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Underskrifter

Faststéllelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Serena Moraberg 1 AB intygar harmed dels att denna kopia av
arsredovisningen dverensstdmmer med originalet, dels att resultat- och balansrékningen faststéllts pa

arsstimma 2023 Cp-23

berg 1 AB

Sida

Stamman beslutade ocksa att godkanna '-sty-re'l-séns forslag till resultatdisposition.
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559266-8072

Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Serena Moraberg 1 AB, 559266-8072 far hdrmed avge arsredovisning for rékenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, Tkr.

Allm?‘a‘f‘nt -om verksam heten

(retall) och fastlghetsrelaterade tlllgangar

Foretaget har sitt séte i Stockholm.

Vasenthga hindelser under ridkenskapsaret
Inga vésentliga hdndelser under rékenskapsaret.

Agarférhallanden
Bolaget arett heldgt dotterforetag till Serena Retail Parks Holding 2 AB, org nr 559266-8023, med sate
i Stockholm.

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

Utvecklmg av foretagets verksamhet, resultat och stillning Belopp i Tkr
2022-12-31 2021 12-31 2020-12-31

Nettoomsattning 2136 2284 610
Resuitat efter finansiella poster 5 469 7 433 11 436
Soliditet % 27,5 30 28,2

Fordndring av eget kapital

Balanserat Arets
o - __Auliekapital __resultat __ resultat Totalt
Vid arets bérjan o 50 54380 5914 60344
Resultatdisposition enligt arsstamman 5914 -5 914
Utdelnhing -7 000 -7 000

Arets resultat e 627

Vid arets slut 50 53294 627 53971
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Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 53 920 428, disponeras enligt féljande:

Balanseras ln'}Taknmg o S T ) o3 920

Summa 53 920

Vad betréffar resultat och stélining i dvrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrékning med
tillhérande noter.,

Kl
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Serena Moraberg 1 AB
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Resultatrdkning
Belopp i Tkr

Nettoomséttning

Ovriga externa kostnader

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag
Rénteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

" e T el s T i o 1 S ATEE L) HHG o S e —

. Not

B W D

3(9)

©2022-01-01-  2021-01-01-

2022-12-31  2021-12-31

2284

2 284

8447

6 698

1519

5914
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Balansrakning : - _ -
Boopp (T P > I

TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar N

Andelar i koncernforetag 6 83 102 87 055

Fordringar hos koncernforetag _ 111726 111726
194 828 198 781

I , . . -.- .- . ) . . e . [

Summa anldggningstillgangar 194 828 198 781

Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 1397 1473
Qvriga fordringar | 4 - 161

i ” Y B vt S " N otet St e ; s s

1 401 1634

Kassa och bank 16 683

Summa omséattningstillgangar IR 1417 2317

SUMMA TILLGANGAR 196245 201098

s - . soe g . 5 5 ; " : = . ; P ; Gyt i " i . - _— rm . .
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Balansrakning

ik S T B s e TEr

EEET RAPIAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Aktiekapital » 50 50
_ el ———

Fritt eget kapital _ .
Balanserad vinst eller forlust 53 293 54 380
Arets resultat 6 5914

summa eget kapital 53 970 60 ' 344

Langfristiga skulder , y
Skulder till koncernféretag _ 133960 133960

133 960 133 960

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder - 42
Skulder till koncernféretag 6 317 5233
Skatteskulder 1998 1519

- 8315 6 794

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER T 196 245 "201 098
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Noter

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

Allméanna upplysningar
Arsredowsnlngen 4r uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Intiéktsredovisning
Intakter har tagits upp til verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogéras bolaget och

intakterna kan beraknas pa ett tillférlitligt satt.

ba ansraknlngen nar ratten att erhal Ia kassaﬂoden fran mstrumentet har Iapt ut eller overforts och
bolaget har dverfort | stort sett alla risker och férmaner som ar férknippade med aganderaﬁen
Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt

upphort.

Andelar i dotterféretag
Andelar i dofterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. |
anskaffningsvéardet ingar kdpeskillingen som erlagts for aktierna samt férvarvskostnader. Eventuella

kapitaltiliskott laggs till anskaffningsvardet nar de uppkommer.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osékra fordringar.

Laneskulder och leverantorsskulder
Laneskulder och leverantrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid

forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad dver lanets 16ptid med hjalp av

instrumentets effektivrénta. Harigenom dverensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

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

Nedsknvnmgspmvnmg av finansiella anlaggnmgstﬂ!géngar

Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av nagon av de

finansiella anlaggningstillgangarna. Nedskrivning sker om véardenedgangen bedéms vara bestaende

och prévas individuelli.

Inkomstskatter

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

eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skait avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rékenskapsars
inkomstskatt som annu inte redovisats. Aktuell skatt beréknas utifrdn den skattesats som géller per

balansdagen.
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Uppskjuten skatt

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

Redovisning sker enligt b balansraknmgsme’codeﬁ Enligt denna metod redovisas uppskjutna

skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa temporéra skillnader som uppstar mellan bokférda

respektive skatteméassiga varden for tillgangar och skulder samt f6r 6vriga skatteméssiga avdrag eller
underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas
med ett nettobelopp Uppskjuten skatt beraknas utsfran ga[lande skaﬁeaats pa ba{ansdagen Effekter

skattefordran redewsas som fmansnell anlaggmngstnlgang Och uppskjuten skattesku!d som avsattnmg

Uppskjuten skattefordran avseende underskoitsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag
redovisas | den omfattning det ar sannolikt att-avdragen kan avraknas mot framtlda skatteméssiga

Overskott,

Pa grund av sambandet meilan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som &r hanforlig till obeskattade reserver,

Koncernférhallanden
Féretaget 4r moderféretag men med hanvisning till undantagsreglerna i arsredovisningslagen 7 kap 2§

upprattas ingen egen koncernredovisning. Det 6verordnade moderféretaget Serena Properties AB,
organisationsnummer 559023-2707 med séte i Stockholm upprattar koncernredovisning.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rérelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intdktskorrigeringar.

Resuitat efter finansiella poster __ _ o
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kap:tal (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) i procent

Not 2 Anstillda och personalkostnader
Bolaget har inte haft nagra anstallda och nagra Iéner har ej utbetalats.

Not 3 Rinteintidkter och liknande resultatposter
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31  2021-12-31

Ranteintakter, koncernforetag 5586 5586
Ranteintakter, Ovriga o -
Summa 5587 5 586

Not 4 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01- 2021-01-01~

..... g : : j i

Rantekostnader, koncernforetag _ ~ -6698 -6 698

Summa -6 698 -6 698

2022-12-31  2021-12-31

3-SIMPW-6E1D-VEL66-ZAE4U
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Not 5 Bokslutsdispositioner

2022-01-01-  2021-01-01-
_ _ 2022-12-31  2021-12-31
Mottagna Koncernbidrag _ 4364 -

Summa " 4364

Not 6 Andelar i koncernforetag
_2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 87 055 79 200
-Aktieagartiliskott Serena Moraberg 2 AB - 100
-Resultat andelar Serena Moraberg KB 6 631 8447
~ Justering av slutlig kopeskilling - -692
Eget uttag =10 584 -

Redovisat viirde vid arets slut 83102 87 055

Utgaende redovisat virde 83 102 87 055

Not 7 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

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

For egna skulder och avstéttningar Inga ~ Inga

Eventualférpliktelser
2022-12-31  2021-12-31
Delagare handelsbolag 200 550 204 750

Not 8 Uppgifter om moderféretag _ __
Moderféretag i den minsta koncern dar féretaget ingér och som uppréttar koncernredovishing ar
Serena Properties AB med organisationsnummer 558023-2707 med séate | Stockhoim.

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

Not 9 Viasentliga handelser efter rdkenskapsarets slut
Inga vasentliga héndelser efter rékenskapsaret.
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559266-8072
Underskrifter

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur.

Eva Sigurgeirsdottir Ewa Wassberg
Styrelseordférande Styrelseledamot

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

Johan Eklund
Aukioriserad revisor

9(9)

Penneo dokumentnyckel: TSOZ0-T6F33-SIMPW-61E 1D-VEL66-ZAE4U



oe
('-...,] :

)

e

™

e~}

.....

Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

“Med min signatur bekrdftar jag innehdllet och alla datum i detta dokumentet.”

EWA WASSBERG (ssN-validerad)
Serienummer: 19800404xxxx
IP:62.65.X.%XX

2023-06-21 14:54:19 UTC

Aukt. Revisor / Godkdnd revisor
Serienummer: 1975083 1xxxx P
IP: 145.62.XXX.XXX . -
2023-06-22 13:12:57 UTC BankiD

Detta dokurnent &r digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala

signeringsdatan i dokumentet ar sdkrad och validerad genom det datorgenererade

med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk information &r
innesluten i denna PDF, for framtida validering om sa kravs.

-VA SIGURGEIRSDOTTIR (SSN-validerad)

AR-VD / Styrelseledamot

Serienummer: 19740506xxxx |

{P: 3T, T5.Xx%. XXX L N
. gy
2023-06-22 08:34:25 UTC Bankin S

-

dokumentet | Adobe Reader bor.du se att dokumentet &r certifierat med Penneo e-

signature service <penneo@pennec.com> Detta garanterar att dokumentets

innehall inte har andrats.

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

Till bolagsstamman | Serena Moraberg 1 AB, arg.nr 559266-8072

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredomsmngen for Serena
Moraberg 1 ABfor rakenskapsaret 2022-01-01 -2022-12-31.

Enlig{ var Uppfattnmg har arsredwtsmngen u;aprattats& enhg

-avseenden rattwsande btld av Serena Maraberg 1 ABs
finansiélla stalining per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat f6r aret enligt arsredwusmngslagen
Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens
dvriga delar.

Vi“ t”i'lis’t y’r ker dérff‘jr at’t bﬂlagssftéimman faststaller resultat-

Audltmg (ISA) ach gt}d rewsmnssed i Svertge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande tifl Serena Moraberg 1 AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen $om har ansvaret f6r att érsredawsnmgeni

uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovis-
ningsiagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll

som- den bedomer &r nédvandig f6r att upprétta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga feiaktigheter, vare

sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att fortsattaverksamheten.
Den upplyser nar sa ar tlllamphgt om forhallanden som kan

antagandet om fﬁrtsatt dnft Aﬂtagandet om ‘farisatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har négot realistiskt
alternativ til att gbra nagot av detta.

Revisotns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om att ars-

redw&smngen som helhet inte mnehalier nagra vasentllga fei -

aktagheter
véra uttalanden F{imllg sakerhet ar en hog grad av sakerﬁét
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt [SA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan

uppsta pé grund av cegentligheter eller misstag och ansesvara

vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

hela,.rewsmnﬁn .Dessumm...

« identifierar och bed&mer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter e[ier m:sslag, utmrmar ach utfgr gransknmgs-

att utgora en gru nd fo-r vara uttalandeﬂ Rlsken fﬂi" att mte
upptécka en véasentlig felaktighet till f6ijd av @egentllg—
heter ar hagre an f6r envésentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopt, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséattande av intern kontroll.

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

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till om-
stéandigheterna; men inte for ait uttala oss om effektivi-
feten i den interna kontrollen,

wsnmgen ach t:lfhﬂrande Upp:‘ysnmgar

o drar vien slutsatsomlémpligheteni att styrelsen anvénder

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
,hamtade rewsmnsbewsen om det fmns négf:m vasentllg.

_f_ﬁrm.a_ga att fertsatta verksamhet en. ...m m.drar slutsatsen
att det finns en véasentlig osakerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberattelsen fésta uppméarksamheten pd upp-
lysningarna i Aarsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetstaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredawsmngen Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre

och mnehallet '.i arsredwlsmngen darlbland upplys~
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tldpunkten f6r den.,
Vi méste ocksé informera om betydelsefulla iakitagelser under
rewslman danbland de eventueﬂa bety.dande brister 1 den

S4WL2-FIKEM-WOYLI-7CWKI

Penneo dokumentnyckel: C70ED-0FL3F-



Bmidmg a tiolicr
wor jing worid

Rapport om andra krav enligt lagar och andra

foriattningar

Uttalanden
Utt':':uver vér revisiﬂn av érsredovisningen *h-ar v'i éven utffjr"t en

rakenskapsaret 2022 01-0‘1 - 2022 12 31 samt av ferslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
farslaget i forvaltningsber attelsen.och beviljar styrelsens leda-
méter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

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

ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Serena Moraberg 1 AB

enligt god revisorssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
'y--r'ke_se't{iﬂs_ka; ansvar :_en;lji‘gt dessa krav.

_andam.élsenllga.sam grund.f_or v.ara uttaland._en_

Styrelsens ansvar

Det & styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdeining innefattar detta bland annat en beddmning av om

utdelningen &r torsvarlig med hansyn till de krav som bolagets

verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaliningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att

fmrﬂopande bedoma b@iagets ekcmomiska satuatlan ach att

-medelsfawaltnmgen mh b@iagats ekonamlska angelagenhet er

i dvrigt Kontrolleras pa ett betryggande sétt.

He vism*ns-'ans var

vart uttal_an.de. om _an_svarsf_rl_h et_ ___ar att mh_amt a_rew_s_lon_shews

fér att meden rimlig grad av sékerhet kunna beddma am nagon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon f6r-
summelse somi kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bf:il'agets vinst” 'eller fﬁrlust ach dérmed vért’ ut'taland*e om

A1 farenllg_t rned aktlebalagslagen

Fhmh_g sakerhet ar en hag grad av sakerhet men mgen garant:.
a]it:d kommer at‘t upptacka atgarder elier farsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forsiag titl dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagstagen.

anvander Vi pmfessmneﬂt omdcame ach har en pmfessroneﬂt
skeptisk installning under hela revisionen, Granskningen av
jfﬁwaltnmgen ac:h ferslaget tIII dlsposrtlener av bolagets vmst

'-skaperna V.:.I.ka tlllkummande gransknmgsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgéngspunkt |
risk och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
'V’ﬁsen't'l'iga ffjr vefkse;m'het' en oc:h dﬁr avst eg Gﬂh ﬁvertr”éd‘el'ser

-uttalande om ansvarsfrlhet Som underiag for vart uttaiande-
om styrelsens forslag till dlsposmuner betraffande bolagets
vinst eller f6rlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
aktiebolagsiagen.

Stockholm den dag som framgéar av elektronisk signatur

Ernst- & Young AB

Johan Eklund

Auktoriserad revisor
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Serena Properties AB

Styrelsen och verkstéllande direktoren for

Org.nr559023-2707
avger harmed

arsredovisning

for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022

och

koncernredovisning

for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022
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-Serena F’ropertiess AB

inom lwsmedels—- O{Zh detaljhandelssektom Per den 31 december 2022 ager Serena koncemen 44 (37)
farvaltmngsfasttgheter varav 6 ( ) fast:gheter 1 Sverlge OCh 38 (32) fastlgheter ] leand med ett t@talt.

lea;n d_ med_tyngdpunkt p.a s.odra.F m[a_nd och m_e{l.e.rs_ta o_c_h scsd ra Sveﬂge. Den s.ammanlagdauthymlngsbara
ytan uppgar per den 31 december 2022 till 380 tkvm (288), varav 146 tkvm (101) i Sverige och 234 tkvm (187) i
Finland.

Verksamhetsaret 2022

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

Aret har praglats av stigande inflation och bolaget har framfor allt pdverkats av stigande rantor och hogre
elkostnader.

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

Under 2022 har Serena investerat ca 121 mkr (52) i befintlig portf&lj.

Utveckling av koncernens resultat och stélining
2022 2021 2020 2019 2018

777777

Hyresm’cakter tkr‘ __ _ 54.1 694 334 184- | 268 635 N 253 758- - 209 084_

Resultat fore vardeforandrmgar
och skatt, tkr

Ove rskotts gr’ad % W 71 81 82 8 82

169 957 73 250 81511 79931 54 385

Balansomslutmng, tkr 6716 323 4713 802 ' -.4 059 972' .3 139 403 - 2 978 956

Solid Itet % @ 22 25 22 2_1 l?

R Tt}

Belanlngsgrad % & 49 49 49 52 35

EIJ D ri.ft-shett;o/_hy_res;i ntakter
@ Eget kapital/balansomslutningen
¥ Skulder till kreditinstitut/vérdet av forvaltningsfastigheter

Finansiering och likviditet

Verksamheten finansieras dels med sakerstillda externa lan fran banker och dels med kapital fran dgarna. Per
den 31 december 2022 uppgick de externa ldnen i koncernen till 3 229 mkr (2224}, vilket motsvarar en
beldningsgrad pé& 49% (49%), réknat som externa lan i forhallande till férvaltningsfastigheternas
marknadsvarde. Den genomsnittliga riantan pa externa lan till kreditinstitut uppgick per arsskiftet till 3,18 %
(1,92%). Mot bakgrund av volatila marknadsrantor har vardet pa rantederivaten i koncernen forandrats
positivt under 2022, Per den 31 december 2022 redovisar Serena-koncernen en finansiell fordran om 5,0 mkr
(0,8). Férandringen av virdet pa rantederivaten under 2022 har inneburit en positiv effekt pd koncernens
resultat med ca 4,3 mkr (1,4). Agarldnen uppgick per den 31 december 2022 till 1456 mkr (925) och utléning

sker med en marknadsmadssig rénta.

Aktien och aktiekapital

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

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



Serena Propérties AB
Org nr. 559023-2707

Anstallda _ . . . . .
Bolaget har inga anstéllda och nagra loner har inte utbetalats under verksamhetsaret,

-V'a’sentliga riske‘r“mh asf'af ker‘h‘ete"r i uerksamh'e*ten'

f.c;rand.rmgar 1 hy.res.lnta_kter, a.vkastmngskrav .a.c.h. .ﬂnansnerlngswllk.o.r.. .B;etraffand.e h_yresmtakter sa ar mktlga'
fakt@rer efte'rf'régan p‘é l':oka’l?er f'ijr"bu’t'i'ks'ver'ksamhet samt’ h‘yre'sgé'sterna‘s 'betalningsﬁjrméga vil’ke‘t i‘ 'sin tur

-varde negatwt Vzdare kan forandrmgar pa den fmansaella marknaden paverka verksamheten negatwt genem
Okade kostnader for finansiering. Se vidare noterna 9 och 11 géllande kénslighetsanalyser, beskrivning av
marknadsvardering av fastigheterna samt beskrivning av finansiella risker.

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

Framtidsutsikter
EfterFragan pa daglig- och séllanképsvaror ar fortsatt god i saval Sverige som i Finland. Bolagets bedémning
ar att denna efterfrdgan kommer att halla i sig dven framéver.

Styrelsens arbeten och foretagets styrnmg

Styrelsen bestar av tre ordinarie ledamdter, inga suppleanter. Styrelsen sammantrader kontinuerligt och hade
1 protokollfért styrelsemdten under rakenskapsaret. Bolagets styrning och den interna kontrotlen utgar frén
framtagen arbetsordning och VD-instruktion samt andra policys och riktlinjer.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare

VD samt styrelseledamoter som ar anstallda av agarna erhaller ingen ersattning,

Miljopaverkan

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

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

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

> till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel, kr:

Balanserat resultat 335263462
Arets resultat 62 323 140

Summa 397 586 602

Overfores till ny rékning 397 586 602

Betraffande koncernens samt moderbolagets resultat och stallning i Gvrigt hdnvisas till efterféljande resultat- X
och balansrakningar, rapporter éver fordandringar i eget kapital, kassaflodesanalyser samt noter. 5
Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dar ej annat anges. 9

y
5
i
G
Summa 397 586 602 &
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§
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Org nr. 559023-2707

Rapport over totalresultat, koncern

Hyresmtakter 3 541694 334184

l-l-"lnﬂ-'r-'rr-n-—.--l-—ri--... _q-uu—. 2 - - £a AL L T 6 H S g - - ey -l'-v:-uu-nmn—-nr-mh—-d mm H'J"r-'ﬂ-ﬂ' EL e | I- 'l-ﬂ':l"'ﬁl:lll W"E -Iﬂllt"' .J-'l--l'l. "\-'h'l ""Tl.rl:‘\-l-ll-llr" 'l"rrﬂ'l' ﬂ'ﬁ‘&\i“im h'l"-'[ _. Sk i e e ey T oy Fx

} Drift- och underhallskostnad er 4, 6 154517 "-52':303’“_
Driftnetto 387177 271 881

Omgamtakter 47 257
Admmlstratlensk@stnader 4, 6 -53 468 | -83050

Fmansnellamtakter o - f bl 2
-115839
. 73250

___Fma nSIella kostnader

Resultat fore uardeforandrm gar Mh skatt

Vardeferandrmgar derwatmstru ment
Resultat fore skatt

| Skatt N

Arets resu ltat

Owigt tata[resultat
Omraknlngsdlfferenser

' Su:m-m.atrtfﬁtalr‘exsu ltat for Sret

' Resultatet i 's_:i'n ihg[ﬁgf  Hy

33082
4274 _
207314

-36 251

171062

72189
243252

171 062

228 107

1355

242 998

T B LU SR I A T L SR R b

256 390

242 998



Serena Properties AB

L

Beloppitkr " Not 2022-12-31 2021-12- 31

TILLGANGAR
i Anlidggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter _ _ 9 6523600 - 4555791

Tillgangar med nyttjanderatter 10 27502 21720

Summa anldggningstillgéngar 6551102 4577512

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseforetag 22 257
Ovriga fordringar 5048 T4

Summa finansiella anlaggnmgstlllgangar 27305 774

Omsittningstillgangar 11
Hyresfordringar 13 3657 10177
" e [skattef{;rdran N o ,- e . . .* ﬂ 19 641 584 .,~
uriga fordrmgar W OB EREE % ) B 1 446 ' 83203
H:'Farutbetalda kostnader 'Ch upplupna mtakter r_ 126 39622 16 042::
Likvida medel - 122 17 550 _ 100395

'Summa ﬁmsatt'nmgstillgangar - 137916 135 517”'

SUMMA T!LLGANGM 6716323 4713802

Penneo dokumentnyckel; CIF4Y-5E21 T-HZTC3-GC786-BSBFI-ESGIS



Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Rapport over finansiell stallning

K Beloppitkr o Not  2022-12-31  2021-12-31

Al by

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget ka-pita[ hianforligt till aktiedgare i 1

.;Akt;ekapltal 5 000 - 5 OOO“-
Owlgt tlllskjutet kapltal _ _ . _ 429 289 _ _ 32? 068._
:Omraknmgsdlfferens _ _ - - 91 488 19 299

Bala nserat resultat

Arets resultat

806 690

l?l 062

563 1603

242 998

1158056

Summa eget kapital ' ' 1503 530

Langfristiga skulder 11
Uppskjutna ska‘tteskulder | 8 - 223421 - 175526

-SkuidforPromote S 1. 128553' | 123300

Skulder avseende nyttjanderatter _ _ 10 N 28 570 o 22 313
Skuldertlil kredltlnstltut ' ' __ 12. I 1082 296__ ) 2187 230

Skuldertlll igare - - 12115:' o 1455869' o 924993'
ﬁSumma langfnstlga skulder S _ 2918 715 3433 361

T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS

.Kortfnstlga skulder 11 | o
Kcertfnsttga sku!dertil kredttmstitut -' _ : 121 2 146552 3687?
LeverantGrsskulder . leos 0 20632
Rénta pa skuldertﬂlagare N 15 - 27363 14436
'Aktuellskattesku[d _. . S - . | | :
...Ovnga kortfﬂstlgaskulder . . laT 20350 3500

Penneo dokumentnyckel: CJF4V-5E21

Summa kcrtfnstuga skulder ' 2294078 122384

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6716 323 4713 802

Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser specificeras i not 12.5
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Serena Properties AB
Org nr. 553023-2707

Rapport éver férandrin

0 | @

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Belopp i tkr
Eget kapital den 31 december 2020

Omrakningsdifferens

Eget kapital den 31 december 2021

5000

Ovrigt

Aktiekapital tillskjutet
kapital

327 068

327 068

O‘m"réifknri-rn--gs-_di_ffe:re_jﬁngs

Arets resultat

Summa transaktioner med aktieagare.

Eget kapital den 31 december 2022

102222

429 289

pit

:'O_m_rf’afknings-
differens

5906

- -y am e e em Ty == - = = Sy R . Aag o LR B E -
s G R NSNS denit SR E TR G NEEE R g e

il

19 299

R L TR [ R T B T H) L' ¥n. e LT al b |
' “ Y S A s LN S e L S JE L R I | ] TR AR T Ry LI - T LA SRR R R S [T I ]

91488

, koncern

Balanserat

resultat

563 693

806 690

977 753

sSumma

inkl. drets eget kapital
~ resultat

901 666

13393
242 998

1158056

72189
171 062

102222

I T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS
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Rapport over kassafloden , koncern

My

......

2022 2021

ey

Lopande verksamhet
Dﬂﬁ:Sﬂ ettf.)

Ad mmlstratmnskestnader
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet m.m

Betalda rantor

-Ovrlga kassaﬂodespaverka nde poster .

Nettokassaflode fran den |opande verksamheten fore
forandringar i rorelsekapital

_Justermgar av ro relsekapital:

.Farandring av kundfc}rdrmgar och wrlga

'ford r‘mgar

il_{_u_ld_er

Nettokassaflode fran den lopande verksamheten

Fewam och mvestermg [ fastlgheter
Forvary av andelar i mtresseforetag

_ Avytt ringar av f __a-sstl:gh_eter-

Upptagna lan fran kredltlnstltut
JAmortermg l&n fran kreditmstltut
Upptagna lan fran agare

' Erhallna aktaeagartrllskott -

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Er*ets kassaflode

lewda r‘nede[ ] borjan av aret

Kursdifferens !lkwda mede[

Likvida m_edel_ vid arets slut;

kortf ri-s;_t;i;gja

387177
.53 468

5253

-148 206"
- 660
457

190 553

96 461

49 036

213 128

9 -1664694
-17 529

-1682223

121 917163
. 121 38613 -
121 461818

Lam o mew M oA P 102 222-! I T S

1442 590

A4l 355
660

26 506

| -115 146:-
~14 513
257

106 755

-19 128

27 656

115284

7681939

"

e MR L T R L L I e -
“.'

-303 145

l 917 200
A l 674 981

fam

242219

54 357

47 956-; '
1918
100 395
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Not 1 Foretagsinformation
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Serena-koncernen utgdrs av moderforetaget Serena Properties AB, org nr 559023-2707 och dess dotterforetag,
Moderforetaget ar ett aktiebo ag med sate i Stockholm, Sverige. Huvudkontorets postadress ar ¢/o Redito AB, Birger
Jarlsgatan 27, 111 45 Stockholm. Serena Properties AB skall forvalta fastigheter och aktier i fastighetsbolag samt bedriva
dirmed forenlig verksamhet. Koncernredovisningen fr r 2022 bestér av moderféretaget och dess dotterbolag och
dotterdotterbolag, tillsammans bendmnd koncernen.

Yttersta moderféretag &r Fastighets AB Balder (pubt), org nr556525-6305 med séte i Gteborg.

_Dotterbolag med sdte Stockholm L Org.nr. - Andel,%
Serena Properties Sweden 2 Holding AB 559062-5504 100
Serena Properties Retail Parks Holding AB 559062-5496 100

Serena Armbéga 3 AB
Serena Vastberga 1 AB
Serena Vastberga 2 AB

Kommanditbolaget Arbetsstolen 3

Serena Properties Holding AB
Serena Propetties Sweden Holding AB

Serena Retail Parks Holding 2 AB

Serena Moraberg 1 AB
Sereria Moraberg 2 AB
Serena Moraberg KB.
Serena Hogsbo AB
Serena Jéigersro AB

Serena Holding 1 AB

Serena Holding 2 AB
Serena Holding 3 AB
Serena Holdi '

559140-2952
559169-3527
559169-3519
969651-2350
559023-2715

558023-2681

559266-8023
559266-8072
559266-8080
969705-5250
556723-5691

556517-7770
559351-2105
559351-2170
559351-2162
559351-2154

100

100

100
100

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100

100
_ 1‘1.(:.).0

Dotterbolag med sdte Helsingfors Org.nr. Andel, %
Serena Properties Holding Oy 2647554-9 100
Serena Properties Finland Holding Oy 2685908-3 100

Serena

Serena Properties CD2
Kiinteistd Oy Kotkan Ju
Seréna Properties CD3

Properties CD1 Holding Oy
Kiinteist6é Oy Lahden Tupalankatu 3

Kiinteisté Oy Nurmmelan Ratast
Kiinteistd Oy Ke
Kiinteisté Oy Pa
Kiinteistd Oy Po

ravan Alikerava

Holding Oy
malniementie 2
Holding Oy

€3

ntie 34

raisten Litkekes
‘in Itékeskuksenkaari 2
Kiinteistd Oy Kangasalan Makirinteentie 1

KUS:

Serena Properties F1 Holding Oy

KOY Jyvéskylan Tourulantie 13

Serena Properties F2 Holding Oy

KOY Kouvotan Lehtikaari 3

Serena Properties Finland Holding 2 Oy

Kiinteistd Oy Leppévirran Kauppapaikka
Kiiriteistd Oy Rovaniemen vierustien Kauppapaikka
Vaasan Liiketalo Oy

Serena Properties Sipoo Holding Oy
Kiinteistd Oy Sipoon Kaskikyldnkuja 2
Seréna Properties Pori Holding Oy

Kiinteisté Oy Porin Etelavayla 2

Serena Properties Heinola Holding Oy

2685906-7

2647526-6

2208972-0
2685895-3

2124973-7
2124971-0

0404784-2
2125029-5

2125028-7

2685894-5
2333472-4
26858937
1941250-7
3134534-3
32091891
3214299-4
2039375-3

3019613-9

2480446-8.
3019625-1
0872107-2
3019627-8

100
100
100
100
100
100

100

11,92
100
100
100
100
100
100
100

100
100
100
160
100
100
100
100
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Serena Properties AB
Org nr, 558023-2707

Kiinteistd Oy Heinolan Hevossaarentie 2
Serena Properties Palokka Holding Oy
Serena Properties Lappeenranta Holding Oy

Kiinteistd Oy Lappeenrannan Korpikunnaankatu 1

Serena Properties Joensuu Holding Oy
Kiinteistd Oy Joensuun Linjatie 2

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

Kiinteistd Oy Kaakkurinhovi

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

Kiinteisto Oy Aspius

Kiinteisto Oy Haunistennlitty

Kiinteistd Oy Porvoon Ratsumestarinkatu 3
Kiinteisto Oy Porin Satakunnankatu 39

Serena Properties Nora Holding Oy

Kiinteisté Oy Lohjan Huonekalutalo

Kiinteistd Oy Paivaldisentie 1-6
Kiinteistd Oy Kokkolan Teollisuuskatu 10
Serena Properties Vaasa 1 Holding Oy

Serena Properties Vaasa 2 Holding Qy
Keskindinen Koy Klemettildan Kulma
Keskindinen KOy Vaasan Gneissihovi
Keskindinen Koy Svennan Kulma
Serena Properties Vaasa 3 Holding Oy
KQy Kvartsikatu 2 Vaasa

Kiinteisté Oy Vaasan Moreenikuja 1A
Serena Properties Vaasa 4 Holding Oy
Serena Tampere Oy

Serena Properties New Holding 1 Oy
Serena Properties New Holding 2 Oy
Serena Properties New Holding 3 Oy
Serena Properties New Holding 4 Oy
_Serena Properties New Holding 5 Oy

2333347-3
3019629-4
3019631-5
2480447-6
3019632-3
2333337-7
2685900-8

2418276-9

2229470-8
2162069-8

2224428-4

0854704-3
2138053-1
2156501-9
24182777
2224436-4
2685898-8
03910994-2

1761602-0
2333493-5
23333799
3134533-5
2101081-4
2014557-3

3019252-5
3268691-6
3268630-8

2443734-4
2573171-5
2541698-5

3268689-5

2878449-4

2266688-2
3268688-7
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

100
100

100
100

100
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Serena Propetrties AB

Org nr, 559023-2707

Not 2.1 Grundlaggande redowsnmgsprmcuper

Tmam p-a'de-- re-g'ewerk

(ZI_F.R_IC) s&som de. fas_ts_tal_l_ts._ av Eumpenska unionen ;(fE.iU] thare_ .ha.r a_r.sre_dﬂwsm.ngslagen_ @th R_FR .1_ Kampletterandﬁ.
redovisningsregler for koncerner” tillampats samt tillampliga uttalanden (UFR).

Moderbolaget tillampar RFR2 och deras redovisningsprinciper beskrivs under avsnittet “Moderbolagets
redovisningsprinciper”,

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK; vitken ar moderforetagets funktionella valuta. Om inget annat anges redovisas
alla siffror i tusentals SEK (tkr). Verksamheten inom Serena-koncernen &r per den 31 december 2022 koncentrerad till

Sverige och Finland innebarande att transaktioner i saval SEK som EUR forekommer.

Valutakursdifferenser ackumulerat i eget kapital framgar enligt nedan (tkr);

_ - . 2022 2021
Periodens borjan, 1 januari 19299 5906
Netto av valutakursdifferenser redovisat i 6vrigt totalresultat 72 189 13393

Periodens slut, 31 december 01488 19 299

Grunder for upprattandet avredovisningen
Koncernredovisningen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tﬂlgangar och skulder &r

varderade till sina historiska anskaffningsvarden med undantag forderivatinstrument och férvaltningsfastigheter som &r

varderade till verkliga vdrden. Koncernredovisningen &r upprittad i enlighet med férvarvsmetoden och samtliga
dotterforetag, i vilka bestammande inflytande innehas, konsolideras frén och med det datum detta inflytande-erhélls.

Qmstandighete.r_ Faktl_s,_k_t utfa_l;l; kan_ Sk.lljza s,l_g, fran gjorda b.edﬂmmnga.r om _gjcmda bedomnmgar .an.dras. .e.lle.r.andra.
forutsattningar foreligger.

fordran och en skuld emterar gentemot samma mc}tpart och dessa pa iegala gru nder ar kwttnmgsbara och avs;kten ar aft
gora detta. Bruttoredovisning tillampas ocksa avseende intakter och kostnader om inget annat anges.

Klassaflcermg av t:llga ngar m:h skulder

manader efter bala nsdagen Omsattnmgstlllgangar ach kortfrlstlga skulder forvantas stervinnas eller fﬂrfalla tlll betalnmg

inom mindre &n tolv manader efter balansdagen.

Not 2.2 Forandringar i redovisningsprinciperna

Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 2.3 nedan. Tilldmpade redovisningsprinciper inkluderar nya
och* fffr r‘é-n‘d'rade st”and'ard er utgf’iwna av”iAS’B’ och -telk-nin'gar.av befintliga standarder som tratt ikraft och ar obligatoriska for

rapportermg
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Not 2.3 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
'é'_i;: Koncernredovisning
v 'Dc}'tterféretag ar 'a[la d'e fﬁiretag (i‘n‘kl'usive ft‘-re’ta'g 'fffir sérs’kilt éndamé!) d'a"'r 'koncemen har rétten' att’ utf‘arma finansiell‘a

'Forekomsten or.:h effekten av pc}tentlella rostratter som fc)r nawarande ar majhga att utnyttja eller konvertera beaktas wd
bed6mningen av huruvida koncernen utdvar bestammande inflytande éver ett annat féretag. Dotterforetag konsolideras
fran och med den dag da bestdmmande inflytandet uppnas och konsolidering upphor frdn och med den dag da det
bestammande inflytandet upphér.

e T B N e e O, B0 A L |
el i L - .‘.1'5 ':. r!_..--..l. .-= =

L . . _.|...-. _ Lt m L
SPA I I T L

R
e A e e

Rorelseforvarvredovisas i forekommande fall i enlighet med forvarvsmetoden. Kopeskitlingen utgors av verkligt varde pa
dverldtna ttllga ngar, skulder och emitterade aktier. | kopeskillingen ingar dven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder
-som aren f{) l}d av avtalad wllkarad kopesklllmg Fowa wsrelaterade kastnader kastnadsfors nar de Upps’tar Ident:fterbara

Det belopp varmed kdpeskilling, eventuellt innehav utan bestammande inflytande samt verkligt virde pa tidigare
aktieinnehav dverstiger verkligt varde pa koncernens andel av identifierbara forvarvade nettotillgangar, redovisas som

goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for det férvarvade dottertoretagets tnllgangar i hdndelse av ett s.k.
"bargain purchase” redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten éver totalresultat.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och férluster pa transaktioner mellan
koncernforetag elimineras. Redowsmngsprmci perna for dotterferetag har i forekommande fall &ndrats for att garantera
en konsekvent tillimpning av koncernens principer.

:'S'a'marbetsarrangEmang‘

;:_n._t.a.kter .och k_a.stnader samt sina a n.d.elar av g_emen.samma t;l;llg_:a.ngar,..s..k_u..l.d.e.r}_...i n.ta kter .m:.h k.QS.tl'.'l a.d er.

Fdrvaltningsfastigheter
Forvaltn i-ng'.sf'ast i cheter inne has i syfte-att erh é-l'l'aih.yjr T — d;esteg ; 'nig . ler en kombination av dessa.

Forvaltnmgsfastlgheter redovisas vid forvarvstillfaliet tili anskaffnmgsvarde inklusive utgifter som &r direkt hanforliga till
forvarvet, Efter forvirvstillfallet redovisas férvaltningsfastigheter till verkliga viarden. Se not 9 for beskrivning av
va.r.dermg;sm.odel_ och antaganden som ligger till grund f6r varderingen.

Saval orealiserade som realiserade vérdeforandringar redovisas i resultatrdkningen pd raden Virdeforéndringar
forvaltningsfastigheter. Deniorealiserade vardeforandringen berdknas utifrdn varderingen vid periodens slut jamfort med
varderingen vid periodens bérjan, alternativt anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden, med tillagg
for de under perioden aktiverade tillkommande ufgifterna.

Hyresintakter och intdkter fran fastighetsférsaljningar (realiserade vérdeforéndringar pa forvaltningsfastigheter)
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs underavsnittet intaktsredovisning nedan. Tillkoemmande utgifter laggs
till det redovisade vardet endast om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med
tillgdngen kommer att tillfalla féretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.

Reparationer och underhallsdtgarder kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. | storre projekt aktiveras |
forekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.
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Intdkter

Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer koncernen tillgodo och att intdkterna kan faststéllas
pa ett tillforlitligt satt. Intakterna redovisas exklusive mervardesskatt och med avdrag tor eventuella rabatter. Koncernens
intakter utgor i all vasentlighet hyresintakter,

Hyresintakter
Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som opérationella leasingavtal. Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter

intaktsredovisasiresultatrakningenlinjart dver hyresperioden. Endast den del avhyrorna som avser den aktuella perioden
redovisas som intdkter,

Intakter fran fastighetsforsalining

Intdkter fran fastighetsférsaljning redovisas i samband med att kontrollen dvergatt till képaren fran saljaren, vilket

motsvarar tilltradesdagen savida inte sdrskilda villkor i kopekontraktet anger annat,

Resultatet vid férséljning av fastighet utgdr en realiserad vardeférandring som berdknas enligt nedan:
+ Erhallen forsaljningslikvid (eller verkligt varde pa dverférda tillgangar om det inte &r en kontantaffar)
- Fastighetens verkliga varde vid periodens borjan

- Forséljningskostnader

- Aktiverade investeringar i fastigheten under perioden fram till forsaljningstidpunkten

Finansiella intékter

Finansiella intakter resultat fors i den period de avsermed tillampning av effektivrantemetoden.

Finanstel la mstru ment drvarje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld i
ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel,

kundfordrmgar évriga fordringar, derivat samt vardepapper och finansiella fordringar. Bland skulder &terfinns

leverantorsskulder, l[aneskulder, ovriga skulder samt derivat och finansiella skulder. Redovisningen beror pa hur de

finansiella instrumenten har klassificerats,

Redovisning och borttagande - finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets

avtalsmassiga villkor. Hyres- och kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och foretagets ratt till
ersattning &r ovillkorlig. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven
om fakturan dnnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp ndr fakturan har mottagits. En finansiell tiligang och
fmansueil skuld kwttas ach redowsas med ett nettobelapp [ balansraknmgen endast nar. det farellgger en [egal ratt att

tlllga ngen ach reglera skulden En fmanSIell tlllgang tas bort fran balansraknmgen nar rattl gﬂetema I av.t,alet re,al'.se.r.as :

forfaller eller nér b@laget forlorar kontrollen &ver dem. Detsamma giller for del av en finansiell tillgdng. Enfinansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nér forpliktelsen:i avtalet fullgdrseller pa annat sdtt utslacks. Detsamma gatler for delav en
finans’i’ell skuld Vid varje rapport’tillfﬁlle utv’érderar f@retaget om det' fi‘nns c:-bjektiva 'indikat’ioner pﬁ att en finans’iel!

Klassificering och vardering finansiella instrument

Finansiella tillgdngar .
Klassificeringen av finansiella titlgangar baseras pa koncernens affarsmodell f6r forvaltning av tillgangen och karaktdren
pa tillgdngens avtalsenliga kassafloden. Instrumenten klassificeras till upplupet anskaffningsvarde, verkligt virde via

ovrigt totalresultat, eller verkligt varde via resultatet. Finansiella tillgangar som ar klassificerade till upplupet

anskaffningsvérde virderas initialt till verkligt virde med tilldgg av transaktionskostnader. Kundfordringar redovisas
initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet virderas tillgdngarna enligt effektivréntemetoden.
Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enllgt affarsmodelien for att inkassera avtalsenliga

kassafloden som endast dr betalningarav kapitalbelopp och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet. Tillgdngar omfattas
av en forlustreservering for forvantade kredit-forluster. Serena omfattas inte av finansiella tiligangar som varderas tallr.
verkligt varde via ovrigt totalresultat. Verkligt varde via resultatet ar alla andra instrument som inte dr vérderade till

upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde via dvrigt totalresultat. Finansiella instrument i denna kategori redovisas

initialt tilt verkligt varde. Férandringar i verkligt varde redovisas i resultatet. Koncernenklassificerar egetkapitalinstrument

till verkligt varde via resultatet. Derivat kiassiticeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tildmpar ej
sakringsredovisning. Verkligt virde faststills enligt beskrivning i not 11.
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Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat: Finansiella skulder redovisade

till upplupet anskaffningsvdrde vidrderas initialt till verkligt vérde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till
verkligt varde via resultatet. Koncernen tillampar ej sakringsredovisning. Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not
13,

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Ko‘ncem‘ens finansiella ti’llgﬁngar féimtom de SOm 'k'lassif'iceras t’il‘l verkligt vérde via resul’tatet omfattas av ned’s‘kriwing

--va.rderas. .t.ll.i_ verk[.l.gt. vard.e via res.u.ltatet. N._e_dskmn.mg for kred]tfﬂrluster enl_igt IFRS 9 ar .framatbh.c.kan.de .a-ch en
forlustreservering gbrs nér det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet. Férvantade

kreditforiuster dterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafléden hanfortiga till fallissemang antingen fér de
nastkom mande 12 manaderna ellerfar den fowantade aterstaende loptlden fordet fmans:ella msiru mentet berc}ende pa

ﬁabjektwt sannelikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rirrliga och verlflerbara prognoser

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder for olika kreditriskexponeringar. Metoden for
hyresfordringar, kundfordringar och avtalstillgdngar baseras pa historisk kreditférlustprocent kombinerat med

framatblickande faktorer. For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar g6rs enindividuell bedémning ddr hansyn tas till
fhrstansk aktuell och framatbllckande mfwmatlon Varderlngen av fc;rvantade kredltferluster beaktar eventuella

iupplupet anskaffnmgsvarde d v.5. netto av bmttwarde och ferlustresew F@randrmgar av fﬁrlustresewen red@vusas

resultatrékningen.

Laneutgifter
l.aneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar narett foretag lanar pengar. Laneutgifter som dr hdanforliga

till finansiering av-en tillgang, som tar en betydande tid ansprak att fardigstélla for avsedd anvandning eller forséljning,

aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvirde. Ovriga [8neutgifter redovisas som en kostnad i den period de
uppkommer.

Leasingavtal

Nar ett avtal ingds bedémer koncernen om avtalet &r, eller innehaller, ett leasingavtal. Ett avtal &r, elter innehaller, ett

leasingavtal om avtalet Overlater ratten att underen viss period bestdmma Gver anvandningen av en identifierad tlllgang
i utbyte mot ersittning.

Hyresavtal dar koncernen ar l'ea's&givare genom uthyrning av forvaltningsfastigheter klassificeras i sin helhet som

_apefatmnella leasmgavtai Hyresmtakter fran fﬂwaitmngsfastlgheter mtaktsredewsas i resultatrakmngen linjart over

Hyresavtal dar kancemen dr leasingtagare bestar i sin helhet av avgifter for tomtrétter, dessa redovisas oOver
balansrakningen som skuld respektive fordran och kostnadsf6rs linjart 6ver hyresperioden.

Avsdttningar och eventualforpliktelser
Avsattningar redovisas nar koncernen har en formell eller informell forpliktelse till f0ljd av en tidigare handelse och det ar

.san'nolik't att koncernen tvi'ngas regl’era étagandet' ocih en tiilfi’:}rli‘tlig uppskattning av belop'pet 'kan giﬁras Avséttn"ingar

-ett. m.OJllgt.at_a_gande som bekr.aftas end.a.st av flera_ esakra_ fram_tida .hand_e[ser o._ch c[_et mte ar .tro :gt att ett utﬂede av

resurser kommer att kravas eller att S'tagandets storlek inte kan beraknas med tillracklig noggrannhet. Avsattningar och

eventualforpliktelser omprovas vid varje bokslutstillfalle,
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Inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten

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

totalresultat respektive eget kapital.

Aktueﬁ"fﬁkomsﬁka z‘f

_att bera k.na b_e_.loppet_ ar _de som dr a ntagna ell_eff am_s_era_de pa ba_lansdage.n_.._

U}f?ﬁﬂ(jwén 'Wf’@msz‘s;’(a t

ttllgangars och skulders skattemasmga och redowsmngsmassuga varden De skattesatser OCh skattelagar som tillampasi

for att berdkna beloppet dr de som dr antagna eller aviserade pa balansdagen.

Vid férvary av ett bolag gors en beddémning huruvida forvarvet avser forvary av rorelse eller férvary av tillgdng (fastighet).

Forvary av rorelse innebar att forvarvet avser kop av ett bolag med fastigheter inklusive 6vertagande av personal och

processer Vi’d fii‘i‘rv*a‘rv av rfir'else' in’kl'usiwe fastighe't redwi'sas 'uppskjuten skatt ti’[l nc}m'inell't' 'belc}pp pﬁ tem'pqrfa'ra

samma skattemyndighet

Redovisning av kassaflode
Likvida medel utgdrsavtillganglig kassa, banktillgodohavanden till férfogande hos banken och andra likvida investeringar

-med en ursprungllg forfal[mdag pa mlndre an tre manader som ar utsatta for obetydllg vardeﬂuktuatlon In och

md.s.rekta met_o.den

Hdndelser efter balansdagen

Handelser efter balansdagen, och som bekraftar de villkor som gallde vid balansdagen, beaktasvid vardering av tillgangar

och skulder.

Not 2.4 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstillande direktoren uppréttar finansiella rapporteri enlighet med tillampade redovisningsprinciper
mé?ste' 'v'issa' upps ka't't“n'in g‘a r'ach antagfa‘nden“gtﬁ ras som péve rk'ar de‘t red j::x'\;»fisade 'vé'rd'e"t av ti l'l'géinga , sk‘u lder i'n t"a':kte'r oc’h

-pav.erka re.s.u.ltat- och .bala nsrakmn g om de andras b.eskrws neda n:

Vardering forvaltningsfastigheter _
Vid vardering av foérvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella

stéllning. Varderingen kraver beddémning av och antaganden om det framtida kassafldodet samt faststallelse av

diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Beskrivningar om v rdermgsgmnaper och vasentliga antaganden beskrivs i not 9.

Uppskjutna skattefordringar

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

skatteberakning som gérs i samband med prissattning av fastighetstransaktioner resulterar normalt i en betydligt lagre
verklig skatt.

Hantering av osdkra fordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsvis tilt verkligt virde och déarefter till det férvintade realiserbara virdet. En

uppskattning for osdkra hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvardering av alla utestdende belopp gors vid

arsslutet. Forluster hanforliga till osakra hyresfordringar redovisas i resultatrakningen under dvriga rérelsekostnader. Se
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Hantering av promote

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

Bedomningar vid tilldmpning av redovisningsprinciper

Nar foretagsledningen tilldmpar koncernens: redovisningsprinciper gors olika beddmningar, férutom sadana som
innefattar uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella

rapporterna.

Klassificering av forvarv
En bedammng maste: goras huruwda det ror sug om ett rerelsefawaw eller tillgangsfomaw En rorelse bestar av resurser

::ske baserat pa biand annat foljande kntener forekomste-n av anstallda bglagets tlllgangar ach kemplexnteten I mtema

processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och fdrekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog forekomst

av dessa krlterler mnebar att fomawet klassﬁmeras som ett mrelsefowarv och lag forekomst som ett tlllgangsfomaw

som t|llgan gsforvarv

Nar férvarv av dotterforetag innebar térvarv av ttllga ngar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pd deras relativa verkliga virden vid forvarvstidpunkten, Om istallet

bedomningen skulle ha resulterat i klassificering som rorelseforvary, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade

fastighetsvardet skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld och ocksa goodwill.

Not 3 Fordelning av hyresintakter

Hyresintakter fordelade utifran kedjetillhorighet 2022 2021
Sver'ge R _ e
COOP - 33234 21227

"= “r L] r K aq T 5w &7 F T, R AR 20 LI R LI T B R N . atd AT F 1 " . a ] = [ e | [ PR R L S TR,

iMit:i 12 7-47- -
El glga nten 10 413. 10 154

'Medla Markt 9 932: 4 789‘
Rusta 9 839: 9 570

Fintand
Kesko

S-grou p

Tokmanni

88 244-
2._:1 965:
14 601-

Ovrigs 97 198 64 979
Summa e 190 79?, R .110 720{
Owvriga intakter (drifttillagg) 73220 24781
Summa hyresmta kter Sverlgem 264017 135 500

26 '3'52

Ovriga o | 115 259 o _783 27
| IﬁSumma o ’;244 069'.“” o .“.193 6332
. ?Owlga mtakter (drnfttlllagg) 33 607 -
. 'Summa hyresmtakter Finland ' 277676 193683 '
Summa totala hyresintakter 541694 334184

13 252;
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Not 4 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

o S

Brlfts— m:h underha!lsknstnader

Driftskostnader
Underhall
Fastighetsskatt

Ovrigt

‘Summa drifts- och underhallskostnader

Administrationskostnader
Forvaltningskostnader

Promote

Konsultkostnader

Revisionsuppdrag

Forsakringar

Advokatkostnader

Forgaveskostnader ej genomforda torvary

summa admmlstmtmnskostnader

2022

- 96695
- 17022
-27890
-12910

-154 517

2022

' Er-s-'a‘fmiﬁg;ﬁlll...'f'e.vij.sure-r, EY
Revisionsuppdrag

Ovriga tjanster

-1410
- 62

-1 472

2021

-973

- 64
-1 038

.dlrektorens f@waltnlng, samt radgwnmg och annat bltrade som foranleds av lakttagelser vad sadan gransknmg e[ler
genomférandet av sddana arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avses olika typer av

Not 5.1 Virdeforindringar forvaltningsfastigheter

kvalitetssdkringstjanster.som skall utmynna i rapport eller intyg etc. Med skatterddgivning avses radgivning relaterad tilt
skatter och moms. Allt annat &r 6vriga tjanster.
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Orealiserad vardef6randring

Reahserad ua rdefarandrln g

—

Sum ma vardeforandringar

Varderingsmetodik for forvaltningsfastigheter framgar av not 9 nedan.

2022

33082

2021

244006
15899
228107
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Not 5.2 Vardeforandringar derivatinstrument

2022 2021

ie QOrealiserad virdeférindring: 4274 1355

“‘; Summa virdeforandringar 4274 1355

Vérderingsmetodik for derivatinstrument framgér av not 11 nedan.

Not 6 Information om personal och styrelse

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

VD och styrelseledamdter som &r anstéllda av dgarna Balder AB (publ) eller Redito AB erhdller ingen ersétining.

Fordelning av man och kvinnorinom styrelsen 2022 2021

HE .
" I T - - .r [ . r - i T e [ T ] o 4 i s o+ T i LI v - AT b roac s T P e P ' at - P

Not7 Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter 2022 2021

Riinteintiikter - .

Summa finansiella intékter S 61 2

Finansiella kostnader 2022 2;021

Rantekostnader - _ o o _

Extermaldn 64578 43854
Lan franakticdgare - R 81064  -60823
~Ovriga finansiella kostnader . - 18628 E 11 162

‘Summa finansiella kostnader .164 270 -115 839

Penneo dokumentnyckel: CJF4V-5E21T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGIS
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Not 8 Skatter

Resultatrakmng Imm:emen

Aktueli skatt pa arets resultat

Korri geringav skatt fran foregaend& ar

Forandring av uppskjuten skatt pa temporéara skillnader

Korrigermg av quskjuten skatt fran foregaende ar

20:2-2

-1.299

-1

- 44700

9749

F -

Skattekostnader som redwlsats | resulta't'raknmgen -36 251 -59714

__ Mstamnmg av effektw skattesats N 2022 - 2021

'Resuitat fore skatt 207314 302712

_Skatt enlsgt gallande Skattesats ! Sverl ge, 20 6 % (20 6 %) - -42707 - -62359

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

\é?nrgifgrandrmg forvaltnmgsfastlghet Ej uppskjuten skatt 1995 414

'Vardeforandrmg forvaltmngsfastsghet ej Uppskjuten skatt
sverige

-Aktuell skatt fran f@regae nde ar - |

Korr:germguppskjuten skattfranforegaendearPramote | B0 D

Skatteeffekt tittkommande underskott fran férvarvat bolag ej
va rderat

Skatteeffekt av ej avdra gsgllla kfastn ader -45 247
:Skatteeffekt av '-ejﬁ avd ragsgtlla rantekostnader,
ranteavdragsbegransningar

Ovrigt -244

..........

Skattekostnader som redovisatsi resultatrakmngen . .36251  -59715

9323 -4 167

Den gen@msmttliga skatten ar 17,5% (19,7%): Under 2022 har ingen skatt redovisats i dvrigt totalresultat eller direkt i eget

Forandring

2022 2021-12-31

Uppskjuten skatt 2022-12-31
Hanforligt till

Forvaltningsfasti gheter - '268 212_ | ~56 934 - 211 278

:Derwatmstmment . 2. . . . _1039“ S _380“.' . p 153'
A‘fsattm“gfo""“mmme N a2 LT 25490-
Omga pﬁster PO T SRR - 215 N 815___ _501_
'Skattedelav cbeskattade resemér | . -—126 o .__.1016 | - -232
Skattemass&ga underskott | - - | | 19 253_ - T 911 o 11 342_

Nettoskuld uppskjuten skatt tntalt 223427 -47901 175526

Arets forédndring av nettoskuld uppskjuten skatt 47901
Avgdr omrékningsdifferenser som redovisats | Gvrigt

....... 12 950
t@talresultat

Kostnad for Uppskjuten skatt redwrsad s arets resultat -34 951

19
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Serena Properties AB
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Not 9 Forvaltningsfastigheter

2 £ :

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

Ingdendevirde 4555791 3973764
'FKursdifferens S ! __ | S 270 168 - 43 9635
Forvary | N | o | - - 1. 543 927% - 630 208‘W

Avyttringar 387857
Investeringar 120 767 217132

Orealiserad vardeférandring i 132947 243981

Redovisat virde per 31 december 6523 600 4555 791

Virderingsmetod och visentliga antaganden

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde och kategoriseras enligt IFRS 131 nagon av foljande kategorier beroende

pa vilken underliggande data som ligger till grund for vérderingen.

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

vid vrderingstidpunkten.
Niva 2; Andra observerbara data an noterade priser for tillgangen eller skulden.

Niva 3: Icke observerbara data for tillgangen eller skulden

Samtliga varderingar har gjorts utifran niva 3 -enligt ovan beskrivna varderingshierarki da det inte anses finnas
observerbara data. som mdjliggdr vardering enligt nivad 1 eller nivd 2. Dét har inte forekommit ndgon overfring av
fastigheter mellan olika varderingskategorier under 2022,

Va rdermgsmet@den enllgt hiva 3 innebdr att Serena Properties AB tillimpar en avkastningsbaserad metod. Den vanligast
anvanda kalkylpen@den ar 10 ar. Kalkylperiod véljs utifran fastighetsekonomiska férutsattningar for fastigheten som

virderas, t.ex. langd pa hyresavtal, kostnader etc. Direktavkastningskrav bedéms utifrdn transaktioner utférda pa

fastighetsmarknaden.

Kalkylréntan berdknas med Gordons formel, k=(1+dr)(1+i)-1, dr=direktavkastningskrav, i=inflation. Kalkylrantan kan &ven
bedomas olika for kassaflédet och
restva rdesbedommn gen da rasken under kassaﬂadet/ kalkylperloden 1vissa fall kan bedo mas som lagr‘e

bedoms alltud och appllceras Vld utgaende hyresavtal ants ech underhallskostnader bedems med hansyn til[.
fastighetsagarens historiska utfall samt siffror fran REPAB. Driftsnetton under kassaflodet diskonteras med antagen

kalkylranta. Diskonteringen sker i slutet av dret.

Restvérdet berdknas enligt véarderingspraxis da man anva nder det efter katkylperiodens slut efterféljande ars driftsnetto

d.v.s. &r 11 om kalkylperioden ar 10 ar. Ett direktavkastningskrav beddms for restvardet och sedan diskonteras restvardet

med en kalkylranta till ett nuvérde.

Varj'é' en‘ski:ld 'fast'ighét h'a'r'vi'ssa uni:kai karakteri'sftika' vilke’fc inn‘e’b‘éir att 'd'et“ﬁnns v’issa s’kil’lnad-e-r 1 varderingsparametrar.

’Vnktlga vardermgspa ra metrar

| Inflatmnsantagande %

'Dlrektavkastmng %

. -Lang:;lktlg vakansgrad %

Hyresvdrde kr per kvm 530-2.900 |

20
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Serena Properties AB
Org nr. 558028-2707

Varderingsprocess | - __ _
Serena  Properties AB  anlitar extern fastighetskonsult och varderingsinstitut  att utféra varderingar av

forvaltningsfastigheterna.  Fullsténdiga externa vidrderingar av hela fastighetsportfolijen sker halvarsvis med

varderingstidpunkt 30 juni och 31 december. Utdver detta skall en fastighet varderas om den forandras visentligt vad galler
t.ex. uthyrningsgrad och investeringar.

For samtliga forvaltningsfastigheter som véarderas till verkligt varde antas maximal och basta anvéndning.

Kanslighetsanalys. - - _ _ _ _
”f'a'stighe'tsvé'rde‘r’ihg’ar ér’ berékning‘ar 'gj’trf‘d‘a en'[igt v’ed’ert’agna priﬁeipér' utifrén vissa 'ia'ntaga'n'den 'Vi‘d'

| nedanstdende tabeller beskrivs paverkan pa vérderingen vid férandringar i vissa viktiga vérderingsparametrar. Om

ingdende data modifieras skulle fastigheternas varde paverkas pa nedanstaende sitt:

| Exut Yleld

Driftnettoforandring

10%

5%

10%

-6 50%

6503528

6864835 |

7226142

I 587 449.

| 7948756

7_5010'9/0;

6038990

6709 989

7045488

7380988

7,20%

| 5871240 |

6197 420

6849 780

7175960

7,50%

5636 391

5949523 |

6262 656

6575789

5284116

5577678

- 5871 240

6164802

'6 458 364

E)ut Yield

Vardeforand rmg

o 50/'3_

- 0%

6 50%_

=1 00/ (0 §
0%

5%

11%

0%

22%

7,00%

%

i . 2%

3%

13%

7,20%

-10%

-50%

0%

10%

- 1,50%

-14%

-9%.

4%

6%

8,00%

10%

-15%

-1%.

innehal_la klaus.u.l.e.r om- aption att bry_ta avt.alet innan u.tgan.gen av.hyrespemden. e[ler f.m[an_g_a tlll__motsvaran.d.e w[.lkor
Hyran ar vanligen indexreglerad. Som tillégg till bashyran utgar tillagg for fastighetsskatt baserat pa faktisk kostnad som
hyresvarden haft.

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

e

Not 10 Leaﬁh’g

Framtida minimileaseavgifter hanférliga till icke uppsagningsbara operationella leasingavtal u-ppgé'r till:

2022 2021

'lnem ett ar 580 149 359 953

?Senare an ett men inom fem ar N 1 531 136 1 027 240-
Sena re an fem ar 868 74-6 459 952'

Summa 2 980 030 1 347 144
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Koncernens ingaende och utgdende balanser avseende nyttjanderattstillgangar och leasingskulder samt férandringar

under aret.,

Nyttjanderdttstillgangar

Ingaende balans 2022 01- 91

Tillkomman d_ee.:a_v-t-a |

A’Us-k-riif ni ﬂ“glar;

Avslutade avtal
| -Omvardermg av aﬁtal

Ra nt&kostnader

Leasin gavgifter

Utgdende balans 2022-12-31

Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Tomtratter

Leasingskulder

IR

Nyttjanderdttstillgdngarna avser tvd tomtrétter med aterstdende {Gptid om 13 resp 27 ar.

'efterstravar att minimera potentlella ogyn nsamma effekter pa kencemens fmans,uella resultat

Styrelsen i Serena Properties AB har faststallt finanspolicyn for koncernen, Koncernen ska ha en belaningsgrad om
maximalt 50-65%, mitt som externa lan i férhallande till fastighetsvardet. Mot bakgrund av koncernens langSIktlgai
agarperspektw samt viljan att minimera refinansieringsrisken tillampas lang kapitalbindning, innebdrande [6ptid pa 3 - 5

ar for nya banklan. Rantebindningstiden faststalls utifran en bedémning av den l@nga rantan foratt uppna en stabil och

finansieringen sdkras genom hedging.

Likvida medel

Tillgangar
virderade till
verkligt
varde via
arets resultat

Ovriga

2022-12-31 ol
fordringar

Tillgdngar i balansrikningen

Hy're;sftj;rd_rih:gar 3657 _

Upp l'l;!.ip na i.ﬁtf'a’-kter och 6vriga fordringar

Summa

3657
5042
59716
74 550

Summa 137923 5 042

142 964

Verkligt

varde

{angsiktig riskjusterad avkastning. Hedging beror pa radande marknadssituation men generellt ska minst 50% av

22
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Serena Properties AB
Org nr. 559023-2707

Skulder
Ovriga varderade till
2022-12-31 finansiella verkligt Summa
skulder varde via
arets resultat

Verkligt
varde

‘Skuld _;e_r"ij'b;alahérﬁ kn:iing.én

Réantebdrande skulder

inklusive aktiedgarlan 4684717 - 4684717 4684717
Upplupna kostnaderoch 8vriga skulder 131511 131511 131511
LeverantGrsskulder: 16 015 - 16015 16015
__m'sum m- — 4” :2::243: — .. 23 _ p 32 24:3:

Tillgdngar
virderade till
verkligt Summa
vardevia
arets resultat

Verkligt
varde

Ovriga
fordringar

2021-12-31

Tillgangar i balansrikningen

Hyrestordringar 10 177 - 10177 10 177
Derivatinstrument - 768 768 768
Upplupna intdkteroch dvriga fordringar 24 951 - 24951 24951
Likvida medel - 100395 _ 100395 100395
Summa o 135523 768 136 290 136 290

Skulder
Ovriga virderade till

2021-12-31 finansiella verkligt Summa
skulder vardevia

Verkligt
varde

Skulder i balansrikningen
Rantebérande skulder
inklusive aktiesgarlan 3149099 - 3149099 3149099
Upplupna kostnader ach Svriga skulder 64 876 : 64 876 64 876
Leverantdrsskutder _ 20632 - 20632 20632

Summa R 3234 607 - 3234607 3234607

Verkligt virde
Finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde eller dar verkligt varde upplyses om ska klassificeras
enligt en virderingshierarki. De olika nivéerna definieras enligt foljande:
- Noterade priser (ojusterade) pd aktiva marknader fér identiska tillgdngar eller skulder (niva 1)
- Andra observerbara indata for tiligdngen eller skulder dn noterade priser inkluderade i nivé 1, antingen direkt
(dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hdrledda fran prisnoteringar) (niva 2)
- Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pd observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara
indata) (niva 3)
Derivatinstrument

Derivatinstrument bestér av rinteswappar som vérderas till verkligt virde genom diskontering av berdknade framtida
kassafléden enligt kontraktets villkor och forfallodagar med utgadngspunkt i marknadsrdntan/observerbar rantekurva.
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Réntebdrande skulder
Verkligt viarde av skulder berdknas med hjalp av diskonterade kassafloden. Verkligt varde av skulder beraknas per 31
decembier 2022 till 3 228 848 tkr (2 224 107 tkr) och skuld till dgare berdknas till 1455 869 tkr (924 993 tkr).

Ovriga finanstella tillgangar och skulder
For samtliga Ovriga finansiella tlligaﬂgar och skulder, som likvida medel, hyresfordringar, ovriga fordringar,
leverantérsskulder och 6vriga skulder, anses det redovisade vardet vara en rimlig uppskattnmg av detverkliga vardet.

Ranterisk
Rarterisk dr risken for att verkligt varde eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringar i marknadsrantor.

Koncernen &r exponerad mot fordndringar i marknadsréntor eftersom koncernens langfristiga finansiering till viss del
dper med rorlig ranta. For att begransa rénterisken ingas, for huvuddelen av finansieringen, rantesakringsavtal.
Réntesakringarna &r tecknade med ISDA dokumentation och i samtliga rantesékringar erhaller koncernen en fast rénta.

r_'l_ettor_a_nte-kﬁsmad;em a m_e_d 24-.842tl—cr (_1_1. 1-4_8 tkr)_ efte-r hansyn_.ta_ge n;tlll_uzt.estae n.d era nt;e;d e:r-sv_at., f ru_tsa_tt,a ti_.ki_} nrceme n_s:'
loptid och finansieringsstruktur forblir kanstant under aret.

Den réntebarande nettoskuldpositionen som |Oper med rorlig rénta for koncernen som helhet, inbegripet kassa och
banktillgodohavanden uppgack till omkring 2 949 600 tkr (1 922 432 tkr).

Kreditrisk
K'a n-ce'»r”niée'n' ér éxp'o ni‘e*r'ad | r‘not 'kred it‘ris' ker i sin :fa s't'igh'Etsu"tthn'i"n gSv'Erksa'-m h--et 'De-n na 'kredi'tri‘sk 'ha-nte'ras--fréi'mst geh'(}m'

.for kred.l.tnsker ar d.e redw[sade uardena per b.a.l._a ns.da_gzen f;.or varje typ.au fmanSIell. ta i.lga_.n.g:_.

Likviditet och refinansieringsrisk

Likviditetsrisken &r risken for att koncernen far svarigheter att fullgdra sina forpliktelser som sammanhanger med
finansiella skulder. | Serena-koncernens finansieringspolicy anges att koncernens externa léneportfélj ska ha en
Gptidsstruktur som minimerar risken fér att bolaget hamnar i likviditetsproblem. Malsattningen &r att upprétthalla en
jamn |6ptidsprofil for utestaende skulder for att hantera refinansiering jamnt dver tiden.

|'tabellen nedan samimanfattas framtida avtalade odiskonterade betalningsfloden avseende rantor och aterbetalningar
pa finansiella skulder per balansdagen 31 december 2022. Dessutom inkiuderas samtliga derivat med positiva och
negativa betalningstloden. Finansiella skulder med rorlig rdnta har berdknats med den rénta som foreldg per samma
datum Skulder harinkluderatsiden period nédr aterbetalning tidigast kan kravas av motparten.

ge 4 .-'.:a_ coegeliay  pamnoa 3 | -:. veran _:é-'-er_.- 3 G . | -.
Rantebarande Derivat Leverantors Byriza skulder Totalt

Forfallotid . .
D skulder instrument skulder

Oﬁmanacler I 1423403 2847 16015 - 131 511 . - 1573776
1-2 a1 o 218 198 4 o | i . . = | 218’ .1.98'1
_2__'3_-5?.' N " 501298 . . - - 501 '298_
3531. R . 235‘21@1 ST e e e 351401_

>5 ar 1455 869 > " 1 455869

Suimma 4691219 2 847 16 015 131511 4841 '592;

bankkrav den 31 decem ber 2022
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Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sékerstéller mojtigheten att driva verksamheten vidare for att skapa
avkastning till aktieagarna och fordelar f6r andra intressenter, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls for att
minska kapitalkostnaderna.

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktieagarnas godkannande nar sa ar [ampligt,
variera utdelningen till aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet f6r betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller sélja
tillgdngar for att minska skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar [6pande forhallande mellan skuldsattning och
redovisat eget kapital och férhallandet mellan skuldsittning och eget kapital inklusive l&n frdn aktiedgarna utifran
uppsatta mal,

Nedanstdende tabell visar hur Serena-koncernen finansieras per den 31 december 2022.
2022-12-3% 2021-12-31

Aktiekapital 5000 5000
Ovillkorade aktiedgartillskott 429289 327068
Lan fran dgare _ 1455869 924993

Externalan ' 3228848 2224 107

Summa finansiering -~ 5119006 3481167

Not 12.1 Rintebirande l3n

Koncernens rantebarande krediter och lan 2022-12-31

2021-12-31

Langtristiga;
Banklan (rérlig ranta) 1.082 296 2 187230
Aktieagarlan _ _ 1455869 924993

summa langfristiga skulder 2538165 3112223

KO.Ftﬁfri_Sﬁg-}.sk;u.-lﬁd kreditinstitut 2 146 552 36871
Summa kortfristiga skulder 2146552 36877
Summa riantebdrande lan 4684717 3149099

ﬁﬁﬁﬁﬁ

av rantor ar féljande:
Hogst 6 manader  6-~12 manader 1-5 ar Mer&n5 ar Summa

Lanebelopp 1082296 0 0 1455 869 2538165

Den viktade genomsnittliga rdntesatsen paexterna krediter och lan, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick till
3,18 (3,39) procent per den 31 december 2022. Av de externa ldnen har 50 (55) procent upptagits i EUR och resterande del
i SEK.
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| tabellen nedan sammanfattas dterbetalningsplanen for langfristiga skulder.

Férfallotider for langfristiga laneskulder dr enligt foljande: 2022-12-31  2021-12-31
at Mellan1och2dr | | __“m""}"il 750 R 1982080 }
% Mellan2och3& 519750 205150

5 Mé[lén é GChéér : ' = . . . .... [ & =i . W . ..-| o R T z f P .-:r-n- D .. | .. L ..I :;i 5 AN - T :I... 1.:‘\. £ AePRL .-:II ...t.“l .. ‘:
s q-t;hzz-s.ér- o o *_ . o 350?% _.
MeranSar pat L 1455 869 - 924993

Summa 2538165 3112223

L X5 fur

Ll

LRI

Forfallotider for skulder avseende nyttjanderatter ar enligt
_foljande: - L
Mellan 1 och 2 ar 2913 1138
Mellan2och3dr ” a3 119
rellan s och 4 4r o B s 1o
*M;e}l_l,an-4-0,;:_h_;;_5.-,§r_ . .. t_ - - . 2913 1318
Meransar 130674 17406

Summa 142 325 22 313

2022-12-31  2021-12-31

S R

S . .. e . Valutakurs-
UB 2020 Kassafioden Omklassificering Ovrigt | __ UB 2021
- differenser

Léangfristigalan 1233310 1890747 24727 3699 9194 3112222

Kortfristiga [dn ' 1638163  -1626013 24727

Sku lder azvs'e'e.n'dfé-
nyttjanderatter
Derivatinstrument 581 - - 581 - -

22 964 =651 22 313

Summa skulder
harrorande fran
finansierings-
verksamheten

2 895017 264734 -0 3118 8543 3171412

Icke

kassaflédespaverkande férdndringar

o . . . . Valutakurs- o
UB 2021 Kassafloden Omklassificering Ovrigt UB 2022
differenser

Langfristiga l&n 3112 222 1544 155 -2153709  -8257 43753 2538164
Kortfristiga lan 36 877 -42127 2153709  -1%07 2146552

Skulder  avseende 55313 6 958 28 570

Penneo dokumentnyckel: CIF4V-5E2 1T-HZTC3-GCZ86-BSBFI-ESGJS

nyttjanderdtter
Summa  skulder
harrérande fran
finansierings-
verksamheten

3171412 1502028 - -3 906 43 753 4713 287
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Serena F’?rﬁperties-AB:
Org nr. 559023-2707

Not 12.2 Kassa och banktillgodohavanden

2022-12-31  2021-12-31

Likvida medel | , 73437 99372
Spérrade medel 1113 1023
Summa 74.550 100 395

Not 12,3 Hyresfordringar

2022-12-31  2021-12-31

Hyresfordringar 9413 20 551

Avsattning for osdkra fordringar -5 756 -10374

Summa 3657 10 177

Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar den 31 dec 2022

Forfallna fordringar - Forfallna fordringar -
avsattningar gjorda inga avsédttningar gjorda

Férfallna sedan mindre an 30 dagar 2360
Forfallna sedan 31-60 dagar 42
Forfallna sedan 61-90 dagar 226
Forfallna sedan 91-180 dagar 218
Forfallna sedan merdn 180 dagar 5812

Summafn rfa llﬁéfﬁrdring_a‘r' 8 658

331

123

5127

5756

95
686

2740
135

Ej forfallna fordringar o 755 . 755
Summa 9413 5 756 ' 3 496

..........

2022-12-31  2021-12-31

Avsattning for osédkra hyresfordringar vid arets bérjan 10374 611

Avsattning under aret 7634 180
Tillkemmande vid férvary 3215 9926

Avgdrvid forséljning - - -174

Definitivbokade hyresforluster -1 159 -

Atervunna tid igare avskrivna hy resfordrin gar -9'308 - -168

Summa 5756 10 374
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Serena Properties AB
Qrg nr. 559023-2707

Not 12.4 Gvriga kortfristiga fordringar

& 2022-12-31  2021-12-31

!"l.nq'.'

g Ovriga fordringar o me w30
Summa 446 83220

T £ 3 g
1rrL ¥

TR A £ E% f

SAFE TS

Not12.5 Stéllda sakerheter for egna skulder

For skulder till kreditinstitut: _ 2022-12-31  2021-12-31
NP'aﬁtisza:t.té fm -d-f-iﬁlgarf T R .< . ._ 155@ | .‘ R
— bﬁa‘ﬂ-kﬁré;knjinggh - . e e b B 10 08
Fastighetsinteckningar o 525807 3453958

Not12.6 Foruthetalda kostnader och upplupna intdkter

2022-12-31  2021-12-31

Hyresrabatter ' - 9 009 7321

Ly
G
@
TN
=
o
O
G
O
b
"
S
-
| .
Driftkostnader 6 556 1797 E
e Ly
Forsakringar 621 . .
Ovrigt - 23436 - 6924 O
E
L
4k
&
Ry
S
e
5
43
T
3
A

Summa . 39622 16 042

Not 12.7 Ovriga kortfristiga skulder

S 2022-12-31  2021-12-31
‘Moms 10w 40
Ovrigt 10204 3460

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

_ 2022-12-31  2021-12-31
Forutbetalda hyror 38416 25470
Konsult- och legala arvoden - 235
Revision: 928 563
Driftskostnader 28 780 3083

28
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Org nr, 559023-2707

Not 14 Eget kapital

Perljanuari2022 - 5000 000 - 5000

AntalAkﬂer Akt.i*ekapital

‘Per 31 december 2022 B 5000000 5000

Not 15 Upplysningar om transaktioner med nédrstaende

Serena Properties AB har mgatt ett avtal om portfolj- och bolagsférvaltning med Redito AB som dven dger 1% av Serena
Properties AB. Enligt detta avtal har Redito AB uppdraget att fungera som management for Serena Properties AB med

tillhdrande dotterbolag, innebarande bland annat roller som VD, fastighetschet, transaktionsansvarig och ekonomi- och

finanschef. Serena Properties AB betalar Redito AB ett arvode som f6ér ar 2022 uppgick till 28,4 (19,4) mkr.

Redito AB samt Fastighets AB Balder (publ) har [dmnat aktiedgarlan till Serena-koncernen som en del i finansieringen av
verksamheten. Per den 31 december 2022 uppgar aktleagarlanen till totalt 1455,9 (925,0) mkr. Lanen 16per med en

marknadsmassig ranta. Rantekostnaden, som for rakenskapsaret 2022 uppgick till 80,1 (60,8) mkr, ar till stérsta delen

reglerad per den 31 december 2022 ach kvawarande skuld redovisas pa raden ranta pa sku!der 'tlll agare i regultat over

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

ra’te Of ﬁr'e’tUrn) Berakmngen ar gjmd utn‘ran en framtlda forsaljnmg av fastighetema tlll rapportermgstldpunktens

.b_alagets_ .aga_re s.amt_ ma.rknadsv.ardet p_a b.ﬁlagefts ‘fa_s.t.lghet;e_r. Om mar.kn.ad.sv.ardet pa bolazg._ets fa.st_igheter sku.lle

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

2022-12-31  2021-12-31

Ingaende varde I | 123 300- | 75973

S wen

Arets ferandrm g ' 5 253': . AT327

" Utgdende vard;e-. 128553 123300

Not 17 Hindelser efter rapportperiodens utgang

Inga vdsentliga handelser har intraffat efter utgdngen av rakenskapsaret.
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Serena Properties AB
Qrg nr, 559023-2707

Moderbolag

0 Beloppitkr Not 202 2021

L R

Intakter 2 28 386 20 385
Administrationskostnader 3, 4 -41 582 -69 649

o T G i By Wt S e it B o o
;o .'4::.? l.l-! -

LAk SSRGS,

Finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 3 60000 =
Finansiella intakter 5 34847 19483
Finansiella kostnader 3 -2.3-804 -14 101
Vardeférandringar derivatinstrument - 4274 829
Resultat efter finansiella poster 62121 2 -43054

Bokslutsdispositioner

Erhdlina koncernbidrag - 2008
Resultat fore skatt 62121 -41 045

Arets resultat 62 323 -31 467

Rapport dver totalresultat har inte upprattats dd moderforetaget saknar transaktioner som ska redovisas |
ovrigt totalresultat,
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Serena Properties AB
Org nr.. 558023-2707

Moderbolagets balansrakning

Belopp itkr Not 2022-12-31 2021-12-31

o T-_I_LLG;E-:; e B it . —

g Finansiella anldggningstillgangar

Aktier | dotterforetag 6 539 636 373780
3 Langfristiga fordringar hos dotterforetag 7 7172023 471 638

: Derivat 5042 768

""" Uppskjutna skattefordringar 8 o 25443 25242

i A ST

Summa finansiella anldggningstillgangar 1342143 871428

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar hos dotterféretag 26 169 15850
Ovriga fordringar 1662 921
Aktuell skattefordran 172 172
Forutbetalda kostnader 33 148
Likvida medel 2592 42450
Summa omsittningstillgdngar 30629 59 590

SUMMA TILLGANGAR 1372772 931018
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skuld for Promote:
Lan fran aktiedgare

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Ranteskulder till dgare
Leverantorsskulder

Skulder koncernforetag

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stdllda sékerheter specificeras i not 13

Not

10
1l

12

2022-12-31

5000

429 289

-94 026

128 553
576 854

2921—12-31

5000

327 068
-62 559
-31467
238042

123 300
276 469

705 407

7211

257 478

90

264779
1372772

399 769

3264
431
289 205
302 |

293207
931018
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Serena Properties AB

Forandring av moderbolagets eget kapital

Ovrigt
Belopp i tkr Aktiekapital tillskjutet
kapital

Balanserat Arets Summa
resultat resultat eget kapital

Eget kapital den 31 december 2020 5000 327068  -45178  -17381 269509

Omféring fg ars resultat .17 381 17381
Erhfl“naaktIE§gal’tlllSkOtt - ~ g o -
Arets resultat o - R N - 31467 -31467

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

"':-'.mféﬁﬁzg: fg ars resultat . - 31467 31467
Erhallna aktieagartillskott : 102222 . . 102 222
Arets resultat S - 62323 62323

Eget kapital den 31 december 2022 5000 429289 - -94026 - 62323 402 587
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Serena Properties AB
Org nr. 599023-2707

Moderbolagets kassaflddesanalys

o thr o ~ Not 2022 2021

Lopande verksamhet

- intakter 28386 20385

% Administrationskostnader -41 582 - 69 649
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet m.m. 10 5253 47327
Erhallna rantor 34847 19483
Betalda réntor - 23804 -14101

Nettokassaflode fran den lopande verksamheten fore e an R
e S B R e 3100 3444
forandringar i rorelsekapital

Férandring av kundfordringar och 6vriga kortfristiga fordringar - 10 897 138 764
Férandring av leverantorsskulder och 6vriga kortfristigaskulder ~ -28428 195 088

Nettokassaflode fran den lopande verksamheten -36 225 337 296

Kassaflode fran investeringsverksamhet

Lamnade tillskott andelari dotterféretag 6 - 165 855 -40.990
Utdelning frén dotterbolag 5 60 000
Erhallna koncernbidrag - 2 008
Utlaning till dotterféretag - -300385 - 256 929

Kassaflode fran investeringsverksamheten - 406 240 -295 910

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring lan fran agare 11 300 385 -
Erhallna a ktiedgartillskott o 102 222 .

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 402 606 .

Arets kassaflode -39 858 41 387

Kassa och banktillgodohavanden i bérjan av aret 42 450 1064

Kassa och banktillgodohavanden vid drets slut 2592 42 450
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Serena Properiies AB

Noter till m-nd:erbnlagets:.ér_sre-djavi-s_niﬁn_g

Not 1 Grunder for arsredovisningens upprittande

Tillimpade regler och bestammelser
Moderfﬁretagets redomsmng har utarbetats | enlighet med arsredewsnmgslagen (1995 1554) samt RFR 2 utgwen av Radet

tfllampa IFRS"'I moderbolaget tlli fullo pa grund av arsredowsmngslagen

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar inte IFRS 91 juridisk person.

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

Vid forsta redovisningstillfallet redovisas finansiella instrument till anskaffningsvarde, med vilket avses det belopp som
motsvarar utgifterna for tillgdngens forvary med tillagg for transaktionsutgifter som ardirekt hanforligt till férvarvet,

Moderbolaget redovisar en forlustresery for forvintade kreditforluster pa finansiella tillgangar som redovisas som
antdgeningstiilgangar och varderas till upplupet anskaffningsvirde. Per varje balansdag redovisar moderbolaget
forandringen i forvantade kreditforluster sedan det forsta redovisningstillfallet i resultatet,

Vid berdkning av nettoférsaljningsvardet pa finansiella tillgdngar som redovisas som omsattningstiligangar ska
principerna fér nedskrivningsprovning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

f_r_a;n tt_l._lg_a_ngen_ har u_p:p ho_rt elle_r .reg_l_era_ts _res_pe_kt_l_ve nar den avta_lade prll kte_ls:en fu_l.lgjo_rts__ellﬁ_r__u.p.phart

Aktier i dotterbolag

Aktler i dotterbalag redtmsas enhgt anskaffnmgsmetoden Detta lnnebar att transaktmnsutglfter mkluderas i det
en nedskrwmng_av varde.t .tlll.det ve.rkllg_a.uarde.t. Nedskrmnm_gen. r.edo.wsas:: res.ul.t.atrakmng_en. i .d.e fal.l_ .ne.dskrwnmgen
inte ldngre dr erforderlig aterférs nedskrivningen 6ver resultatrakningen.

Redovisning av koncernbidrag och aktieagartillskott
Lamnade respektive erhdllna koncernbidrag redovisas som bokslutsdeposition.
Lamnade aktiedgartillskott redovisas som 8kning-av andelens vérde.

Klassificering och uppstaliningsformer _ _
Moderbolagets resultat- och balansrikning ar uppstillda enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1
Ufft}rmni'ng’ av 'ﬁ'n'-a'nsié la 'ra'pp't::“r'ter SOIM "’ti'l'l*a"mp'as vi'd ut’f@rmningen av kom:e‘mens finan“siel'la ra'pporter é‘r 'fré'm'st

som egen ru bnk
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Not2 Intakter
Bolagets intakter till 100% av forsaljning av managementtjdnster till koncernens dotterbolag.

Not3  Kostnader férdelade pd kostnadsslag

B o o 2022 2021
Portfélj- och bolagsarvode -28 389 -19 359
Sty relsearvode -~ 16 _471
_OVI’Igt o - -7 924 -2 492

'Summa admmlstratmnskastnader - 41582 '-'-6?9!5 649

Not4 = Ersdttning till revisorer

EV 2022 202

Revisionsuppdrag -  -649 493

Summa er-g;étt‘ningfti’l( revisorer -649 -493

Med revisionsuppdrag avses granskning av darsredovisningen och bokidringen samt styrelsens och verkstallande
':dlrektorens fowaitnmg, samt radgsvnmg och annat b;trade som foranleds av lakttagelser vid sadan gransknmg eller

kvalltetssakrmgst;_anster som s,kall utmyn na f rap_pﬂr‘t elier mtyg ,etc Med skatterad gwmng avses rad gwmn_g relaterad tlll
skatter och moms. Allt annat &r Gvriga tjanster.

Not 5 Fmansmlla mtakter och keatnader

2022 2021

Ranteinta k:ter'ffé. n d@t}_tterﬁj-regtag; 34 847 19483

Resultat fran andelar i koncernforetag _ 60000

Summa R 94 847 19483

Finansietlla kostnader B 2021 2021
Réntekostnader, aktiedgarlan -25088 -13 823
O\mga fman51ella kostnader 1331 -226

Summa ' -23 804 -14 101

Not6 Aktier i dotterforetag

Serena Properties ABs direktdgda dotterforetag fortecknas i tabellen nedan. For fullstandig koncernbild se not 1 for
koncernredovisningen.

Dotterféretag Org hr Sﬁte Andel, % Bokf@rt virde

Serena Properties. Haldmg AB 559023-2715 chkhﬁim 1:00 272 097
Serena Propertles Sweden 2 Haldmg AB - 559062-5504  Stockholm 100 267539

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

Totalt - - 539 636
2022-12-31  2021-12-31

Ingdende anskaffningsvirde . 373780 332791
Lamnade/aterbetalade aktiedgartillskott - 165 855 40 989
Utgaende ﬁnskaffnmgwa rde 539636 373780
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Serena Properties AB

Not7 Langfristiga fordringar o
L&ngfristiga fordringar bestar av fordringar pa dotterbolag, fér finansiering av férvarv.

€ 2022-12-31  2021-12-31
) Ingdende anskaffningsvarde 471638 214709

300385 256929

Titlkommande fordringar o
Utgaende anskaffningsvirde 772023 471638

De huvudsakliga komponenterna i redovisade skattekostnader &r féljande:

‘Redovisad skatt i arets resultat _ o 12022 2021

Aktuell skatt pa-arets resultat _ _

Forandring av uppskjuten skatt 202 9579

Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen 202 9579

Avstamning av effektiv skattesats - 2022 2021

Resultat fére skatt

Skatt enligt gillande skattesats, 20,6 % (20,6 %) -12797 8455

Skatteeffekt av ] avdragsgilla kostnader N - .23 90
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter 12360

Skatteeffekt av koncernutjamning av rantenetto 2299 1143
Ej varderat tillkommande underskott -1638
Redovisad skattekostnad | 202 95?9

- Genomsnittlig effektiv skattesats 0% -23%

Unider 2022 haringen skatt redovisats i Gvrigt totalresultat eller direkt i eget kapital.

Uppskjuten skatt 2022-12-31 2021-12-31

2022

Hénfértigt 6l

Avsattning fér Promote 26482, 1082 25 A00
Derivatinstrument _ -1039 -880 -158
Nettoskuld uppskjuten skatt totalt 25443 202 25 242

Arets forandring av nettofordran uppskjuten skatt 202

Forandring for uppskjuten skatt redovisad i arets resultat 202
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Serena Properiies AB
Org ni. 559023-2707

Antal Aktier Kvotvirde Aktiekapital

Per 1 januari 2022 N _ 5000 000 o 5000

‘Per 31 december 2022 - 5000000 1 5000

Not 10 Skuld for Promote

& e
s L

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

rate of return}. Berdkningen ar gjord utifrdn en framtida férséljning av fastigheterna {ill rapporteringstidpunktens

marknadsvarde. Den storsta paverkan pé avkastningen &r det egna kapitalets vérde, nér i tiden utbetalningar sker till
bolagets dgare samt marknadsviardet pa bolagets fastigheter., Om marknadsvardet pa bolagets fastigheter skulle
forandras med 1 % skulle vardet pa promoten férandras med ca +/-15,5 mkr.

2022-12-31  2021-12-31

Ingdende virde . . . 123300 75973
Arets forandring - 5258 413w

Utgdende viirde 128 553 123300

Not 11 ‘Réntebirande langfristiga skulder

Tabellen nedan visar moder bolagets olika rantebirande {3n.

2022-12-31 2021-12-31

1 angfrf,s tiga:

Lan frén aktiedgarna 576854 276469

S.U mma .liﬁ'n*gfr?i‘s:tiga- skulder ' 576 854 276469

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2022-12-31  2021-12-31

‘Styrel_éeéwade - - 302
Skatteradgivning 55
Varderingsarvode 35 -

o —

Summa. - o 90 302

Not 13 Stillda sakerheter och eventualforpliktelser

For skulder till kreditinstitut: - 2022-12-31  2021-12-31
Borgen for (an i dotterbolag _ 1471850 976950
Summa o 1471850 976 950
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Serena Properties AB
Qrg nr. 558023-2707

Not14  Héndelser efter rapportperiodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter utgangen av rakenskapsaret.

Not 15 Vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star foljande vinstmedel, kr:
2022-312-31  2021-12-31
Balanserat resultat 233 041570 264 508 296
Tillskjutet kapital 102221892 0
Arets resultat, 62323 140 -31466726
‘summa 397586602 233041570

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande,
kr:
Overfors till ny rakning 397 586 602 233041570

Summa 397586602 233041570
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Org nr. 5569023-2707

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur

Erik Selin
Styrelsens ordférande

Styrelseledamot

Ernst & Young AB

Johan Eklund
Auktoriserad revisor

Patrik Hegbart
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse betrdffande denna arsredovisning har ldmnats den dag som framgar av elektronisk
signatur

40
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Revisionsberattelse

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

ﬂt‘ta-!a;n.den-

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredovisninigen
for Serena Properties AB  f6r rdkenskapsaret 2022-01-01 -~

2022-12-31.

Enllgt 1urar uppfattmng har arsredawsnlngen upprattats i enlighet med

och av dess fmans;ella resultat och kassaﬂode ftir aret enllgt arsred@-

wﬁnlnqslagen Kmncernredmwsmngen har upprattats l enlighet med ar5-

blld av koncernens fmanmeila stailnmg per den 31 december 2022 gch
ay dess finansiella resuitat och kassaflade for &ret enligt International

Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och ars-
redemsmngslagen Fﬂrvaltmngsberattelsen ar forenlig med arsredovis-

ningens ech kencernredovisningens 6vriga delar.

Vi tilistyrker darfsr att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget samt rapport dver totalresuitat och

rapport dver finansiell stalining for koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt international Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-~

skrivs narmare | avsnittet. Revisorns ansvar. Vi &r obergende i forhall-
ande till moderbolaget: och koncernen enligt god revisorssed | Sverige
och-hari Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tlllrackllga och dnda-

malsenliga som grurid for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som' har ansvaret {&r att arsredovisningen och
koncernredwisnmgen upprdttas och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredwisnmgslagen ach, vad galler koncernredowsnmgen enligt IFRS
sasom de antagits av EU. Styrelsen ansvaraf dven for den interna

Kontroll som de beddmer dr nodvdndig f6r att uppratta en
Srsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid u;mréttandet' av arsredmisnirig'en och kanternredwisningen an-

Svarar styrelsen for bedamnmgen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa &r tilldmpligt, om férhallanden som
kan paverka formagan att fortsitia verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock Iinte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med

verksamheten ellerinte harnagot realistiskt alternativ till-att gbra nagot

av detta.

Revisorns ansvar

Vara ma! ar att uppna en rtmhg grad av sakerhet om att arsredow&

vasentltga felakttqheter vare sng dessa beror pa oegentlngheter eller'
misstag, och att |&mna en revisionsberattelse som innehdller véra
uttalanden. Rimlig sakerhet &r en nog grad av sakerhet, men &r ingen

garanti fﬂr att en rewsnen som ui:fﬁrs enhgt ISA ech gad rews:anss.ed i

fmns Fe!aktlghEter kan uppsta pa grund av eegenthgheter el[er mlsstag;

och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar med
grund i arsredevisningen och koncernredovisningen..

Som: del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt omdéme
ach har en professioneiit skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

» identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i

érSreﬁd’wisnin’geh och koncernredovisningen, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
-atgarder bland annat utifr-a-n -d-e-ssa rlsker ech mhamtar revisions=

'for vara uttalanden Rlaken fcr att inte upptacka en vasenthg fel

aktighet till f6ljd av. oegentilgheter ar hdgre an for en vasentlig fel-

aktighet som heror pd misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, f6rfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll,

* skaffar "v'i 055 en farSt'a'EIse 'av den del av bolagets i"n'térna 'kantroll

.atgarder som ar tamphga med hansyn till amstandlgheterna men

inte for att uttala oss om effektiviteten iden interna kontrollen,

-zoch rimllgheten i styrelsens uppskattmngar | redwnsmngen ::rf::h
tillnérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om ldampligheten i att styrelsen anvinder

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandel av arsredovisningen
-E}Ch kenternredﬂwsnmgen Vi drar. ocksa en slutsats med grund |

,-ﬂsakerhetsfakter som avser sadar:a handelser e!ler forhaHanden

som kan leda till betyda nde tvivel-om balagets formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar siutsatsen att det finns en. vasentlig

osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-

samheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga,

mGdEfie’ra utta’!andef Dm arsredov'isn'ingen uch koncernredﬂvis-*-

"fram t:ll datumet for rewsmnsberatteiaen D@ck kan framtlda'
handelser eller forhallanden gbra att ett bolag inte langre kan

fortsatia verksamneten,

o uivdrderar vi den overgripande’ presentatmnen_ strukturen och

innehallet i arsredawsnmgen och koncernredovisningen, daribland
.upplysmngarna cu::h om arsredmwsnmgen och kﬂncernredw:s-

ipa .ett s.a.t.t s.om..ger en .rattwsande bild.

e inhdmtar vi tillrackliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller afférsakiivi-
teterna inom koncernen for atf gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen, Vi ansvarar for styrning, dvervakning DCh.
utférande av koncernrevisionen. Vi r ensamt ansvariga f6r vara

uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattningoch inriktning samt tidpunkien for den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de

eventuella betydande brister i den.interna kontrollén som vi identifierat.
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Uttalanden

Utsver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har

vi ven utfort-en fevision av styrelsens farvaltmng av Serena Properties

AB fér rdkenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst-eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsien -enligt forslaget i

férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledam&ter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i.Sverige. Vart ansvar
enli’g't denna beskri’vs nérmare i avsnittet F?”evfsems ansvar. VE ar

en[;gt dessa krav

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilrackliga och anda-
malsentiga-som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget tili dispositioner

betraffande: bolagets vinst -eller foriusi. Vid f.ﬁr‘slag tili ‘utdeining
innefattar detta bland annat en bedtmning av om utdelnhingen ar

fDrSvarllg med hansyn t:H de krav som baiagets ﬁch kmcernens verk-

balagets och kancemens egna kaplta! kﬂnEahderm'gsbe'hw Iekwdltet'

ach stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar far baiagets ﬂrgamsatmn och forvalmmgen av bola-

bedﬂma bo!agets r:Jch koncernens ekranomlska 51tuat|0n ach att tlllse att
bolagets organisation dr utformad sa att bokformgen medel|sférvalt-

ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter:i dvrigt kontrolleras pa

ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhamta revisionsbevis for att med

én rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i

nagot vasentligt avseende:

e fdretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till'nagon férsummelse

som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

« pd nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredo-

wsmngsiagen eller bmiagsordmngen

balagets mnst eller forlust och darmed uart uttaiande om _d_e_tta Ar att

med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt med
akliebolagsiagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enlight god rews:ﬁnssed i Sverige alltid kommer

att upptécka atgarder efier forsummelser som kan ioranleda. ersait-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att el forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller foriust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

.Sam en del av.en rewsmn enhgt gr.::d rewsmnssed | Sversge anvander Vi

under heia revisionen. Gransknmgen av forvaitmngen ach fﬂrslaget tIIE
.dispom.t|.o.n.e.r av boiagets mnst EiIET farlust grundar s:g framst pa

;s:::srn utfars baseras pa var prefessmnella bedﬂmmng med utgangspun kt
[ rask och vasentlighet Det mnebar att vi fﬂ}kuserar granskmngen pa

"samhe.t.en {}.Ch d.a.r.auateg GCh wertra{ieiaer ;sl»m!ie ha .sa.rs.klld b&tydelse
for bolagets situation. Vi-gar igenom och prévar fattade beslut, besiuts-

underliag, vidtagna atgérder och andra f6rhallanden som &r relevanta

for vart uttalande om ansvarsfrihiet. Som underlag f6r vart uttalande om
styrelsens forslag till dispasitioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen,

Ernst & Young AB

Auktoriserad revisor
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Signaturerna idetta dokumentdr jurfdiﬁf(f bindande. Dokumentet drsignerat genom Perineo™ for séiker d fgital ;.s_fg'-n-erfﬂ_g.
Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min sighatur bekrdftar jaginnehdllet och alla datum i detta dokumentet.”

Johan Fredrik Axel Eklund (ssN-validerad)
Auktoriserad revisor

Serienummer: 1975083 1xxxx

IP: 145.62.XXX.XXX

2023-06-22 13:23:06 UTC

Detta: dokurment &r digitalt signerat genom Penneocom. Den digitala
signeringsdatan i dokumentet &r sékrad och validerad genom det datorgenererade
hashvirdet hos det originelia dokumentet. Dokumentet ar last och tidsstamplat

inhesluten i denna POF, for framtida validering om sa krévs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet

signature service <penneo@penneo.com> Detta garanterar att dokumentets

innehall inte har andrats.

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