena Properties AB finns ett framtida atagande i
form av en kompensationskomponent kopplat till investeringarnas avkastning, Serena har beaktat detta framtida
atagande, som dr behéftat med osdkerhet da utfaliet blir klart-f6rst nar investeringarna avyttras.

Beddmningar vid tillampning av redovisningsprinciper

Ndr foretagsledningen tillampar koncernens redovisningsprinciper gors olika bedomningar, forutom sadana som
innefattar uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella
rapporterna.

Klassificering av forvirv
En bedémning maste géras huruvida det rér sig om ett rorelseforvéry eller tillgdngsforvarv. En rorelse bestar av resurser
QCh pmcesser sc}m kan resuitera i preduktlan Vld fQNaW av bolag gers en bedﬁmmng av hur redovnsmng av fawarvet ska'

av dessa krlterler rnnebar att fowawet klassmceras som ett rorelseforvaw och lag farekomst som ett tlllgangsfowaw

Serenas bedOmning har f6r samtliga genomférda forvarv under perioden inneburit att transaktionerna har klassificerats

som tillgangsférvary.

Nar forvarv av clotterfaretag innebar forvary av tillga ngar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Om istéllet
_3edomnmgen skulle ha resulteratl klassnﬁcermg som rerelsefowarv skulle detta ha medfort att det initialt redovisade

Not 3 Fordelning av hyresintakter

Hyresintakter frdelade utifran kedjetillhdrighet 2022 2021

Sverige

COOP _33 234 21227

'Fi[-ms_tad'en ¥ ¥ __ e s rae o .'1? 135: S
M;Q . | e . 1. . . . : . G .. 12747 e
Elglganten I o ” I _ I S R __10‘41'3:' k lO leﬂr
Mema Markt | e . : . o wbed B Sk B . 9932 e 4789
Rusta L 9839 9510
O‘«mga - - | o __ 97 498 64 979
3umma  wmem wom  xes e aw sr omew @ oem e be  eemamod .._..190 79?. ':1;10 720

Owlga intdkter (drifttillagg) - 73--220:_____ 24781
Summa hyresmta kter Sverige .264 017 135500

Finland
Ke-sk.o:- 88 244 '75 352

S- gmup | | 25 9655 | _26 352
Tokmanm 14 601 13 252

t‘):wiga _ _ _ _ 115 259 83 727-
Summa 244069 198683

Ovrtgamtakter(dnfttttlagg) . 33607 . -
_Summ_a hy-resmtakter Finland 277676 198683
Summa totala hyresintdkter 541694 334184
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Not 4 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

Drifts- och underhallskostnader
Driftskostnader

Underhall

Fastighetsskatt

Ovrigt

‘Summa drifs- och underhaliskostnader Tasasi

Administrationskostnader

Forvaltningskostnader

Promote

Konsultkostnader

Revisionsuppdrag

Forsakringar

Advokatkostnader

Forgaveskostnader ej genomforda forvarv
Ovrigt
o ——

Ersattning till revisorer, EY

Revisionsuppdrag
Ovriga tjdnster

Summa ersattning till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning, samt radgivning och annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller

2022

- 96 695
-17022
-27 890
-12910

2022

-38 187
5253
-806
-1472
-788
-641
-4 429
-1894
Frye—

2022

-1 410

2021

-33 351

-10320
. 15286

-3346
-62303

2021

- 25 489
47 327
727

-1 038
5883
526

-2 060

- .83050

2021

973

1038

genomforandet av sadana arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utver revisionsuppdraget avses olika typer av
kvalitetssdkringstjdnster som skall utmynna i rapport eller intyg etc. Med skatteradgivning avses rddgivning relaterad till

skatter och- moms. Allt annat dr dvriga tjanster.

Not 5.1 Virdeforandringar forvaltningsfastigheter

Penneo-dokumentnyckel:

o | 4 B

Orealiserad virdeférandri ng 33082

Realiserad vérdeférandring - . -

Summa vardeforandringar 33 082

Vérderingsmetodik for forvaltningsfastigheter framgar av not 9 nedan.

2022

-15839
228 107

2021
244 006
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i o 2022 2021
o Orealiserad vardeférandring 4274 1355

e Summa vardeforandringar 4274 1355

Not 6 Information om personal och styrelse

i

Serena-koncernen haringa anstéllda och nagra 6ner eller andra ersattningar har inte utbetalats.

VD och styrelseledam&ter som ar anstadllda av dgarna Balder AB.{publ) eller Redito AB erhaller ingen ersattning.

Fordelning av méan och kvinnor inom styrelsen 2022 2021

KvInnot ~ =
o L] a a L] ] Iy " 4 i L] r r T -l 1 e L R T =, - LT b L " Y 2 Lz ] - r . ra - ' F SRR o Troab e g - T e

Not 7 Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter 2022 2021
Ranteintakter - - 61 2

Summa finansiella intikter 61 2

Finansiella kostnader 2022 2021

Réntekostnader

LA LA R L B EEa

CExternalan . -64578  -43854
Lanfrénaktieigare o o “Bl.Uad o
Owi_ga fina nS,;i':e_l.la:-kggth_a;digf | | -~ -18628 -11162
‘Summa finansiella kostnader 164270  -115839
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Not 8 Skatter
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De huvudsakliga komponenterna gallande koncernens skatfekostnader ar foljande:
Resu lta-t'rﬁ' kning koncernen 2022 2021

Aktuell Skatt pa arets regultat - -1299 -3812

Forandring av upps k;_uteﬂ s:ka.tt.p'a temporara skillnader -44 700 -55 802

Korrigering av uppskjuten skatt fran foregaende ar 9749

Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen -36251 -59714

Avstamning av effektiv skattesats
' Resultat fore skatt I

Skat‘t enligt galla nde skattesats i Sverl ge; 20 6 % (20 6 %)
| Effekt av skattesats i leand 20 % (20 %)

Vardef@randrmg forvaltmngsfastlghet ej uppskjuten skatt I

2022
207314

2021
302712
;962359 

Y

Finland

Sven ge

Aktuell skatt fran foregaende ar <

Korrlgermg uppskjuten skatt fran faregaende ar Promote _

Skatteeffekt tillkommande underskott frin forvirvat bolagel
vdrderat

Skatteeffekt av a j avd ra gsgllla kostnad er -45 247

Skatteeffekt av €] avd ra gsgllla rantekostna der,
ranteavdragsbegransningar

Skattekostnader som redovisats i resultatrikningen -36251 59715

-9323 -4 167

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

2022 2021-12-31

Uppskjuten skatt 2022-12-31

Héanforligt till

F’Eﬁmalt'n-i'nrgsfasti--ghie‘ter____ - 268-212’ __ . -56 934 _—211'2?8-
Derwatmstrument . E B - . -1039_;_ _. -—880ﬁ. ' - —158 
Avsattnmgfm Premete _ _ _ _ 26 482 I 10825 25400.
'Ovrlga pcster - . o '2153 815 e e 601:

bR TR B P

Skattedelav obeskattade reserver . . . -126 o 106 | . -—~2325
'Skattemasmga underskett - 19 253 911 _ ll 342_

Nettoskuld uppskjuten skatt totalt - 223 427 -47 901 - _1_75._526;

Arets férandring av nettoskuld uppskjuten skatt -47 901

a4

Avgar omrakningsdifferenser som redomsats i ovrigt

12 950
___t@ta i resu l‘tat‘

Kﬁstnad fm‘ Uppskjuten skatt redw:sad i arets resultat -34 951
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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 tastigheter i Finland.

2022 2021

Kursdlfferens - - o - 270168 43--9637

Fﬂwa rv 1 543 927 630 208

Ingaende varde | _ 4 555 791 3 973 64

A\Jyttrlngar" - —387 857

I. h"UE‘St.e'ri-rIg;ar 120 767 51 732
Orealiserad vardeforandring R 32 947 ) 243 981

Redovisat warde per 31 december - 6523 600 4 555 791

Varderingsmetod och vasentliga antaganden
~0maltmngsfas,t| gheter varderas till verkligt varde och kategoriseras enligt IFRS 13 i nagon av foljande kategorier beroende

na vilken under[iggande data som llggertill grund forvarderingen,
\Iwa 1 Noterade prlser (o_]usterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som enheten har att tillga

Samtliga vardertngar har gjorts utifrdn nivd 3 enligt ovan beskrivna varderingshierarki d& det inte anses finhas

obsewerbara data som: mo;hggar vardermg enhgt niva 1 eller niva 2. Det har inte forekommit nagon Gverforing av

.....

varderas tex. langd pa hyresautai kostnader etc. Dlrektavkastnmgskrav bedams utn‘ran transaktmﬂer utfwda pa

fastighetsmarknaden..

Kalkylrantan beriknas med Gordons formel, k=(1+dr)(1+i)-1, dr=direktavkastningskray, i=inflation. Kalkylrdntan kan dven

bedi‘;’)%m as Glika fﬁr kassiaﬂﬁidet och

En markﬁadshyra bedams forvarje ensk!lt hyresavtalsom antas barjar Ifapa v:d utgaende hyresperlod En langmktlgvakans
bedéms alltid och appliceras vid utgaende hyresavtal. Drifts- och underhallskostnader bedoms med hansyn till

fastighetsdgarens historiska utfall samt siffror frén REPAB. Driftsnetton under kassaflodet diskonteras med antagen

kalkylrénta. Diskonteringen sker i slutet av aret,

Restvirdet berdknas enligt virderingspraxis da man anvéinder det efter kalkylperiodens slut efterféljande ars driftsnetto
d.v.s. dr 11 om kalkylperioden &r 10 ar. Ett direktavkastningskrav bedéms for restvardet och sedan diskonteras restvardet
med en kalkylranta till ett nuvérde.

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

Viktlga uardenngsparamﬁtrar | Intervall

: Inflatlonsanta gande %
| Dlrektavkastmn g %
Langssktlg vakansgrad % | o 3
| Hyresvarde kr per kvime - S 530 2 900
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Vérderingsprocess
Serena Properties AB anlitar extern fastighetskonsult och vdrderingsinstitut att utféra varderingar av
forvaltnmgsfastlgheterna Fullstandlga externa vardermgar av. heta fastlghetsportfoljen sker halvarsvus med

t.ex uthy_r_mng_sgra_d. O(‘._h i we;stermgar
For samtliga forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde antas maximal och basta anvandning.

Kanslighetsanalys __ _ _ _ _
Fasttghetsvardenngar &r  berdkningar siorda enlist vedertagna principer utifran wvissa antaganden. Vid

fastighetsvarderingar anges ofta ett varderingsintervall som aterspeglar den osakerhet som finns i gjorda antaganden och
berdkningar. | de forvaltningsfastigheter som varderas enligt niva 3 i vardermgshserarkm finns det ett antal icke

observerbara data dar fmandrmgama i antaganidena kan paverka varderingen av fastigheterna.

.....

in gaende data madlﬂeras skulle fastigheternas varde paverkas pa nedanstaende satt

3 Dr;ftnettﬂforandrmg

Exﬁ: Yleld

=10%

6,50%

-5%

10%

5 503 528

7587 449

7948756 |

7,00%

6038990

- 6374489

6709989

7045 488

7380088 |

¥ § 3 200/ 0

5871240

. 6197420

6523600 |

© 849780

7 175 960

2636391

- 5949523

6 262 656

| 6575789

s |

> 284 116

| 5577678

5871240

| 6164802

I

6458 364

Vardeforandring

|_Exit Vield

| :-19%

0%

10%

| 6,50%

O%

5%

11%

| 22%

T%

-2%

3%

13%

7,20%

-10%

0%

10%

7 ,550%

-14%

A%

6% .

8,00%

9% |

_10% _

-1%

Per den 31 december 2022 innehas fastigheter for uthyrning vilka klassiticeras som operationella leasingavtal, Avtalen kan
innehalla klausuler om option att bryta avtalet innan utgdngen av hyresperioden eller forlanga till motsvarande villkor.
Hyran drvanligen indexreglerad. Som tillagg till bashyran utgar tillagg for fastighetsskatt baserat pa faktisk kostnad som
hyresvérden haft.

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

Not 10

Leasing

Framtida minimileaseavgifter hanforliga titl icke uppsagningsbara operationella leasingavtal uppgar till:

'lnom @ttar

'Sena re an ett men mom fem ar

Summa

Senare an fem ar

580 149- |
1 531 136:
8.68. 7465'

2 980 030

2021
359 953

1 027 240- .
459 952

1 847 144
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Koncernens ingdende och utgdende balanser avseende nyttjanderattstillgangar och leasingskulder samt férandringar
under 3ret.

Nyttjanderattstillgangar | |
- Leasingskulder
Kol Tomtratter

rrrrrrr

] Tillkommande avtal 5693 5693
- Avskrivningar -1 782 .
}. = | . | g - : A 7. . o > s YA O I : e st ST i A TR Rt T S, 5 L e e ol S Gl B s o -l S o s S e o ot

Omvérdering av avtal 1871 1920

Réantekostnader 1305

LN

Leasingavgifter o - - 2660
Utgdende balans 2022-12-31 I 27502 28 570

Nyttjanderattstillgdngarna avser tva tomtratter med dterstdende |6ptid om 13 resp 27 &r.

Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Koncernen &dr genom sin verksamhet exponerad mot olika slags finansiella risker; ranterisk, kreditrisk samt likviditetsrisk.
Serena-koncernens dvergripande riskhantering fokuserar pa oftrutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och

efterstrévar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.

maximalt 50-65%, mitt som externa lan i forhallande till fastighetsvdrdet. Mot bakgrund av koncernens langsiktiga
agarperspektivsamt viljan att minimera refinansieringsrisken tiltdmpas lang kapitalbindning, innebarande [6ptid pd 3 - 5
ar for nya banklan, Réntebindningstiden faststélls utifran en bedémning av den [dnga réntan for att uppna en stabil och

[&ngsiktig riskjusterad a;fv'kast'n:iﬁg_. Hedging beror pa radande m arknadssituation men generellt ska minst 50% av
finansieringen sakras genom hedging.

- Tillgangar
varderade till
verkligt sSumma

Ovriga

| _ Verkligt
fordringar

2022-12-31
varde

virde via
arets resultat

§ - = o S i S i — ... e i .-I “r ; ; ._.-_ S ..i T -

Tillgangari balansrikningen

Hyresfordringar 3657 § 3657 3657

Penneo dokumentnyckel: CIF4V-5E21T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS
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Derivatinstrument . 5042 2042
59716
74550

Upplupna intékter och vriga fordringar

Likvida medel|

Stimma

137923

142 964

5042
59 716
74 550

142 964
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Serena Properties AB

Skulder
Ovriga vérderade till

2022-12-31 finansiella verkligt Summa virde

skulder varde vi

arets resultat.

Skulder i balansréakningen

Réntebarande skulder

inklusive aktiedgarldn 4684 717 - 4684 717 4684717
Upplupna kostnader och Ovriga skulder 131 511 131511 131 511
Leverantorsskulder o 1605 16015 16015

Summa - 4832243 - 4832243 4832243

Tillgdngar
varderade titl
verkligt Summa
varde via
arets resultat

Verkligt
varde

Ovriga
fordringar

207 1-1.2:31,

Tillgangar i balansrakningen

Hyresfordringar 10 177 10177 10177
Derivatinstrument. - 768 768 768
Upplupna intdkter och ovriga fordringar 24951 24951 24951
Likvidamedel _ 100395 - 100 395 100395
Wsumma PR — T T 1o ———

Ovriga varderadetill Verkligt

2021-12-31 finansiella verkligt Summa
skulder varde via
arets resultat

varde

" — e

Skulder :i"ba'l.ansrﬁkﬁiﬂge-n

Réntebdrande skulder

inklusive aktiedgarlan 3149099 3149099 3 149 099
Upplupna kostnader och évriga skulder 64 876 - 64 876 64 876
Leverantorsskulder - 20632 - 20632 - 20632

Verkligt varde
Finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde eller dar verkligt varde upplyses om ska klassificeras
entigt envarderingshierarki. De olika nivaerna definieras enligt foljande:
- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader f6r identiska tillgangar eller skulder (niva 1)
- Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt
{dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar) (niva 2)

- Indata for tillgangen 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 utgdngspunkt i marknadsréntan/observerbar riantekurva,
Réantederivaten aterfinns i varderingskategori 2 i varderingshierarkin,
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Rantebarande skulder

Verkllgt varde av skulder ber-a-knas med hjalp av dlskanterade kassaﬂaden Verkhgt varde av. skulder beraknas per 31

Ovriga finansiella tiligdngaroch skulder

'Ffjr S’a'mtliga ijwig"a fi'nan'si-ella ti!l‘géngar 'O'Ch SkUld’ér s’@m ’!i'kvid-a medﬁel hyresfﬁ-rdringaﬁ'r E:Nri'ga* ford'ring'ar,_

Ranterisk

Ranterisk ar risken for att verkligt virde eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pé grund av

férandringari marknadsrantor.

Koncernen dr exponerad mot fordndringar i marknadsréntor eftersom koncernens langfristiga finansiering till viss del
Gper med rorlig rdnta. For att begrdnsa rénterisken ingds, fér huvuddelen av finansieringen, rantesdkringsavtal.

Réntesdkringarna ar tecknade med ISDA dokumentation-och samtl:ga rantesdkringar erhdller koncernen en fast ranta.

nettorantekostnadema med 24 842 tkr (11 148 tkr) efter hansyn tagen till utestiende ri n-tederwat fmutsatt att k@ncemens
loptid och finansieringsstruktur forblir konstant under aret.

Den riantebdrandeé nettoskuldpositionen som loper med roslig ranta for koncernen som helhet, inbegripet kassa och
banktillgodohavanden uppgick till omkring 2.949 600 tkr {1 922 432 tkr).

Kreditrisk
Koncernen dr exponerad mot kreditrisker i sin fastighetsuthyrningsverksamhet: Denna kreditrisk hanteras framst genom

att hyresgéster betalar i forskott. Dessutom gors kreditprovningar av hyresgaster innan 1yresauta! ingas. Utestaende

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

ringa betopp i forhallande till koncernens totala intakter.

Kreditrisk foreligger dven for banktillgodohavanden och réntederivat i de fall dessa har ett positivt varde. Serena-

koncernen ingar enbart avtal med banker med kreditrating A+ 10r att minimera denna risk. Den maximata exponeringen

fér kreditrisker dr de redovisade virdena per balansdagen f6r varje typ av finansiell tillgdng.

Likviditet och refinansieringsrisk

Likviditetsrisken &r risken for att koncernen far svarigheter att fullgéra sina forpliktelser som sammanhénger med
finansiella skulder. | Serena-koncernens finansieringspolicy anges att koncernens externa laneportfélj ska ha en
optidsstruktur som minimerar risken for att bolaget hamnar i tikviditetsproblem. Malsattningen ar att uppratthalla en

jamn |Optidsprofil for utestaende skulder for-att hantera refinansiering jamnt over tiden.

i tabellen nedan sammanfattas framtlda avtalade odnskcnterade betalmngsfloden avseende rantor och aterbetalnmgar

-negatwa betalnmgsﬂoden Fmansneﬂa sku[der med rorlig ranta har beraknats med den rinta som forelag per samma
datum. Skulder har inkluderats i den period nér dterbetalning tidigast kan krdvas avmotparten,

N Rintebirande Derivat-  Leverantdrs- . . . . .
Forfallotid rante a 0 Qvriga skulder Totalt
skulder mstrument skulder

R T R A TN T 1 S

0:6 manader 1423403 2'84‘?’. 16015 131511 l 573' ?T 6'

6-12 manader 741 049 - ] " " 741 949.

1-2 &t 218198 : : " 218 198.

o F LY __. valre gt - e iy ey . = R sl P P v ows S g = w = R : o a P e oy s B R SR S R T S e aminE G A o 2N

i R - 4
3-5ar 351401 - - . 351 401
L a I3 e oW ] 1 LI r = - oo™ i - ' r L5 L n i - -l - F '\.-.-?\- - Jl w b q..;- L " = L= - = '- " -\.-'r.-- = wooo 1:'-'.". ':-\.-'u ":-'.-\..i'\'i.'i .l:"1"\-'.=""."". .' -

>5 ar 1455 869 - - -- E 455 869

Summa 4691219 2 847 16015 131511 4841592

Bolag inom Serena-koncernen har genom laneavtal med banker férbundit sig att uppfylla och inte dverskrida vissa
nyckeltal. De visentligaste nyckeltalen &dr rdntetdckningsgrad och belaningsgrad. Serena-koncernen uppfyllde alla

bankkrav den 31 december 2022.
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Riskhantering av kapital

Serenas finanspolicy styr féretagets och koncernens finansieringsverksamhet och reglerar olika variabler fér att

sakerstélla en balanserad hantering av de finansiella riskerna.

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas godkannande nér sa ar lampligt,
variera utdelningen till aktieagarna, satta ned aktiekapitatet for betalning till aktieagarna, emittera nya aktier eller sdlja
tlllgangar for att minska skuldsdttningsgraden. Koncernen analyserar 16pande forhallande mellan skuldsattning och
redovisat eget kapital och forhallandet mellan skuldsattning och eget kapital inklusive 1dn frén aktiedgarna utifran

uppsatta mal.

Akt:ekapltal . . 5000__ - 5000

-Owllkarade aktlea ga rtllls kott 429 289 3‘2‘7 (?3'6’8_
L&n fran agare B 1 4-55 869 _ 924 9931_

._Ex_‘l:_e_m-a lan | 3_22-8- _848 2 224 107

Summa finansiering 5119 006 3481 167

Not 12.1 Rantebirande lan

Koncernens ra nt;.e*bff‘af rande krediter och 13n 2022-12-31  2021-12-31

'Ba nkl-a'ﬁ_ (m rlig rinta) 1082 296 5187930
Aktiea ga rtan _ 1455 869 924993

Summa langfnstlga skulder ' - 2538165 3112223

Kortfristig skuld kreditinstitut 2 146 552 36877
Summa kortfristiga skulder 2 146 552 36 877
Summa réntebdrande {an 4684 717 3149099

av ranter ar fo[jande

Hogst 6 manader  6-12 manader 1-5ar  Merdnsar Summa

Lanebelopp 1082296 0 0 1455 869 2538165

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa externa krediter och 1an, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick till

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

| SEK.
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| tabellen nedan sammanfattas &terbetalningsplanen for langfristiga skulder.

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

e Mellan loch2ar , . 211750 1982080
e Mellan2och34r . - 519750 205150

l Mellan30Ch 4ér . . | . . . y . . - e ) .
o Mellan4och5ar _ N . 350796 -
G2 Mer&nS& 1455869 924993

R o .. secnaaman

Forfallotider for skulder avseende nyttjanderdtter &r enligt
foljande: | »
Mellan 1 och 2°&r 2913 1138

Mellan 2 och 3 &r - , 2913 1195
Mellana o L - . I 2913 1255
.fMell'a-n_-zi_ach_-:s.-éf- o L - 2913 _ 1318 _.
Summa o S 142 325 22313

2022-12-31  2021-12-31

Icke
 kassaflodespaverkande férdndringar
o . . Valutakurs- N
UB 2020 Kassafloden Omklassificering Qurigt ) UB 2021
_ L — differenser _
Langfristiga lan ' 1233310 1890747  -24727 3699 9194 3112222
Kortfristiga ldn 1638163 -1626013 24727 36 877

1T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS

22 964 - 651 22 313

yekel: CIFAV-5E2

tn

Derivatinstrument 581 - 581

Summa skulder
harrorande fran
finansierings-
verksamheten

2 895 017 264734 -0 3118 8 543 3171412

Penneo dokumen

icke

kassaflédespaverkande férindringar

. . . o . . Valutakurs- .
UB 2021 Kassafloden Omklassificering Ovrigt | UB 2022
' ~ differenser

Langfristiga lan 3112 222 1544155 =2153709 -8 257 43753 2 538 164

Kortfristiga an 36 877 42127 2 153 709 -1 907 2 146 552

Skulder  avseende

nyttjanderatter _
Summa skulder
harrorande fran
finansierings-
verksamheten

22 313 6 258 28 570

3171412 1502 028 . -3 906 43 753 4713 287
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Not12.2 Kassa och banktillgodohavanden

- 2022-12-31  2021-12-31
s Likvida medel 73437 99372

wef e,

Summa _ S Yo S " T _

Not 12.3 Hyresfordringar

2022-12-31 2021-12-31

Hyresfordringar 9413 20551

Avsdttning for osakra fordringar 5756 -10374

summa 3657 10177

e Forfallna fordringar - Forfallna fordringar -
Forfallna fordringar C meas . . eenn s .
; avsattningar gjorda inga avséttningar gjorda

Forfallna sedan mindre an.30 dagar 2 360 331 2029

Forfallna sedan 31~60 dagar 42 34 8

Forfallna sedan 61-90 d agar 226 141 85

Forfallna sedan 91-180 dagar 218 123 95

Forfallna sedan mer an 180 dagar 5812 5127 686

Summa forfallna fordringar 8 658 5756 2740

Ej forfalina fordringar 755 : 755
Ssumma 9413 5756 3496

Avsdttningar for osakra hyresfordringar och andra fordringar den 31 dec 2022

2022-12-31  2021-12-31

m‘ . % =L St

Avsattning for osdkra hyresfordringar vid drets borjan 10374 611

Avsattning under aret 2 634 180

Tillkommande vid forvary 3215 9926
Avgarvid forséljning -174
Definitivbokade hyresforiuster -1159 -
ﬁj_ten(uinn_a tidigare avskrivna hyresfordringar -9308 -168

Summa 5756 10374
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Serena Properties AB
Org nr. 558023-2707

Not12.4 Ovriga kortfristiga fordringar

2022-12-31  2021-12-31

Ovriga fordringar L - 446 8320

Not 12.5 Stallda sakerheter for egna skulder

2021-12-31
985 153
1650 - 809

For skulder tifl kreditinstitut:

Pantsatta aktier i dotterfGretag 1220027
Pantsatta fordringar

Pant i bankrakning 10099 51008

L N ]

3453 958
4491527

Fastighetsinteckningar

‘Summa I 6 457673

— , 2022-12-31 i
Hyresrabatter o 9009 7321
Driftkostnader 6 556 1797
Farsakringar 621 ]
Ovrigt . - 23436 6924
—

M
€y
o
=
5
W
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Penneo dokumentn

Not 12.7 Ovriga kortfristiga skulder

. 2022-12-31  2021-12-31
e _ e ———— —
Ovrigt N 10 204 3460

— —_— e e so0

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31
Forutbetalda hyror 38416 25 470

Konsult- och' legala arvoden _ 938

2021-12-31

Revision
Driftskostnader

Ranta

928
28 780
6 086

9533

83743

563
3083
1376

16214

46 940



Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Not 14 Eget kapital
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Antal Aktier Aktiekapital
Per1l januari 2022, 5000 600 5000
Per 31 december 2022 ' 5000 000 5000

Not 15 Upplysningar om transaktioner med nérstaende

Serena 'Pmpertieg AB ha r*in-gét‘t ett ﬁa-vttal om portﬁﬂj 'ec'h b@l'agsfﬁwaltnihg -med Redito AB som évE-n E'ge'i’“l% av Serena

Redito AB samt Fastighets AB Balder (publ) har [@mnat aktiedgarlan till Serena-koncernen som endel i finansieringen av

verksamheten. Per den 31 december 2022 uppgar aktiedgarlanen till totalt 1455,9 (925,0) mkr. Lanen |6per med en
marknadsmassig ranta. Rantekostnaden, som for rakenskapsdret 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 Gver
finansiell stallning. Aktiedgarlanen har en avtalstid om 6 aroch réntesatsen dr foremal for arlig oversyn.

Not 16 Skuld for Promote

Pmmeten beraknas utlfran den avkastmng som Serena Propertles generartll[ b@lagets mvesterare [ farm av IRR (mternali

marknadsvarde Den storsta paverkan pa avkastnmgen ar det egna kapltalets varde nar i tlden utbetalmngar sker tlll
bolagets dgare samt marknadsvdrdet pa bolagets fastigheter. Om marknadsvérdet pa bolagets tastigheter skulle
forandras med 1% skulle vdrdet pa promoten fordndras med ca +/-15,5 mkr.

S 2022-12-31  2021-12-31
Utgaende virde | 128553 123300

Not 17 Hindelser efter rapportperiodens utgang

Inga vasentliga hdndelser har intréffat efter utgangen av rékenskapsdret.
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Serena Properties AB.
Org nr. 559023-2707

Moderbolag sultatrakning

e Beloppitkr ~ Not 2022 2021

sim .
Fuj paf

" Administrationskostnader 3.4 -41 582 -69 649

Finansiella poster

Resultat frén andelar i koncernforetag 5 60 000
Finansiella intakter 5 34 847 19 483
Finansiella kostnader . 23804 -14 101
Vardeférandringar derivatinstrument 4274 829
Resultat efter finansiella poster 62121 -43 054

Bokslutsdispositioner
Erhalina koncernbidrag - 2008
Resultat fore skatt 62121 -41 045

Skatt 8 202 kil
Arets resultat 62323 -31 467

Rapport dver totalresultat har inte upprattats da moderforetaget saknar transaktioner som ska redovisas |
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Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Moderbolagets balansrakning

Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Eorr _ — . B i .

Finansiella anldggningstillgdngar

Aktier i dotterforetag 6 533636 373780
. Langfristiga fordringar hos dotterforetag 7 772023 471 638
Derivat ' 5042 768
Uppskjutna skattefordringar 8 25443 25242

£ K, T -

LRy f

Fath B oS Tl S d

1 = 3
3 ad

-
el

1: —-% -
.-*-H"q‘"". -

Summa finansiella anléggningstillgéngar 1342143 - 871428

Omsittningstillgadngar

Kortfristiga fordringar hos dotterforetag 26169 15 899
Ovriga fordringar 1662 921
Aktuell skattefordran 172 177
Forutbetalda kostnader 33 148
Likvida medel 28w 42450
Summa omsittningstillgdngar 30629 59 590
SUMMA TILLGANGAR 1372772 931018
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Serena Properties AB
Org nr. 558023-2707

Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skuld for Promote
Lan frén aktiedgare

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Ranteskulder till agare
Leverantorsskulder
Skulder koncernforetag

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stdllda sékerheter specificeras i not 13

Not

10
11

12

2022-12-31

5000

429 289
-94 026

82323

402 587

128 553
576 854

2021-12-31

5000

327068
-62 559
-31 467

238042

123 300
276 469

705 407

7211

257 478
90
264779

399769

3264
437
289205
302
293207
931 018
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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

Omformg fg arsreSthat o 3 o 17 381 o 1’7.33821  w
Erhallna aktiedgartillskott - - -
Arets resultat . - . - -31467  -31467

Eget kapital den 31 december 2021 5 000 327 068 -62 559 - 31 467 238 042

Omforing fg ars resultat 31467 31467 .
Erhallna aktieagartillskott . 102 222 102 222
_Arets resultat - - 62323 62323

Eget kapital den 31 december 2022 5000 429 289 -94 026 62323 402 587

T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS
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Serena Properties AB
Org nr. 558023-2707

Moderbolagets kassaflodesanalys

o tkr Not 2022 2021

11111

-i'.! E‘.-n; : _'F;’-

Lopande verksamhet

Intékter 28386 20385
Administrationskostnader -41 582 - 69 649
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. 10 5253 47 327
Erhallna rantor 34 847 19 483

" : - o bl
TERFE

T R, e ARt D gy
:_:-. I gl I.-—'\i.
"
Ak ey

P 48

Nettokassaflide frin den lspande verksamheten fore

forandringar i rorelsekapital & 40 A4

Justeringar av rorelsekapital
Forandring av kundfordringar och 6vriga kortfristiga fordringar -10 897 138 764
Forandring av leverantdrsskulder och dvriga kortfristigaskulder ~ -28428 195088

Nettokassaflode fran den lopande verksamheten -36 225 337 296

Kassaflode fran investeringsverksamhet

Lamnade tillskott andelari dotterforetag 6 - 165 855 - 40990
Utdelning fran dotterbolag 5 60 000
Erhalina koncernbidrag - 2 008

Utlaning till dotterforetag D -~ -300385 -256929

Kassaflode fran investeringsverksamheten - 406 240 - 295910

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring lan fran dgare 11 300385 -
Erhallna aktiedgartillskott - 102222

Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 402 606

Arets kassaflode -39 858 41387

Kassa och banktillgodohavanden i bérjan av dret 42 450 1064

Kassa och banktillgodohavanden vid arets slut 2 592 42 450
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Serena Properties AB
Org nr. 558023-2707

Noter till moderbola g,ests arsredovisning

Not 1 - Grunder for arsredovisningens upprattande

Tillimpade regler och bestammelser

Moderféretagets redovisning har utarbetats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) samt RFR 2 utgiven av Radet
for finansiell rapportering. Avvikelserfran principer mellan moderféretaget och koncernen beror pa begrénsningar att

tilldmpa IFRS | moderbolaget till fulto pa grund av drsredovisningslagen.

Finansiella instrument .
Moderbolaget tilldmpar inte IFRS9 i juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgdng eller en finansiell skuld nar det blir part i det finansiella instrumentets

avtalsmissiga villkor.

Vid forsta redovisningstillfaliet redovisas finansiella instrument till anskaffningsvarde, med vilket avses det belopp som

motsvarar utgifterna for tillgngens férvarv med tillagg for transaktionsutgifter som ar direkt hanforligt till forvarvet.

Moderbolaget redovisar en forlustreserv for forvantade kreditférluster pd finansiella tillgdngar som redovisas som

anlﬁggnin gsti'l'l'géfngar 'c'ac'h" vérderas t‘il'l "Upplu p'e't 'a"'n'sk'a'ffh i‘n gsvé'rde Per varje b’a'la n‘s‘dagi redovisar moderbolaget

Vid berdkning av nettoférsdljningsvardet pd finansiella tillgangar som redovisas som omséattningstillgéngar ska

principerna for nedskrivningsprévning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsmetoden. Detta innebdr att transaktionsutgifter inkluderas i det
redovisade virdet fér innehay i dotterbolag. Om det redovisade vérdet pd andelarna dverstiger dess verkliga varde sker
en nedskrivning av vardet till det verkliga vardet. Nedskrivningen redovisas i resultatrakningen. | de fall nedskrivningen
inte langre dr erforderlig dterférs nedskrivningen dver resultatrakningen.

Redovisning av koncernbidrag och aktieédgartillskott
| imnade respektive erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdeposition.
Lamnade aktiedgartillskott redovisas som Okning av andelens varde.

U_tfarm.mn_g av ﬁ_.nanSie la rapparter SOMm tlllampas wd utformnmgen av koncemens fmansaella rapporter ar framst
redovisning av finansiella intéakter och kostnader, anlaggningstillgangar, eget kapital samt forekomsten av avsattningar

som egen rubrik.
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Not 2 Intakter

Bolagets intdkter till 100% av férséljning av managementtjénster till koncernens dotterbolag.

Not 3 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

Promote

Portfélj- och bolagsarvode

Styrelsearvode

'@\f’fiﬁgt: -
Summa asdm"i?n-i'st'ria:ti‘ﬁ'ns-kﬁstnadef" o

Not4 ~ Ersattning till revisorer

2022
5253
28389
TR
7924
-41 582

2021

A7 327

-19359
-471,
2492

69640

EY

2022

2021

summa ersattning till revisorer

-649

-493

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande
direktérens forvaltning, samt radgivning och annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
genomfGrandet av sadana arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget avses olika typer av
kvalitetssakringstjanster som skall utmynna i rapport eller intyg etc. Med skatterddgivning avses radgivning relaterad till

skatter och moms. Allt annat ar dvriga tjanster.

Nots F”if?n’aﬂfs i’E}--l’la intakter och kostnader

‘Rénteintéikter frén dotterforetag
Resultat frén andelar i koncernforetag

Summa

Finansiella kostnader
Réntekostnader, aktiedgarldn

Ovriga finansiella kostnader

2022
34 847
60 000
94 847

2021

19483

19483

2021
13873

226

.52

- 1’4..:1'0.1_

Not 6 Aktier i dotterforetag

Serena Properties ABs direktidgda dotterforetag fortecknas i tabellen nedan. For fullstdndig koncernbild se not 1 for

koncernredovisningen.
Dﬁi’tt?&ii*fﬁfet ag
Serena Properties Holding AB

Serena Properties Sweden 2 Holding AB

Orgnr

Sate

Andel,% Bokfortvirde
272 097

559023-2715  Stockholm

559062—5504-_ 'Stock'hg m

100
100

267 539

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

' Totalt

In g'ﬁ._e* nde anskaffningsvdrde '
Lamnade/aterbetalade aktieagartiliskott

Utgéénde-an.skaffning_s-u&rd.e;

2022-12-31

373780
165 855
539636

2021-12-31

332791

40.989
373780
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Serena Properties AB

Org nr. 559023-2707

Not 7 Langfristiga fordringar

Langfristiga fordringar bestar avfordringar pa dotterbolag, for fmansuerlng av forvarv.

2022-12-31  2021-12-31
Iﬂgaende anskaffnmgsvarde 471 638 214 T09

_Tl-llkgmmza-nd.e-:f{:)'rd_r.|_n.g_a:_r' - o - 300 385 : | 256 929
Utgaende anskaffningsviirde 772023 471638

Not 8 Skatter

'De huvudsakliga komponenterna i redovisade skattekostnader ar féljande:

Redovisad skatti arets resultat - - 2022 2021

Aktu-el-l skatt pa arets resultat .

Forand ring av uppskj Juten skatt 202 9579

'Skattekastnader som redovisats .l..resultatmkmngen 202 9579

Mstamnmg av effektiv skattesats _ 2022 2021

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

'Skatteeffekt av ej avdra gsgllla kostnader ” - 23 ' 20 '
Skatteeffekt av ef skattepliktiga intakter 12 360
Skatteeffekt av koncernutjimning av réntenetto 2299 1143
Ej virderat tillkommande undersk@tt -1 638 .
odovisad skattekastnad _ — . e

Genomsnittlig effektiv skattesats _ _ 0% -23%

Under 2022 har ingen skatt redovisats i 8vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital.

Forandring

Uppskijuten skatt 2022-12-31 2022

2021-12-31

Hanforligt till

Nettoskuld uppskjuten skatt totalt 25 443 202 25 249

Arets forandring av nettofordran uppskjuten skatt A

Forandring for uppskjuten skatt redovisad i arets resultat 202
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‘Not9 Eget kapital

T 4 s o~ o4
VPR

* 3374 7

Ti :

T T T R T r'.:-l' e ]

I _ _ ~Antal Aktier Kvotvarde Aktiekapital
Perljanuari2022 5000000 1 5000
Per 31 december2022. 5000000 1 5000

Not 10 Skuld for Promote

=ruk. b} - g

Promoten berdknas utifran den avkastning som Serena Properties generar till bolagets investerare i form av IRR {internat
rate of return). Berdkningen ar gjord utifran en framtida férséljning av fastigheterna till rapporteringstidpunktens
marknadsvarde. Den storsta paverkan pa avkastningen ar det egna kapitalets varde, nar i tiden utbetalningar sker till
bolagets dgare samt marknadsvirdet pa bolagets fast:gheter‘ Om marknadsvirdet pa bolagets fastigheter skulle

forandras med 1 % skulie vardet pa promoten férandras med ca +/-15,5 mkr.

2022-12-31

Ingdende varde o 123 300
Arets forandring 5 253

Utgaende vérde 123 553

2021-12-31

75973
47 327
123300

' L angﬁ‘zs t/ga
“Lan franaktieagarna | - - 576854

- 2022-12-31

2021-12-31

276 469

Summa langfristiga skulder 576 854

Not 12 - Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

276469

-20 22-12-31

'Styrelsea rvode -
Skatteradgivning 55

- Vérderingsarvode _ 35

Summa 90

Not 13 ~ Stéllda sdkerheter och eventualfdrpliktelser

2021 12 31

302

‘For skulder till kred iﬁtiﬂmtitut' __ 2022-12-31
Borgen far la ni dotterb@la g 1471850

Summa 1 471._35.0_

2021-12-31

976 9507
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Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Not 14 Hindelser efter rapportperiodens utgang

Not 15 Vinstdisposition

Inga vasentliga hidndelser har intraffat efter utgangen av rakenskapsaret.

Balanserat resultat
Titlskjutet kapital

Arets resultat

Summa

Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras enligt féljande,
kr:

Overfirs till ny rakning

Summa

2022-12-31
233 041 570
102221892

62 323 140
397586 602

397586602

2021-12-31
264 508 296

0
31466726
23041570

233041570
233041570
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Serena Properties AB
Orgnr, 539023-2707

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur

Erik Selin
Styrelsens ordforande

Shahram Rahi

Patrik Hegba rt
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse betrdffande denna arsredovisning har lamnats den dag som framgar av elektronisk

signatur

Ernst & Young AB

Johan Eklund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi harutfort en revision-av arsredﬂwsmngen och kancemredemsmngen

for ‘Serena Properties AB f6r radkenskapsaret 2022-01-01 -
2022-12-31.

och ay dess fmansmila resultat crch kassaf ade far aret enhgt arsredr::r

visningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-

redovisningsiagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av koncernens finansiefta stédllning per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och kassaﬂﬁde for aret enligt international
Financia Repnrtmg Standards (IFRS), s8som de antagits av EU, och ars-
redo.v,l_smng_slagen Férvaltningsberdttelsen dr f6renlig med arsredavis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker dérforatt bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och
balansraknmgen far mad'erbﬂl'aget samt rappartiiu—-_e‘_r-t;ot_a_l_rzes;_uiitat och

Grund fér uttalanden

Vihar utfort revisionen en'l‘igt' International Standards on Audit’i‘ng (!S’A’)
och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligl dessa standarder be-
skrivs narmare | avsnittet Revisorns ansyvar. Vi &r ai::er.aende i forhali-

ande till moderbolaget och koncernen erligt god revisorssed i Sverige
och har i.8vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser-att de revisionsbevis vi-har inhdmtat ar tillréckliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar’

Det &r styrelsen som har ansvaret f6r att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt
-arsredcmsmngstagen och, vad galler kancernredﬂwsmngen enllgt !F‘F?S
kuntm!i som de bedtii'her ar nndvandlg for ai:t uppratta en
arsredmwsmng och koncernredovisning som mte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstagq,

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar siyrelsen for bedc;mnmgen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, ndr sa ar tillimpligt, om férhallanden som
kah paverka formagan att forisétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser aftt likvidera bolaget, upphora med

verksa mheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ tilt att gdra ngot
av detta,

Reﬁsarﬁs ansvar

-mngen m‘:h koncernredswsmngen SOM helhet inte mnehaiier nagra
vasenthga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att fdmna en revisionsberattelse sorn innehaller vara
uttalanden, Rimlig sdkerhet ar en h6g grad av sdakerhet, men ar ingen
:garantl for att en | rewsron som utft}rs enhgt ISA r:;ch gﬂd rev:smnssed |
fmns Felaktagheter kan uppsta pa grund av aegentllgheter eller m;sstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eiler tillsammans rimligen kan
forvéntas paverka de ekonomiska beslut som. anvdndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt {SA anvander vi professionellt omdéme:

ach har en pmfessnoneilt skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:

o Identifierar och beddmer vi riskerna {6r vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa GEQEﬂt]IghEtET eller misstag, utformar och utfér gransknmgs-

atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund

for véra uttalanden. Risken fér att inte uppticka en vasentlig fel-
aktighet till foljd av oegentligheter ar hidgre &n for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-

fatta agerande i maskepi, forfaiskning, avsiktiiga uteldmnanden,

fefaktlg information eller asidoséattande av intern kontroll,

som har betydetse for var revision fur att utfarma granaknmgs-

atgarder SOM. ar lampllga med hansyn tfll omstandlghetema men.

o utvdrderar vi Iampligheten | de...r.edovnsmngsprmc:per som anvands

och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redmv:snmgen och
tillhdrande upplysningar.

o drar vi en slutsats om |dmpligheten i att styrelsen anvénder

antagandet orm fortsait dr:ﬂ: mﬁ umprattandeﬂ: av. arsredﬂwsmngen

de mhamtade rewsmnsbewaen om det fmns nagcm vasentug
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller f6rhatlandern

som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta

verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionshberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrdckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbeyvis som inhdmtas
fram till datumet f6r revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gdra att eit bolag inte ldngre kan
fortsdtta verksamheten., |

o ufvarderar vi den Overgripande presentafionen, strukfuren och

lnnehallet i arsred@wsmngen DCh kancernredmwsmngen darlbland

e inhdmtar vitilirdckligaoch A n;d-am_élsen:liga revisionsbevis avseende.

den finansielia informationen fér enheterna eller affdrsaktivi-

teterna inom Koncernen for att gbra ett uitalande avséende

koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, Gvervakning och
utforande av koncernrevisionen, Vi ar ensamt ansvariga {6r vara
uttalanden.

Vi mﬁste i_n_farmera' S'tyrel’sen 'r_f}'n'n' bEan;d a'n'n'a't r*e‘visien'e'ﬁs plaﬁérade,

mera om be’tydelsefulla lakttagelser under rewszanen danbland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som viidentifierat.

INGOF-ZUWSG-FMPNM
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Building a better

Rapport om andra krav enligt fagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utbver v%zr'reiv'isi'on'av ﬁrsredﬂvi‘sningen c:«ch kancerandﬂvisningen har-

.d:sws:t.wner b.etra.ffan.de b_ﬂ.lage.’[s ’urln,s,t euer fu.riust..

Vi tilistyrker att bﬂlagsstamman disponerar vinsten enligt forsiaget |
idrvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdter och

verkstédllande direkt6ren ansvarsirihet for rakenskapsaret.

':Gru-nd*fﬁr u.i’:t-a{and?en:

enhgt denna beskrws narmare ¥ ausmttet Rewsams ansvar Vl A
oberoende 1 férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fuillgjort vart yrkesetfiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi-har inhdmtat &r tillrdckliga ech anda-
malsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen sarn har ansvaret f::::r farsiaget tlll dtsgmsutmner

......

imnefattar detta bland annat en bedammng av om utdeinmgen r

torsvarlig med hansyn til! de krav som bmagets och koncernens verk-

-samhetsart omfattmng Dch ﬂSker s’cailer pa starleken av moder

ﬁch stallmng | ovr:gt

Styreisen ansvarar fGr bolagets organisation och férvaltningen:av bola-
_géts; a'ng'e{égfenhe‘ter Betta 'znnefa'ttar bland anﬂa‘t at't f'ortl'ﬁpande

bﬂlagets crganlsatton ar utfarmad s& att bokfnrmgen medelsfﬂrvalt
ningen.och bolagets ekonomiska angeldgenheter | Bvrigt kontrolieras. pa
ett betryggande satt.

en rlmhg grad av sakerhet kunna bedﬂma om nagan styrelseledamat i
nagot vasentligt avseende:

o 'foretagat nagon étgard eller gjort srg skyldng tuII nagon forsummetse

¢ p;%' n‘é‘i?g‘at annat satt handlat i strid med azkti;e-bt:-l'a.gsIiag_éih:,.é'rsr-erda-
visHin g'si"‘a‘-gen- eller -b&lagsordni'n*ggen..

balagets wnst eller fﬂrlust c:r.:h darmed vart uttalande om detta ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedtma om forslaget &r forenligt med
aktiebalagslagen

lehg sakerhet ar en hm; grad av sakerhet men mgen garanti far attﬁ
att upptacka atgarder e!ler fﬂr'éummelser som kan fﬂranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller atf ett fdrslag till dlsposmoner ay
bolagets vinst elier fériust inte ar forenligt med aktlebolags!agen

Som en del-av en revision enligt god revisienssed i Sverige anvdnder vi
professionellt omdéme och har en professionellt: skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till

dispositioner av bolagets vinst eller foriust grundar sig framst pd

revisionen ay rakenskaperna Vilka tillkommande granskmngsatgarder’
SGE’ﬂ utférs baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt

i risk och vasentllghet Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder omraden och fﬂrhailanden som ar vasenthga for verk-

for bolagets 5|tuatmn VI gar rgenom cu:h prwar fattade besiut bes[uts -
underiag, mdtagna atgarder aa::h andra furhallanden sam ar relevanta

Stockholm den dag som framgar av elekironisk signatur

Ernst & Young AB

Johan Ekiund
Auktoriserad revisor
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