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Om oss

Serafim Fastigheter forvaltar fastigheter samt utvecklar bostider
1 Stockholms lan. Bolaget forvarvar ramark, utvecklingsfastigheter
och fardiga byggratter {or vidareutveckling till bostéder.

Bolaget ar privatagt och ingar 1 Serafimgruppen. Inom Serafim
Fastigheter rader stark entreprendrsanda. Bolaget har ett tydligt
fokus pa tillvaxt, tillsammans med langsiktighet och sund risk-
hantering.

Bolaget inledde ar 2011 med investeringar i nagra olika bostads-
projekt. Ar 2013 gjorde bolaget sina forsta egna bostadsprojekt
dar man initialt férvarvade en hyresfastighet 1 Stockholm f6r
konvertering till bostadsratter. Darefter har projektportfoljen
utvecklats for att idag innehalla dels férvaltningsfastigheter och
ramark dar detaljplan drivs for att utveckla byggratter, dels
fardiga byggratter samt projekt under produktion.
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Vara varderingar
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Serafim Fastigheter ar Personliga, Palitliga, Langsiktiga och Affarsmassiga.
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PERSONLIGA Vikten av det personliga métet, vikten av det personliga samtalet. Kollegorna pa |
kontoret bryr sig om varandra. Det dr genom alla manniskor bolaget méter som
man skapar och underhaller sitt varumarke.

PALITLIGA Det bolaget lovar star man for. Investerare, kunder, samarbetspartners och
kommuner kommer alltid tillbaka till en palitlig part.

LANGSIKTIGA Bolaget ser alla affarer, samarbeten och kunder som en langsiktig relation med
vetskapen att ett forsta lyckat samarbete ofta ger ringar pa vattnet och kan ge fler
lyckade samarbeten framéver.

AFFARSMASSIGA I varje process och aktivitet har bolaget alltid affaren i atanke. Affaren styr bolagets
och personalens strategiska beslut.

Organisation

Serafim Fastigheter kontrollerar hela vardekedjan inom transaktion, finansiering, forvaltning, fastighetsutveckling
samt bostadsbyggnation. Bolagets medarbetare har specialkunskap inom verksamhetens alla delar och innehar

tillsammans en mycket stor erfarenhetsbas. Bolaget skapar resultat genom stort fokus pa att alla aktiviteter 1

vardekedjan alltid ska vara vardeskapande.

Vision, affarsidé & mal

VISION

”Serafim Fastigheter ska vara en av de tre framsta bostadsutvecklarna 1 Stockholms Lan”

AFFARSIDE

Serafim Fastigheter forvarvar fastigheter for utveckling till byggratter samt attraktiva och prisvarda bostader 1
Stockholms Lan. Serafim Fastigheter optimerar affaren och produkten efter projektets unika forutsattningar.
Bolaget vander sig till normalinkomsttagaren pa varje mikromarknad.

Genom starkt viardeskapande aktiviteter under projektutvecklingens gang skapar bolaget goda resultat med lag
risk. Verksamheten genomsyras av opportunistiskt arbetssitt dar bolaget kan realisera varden genom forséljning
av kommande byggritt, fardig byggritt eller genom nyproduktion till slutkund.

MAL TILL 2023
Resultat pa 100 Mkr och soliditet pa 35%.
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VD-ord

Jag tycker 2017 har varit ett mycket spannande och
héndelserikt ar. Vi har arbetat pa bred front med att
effektivisera och utveckla bolaget. Ett led 1 detta har
varit att stirka organisationen vilket vi uppnétt genom
att rekrytera tva st ytterligare medarbetare och 6ka
den totala operativa verksamheten till nio medarbe-
tare. De nya personerna har snabbt anpassat sig till
sina roller och bidrar med stor energi samt engage-
mang till verksamheten. Organisationen har dirmed
utvecklats till att genomsyras av hog kunskapsniva och
specialistkompetens 1 projektprocessens samtliga delar.
I och med detta kan vi internt kontrollera och maxi-
mera nyttan av varje del 1 hela processen fran finan-
siering, forvarv av ramark/flédesfastigheter 1 tidiga
skeden till genomf6rande av detaljplan, konceptuali-
sering, marknadsanalys, ekonomistyrning, forsaljning,
upphandling, produktion och kundvard. Vi har lagt
extra stort fokus pa att utveckla dels var transaktions-
sida som ansvarar for att genomfora forvarv off-mar-
ket till laga ingangsvarden och dels finansieringssidan
som bidrar med att attrahera externt kapital for
vidareutveckling av projektportfoljen. Sammantaget
ar detta viktigt for att 6ka lonsamhet pa eget kapital
samt utveckla bolaget och bredda projektportféljen.

Under aret har vi férvérvat tre nya projekt, belag-

na 1 Téby, Nacka och Sodertalje. Samtliga projekt

ar belagna 1 goda mikroldagen och ar forvarvade till
rimliga ingangsvarden som tal marknadssvingning-

ar beroende pa hur framtiden utvecklar sig. De nya
projekten bestar av ett byggrattsprojekt med flertalet
smahus samt tva planprojekt i tidiga skeden, varav
ena projektet (Taby) ar villkorat av positivt planbesked
fran Taby kommun.

Under hosten avyttrade bolaget en fardig byggritt
som vi arbetat fram i Sollentuna. Projektet ar ett

SERAFIM FASTIGHETER AB
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Serafim Fastigheler ska

vara en av de tre framsta
Jastighetsutvecklarna 1
Stockholms lén.

RICKARD JACOBSSON, VD SERAFIM FASTIGHETER

bra exempel pé en lyckad affir med bra tajming
som gynnar bade bolaget och vara medinvesterare.
Bolaget har dven salt samtliga enheter 1 projektet Brf
Panorama i Ursvik som bestar av 22 parhusldgenhe-
ter beldaget pa en hojd med mycket fint lage 1 Ursvik.
Har pagar tilltraden av bostadskopare nu 1 skrivande
stund.

Under aret har marknaden genomgatt drastiska
forandringar pa relativt kort tid. Under varen var

det sdljarnas marknad, kidnnetecknad av intensiva
budgivningar fran manga aktorer och med ytterligare
prisstegringar som foljd. Efter sommaren upplevde

vi en stor omsvangning. En kombination av stort
utbud inom nyproduktion, framférallt inom mark-
nadssegmentet for den ekonomiskt starka kundkate-
gorin, oron for prissankningar pa bostadsmarknaden,
bankernas alltmer restriktiva hallning till utlaning,
amorteringskrav samt en orolig omvarld har snabbt
skapat omvant forhallande. Nu ser vi istallet kopa-
rens marknad. De starka prisokningarna som pagatt
under flera ar har avstannat och priserna har sjunkit
en hel del. Detta gér samtidigt att vi nu ser flera goda
forvarvsmojligheter genom att forvirva utvecklings-
fastigheter och firdiga byggritter 1 goda lagen till
laga ingangsvarden. Prisjusteringen nedat som skett
pa marknaden ar generellt en sund foreteelse och 1 dr
slutandan bra f6r marknadens alla parter. I skrivande
stund pagar prisjusteringen nedét fortfarande och

marknadsliget ar svarbedomt da vi inte vet nar saljare

och képare tillslut nar varandra. Min bedémning dr

att det kommer bli svarare att silja bostader pa ritning

framover och att vi istallet kommer att fa se fler akto-
rer som startar produktion eller bygger fardigt innan
forsaljning. Detta kraver ekonomiskt starka bolag, sa
en omstrukturering av marknadens aktorer tror jag vi
far se alltmer av under 2018 och framat.
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Bolagets fokus under 2018 kommer fortsatt vara att
forvarva infill-projekt 1 bra bostadslagen till laga in-

gangsvarden. Stockholms Lan vixer och kommer att
fortsatta gora det. Efterfragan pa prisvirda bostdder
fran normalinkomsttagaren pa varje mikromarknad
kommer alltid att finns 6ver tid. Bolagets strategi och
arbetssatt ar tydligt och vi kommer fortsatta forbattra
vara interna processer for att géra sa bra affarer som
mojligt.

Under 2018 kommer &ven stort fokus vara att bjuda
in fler investerare 1 vara projekt, aktivt arbeta med

externt kapital och darmed dela med oss av bra fastig-
hetsinvesteringar.

RICKARD JACOBSSON, VD SERAFIM FASTIGHETER

2017
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Koncernsammanstallning
E—

KONCERNENS RESULTAT FOR PERIODEN
2017-01-01 - 2017-12-31

Koncernens totala rorelseintakter uppgick till

70 264 TKR (1 981 TKR). Den stora férandringen
jamfort med forgaende ar beror pa byggstart for
projektet Panorama i Ursvik.

Koncernens rorelseresultat uppgick till =5 872 TKR
(- 18 646 TKR).

Resultat efter finansiella investeringar uppgick till

17 820 TKR (22 210 TKR). Minskningen beror

pa lagre intdkter fran investeringsverksamheten.
Avrets resultat uppgick till 15 583 TKR (22 797 TKR).
Under 2017 uppgick personalkostnaderna till
—9356 TKR (- 1 121 TKR) vilket beror pa

okat antal anstéllda under rakenskapsaret.

KONCERNENS RESULTATRAKNING (TKR) 2017 2016
Rorelseintakter 70264 1981
Rerelsekosinader 7813 20627,
Rorelseresultat -5872 -18 444
Resultat frén investeringsverksamhet 18 547 42 462
Renfenetto 5145 1608
Resultat efter finansiella poster 17820 22210
Koncernbidrag -1 838 0
Skattekostnader 958
Arets resultat 15583 22797
10
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FINANSIELL STALLNING PER 31 DECEMBER 2017
Koncernens balansomslutning uppgick till

244 687 TKR (312 480 TKR).

Koncernens kassa uppgick vid arets utgdng 27 567 TKR
(24 268 TKR).

Koncernens egna kapitalet uppgick till 57 318 TKR
(39 620 TKR).

Koncernens kortfristiga skulder till kreditinstitutet
99 427 TKR (37 750 TKR). Okningen beror pa
projektfinansiering genom byggnadskreditivet.

Lan fran koncernforetag uppgick 34 211 TKR

(171 207 TKR).

Koncernens soliditet ar 54 % ( 18 %).

KONCERNENS BALANSRAKNING (TKR) 2017 2016
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Byggnad och mark 21843 137854
Finansiella anlaggningstillgdngar 9 419 34 499
Omsattningstillgangar 31262 172353
Projekttillgdngar 170 455 0
Fordringar hos koncernféretag 300 111724
Upparbetade men ej fakturerad

intakt 11245 0
Ovriga fordringar 3858 4135
Kassa bank 27567 24268
Summa Tillgéngar 244 687 312480

Skulder och eget kapital

Eget kapital 57318 39620
Innehav utan best@mmande infly-
fande 39867 39839
Summa eget kapital 97 185 79 459
Skulder till kreditinstitutet 99 427 37 750
Skulder till koncernféretag 34211 171207
Ovriga skulder 13864 240064
Skulder e 147502233021
Summa Eget kapital och skulder 244 687 312480

2

Vara bostadsinvesteringar har genererat god avkastning under dret, nu

handlar det om alt fortsitta gora bra mvesteringar till ldga ingdngs-
vdrden for att nd normalinkomstlagaren pa varje mikromarknad.

RICKARD JACOBSSON, VD SERAFIM FASTIGHETER
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Bostadsmarknaden 2017
I

Farre bud och fler prissankta
Iagenheter

I borjan av 2017 var utbudet av bostader till forsalj-
ning lagt. Detta 1 kombination med en hog efterfragan
resulterade 1 att kopare konkurrerade om samma objekt,
vilket ledde till att bostadspriserna nadde nya rekordni-
vaer.

I borjan av sommaren kom de forsta antydningarna pa
att budgivningarna saktade in, vilket inte var anmark-
ningsvért med héansyn till arstiden. I slutet av sommaren
okade utbudet ytterligare av nyproducerade bostider till
forsaljning vilket resulterade i fler bostader for koparna
att valja mellan. Samtidigt bérjade det spridas rykten
om ut6kat amorteringskrav som tillsammans med ett
svalnande marknadsklimat skapade oro hos delar av
marknaden.

Medelslutpriset hamnade for forsta gangen pa flera ar
under fjolarets niva. Priserna i Stockholm sjonk med
nastan tio procent fran april till december.

Trots prisfallet under aret gjordes fler bostadsaffarer pa
riksniva jaimfort med forra aret. Antalet sdlda bostads-
ratter 1 Stockholms-, G6teborgs- och Malmdos centrala
delar minskade mot forra aret vilket tyder pa att kopar-
na borjat dra sig ut fran citykdrnan dit priserna ar lagre.

En 6kande osdkerhet kring den framtida marknadsut-
vecklingen, det 6kade utbudet av bostader samt banker-
nas atstramning for utlaning ar de frimsta drivkrafterna
till den prisnedgang som varit under aret. Hushallens
ekonomi och framtidsutsikter ar fortfarande goda med
alljamt laga rantor 1 kombination med lag arbetsloshet.

12
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Fortsatt tilllagande
bostadsbrist

Aven om bostadsbyggandet under de senaste aren
okat kraftigt tilltar bostadsbristen da befolkningen
1 Stockholms lan —vixer. Samtliga lanets kommu-
ner har bostadsunderskott, vilket innebar att nya
bostader behover tillskapas. Samtidigt behover
den nagot 6verhettade bostadsmarknaden en
prisjustering for att mota gemene invanares betal-
ningsformaga.

Konkurrenskraftig aktor

Serafim Fastigheters strategi ar att aktivt soka upp
projekt med laga ingangsvarden i bra bostads-
lagen med goda kommunikationsméjligheter.
Genom att utveckla projekt med dessa forutstt-
ningar kan bolaget na normalinkomsttagaren pa
varje mikromarknad. Stockholms Lin vaxer och
kommer att fortsitta vaxa 6ver tid. Marknaden
for hoginkomsttagare ar begransad till skillnad
fran marknaden f6r normalinkomsttagaren. Att
utveckla bostadsprojekt for normalinkomstta-
garen kommer bli allt viktigare framéver for att
langsiktigt kunna vara en konkurrenskraftig aktor
pa bostadsmarknaden 1 Stockholms Lan.

SERAFIM FASTIGHETER AB
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Projektportfolj

Vid arets bérjan hade bolaget fem fastighetsprojekt 1 befintlig projektportfolj. Ett av
dessa projekt 6vergick till produktionsfas under borjan av varen. Under éaret forvar-
vades ytterligare tre fastighetsprojekt och ett avyttrades vilket resulterade 1 sju projekt

1 slutet av aret.

Projektsammanstdlining

PROJEKT ANTAL BOSTADER

PANORAMA 22

ORANGERIET 26

PUMPHUSET 40

HEMMESTATORP 25

KV. INSTEGET 83

FLORETTEN

LIVBATEN

BTA

2920

4710

3765

3583

4002

10 000

250

BOA

2562

4316

3046

3225

2842

7 700

207

STATUS

UNDER PRODUKTION
BYGGLOVSPROCESSEN
PAGAR
BYGGLOVSPROCESSEN
PAGAR

POSITIVT PLANBESKED
ERHALLET

PLANANSOKAN
INSKICKAD

PLANANSOKAN
INSKICKAD

BYGGLOV ERHALLET

SERAFIM FASTIGHETER AB




Panorama, Ursvik

I Ursvik, Sundbyberg uppfors 22 bostadsratter 1 form av 10 parhus och 2 villor.
Panorama bjuder pa genomtinkt design 1 en fusion dar kdnslan av ett engelskt

townhouse moter traditionell nordisk utformning med naturnara farger och
noggrant utvalda material.

ADRESS FORSKARGRAND
OMRADE URSVIK

ANTAL BOSTADER [

STORLEK 114-141 KVM, 5 ROK
TOTAL BOA 2 562 KVM
BYGGLOV DEC 16

BYGGSTART MARS 17

SALJSTART DEC 16

I
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. - Orangeriet, Nacka

I familjevinliga Altadalen i Nacka planeras uppforandet av rymliga radhus i 4gande-
rattsform. Med 6 rum och kék fordelade pa en yta om 166 kvm finns rum for hela
familjen dar den arkitektoniska inspirationen hamtats fran engelska stadsradhus.

ADRESS STORKALLANS VAG

OMRADE ALTADALEN, NACKA
ANTAL BOSTADER [

STORLEK 166 KVM
TOTAL BOA 4316 KVM

BYGGLOV PLANERAT JUNI 18

BYGGSTART PLANERAT JANUARI 19

SALJSTART PLANERAT AUGUSTI 18

\/
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iE
1
i
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|
It Skarpnack 4
%
“en
® ”
Alta
Lindalen
T“‘e,s-;tiv‘agen
BOLLMORA Tyreso
Stortorp Y,
Hanviken %
: )
Trangsund S
&)
he 5 Nyfors
3 $
3, o
- g &
20 21
SERAFIM FASTIGHETER AB 2017

2017 SERAFIM FASTIGHETER AB



Pumphuset, Jarla Sjo

Pumphuset i Jarla Sj6 ar en aldre valbevarad fabriksbyggnad som en gang 1 tiden
nyttjats for pumpprovning samt som angkraftscentral. Fastigheten uppfordes 1896
och star nu infér en omvandling till bostdder. Lagenheterna kommer att praglas av
industriromantik dar stora delar av befintlig byggnad och detaljer tillvaratas.

ADRESS JARLASJOBRINKEN 3
OMRADE NACKA

ANTAL BOSTADER [0

STORLEK 36-140 KVM

TOTAL BOA 3 046 KVYM

STATUS BYGGLOV

PUMPHUSET
est. 1896

Pumpnuset | BRi1E

4r en vacker gammal
fabriksbyoonad som
en gang i tiden

anvandes 181 provnir
av pumpar samt som

angkrattscentral

Fastigheten upp!ord:
4r 1896 och omvand
ar 2016 till

spektakulara bostad

HoMmSYe SKUru " Ay
STULL Ektorp Bjorknis
Sédermalm Vikdalen
Sickla NACKA

® L

Saltsjo-Duvnas

ARSTA
JOHANNESHOV
el
b Fi
1) &,
% %
[+9

STUREBY Enskede

GAMLA
ENSKEDE
. @
\-VANTOR g
3 BAGARMOSSEN
PUMPHUSET R
%
G Kolaréngen
3ANDHAGEN %,
2 m
Skarpnack
22 23
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Hemmestatorp, Varmdo

Strandfastighet ddr det planeras uppforande av radhus 1 bostadsrattsform med spatisa
tomter 1 naturnira lage med sjoutsikt. I omradet finns flertalet férskolor samt grund-

skola vilket attraherar framst barnfamiljer. Goda kommunikationer med buss inom

gangavstand.

ADRESS HEMMESTATORPSVAGEN 1

OMRADE VARMDO

ANTAL BOSTADER P&

STORLEK CA 130 KVM
TOTAL BOA 3225 KVM
STATUS DETALJPLAN

Norra Lagn

\P90vge,
w
5
o
/4%.
%, Aspvik Kolvik
Torsby
Betsede
(=7
Qem@l’avégen
Hemmesta
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@&[’_
999”
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IN
STEGET

28

2017

Kv. Insteget

Hir planeras yteffektiva smaldgenheter som riktar sig till forstagangskoparen. En
blandning av bostader och arbetsplatser skapar liv och rorelse 1 omradet. Tilltrade ar
villkorat av positivt planbesked, fastigheten ar ej tilltrddd under 2017.

ADRESS ELLAKROGSVAGEN 1
OMRADE TABY

ANTAL BOSTADER [X!

STORLEK CA 35KVM

TOTAL BOA 2 842 KVM

STATUS DETALJPLAN
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Floretten

Fastighet hogt belaget med utsikt 6ver Malaren som moter Saltsjon dar det planeras
lagenhetshus 1 bostadsrattsform med enheter i varierande storlekar. Belaget nara goda
kommunikationer via E20/E4 samt promenadavstind till pendeltig via Ostertilje
station. Vidare ligger Sodertalje centrum och samhillsservice inom promenadavstand.

ADRESS VIKSANGSVAGEN 14
OMRADE SODERTALJE

ANTAL BOSTADER RV

STORLEK 30-150 KVM

TOTAL BOA 7 700 KVM

STATUS DETALJPLAN
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Livbaten, Danderyd

Fastigheten bestar av en strandtomt med séderlage 1 Danderyd. Har kommer en villa

om 200 kvm att uppforas med méjligheter som egen brygga ut i stocksundet samt eget
gym och relaxavdelning:

ADRESS INVERNESS STRAND 2A
OMRADE DANDERYD

ANTAL BOSTADER [

TOTAL BOA 207 KVM

STATUS PROJEKTERING
BYGGLOV GODKANT APRIL 17

. Djursholms
Klingsta h
9 Osbhy
DJURSHOLM
ULRIKSDAL
Inverness Kyt
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STOCKSUND
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2
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HJORTHAGEN Lidir
Kyl
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nnesfred £ Stg,..
32 33
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Referensprojekt

PROJEKT ANTAL BOA AR

AKLEJA 18 LGH 1 662 2017
SLOTTSVILLAN 16 LGH 2048 2017
VABELN 36 LGH 2896 2017 Al

N S

NACKA KVARN 133 LGH

PIPLARKAN 9 LGH

VIGGBYHOLM

240 LGH

GASTSTUGAN 4LGH

SALTSJOTERRASSEN 22 LGH

SANDBERGET

23 LGH

SLOTTSALLEN 73 LGH 7 099 2015
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Akleja

Fastigheten ar centralt belagen 1 Tornskogen, Sollentuna, nira till saval kommu-

nikationer, service, skolor och barnomsorg som till natur och diverse friluftsakti-
viteter. Husen praglas av arkitektur 1 gotlandsk stil, effektiva planlésningar och
hog takh6jd pa 6vre plan via invandig 6ppning dnda upp till taknock.

Serafim Fastigheter forvarvade fastigheter, styckade, s6kte bygglov och salde den
Nacka Kvarn

Projektet ar belaget pa Kvarnholmen i Nacka
med sjoutsikt och goda kommunikationer.
Kvarn ar ett planprojekt déar ca 150 nya
bostader forvantas framtas i form av ldgenheter
och stadsradhus.

fardiga byggratten vidare.
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Serafim Fastigheter dr medfinansidr 1 projektet =

—

Kvarn. Projektet drivs av projektutvecklaren

Magnus Ohman.

Slottsvillan

Mitt i slottsparken intill Ulfsunda Slott
1 Bromma ar 8 slottsvillor uppférda om
totalt 16 bostadsrattsparhus. Parhusen
bestar av tre vaningar om 127 kvm.
Arkitektkontoret Brunnberg & Forshed

ansvarar for saval exterior som interior

Piplarkan

I Larkstan, pa ett av Stockholms
och Ostermalms mest efter-
traktade adresser ar fastigheten
Piplarkan beldgen. Varje lagenhet

utformning,

Serafim Fastigheter ar medfinansidr 1
projektet Slottsvillan. Projektet drivs av
projektutvecklaren Alm Equity.

ar utrustad med antingen egen

terrass eller egen tradgard. Har
gjorde Serafim Fastigheter ett
konverteringsprojekt fran hyres-
ratter till bostadsratter.

Viggbyholm

Invid Viggby dngar 1 Viggbyholm planerar Aros
Bostad for ett nytt bostadskvarter med omkring

Vadbeln

Fastighetsprojekt belaget pa Gardet
som kdnnetecknas av modern tegelfasad,

240 bostader 1 varierande storlek och karaktar.
balkonger med utsikt, eget orangeri, Léget erbjuder goda kommunikationer och narhet
taktradgard och vinkallare. till gronomraden och bathamnen vid Stora Virtan.
Serafim Fastigheter 4r medfinansidr i projektet
Viggbyholm. Projektet drivs av projektutvecklaren

Aros bostad.

Serafim Fastigheter ar medfinansiar i
projektet Patriam pa Gérdet. Projektet
drivs av projektutvecklaren EBAB.
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Sandberget

Fastigheten ar beldgen pa centrala
Norrmalm dér Serafim Fastighe-

ter genomforde en ombildning
fran hyresritter till bostadsratter.
Bostadsfastigheten innehaller 23
lagenheter, samtliga med sekel-
skiftesdetaljer sa som hog takhojd
samt stora fonsterpartier.

B
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Slottsallén

Mitt i slottsparken intill Ulfsunda Slott star 73 bostadsratts-
radhus i tre etapper ritade av Sandell Sandbergs

arkitekter under ledning av arkitekten Thomas Sandell.
Projektet bestar av tva hustyper: klassiska radhus med

Gaststugan

Projektet bestar av fyra unika radhus 1 dganderattsform med egen tomt 1 Ursvik. Husen kdnnetecknas av skandinavisk design

dér varje enhet har sin privata takterrass 1 sydvastlage pa dryga 30 kvm. Fastigheten erbjuder ett naturnira boende med goda modern touch och spannande atriumhus. Det exteriéra

kommunikationer till bade city och Sundbyberg/Solna. uttrycket ar typiskt Sandell samtidigt som det harmonierar
med den intilliggande miljon. Invandigt ar husen moderna

med pakostade material och genomtankt fargsittning,

Serafim Fastigheter ar medfinansiar i projektet Slottsvillan.
Projektet drivs av projektutvecklaren Alm Equity.

|| %

Saltsjoterrassen

I vattennéra ldge ligger tidigare fabriksfastigheten Goman-
huset. Fastigheten kommer utvecklas till ett unikt bostadshus

med sjoutsikt Gver Djurgarden och Stockholms inlopp.
Bostaderna kommer besta av varierande storlekar, med egen
terrass, 6ppen spis och atriumgard.

Serafim Fastigheter ar medfinansiar 1 projektet. Projektet
drivs av projektutvecklaren Magnus Ohman.

S/l /R 1K |
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Arbetssatt
—

Strukturerad process

Kontinuerligt v&rdeskapande

FINANSIERING

Analys aktuell kapitalmarknad

Samtliga affarer initieras genom
analys av aktuell kapitalmarknad
och tillgangligt kapital. Kapitalet
forankras via langsiktiga samarbeten
med etablerade banker och investe-
rare.
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TRANSAKTION

Fastighetsforvirv via brett kontaktnat

Baserat pa aktuell kapitalmarknad
och tillgangligt kapital arbetar bola-
get proaktivt med forvirv av projekt

off-market till laga ingangsvarden.

Affarerna skapas via brett kontaktnat
och aktivt uppstkandearbete.

Spetskompetens inom hela vardekedjan fran

fastighetsforvarv till inflyltade kunder

FASTIGHETSUTVECKLING

Marknadsanalys, férvaltning &
planprocess

Nar lampligt projekt forvarvats ge-
nomf6rs marknadsanalys, forvaltning
och detaljplaneplanprocess. Proces-
serna sker genom nira samarbete
med maklare, aktuell kommun och
berérda myndigheter.

41
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PROJEKTSTYRNING

Marknadsanalys, bygglov, forsaljning,
upphandling, produktion & kundvard

Vid godkand detaljplan uppdate-
ras marknadsanalysen, produkten
skapas, forsdljningsmaterial tas fram
och entreprenér upphandlas. Vid
fardigstallande av projektet genom-
fors besiktningar och inflytt. Under
hela processen vardas kunden med
information och dialog;

SERAFIM FASTIGHETER AB



Organisation
—

RICKARD JACOBSSON JOHAN TILANDER OMID NOGHABAI KATARINA LIREN TOBIAS SJIOGREN JOHN ZATHER
VD GRUNDARE FINANSANSVARIG ANSVARIG FASTIGHETSUTVECKLING ~ PROJEKTCHEF PROJEKTLEDARE

KRISTOFFER LIDBRANDT ANGEELICA HOLM TOMAS HUUVA KRISTOFFER BJORNFOT NYMAN LENA SJOSTEDT FELICIA TILANDER
TRANSAKTIONSCHEF CFO CFO TRANSAKTIONSANSVARIG KUNDANSVARIG ADMINISTRATOR
SERAFIMGRUPPEN
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Forvaltningsberattelse

[

Verksamheten Koncernen

Serafim Fast%gheter fokuserar }?é fastighetsianasteringar 1 St(?ckholm 1 syfte att utveckla bostader. . FLERARSOVERSIKT (TKR) 2017 2016 2015 2014

Serafim Fastigheter investerar i mark och projektfastigheter i syfte att utveckla byggritter eller fardiga

bostider. Nettoomséittning 69 425 1982 1887 770
Resultat efter finansiella poster 17 820 22 209 4 405 10708

Bolaget fokuserar pa riskminimering innebarande en bra mix 1 produktionsportfoljen och diversifierad

finansering, Balansomslutning 244 688 312 481 268 276 171098

Fastighetsprojekten bedrivs som sjélvstandiga och separata fran 6vriga projekt genom egna bolagsstrukturer. Soliditet (%) 40% 25% 7% 12%
Medeltal anstalida 7 3 0 0

Moderbolagets séte ar Stockholm.

Moderbolaget

Vasentliga handelser under aret

Ar 2017 har varit ett hindelserikt &r for bolaget.

FLERARSOVERSIKT (TKR) 2017 2016 2015 2014 2013

Nefttooms&ttning 1 460 196 500 0 0
Produktionsstart av Brf Panorama i Ursvik, Sundbyberg. Bolaget salde 22 st parhusenheter till slutkund och Resultat efter finansiella poster 14 700 21 302 16 504 488 -
produktionsstartade projektet 1 samband med det.

Balansomslutning 89 380 190 946 151 501 96 707 46 505
Avyttring av fardig byggratt i Sollentuna. Projekt Brf Akleja avyttrades under sommaren som byggratt, dar Soliditet (%) 54% 18% 8% 0% 0%
bolaget valde att rakna hem den vardeutveckling som skapats 1 projektet. .

Medeltal anstdllda 0 0 0 0 0
Nytt forvarv 1 Sodertalje. Under varen forviarvades en forvaltningsfastighet 1 Viksdngen, Sodertalje. Kom-
munen har ldngt gangna planer pa att fortata omradet med bostader och har darfor gett bolaget positivt
planbesked for drygt 100 bostadsldgenheter.
Nytt forviry i Nacka. Under sommaren forviarvades en fardig byggritt i Nacka, Altadalen, av Bonava. Hir
har bolaget sokt bygglov for 26 st radhusenheter med dganderitt som upplatelseform.
Nytt forvarv 1 Taby, villkorat av planbesked. Under hosten avtalade bolaget om férviry av en kontorsfastighet ]
1 Téaby. Avtalet ar villkorat av positivt planbesked for bostader och bolaget diskuterar 1 skrivande stund med
kommunen om utveckling av d 80 st smalagenheter om ca 30-35 m2 dar malgruppen ar forstagangsko- o v .y o

g av st s SHpP sns Agarforhallanden

arna.
P Samtilga aktier ags av Serafimgruppen AB, 556586-6075.

Utokad organisation. 2 st nya medarbetare anstélldes under 2017 vilket kompletterar organisationen med

finansieringskompetens samt erfarenhet inom projektgenomférande.

Resultatdisposition
(Belopp i tkr)
Forslag fill disposition av bolagets vinst

Till bolagsstdmmans férfogande stér:

balanserad vinst 33574518
At TSI O, e 14700 478
48 274 996

Styrelsen foreslar aftt:
i ny rkning 6verfores 48 274 996

48 274 996
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Resultatrakning, Koncernen Balansrakning, Koncernen

I I
KONCERNEN KONCERNEN
2017-01-01 2016-01-01
BELOPP I KR 2017-12-31 2016-12-31 BELOPP I KR 2017-12-31 2016-12-31
Rorelsens intdkter m.m. TILLGANGAR
Nefttooms&ttning 69 424 765 1981 903 Anldggningstillgdngar
Ovriga rorelseintékter 838 924 0 Materiella anléggningstillgéngar
Summa rérelsens intdkter 70 263 689 1981 903 Byggnad och mark 6 21 637 051 134 750 883
Inventarier, verktyg och installationer 7 205 494 0
Rorelsens kostnader
Pagdende nyanldggningar och férskott avseende materiella
Produktionskostnader -54 163 338 0 anléggningstillgdngar 8 0 3102252
Ovriga externa kostnader -10 750 700 -19 388 494 21 842 545 137 853 135
Personalkostnader 2 -9 356 614 -1 120 709 Finansiella anldggningstillgangar
Avskrivningar av materiella och immateriella anldggnings- Andelar i intresseféretag 12 44 375 25000
tilgdngar 7 -91 443 -118 670
. Andelar I&ngfristiga vardepappersinnehav 13 5000 000 29027718
Ovriga rérelsekostnader -1774 241 0
"""""""""""""""""""""""""""""" Andra I&ngfristiga fordringar 14 4374 527 5 446 800
Summa rérelsens kostnader -76 136 336 -20627 873
9 418 902 34 499 518
Rérelseresultat -5 872 647 -18 645 970
Summa anléggningstillgangar 31 261 447 172 352 653

Resultat fran finansiella investeringar
Omsattningstillgangar

Resultat frdn andelar i koncernféretag 4351 038 11192 568
Resultat fr&n évriga vérdepapper och fordringar som ar Projekifasfighefer ? ]70454607 ............................. 0 .
anléggningstilgangar 14196 370 31268 577 170 454 607 0
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter 3 5875354 870729 Kortfristiga fordringar
Réntekostnader och liknande resultatposter 4 - 729861 ............... —2476494 Kundfordringar 219175 69 561
summa finansiella poster 23692901 40835 380 Fordringar hos koncemféretag 1 300 364 111724 092
Resultat efter finansiella poster 17 820 254 22209 410 Skattefordringar 0 585130
Ovriga fordringar 732102 2238198
Bokslutsdispositioner
P Upparbetad men ej fakturerad intakt 11245 679 0
Koncernbidrag, Idmnade -1 838 692 0 N L
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2 907 493 1242 645
Skatt pd drefts resultat 5 -398 581 586999 e e
......................................................................................................................................................................................... 15404 813 115 859 626
Arets resultat 15 582 981 22 796 409
......................................................................................................................................................................................... Kassa och bank 27 566 663 04 268 332
Hé&nférligt till
Moderbolagets akfiedgare 12 896 242 21 693 695 Summa omsdttningstillgangar 213 426 088 140 127 958
imehav ufan bestémmande infylande 268679 1102714, Somma filgéngar 244687535 312480611
15 582 981 0796409 e
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Balansrakning, Koncernen

BELOPP I KR
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Annat eget kapital ink. &rets resultat

Eget kapital hanforligt tillmoderbolagets aktieGgare

Innehav utan bestdmmande inflytande

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernféretag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SERAFIM FASTIGHETER AB
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KONCERNEN

2017-12-31

100 000
2143750
52 416 342
54 660 092

42 525 649

97 185 741

99 426 924
16,17 4 000 000

15 103 426 924

2 608 339
34210796
365 240
665 069

6225 426

2016-12-31

100 000

0

39 520 100
39 620 100
39 838 910

79 459 010

37 750 000
2082 500
39 832 500

10016 566
171206 513
598 701
10 509 422
857 899

Forandring av eget kapital, Koncernen

KONCERNEN

BELOPP | KR

Belopp vid drets ingdng 2017-01-01

Vinstdisposition enligt &rsstdmma

Upplatelseavgift

Arets resultat

AOVRIGT
AKTIE-  TILLSKJUTET
KAPITAL KAPITAL

100 000 0

2143750

ANNAT
EGET
KAPITAL
INKL.
ARETS
RESULTAT

39 520 100

12 896 242

SUMMA
EGET
KAPITAL
HUVUD-
AGARE

39 620 100

2143750

12 896 242

INNEHAV
UTAN
BESTAM-
MANDE
INFLYTANDE

39 838 910

2686 739

SUMMA
EGET
KAPIAL

79 459 010

2143750

15 582 981
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Kassaflodesanalys, Koncernen Resultatrakning, Moderbolaget

I I
KONCERNEN MODERBOLAGET
2017-01-01 2016-01-01 2017-01-01 2016-01-01
BELOPP I KR 2017-12-31 2016-12-31 BELOPP | KR 2017-12-31 2016-12-31
Den I6pande verksamheten Rorelsens intakter m.m.
Rorelseresultat -5 872 647 -18 645970 Nettoomsdattning 1 459 833 195 900
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet 7 12 992 650 118 670 Summa rérelsens intdkter 1459 833 195 900
Erhdllen ranta 5875354 870729
Rérelsens kostnader
Betald ranta 0 -2503715 .
Ovriga externa kostnader -6 096 105 -11 149 943
Ol Kl e O 121220292 Avskrivningar av materiella och immateriella
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar anlaggningstillgangar 7 96]0 _____________________________ O .
av rorelsekapital 12948 445 -20 380 578 Summa rérelsens kostnader -6 105715 -11 149 943
Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital Rérelseresultat -4 445 882 -10 954 043
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 44 667 836 -23 657 689
Minskning|(-)/3kning (+) av rérelseskulder 1151 449 324 13 467 585 Resultat fran finansiella investeringar
.............. Resultat frén Bvriga vardepapper och fordringar som ar
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -93 833 043 -30 570 682 anlaggningstillg&ngar 14 196 326 32 255 401
X Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 3 5882 487 923
Investeringsverksamheten
o . o Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -732 453 -228
Forvarv av finansiella tillgédngar -19 375 3884857
Lo . . . o Summa finansiella poster 19 346 360 32256 096
Férvarv av materiella anlédggningstilgangar -3 786 346 -74 117 396
Forsalining av materiella anldggningstillgdngar 9 148 934 62 400 000 Resultat efter finansiella poster 14 700 478 21 302 053
Forsalining av finansiella tilgdngar 24977718 47 485 441
......................................................................................................................................................................................... Bokslutsdispositioner
Kassafliéde fran investeringsverksamheten 30 320 931 31883 188
Mottagna koncernbidrag 11808 515 541 445
Finansieringsverksamheten L&mnade koncernbidrag -11 808 515 -1 377 000
Nyupptagna finansiella skulder 64 666 698 2 407 500 Summa bokslutsdispositioner 0 -835 555
Insatser 2143750 0
Resultat fére skatt 14700 478 20 466 498
Amortering av finansiella skulder 0 -14734 100
Aktiedgartillskott 0 20 500 000 Skatt pd drets resultat 0 586 999
Kussaﬂade fran ﬁnansieringsverksamheten 66 8"0 448 8 173 400 ° .....................................................................................................................................................................................
Arets resultat 14 700 478 21 053 497
Arets kassaflode 3298 336 9 485 906
Likvida medel vid drets borjan 24 268 332 14782 426
Likvida medel vid arets slut 27 566 668 24 268 332
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Balansrakning, Moderbolaget

BELOPP | KR

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag

Andelar i infresseféretag och gemensamt styrda féretag
Andelar I&ngfristiga vérdepappersinnehav

Andra I&ngfristiga fordringar

Summa anldggningstillgangar

Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar
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MODERBOLAGET

2017-12-31

12 135 000
44 375
5000 000

4374 527

21 553 902

21 640 396

0
48 148 814

243787

48 392 601

19 347 209

67 739 810

2016-12-31

591 000
25000
29027718
5446 800
35090518

35090518

625 000
146 419 962
1646127
215881

148 906 970

6948 334

155 855 304

Balansrakning, Moderbolaget

BELOPP | KR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intGkter

Summa kortfristiga skulder

MODERBOLAGET

2017-12-31

33574518

14700 478

48 274 996

48 374 996

161 965
37 609 412
0

3972

3229 861

2016-12-31

100 000

100 000

12 521 021

21 053 497

33574518

33674518

7 975340
141 080 149
215 600
8000 215
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Forandring av eget kapital, Moderbolaget Tilaggsupplysningar

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningslagen och Bokforingsniamndens allminna rad BENAR 2012:1 (K3) tillimpas vid upprittandet av finansiella
rapporter.

MODERBOLAGET

BALAN-

FOND FOR SERAD

UTVECK- VINSTINKL.  SUMMA REDOVISNINGSVALUTA
AKTIE-  RESERV- LINGS- ARETS EGET

BELOPP I KR KAPITAL FOND UTGIFTER RESULTAT KAPIAL Arsredovisningen ar upprittad i svenska kronor och beloppen anges i kr om inget annat anges.

Belopp vid drets ingang 2017-01-01 100 000 0 0 0 33574518 33674518
KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och de dotterforetag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer an 50%

Arets resultat 14700478 14700 478

Belopp vid drets utgang 2017-12-31 100 000 0 0 0 48274996 48 374 996 av rosterna eller pa annat sitt har ett bestimmande inflytande. Koncernredovisningen ar upprittad enligt forvarvsmetoden vilket
innebar att eget kapital som fanns i dotterforetagen vid forvarvstidpunkten elimineras i sin helhet. I koncernens eget kapital ingar

hérigenom endast den del av dotterforetagens eget kapital som tillkommit efter forvarvet.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver delas upp i eget kapital och uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skatt hanforlig till
arets bokslutsdispositioner ingar i arets resultat. Den uppskjutna skatteskulden har redovisats som avsattning, medan resterande del
tillforts koncernens eget kapital. Uppskjuten skatt i obeskattade reserver har berdknats till 22%.

Om det koncernmassiga anskaffningsvirdet for aktierna 6verstiger det 1 férvirvsanalysen upptagna vardet av bolagets nettotillgang-
ar, redovisas skillnaden som koncernmissig goodwill. Detta varde skrivs av koncernmassigt under en period uppgéende till 10 ar.
Avskrivningstakten baseras pa forvarvens langsiktiga strategiska betydelse for koncernen.

Internvinster inom koncernen elimineras i sin helhet.

Vid omrakning av utlandska dotterforetag anvinds dagskursmetoden. Detta innebar att balansrakningarna omriaknas efter balans-
dagens valutakurser och att resultatrikningarna omraknas efter periodens genomsnittskurser. De omrakningsdifferenser som dérvid
uppkommer fors direkt mot koncernens eget kapital.

INNEHAV UTAN BESTAMMANDE INFLYTANDE

Koncernen behandlar transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande som transaktioner med koncernens aktieagare. Den
andel av tillgangar och skulder, inkl. goodwill som tillhér innehav utan bestimmande inflytande har virderats med utgangspunkt
fran koncernens anskaftningsvarde vid rérelseforvarvet. Vid forvarv fran innehav utan bestimmande inflytande redovisas skillnaden
mellan erlagd kopeskilling och den faktiska forvarvade andelen av det redovisade virdet pa dotterforetagets nettotillgangar i eget
kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehav utan bestimmand inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Nar koncernen inte langre har ett bestimmande inflytande, omvarderas varje kvarvarande innehav till verkligt varde och andringen i
redovisat varde redovisas i koncernens resultatrakning. Det verkliga vardet anvinds som det forsta redovisade vardet och utgér grund
for den fortsatta redovisningen.

ANDELAR | KONCERNFORETAG

I moderbolaget redovisas andelar i koncernforetag initialt till anskafiningsvardet, vilket inkluderar eventuella transaktionsutgifter som
ar direkt hanforliga till férvarvet av andelarna. Emissionslikvider och aktiedgartillskott laggs till anskaffningsvardet.

Skulle det verkliga vardet vara lagre 4n det redovisade vérdet skrivs andelarna ned till det verkliga vardet om viardenedgangen kan
antas vara bestaende.

ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Intresseforetag ar de foretag dar koncernen har ett betydande men inte bestimmande inflytande, vilket i regel galler for aktieinnehav
som omfattar minst 20% av rosterna. Innehav i intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden och vérderas inledningsvis till
anskaffningsvarde. Koncernens redovisade virde pa innehav i intresseforetag inkluderar goodwill som identifieras vid forvarvet, netto
efter avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Koncernens andel av resultat som uppkommit i intresseforetaget efter forvarvet redovisas i resultatrakningen. Ackumulerade forand-
ringar efter forviarvet redovisas som andring av innehavets redovisade vérde.

Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dess intresseforetag elimineras i férhallande till koncernens innehav i
intresseforetaget.
Nar koncernen inte langre har ett betydande inflytande, omvéarderas varje kvarvarande innehav till verkligt varde och dndringen 1
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redovisat varde redovisas i koncernens resultatrakningen. Det verkliga vardet anvinds som det forsta redovisade vardet och utgor
grund for den fortsatta redovisningen.

I moderbolaget redovisas andelar 1 intresseforetag initialt till anskaffningsvardet, vilket inkluderar eventuella transaktionsutgifter som
ar direkt hanforliga till férvarvet av andelarna. Emissionslikvider och akticagartillskott ldggs till anskaffningsvardet.

Skulle det verkliga vardet vara lagre dn det redovisade vardet skrivs andelarna ned till det verkliga vardet om vardenedgangen kan
antas vara bestaende.

AGARINTRESSE | OVRIGA FORETAG

Léngsiktiga innehav av andelar i ett annat foretag dar innehavet ar avsett att frimja verksamheten som bedrivs i koncernen men dar
koncernen saknar betydande eller bestimmande inflytande redovisas under rubriken dgarintresse i 6vriga foretag,

Normalt uppgar den dgda kapitalandelen i dessa foretag till minst 20%. Dessa innehav redovisas med tillampning av anskaffnings-
vardemetoden, vilket innebir att andelarna initialt redovisas till anskaffningsvardet, vilket inkluderar eventuella transaktionsutgifter
som ar direkt hanforliga till forvarvet av andelarna. Emissionslikvider och aktieagartillskott laggs till anskafiningsvardet. Skulle det
verkliga vardet vara lagre an det redovisade vardet skrivs andelarna ned till det verkliga viardet om vardenedgangen kan antas vara
bestaende.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden varvid justering skett for transaktioner som inte medfort in- eller
utbetalningar. Som likvida medel klassificeras, forutom kassa- och banktillgodohavanden, tillgodohavande pa koncernkonto och

kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandlas till ett kint belopp och som ar utsatt for en obetydlig risk for vardefluktuation.

VARDERINGSPRINCIPER M.M.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

REDOVISNING AV SUCCESSIV VINSTAVRAKNING VID BOSTADSPROJEKT

Det redovisade resultatet i pagaende entreprenadsprojekt tas fram genom successiv vinstavrakning baserad pa projektets fardig-
stillandegrad.

Forutsattningen ar val fungerande system for projektuppfoljning. En kritisk bedémning avseende projektets slutliga utfall utgor
en viktig prognos for redovisningen av resultatet.

INTAKTER

Successiv vinstavrikning

Projektintakter vid projektutveckling av bostader redovisas med succesiv vinstavrakning. Det innebar att uppdragsinkomsterna och
uppdragsutgifterna redovisas efter uppdragets upparbetsgrad och forsaljningrad. Enligt metoden matchas uppdargsinkomsterna
mot uppdargsutgifterna pa basis av det arbete som utforts till och med rapportperiodens slut vilket ger en direkt koppling mellan
ekonomiska rapporteringen och den verksamhet som bedrivits under perioden.

Graden av upparbeting besams 1 huvudsak pa basis av nedlagda projektkostander i férhallande till de beraknade totala projekt-
kostnaderna. Med forsiljning avses sélda bostader i form av bindande kontrakt med slutkund, f6r bostadsrattsféreningar avses
férhandsvatalet.

MATERIELLA OCH IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella och immateriella anlaggningstillgédngar ar redovisade till anskaffningskostnad med avdrag {6r planmassiga avskriv-
ningar baserade pa en bedémning av tillgdngarnas nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillampas f6r bade moderbolag och koncernforetag,

Inventarier 5ar

NEDSKRIVNINGAR

Skulle en indikation om en virdenedgang betriffande en tillging foreligga faststills dess atervinningsvarde. Overstiger tillgangens
bokforda virde atervinningsvirdet skrivs tillgangen ner till detta virde. Atervinningsvirdet definieras som det hogsta av marknads-
vardet och nyttjandevirdet. Nyttjandevirdet definieras som nuvardet av de uppskattade framtida betalningar som tillgangen genere-
rar. Nedskrivningar redovisas 6ver resultatrakning.
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INKOMSTSKATTER

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatten redovisas i resultatrakningen, forutom i de fall den
avser poster som redovisas direkt i eget kapital. I sidana fall redovisas aven skatten 1 eget kapital.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden pa alla vésentliga temporara skillnader. En temporir skillnad finns nar det
bokforda vardet pa en tillgang eller skuld skiljer sig fran det skattemassiga vardet.

Uppskjuten skatt berdknas med tillaimpning av den skattesats som har beslutats eller aviserats per balansdagen vilken fér narvarande
ar 22%.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det 4r troligt att framtida skattemassiga 6verskott kommer att finnas mot
vilka de temporira skillnaderna kan nyttjas.

AVSATININGAR

Avsattningar redovisas nar koncernen har eller kan anses ha en forpliktelse som ett resultat av en intraffad handelse och det ar sanno-
likt att utbetalningar kommer att kravas for att fullgéra forpliktelsen. En forutsattning ar att det géar att gora en tillforlitlig uppskatt-
ning av det belopp som ska utbetalas.
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Upplysningar till enskilda poster

I
NOT 2 MEDELANTALET ANSTALLDA NOT 7 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER
Koncernen = Moderbolaget Koncernen  Moderbolaget
2017 2017 2017-12-31 2017-12-31
Medelantalet anstdllda 7 0 Ing&dende anskaffningsvarde 0 0
. . . Inkép 296 937 96 104
NOT 3 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden 296 937 96 104
Koncernen Moderbolaget
Ing&dende avskrivningar 0 0
2017 2017
L Arets avskrivningar 01 443 9610
Rdanteintdkter koncernféretag 0 2050 986
L o Utgadende ackumulerade avskrivningar -91 443 -9 610
Ranteintdkter dvriga 5875354 3831 501
Redovisat varde 205 494 86 494
Summa 5875 354 5882 487

" NOT 8 PAGAENDE NYANLAGGNING OCH FORSKOTT AVSEENDE MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
NOT 4 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Koncernen Moderbolaget
Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2017-12-31
2017 2017 e
. L Ing&dende anskaffningsvarde 3102252 0
Réntekostnader koncernféretag 729 861 729 861
. INnk&p 0 0
Rantekostnader &vriga 0 2592
Omklassificering -3102 252 0
Summa 729 861 732 453
Redovisat varde 0 0

NOT 5 SKATT PA ARETS RESULTAT

NOT 9 PROJEKTFASTIGHETER
Koncernen Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget

2017 2017
........................................................ 2017-12-31 2017-12-31
Aktuell skatt 398 581 O
) Ingdende anskaffningsvarde 0 0
Uppskjuten skatt 0 0
Ink&p 55201 847 0
Totalt 398 581 0
Omklassificering 115252760 0
NOTé  BYGGNAD OCH MARK Redovisat vérde 170 454 607 0

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2017-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 135 601 949 0
Inkép 3 489 409 0
Omklassificering som projektfastigheter -112 150 508 0
Férsaljningar och utrangeringar -5 303 799 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 21 637 051 0
Ingdende avskrivningar -851 066 0
Arets avskrivningar 0 0
Férsaljiningar och utrangeringar 851 066 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar 0 0
Redovisat varde 21 637 051 0
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NOT 10 ANDELAR | KONCERNFORETAG NOT 11 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Utéver moderféretaget ingdr féliande bolag i koncernredovisningen. Koncernen Moderbolaget
Foretag Organisationsnummer Sdte Kapitalandel 2017-12-31 2017-12-31
Jarlasjébrinken i Nacka AB 556959-8757 Stockholm 100% Ing&dende anskaffningsvarde 111724092 146 419 962
Orangeriet i Alta Fastighets AB 556968-6636 Stockholm 100% Amortering -111 423728 -98 271 148
Kvarnvagen i Nacka AB 556986-3144 Stockholm 100% Redovisat varde 300 364 48 148 814
Serafim Intressenter AB 556961-1055 Stockholm 100% " "
NOT 12 ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH GEMENSAMT STYRDA FORETAG
Inverness Strand Holding AB 559002-7131 Stockholm 100% . .
Foretag Organistationsnummer Sate Kapitalandel
Serafim Afserf AB 5590765789 stockholm e L
Sundaslottet Holding AB 556891-6489 Stockholm 25%
Hemmestatorp Fastighets AB 559008-8315 Stockholm 100%
Sundaslottet Group AB 559118-1317 Stockholm 19%
Serfim Panorama AB 559084-9989 Stockholm 21%
Serafim Netterolf 1 AB 559100-5516 Stockholm 91% Koncernen  Moderbolaget
Serafim Bostadsrattsholding1 AB 559103-1868 Stockholm 100% 2017-12-31 2017-12-31
Serafim Bostadsréttsholding2 AB 559103-1876 Stockholm 100% Ingdende anskaffningsvarde 25000 25000
Serafim Hemmestatorp AB 559103-2015 Stockholm 100% Kép aktier Sundaslottet Group AB 19375 19375
Hemmestatorp Holding AB 559103-2023 Stockholm 100% Redovisat virde 44 375 44 375
SF Projektbolag 1 AB 559139-5461 Stockholm 100% NOT 13 AGARINTRESSEN | OVRIGA FORETAG
SF Projektbolag 2 AB 559139-5479 stockholm 100% Foretag Organistationsnummer Sate Kapitalandel
SF Projektbolag 3 AB 559139-5529 Stockholm 100% Magnus Ohman
. Fastighetsutveckling AB 556887-6758 Stockholm 13%
SF Projektbolag 4 AB 559139-5537 Stockholm 100%
SF Projektbolag 5 AB 559139-5503 Stockholm 100% 2017-12-31 2016-12-31
Orangeriet i Alta Holding AB 559130-8035 Stockholm 100% Ing&ende anskaffningsvéarde 29027718 43 824 504
Investeringar 0 1392 857
Moderbolaget
Arets avytiring 24027718 -16 189 643
2017-12-31
. . o Redovisat vérde 5000 000 29027 718
Ingdende anskaffningsvarde 591 000
Inkép 500 000
Aktiedgartillskott 11 094 000
Arets avytiring -50 000
Redovisat varde 12 135 000
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NOT 14 FORDRINGAR HOS OVRIGA FORETAG SOM DET FINNS ETT AGARINTRESSE | OVRIGA UPPLYSNINGAR

Koncernen Moderbolaget "
NOT 17 EVENTUALFORPLIKTELSER

2017-12-31 2017-12-31
........................................................ Koncernen Moderbolqget
Ingdende anskaffningsvarde 5446 800 5446 800
2017-12-31 2017-12-31
Omklassificering 1000 000 1000 000 Borgens&tagande till férman fér intresseféretag och gemensamt
. styrda féretag 3 455 000 0
Amortering -2072 273 -2072 273
S 3 455 000 0
Redovisat vérde 4374 527 4374527 vmma
o NOT 18 KONCERNUPPGIFTER
NOT 15 LANGFRISTIGA SKULDER
Serafim Fastigheter AB &r dotterbolag fill Serafimgruppen AB, 556586-6075. Moderbolaget uppréttar
Koncernen Moderbolaget koncernredovisning i viken denna koncern ingdr. Moderbolagets sate ar i Stockholm.
2017-12-31 2017-12-31 . R
....... 0 303 NOT 19 RORELSEFORVARV
Forfallotidpunkt, senare @n 5 ér frdn balansdagen 0 0 .
Py 9 Koncern férvérvade under rékenskapsaret 11 lagerbolag.
Summa 0 0

NOT 20 VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

NOT 16 STALLDA SAKERHETER \
Bolaget forvarvarvade efter rakenskapsdrets slut en fastighet iVallentuna och en fastighet i Sollentuna.

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2017-12-31
Stdllda sékerheter tillférmdn fér koncernféretag
Fastighetsinteckningar 78 750 000 0
Summa 78 750 000 0
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Revisionsberattelse
—

Till bolagsstamman i Serafim Fastigheter AB
Org. nr 556791-0921

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Serafim Fastigheter AB
for ar 2017. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 44-64 1 detta
dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets

och koncernens finansiella stillning per den

31 december 2017 och av dessas finansiella resultat
och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for moder-
bolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed
1 Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Jag
ar oberoende 1 forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har
1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund foér mina
uttalanden.

Annan information din arsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan infor-
mation an arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Den andra informationen aterfinns pa
sidorna 1-43. Det ér styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for den andra
informationen.

Mitt uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna infor-
mation och jag gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

I samband med min revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen ar det mitt ansvar att
lasa den information som identifieras ovan och
6vervaga om informationen 1 vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar

jag aven den kunskap jag i1 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt
verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen att
den andra informationen innehéller en vasentlig
felaktighet, ar jag skyldig att rapportera detta. Jag
har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens
ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for att arsredovisningen och koncern-
redovisningen uppréttas och att de ger en rattvis-
ande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstillande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer ar nodvandig

for att upprétta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for beddmningen av bolagets och kon-
cernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nér sa ar tillimpligt, om forhallanden som
kan paverka féormagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet
om huruvida arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att lamna en revisionsberéttelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet
ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptacka
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Revisionsberatelse
—

en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig-
heter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund 1 arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag
professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

. identifierar och bedémer jag riskerna
for vasentliga felaktigheter i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att
utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hégre dn for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldimnanden, felaktig informa
tion eller dsidosattande av intern kontroll.

. skaffar jag mig en forstaelse av den del
av bolagets interna kontroll som har
betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgirder som ar limpliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten 1 den
interna kontrollen.

. utvirderar jag lampligheten 1 de redovis-
ningsprinciper som anvinds och rimlig-
heten 1 styrelsens och verkstallande direk-
torens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

. drar jag en slutsats om lampligheten 1 att
styrelsen och verkstéllande direktéren
anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Jag drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar
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slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste jag 1 revisions-
berittelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upp-
lysningar ar otillrackliga, modifiera utta-
landet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Mina slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden
gora att ett bolag och en koncern inte
langre kan fortsétta verksamheten.

. utvarderar jag den 6vergripande presenta-
tionen, strukturen och innehallet i ars-
redovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en réttvisande bild.

. inhdmtar jag tillrdckliga och andamals-
enliga revisionsbevis avseende den finan-
siella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att
gora ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Jag ansvarar for styrning, dver-
vakning och utférande av koncernre-
visionen. Jag dr ensamt ansvarig for mina
uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om
betydelsefulla 1akttagelser under revisionen, dar-
ibland eventuella betydande brister 1 den interna
kontrollen som jag identifierar under revisionen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTININGAR

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har jag dven utfort en revision

av styrelsens och verkstéllande direktdrens forvalt-
ning for Serafim Fastigheter AB for ar 2017 samt

av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets

vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget 1 forvaltningsberéttelsen och beviljar

styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare
1 avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende 1
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund foér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens
ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen dr
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning 1 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets
ckonomiska angelagenheter 1 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande sitt. Den verkstillande direktéren
ska skota den l16pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som dr nodvandiga for att
bolagets bokforing ska fullgéras 1 Gverensstaimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas
pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen,
och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar

att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktoren i nagot
vasentligt avseende:

. foretagit nagon atgard eller gjort sig
skyldig till nagon férsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller

. pa nagot annat satt handlat 1 strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
darmed mitt uttalande om detta, dr att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed

1 Sverige anvinder jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa min professionella bedom-
ning med utgangspunkt 1 risk och vasentlighet.

Det innebar att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgirder, omraden och forhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg

och o6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Jag gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra forhallanden som ar relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har jag gran-
skat om forslaget ar forenligt med akticbolagslagen.

Stockholm, 2018-06-12

Michael Olsson

Auktoriserad revisor
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