SERAFIM FASTIGHETER
ARSREDOVISNING
2018

Sy

SERAFIM

FASTIGHETER




10
12

14
16
18
21

41

49

50

54
58
60
61
63
64
65
66
67
68
71
75
76
77

Innehallsforteckning

Om Serafim

Varderingar

Vision, Affarsidé & Mal
Hdllbarhet

Riskhantering

VD-ord
Koncernsammanstdalining
Fastighetsmarknaden 2018
Projektportfolj

Orangeriet
Opal

Floretten
Hemmestatorp
Lindholmen
Osterdker
Livbaten

Referensprojekt
Panorama
Akleja
Slottsvillan
Vébeln
Nacka Kvarn
Piplarkan
Viggbyholm
Gaststugan
Saltsjdterrassen
Sandberget
Slottsallén

Férvaltningsportfolj
Sickladn 145:16
Guldfisken 1
Mopsen 1
Tillverkaren 3
Arbetsledaren 1

Arbetssatt

Finansiering
Transaktion
Fastighetsutveckling
Projektutveckling

Organisation
Forvaltningsberdattelse
Resultatrdkning, Koncernen
Balansrékning, Koncernen

Foérandring av eget kapital, Koncernen
Kassaflodesanalys, Koncernen
Resultatrdkning, Moderbolaget
Balansrékning, Moderbolaget

Foérandring av eget kapital, Moderbolaget

Tilldggsupplysningar

Upplysningar fill enskilda poster

Ovriga upplysningar
Underskrifter
Revisionsberdttelse

—







SERAFIM FASTIGHETER AB

SNIQHVYD AHNXM

w3

SEaTE SNIOHVYD AWM




Serafim Fastigheter
pa 30 sekunder

Serafim Fastigheter forvarvar forvaltnings-
fastigheter och ramark for utveckling fill
byggratter och bostader samt for egen
I6pande forvaltning inom Stockholm och
Madlardalen. Genom starkt vardeskapande
aktiviteter under projektens gang skapar vi
varde och utvecklar befintliga fastigheter.
Vireadliserar varden genom férsdljning av
byggrdatter, forvaltningsfastigheter eller
fardiga nyproducerade bostader.
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Om Serafim

Serafim Fastigheter forvarvar forvaltningsfastigheter och
ramark for utveckling till bygeratter samt for egen I6pande
forvaltning inom Stockholms ldn med omnejd.

Bolaget ar privatagt och ingar 1 Serafimgruppen. Inom
Serafim Fastigheter rader stark entreprenérsanda med ett
opportunistiskt och affarsmissigt arbetssitt. Bolaget har ett
tydligt fokus pa tillvaxt, tillsammans med langsiktighet och
' sund riskhantering.

Bolaget startade verksamheten ar 2011 med att genomfora
ett par investeringar 1 bostadsprojekt tillsammans med
etablerade aktorer. Ar 2013 gjorde bolaget sina forsta egna
bostadsprojekt dar man initialt férvarvade en hyresfastighet 1
Stockholm dar ombildning till bostadsratter genomfordes.

Darefter har projektportfoljen utvecklats for att innehalla dels
flédesfastigheter med fokus pa att utveckla langsiktiga kassa-
fléden samt driva utvecklingsprojekt pa respektive fastighet
for att skapa varde over tid tillsammans med investerare och

samarbetspartners.

- ARSREDOVISNING 2018



Vara varderingar

Serafim Fastigheter baserar sin verksamhet pa 3 grundlaggande virderingar: Relation, Affarsfokus och Kvalitet.

RELATION Bolaget skall bygga langsiktiga relationer med investerare, hyresgister, medarbetare
och partners. Bolagets malsdttning ar att samtliga beslut skall driva relationerna
framat for att bolaget kontinuerligt skall utvecklas till en attraktiv part pa marknaden.

AFFARSFOKUS Samtliga aktiviteter inom bolaget skall genomsyras av tydligt affarsfokus och med-
arbetarna skall ha en drivkraft av att genomfora sunda och langsiktiga affarer.
Bolaget stravar efter att se mojligheter och skapa utveckling 1 alla affdrer samt
standigt utvecklas av nya produkter och marknadserbjudanden. Bolaget skall alltid
verka prestigel6st och genom stort engagemang skapa goda affarer.

KVALITET Bolaget stravar efter att alltid bibehélla hog kvalitet genom alla led 1 arbets-
processerna. Med hog personlig kompetens 1 affarsprocessen skall bolaget
leverera langsiktigt hallbar kvalitet till kunder och partners.

SERAFIM FASTIGHETER AB -
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Vision

”Serafim fastigheter ska vara en av tre ledande fastighetsutvecklare 1 Stockholm och Milardalen.”
Framgangsfaktorer for att uppfylla bolagets vision ar att 16ften mot kunder, partners och investerare halls.

KUNDLOFTE

Serafim Fastigheter skapar attraktiva och hallbara bostader med hog kvalitet som ar anpassade efter sin mal-
grupps planbocker pa varje lokal mikromarknad.

Bolaget skapar attraktiva produkter genom engagemang och hég kompetens for fastighetsdgare, kommuner
samt framtida fastighetsdgare. Genom langsiktiga relationer med sina partners och hyresgister skapar bolaget
okade varden for alla parter.

INVESTERARLOFTE

Serafim Fastigheter forvaltar investerarnas pengar som om det vore sina egna. Genom hog transaktionsférméga
och virdeskapande aktiviteter genererar bolaget god avkastning 6ver tid med begransad risk. Serafim Fastigheter
stravar efter langsiktiga relationer och aterkommande affarssamarbeten.
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Affarside

Serafim Fastigheter forvarvar kassaflodesfastigheter och ramark for utveckling till byggratter och bostader samt
for egen I6pande forvaltning inom Stockholms lan och Milardalen. Genom starkt vardeskapande aktiviteter
under projektens gang skapar bolaget varde och utvecklar befintliga fastigheter. Bolaget realiserar varden genom
forsdljning av byggratter, kassaflodesfastigheter eller nyproducerade bostider.

Mal
—

Ar 2023 skall bolaget generera ett resultat om 70 MKR dir 25% av intékterna kommer fran forvaltningsintikter,
10% fran forvaltningsarvoden och 65% fran projektvinster.
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Hallbarhetsarbete

Med hallbarhet och urbanisering som tva av de storsta utma-
ningarna for samhallet 1 modern tid ser Serafim Fastigheter
arbetet for en mer hallbar bostadsutveckling som en viktig
del 1 affdrsprocessen. Som bostadsutvecklare har Serafim
Fastigheter en stor paverkan och darmed stort ansvar for
miljon och dess hallbarhet. Serafim Fastigheter arbetar

med aktivt hallbarhetsarbete bade vid projektutveckling
samt fastighetsforvaltning. Detta for att skapa en miljomassig
samt ekonomiskt hallbar verksamhet.

Utgangpunkten for Serafim Fastigheter ér att vara en lang-
siktig bostads- och fastighetsutvecklare vilket innebar att stor
vikt laggs vid att skapa estetiska samt socialt hallbara fastig-
heter. I och med detta dr Serafim Fastigheter noga med att
skapa goda samarbeten med konsulter samt entreprenérer
som delar synsittet att skapa bostdder som ska halla 6ver tid.
Bolaget striavar dven efter att valja miljdmedvetna leveran-
torer bade vad galler service men dven konsulter och 6vriga
tjansteleverantorer.

Vid projektutveckling vill Serafim Fastigheter lagga en
grund for hallbara boendemiljéer dar manniskor kan leva
och vistas 1 6ver tid. For att bidra till en héllbar samhéllsut-
veckling fokuserar bolaget pa materialval, minimering av
miljopéaverkan vad géller etablering, transporter samt avfalls-
sortering samt att stor vikt laggs vid att energi- och resursfor-
brukningen reduceras genom besparande atgarder. For detta
kravs att langsiktiga och ansvarsfulla beslut tas 1 den dagliga
verksamheten, bade mot medarbetare, samarbetspartners
samt de fastigheter och boendemiljéer som utvecklas.

Under 2019 kommer Serafim Fastigheter fortsitta arbetet
med att vidare integrera hallbarhet dar detta vardeord ska
genomsyra hela arbetsprocessen fran ax till limpa.

12
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Riskhantering

Bolaget arbetar kontinuerligt med riskidentifiering, riskvirde-
ring och riskhantering inom samtliga arbetsprocesser. Serafim
Fastigheter identifierar l6pande riskerna 1 samtliga projekt

for att sakerstélla att verksamheten fokuseras pa projekt med
kontrollerad nedsida. Bolaget likstéller alltid investerarnas
pengar som sina egna. Vidare maximerar bolaget aldrig sin
fastighetsbelaning da finansiering 1 grunden bygger pa eget
kapital samt krediter baserat pa storbankernas rekommen-
dationer och riktlinjer.
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VD-ord
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Serafim Fastigheler ska vara en av

tre ledande fastighetsutvecklare 1
Stockholm och Mdlardalen.

RICKARD JACOBSSON, VD SERAFIM FASTIGHETER

Nar vi stanger 2018 blickar vi tillbaka pa ett hidndelse-
rikt ar dar bolaget har tagit nagra stora utvecklings-
steg. FramfOrallt har bolagets affarsplan marknads-
anpassats. V1 har delat upp verksamheten 1 tva ben;
ett bostadsben dar vi fortsétter utveckla smahus och
lagenheter 1 form av bade dganderitter och bostads-
ratter 1 Stockholms lan samt ett forvaltningsben dar

vi forvarvar, forvaltar och utvecklar kassaflodesfastig-
heter som genererar stabila hyresintéakter.

Vi arbetar efter tva strategier i forvaltningsbenet.
Forsta strategin ar att bygga upp ett langsiktigt starkt
kassaflode med stabila hyresgéster pa langa hyresavtal
som med stor marginal ska tacka bolagets operativa
kostnader. Fastigheterna ska ligga 1 strategiskt bra
lagen 1 Stockholms ldan innehallande verksamheter 1
form av kontor, lattindustri och lager. Fastigheterna
ska till sin helhet agas av Serafim Fastigheter och
fokus kommer 1 forvaltningsskedet till stor del att ligga
pa hyresgasten.

Den andra strategin ar att forvarva forvaltningsfastig-
heter likt ovan med tillagget att dessa har en tydlig
utvecklingspotential. Utvecklingspotentialen kan besta
1 att driva detaljplan tillsammans med kommunen for
att efter fardig detaljplan na ett annat anvandnings-
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omrade for fastigheten. Detta kan yttra sig i att exem-
pelvis tillskapa byggratter for bostader. Utvecklingen
kan dven ske inom ramen for befintlig detaljplan i
lagen dar det exempelvis finns mojlighet till utbygg-
nad med nya hyresgaster eller hyresutveckling via
omforhandling av hyresavtal med lagt satta hyres-
nivaer. Utvecklingen sker samtidigt som varje
fastighet genererar stabila hyresintikter. Aven hir
kommer befintliga hyresgéster vara viktiga for oss
varfor dessa ar en central samarbetspartner. Fastig-
heterna paketerar vi sedan, nagra stycken at gangen
1 separata strukturer som samégs tillsammans med
investerande deldgare.

I bostadsutvecklingsbenet marker vi att forsaljnings-
processerna r klart langsammare an foregaende ar,
men att sméhus fortfarande ar en produkt som gar att
salja pa ritning. Historiskt satt har fa smahus byggts 1
lanet mot den underliggande efterfragan och med en
marknadsanpassad produkt i attraktivt bostadsldge till
ratt pris sa genomfor vi lonsamma affarer pa4 smahus-
sidan. Under aret har vi utvecklat 3 st smahusprojekt
1 attraktiva bostadslagen i Stockholm. I ena projektet
”Orangeriet”, 26 st dganderdtter 1 Nacka, sédljer vi
tomter med fardigt bygglov dar var samarbetspartner
Anebyhus sdljer husen till slutkund. Forsta etappen i



Orangeriet salufordes under senhdsten och var slutsalt

under forsta kvartalet 2019. Andra etappen saljstart-
ades under mars manad 2019 och dar vi 1 skrivande
stund mottagit flera intresseanmalningar fran kunder.

Under aret har vi aven fardigstallt och flyttat in alla
kunder 1 Brf Panorama som innefattar 22 st parhus-
lagenheter 1 Ursvik, Sundbyberg, Vi forbereder nu for
att lamna 6ver foreningen till medlemmarna. I Vistra
Héggvik, Sollentuna, har vi under aret utvecklat ett
bostadsprojekt med 14 st parhuslagenheter 1 mycket
bra ldge nara sparbundna kommunikationer.
Fastighetsavstyckningen ar klar, bygglov erhallet,
huvudentreprendr ar utsedd och 1 samband med
fardigt marknadsmaterial har vi utsant en teaser till
marknaden som mottagits val.

Under forsta delen av 2019 har vi forvirvat 4 st
forvaltningsfastigheter vilka ar beldgna 1 Sollentuna,
Stockholm och Sédertélje. Samtliga fastigheter dr
lokaliserade 1 mycket bra mikrolagen med stabila
hyresgaster och starka kassafloden. Fastigheterna har
tydlig utvecklingspotential varfor vi kommer tillsatta
stor del av bolagets fokus under aret pa att tillskapa
stora varden 1 dessa.
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Aret 2018 avslutar vi med ett starkt ekonomiskt resultat
dér vi har ut6kat kassan avsevart och samtidigt 6kar
soliditeten genom stor amortering av de banklén vi
hade vid arets borjan.

Sammanfattningsvis kan sdgas att med stark kassa
och lag belaning, en vil marknadsanpassad affarsplan
och med ett trimmat team gar vi in 1 2019 med stora
mojligheter — det finns manga fler spannande affdrer
att gora.

RICKARD JACOBSSON, VD SERAFIM FASTIGHETER
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Koncernsammanstalining

KONCERNENS RESULTAT FOR PERIODEN

2018-01-01 - 2018-12-31

Koncernens totala rérelseintakter uppgick till

132 918 TKR (70 264 TKR). Okningen av de totala
intakterna beror 1 allt vasentligt pa slutférandet av
projektet Panorama 1 Ursvik samt att koncernen salt tre
bostadsprojekt genom forsaljning av aktier 1 dotterforetag.
Koncernens rorelseresultat uppgick till 20 629 TKR
(-5 872 TKR).

Resultat efter finansiella investeringar uppgar till

21 025 TKR (17 820 TKR). Minskningen beror pa
lagre intdkter fran investeringsverksamheten.

Arets resultat uppgick till 20 736 TKR (15 583 TKR).
Under 2018 uppgick personalkostnaderna till

11513 TKR (9 356 TKR) vilket beror pa 6kat antal
anstallda under rakenskapsaret.

KONCERNENS RESULTATRAKNING (TKR) 2018 2017
Rérelseint&kter 132918 70 264
Rérelsekostnader -112289 -76136
Rérelseresultat 20629 5872
Resultat fran investeringsverksamhet 3438 18 547
Rantenetto -3 042 5145
Resultat efter finansiella poster 21025 ‘‘‘‘‘‘‘ ‘I 7820
Koncernbidrag 0 -1 838
Skattekostnader -289 -399
Arefsresunmzoné ........ 15583
16
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FINANSIELL STALLNING PER 31 DECEMBER 2018

Koncernens balansomslutning uppgick till

215 254 TKR (244 687 TKR).

Koncernens kassa uppgick vid arets utgang 49 018 TKR
(27 657 TKR). Koncernens egna kapital uppgick till
104 502 TKR (97 186 TKR).

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick pa arets
slut 37 813 TKR (99 427 TKR). Minskning beror pa
aterbetalning av byggnadskreditivet for projektet
Panorama i Ursvik .

Lan fran koncernforetag uppgick 45 275 TKR

(34 211 TKR). Koncernens soliditet ar 49% (40%).

KONCERNENS BALANSRAKNING (TKR) 2018 2017
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Byggnad och mark 0 21 637
Inventarier 67 205
Finansiella anldggningstillgdngar 6 289 9419
Omséfiningstilgangar 6 356 ''''' 31261
Projekttillgdngar 147 765 170 455
Fordringar hos koncernféretag 168 300
Upparbetade men ej fakturerad
intakt 0 11245
Ovriga fordringar 11947 3858
Kassa bank 49018 27 567
Summa Tillgangar 215254 ““““ 244687
Skulder och eget kapital
Eget kapital 58 131 54 660
Innehav utan bestdmmande
inflytande 46 371 42 526
Summa eget kapital 104502 97186
Skulder till kreditinstitut 37813 99 427
Skulder till koncernféretag 45275 34211
Ovriga skulder 27 664 13863
Skulder 10752 147501
Summa Eget kapital och skulder 215254 244 687



2

Med stark kassa och ldg belaning, en vil marknadsanpassad affars-
plan och med ett trimmat team gar vi in 1 2019 med stora majligheter
- det finns mdnga fler spannande affdrer att gora.

RICKARD JACOBSSON, VD SERAFIM FASTIGHETER
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Fastighetsmarknaden 2018

2018 var ett hiandelserikt ar som praglades av valar, osdkra
ranteprognoser politisk oro och skdrpta amorteringskrav. I
samband med inférandet av Finansinspektionens skirpta
amorteringskrav den 1 mars 2018 har bankerna tillimpat
en alltmer restriktiv kreditgivning vilken givit en avkylande
effekt pa bostadsmarknaden. Den kraftiga prisnedgangen pa
bostadspriser som dgde rum under hosten 2017 fortsatte en
bit in pa 2018 {or att sedan stabiliseras under andra halvan
av 2018.

Prisnedgangen kan till stor del forklaras av vikande efter-
fragan pa exklusiva innerstadslagenheter till f6ljd av striktare
belaningskrav for privatpersoner. Detta har skapat foljd-
effekter for hela bostadsmarknaden och framforallt satt stor
press pa manga bostadsutvecklares vars affarsidé har varit att
silja exklusiva lagenheter 1 tidigt ritningsstadie. Det tidigare
fenomenet att kunna silja pa ritning ar mer eller mindre
borta fran marknaden, samtidigt som flertalet banker numer
kraver en forsaljningsgrad pa uppemot 80% innan byggnads-
kreditiv for projekt kan utfardas. I och med langsammare
forsdljningsprocesser och marginalpress riskerar de aktorer
som kalkylerat pa historiska prisnivaer och forsaljningshas-
tighet att hamna 1 klam. I dagens marknad ar val av ldge

och férvarvspris &n mer viktigt och for att gardera sig mot
ytterligare prisfall ar det darfor viktigt att forvarva mark till
laga ingangsvarden.

I och med marknadsoron har det skett en kraftig inbromsning
vad géller nyproduktion av bostader 1 Stockholms lan.
Bostadsbyggandet ser daremot olika ut sett till riket som
helhet beroende pa marknadslage. Faktum kvarstar dock

att det rader fortsatt bostadsbrist 1 samtliga Stockholms-
kommuner. Detta ar en paradoxal situation da mark-, bygg-
och produktionspriserna ar fortsatt relativt hoga medan
betalférmagan stagnerat.

For att tacka bostadsbristen vander manga blickarna mot
utveckling av hyresratter. Emellertid skapar dyra markpriser
1 kombination med en reglerad hyressittning en utmaning
for fastighetsdagare att kunna uppna liknande avkastningskrav
som for utveckling av bostadsrétter.

Ser man pa ovriga fastighetsmarknaden har kontorssegmen-
tet fortsatt vara ett starkt vixande tema under 2018. Detta
till foljd av manga ér av stark konjunktur, lag arbetsléshet
och brist pa nyproducerade kontorslokaler. Kontorsbristen 1
framforallt 1 Stockholms lan har resulterat i kraftiga hyresok-
ningar, laga vakanser och fortsatt stark efterfragan. Tack vare
hyresokningarna 1 centrala Stockholm har efterfragan och
attraktiviteten pa kontorslokaler utanfor stadskdarnan okat.

18
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Ett annat segment vars intresse vuxit starkt under aret ar
lager- och logistikfastigheter pa grund av 6kad efterfragan
och laga vakansgrader. Detta framst pa grund av global-
isering, 6kad e-handel och forvaringsbrist. Kombinationen
att manga industriomraden 1 Stockholm omvandlats till
bostads- samt kontorsomraden och 6kad e-handel har skapat
behov av logistikhubbar utanfor stadskarnan som kan till-
varata den sa kallade last mile-utmaningen. I och med 6kad
efterfragan av detta fastighetssegment har investeraraptiten
vuxit, inte minst bland internationella investerare vilket lett
till att avkastningskraven pressats ned pa centrala logistik-
omraden. Eftersom segmentet lockat manga nya aktorer och
att det produceras allt fler logistikfastigheter pa spekulation,

utan pa forhand avtalad hyresgist ar val av mikrolage allt
viktigare.

Vad giller handelsfastigheter ar osdkerheten stor och det

aterstar fortsatt stora utmaningar med e-handeln som ér pa
frammarsch. Allt fler stérre hyresgéaster minskar sina butiks-
ytor och koncentrerar sina verksamheter vilket skickar oroliga
signaler till marknaden och framforallt fastighetsagare vars
verksambhet ar direkt beroende av handlarnas sjalvfortroende.

Att vanta ar 2019

Om dagens forutsattningar bestaende av 1ag politisk oro och
laga bolanerantor bestar vantas bostadspriserna ha en forsik-
L B E__E tigt, men positiv 6kning under aret. Samtidigt bor tillaggas att
i marknaden ar kénslig f6r diverse politiska initiativ och utspel.
‘ li“ﬂ Skulle kreditrestriktionerna lattas framdver kan en prisokning
T T att vanta, a andra sidan skulle ytterligare atstramningar pa
hushéllens ekonomi ge en negativ prisutveckling.
Fastighetsmarknaden som helhet vintas halla en fortsatt hg
transaktionsaktivitet aven under 2019. Transaktionsvolymen
kan dock komma att stabiliseras alternativt minskas nagot pa
grund av utmaningar for siljare och képare att méta varan-

dras prisférvantningar.

En langsiktig strategi

Serafim Fastigheter har sedan start forvarvat ramark samt
byggklar mark i omraden med goda kommunikationsméjlig-
heter. Bolagets framsta fokus har alltid varit att forvarva mark
till lagsta mojliga ingangsvarden for att sedan kunna utveckla
bostader som dr anpassade till normalinkomsttagaren pa
respektive mikromarknad. Detta ger méjlighet till hog avkast-
ning 1 kombination med begrinsad risk.

For att parera marknadsférandringar har Serafim Fastigheter
stéllt om sitt huvudfokus fran att vara en renodlad bostads-
utvecklare till att aven investera i forvaltningsfastigheter med
utvecklingspotential. I dagens lagrantemiljé ger detta bolaget
ett underliggande 16pande kassafléde och goda forutsatt-
ningar till en langsiktig, stabil vardeckning,

Med fortsatt stort intresse fran investerare, starka finanser och
god likviditet har Serafim Fastigheter hog beredskap infor

kommande affarsméjligheter.

19
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Projektportfol]

Projektportfoljen har under 2018 utékats med tre nya projekt. Vid arets borjan for-
varvades tre stycken villatomter 1 Viastra Haggvik, Sollentuna. Dessa tomter har sedan
styckats upp till sju fastigheter som kommer inrymma tva bostader 1 parhusform per
fastighet, vilket resulterar 1 14 parhusbostader 1 bostadsrattsform.

Under Q] forvirvades dven tva intilliggande fastigheter 1 Lindholmen, Vallentuna.
Bolaget har for avsikt att utveckla cirka 50 stycken bostadsrattslagenheter.

Det tredje forvarvet kom under sommaren i form av 35 000 kvm ramark utmed
Osterdker GK. Har planerar Serafim Fastigheter att utveckla upp emot 100 stycken
bostader 1 form av terrasshus, radhus och villor.

Projekt Panorama, bestaende av 22 stycken parhuslagenheter 1 Ursvik, Sundbyberg
har under arets gang tilltratts av slutkunder. Tilltradet har skett etappvis med start 1
mars och sista tilltradet 1 september.

Projektsammanstallning

PROJEKT ANTAL BOSTADER BTA BOA  STATUS
ORANGERIET 26 4710 4160 FORSALINING
OPAL 14 1525 1400 BYGGLOV
FLORETTEN* 112 10 000 7700  DETALJPLAN
HEMMESTATORP* 25 3 583 3225  DETALJPLAN
LINDHOLMEN* 50 3672 2930  DETALJPLAN
OSTERAKER** 100 18 750 15000 DETALJPLAN
LIVBATEN*** 1 250 207  PRODUKTION
SUMMA 328 42 490 34622 N/A

* Intresseféretag Y 4 SAld Q1 2019

21
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Orangeriet

I Altadalen, Nacka planeras uppférandet av rymliga radhus
1 aganderéattsform. Radhusen som produceras av Anebyhus-
gruppen inrymmer 6 rum och kék fordelade pa 166 kvm.
Dessa trevaningsradhus arkitektoniska inspiration har ham-
tats fran engelska stadsradhus.

ADRESS STORKALLANS VAG
OMRADE ALTADALEN, NACKA
ANTAL BOSTADER |23

STORLEK 166 KVM

TOTAL BOA 4160 KVM
BYGGSTART PLANERAT MARS 19

23
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Opadal

I Héaggvik, Sollentuna utvecklar bolaget 14 stycken parhus-
bostader 4 100 kvm i samarbete med Derome/A-Hus.

Bostaderna ér optimalt utformade och rymmer upp till

5 rum och kok. Haggvik ar ett etablerat villaomrade med
narhet till badplats, skidbacke, pendeltagstation och goda
kommunikationer till bade Sollentuna centrum och
Stockholms innerstad.

ADRESS FLYGAREVAGEN
OMRADE HAGGVIK, SOLLENTUNA
ANTAL BOSTADER Q!

STORLEK 100 KVM

TOTAL BOA 1 400 KVM

BYGGSTART PLANERAT MAJ 2019

HAGGVIK
Sollentuna
IStay
A
& .g”i'?.
_-_ 1 pyadevigen
o TUREBERG
27

2018
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Bygdeviige®

EDSBERG

Landsnora
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Floretten

Fastigheten ar hogt belagen 1 Viksangen med
utsikt 6ver Mélaren och Saltsjon. Serafim
Fastigheter planerar att framta bostadsbyggrétter
for lagenheter 1 varierande enhetsstorlekar.
Fastigheten ar belagen nara goda kommunika-
tioner via E20/E4 samt promenadavstand till
pendeltig via Ostertilje station. Vidare ligger
Sodertalje centrum och samhallsservice inom
promenadavstand.

SERAFIM FASTIGHETER AB

ADRESS
OMRADE
ANTAL BOSTADER

STORLEK
TOTAL BOA
STATUS

28

2018

VIKSANGSVAGEN
VIKSANGEN, SODERTALJE
112

30-150 KVM

7 700 KVM
DETALJPLANEARBETE




Blom

29 #
- ARSREDOVISNING 2018
2018



™

B () C < 1'/!
A T v

B

30
SERAFIM FASTIGHETER AB -
2018



Hemmestatorp

Strandfastighet dar bolaget planerar att framta bostadsbygg-
ratter for radhus 1 bostadsrattsform med generésa tomter i
naturnira ldge med sjoutsikt. I omradet finns flertalet for-
skolor samt grundskola, vidare finns busskommunikationer

inom gangavstand.

ADRESS HEMMESTATORPSVAGEN
OMRADE HEMMESTA, VARMDO
ANTAL BOSTADER P&

STORLEK 130 KVYM

TOTAL BOA 3225 KVM

STATUS DETALJPLANEARBETE

31
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Lindholmen

Har planerar boalget att framta bostadsbyggratter for yt-
effektiva lagenheter med hansyn till befintlig bebyggelse 1
omradet. Fastigheten ar beldgen med gangavstand till
Lindholmen station, pa Roslagsbanan vilket mojliggér

god forbindelse till Ostra station och Stockholms innerstad.

ADRESS LINDHOLMSVAGEN
OMRADE LINDHOLMEN, VALLENTUNA
ANTAL BOSTADER [

STORLEK 50-70 KVM

TOTAL BOA 2930 KVM

STATUS DETALJPLANEARBETE

Vallenty,,

ROTEERC

35
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Osterdker

Intill Osteréakers golfklubb avser Serafim
Fastigheter att framta bostadsbyggratter 1 form
av smahus och flerbostadshus som riktar sig
mot en aktiv och halsomedveten malgrupp 1
olika dldrar.

I anslutning till fastigheten finns handelsomrade

och kommunikationsmajligheter via Roslags-
banan.

SERAFIM FASTIGHETER AB

ADRESS
OMRADE

ANTAL BOSTADER
STORLEK

TOTAL BOA
STATUS

36
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HAGBYVAGEN

OSTERAKERS GK, AKERSBERGA
100

110-160 KVM

15 000 KVM
DETALJPLANEARBETE



NORRO-STAVA

Gottsunda

Taljd
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Livbaten

Fastigheten ar beldgen invid vattnet med séder-
lage 1 Danderyd. Hér planeras uppférande av en
villa med méjlighet till egen brygga.

SERAFIM FASTIGHETER AB

ADRESS
OMRADE

ANTAL BOSTADER
STORLEK

TOTAL BOA

BYGGSTART

*SALD Q1 2019

38
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INVERNESS STRAND
STOCKSUND, DANDERYD
1

207 KVM

207 KVM

APRIL 19
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Referensprojekt

PROJEKT ANTAL
PANORAMA 22 LGH
AKLEJA 18 LGH
SLOTTSVILLAN 16 LGH
VABELN 36 LGH
NACKA KVARN 133 LGH
PIPLARKAN 9 LGH
VIGGBYHOLM 240 LGH
GASTSTUGAN 4 LGH
SALTSJOTERRASSEN 22 LGH

SANDBERGET 23 LGH

SLOTTSALLEN 73 LGH
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Panorama

Pa Ursviks hojd med fri utsikt och sol-
lage har Serafim Fastigheter utvecklat

22 stycken bostader i form av parhus
samt villorBostaderna 1 Panorama bjuder

pa genomtankt design som aterspeglar en
fusion av ett engelskt townhouse och ett
traditionellt nordiskt uttryck med sobra
naturnara farger.

N R

Akleja

Fastigheten ar centralt beldgen i T6rnskogen, Sollentuna, néra till savdl kommunikationer, service, skolor och barnom-
sorg som till natur och diverse friluftsaktiviteter. Husen praglas av arkitektur 1 gotlandsk stil, effektiva planlésningar och
hog takhojd pa 6vre plan via invandig Oppning anda upp till taknock.

Serafim Fastigheter forvarvade fastigheter, styckade, s6kte bygglov och salde den fardiga byggratten vidare.

42
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Slottsvillan

Mitt 1 slottsparken intill Ulfsunda Slott i Bromma ar 8 slottsvillor uppférda om totalt 16 bostadsrattsparhus. Parhusen
bestar av tre vaningar om 127 kvm. Arkitektkontoret Brunnberg & Forshed ansvarar for saval exteriér som interior utformning,

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

Vabeln

Fastighetsprojekt belaget pa Gardet
som kannetecknas av modern tegel-
fasad, balkonger med utsikt, eget
orangeri, taktradgard och vinkallare.

Serafim Fastigheter ar medfinan-
sidr 1 projektet Patriam pa Géardet.

Projektet drivs av projektutvecklaren
EBAB.
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Piplarkan

Nacka Kvarn

Projektet ar beldget pa Kvarnholmen 1 Nacka
med sjoutsikt och goda kommunikationer.
Kvarn ar ett planprojekt dar ca 150 nya
bostader forvintas framtas i form av ldgenheter
och stadsradhus.

Serafim Fastigheter d4r medfinansidr 1 projektet
Kvarn. Projektet drivs av projektutvecklaren
Magnus Ohman.

I Larkstan, pa ett av Stockholms och Ostermalms mest eftertraktade adresser dr fastigheten Pipliarkan beligen. Varje ligenhet
ar utrustad med antingen egen terrass eller egen tradgard. Har gjorde Serafim Fastigheter ett konverteringsprojekt fran hyres-

ratter till bostadsratter.

SERAFIM FASTIGHETER AB
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Gaststugan

Serafim Fastigheter har utvecklat fyra unika radhus i 4ganderéttsform med egen tomt 1 Ursvik. Husen kdnnetecknas av skan-
dinavisk design dar varje enhet har sin privata takterrass 1 sydvistlage pa dryga 30 kvm. Fastigheten erbjuder ett naturnira
boende med goda kommunikationer till bade city och Sundbyberg/Solna.

45
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Viggbyholm

Invid Viggby dngar i Viggbyholm plane-
rar Aros Bostad for ett nytt bostadskvarter
med omkring 240 bostdder 1 varierande
storlek och karaktar.

Laget erbjuder goda kommunikationer
och narhet till gronomraden och batham-
nen vid Stora Virtan.

Serafim Fastigheter ar medfinansidr i
projektet Viggbyholm. Projektet drivs av
projektutvecklaren Aros bostad.

ARSREDOVISNING 2018
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Saltsjoterrassen

I vattennira ldge ligger tidigare fabriksfastigheten Goman-
huset. Fastigheten kommer utvecklas till ett unikt bostadshus
med sjSutsikt 6ver Djurgarden och Stockholms inlopp.
Bostaderna kommer besta av varierande storlekar, med egen
terrass, Gppen spis och atriumgard.

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

46
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Sandberget

Fastigheten ar belagen pa cen-
trala Norrmalm dér Serafim
Fastigheter genomforde en
ombildning fran hyresratter till
bostadsratter. Bostadsfastighe-
ten innehéller 23 lagenheter,
samtliga med sekelskiftesdetal-
jer sa som hog takhojd samt
stora fonsterpartier.



Slottsallén

Mitt 1 slottsparken intill Ulfsunda Slott star 73
bostadsrattsradhus 1 tre etapper ritade av Sandell
Sandbergs arkitekter under ledning av arkitekten
Thomas Sandell.

Projektet bestar av tva hustyper: klassiska radhus
med modern touch och spannande atriumhus.
Det exteritra uttrycket ar typiskt Sandell sam-
tidigt som det harmonierar med den intilligg-
ande miljon. Invandigt ar husen moderna med
pakostade material och genomtankt fargséttning.

Serafim Fastigheter 4r medfinansiar 1 projektet
Slottsvillan. Projektet drivs av projektutvecklaren

Alm Equity.
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SICKLAON 145:16, NACKA MOPSEN 1, STOCKHOLM

TILLVERKAREN 3, SODERTALJE

GULDFISKEN 1, SOLLENTUNA ARBETSLEDAREN 1, SODERTALJE

SERAFIM FASTIGHETER AB




Forvaltningsporifolj

Under Q1 2019 har bolaget delat upp den sammanlagda fastighetsporféljen i tva delar, en
projektportfolj och en forvaltningsportfolj. Ambitionen ar att férvaltningsportfoljen ska vixa
over tid och generera ett starkt kassaflode som tacker bolagets fasta kostnader samt bygga en
stabil grund for finansiering av bostadsutvecklingsprojekten. Bolaget har utvarderat flertalet
potentiella affarer avseende forvaltningsfastigheter med positiva kassafléden och har tecknat en
handfull avsiktsforklaringar om fastighetsforvarv som troligtvis materialiseras under kommande

verksamhetsar.

Porifoljsammanstdalining

FASTIGHETS-

BETECKNING KOMMUN

FASTIGHETSTYP

SICKLAON 145:16 NACKA

GULDFISKEN 1* SOLLENTUNA
MOPSEN 1* STOCKHOLM
TILLVERKAREN 3* SODERTALJE

ARBETSLEDAREN 1*  SODERTALJE

*Forvarvades under Q1 2019

KONTORSFASTIGHET

KONTORSFASTIGHET

KONTORSFASTIGHET

INDUSTRIFASTIGHET

UPPSTALLNINGSPLATS

49

2018

922

1794

4272

10 000

5001

1300

770

1 600

3150
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Arbetssatt

Strukturerad process

Kontinuerligt vérdeskapande

FlNANSlERlNG T

Serafim Fastigheter arbetar efter en valgrundad och struk-
turerad arbetsprocess som paborjas med analys av aktuell
kapitalmarknad vilken grundar sig 1 kontinuerlig avstimning
med kreditgivare, banker, radgivare samt investerare.

For att Serafim Fastigheter ska halla sig a jour med finansie-
ringslaget pa marknaden arbetar bolaget aktivt med varde-
skapande och sociala aktiviteter sasom investerarluncher,
investerartraffar och sociala tillstallningar. Syftet med dessa
aktiviteter ar att skapa en social plattform f6r utbyte av
tankar och idéer bland bolagets intressenter 1 form av
kreditgivare, banker, radgivare och investerare. Da bolagets
affarsidé bygger pa att vara transaktionsintensiva ar det av
hogsta vikt att standigt ha ett samforstand med kapitalmark-
naden, varda samtliga kapitalkallor och halla intressenter
informerade.

En viktig del 1 Serafim Fastigheters tillvaxt ar tillgang till
externt kapital och hog prioritet laggs vid att arbeta med
l6pande rapportering mot samtliga intressenter. Detta sker
via platsbes6k pa pagaende projekt, kontorsmoten samt
genom digital rapportering,

50
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TRANSAKTION ..................................:..

Efter att Serafim Fastigheter forankrat finansiering genom
analys av kapitalmarknaden kommer transaktion och fastig-
hetsforvary som nista steg 1 arbetsprocessen. Med bolagets
transaktionsintensiva affirsmodell ar det viktigt att noggrant
analysera varje forvarv utifran radande fastighetsmarknad.
Analysen bygger pa tydligt uppstallda kriterier som grundar
sig 1laga ingangsvarden och tydlig utvecklingspotential. Detta
galler bade vid forvirv av kassaflodesfastigheter sasom for
markféradlingsprojekt.

For att finna bra affarer och ta tillvara pa affarsméjligheter
dér de uppstar utgér arbetet ifran en proaktiv uppsékande-
verksamhet genom nira kontakt med radgivare, fastighets-
agare och utvalda kommuner 1 Stockholms lan. Eftersom
Serafim Fastigheter dr langsiktiga 1 sin forvaltning har bolaget
mojlighet att forvarva fastigheter med utvecklingspotential 1
form av exempelvis vakanser, eftersatt underhall eller finans-
leringsutmaningar. Serafim Fastigheters mantra ar att vara
snabbrorliga genom effektiva beslutsprocesser och val for-
ankra kapital vilket mojliggor forvarv till laga ingangsvarden.
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Spetskompetens inom hela vardekedjan fran
fastighetsforvarv till inflyttade kunder

FAS'"GHETSUTVECK“NG ceeccssssscssssssccscsann

Nar fastighetsforvarvet ar genomfort paborjas fastighetsut-
veckling som ndsta steg 1 arbetsprocessen. Inledningsvis
genomfors en marknadsanalys med utgangspunkt 1 en tat
dialog med den aktuella kommunen vilket ger inblick 1 den
planerade omradesutvecklingen. Genom ett brett kontakt-
natverk kan bolaget tillgodose kommunens- samt berérda
myndigheters intressen. Vid utveckling av planomraden och
projektutveckling av bostadsratter, rad- samt parhus sker nira
samarbete och dialog med radgivare, arkitekter och speciali-
serade bostadsmiklare. Vad galler forvaltning av Serafim
Fastigheters kassaflodesfastigheter efterstravas alltid en god
och néra dialog med hyresgéster, samarbetspartners och
leverantorer. Bolagets standpunkt ar att 1onsamhet och laga
vakanser uppstar genom langsiktiga relationer med hyresgés-
terna. For att bolaget ska kunna expandera och utoka forvalt-
ningsportfoljen ar det av stor vikt att kontinuerligt arbeta med
langsiktiga relationer for att skapa mervarde bade for bolaget
samt hyresgasterna. Detta genomfors exempelvis genom
diverse hyresgastanpassningar som tillgodoser hyresgdsternas
lokalbehov for en hallbar framtidshorisont.
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PROJEKTSTYRN'NG ceccsscesssscssenene

I arbetsprocessens sista steg genomfors en mer fordjupad
marknadsanalys som utgar ifran den tilltinkta malgruppen,
radande marknadssituation och normalinkomsttagaren pa
varje respektive mikromarknad.

Normalinkomsttagaren skiljer sig mellan olika delmarknader
1 Stockholms ldn vilket gor att bolaget anpassar varje projekt
baserat pa en noga genomford analys. Tillsammans med ut-
valda radgivare, arkitekter och specialiserade bostadsmaklare
framtas en produkt som passar varje unikt omrade och dess
slutkund.

For att sikerstélla en slutprodukt av hog kvalitet arbetar
Serafim Fastigheter aktivt genom hela produktionsprocessen
med projektledning, 16pande kontroll och uppf6ljning. I och
med att Serafim Fastigheter efterstravar att utveckla hallbara
och prisvarda produkter till marknaden stélls hga krav pa
samarbetspartners och leverantorer.
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Organisation

Serafim Fastigheter kontrollerar hela viardekedjan 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 virdekedjan alltid ska vara vardeskapande.
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Organisation

RICKARD JACOBSSON ERIK KARLANDER OMID NOGHABAI
VD PARTNER HEAD OF FINANCE

ANGEELICA HOLM KRISTOFFER LIDBRANDT JOAKIM HOFSTEN
CFO AFFARSUTVECKLING AFFARSUTVECKLING
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TOBIAS SJOGREN TOBIAS SJOGREN FELIX SANDQUIST
PROJEKTCHEF PROJEKTLEDARE ANALYTIKER

SANNA ANDERSSON FELICIA TILANDER
EKONOMIASSISTENT ADMINISTRATOR
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Serafim Fastigheter forvarvar forvaltningsfastig-
heter och ramark for utveckling till byggratter och
bostader samt for egen 16pande forvaltning inom
Stockholms lan.

Inom Serafim Fastigheter rader stark entrepre-
norsanda med ett affarsméssigt arbetssétt. Bolaget
har ett tydligt fokus pa tillvaxt, tillsammans med
langsiktighet och sund riskhantering.

Fastighetsprojekten bedrivs som sjalvstandiga och
separata fran 6vriga projekt genom egna bolags-
strukturer.

Moderbolagets sate ar Stockholm.

Vasentliga handelser
under aret

- Tilltrade av slutkund 1 Brf Panorama 1 Ursvik,
Sundbyberg. Under aret har samtliga slutkunder
tilltratt fordelat i fem etapper som strackt sig mellan
mars och september.

- Nytt forvéarv i Vallentuna. Under varen forvarv-
ades 2 st intilliggande fastigheter 1 Lindholmen.
Kommunen har planer att fortita omradet med
bl.a. bostader och har darfor gett bolaget positivt
planbesked for cirka 50 st bostadsrattsldgenheter.
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- Koncernen under aret bildat Struktur 1 (redovisas
som andelar 1 intressebolag och gemensamt styrt
bolag) och till detta bolag avyttrat ett antal projekt-
bolag/fastigheter.

- Nytt forvéirv i Sollentuna. Under varen forvarva-
des byggritter i Vastra Hiaggvik. Har har bolaget
fatt bygglov for 14 st parhuslagenheter med bo-
stadsratt som upplételseform.

- Koncernen har under aret bildat Struktur 1
(redovisas som andelar i intressebolag och gemen-
samt styrt bolag) och till detta bolag avyttrat ett
antal projektbolag/fastigheter.

- Nytt forvirv i Osteraker. Under sommaren ingick
bolaget ett samagtprojekt ( JV) som omfattar cirka
30 000 kvm ramark utmed Osteréker GK i
Akersberga. Bolaget har som mal att driva de-
taljplan for uppforande av bostader 1 blandad form.

- Saljstart for Orangeriet i Alta, 26 st radhus. Un-
der hosten startade forséljningen av forsta etappen
innehallande sju stycken radhus. Under Q1 -19 har
hela forsta etappen salts samt det forsta radhuset 1
andra etappen.

- Utokad organisation 2st nya medarbetare anstall-
des under 2018 vilket kompletterar organisationen
med projektledningoch finansiering.

- I borjan av 2019 har 4 st forvaltningsfastigheter
med utvecklingspotential forvirvats som ligger i
Stockholm Stad, Sédertilje kommun och Sollentu-
na kommun.




Koncernen

FLERARSOVERSIKT (TKR) 2018 2017 2016 2015
Nettoomsd&ttning 107 261 69 425 1982 1887 770
Resultat efter finansiella poster 21025 17 820 22 209 4 405 10 708
Balansomslutning 215254 244 688 312 481 268 276 171 098
Soliditet (%) 49% 40% 25% 7% 12%
Medeltal anstdllda 7 7 3 0 0
Moderbolaget

FLERARSOVERSIKT (TKR) 2018 2017 2016 2015
Nettooms&ttning 1104 1 460 196 500 0
Resultat efter finansiella poster -10 905 14700 21302 16 504 488
Balansomslutning 105125 89 380 190 946 151 501 96707
Soliditet (%) 36% 54% 18% 8% 0%
Medeltal anstdllda 0 0 0 0 0

I

Agarférhdllanden
Serafim Fastigheter AB &r dotterféretag fill Serafim Property Group AB, 559182-2282
som ager 98% av akfierna i bolaget.

Resultatdisposition
(Belopp i kr)
Foérslag fill disposition av bolagets vinst

Till bolagsstdmmans férfogande stér:

balanserad vinst 48 274 996
dretsresultat 11021 305
37 253 691

Styrelsen foreslér att:
i ny rékning dverfores 37 253 691

37 253 691
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Resultatrakning, Koncernen

KONCERNEN

2018-01-01 2017-01-01
BELOPP I KR 2018-12-31 2017-12-31

Rorelsens intdkter m.m.

Nettooms&ttning 107 260 925 69 424 765
Ovriga rérelseintékter 8 25 657 129 838 924
Summa rérelsens intékter 132 918 054 70 263 689

Rorelsens kostnader

Produktionskostnader -93 022 751 -54 163 338
Ovriga externa kostnader -6 282 061 -10 750 700
Personalkostnader 2 -11 513 049 -9 356 614
Avskrivningar av materiella och immateriella anldggnings-

tilg&ngar 7 -138 221 -91 443
Resultat frén innehav i intressebolag och gemensamt styrda

féretag -1 333 005 0
Ovriga rérelsekostnader 0 -1774 241
Summa rérelsens kostnader .l. 12 289 087 ............ 76136 336 "
Rorelseresultat 20 628 967 -5 872 647

Resultat fran finansiella investeringar

Resultat frédn andelar i koncernféretag 0 4351 038
Resultat frén 6vriga vérdepapper och fordringar som &r

anléggningstillgéngar 3438 082 14196 370
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 3 2135791 5875354
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -5177 818 -729 861
summa finansiela poster 3 % 055 ............. 23692 907
Resultat efter finansiella poster 21 025 022 17 820 254

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, l&mnade 0 -1 838 692
Skatt pd drets resultat 5 -288 566 -398 581
Arets resultat 20736 456 15 582 981
Hé&nférligt till
Moderbolagets aktie&gare 13791780 12 896 242
Innehav utan bestdmmande inflytande 6944 676 2 686 739
20736 456 15 582 981
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Balansrakning, Koncernen

KONCERNEN

BELOPP | KR 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar

Byggnad och mark 6 0 21 637 051
Inventarier, verktyg och installationer 7 67 274 205 494
67 274 21 842 545

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i infressebolag och gemensamt styrda féretag 10 75385 44 375
Andelar I&ngfristiga vérdepappersinnehav 11 5000 000 5000 000
Andra langfristiga fordringar 12 1213 647 4374 527

6 289 032 9 418 902
Summa anldggningstillgdngar 6 356 306 31 261 447

Omsattningstillgangar

Projektfastigheter 147 764 990 170 454 607
147 764 990 170 454 607
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3 893 426 219175
Fordringar hos koncernféretag 167 671 300 364
Ovriga fordringar 7 550 489 732102
Upparbetad men ej fakturerad intakt 0 11245 679
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 503 435 2 907 493
12115021 15404 813
Kassa och bank 49 017 786 27 566 668
Summa omsattningstillgangar 208 897 797 213 426 088
SUMMA TILLGANGAR 215254 103 244 687 535
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Balansrakning, Koncernen

KONCERNEN

BELOPP I KR 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 100 000 100 000
Annat eget kapital ink. rets resultat 58 030 623 54 560 092
Eget kapital h&nférligt till moderbolagets aktiedgare 58 130 623 54 660 092
Innehav utan bestdmmande inflytande 46 370 985 42 525 649
Summa eget kapital 104501608 97185741

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13,14 37 812 500 99 426 924
Ovriga skulder 13 7 000 000 4000 000
Summa langfristiga skulder 44 812 500 103 426 924
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 4789 167 2 608 339
Skulder till koncernféretag 45274 862 34210796
Skatteskulder 962 035 365 240
Ovriga skulder 10887716 665 069
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 4026 215 6225 426
Summa kortfristiga skulder 65 939 995 44 074 870
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 215254103 244 687 535
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Forandring av eget kapital, Koncernen

KONCERNEN

ANNAT INNEHAV

EGET SUMMA UTAN
KAPITAL  EGET KAPI- BESTAM- SUMMA
AKTIE- INKL. ARETS TAL HUVUD- MANDE EGET
BELOPP I KR KAPITAL RESULTAT AGARE INFLYTANDE KAPIAL
Belopp vid drets ingang 2018-01-01 100000 54560091 54660091 42525649 97185740

Transaktioner med innehav utan

bestdmmande inflytande 0
Tillskott under &ret 27 150000 27 150 000
Aterbetalning tillskott -28 500 000  -28 500 000
Utdelningar -8753250 -8753250
Omklassificering av tillskott tidigare ar -8 321 289 -8 321 289 8 321 289 0
Ovriga transaktioner * -1 999 959 -1 999 959 -1317 379 -3317 338
Arets resultat 13791780 13791780 6944 676 20736 456
Belopp vid drets utgdng 2018-12-31 100000 58030623 58130623 46370985 104501608

*Qvriga transaktioner avser i huvudsak férvéry och férsdliningar av innehav utan bestémmande inflytande
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Kassaflodesanalys, Koncernen

KONCERNEN

2018-01-01 2017-01-01
BELOPP | KR 2018-12-31 2017-12-31

Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 20 628 967 -5 872 647
Justeringar foér poster som inte ingér i kassaflddet 127 210 12 992 650
Erhdllen ranta 2135791 5875 354
Betald ranta -5177 818 0
Betald skatt 301 480 -46 912

Kassafléde fran den Idpande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 18 015 630 12 948 445

Kassaflode fran férdndringar av rérelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av projektfastigheter 47 326 668 -55201 847

Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 6 457 421 99 869 683

Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder 21 268 330 -151 449 324
Kossoflde fién den Ipande verksamheten 93068049  -93833043

Investeringsverksamheten

Forvary av finansiella tillgdngar -20 000 -19 375
Forvary av materiella anlédggningstillgéngar 0 -3 786 346
Forsalining av materiella anlédggningstillgdngar 0 9 148 934
Forsalining av finansiella tilgangar 0 24977718
Utdelning frdn finansiella investeringar 3 438 082 0
Kossafidde fién investeringsverksamheten 3418082 30320931

Finansieringsverksamheten

Nyupptagna finansiella skulder 15 000 000 64 666 698
Insatser 0 2143750
Amortering av finansiella skulder -76 614 424 0
Erhdlina aktieagartiliskott frén innehav utan bestémmande
inflytande 27 150 000 0
Aterbetalda aktieagartillskott till innehav utan bestémmande
inflyfande -28 500 000 0
Forvary och férsdlining till/frén utan bestdmmande inflytande -3317 338 0
Utbetald utdelning fillinnehav utan bestémmande inflyfande -8 753 250 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -75035012 66 810 448
Arets kassafléde 21451119 3298 336
o«
= Likvida medel vid drets borjan 27 566 668 24 268 332
5 Likvida medel vid arets slut 49 017 787 27 566 668
C
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Resultatrakning, Moderbolaget

MODERBOLAGET

2018-01-01 2017-01-01
BELOPP | KR 2018-12-31 2017-12-31

Rorelsens intakter m.m.
Nettoomsattning 1104 024 1 459 833

Summa rérelsens intdkter 1104 024 1459 833

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -18 154 640 -6 096 105
Avskrivningar av materiella och immateriella

anléggningstillgdngar 7 -138 221 -9 610
Summa rérelsens kostnader -18 292 861 -6 105715
Rorelseresultat -17 188 837 -4 645 882

Resultat fran finansiella investeringar

Resultat frédn andelar i koncernféretag 4872 040 0
Resultat frdn dvriga vardepapper och fordringar som ar

anlaggningstillgdngar 3 438 082 14196 326
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 3 21875 5882 487
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -2 047 988 -732 453
Summa finansiella poster 6 284 009 19 346 360
Resultat efter finansiella poster -10 904 828 14 700 478

Bokslutsdispositioner

Mottagna koncernbidrag 0 11808 515

L&d&mnade koncernbidrag -116 476 -11 808 515

Summa bokslutsdispositioner -116 476 0

Resultat fore skatt -11 021 305 14 700 478

Skatt pd drets resultat 0 0

Arets resultat -11 021 305 14 700 478
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Balansrakning, Moderbolaget

MODERBOLAGET

BELOPP I KR 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 7 67 274 86 494

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 9 27 320 171 12 135 000
Andelar i infresseféretag och gemensamt styrda féretag 10 64 375 44 375
Andelar I&ngfristiga vérdepappersinnehav 11 5000 000 5000 000
Andra l&ngfristiga fordringar 12 1213 647 4374 527
33598193 21553902
Summa anldggningstillgdngar 33 665 447 21 640 396

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 56 543 444 48 148 814
Ovriga fordringar 3 501 800 243787
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 21875 0
60067 119 48 392 601

Kassa och bank 11 392 402 19 347 209
Summa omsattningstillgangar 71 459 521 67 739 810
SUMMA TILLGANGAR 105 124 988 89 380 204
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Balansrakning, Moderbolaget

MODERBOLAGET

BELOPP | KR 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 000 100 000
e ]00000100000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 48 274 996 33574518

Arets resultat -11 021 305 14700 478
37253691 48274996

Summa eget kapital 37 353 691 48 374 996

Korffristiga skulder

Leverantodrsskulder 529 036 161 965

Skulder till koncernféretag 45274 860 37 609 412

Ovriga skulder 9205179 3972

Upplupna kostnader och férutbetalda intGkter 12762222 3229 861

Summa korffistiga skulder 67771297 41005210

SUMMAEGETKAP"AL OCH SKULDER ....................................................................... 105 12 4 . 9 888 9 . 380206

Forandring av eget kapital, Moderbolaget

MODERBOLAGET
BALAN-
FOND FOR SERAD
UTVECK- OVER- \!INST INKL. SUMMA
AKTIE- RESERV- LINGS- KURS- ARETS EGET
BELOPP | KR KAPITAL FOND UTGIFTER FOND RESULTAT KAPIAL
Belopp vid drets ingang 2018-01-01 100 000 0 0 0 48274996 48374996
Arets resultat -11 021 305 -11021 305
Belopp vid drets utgdng 2018-12-31 100 000 0 0 0 37253691 37353691
......................................................................................................................................................................................... g
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Tillaggsupplysningar

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER OCH VARDERINGSPRINCIPER
Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad BENAR 2012:1 (K3) tillimpas vid upprittandet av finansiella

rapporter.

REDOVISNINGSVALUTA

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor och beloppen anges i kr om inget annat anges.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och de dotterforetag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer dn 50%
av rosterna eller pa annat sétt har ett bestimmande inflytande. Koncernredovisningen ar upprittad enligt férvarvsmetoden vilket
innebir att eget kapital som fanns i dotterforetagen vid forvarvstidpunkten elimineras i sin helhet.

I koncernens eget kapital ingar harigenom 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.

Om det koncernmassiga anskaffningsvardet for aktierna 6verstiger det i forvirvsanalysen upptagna vardet av bolagets nettotill-
gangar, redovisas skillnaden som koncernmassig goodwill.
Avskrivningstakten baseras pa forvarvens langsiktiga strategiska betydelse for koncernen.

Internvinster inom koncernen elimineras i sin helhet.

Vid omrikning av utlindska dotterforetag anvinds dagskursmetoden. Detta innebér att balansrakningarna omréknas efter balans-
dagens valutakurser och att resultatrakningarna omréknas efter periodens genomsnittskurser. De omrakningsdifferenser som darvid
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 varderats med utgangs-
punkt fran koncernens anskafiningsvarde vid rorelseforvarvet. Vid férvary fran innehav utan bestimmande inflytande redovisas
skillnaden mellan erlagd képeskilling och den faktiska férvarvade andelen av det redovisade vardet pa dotterforetagets nettotillgangar
i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehav utan bestimmand inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Nar koncernen inte ldngre har ett bestimmande inflytande, omvirderas varje kvarvarande innehav till verkligt viarde och andringen
i redovisat varde redovisas i koncernens resultatrakning. Det verkliga vardet anvands som det forsta redovisade vardet och utgor
grund for den fortsatta redovisningen.

ANDELAR | KONCERNFORETAG

I moderbolaget redovisas andelar 1 koncernforetag initialt till anskaffningsvardet, vilket inkluderar eventuella transaktionsutgifter som
ar direkt hanforliga till forvarvet av andelarna. Emissionslikvider och aktiedgartillskott laggs till anskaffningsvardet.

Skulle det verkliga vardet vara ldgre dn det redovisade vérdet skrivs andelarna ned till det verkliga viardet 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 pé innehav i intresseforetag inkluderar goodwill som identifieras vid forvarvet, netto
efter avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Koncernens andel av resultat som uppkommit i intresseforetaget efter forviarvet redovisas 1 resultatrakningen. Ackumulerade
forandringar efter férvarvet redovisas som andring av innehavets redovisade varde.

Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dess intresseforetag elimineras i férhallande till koncernens

innehav 1 intresseféretaget.

Nar koncernen inte langre har ett betydande inflytande, omvérderas varje kvarvarande innehav till verkligt varde och dndringen

i redovisat varde redovisas i koncernens resultatrakning. Det verkliga vardet anvands som det forsta redovisade vardet och

utgdr grund for den fortsatta redovisningen.

I moderbolaget redovisas andelar i intresseforetag initialt till anskaffningsvardet, vilket inkluderar eventuella transaktionsutgifter
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som ar direkt hanforliga till forvarvet av andelarna. Emissionslikvider och akticagartillskott laggs till anskaffningsvardet.
Skulle det verkliga vardet vara lagre dn det redovisade véardet skrivs andelarna ned till det verkliga vardet om vardenedgangen
kan antas vara bestaende.

AGARINTRESSE | OVRIGA FORETAG

Langsiktiga 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 tillimpning av anskaffhings-
vardemetoden, vilket innebér att andelarna initialt redovisas till anskaffhingsvardet, vilket inkluderar eventuella transaktionsutgifter
som ar direkt hianforliga till forvarvet av andelarna. Emissionslikvider och aktieagartillskott laggs till anskaffningsvardet. Skulle

det verkliga vardet vara lagre an det redovisade vérdet skrivs andelarna ned till det verkliga vardet om virdenedgangen kan antas
vara bestaende.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen har upprittats 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 ként belopp och som ér utsatt for en obetydlig risk for virdefluktuation.

VARDERINGSPRINCIPER M.M.

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

PROJEKTFASTIGHETER

Projektfastigheter som utgér varulager har varderats till det ldgsta av anskaffhingsvardet och nettoférsaljningsvardet.

INTAKTER

Intéktsredovisning sker nér kontrollen av en tillgdng 6verfors till kunden.
Under 2018 har fardigstallda bostadsprojekt resultatredovisats 1 posterna nettoomsattning och produkionskostnader. Resultatet fran
forsaljning av fastighetsprojekt genom forséljning av andelar i koncernforetag har redovisats i posten 6vriga intékter.

MATERIELLA OCH IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella och immateriella anldggningstillgangar ar redovisade till anskaffningskostnad med avdrag for planmassiga avskrivningar
baserade pa en bedémning av tillgangarnas nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillampas for bade moderbolag och koncernféretag.

Inventarier 5ar

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella tillgangar och skulder redovisas enligt anskaffningsvardemetoden.

Finansiella tillgangar i form av vardepapper redovisas till anskaffningsvardet, vilket inkluderar eventuella transaktionsutigfter som
ar direkt hanforliga till férvarvet av tillgdngen. Langfristiga vardepappersinnehav samt dgarintressen i 6vriga foretag dar dar verkligt
varde ar lagre an det redovisade vardet skrivs ned till det verkliga vardet om viardenedgangen kan antas vara bestaende. Langfris-
tiga fordringar och langfristiga skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, vilket motsvarar nuvardet av framtida betalningar
diskonterade med den effektivranta som beraknats vid anskaffningstillfallet. Kortfristiga fordringar och derivatinstrument, vilka inte
utgor en del 1 ett sakringsforhallande som redovisas enligt reglerna for sakringsredovisning, redvisas till det lagsta av anskaftnings-
vardet och nettoforsaljningsvardet. Kortfristiga skulder, vilka forvantas bli reglerade inom 12 manader, redovisas till nominellt
belopp.

NEDSKRIVNINGAR

Skulle en indikation om en virdenedgang betriffande en tillgang foreligga faststills dess atervinningsvirde. Overstiger tillgdngens
bokforda virde atervinningsvirdet skrivs tillgangen ner till detta virde. Atervinningsvirdet definieras som det hogsta av marknads-
vardet och nyttjandevardet. Nyttjandevérdet definieras som nuvardet av de uppskattade framtida betalningar som tillgangen
genererar. Nedskrivningar redovisas 6ver resultatrakningen.
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INKOMSTSKATTER

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatten redovisas i resultatrakningen, férutom i de fall den
avser poster som redovisas direkt 1 eget kapital. I sadana fall redovisas dven skatten i eget kapital. Uppskjuten skatt redovisas enligt
balansridkningsmetoden pa alla vasentliga temporira skillnader. En temporar skillnad finns néir det bokférda vérdet pa en tillgang
eller skuld skiljer sig fran det skattemassiga vardet.

Uppskjuten skatt berdknas med tillimpning av den skattesats som har beslutats eller aviserats pa balansdagen.

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

AVSATTNINGAR

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 krévas for att fullgora forpliktelsen. En forutsattning ar att det géar att gora en tillforlitlig uppskatt-
ning av det belopp som ska utbetalas.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA - PENSIONER

Koncernens pensionsplaner for erséttning efter avslutad anstallning omfattar avgiftsbestimda pensionsplaner.
I avgiftsbestimda planer betalar foretaget faststéllda avgifter till en separat juridisk enhet. Nar avgiften ar betalad har foretaget inga
ytterligare forpliktelser. Premier for avgiftsbestimda pensioner redovisas som kostnad i takt med att pensionen tjinas in.
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Upplysningar fill enskilda poster

NOT 2 MEDELANTALET ANSTALLDA

Koncernen Moderbolaget

Medelantalet anstallda 7 0

NOT 3 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Koncernen Moderbolaget

2018 2018
Ranteintdkter dvriga 2135791 21875
Summa 2135791 21875

NOT 4 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Koncernen Moderbolaget

2018 2018
Réntekosinader koncemféretag 20472162047216 "
R&ntekostnader &vriga 3130 602 0
Summa 5177 818 2047 214

NOT 5 SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2018-12-31
Aktuell skatt 288 566 0
Totalt 288 566 0

NOT 6 BYGGNAD OCH MARK

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskafningsvérde 21637051 .............................. O "
Inkép 936 959 0
Omklassificering som projektfastigheter -12 862 687 0
Forsdliningar och utrangeringar -9711323 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 0 0
Redovisat varde 0 0
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NOT 7 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2018-12-31
Ihgdende anskafiningsvérde 296937 .................... 96104 "
Inkdp 0 119 001
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 296 937 215105
Ingdende avskrivningar -91 442 -9 610
Arets avskrivningar -138 221 -138 221
Utgdende ackumulerade avskrivningar -229 663 -147 831
Redovisat varde 67 274 67 274

NOT 8 OVRIGA INTAKTER

Ovriga intékter 2018 avser i allt vésentligt resultatet frén forsdlining av bostadsprojekt som uppstétt genom
férsaljining av akfier i dofterféretag.
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NOT 9 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Utéver moderféretaget ingdr féliande bolag i koncernredovisningen.

Foretag Organisationsnummer Sate Kapitalandel
JO”OSJObnnkemNOCkOAB556959_8757 ................................. StOCkhdm ................................. ]OO%
Kvarnvdagen i Nacka AB 556986-3144 Stockholm 100%
Serafim Intressenter AB 556961-1055 Stockholm 100%
Inverness Strand Holding AB 559002-7131 Stockholm 100%
Serafim Atserf AB 559076-5789 Stockholm 100%
Orangeriet i Alta Holding AB 559130-8035 Stockholm 79%
Serfim Panorama AB 559084-9989 Stockholm 97%
Serafim Netterolf 1 AB 559100-5516 Stockholm 97%
Serafim Bostadsrattsholding1 AB 559103-1868 Stockholm 100%
Serafim Bostadsrattsholding2 AB 559103-1876 Stockholm 100%
Serafim Hemmestatorp AB 559103-2015 Stockholm 100%
Vastra Haggvik Holding AB 559155-0552 Stockholm 100%
SF 8i Osterdker AB 559155-0297 Stockholm 100%
SF Projektbolag 2 AB 559139-5479 Stockholm 100%
SF Projektbolag 4 AB 559139-5537 Stockholm 100%
Property 2018 Holding AB 559155-0347 Stockholm 100%
Produktfion 2018 Holding AB 559155-0362 Stockholm 100%
Projekt-2017 Holding AB 559155-0339 Stockholm 100%
Plan 2018 Holding AB 559155-0354 Stockholm 100%

Moderbolaget

2018-12-31

. mgo ende Omkoﬁnm g Svor de .................................................................................................................. ]2 ] 35 . OOO
Inkdp 2070296
Aktiedgartillskott 13 325 000
Arets avyttring 210125
Redovisat varde 27 320171
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NOT 10 ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH GEMENSAMT STYRDA FORETAG

Foretag Organisationsnummer Sate Kapitalandel
SundosbﬁefHddmgAB55689]_6489 .................................. SfOCKhdes%
Sundaslottet Group AB 559118-1317 Stockholm 19%
SF Struktur 1 AB * 559155-0560 Stockholm 40%

Magnus Ohmans
Fastighetsforadling AB 556942-9755 Stockholm 50%

* Serafim Fastigheter har 60 % réstandel i SF Struktur 1 AB men genom aktie&garavtal med dgarna i SF struktur 1 AB har
innehavet beddmts vara ett gemensamt styrt bolag.

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2018-12-31
lngoendeonsmﬁnmgsvorde .......................................................................................... 4437544375
Arets forvary 20 000 20 000
Omklassificering 1344015 0
Arets resultatandel -1333 005 0
Redovisat varde 75 385 64 375
NOT 11 OVRIGA VARDEPAPPERSINNEHAV
2018-12-31 2017-12-31
|ngo ende . OnSkOﬁnm g Svorde ..................................................................................... 5000 OO O .............. 29 O 2 7 7]8
Arets avytiring 0 -24 027 718
Redovisat varde 5000 000 5000 000

NOT 12 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffingsvérde 43745274374527 "
Amortering -3 160 880 -3 160 880
Redovisat varde 1213 647 1213 647

NOT 13 LANGFRISTIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2018-12-31
Forfallotidpunkt, inom 2-5 ér frdn balansdagen 44 812 500 0
Summa 44 812 500 0

NOT 14 STALLDA SAKERHETER

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2018-12-31
stillda sékerheter for skulder fil kredifinstitot
Fastighetsinteckningar 37 750 000 0
Summa 37 750 000 0
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Ovriga upplysningar

NOT 15 KONCERNUPPGIFTER

Serafim Fastigheter AB &r dotterféretag fill Serafim Property Group AB, 559182-2282. Moderféretag i den
minsta koncern som Serafim Fastigheter AB dr dotterféretag i och som upprattar koncernredovisning ér
Serafimgruppen AB, org nr 556586-6075, med sate i Stockholm.

NOT 16 VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Under férsta delen av 2019 har vi forvarvat 4 st forvaltningsfastigheter vilkka ér belédgna i Sollentuna,
Stockholm och Sédertdlje.

Samtliga fastigheter dr lokaliserade i mycket bra mikroldgen med stabila hyresgdster och starka kassa-
fildden. Fastigheterna har tydlig utvecklingspotential varfor vi kommer tillsatta stor del av bolagets fokus
under dret pd att tillskapa stora vérden i dessa.

Under férsta kvartalet avslogs bygglovet for bostadséndmal for projektet Pumphuset, vilket tillsammans
med en trég bostadsmarknad gjort att bolaget beslutat sig for att utveckla fastigheten tillsammans med
de hyresgdster som idag hyr i huset.
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Underskrifter

Stockholm den

Rickard Jacobsson Johan Tilander
VD, Ordférande Ledamot

Catarina Géthberg
Ledamot

Min revisionsberdattelse har Idmnats den

Michael Olsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman 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 2018. Bolagets arsredovisning ingar pa
sidorna 58-76 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en 1 alla vasentliga
avseenden réttvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stillning per den

31 december 2018 och av dessas finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredo-
visningens 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 revisions-
sed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag
ar oberoende 1 férhallande 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 dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller aven annan infor-
mation an arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Den andra informationen aterfinns pa
sidorna 1-57. Det ar styrelsen och verkstallande
direktoren som har ansvaret for den andra infor-
mationen.

Mitt uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna infor-
mation och jag gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information. I sam-
band med min revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det mitt ansvar att ldsa
den information som identifieras ovan och 6ver-
vaga om informationen 1 vasentlig utstrackning

ar oforenlig med arsredovisningen och koncern

- redovisningen. Vid denna genomgéng beaktar
jag dven den kunskap jag 1 6vrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen 1 évrigt
verkar innehalla vasentliga felaktigheter. Om jag,
baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller 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 upprattas och att de ger en rattvis-
ande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstéllande direktéren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for beddmningen av bolagets och kon-
cernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillimpligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet
om huruvida arsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet inte innehéller nagra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa misstag, och att limna en revisions-
beréttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att
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Revisionsberattelse

uppticka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan f6rvantas
paverka de ekonomiska beslut som anviandare fattar
med grund 1 arsredovisningen och koncernredo-
visningen.

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 visent-
liga felaktigheter 1 arsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa misstag, utformar och utfor gransk-
ningséatgarder 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 vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter
ar hogre an for en visentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga ute-
lamnanden, felaktig information eller asidosatt-
ande av intern kontroll.

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

- utvarderar jag lampligheten 1 de redovisnings-
principer som anvands och rimligheten 1 styrel-
sens och verkstallande direktorens uppskattningar
1 redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen
och verkstillande direktéren anvander antagan-
det om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Jag drar
ocksa en slutsats, med grund 1 de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhets-
faktor, maste jag i revisionsberittelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna 1 arsredo-
visningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osdakerhetsfaktorn eller, om sadana
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upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet fOr revisionsberattel-
sen. Dock kan framtida handelser eller férhallan-
den gora att ett bolag och en koncern inte ldngre
kan fortsitta verksamheten.

- utvarderar jag den overgripande presentationen,
strukturen och innehallet 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysning-
arna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hiandelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

- inhamtar jag tillrackliga och andamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella inform-
ationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande av-
seende koncernredovisningen. Jag ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande av koncern-
revisionen. 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 iakttagelser under revisionen, dari-
bland de eventuella betydande brister 1 den interna
kontrollen som jag identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

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 2018 samt

av forslaget till dispositioner betraffande 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



forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande

direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar fors-
varlig med hansyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av moderbolagets och koncern-
ens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets eko-
nomiska angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Den verkstéillande direktoren ska
skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta

de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras 1 Gverensstaimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av férvaltningen,
och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktoren 1 nagot vasentligt
avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen.

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

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller férsummelser som kan foran-
leda ersittningsskyldighet 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 anvander jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och for-
slaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som ut-
fors baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och évertriadelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Jag gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgirder och andra forhallan-
den som &r relevanta for mitt uttalande om an-
svarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm, den 21 may 2019

Michael Olsson
Auktoriserad revisor
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