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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot | Serena Properties Sweden 2 Holding AB intygar harmed dels att
denna kopia av arsredovisningen overensstdmmer med originalet, dels att resultat- och
balansrékningen faststallts pa arsstamma 2023.~0¢6 -2 3

Stamman beslutade ocksa att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.
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Forvaltningsberattelse

for rakenskapsaret 2022 01 01 2022 12 31

Arsredovisningen dr uppréttad i svenska kronor, Tkr.

Allmant om verksamheten _ .
Bolagets verksamhet &r att, direkt eller indirekt, &ga och forvalta kommersiella handelsfastigheter
(retail) och fastighetsrelaterade tillgangar.

F—ér;e_:’tageti har sitt séte | Stockholm.

Vésentliga héndelser under rdkenskapsaret
Inga vasentliga handelser under rédkenskapsaret.

Agarforhallanden

Bolaget ar ett helagt dotterforetag till Serena Properties AB, org nr 559023-2707, med sate i
Stockholm.

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

Utveckling av foéretagets verksamhet, resultat och stallnln% Belopp i Tkr

. 2022-12-31 2021-1 1-12-31  2020-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Nettoomsattning 12902 8145 5033 4255 2 409
Resultat efter finansiella poster 33 950 -45 4 956 -38 -88

Soliditet % 22,4 23,8 19,9 255 27

LY

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.

Forandring av eget kapital

Balanserat Arets
Aktiekapital resultat  resuftat  Tofalt .

VdaEessbonan 50 172861 - 172411

Aktiedgartiliskott, erhalina 100 128 100 128

Resultatdisposition enligt arsstdmman
Utdelning -60 000 -60 000

Arets resultat - __ 34000 _ 34000

Vid arets slut 50 212 489 34 000 246 539

-COFU4-LMIBFG-ZADUK-GIT4S-GEEZQ
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Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 246 488 846, disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rékning 246 488 846 |

Summa 246 488 846

Vad betraffar resuitat och stél Imn i 6vrigt hanvisas till efterfljande resultat- och balansrakning med
tillhdrande noter.

Belopp 1 kr

Penneo dokumentnyckel: ESGGM-CSFU4-LMBFG-ZADUK-GIT4S-GEEZQ
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Resultatrakning

" 2022-01-01-

elopmkr o ‘Not

Nettoomsattning

Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag
Ranteintakier och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fére skatt

Arets resultat

2022-12-31

i e S~

AW

12 902

-12 952

50

8 145 _
8 145

-8 190

-45

2021-12-31
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Balansrakning
Belopp i Tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Finansiella anldggningstillgangar _ S -

Andelari koncernforetag 6 241870 141 742

Fordringar hos koncernféretag 7 _ 842729 @ 542345
1084 599 684 087

Summa anldggningstiligangar 1084599 684 087

Korftfristiga fordringar _

Fordringar hos koncernforetag 17 385 40 324

Ovriga fordringar 271 60
17 412 40 384

Kassa och bank 91 70

Summa omséttningstiligangar s wam

SUMMA TILLGANGAR 1102102 724 541
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Balansrékning - o o
Belopp i Tkr .  Not  2022-12-31 __ 2021-12-31_

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital __ 90 | 50

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller foriust 212 489 172 361
Arets resultat 34 000 -
246 489 172 361

e LI 00 Y

Summa eget kapital ' 246 539 172 411

Langfristiga skulder 8 , 3 o
Skulder till koncernforetag 764 823 464 438
Ovriga langfristiga skulder __ 77907 77 907

842730 542345

Kortfristiga skulder _
Skulder till koncernforetag . 11 860 8 866
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 973 919

. -

12833 9785

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1102 102 724 541

Penneo dokumentnyckel: E5GGM-CSFU4-LMBFG-ZADUK-GIT4S-GEEZQ
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Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Belopp i Tkr om inget annat anges

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen &r uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovasmng
och koncernredovisning (K3).

Intéktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt vérde av vad som erhaliits eller kommer att erhallas och redovisas |
den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogodras bolaget och
intékterna kan berdknas pa eft tlliorlitligt satt.

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

ndr bolaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tiligangar tas bort fran
balansrékningen nér ratien att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller dverforts och
bolaget har dverfort i stort sett alla risker och formaner som ar férknippade med aganderatten

Finansiella skulder tas bort fran balansrékningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt

upphort.

Andelar i dotterféretag
Andelar | dotterfretag redovisas fill anskaffningsvarae efter avdrag for eventuella nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar kopeskillingen som erlagts for aktierna samt férvarvskostnader. Eventuella

kapitaltillskott 1aggs till anskaffningsvéardet nér de uppkommer.

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

férvantas bli inbetalt efter avdrag f6r individuellt bedomda osakra fordringar.

Laneskulder och leverantérsskulder

L.&neskulder och leveranttrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid

férfallotidpunkten periodiseras melianskillnaden som réntekostnad 6ver lanets 16ptid med hjalp av
instrumentets effektivranta. Harigenom 6verensstdmmer vid forfailotidpunkten det redovisade beloppet

och det belopp som ska aterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld
En finansieli tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i

balansrékningen endast d& 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.

Nedskrivningsprovning av finansiella an!aggmngsmlgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av nagon av de

finansiella anlaggningstiligangarna. Nedskrivning sker om vardenedgangen bedéms vara bestaende

och prévas individuelit.

Inkomstskatter

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

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 &nnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifrdn den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till félid av tidigare handelser.

Penieo dokumeéntnyckel: E5GGM-CSFU4-LMBFG-ZADUK-GIT4S-GEEZQ
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Redovisning sker enligt balansraknmgsmetoden Enligt denna metod redovisas uppskjutna
skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa temporéra skillnader som uppstar mellan bokférda
respektive skatteméassiga varden for tiligangar och skulder samt for 6vriga skatteméssiga avdrag eller

underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas
med ett nettobelopp. Uppskjuten skatt beraknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter
av férandringar i gallande skattesatser resultatférs i den period féréndringen lagstadgats. Uppskjuten

skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméassiga avdrag
redovisas i den omfattning det &r sannolikt att avdragen kan avridknas mot framtida skatteméssiga

Sverskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskatining sérredovisas inte den uppskjutna

skatteskulden som &r hanforlig till obeskattade reserver.

Koncernforhallanden

Foretaget 4r moderforetag men med hanvisning till undantagsreglerna i arsredewsnlngslagen 7 kap 28§
upprattas ingen egen koncernredovisning. Det éverordnade moderforetaget Serena Properties AB,

organisationsnummer 559023-2707 med site i Stockholm upprattar koncernredovisning.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsatining

Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Not 2 Anstallda och personaikostnader

Not 3 Rénteintakter och liknande resultatposter

Soliditet (%)

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

balansomslutning.

2022-01-01- 2021-01-01-
o | N S - . 2022-12-31  2021-12-31
Ranteintakter, koncernféretag - - " 38 382 23018
Ranteintakter, 6vriga ) o -
Summa 38 382 23 018
Not 4 Riantekostnader och liknande resultatposter

2022-01-01-  2021-01-01-
B o . ) _ 2022-12-31  2021-12-31 _
Rantekostnader, koncernforetag T “34 486 19123
Rantekostnader, dvriga . .3896 -3 895
Summa -38 382 -23 018
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Not 5 Bokslutsdispositioner

2022-01-01- 2021-01-01-
o ., 2022-12-31  2021-12-31
Mottagna Koncernbidrag . ...
Summa 50 45

Not 6 Andelar i koncernféretag

Ackumulerade anskaffningsvarden: _ |
Vid arets bérjan 141742 126 571
-Forvary - 200
-Aktiedgartillskott 100128 14971
Redovisat virde vid arets slut 241 870 141 742

Utgiende redovisat virde 241870 141742

2022-12-31  2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden: o o
-Vid arets bérjan 542 345 285 416
~Tillkommande fordringar 300384 = 206929

Redovisat virde vid arets slut 842 729 542 345

+ D T O e i e

Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen 3'}?3:_'
Skulder till koncernféretag 764 824 464 438
Ovriga skulder 77906 77907

842 730 542 345
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Not 9 Stillda sdkerheter och eventualforplikteiser b
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Stéllda sdkerheter _ _ - _
2022-12-31 _ 2021-12-31

Andelar i koncernforetag 241 670 40900

241 670 40 900

Not 10 Uppgifter om moderforetag .
Moderforetag i den minsta koncern dér foretaget ingar och som uppréattar koncernredovisning &r
Serena Properties AB, org.nr 559023-2707, med sate | Stockholm
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Not 11 Vdsentliga hdndelser efter rdkenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser efter rakenskapsaret.

9(10)
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Underskrifter

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur.

Eva Sigurgeirsdottir Ewa Wassberg
Styrelseordférande Styrelseledamot

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

Johan Ekiund
Auktoriserad revisor

10(10)
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EWA WASSBERG (ssN-validerad)
AR -VD / Styrelseledamot
Serienummer: 19800404xxxx
IP:62.65.56X.XXX

2023-06-21 14:54:19 UTC

Johan Fredrik Axel Eklund (sSN-validerad)
Aukt, Revisor / Godkand revisor

Serienumimer: 1975083 1xxxx

IP: 145.62.xxx.%XX

2023-06-22 13:12:57 UTC

Detta dokument dr digitalt signerat genom Penneocom. Den digitala

signeringsdatan i dokumientet ar sakrad och validerad genom det datorgenererade:
hashvardet hos det originella dokumentet. Dokumentet &r last och tidsstémplat.
med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk information ar
innesluten i denna PDF, for framtida validering om sa kravs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta dokument dr skyddat genom ettAdobe COS certifikat, Nardu Sppnar

SENN

EVA SIGURGEIRSDOTTIR (ssN-validerad)
AR - VD / Styrelseledamot

Serfenummer: 19740506xxxx

IP: 3T.15.Xxx.XxX

2023-06-22 08:34:25 UTC

dokumentet | Adobe Reader bor du se att dokumentet dr cerfifierat med Penneo e-
signature service <penneo@penneo.com> Detta garanterar att dokumentets

innehall inte har dndrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom att

anvanda Penneos validator, som finns pé https://penneo.com/validator
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Revis ionsberattelse

Rapport om arsredovisnhingen

Uttalanden

Vi har utfdért en revision av &rsredovisningen ér Serena

Properties Sweden 2 Holding AB f6r rakenskapsaret

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

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-

het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga

avseenden rattvisande bild av Serena Properties Sweden 2
Holding AB:s finansiella stdlining per den 31 december 2022

och av dess finansiellaresultat t6r aret enligt arsredovisnings-
lagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovis-

ningens dvriga delar,

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

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards. on

Auditing (ISA) och gﬂd revisionssed i Sverlge Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Serena Properties

Sweden 2 Ha!dmg AB enllgt god revlsarssed { Sverlge och ha_r, |,

_andamalsen.llga som grun.d for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret f6r att arsredovisningen
uppréttas och att den ger.en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen St'yre'lsen ansvarar éven fﬁr‘ 'den interna kgﬁ'tmll

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen or
pedomningen av bolagets 10rmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsattaverksamheten och att anvénda

antagandet om fortsatt drift. Antagandei om fortsatt drift

tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Hevisorns ansvar

'Vara mal ar att uppna en rlmllg grad av sakerhet om att érs-

aktlgheter vare 5|g dessa berar pé oegentllgheter eller

misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller

vara uttalanden. Rimiig sékerhet 4r en hdg grad av sikerhet,
men ar mgen garantl mr att en rewsn:}n som utforS enligt ISA

uasenthg felaktlghet om en sadan fmns Felaktlgheter kan
uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de ensknt eller tlllsammans rlmhgen kan fcwanv

--hela rev:smnen Dessutﬂm

o identifieraroch bedémer viriskernator vasentliga felaktig-

heteri arsredowsmngen vare sig dessaberor pa oegentlig-
heter eller mlsstag, utformar GCh utfar gransknmgs-

revmtonsbems som ar |llrackhga och andamélsenllga for
att utgdbra en grund f&r vara uttalanden. Risken f6r att inte
Upptacka en vasentlng felakt;ghet tl|| ff}ljd av aegenthg

maskc:upl farfalsknmg, avsnkﬂlga utelamnanden feiakng
information eller asidosattande av intern kontroll.

« skaifar vi oss en fOrstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse t6r var revision for att uttorma
granskningsatgéarder som &r {ampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte fér att uttala oss om effekiivi-
teten i den interna kontrollen.

* utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands.och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhdérande upplysningar.

s drar vienslutsats om lampligheten i att styrelsen anvandet

antagandet om fertsatt drlft wd upprattandet av arsreda—
hamtacie rewsmnsbewsen, om det fmns négon vasenthg
osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, masie vi |
revisionsberétielsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna | Arsredovisningen om den véasentliga
osékerhetsfakiorn éller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet f6r revisionsberattelsen., Dock kan framtida
héndelser eller {orhallanden gbra att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten,

e Utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet | Aarsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

planerade omfattmng ﬁch mrtkmmg _samt tid_punkten mr den
Vi méste acksé 'informera om betyde’ise’fulla iaktt'agel”s'er under

tntema komrall.en sam. w. ident.lfierat.

Penneo dokumentnyckel: TBEVE-U3TIS-E50T6-SMIHDZ-VD7IL-YTSIU
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar
Uttalanden

Utéver var revision av arsredwrsnmgen har vi dven utfort en
ravision av styrelsens forvaltning av Serena Properties Sweden
2 Hoiding AB for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst

eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt

férstaget i férvaitningsber dttelsen och beviljar styrelsens leda-
maoter ansvarsfrihet f6r rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har uttért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar erligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Serena F’mpertles

Sweden 2 Holding ABenligt god revisorssed | Sverige-och har |
dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga.och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrel'sen som ha‘r ansvaret 'fiir fﬁrslaget 't"il"l diSpo'si'~
utdelnmg mnefattar detta bland annat en bedﬂmnlng av am
utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfatining och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéalining i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar {6r bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bt}lagets argamsatlgn ar utformad sa att bokfarmgen

| avrigt. kt}ntmlleraxs.pa. a.tt b;et.ryggande sa.tt...

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vért uttaland'e@m ansv'arsfr'ih'et 'é"r a‘t't i'nhéim‘ta revisimsbevi's

styrelseledamot i n.ag_ot vasentllgt_ a_vseende

« f{Bretdgit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon foe-
summelse som kan féranleda ersaitningsskyldighet mot
bolag ;e‘-t-;-_- eiter

arsredﬂwsnmgslagen eﬁer balagsc}rdnmgeri

Vart mal betraffande revisionen ay forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed véart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget
ar f.areﬁhgt med a_k.tle.bﬁiags_iag_en

'fnr att en rewaton som utmrs enhgt g@d revismnssed | Sverlge"

alltid kommer att upptécka atgarder eller fdrsummelser som:
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller foriust inte ar
férenligt med akticbolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

-anvﬁndc-,r vi pmf%ﬁone“t omd'fjme ac'h 'har en professfoneilf

'forvaltnmgen och forslaget tlll dismsntloner av belagets vmst

eller férlust grundar sig frAmst pa revisionen av raken-
skaperna Vllka tlllkommande gransknmgsatgarder sam utfars

nmgen pé sédana atgarder amraden GCh forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och éveriridelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenmm och pmvar fattade bes!ut beslutsunderfag, wdtagna

'uttalande om ansvarsfr:het Sorn underlag mr vart uttaiande

om styreisens forslag till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller torlust har vi gransxkat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av. elekironisk signatur

Ernst & Yolng AB

Johan Eklund
AuKtoriserad revisor

T8EV4-U3TI8-E50T6-SMHDZ-VD7IL-YTSIU

Pennec dokumentnyckel:
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Tecknarnas identitet har fagrats, och visas-nedan,

“Med min signatur bekréiftar jag innehallet och alla datum i detta dokumentet.”

Johan Fredrik Axel Eklund (ssn-validerad)
Aukt, Revisor/ Godkédnd revisor

Serienummer: 1975083 1xxoxix

IP: 145.62.xxx.XXX

2023-06-22 13:12:57 UTC

Detta dokument & digitalt signerat genom Penneocom. Den digitala
signeringsdatan i dokumentet &r sakrad och validerad genom det datorgenererade
hashvardet hos det originella: dokumentet. Dokumentet &r 1ast-och tidsstamplat

innesluten i denna PDF, for framtida validering om s& krévs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet:

dokumentet i Adobe Reader bir du seatt dokumentet dr cettifierat med Penneo e-

innehallinte har dndrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom att
anvanda Penneos validator, som finns pa https://penneo.com/validator

Penneo dokumentnyckel TOEV4-LI3TIS-E50T6-SMHDZ-YDT7JL-YTSIL
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Styrelsen och verkstallande direktoren for

Serena Properties AB

avger harmed

5 rsreOVi Sni n g

och

koncernredovisning

for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022

Penneo dokumentnyckel: CIF4V-5E271T-HZTC3-GCZ86-8SBFI-ESGSS
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Serena Properties AB
Qrg nr.. 559023-2707

Forvaltningsberattelse

Verksambhet

'Belagets och koncernens verksamhet bestdr i att dga och forvalta fastigheter i Sverige och Finland, primart

inom livsmedels- och detaljhandelssektorn. Per den 31 december 2022 &ger Serena-koncernen 44 (37)

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

ma"rkﬁadsvarde om 6 5 (4 6) mlljarder kmnor Fastlghetsbestandet har en geograflsk sprldnmg ru nt omkrlng |

_ytan u_ppga_r_ per: de_n 3,_]_ d_e_cember 2022 ‘:txll_3;80 tkvm (28.8_): varav 14_6 tkvm ;(:101) [ S:ve_rlg_e ach 234 tkvm (.,1..87_)
Finland.

Verksamhetsaret 2022
Bolaget ags till 99% av Fastighets AB Balder och till 1% av Redito Serena Properties AB.
Aret har praglats av st!gande inflation och bolaget har framfor allt paverkats av stigande rantor och hdgre

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

Utveckling av koncernens resultat och statlning

_ 2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintakter, tkr | 541694 334 184 268 635  253758 209084
Efﬁ”;ﬁ?,ﬁt tff[ o whrdefbrindriogar 169 957 73 250 81511 79 931 54 385
HOverskottsgrad B | n . s 82 - g
Balansomslutning, tkr N 6 716 -31235_. 4713 802 4 959 972, 3113-9?‘-_{1-'0'5 | :2-[9*7-'8 956
SGlldltet %m | v. 22 o 25 22 21 i 17

R

1{1"'Dr'l‘ﬁ snet'ta/'hyresint'akter

Finansiering och likviditet

Verksamheten finansieras dels med sakerstdllda externa lan fran banker och dels med kapital fran dgarna. Per
den 31 december 2022 uppgick de externa lanen i koncernen till 3 229 mkr (2 224), vilket motsvarar en
belanmgsgrad pa 49% (49%}} raknat som externa lan i ferhallande t:ll forvaltmngsfastlgheternas

posﬁwt under 2022 Per den 31 december 2022 redcv:sar Serena kancemen en ﬁnanssell fordran om 5 0 mkr'

(0,8). Fordndringen av vardet pa réntederivaten under 2022 har inneburit en positiv effekt pa koncernens

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

sker med en marknadsméssig rinta.

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

(5 000 000).

co dokumentnyckel: CIFAV-SE21T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGJS
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Serena Properiies AB
Org nr. 559023-2707

Anstallda
Bolaget har inga ansta llda och nagra {oner har inte utbetalats under verksamhetsaret.

Vasentliga risker och osakerheter i verksamheten

De faktorer som framst utgdr vasentliga risker och osdkerheter i Serena-koncernens verksamhet &r
férandringar i hyresintakter, avkastningskrav och finansieringsvillkor. Betraffande hyresintakter s3 dr viktiga
faktorer efterfrdgan pé lokaler fér butiksverksamhet samt hyresgésternas betalningsférmaga, vilket i sin tur
paverkas av efterfragan pa daglig- och sallanképsvaror i Sverige och Finland. Serena-koncernen redovisar
fastighetema tl[l verklagt varde 1 bala nsra kr mgen och fora ndrade avkastnmgskrav kan paverka fast.l.g.heternas

Handelser efter arets utgang
Inga vasentliga hdndelser har intraffat efter utgangen av rdkenskapsaret.

Framtidsutsikter
Efterfragan pa daglig- och sallank@psvaror ar fortsatt god i saval Sverige som i Finland. Bolagets bedomning
ar att denna efterfragan kommer att halla i sig dven framdver,

Styrelsens arbeten och foretagets styrning

Styrelsen bestar av tre ordinarie ledamoter, inga suppleanter. Styrelsen sammantrader kontinuerligt och hade
1 protokollfort styrelsemoten under rakenskapsaret. Bolagets styrning och den interna kontrollen utgdr fran
framtagen arbetsordning och VD-instruktion samt andra policys och riktlinjer.

Riktlinjer fér ersittning till ledande befattningshavare
VD samt styrelseledam&ter som ar anstallda av dgarna erhaller ingen ersattning.

1 T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGJS

Mi’ljﬁpﬁverkéﬁ
nagatwa miqu_paver.ka_n a_rb_eta_r _kan_cemen kon.tmuerl_lgt med atg_arder_ f_or att_ minimera en_erglatgange_n i
-bu‘t‘ike?m'a samt‘ att b'e"a kta mi’ljé'a‘spekte‘n vid v‘a'l av material i samband med ny-, till- eller ombyggnationer,

Penneo dokumentnyckel: CJF4V-5E2

legat pa a_tt falja upp .olaka KPI er samt_ _arb_eta med f@rbatt_rlngs_atgarder___



Serena Properties AB

Org nr. 559023-2707

Forslag

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel, kr:
Balanserat resulitat 335263 462
Arets resultat 62 323 140

summa 397 586 602

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande, kr:

Overféres till ny rakning 397 586 602

Summa 397586602

Betraffande koncernens samt moderbolagets resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till efterf6ljande resultat-
och balansrikningar, rapporter 6ver forandringar i eget kapital, kassaflddesanalyser samt noter.
Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dar ej annat anges,

kol CIFAVESE2TT-HZ TC3-GCZ86-B5BFI-ESGIS

(o

Penneo doxumentny
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over totalresulta

Rapport

Hyresintakter

_ Not

E E PR i x r L 5 = 3 v [ > > [ g iy Y

Orit. och underhaliskostnader

Driftnetto

Administrationskostnader
Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Resultat fére virdeforindri rig-a roch skatt

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter

Resultat fore skatt

Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser

‘Summa totalresultat for aret

Resultatet i sin helhet Hy

L, koncern

541 694

ey p el L o L Rt L e 1 e il e

154517
387177

45T
53468

-164270

169 957

33082
207 314

171062

72189
243 252

171 062

_115 839
73 250

228 107

242 998

13393

- 256 390

242998

Penneo dokumentnyckel: CIFAV-5E21T-HZTC3-GCZ86-B5BFI-ESGIS



Serena Properties AB

g, koncern

51 ‘Beloppitkr o . Not  2022-12-31 = 2021-12-31

TILLGANGAR

= Anliggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 9 6523600 4555 791
Tillgdngar med nyttjanderatter 10 _ 27502 21720
Summa anlaggningstillgangar 6551102 4577512

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseforetag 22257 -
Ovriga fordringar 5048 774

Summa finansiella anliggningstillgingar 27305 4

Omsattningstillgangar 11
Hyresfordringar 12.3 3657 10177

Aktuell skattefordran - 19641 - 584
Gvriga fordringar o 124 a6 8320
Forutbetalda 'ka's-t'néd:e:rr-oth- upplup na -iﬁtél%te;l; _ ] 2;26; ’ . 39522 ” . 16 42
Ukvidamedel 122 74550 100395

SUMMA TILLGANGAR - 6716323 4713802

Penneo dokumentnyckel: CJFAV-SE21T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS
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E |
O

kKoncern

Rapport ov

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till aktiedgare i
moderforetag L . y. e
Aktiekapital ' | - | 5000 5 OOO
.:O-vmgt tillskjutet kapital . ' N - | - 420289 B 327 068
Omrakningsdifferens N o B | 91488 19299
Balanserat resu[tat _ | | R - 806 690 563 693-"

Arets resultat | _ 171 062‘ 242 998
Summa eget kapltal 11 503 530 1158 056

14

Langfristiga skulder 11

Uppskjutna skatteskulder _ _ 8 - 223427 _ 1‘75 526
Skuld for Promote | 16 | | 128553 *' | 123 300
Skulder avseende nyttjanderatter ' _ ' _ 10 : 28570 t | 22 313
Skulder tlll kredltlnstltut | - - 12, 1  | 1 082 206 . 2187230
Skulder till sgare 121,15 1455869 924993
Summ'a langfrlstlgafskulder : | ﬂ. - 2918715 | 3 433361

Kortfnstlga skulder | R - S
Kortfristiga skuldertsll kredltmstltut | | o 121 - :2146‘5152%' | 36877
| Leverantorssku[der _ D ” o - - _1?6.10:1? - 20 632
Ranta pa skuldertlll agare o _ S 15 | 27363 . 14436
pktwell -gka-tt-eg-kuld .. ” | 57 : : | o
Ovriga kortfristiga skuider I o 127 20350 | 3500
"’Upplupna kostnader och forutbetalda mtakter “ ”13“ E 83 7432_ | -46 940_

Summa kﬁrtfr!st.lga sk.u_ld_er ' 2 294 078 122 384

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6716323 4713 802

Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser specificeras i not 12.5

Penneo dokumentnyckel: CIFAV-5E21T-HZTC3-GCZ86-B5BFI-ESGJS
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Rapport over forandring i eg

.ﬂ; Eget kapital hiinférligt till moderbolagets aktiedgare
P~ Balanserat

el Ovrigt Omriknings- resultat Summa
f ; Belopp I tkr Aktiekapital tlui';]:itteatl differens  inkl. arets eget kapital

Eget kapital den 31 december 2020 5000 327068 5906 563693 901 666

Omrakningsdifferens - - 1338 - 13393
Arets resultat _ ® : . 242998 242998

Eget kapital den 31 december 2021 5000 327 068 19299 806 690 1158 056

Erhallna aktiedgartillskott - 102222 - 102222
Omrakningsdifierens - 72189 - - 72189
Arets resultat : - - lrige2z  1m062

Summa transaktioner med aktiedgare - 102222 : - 102222

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

Penneo dokumentnyckel: CIF4V-5E2 ] T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS
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Rapport over kassafloden, koncern

Belopp i tkr

Lopande verksamhet
D rlfts netto

.-Ad mmlstrationskogtnader
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet m.m

Betalda rantor
Betalda mkomstskatter

--Ovrlga kassaﬂod espaverkande poster

Nettokassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar | rorelsekapital

Forindring av kundfordingar och Guriga kortfstiga

fordringar

Forandring av leverantdrsskulder och ovrlga kortfristlgaﬁ

_:skuidgr |

Nettokassaflode fran den lOpande verksamheten

Forvarv av andetar 1 mtresseforetag

Avyttringar av fastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Upptagna [an fran kreditinstitut
Amortering lan fran kreditinstitut

Up pta-gﬁ-a l&n fran ﬁga‘re
Kassaflode fran fﬁ.nansie:ri.l‘rlgfwe'rk'sa-.mfh'e-’t'eiﬂ.-

Arets kassaflode

lewda medel barjan av aret
Kursdlﬁ‘erens llkwda medel

Likvida medel vid drets .slut.

2022

387 177
-53 468

5253

R
457

190 553

49 036

213 128

9 = 1 664 694.

17529

~-1682223

121 917163
121 38 613.'
121 461818
12222

1442590

12,2 74 550

271 881
—*83 050

47327

115 146'
-4 513._
257

106 755

-19 128

27 656

115284

378 794

-303 145

1917200
1674981

242219

54 357

47 956

100 395
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Serena Properties AB
Org nr. 558023-2707

Foretagsinformation

dérmed forenlig verksamhet. Koncernredovisningen fér ar 2022 bestar av moderforetaget och dess dotterbo
dotterdotterbolag, tillsammans benamnd koncernen.

Yitersta moderforetag dr Fastighets AB Balder {publ), org nr 556525-6905 med sdte i Goteborg.

ey

Dotterbolag med sate Stockholm

Org.nr.

Serena-koncernen utgdrs av moderfGretaget Serena Properties AB, org nr 559023-2707 och dess dotterforetag.
Moderforetaget dr ett aktiebolag med séte i Stockholm, Sverige. Huvudkontorets postadress ar ¢/o Redito AB, Birger
Jarlsgatan 27,.111 45 Stockholm. Serena Properties ABskall i6rvalta fastigheter och aktier i fastighetsbolag samt

hedriva

Serena Properties Sweden 2 Holding AB
Serena Properties Retail Parks Holding AB
Serena Armbaga 3 AB
Serena Vistberga 1 AB
Serena Vdstberga 2 AB

Serena Properties Holding AB

Serena
Serena

Serena Moraberg 1 AB
Serena Moraberg 2 AB
Serena Moraberg KB
Serena Hogsbo AB
Serena Jagersro AB
Serena Kvadraten AB

Serena b
Serena H

olding L AB
olding 2AB
ena Holding 3 AB
Serena Holding 4 AB

Properties Sweden Holding AB
Retail Parks Holding 2 AB

' 559062-5504

559140-2952
559169-3527

559169-3519
069651-2350
559023-2715
559023-2681

559266-8023
559266-8072

559266-8080
969705-5250
556723-5691

356942-6702

556517-1710

539351-2105

539351-2170
559351-2162

Andel, %
100
100
100

100

100
00
100

100

Dotterbolag med site Helsingfors

Serena Properties Holding Oy

Serena Properties Finland Helding Oy
Serena Properties CD1 Holding Oy
Kiinteistd Oy Lahden Tupalankatu 3
Serena Properties €D2 Holding Oy
Kiinteistt Oy Kotkan Jumalniementie 2
Serena Properties CD3 Holding Oy
Kiinteisté Oy Nummelan Ratastie 3
Kiinteistd Oy Keravan Alikeravantie 34
K Paraisten Liikekeskus
Porin Itdkeskuksenkaari 2
nteistd Oy Kangasalan Mékirinteentie 1

Kii
Kii
Kii
Serena Properties Fl Holdl
e 13.

nteistd Oy
hteistd Oy

KOY Jyvaskytin Tourulant

Serena Properties F2 Hold
KOY Kouvolan Lehtikaari

3

ng Oy

Kiinteistd Oy Leppavirran Kauppapaikka

Kiinteistd Oy Rovaniemen vierustien Kauppapaikka
Vaasan Liiketalo Oy .
Serena Properties SipooHolding Oy

Serena Properties Pori Holding Oy
Kiinteistd Oy Porin Eteldvayla 2
Serena Properties Heinola Holding Oy

2647554-9
2685908-3
2685906-7
1545583-3
2647526-6
2208972-0
2685895-3
2124973-7
2124971-0
0404784-2
2125029-5
2125028-7
2685894-5
2333472-4
2685893-7
1941250-7
3134534-3
3209189-1
3214299-4
2039375-3
3019613-9
2480446-8
3019625-1
0872107-2
3019627-8

ag och

10
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Kiinteisto Oy Heinolan Hevossaarentie 2

Serena Properties Palokka Holding Oy
Serena Properties Lappeenranta Holding Oy

Kiinteisto Oy Lappeenrannan Korpikunnaankatu 1

Serena Properties Joensuu Holding Oy
Kiinteistd Oy Joensuun Linjatie 2

Serena Properties Retail Parks Holding Oy
Kiinteisto Oy Lohjanharjun Kauppapuisto 3a
Kiinteistd Oy Lohjanharjun kauppapuisto 4
Kiinteisto Oy Lohjanharjun kauppapuisto 1
Kiinteistd Oy Lohjanharjun kauppapuisto 2
Kiinteistd Oy Kaakkurinhovi

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

Kiinteisto Oy Haun |5t@nﬂ|ltty

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

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

Keskindinen Koy Svennan Kulma
Serena Properties Vaasa 3 Holding Oy
KOy Kvartsikatu 2 Vaasa

Kiinteisto 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

_2333’347~3

3019631-5

2480447-6

3019632-3

2333337-1

2685900-8
2418276-9
2228470-8
2162069-8

2224428-4

0854704-3
2138059-1
2156501-9
2685898-8
0210994-2
1761602-0
233349345
2333379-9
3134533-5
3019252-5
3268691-6
3268690-8
2573171-5
2541698-5
3268689-5
2918449-4
2266688-2
3268685-7
2157371-3
3296913-1
3296912-3
3296911-5
3296910-7
3296909-4

100
100
100

100

100

100

100
100
100
100

100

100
100
100
100
100
100

100

100

100

100
100
100
100
100
100
100

28,45
100
100
100
100
100

100
100
1€
1€
1€
1C
1

H-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS
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Not 2.1 Grundldggande redovisningsprinciper

Tillimpade regelverk

Koncernredovisningen fr Serena Properties AB-koncernen har uppréttats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS), och tolkningar som utfardats av International Financial Reporting | nterpretations Committee
(IFRIC) sasom de faststalits av Europeiska unionen (EU). Vidare har arsredovisningslagen och RFR 1 "Kompletterande

redovisningsprinciper”.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta dr SEK, vilken dr moderforetagets funktionella valuta. Om inget annat anges redovisas
alla siffror i tusentals. SEK (tkr). Verksamheten inom Serena-koncernen ar per den 31 december 2022 koncentrerad till
Sverige och Finland innebarande att transaktioner i sdval SEK som EUR forekommer.

Valutakursdifferenser ackumulerat i eget kapital framgér enligt nedan (tkr);
__ 2022 2021 |
Periodens birjan, 1 januari 19 299 5906
Netto av valutakursdifferenser redovisat i durigt totalresultat 72 189 13393

Periodens slut, 31 december 91 488 19289

Grunder for upprittandet av redovisningen

Koncernredovisningen har uppréattats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder &r
virderade till sina historiska a‘_.ﬁsjk-a.jffni-nggvfa'j_jr-d_énmed: undantag for derivatinstrument och forvaltningsfastigheter som &r
varderade till verkliga virden. Koncernredovisningen &r upprattad i enlighet med forvdrvsmetoden och samtliga
dotterforetag, i vitka bestammande inflytande innehas, konsolideras frén och med det datum detta inflytande erhélls.

redovisningséndamal. De omraden som innefattar en hog grad av beddmning, som &r komplexa eller sddana omraden dér
antaganden och uppskattningar dr av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 2.4, Dessa bedomningar
och antaganden baseras pd historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande

omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frén gjorda beddmningar om gjorda bedémningar dndras eller andra
forutsattningar féreligger.

Bruttoredovisning tilldmpas genomg8ende avseende redovisning av tillgangar och skulder forutom i de fall dér bade en

fordran och en skuld existerar gentemot samma motparto ch dessa pa legala grunder & kvittningsbara ochravsikten dr att
gbra detta. Bruttoredovisning tilldmpas ocksa avseende intdkter och kostnader om inget annat anges.

Anldggningstillgdngar, langfristiga skulder och avsdttningar forvantas atervinnas eller forfalla till betalning senare @n tolv
manader efter balansdagen, Omséattningstillgdngar och kortfristiga skulder forvéntas atervinnas eller forfalla till betalning
inom mindre dntolv manader efter balansdagen.

Not 2.2 Forandringar i redovisningsprinciperna

Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 2.3 nedan. Tillimpade redovisningsprinciper inkluderar nya
och forandrade standarder utgivna av IASB och tolkningarav befintliga standardersom tratt ikraft och ar obligatoriska for
titldmpning inom EU frénoch med den 1 januari 2022.

Inga framtida &ndringar av standarder eller nya standarder anses ha vasentlig paverkan pa koncernens finansiella
rapportering
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Not 2.3 Sammanfattning av mktlga r‘ednvlsmngsmmcuper

Py

Koncernredovisning

Dotterforetag ar alla de foretag (inklusive foretag for sérskilt andamal) dar koncernen har rétten att utforma finansiella

och operativa strategier pa ett satt som vanligen f6ljer av ett aktieinnehav uppgaende till mer an halften av rostratterna.
Forekomsten och effekten av potentiella réstratter som for ndrvarande dr mojliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid

bedémningenav hu ruvida koncernen utévar bestimmande inflytande Sver ett annat foretag. Dotterféretag konsolideras
fran och med den dag da bestammande inflytandet uppnas och konsolidering upphor fran och med den dag da det
bestammande inflytandet upphér.

Rorelseforvary redovisas i forekommande fall i enlighet med forvarvsmetoden. Kopeskillingen utgors av verkligt varde pa

Overtdtna tillgdngar, skulder och emitterade aktier. | kdpeskillingen ingar dven verkligt virde pa atlatiligdngar eller skulder

somar en foljd av avtalad villkorad ké peskilling. Férvirvsrelaterade kostnader kostnadsfors ndr de uppstar. Identifierbara
forvirvade tillgdngar och dvertagna skulder virderas intedningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. Férvarje forvarv
avgér koncernen om alla innehav utan bestdmmande inflytande i det forvirvade foreta getredovisas till verkti gtva irde (s&

kallad full goadwnll) elter till innehavets proportionella andel av det forvarvade foretagets nettotillgangar.

a-ankt:emnneheﬂur werstlger verkhgt varde pa kancemens andel av identlfnerbara fowarvade nettotlllgangar redw:sas som

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

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

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och forluster pd transaktioner mellan

koncernforetag elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fatl andrats for att garantera
en konsekvent tillampning av koncernens principer.

Samarbetsarrangemang

Samarbetsarrangemang ar verksamheter for vilka koncernen genom samarbetsavtal med en eller flera parter har eft

jgemensamt bestammande lnflytande over den drnftsmass&ga och fmans:ella stymmgen Kancernens nuvarande

mtakter och kostnader samt sina andelar av gemensamma t[llga ngar, skulder lntakter DCh kostnader

Forvaltningsfastigheter _ _
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintikter eller virdestegring eller en kombination av dessa.

'Forvaltnmgsfast;gheter redawsas via fowamsttllfallet till anskaffmngsva rde mkluswe utglfter‘ SOM af: dsrekt hanforhga ill

va rdermgsmedel[ 0ch anta ganden s0m l| gger tlll gru nd for vard erlngen

Savil orealiserade som realiserade vardeforindringar redovisas i resultatrakningen pa raden Vardefdrandringar
fowaltnmgsfastlgheter Den arealaserade vardefarandrmgen beraknas utifran vardermgen wd perlodens slutjamfort med--

redwlsas | enllghet med de prmmper som beskrws under ausmttet mtaktsredwlsmng nedan Tlllkc}m mande utglfter laggsr

till det redovisade virdet endast om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som &r forkmppade med
tillgdngen kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer..

Reparationer och underhdtlsdtgdrder kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras i

forekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.
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Intakter

Intdkter redovisas da det &r troligt att ekonomiska fGrdelar kommer koncernen tillgodo och att intdkterna kan faststéllas
na ett tillforlitligt satt. Intakterna redovisas exklusive mervardesskatt och med avdrag for eventuella rabatter. Koncernens
intakter utgor i all vasentlighet hyresintakter.

Hyresintskter

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

Intékter fran fastighetsforsélining
Intdkter fran fastighetsférsiljning redovisas i samband med att kontrotlen Gvergatt till kbparen fran saljaren, vilket
motsvarar tilltrddesdagen savida inte sarskilda villkor | kOpekontraktet anger annat.

Resultatet vid forsaljning av fastighet utgéren realiserad vérdeférandring som berdknas enligt nedan:

- Fastl ghete ns verkliga varde wd perledens borjan
~Forsaljningskostnader
- Aktiverade investeringar i fastigheten under perioden fram till forsaljningstidpunkten

Firransiella intdkter
Finansiella intakter resultat fors i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

Fi‘:n'a'ns‘i'ella? i"n‘strument

ett annat @retag Fmanmella mstrument som redwisas | balansrakmngen mk uderar pa tl[lgéngsmdan llkmda medel
kundfordringar, ovriga fordringar, derivat samt vardepapper och finansiella fordringar. Bland skulder aterfinns
leverantérsskulder, |&neskulder, dvriga skulder samt derivat och finansiella skulder. Redovisningen beror pd hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande - finansiella instrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Hyres- och kundfordringar tas upp i balansrakningen ndr faktura har skickats och foretagets ratt till
erséitt'hihg ér' ow lkorhg Skuld tas upp nar mt}tpa rten har presterat och avtalsenhg skyldlghet f@rellgger att betala aven

'trllgangen och reglera skulden En fmanmell tlllgang tas b@rt fran ba ansrakn_mgen nar ratt;gheterna i avtalet realiseras
forfaﬂer eller nar bolaget forlorar kontrollen {:wer dem Detsamma gal er ftir del fav en finansiel! 'tillgéng En "finansie’ll skuld

fi nansuell skuld Vud‘ 'varje rapporttull alle .utvarde:ra:r 'fﬁ.retaget om det. fmns. o.bje.ktwa md.lkatmner pa a.tt en finanstell
tillgdng eller grupp av finansiella tillgdngar dr i behov av nedskrivning. Vinster och forluster frdn borttagandet ur
balansrékning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vardering finansiella instrument

Finansiella tillgangar

Klass-u-f:cermgen av finansiella tillgangar baseras pa koncernens affarsmodell for férvaltning av tillgangen och karaktaren
pa tillgangens avtalsenliga kassafloden. Instrumenten klassificeras till upplupet anskaffningsvérde, verklsgt virde via
ovrigt totalresultat, eller verkligt véarde via resultatet. Finansiella tillgdngar som &r klassificerade till upplupet
anskaffningsvdrde varderas initialt till verkligt varde med {tillagg av transaktionskostnader. Kundfordringar redovisas
initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgdngarna enllgt effektivrantemetoden.
Tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvirde innehas enligt affarsmodellen f6r att inkassera avtalsenliga
kassafléden som endast ar betalningarav kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgdngar omfattas
av en foriustresewermg for forvantade kredit-férluster. Serena omfattas inte av finansiella tillgdngar som varderas till
-verkllgt varde via wrlgt totalresultat Verk[lgt '«farde via resultatet ar a[la andra mstrument sam lnte ar varderade till

tnltlalttallverkligtvarde Forand ringar ) verkligt varde redcmsas | resultatet Koncemen k assuﬁceraregetkapttalmstrument'
till verkligt varde via resultatet. Derivat klassificeras till verkligt vérde via resultatet. Koncernen tillimpar ej
sakringsredovisning. Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 11.
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Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade
till upplupet anskaffningsvirde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till
verkligt virde via resultatet. Koncernen tillimpar ej sikringsredovisning. Verkligt vérde faststélls enligt beskrivning i not
LL.

KGncernens fmanmella tlllgangar forutc:m de som klassificeras till verkligt varde via resultatet, omfattas av nedskrivning
for forvantade kredutfgrluster Harutover omfattar nedskrwnmgen aven hyresfordrmgar och avtalstlllgangar som inte

forlustreser‘vermg gers nar det fmns en expon-e-r-mg fEH‘ kredutrlsk van[ngtws vid forsta redwlsnmgstlllfal[et meantade
kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hantorliga till fallissemang antingen for de
nastkommande 12 manaderna eller fr den férvantade aterstiende Bptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pd rimliga och verifierbara prognoser.
Varderingen av férvantade kreditforluster baseras pa olika metoder tor olika kreditriskexponeringar. Metoden for
hyresfardrmgar kundfordrmgar och avtalstlllgangar baseras pad historisk kreditférlustprocent kombinerat med
framatblickande faktorer. Forkreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedomning dar hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Vérderingen av forvintade kreditforluster beaktar eventuella
sdkerheter och andra kreditférstarkningar i form av garantier. De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till
upplupet anskaffningsvarde, d.v.s. netto av bruttovirde och férlustreserv. Férindringar av forlustreserven redovisas i
resultatrakningen.

_Lé'neutgifter'

-uzppkammer.-

Leasingavtal

N&r ett avtal ingds beddmer koncernen om avtalet &r, eller innehéller, ett leasingavtal. Ett avtal &r, eller innehaller, ett
leasingavtal om avtalet 6verldter ritten att under en viss period bestdmma 8ver anvindningen av en identifierad tillgdng
i utbyte mot ersattning.

Koncernen som leasegivare
Hyresavtal dar koncemen ar leaseglvare genom uthymmg av forvaltmngsfastigheter klasssflceras | sin helhet som

ﬁhyrespermden Redw:snm gsprlncmer f{:}r I“Ed{)VISng av hyresmtakter fram gar av stycket Intikter ovan.

K@ﬁcemen som Eeaset'agare

balan_sra kn..|_n_gen SOmM s_kul_d re_spektme fo.rd ran ech k_@stn a.dsfms lm _Ja,_rt dver hyres.pemd,en,

Avsittningar och eventualforpliktelser

Avsattningar redovisas nar koncernen har en formell eller informell forpliktelse till ioljd av-en tidigare hdandelse och detar
sannolikt att koncernen tvingas reglera dtagandet och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avséttningar
klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har ratt att skjuta upp betalning av skulden till atminstone tolv
ménader' efter ba[ansdagen d'é den k[as‘sificefra‘s SOM léngfrist’ig skuld Eventualfi:irp l’ikte’l'ser redovisas né’r det’ fﬁre‘ligger-

resurser kommer att kravas el[er att atagandets stﬂrlek mte kan beraknas med tullrackllg naggrannhet Avsattnmgar och
eventualforpliktelser omprovas vid varje bokslutstillfalle.
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Inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatraknmgen utom néar skatten

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

totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som férvantas

.aterfas fran eE!er beta!as ta!l Skatteverket 1 Sverage respektwe leand De skattesatser och skattelagar som tillampas 6r

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pd balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara skillnader mellan

tillgdngars och skulders skattemadssiga och redovisningsméssiga véarden. De skattesatser och skattelagar som tillampas

for att berdkna beloppet &r de som ar antagna eller aviserade pé balansdagen.

Vid forvarv-av ett bolag gors en beddémning huruvida forvarvet avser férvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet).

Férvdrv av rorelse innebr att férvarvet avser kip av ett bolag med fastigheter inklusive dvertagande av personal och

processer, Vid forvdrv av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominelit belopp pa tempordra

skillnader. | de fall forvarv av tillgang (fastighet) genomfors, redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstilifallet.

Up'pskj'utna skattefordr‘i'ngar' och 'uppsk'jutna“ sk'att?eskulde"r 'kvittas o'm' det' finns en 'l'egal rétt att 'kvitta 'ko'rtfri“stigai

samma skattemyndtghﬂt.._

Redovisning av kassaflode _
Likvida medel utgbrs av tillganglig kassa, banktillg@dohava nden till ferfogande hosbanken och andralikvida investeringar

med en ursprunglig forfallodag pa mindre 8n tre manader som ar utsatta for obetydlig vardefluktuation. In- och
utbetalningar redovisas i kassaflodesanalysen. Kassaflode fran den [6pande verksamheten redovisas i enlighet med den

indirekta metoden.

Handelser efter balansdagen

Handelser efter balansdagen, och som bekréftar de villkor som géllde vid balansdagen, beaktas vid vérdering av tillgangar

och skulder.

Not 2.4 Betydelsefulla redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktdren upprittar finansiella rapporterienlighet med tiltimpade redovisningsprinciper
maste vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar det redovisade virdet av tillgdngar, skulder, intdkter och

kostnader, De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for koncernen och som kan komma att

paverka resultat- och balansrakning om de andras beskrivs nedan:

\Jardermg fofrualtn’mgsfast'igheter
stallmng Vardermgen kraver bedommng_ av ach antaganden_ om det framtlda kassaﬂodet samt fa_s,tstallelse av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav}. Beskrivningar om varderingsprinciper och vasentliga antaganden beskrivsinot 9,

Uppskjutna skattefordringar
Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering, Savil aktuell som

uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent i Sverige och 20 procent i ‘Finland. Den

skatteberakning som gbrs i samband med prissattning av fastighetstransaktioner resulterar normalt i en betydligt lagre
verklig skatt,

Hantering av osdkra fordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och dadrefter fill det forvantade realiserbara vardet. En
Uppskattning t0r osakra hyresfordringar som grundas pa en objektw utvardering av alla utestdende belopp gors vid
arsslutet, Forluster hanférliga till osékra hyresfordringar redovisas i resultatrakningen under 6vriga rorelsekostnader. Se

not 12.3.
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Hantering av promote

i det investeringsradgivningsavtal som ingatts mellan Redito AB och Serena Properties AB finns ett framtida dtagande i
form av en kompensationskomponent kopplat till investeringarnas avkastning. Serena har beaktat detta framtida
atagande, som ar behéftat med osékerhet da utfallet blir klart forst nér investeringarna avyttras.

B'edﬁ'm ni'ngar vid ﬁllﬁ’mp‘n’i'n g av redwisningsprinciper

mnefattar uppskattmngar som kan ge en betydande mverkan pa de beiepp so0m kﬁncemen redawsar | de f:nanmella.
rapporterna.

Klassificering av forvarv
En bedomnmg maate gc}ras huruvlda det rar SIg om ett mrelsefomaw eller t;llgangsfewarv En mrelse bestar av resurser

5ke baserat pa bland annat foljande krltener fmekomSten av anstallda bolagets t:llgangar c}ch komplex:teten f mtema
pmcesser Vldare beaktas anta!et verksamheteroch forekomsten av avtal med ollka grader av komplexztet Hog o] rekomst:‘

Serenas bedomnmg har for samtl:ga genomfarda fﬁwaw under permden mnebur:t att transaktlonema har klassmceratsf
som tiligdngsforvary,

Nar forvary av dotterforetag innebar forvarv av tillgangar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pd deras relativa verkliga virden vid férvarvstidpunkten, Om istéllet
bedomningen skulle ha resulterat i kiassificering som rorelseforvary, skulle detta ha mediort att det initialt redovisade
fastighetsvirdet skulle varit higre liksom uppskjuten skatteskuld och ocksé goodwill.

Not 3 Fordelning av hyresintakter

Hyresintakter fordelade utifran kedjetillhérighet 2022 2021

Sverige

coop . _ - | 33234 21227
s o e e s el
i . | e '12747': e
Elglganten - . 10 413_. 10 154.
e ma T o mommemnes 9932_.3. - 4739
éﬁ'rfigaz ' S 97 498. ' 64 979'

Summa 190 797 110 720

'Ovrlga intékter (drlftt!llagg) - o - 13220 24781
'Su mma hyresmtak'ter Svenge 264017 135500

le.and

Kesko 88244 75.352
S-group . 25 965 26 352
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Ovriga

Summa

Ovriga mtakter (d rlftttllagg)

Summa hyresintikter Finland

Summa tutala hyresmtakter

14 601
115 259 B
244 069

33 607
277 676

541 694

83 727

m198683

198 683
334184
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Not 4 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2:2622_ _ 2021
Driftskostnader -96 695 -33351
Underhalt - 17 022 - 10320
Fastighetsskatt -217890 - 15 286
Ovrigt n -12910  -3346

‘Summa drifts- och underhiliskostnader .~ -154517  -62303

2022 2021
Administrationskostnader - '
Forvaltningskostnader -38 187 -25489
Promote -5 253 - 47 327
Konsultkostnader -806 797
Revisionsuppdrag -1472 -1.038
Forsdkringar 788 -5 883
Advokatkostnader 641 526

Férgdveskostnader ej genomfdrda forvary <4429 .

Ovrigt - -189%4 -2 060

Summa administrationskostnader -53468 - 83 050

2022 2021

Revisionsuppdrag -1410 -973

Summa ersattning till revisorer 1472 -1.038

skatter och moms. Allt annat ar 6vriga tjanster.

Not 5.1 Vardeforandringar forvaltningsfastigheter

2022 2021

Orealiserad vrdeforandring - - 33082 244006

Realiserad virdeforandring , - 15899

Summa uﬁifﬂéfﬁrﬁndri}ngér - o 33082 228107

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

2022 2021
24 13

Orealiserad vérdeférandring

Summa viirdeférindringar 4274 1355
Varderingsmetodik for derivatinstrument framgar av not 11 nedan.

Not 6 Information om personal och styrelse

Serena-koncernen har inga anstéllda och ndgra [Oner eller andra ersattningar har inte utbetatats.

VD och styrelseledam&tersom dr anstillda av dgarna Balder AB (publ) eller Redito AB erhéller ingen ersittning.

Fordelning av man och kvinnor inom styretsen 2022 2021

-
i -t I iy - 4" " s S By " =L ) - L | N b LU <1 i’ e adres s RLL S 1- e A L W ms TAFE Ea L e - [ -

Man 3 s _ _ __ _3__ . Sl '

3 3

Not 7 Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intikter - 2022 - 2021

Ranteintakter . | 61 2

Sum m"a'f-f'ﬁ-a'n..si';fe;lla:'int'a'?_kt'er 61 2

Finansiella kostnader | - 2022 2021

Rantekostnader _ _ S
Externa l&n . o . .e45T8 -43854
Lén fran aktiedgare . - -8l 064 - - 60 823
I I L.
Summa finansiella kostnader -164270 115839
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Not 8 Skatter

De huvudsakliga komponenterna géllande koncernens skattekostnader ar féljande:

Resultat“r-'afkninfg koncernen

Aktuell skatt Da arets resultat
Korrigering av skatt frén foregaende &r
FGrandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader

_Korrlgermg av’ uppskjuten skatt fran foregaende ar

Skattekostnader som redovisats i resultatrakmngen

Avstamnmg av effektw skattesats

Resultat fore skatt
Skatt enllgt gallande skattesats l Sverlge 20 6 % (20,6 %)

Effekt av skattesats i Flnland 20 % (20 %)

Vardeferandrmg forvaltmngsfastlghet ej uppskjuten skatt
Finland

Virdeforandring forvaltningsfastighet -?e.;.j_' uppskjuten skatt

Sverl ge

Aktuell skatt fran foregaende ar

Karrlgenng uppskjuten skatt fran foregaende ar Promote

Skatteeffekt tillkommande underskott fran forvirvat bolag ¢

varderat

Skatteeffekt av €] avd ra gsgl[la kostnader

-S_ka_tte-effekt- av. e  avd ragsgllla rantekostnader,

ranteavdragsbegransningar

Skattekﬁstnader som redovisats i resultatrakmngen

2022
1299

-44 700

9749
-36251

2022‘
207 314

~42 707

962

~1925

9749

7037

- LT L B L
=g r e ' ro1a

9323

——

2021
3912

- 55 802

~59714

2021
302712
B 962

414

6754

-4 167

=24,

Hﬂ-—-ﬁ_-

T .59715

247

Den genomsnittliga skatten dr 17,5% (19,7%}. Under 2022 har ingen skatt redovisats i Gvrigt totalresultat eller direkt i eget

kapital. _ _

Forindring o
2021-12-31

Uppskiuten skatt 2022-12-31
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Hanforligt till
Forvaltningsfastigheter
_D:-_ieriﬁ-atin'_strumre:nt_

Avs‘a"‘tﬁtn ing fér Promote

ﬁOm iga pgster o

Skattedel av Obeskattade reser:vér __
Skattemmmga underskott

Nettoskuld uppskjuten skatt totalt

Arets forandring av nettoskuld uppskjuten skatt

Avgar omrakningsdifferenser som redovisats 1 Ovrigt

tt)talresultat

Kostnad for uppskjuten skatt redomsad I arets resultat

103
26482
s
A
o
223427

2022

- »56 934 .
_ _8803~iwu
l 082 :

315

-47 901

w6
7911

~ 211 278

: 158'
25400
601
232
11 34z-f

-~ 175526
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Serena F’mperhes AB

Not 9 Forvaltningsfastigheter

Ty

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

2022 2021

flngaende varde I _ N A4Sl 3973 64

Kursdli’ferens . ' ' - 270 168 ' 43 963'
Fmvaw 1 543 927 630 208

Avyttrmgar . —387 857
'Investermgar 120 767 51 732

Orealiserad vardefGrandring o - 32 947 243 98 1
Redovisat virde per 31 december - . 6523600 4555791

Varderingsmetod och visentliga antaganden
Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde och kategoriseras enligt IFRS 13 inagon av foljande kategorier beroende

pé vilken underllgga nde data som ['gger till grund f6r varderingen.

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder som enheten har att tillga
vid varderingstidpunkten.

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

Niva 3: Icke observerbara data for tillgdngen eller skulden

Varderingsmetoden enligt niva 3 innebir att Serena Properties AB tillampar en avkastningsbaserad metod. Den vanligast
anvanda kalkyiperioden ar 10 ar. Kalkylperiod valjs utifran fastighetsekonomiska forutsattningar for fastigheten som
virderas, t.ex. langd pa hyresavtal, kostnader etc. Direktavkastningskrav beddms utifrdn transaktioner utforda pé

fastighetsmarknaden.

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

restvardeshedomningen, da risken under kassafiodet/kalkylperioden ivissa fall kan bedémas som lagre.
Enmarknadshyra beddmsforvarje enskilt hyresavtal som antas borjar [6pa vid utgdende hyresperiod. En langsiktig vakans
bed.oms_ alltnd och appllceras wd utgaende hyresavtal Drlftsn och underhailskostnader bedc:)ms med hansyn tlll

kalkylranta Dlsk() ntermgen sker i slutet av aret.

Restvirdet berdknas enligt varderingspraxis da man anvinder det efter kalkylperiodens slut efterféljande &rs driftsnetto
d.v.s. ar 11 om kalkylperioden ar 10 ar. Ett direktavkastningskrav bedoms for restvardet och sedan diskonteras restvardet
med en kalkylranta till ett nuvérde.

Varje enskild fastighet har vissa unika karakteristika vilket innebar att det tinns vissa skilinader i varderingsparametrar.
Serena Properties AB har dock tillampat samma varderingsmetod ik for samtliga fastigheter.

Viktiga varderingsparametrar Intervall

| lnflatlonsantagande % _ '2 0- 4 0

' Dtrektavkaﬁtmng % 5 6 10 0

'Langsnktlgvakansgrad% o 15 200
530 2900 -

20

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



-OF g . 559{0_23 _2.7_0.7

Varderingsprocess

Serena

Properties AB

'fcwa ltmn gsfastigheterna

anlitar
Fullstﬁndlga extema vardermgar

't ex. u thyrn_l_n_gsgrad och iwesterlﬂgarﬁ_

For samtliga forvaltningsfastigheter som virderas till verkligt varde antas maximal och bésta anvandning.

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar

ar

berakningar

gjorda enligt vedertagna

extern fastighetskonsult och varderingsinstitut att
av hela fastlghetsportfoljen sker

principer

IIIII

utféra  vérderingar a\
halvarsms me'd-

fastighetsvarderingar anges ofta ett varderingsintervall som aterspeglarden osakerhet 50m flﬂnSl gjerda antaganden och
berdkningar. | de fGrvaltningsfastigheter som vérderas enligt nivd 3 i varderingshierarkin finns det ett antal icke
ohserverbara data dar férandringarna i antagandena kan paverka varderingen av fastigheterna.

I nedanstdende tabeller beskrivs paverkan pd virdeéringen vid férandringar i vissa viktiga varderingsparametrar. Om
ingaende data modifieras skulle fastigheternas varde paverkas pa nedanstaende satt:

Driﬁnettﬂfﬁra ndrmg

-10%

-50/0

0%.

5%

10%

Exit Vield |

6 503 52 Bf

71226142 |

7 587 449’:

1348756 |

6038 990

REZ|

6709 989

7045 438

7380988

7,20%

5871 240

6197420 |

6523 600

6849780

1175960

7,50%

5636391

5949 523

6575 789

6 888 922

8,00%

5577678

| 5871240 |

6 164 802

6458 364

| 'Vardeforandrmg

Exit Yleld

-10%

-5%

0%

5%

10%

6,50% | 0% 5% | 1% | 16% 22%.
ot | - = T o
. 7,50% 14% | 9% | 4% | 1% | 6%
~8,00% 19% | -15% _ 10% 6% | 1%

Perden 31 december 2022 inniehas fastigheter for uthyrning vilka klassificeras som operationella leasingavtal. Avtalen kan
.innehélla klausuler om op‘tion a‘tt 'bryta av'tale't i’nna‘n utgéngen av'hyresperiaden eller ffj'rl'énga 'till metsva rande vi'llkor

2022 2021

lnc}m et’t ar | 580 1.49_ |

359 953
1 027 240:

Senare an Ett men mﬁm fem ar 1 531 1363
. 868 746
2980030

459 952
1847144

Sena-re an fem ar

Summa
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Serena Properties AB.
Qrg nr. 558023-2707

Koncernens ingdende och utgdende balanser avseende nyttjanderattstiligangar och leasingskulder samt forandringar
underaret.
Nyttjanderattstillgangar -
Leasingskulder
Tomtratter

Ingaende balans 2022-01-01 - 21720 22313

Tillkommande avtal S 5693 5693

AVS vl n-ga'r o ' i}
s H - - 4y IEL S I - e - i a & i S L LG et ' . e i = oy oy AT aw =) L vl o e R L B SR N R S 4 ne = T RO I I IR R L G R L1Y LA ERR e B e LU 8
= ; . =it L1 . e S - . . I o - LY 2 2 - . . - i R T 4L B B e Fot bR e Rl Et At R L T T T THL R

Omvardering av avtal 1871 1920

......

p T

Rantekostnader S | o 1305
Leasingavgifter - % 86l
27 502 28 570

Utgaende balans 2022-12-31
Nyttjanderéttstillgangarna avser tvd tomtratter med dterstiende [Optid om 13 resp 27 &r.

Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad mot olika stags finansiella risker; ranterisk, kreditrisk samt likviditetsrisk.
Serena-koncernens 6vergripande riskhantering fokuserar pa oftrutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstrdvar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.

Styrelsen | Serena Properties AB har faststillt finanspolicyn for koncernen. Koncernen ska ha en belaningsgrad om
maximalt 50-65%, matt som externa lan i férhallande till fastighetsvérdet. Mot bakgrund av koncernens langsiktiga

agarperspektiv samt viljan att minimera refinansieringsrisken tilldmpas lang kapitalbindning, innebé&rande 16ptid pa 3 -5

&r for nya banklan. Réntebindningstiden faststélls utifrén en beddmning av den [8nga réntan for att uppnd en stabil och
langsiktig riskjusterad avkastning. Hedging beror pd radande marknadssituation men generellt ska minst 50% av
finansieringen sdkras genom hedging.

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

Tillgangar
varderade till
verkligt Summa
vardevia
arets resultat

5yrﬁif-g-a
fordringar

:Verkli’gt
varde

2022-12-31

m

Tiligangar i balansrédkningen.

Hyresfordringar 3657 3657 3657
Derivatinstrument - 5042 5042 5042
Upplupna intdkter och Gvriga fordringar 59716 59716 59716
Likvida medel 74 550 74 550 74 550
Summa 137923 5 042 142964 142964

oY)
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Serena Properties AB
Org nr. 558023-2707

Skulder
Ovriga virderade till

2022-12-31 finansiella verkligt Summa
skulder varde via
arets resultat

Verkligt
varde

Skulder i balansrikningen

Rantebarande skulder

inklusive aktiedgarlan 4684717 4684 717 4684 717
Upplupna kostnader och évriga skulder 131511 - 131511 131511

Leverantorsskulder B 16015 - G015 16015

Summa i 4332243 — 4.._3.32;243_ 43322£3

Tillgdngar
varderade till
verkligt Summa
vardevia
arets resultat

Verkligt
virde

Ovriga

2021-12-31 o
fordringar

Titlgangar i balansrakningen
Hyresfordringar 10177 - 10177 10177

Derivatinstrument. 768 768 768
Upplupna intdkter och dvriga fordringar 24 951 - 24 951 24 951

Likvida medel | . 100 395 - 100395 100 395
Summa 135523 768 136 290 136 290

: Skulder

Ovriga virderade till

2021-12-31 finansiella verkligt Summa
skulder varde via

arets resultat

Verkligt
virde

‘skulder i balansrakningen
Réntebérande skulder
inklusive aktiedgarlan 3149099 : 3149099 3149099
Upplupna kostnader och dvriga skulder 64 876 - 64 876 64 876
Leverantdrsskulder 20632 - 20632 20632

Summa 3234607 s 3234 607 3234 607

Verkligt virde

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

enligt en véarderingshierarki. De olika nivaerna definieras enligt foljande:
- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder (niva 1)
- Andra observerbara indata for tiligangen eller skulder an 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 utgangspunkt i marknadsréantan/observerbar rantekurva.
Rintederivaten dterfinns i virderingskategori 2 i virderingshierarkin.
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att hyresgister betalar i forskott. Dessutom gbrs kreditprévningar av hyresgdster innan hyresavtal ingds. Utestdende

Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Rantebdrande skulder
Verkligt vdrde av skulder berdknas med hjilp av diskonterade kassatloden. Verkligt varde av skulder berdknas per 31
december 2022 till 3 228 848 tkr (2 224 107 tkr) och skuld till dgare berdknas till 1 455 869 tkr (924 993 tkr),

Ovriga finansiella tillgangar och skulder | -
For samtliga Ovriga finansiella tillgdngar och skulder, som likvida medel, hyresfordringar, Ovriga fordringar,

leverantorsskulder och 6vriga skulder, anses det redovisade virdet vara en rimlig uppskattning av det verkliga virdet.

Réanterisk

Ranterisk &r risken for att verkligt virde eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringari marknadsrantor.

Konicernen dr exponerad mot forandringar i marknadsrantor eftersom koncernens langfristiga finansiering till viss del
i0per med rorlig ranta, FOr att begrdnsa ranterisken ingas, for huvuddelen av finansieringen, rantesakringsavtal.
Réntesdkringarna dr tecknade med ISDA dokumentationoch i samtliga rantesakringar erhaller koncernen enfast ranta.

......

Per den 31 december 2022 paverkar en samtidig forandring av rantan upp eller ned med en procentenhet de drliga
nettorantekostnaderna med 24 842 tkr (11 148 tkr) efter hansyn tagen till utestaende rantederivat, forutsatt att koncernens
[6ptid och finansieringsstruktur férblir konstant under aret.

Den réantebidrande nettoskuldpositionen som loper med rorlig rinta for koncernen som helhet, inbegripet kassa och

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

Kreditrisk

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

hyresfordringar bevakas [6pande. Analyser av forfallna hyresfordringar framgdr av not 12.3. Kreditférlusterna uppgar till
ringa belopp i forhallande till koncernens totala intakter.

Kreditrisk foreligger aven for banktillgodohavanden och riantederivat i de fall dessa har ett positivt virde. Serena-
koncernen ingar enbart avtal med banker med kreditrating A+ f6r att minimera denna risk. Den maximala exponeringen
for kreditrisker r de redovisade vérdena per balansdagen for varje typ av finansiell tiligang.

Likviditet och refinansieringsrisk

Likviditetsrisken &r risken {6r att koncernen far svarigheter att fullgora sina forpliktelser som sammanhanger med
finansiella skulder, | Serena-koncernens finansieringspolicy anges att koncernens externa l&neportfolj ska ha en
dptidsstruktur som minimerar risken for att bolaget hamnar i likviditetsproblem. Malséttningen &r att upprétthlla en
jamn I6ptidsprofil for utestaende skulder for att hantera refinansiering jamnt over tiden.

| tabellen nedan sammanfattas framtida avtalade odiskonterade betalningsfloden avseende rantor och aterbetalningar
negativa betalningsfloden. Finansiella skulder med rorlig ranta har beridknats med den rdnta som foreldg per samma
datum. Skuider harinkluderatsiden period nar aterbetalning tidigast kan kravas av motparten.

P Y tirs- . )
Rantebarande Derivat everantors Buiiga skildei Totalt

Forfallotid o R N
skulder instrument skulder

T L] AP ' = P I TP Y I R A - _r e : o : LT o BN P =fre g ¢
A ' e “ D et " i . g H e - LR i iy e e » - iG saies T P S LA R iy a1 SR whmeem oNE TR Cm ] b orma s s oam oymw e - 3 b i frmme m R - il'.:-'-"-i- s e
-12 manader 741049 - 741049
| Ly Vs b T = ket e A 4 et o) A sy bt o i Lt oA CHETIE s | el D T " CI - F"': Tiv vl 2 =t e o2 "'!"-." Ya a3 s o C >, . o e Ny
et dd s = Fan e i P S A a P - 2 TRt P ' e ma - o > A = L ARy R | PRSI S . + o T TR 1. A L R L a 4 amrs o Gme o= W ad o e S e | A G ] T T
. .n. i s . bw . e P N o N
2-3-8r 501 298 - - 501298
o ;. ; PR g i SEER e RO R sl Sl wear e Gew e e aee Cieenfe WIhR mneed p e Sy i
_ ol - - : .
3-54r 351401 : - 351401
L - ] - T ] L AP - 2l e TR ] w L FRRRNC SR Y = q wdlA J T e o e CRN U O = o Lam o R STATERE T RPUh B LU ] a T R C* 1] [FF e

e e -2 T S S T

>5 &r 1455 869 - 1455 869

Summa 4691 219 2847 16015 131511 4 841 592

Bolag inom Serena-koncernen har genom ldneavtal med banker férbundit sig att uppfylla och inte 6verskrida vissa
nyckeltal. De vasentligaste nyckeltalen dr rantetdckningsgrad och belaningsgrad. Serena-koncernen uppfyllde alla
bankkrav den 31 december 2022.
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Riskhantering av kapital
Serenas finanspolicy styr foretagets och koncernens finansieringsverksamhet och reglerar olika variabler for att
sakerstalla en balanserad hantering av de finansiella riskerna.

avkastnmg till aktleagarna och fordelar for andra mtressenter samtidigt som en optlmal struktur uppratthalls for att
minska kapitalkostnaderna.

For att uppratthdlla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas godkénnande nér sa ar [ampligt,

variera' Utdeln'ingén“tli akt:eagama satta ned aktjekamtalet for. betalmng till aktleagama emlttera nya aktler eller salJa

uppsatta mal.

Nedanstaende tabell visar hur Serena-koncernen finansieras per den 31 december 2022.
2022-12-31  2021-12-31

-Aktsekapltal S 5 000 5!00
-Ovl’llkmade aktlea gamlls kott 429 289 327 068.

Lan fran agare _ l 455 869 924 993: _
Extema lan 3.228-848 2 224 107

.Summa fmans:ermg 5119006 3 481 167

Not12.1 Rantebarande lan

Koncernens rénte ba rande kredlter cych lan 2022-12-31 2021-12-31

L.ﬁﬁgfﬁ&ffga,. .
Banklan (rorlig ranta) 1082296 2187230
Aktiedgarlan - _ - 1455869 924993

“Summa lingfristiga skulder o 2538165 3112223

Kortfristig skuld kreditinstitut 2146552 36 877
Summa kortfristiga skulder 2 146 552 36 877
Summa rantebarande lan 4684717 3149099

Hogst 6 manader 6-12 manader 1-5 ar Mer @n5 ar Summa
*Lé‘n-ebelﬁpp 1082 296 0 0 1455 869 2538165

3,_18_ (3,39_)_ p_ro.cent_p_er de_n_..s_l d_.ecem ber 2022__, A.v de exte.m;a la nen har 5_0 ;(55_) p r_'_o_.ce_n_t u_p p.tagats.__t_ E_UR ac.h _reste.ra n_de_ _del_
| SEK.
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Serena Properties AB-
Org nr. 559023-2707

| tabellen nedan sammanfattas dterbetalningsplanen for langfristiga skulder.

Forfallotider for langfristiga laneskulder dr enligt foljande: 2022-12-31 2021-12-31
PIM'éflﬁlz-ah_ z.acﬁ; i N e e 519750 e 205150
Me“an 3 och4ar . . Lo ; o ..
Mjﬁll an;4_§ .c*h;_5§ir-~ . - - | e | .. -_.3ﬁ50 7% -
MeranSar P 1455869 924993
Summa . e e 2538 165 122223

Forfallotider for skulder avseende nyttjanderdtter &r enligt
foljande: = — e o _ e
MellanzochBar . 1 o ' - 2913 1 195
Mellan 3 ;’ﬁhﬂ'ér e S
.M'@uaﬁn;ﬁl;t}.éh:g,-z fé:r-. . S Coe e e 2913 U 1318
‘MerdnsE&r | e
summa 12325 22 313

2022-12-31 2021-12-31

fcke

kassaflédespaverkande féréndringar

e | G . , . Valutakurs- L

UB 2020 Kassafloden Omklassificering Ovrigt - UB 2021
" differenser

Léngfristiga lan 1233310 1890747 24727 3699 9194 3112222

Kortfristiga lan 1638163 -1626013 | 24 727 _ ) _ 36877
Skulder  avseende '
nyttjanderatter

Derivatinstrument _ 581 . =581 - -

22 964 - 651 22313

Summa skulder
hdrrérande  frdn
finansierings-
verksamheten

2895017 264 734 -0 3118 8543 3171412

Icke

kassafiadespaverkande férdndringar

UB2021 Kassafloden Omklassificering Ovrigt | UB 2022
differenser

Langfristigalan 3112222 1544155  -2153709  -8257 43753 2538164

Kortfristiga ldn 36877 42127 2153 709 -1907 2146552
ke | s’ ¢ |  Rea w % BB E B Y 3 B %a U RALE U SRS DL
nyttjanderatter
Summa skulder
hirrérande  fran
finansierings-

verksamheten

22 313 6 258 28 570

3171 412 1502028 C -3 906 43 753 4713 287
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Notl2.2

Serena Properties AB
Qrg nr. 559023-2707

Kassa och banktiligodohavanden

ikvidarmedsl

Not12.3

Sparrade medel

Summa

Hyresfordringar

2022-12-31
73437

_ . ) 113
74550

2021-12-31
99372

1023
100395

Hyresfordringar

Summa

Forfallna fordringar

Forfallna sedan mindre &n 30 dagar

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

Forfallna sedan mer an 180 dagar

Summa forfallna ford i?'i-n'gar o - 8658
Fj forfalina fordringar _ _ 55
' ' 9413

summa

Avsattning under dret
Tillkommande vid forvarv

Avgar vid forsiljning

Definitivbokade hyresfortuster

Atervunna tidigare avskrivna hyresfordringar

2 360

5812

2022-12-31

Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar den 31 dec 2022

2021-12-31

20551

-10374
10177

Forfallna fordringar -
avsattningargjorda

Avsittningar for osékra hyresfordringar och andra fordringar den 31 dec 2022

2022-12-31

10374

: . it L e BL iy Ht < )
. r B - 1 - " - FOTA L W R wn e EANT]
1 “Eyoh S et 4 ETIE S Tt oa r -

-1 159

9308
5756

331

34
141
123

5127

5756

5756

2021-12-31

611

Forfalina fordringar -
inga avsattningar gjorda

95

2740
755

3496
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Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Not 12.4 Ovriga kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Summa

Not12.5 stallda sakerheter fér egna skulder

2022-12-31

446

2021-12-31

8 320

8320

For skulder till kreditinstitut:
Pantsa tt’a‘: aktier i do tterforetag
Pantsatta fordringar

Pant | b.ankré k‘nihg,
Fastighetsinteckningar

Summa

2022-12-31

1220027
10099
5225 897

2021-12-31
985 753 '
. 809
51008
3453 958
4491527 '

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

Not 12.6 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Hyresrabatter
Driftkostnader
Forsakringar
Ovrigt

Summa

Not 12.7 Ovriga kortfristiga skulder

2022-12-31

9009

6 556

621
23 436

2021-12-31
7321

1797

6 924
16042

2022-12-31

10 146

20 350

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

40

3460
3500
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Forutbetalda hyror
Konsult- och legala arvoden
Revision

Driftskostnader

Rianta

Ovrigt

Summa

2022-12-31
38 416

928

28780
6 086
9 533

83743

2021-12-31
25470

235

563
3083
1376

16214
46 940
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Org nr. 559023-2707

Not 14 Eget kapital

AntalAktler A’kti‘ekapitﬁaﬁl

Per 1 januart 2022 5 OOEJ 000 5000

Per 31 december 2022 - 5000 000 5000

Not 15 Upplysningar om transaktioner med nérstaende

'tlllhorande d@tterbelag, mnebarande bland annat mller som VD fastlghetschef transakt;onsansvarig m:h ekonam; och
finanschef. Serena Properties AB betalar Redito AB ett arvode som fér ar 2022 uppgick titl 28,4 (19,4) mkr.

Redito AB samt Fastighets AB Balder (publ) har ldmnat aktiedgarldn till Serena-koncernen som en del i finansieringen av
verksamheten. Per dén 31 december 2022 uppgar aktiedgarlanen till totalt 1455,9 (925,0) mkr. Lanen |6per med en
marknadsmdssig rdnta. Rantekostnaden, som for rakenskapsaret 2022 uppgick till 80,1 (60,8) mkr, ar till stérsta delen

reglerad per den 31 december 2022 och kvarvarande skuld redovisas pa raden ranta pa skulder till agare | resultat dver

finansiell stallning. Aktiedgarldnen har en avtalstid om 6 ar och rantesatsen ar féremal for arlig Gversyn.

Not 16 Skuld for Promote

Promoten berdknas utifrdn den avkastning som Serena Properties generar till bolagets investerare i form av IRR (internal
rate of return). Berdkningen ar gjord utifrdn en framtida forséljning av fastigheterna till rapporteringstidpunktens
marknadsvarde. Den storsta paverkan pd avkastningen ar det egna kapitalets varde, nar i tiden utbetainingar sker till
’3olagets agare samt marknadsvardet pa bolagets fastugheter Om marknad,svardet pa bolagets fastigheter skulle

-l -

2022-12-31  2021-12-31

Ingdende vdrde _ _ 123 300 75973
Arets férandring 5283 47 327

T e o o S S e S S S P o i

Utgdende virde 128 553 123300

Not 17 Ha ndelser efterra pportpermdens utgang

Inga visentliga handelser har intraffat efter utgangen av rakenskapsaret.
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Belopp i tkr

Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Moderbolagets resultatrakning

Intakter
Administrationskostnader

Finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag
Finansiella intakter

Finansiella kostnader
Vardeforandringar derivatinstrument
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

60 000

34847

-23 804
4274

19483
-14 101

829

62121

62121

202

-43 054

2 008

-41 045

9579

62323

«31 467

Rapport 6ver totalresultat har inte upprattats da moderféretaget saknar transaktioner som ska redovisas |

dvrigt totalresultat.
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Org nr. 558023-2707

Moderbolagets balansrikning

‘Belopp i tkr

TILLGANGAR
Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier i dotterforetag
Derivat
Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar hos dotterforetag
Ovriga fordringar

Aktuell skattefordran

~orutbetalda kostnader

Likvida medel

SUMMA TILLGANGAR

~Not

. 2022-12-31

539 636
& B
25443

1342143

26169

1662

172
2502

30629

1372772

2021-12-31

373780
471638
768
20242
871428

15899

921

172

148

42 450
59590

931018

31

GCLZB6-BSBFI-ESGYS

Penneo dokumentnyckel: CIFAV-5E21T-HZTC3



Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Beloppitkr

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skuld fér Promote

Lan frén aktiedgare

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ranteskulder till dgare

Leverantdrsskulder

Skulder koncernforetag

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Stallda sdkerheter specificeras inot 13

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

~ Not

10

11

12

2022-12-31

429289
-94 026

128553
576854

705 407

At

257 478
90

L372772

2021-12-31

5 000

327 068
-62 559
-31 467

238042

123 300
276469

399 769

3 264
289 205
302
931018
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Serena Properties AB
Org nr. 559023:2707

Ovrigt
Belopp i tkr Aktiekapital tillskjutet
kapital

Balanserat Arets Summa
resultat resultat eget kapital

Eget kapital den 31 december 2020 5 000 327 068 -45 178 -17 381 269 509

Omfdring fg ars resultat ' - 17381 17381
Erhallna aktiedgartillskott « - . g} -
Arets resultat - o _ T -31467 -31467

Eget kapital den 31 december 2021 5000 327 068 - 62 559 -31 467 238 042

Omforing fg &rs resultat 31467 31467 .
Erhalina aktiedgartillskott . 102222 - - 102 222
Arets resultat B - - o - 62 323 62323

[

Eget kapital den 31 december 2022 -~ - 5000 429 289 -94 026 62 323 402 587

IT-HZTC3-GCZ86-BSBFFESGJS
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ol tkr _ - Not 2022 2021
ot Lépande verksamhet 1

o Intikter 28386 20385
& Administrationskostnader -41 582 -69 649

. Justering for poster som inte ingari kassaflodet m.m. 10 5253 47 327
Erhallna rantor 34 847 19483
Betalda rantor -23 804 -14101

Nettokassaflode fran den lopande verksamheten fore

3100 3444
forandringar i rorelsekapital

Justeringar av rorelsekapital
Forandring av kundfordringar och 6vriga kortfristiga fordringar - -10897 138 764
- Férandring av leverantorsskulder och ovriga kortfristiga skulder -28428 195 088

Nettokassaflode fran den [6pande verksamheten -36 225 337 296

Kassaflode fran investeringsverksamhet
Lamnade tillskott andelar i dotterforetag 6 - 165 855 - 40990
Utdelning fran dotterbolag 5 60000 -

Erhallna koncernbidrag -~ 2008
Utlaning till dotterforetag _ _ -300385 -256929

Kassaflode frén investeringsverksamheten - 406 240 ~295910

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Féra '. f]dr il’lg lénfrén aga e 11 300 385 -

rhallna aktieagartillskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 402 606 -

ﬁre-ts kassaflode -39 858 41 387

Kassa och banktillgodohavanden i borjan av dret 42 450 1064

Kassa och banktillgodohavanden vid arets slut 2592 42 450

Penneo dokumentnyckel; CIF4V-5E21T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGAS



Serend Properties AB
Org.nr. $59023-2707

Noter till moderbolagets drsredovisning

_N.ﬂzt_l - Grunder ﬁfﬁr:'5‘;rszr-e-d'qxf_izs_n*ip'_g:e:ns upprattande

Tillampade regler och bestammelser

tillampa [FRS i moderbolaget till fullo pa grund av arsredovisningslagen.

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar inte [FRS 31 juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgang eller en finansiell skuld nér det blir part i det finansiella instrumentets
avtalsmassiga villkor.

Vid forsta redovisningstillfillet redovisas finansiella instrument till anskaffningsvérde, med vilket avses det belopp som

Moderholaget redovisar en forlustreserv for forviantade kreditfériuster pa finansiella tillgangar som redovisas som
anldggningstillgangar och vérderas till upplupet anskaffningsvirde. Per varje balansdag redovisar moderbolaget

forandringen i forvantade kreditforluster sedan det forsta redovisningstillfallet i resultatet.

Vid berdkning av nettoforsaljningsviardet pa finansiella tillgangar som redovisas som omsattningstillgangar  ska
principerna for nedskrivningsprovning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

En finansiell tiligang respektive finansiell skuld bokas bort fran balansrakningen nar den-avtalsenliga ratten till kassaflodet
frén tillgdngen har upphért eller reglerats respektive nér den avtalade férpliktelsen fullgjorts eller upphért.

Aktieridotterbolag
redovisade virdet for innehav i dotterbola ¢. Om det redovisade vardet pa andelarna dverstiger dess verkliga varde sker
en nedskrivning av vardet till det verkliga vérdet. Nedskrivningen redovisas i resultatrakningen. | de fall nedskrivningen

inte ldngre dr erforderlig aterfors nedskrivningen dver resultatrakningen:.

Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrikning dr uppstillda enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1
Utformning av finansiella rapporter som tillampas vid utformningen av koncernens finansiella rapporter &r frémst
redovisning av finansiella intdkter och kostnader, anldggningstiligdngar, eget kapital samt férekomsten av avsattningar
som egen rubrik.

35
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Serena Properties AB

Not2 = Intdkter

]

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

;r_omcse- I
Portfolj- och bolagsarvode
Styrelsearvode

Ovrigt

Summa administrationskostnader

Not4 ~ Ersattning till revisorer

2022

_5-': 12'3 '
-28 389
-16

2021
47 327
119359

-471

-2.492
69649

EY

ST W _________

| R_éi;f-i:sbQh.s_.uhpfd rag '

2021

Summa ersattning till revisorer

”'_493f

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning, samt radgivning och annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomfbrandet av sadana arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget avses olika typer av

kvalitetssakringstjanster som skall utmynna i rapport eller intyg etc. Med skatteradgivning avses radgivning relaterad till

skatter och moms. Allt annat &r &vriga tjinster.

Not5 ~ Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintikter fran dotterforetag
Resultat fran andelar i koncernforetag

Summa

Finansiella kosthader

Rantekostnader, aktiedgarlan
Ovriga finansiellta kostnader
Valutakursdifferenser

Summa

Not 6 Aktier i dotterforetag

2022

e S

60 000
94 84T

_an
-25088

1331

47

-23 804

Serena Properties ABs direktigda dotterforetag fortecknas i tabellen nedan. Fér fullstdndig koncernbild se not 1 for

kencernredovisningen.

Dotterforetag -

‘Serena Properties Holding AB
‘Serena Properties Sweden 2 Holding AB

5500239715
559062-5504

Sate Andel,% Bokfort varde
Stockholm 100 272097
Stockholm 100 267539

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

Totalt

Ldmnade/dterbetalade aktiedgartillskott

“:U:tgée-nzde 'a:ﬁékaffninfgwﬁfdé

20221231
S—
165855

539636

2021-12-31
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Not 7

Langfristiga fordringar

Langfrtstlga fﬂrdrmgar bestar av fordringar pa dotterbalag, for finansiering av forviry,

2022 12~31_

2021-12-31

Ingaende anskaffni ngsvarde

Tillkommande fordringar

471 638
30@ 385 __

214709

giendeanskaliningsvirde

772 023

471638

Not 8 Skatter

De huvudsa kliga kemponentema | redovisade skattekastnader ar fol Jande

_ Retl:ovis;ad' skatt i ﬁ'ref'tsm'fsu'ltat - - 2022 | :2-9‘2_;1 |

Aktuell skatt pa arets resultat y "

Fordndring av uppskjuten skatt _ 202 9579

'Skattekostnadersam redowsatmresultatraknmgen . 202 | 95?9

Avs;tam ning av effektw skattesats 2022 2021

Resultat fore skatt _ 62121 - 41 045

Skatt enhgt gallande skattesats 20 6 5 % (20 6 %) 12797 8 455:_

.Skatteeff-e-kt av e} avdragsgllla kc}st'nader I 23 o 20 '
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 12 360 :
Skatteeffekt av koncernutjamning av rintenetto 2 299 1143
Ej vdrderat tillkommande underskott - -1638
Redovisad skattekostnad 202 9579

Genomsmtﬁgeffektxvsk&ttesats o | - 0% . 23%

Forandring
2022 2021-12:

2022-12-31

Hanforliet il
Avsattning for Promote 26482 1082 25400
Derivatinstrument -1039 -880 -158

fHettaSﬁkuld?u'pps-kj_ute:n-_s-kaft:t-mt:afit 25 443 202 25 242

ﬂrets ffiré-ndringgfaw nﬁe;tto-ford-r_an; pr:sk’jm_en skajtt: - 202

Fordndring for uppskjuten skatt redovisad i arets resultat 202
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Serena Properties AB

Not 9 Eget kapital

Vit - Antal Aktier Kvotvdarde Aktiekapital
¥ Per 1 januari 2022 5000000 1 5000

Per 31 december 2022 5 000 000 1 5000

sl Not 10 Skuld for Promote

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

rate of return). Berdkningen ar gjord utifrdn en framtida forsaljning av fastigheterna till rapporteringstidpunktens

marknadsvarde. Den stBrsta paverkan pa avkastningen ar det egna kapitalets varde, nar i tiden utbetalningar sker till

forandras med 1 % skulle virdet pa promoten féréndras med ca +/-15,5 mkr,

N . . N 2022-12-31 o 2021-12-31

Notll  Rdntebdrande langfristiga skulder

Tabellen nedan visar moderbolagets olika rantebarande lan.

2022-12-31 2021-12-31
Lén frén aktiedgarna ) - - 576 854 - 276469
Summa l._ﬁngfft:_'izétfilgza skulder . - 576 854 276 469

Not 12 - Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

2022-12-31 2021-12-31
'-ﬁS-i":yrei'I:se':am:c}d.e- o ' 302
Skatteradgivning 55 -
Vérderingsarvode '

.-S:u'm'ma': . el S 90 - .

Not 13 ~ Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser

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

F:E'r_skuzld_er-'t-i il kred itinstitut: o - 2022-12-31 2021-12-31
Borgen for tan i dotterbolag . 1471850 976 950

Summa | 1471 850 976 950
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Org nr. 559023-2707

Not 14 Hiéndelser efter rapportperiodens utgang

Inga vasentliga hdndelser har intraffat efter utgangen av rakenskapsaret.

Not15  Vinstdisposition

-rza:-;:é 2022-12-31  2021-12-31

& Balanserat resultat 233041570 264508 296
Tillskjutet kapital 102221892 0
Arets resultat 62323140  -31466726

= Till &rsstammans forfogande stér foljande vinstmedel, kr:

Summa 397586602 233041570

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande,
kr;
Overforstill ny rakning - 397586602 233041570

Summa o 397586602 233041570

ZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS

H
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Serena Properties AB.
Org nr. 558023-2707

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur

Erik Selin Patrik Hegbart
Styrelsens ordforande Styrelseledamot

Shahram Rahi
Styrelseledamot

Var revisionsherattelse betraffande denna arsredovisning har ldmnats den dag som framgér av elektronisk

Johan E k[.u nd
Auktoriserad revisor

40
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Building a hetter

working world

Revisionsberdttelse

Till bolagsst8mman i Serena Properties AB, org.nr 559023-2707

Rapport om arsredovisningen ach koncernredovisningen

Uttalanden

Vi harutfért en revision av arsredowsmngen och koncernredovisningen

for Serena Properties AB {6r r3kenskaps3ret 2022-01-01 -
2022-12-31.

Enligt: var uppfatining har arsredovisningen upprattats i enlighet med

arsredavisningslagen och ger en ialla vdsentliga ayseenden rattvisande

bifd av moderbolagets. finansiella stéllning per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassaflsde for aret enfigt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats ienlighet med ars-
redovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden rétivisande

bild av koncernens finansieffa stdlining per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och kassaflﬁde for aret enligt Internat:unal
Financial Reporfing Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och ars-

redovishingslagen. Frvaltningsberéattelsen ar-férenlig med arsredovis-

ﬁ'ing'e’-'n.s'-och koncernradovis n.ing;e.n;s.-ﬁvrigza delar.

rappﬂrt over frnans:eil sta!lmng for kancernen

Grund fér uttalanden
Yi har utfort revisionen enligt international Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enl:qt dessa standarder be-

SKrivs narmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oheroende | farhat-

ande till moderbolaget och konecernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de rewsmnsbews Vi har inhamtat ar tillrackliga och dnda-

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen och
I{Gncerﬁredwlsmngen upprattas och att de ger en rittvisande bild enligt
arsredawsmngslagen och vad galler kﬂncernredawsmngen enllgt IFRS

-kﬂntmil scam de bedamer Ar nﬂdvandlq f6r att uppratta en

arsredovisning och koncernredovisning som mte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstaq..

"Vid up[:}'ré"ttande’t ay érsredwisningen GCh kﬂncernredzwis'ning'en an-

V.erksamheten De u.pplyser nar sa ar tlliamphg_t_ om far.hallan.d.en som
kan paverka forméagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dmck If’lte om styrelsen avser att Ilkwdera botaget upphora med

av d.ei:tsa

Revisorns: ansvar

Vara m3l ar att uppnd en rimlig grad av sékerhet om -att rsredovis-

ningen och kancernredowsmngen som hethet inte innehdller nagra
vasenthga felaktsgheter vare srg dessa berar pa oegenthgheter elier
uttaianden Rimhg sakerhet Ar en hag grad av sakerhet men ar mgen
garanti for atl en revision som utfors enligt ISA och god rev:smnssed |

Sverige alltid kommer att. upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan

finns. Felaktlgheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eiler misstag

och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan

fGrvdntas paverka de ekonomiska besiut som anvdndare fattar med
grund i arsredovisningen och' koncernredovisningen.

Smm del av en rewsmn enllgi ISA anvander Vi professmnelft Gmdc}mez

Dessutﬁm

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felakiigheter i
arsredomsnmgen och komternredwtsnmgen vare sig dessa beror

pa oegentligheter elier misstag, utformar och uttér gransknings-

atgarder bland annat utlfran dessa rlsker och mhamtar revismns
f{)l“ vara uttaianden Rlsken f:::r att mte upptacka en vasenthg fel -
gktighet till fuljd av megenthgheter ar hogre &n for en visentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande 1 maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi 0ss en forstielse av den de! av bolagets inferna kontroll
som: har betydelse for var revision for att utforma gransknings~
atgérder som dr |dmpliga med hdnsyn till. Gmstandlgheterna men

inte for att uttala oss om effektiviteten i deninterna kontrolien.

o utvarderar vildmpligheteni de redwianingsprinciﬂer som-anvands
och rimligheten i styrelsens uppskattntngar i redavusmngen och

tillhérande upplysmngar

antagandet om fartsatt dr:ft wd uppr attandet av arsredawsmngen_
och koncernredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund |
de inhd@mtade revisionshevisen, om def finns nagon vasentlig

ﬂsakerhetsfaktﬂr SOMm avser sddana handeiser eller forhallanden
som kanleda till betyda’nde tvivel om bolagets formaga att fortsitia

verksamheten. Om yi drar slutsatsen att det finns en vasenthg_
osakerhetsfakter mdste vi i revisionsberdttelsen fdsta uppmark-

Samheten pa upplysmngarna Larsredmwsnmgem am den vasentliga

modifiera Uttalandet om arsreclowsnmgen och konaernredovns=-
ningen. Vara siutsatser baseras pa de revisionsbevis som mhamtas_
fram. till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser elier forhallanden gbra att ett bﬂlag inte langre kan

fortsatta verksamheten.

pa etf sdtt som geren rativisande bild.

» inhamtar vitillrickliga och 8ndamalsenliga revisionsbevis avseendeé

den finansieila informationen f6r enheterna eller affarsaktivi-
teterna ihﬂm kmnternen far at't gar'a ett utt?alande avseende

utfﬂrande av ..kﬁncernfevrsranen bff ar .Eﬂsamt ansvar‘lqa. f.ﬂr vara

uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om biand annat revisionens planerade

omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa infor-

mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland de
eventuella betydande brister ideninterna kontrollen som viidentifierat.

:nnehallet i arsredwlsmngen och ken{:ernredﬁwsmngen danbiand_
upptysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
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WOr g world

Rapport om andra krav enligt fagar och andra forfattningar

Uttalanden

vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltnmg av Serena Prapertles

AB for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst-eller {8riust.

Vi fillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget |

forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och

verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r

oberoende i forhaliande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

V’i‘ anser att’ t?i'e rewsitmsbems v"i”'har lnhamtat ar tilirackliga och dnda-

:betraffande bﬁfagets vtnst eiler forlust th fﬂrslag t|II utde!mng

innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &ar
forsvarlig med hansyn till de krav som belagets och koncernens verk-

samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moder:
bolagets och Koncernens egna kapltal kﬂnsonﬂermgsbehw likviditet

och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av hola-
gets angelagenheter Detta mnefattar bland aﬂnat att furtlupande
bmlagets organlsatlm Ar utformad $8 ati: bakfﬂrmgen rﬁédelsforvait

ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
att. belrygqande satt.

Revisorns:ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis f6r att med

en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot |
nagot vasentligt avseende!

» foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

« panagot annat sétt handiat i strid med aktiebolagslagen, drsredo-
Vris-ﬂ:i'n-qslagezﬂ eller bolagsordningen.

bolagets vmst e!ier fc}riust EJCh darmed vart uttalande om detta ar att

med rimlig grad av sdkerhet bedoma om {6rslaget &r fGrenligt med

akheholaqslagen

lehg s‘aker'het ar en hdg grad av’ sakerhet men mgen garant'l 'fn’r attz

att UDI‘JtECka atgarder eller fersummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, etler att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte 8¢ forenligt med aktiebolagsliagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
prﬂfessmnellt omdame och har en professioniellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Gransl Kningen av fnrvaltnlngen och forglaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskapema Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utférs baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt
i risk och vasentltghet Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
s&dana atgéirder, omraden och f6rhallanden som ar vasentliga forverk-
samheten'ﬁch dar avsteg"mﬁh overtradiels’e'r skUlle ha sarskald'betydelse,

underlag, wdtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om

styrelsens forstag till dlsp{}mtmner betraffande bolagets vinst -eller
fériust har vi granskat om:férslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Stackholm den dag som framigar avelektronisk signatur

Ernst & Young AB

Johan Eklund

Auktoriserad revisor
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