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Serafim Fastigheter AB

Organisationsnummer 556791-0921

Arsredovisning och Koncernredovisning 2016
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Arsredovisning 2016-12-31
Serafim Fastigheter AB
Organisationsnummer 556791-0921

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Koncernens verksamhet bestar i fastighetsutveckling med inriktning mot bostader. Moderbolagets sate ar Stockholm.

Vésentliga hdndelser under aret

Koncernen har investerat i bostadsutvecklingsprojekt i Ursvik Sundbyberg och i Fresta Sollentuna.
Under dret har en investering i ett markutvecklingsprojekt i Taby avyttrats.

Koncernen

Flerarsoversikt (tkr) 2016 2015 2014

Nettoomsattning 1982 1887 770

Resultat efter finansiella poster 22 209 4 405 10 708

Balansomslutning 312 481 268 276 171 098

Soliditet (%) 25% 7% 12%

Medeltal anstéllda 3 0 0

Moderbolaget

Flerarsoversikt (tkr) 2016 2015 2014 2013

Nettoomséattning 196 500 0 0

Resuitat efter finansiella poster 21302 16 504 488 -1

Balansomslutning 190 946 151 501 96 707 46 505

Soliditet (%) 18% 8% 0% 0%

Medeltal anstalida 0 0 0 0

Agarforhallanden

Samtliga aktier &gs av Serafimgruppen AB, 556586-6075.

Resultatdisposition

(Belopp i kr)

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till bolagsstdmmans férfogande star:

balanserad vinst 12 521 021

arets resultat 21053 497
33574 518

Styrelsen féreslar att:

i ny rékning overfores 33574518
33 574 518
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Arsredovisning 2016-12-31
Serafim Fastigheter AB
Organisationsnummer 556791-0921

Resultatrakning
Koncernen
2016-01-01 2015-01-01
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
Rérelsens intdkter m.m.
Nettoomsattning 1981 903 1887 004
Ovriga rérelseintakter 0 3 396 661
Summa rérelsens intékter 1981903 5 283 665
Rdrelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -19 388 494 -3 699 396
Personalkostnader 2 -1 120709 0
Avskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstiligangar -118 670 -505 801
Andelar i intresseféretagens resultat 0 874 414
Summa rérelsens kostnader -20 627 873 -3330783
Rérelseresultat -18 645 970 1952 882
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i koncernféretag 11 192 568 0
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar
anlaggningstillgangar 31268 577 0
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 3 870729 5273 555
Réntekostnader och liknande resultatposter -2 476 494 -2 821724
Summa finansiella poster 40 855 380 2451 831
Resultat efter finansiella poster 22 209 410 4404713
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, [amnade 0 -6500000
Skatt pa arets resuitat 586 999 -830 924
Arets resultat 22796409  -2926 211
Hénferligt till
Moderbolagets aktiezgare 21 693 695 -938 120
Innehav utan bestdmmande inflytande 1102714 -1 978 291
22 796 409 -2916 411
f
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Arsredovisning 2016-12-31
Serafim Fastigheter AB
Organisationsnummer 556791-0921

Balansrédkning
Koncernen
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnad och mark 5 134750883 114731756
Pagaende nyantaggningar och férskott avseende materiella
anlaggningstillgangar 6 3102 252 330 085
137 853135 115 061 841
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseféretag 8 25 000 25000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 10 29027 718 43 824 504
Andra langfristiga fordringar 9 5446 800 2 954 800
34 499 518 46 804 304
Summa anldggningstillgangar 172352653 161 866 145
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 69 561 0
Fordringar hos koncernféretag 111 724 092 89 958 892
Skattefordringar 585 130 10 598
Ovriga fordringar 2238198 1026 128
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1242 645 631787
115 859 626 91 627 405
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar
Kassa och bank 24 268 332 14 782 426
Summa omsittningstillgangar 140 127 958 106 409 831
SUMMA TILLGANGAR 312480611 268 275 976
o
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Arsredovisning 2016-12-31
Serafim Fastigheter AB
Organisationsnummer 556791-0921

Balansrikning
Koncernen
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 100 000 100 000
Annat eget kapital 17 826 405 18 764 525
Arets resultat 21 693 695 -938 120
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 39620 100 17 926 405
Innehav utan bestdmmande inflytande 39 838 910 18 236 196
Summa eget kapital 79 459 010 36 162 601
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12,13 37 750 000 35 342 500
Ovriga skulder 2 082 500 16 816 600
Summa langfristiga skulder 39 832 500 52 159 100
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 10 016 566 2070 142
Skulder till koncernféretag 171206 514 172 184 396
Skatteskulder 598 700 831 459
Ovriga skulder 10 509 422 3284 426
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 857 899 1583 852
Summa kortfristiga skulder 193189101 179 954 275
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 312480611 268 275 976
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Arsredovisning 2016-12-31
Serafim Fastigheter AB
Qrganisationsnummer 556791-0921

Féréndring av eget kapital

Koncernen
Ovrigt Annat eget Summa Innehav utan
Aktie- tillskjutet  kapital inkl eget kapital bestimman- Summa
Belopp i kr kapital kapital &rets resultat huvudiigare de inflytande  eget kapital
Belopp vid arets ingang 2016-01-01 100 000 0 17 826 405 17 926 405 18 236 196 36 162 601
Aktieagartillskott 0 20 500 000 20 500 000
Avrets resultat 21 693 695 21 693 695 1102714 22 796 409
Belopp vid arets utgang 2016-12-31 100 000 0 39 520 100 39 620 100 39 838 910 79 459 010
g
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Arsredovisning 2016-12-31
Serafim Fastigheter AB
Organisationsnummer 556791-0921

Kassaflédesanalys
Koncernen

2016-01-01 2015-01-01
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresuitat -18 645 970 1952 882
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 118 670 -3 765 254
Erhailen ranta 870729 5273 355
Betald ranta -2 503 715 -2 821724
Betald skatt -220 292 -181 753
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -20 380 578 457 506
fére forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar -23657 689 -89 708 480
Minskning(-)/okning(+) av rérelseskulder 13 467 585 64 860 324
Kassaflode fran den l6pande verksamheten ~30 570 682 -24 390 650
Investeringsverksamheten
Utdelning intresseforetag 0 34 241 789
Férvarv av finansiella tillgangar -3884 857  -17 971 947
Férvarvy av materiella anlaggningstiligangar -74 117 396 -9 765 606
Forséljning av materiella anlaggningstillgangar 62 400 000 0
Forséljning av finansiella tillgangar 47 485 441 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 31883 188 6 504 236
Finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott 20 500 000 18 750 000
Nyupptagna finansiella skulder 2 407 500 19659 100
Amortering av finansiella skulder -14 734 100 -3 825 000
Lamnade koncernbidrag 0 -6 500 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 8 173 400 28 084 100
Arets kassaflode 9 485 906 10 197 686
Likvida medel vid arets borjan 14 782 426 4584 740
Likvida medel vid arets slut 24 268 332 14782 426

iy

7(17)



-l

Arsredovisning 2016-12-31
Serafim Fastigheter AB
Organisationsnummer 556791-0921

Resultatrdakning
Moderbolaget
2016-01-01 2015-01-01

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
Roérelsens intdkter m.m.

Nettoomséttning 195 900 500 000
Summa rérelsens intékter 195 900 500 000
Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -11 149 943 -1218 571
Summa rérelsens kostnader -11 149 943 -1218 571
Rérelseresultat -10 954 043 -718 571
Resultat fran finansiella investeringar

Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar som ar

anlaggningstillgangar 32 255 401 0

Resultat frén andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag 0 12 343 664

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 3 923 4933 856

Réntekostnader och liknande resultatposter -228 -54 522
Summa finansiella poster 32 256 096 17 222 998
Resultat efter finansiella poster 21 302 053 16 504 427
Bokslutsdispositioner

Mottagna koncernbidrag 541 445 3331250

Lamnade koncernbidrag -1 377 000 -6 500 000
Summa bokslutsdispositioner -835 555 -3 168 750
Resultat fore skatt 20 466 493 13 335 677

Skatt pa arets resultat 586 999 -802 599
Arets resultat 21053497 12533078
2a
b
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Atsredovisning 2016-12-31
Serafim Fastigheter AB
Organisationsnummer 556791-0921

Balansrdkning
Moderbolaget
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 591 000 550 000
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag 25000 25000
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 10 29027718 43 824 504
Andra langfristiga fordringar 5 446 800 2 954 800
35090 518 47 354 304
Summa anlaggningstiligangar 35 090 518 47 354 304
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 625 000 625 000
Fordringar hos koncernféretag 146 419 962 95 590 657
Ovriga fordringar 1646127 135 253
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 215 881 208 446
148 906 970 96 559 356
Kassa och bank 6 948 334 7 586 927
Summa omsittningstillgangar 155 855 304 104 146 283
SUMMA TILLGANGAR 190 945 822 151 500 587
My
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Arsredovisning 2016-12-31
Serafim Fastigheter AB
Organisationsnummer 556791-0921

Balansrakning
Moderbolaget
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 000 100 000
100 000 100 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 12 521 021 -12 057
Arets resultat 21 053 497 12 533 078
33574 518 12 521 021
Summa eget kapital 33674518 12 621 021
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 7975 340 443 674
Skulder till koncernforetag 141080 149 136 267 563
Skatteskulder 215600 802 599
Ovriga skulder 8 000 215 1365 691
Summa kortfristiga skulder 1567 271 304 138 879 527
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 190 945 822 151 500 548
g
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Arsredovisning 2016-12-31
Serafim Fastigheter AB
Organisationsnummer 556791-0921

Foérandring av eget kapital

Moderbolaget Fond fér Balanserad
Aktie- Reserv- utvecklings- Overkurs- vinst inkl. Summa
Belopp i kr kapital fond utgifter fond arets resultat  eget kapital
Belopp vid arets ingang 2016-01-01 100 000 0 0 12521 021 12 621 021
Arets resultat 21053 497 21 053 497
Belopp vid arets utgang 2016-12-31 100 000 0 0 33574 518 33 674 518
ey
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Arsredovisning 2016-12-31
Serafim Fastigheter AB
Organisationsnummer 556791-0921

Tilldggsupplysningar

Not1 Redovisningsprinciper och virderingsprinciper
Frén och med 2016 tillampas &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens aliménna rad BENAR 2012:1 (K3) vid
uppréttandet av finansiella rapporter. Jamforelseéret har inte omréknats. Nagon effekt pa eget kapital foreligger ej.

Redovisningsvaluta
Arsredovisningen &r uppritiad i svenska kronor och beloppen anges i kr om inget annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och de dotterféretag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer
an 50% av rosterna eller pd annat satt har ett bestdmmande inflytande. Koncernredovisningen dr upprattad enligt
forvérvsmetoden vilket innebér att eget kapital som fanns i dotterféretagen vid férvarvstidpunkten elimineras i sin helhet.
I koncernens eget kapital ingar harigenom endast den del av dotterfdretagens eget kapital som tillkommit efter férvérvet.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver delas upp i eget kapital och uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skatt
hénforlig tif! drets bokslutsdispositioner ingér i arets resultat. Den uppskjutna skatteskulden har redovisats som avséttning,
medan resterande del tillférts koncernens eget kapital. Uppskjuten skatt i obeskattade reserver har beriknats till 22%.

Om det koncernméssiga anskaffningsvérdet fér aktierna éverstiger det i forvarvsanalysen upptagna vérdet av bolagets
nettotillgdngar, redovisas skillnaden som koncernmassig goodwill. Detta virde skrivs av koncernmaéssigt under en period
uppgéende till 10 ar. Avskrivningstakten baseras pa forviarvens l&ngsiktiga strategiska betydelse fr koncernen.

Internvinster inom koncernen elimineras i sin helhet.

Vid omrékning av utldndska dotterféretag anvénds dagskursmetoden. Detta innebér att balansrékningarna omraknas efter
balansdagens valutakurser och att resultatrdkningarna omréknas efter periodens genomsnittskurser, De omrékningsdifferenser

som dérvid uppkommer fars direkt mot koncernens eget kapital.

Innehav utan bestdmmande inflytande . .

Koncernen behandlar transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande som transaktioner med koncernens aktiedgare.

Den andel av tillgadngar och skulder, inkl. goodwill som tillhér innehav utan bestimmande inflytande har vérderats med utgangspunkt
frdn koncernens anskaffningsvérde vid rérelsefdrvarvet. Vid forvérv fran innehav utan bestdmmande inflytande redovisas skillnaden
mellan erlagd kdpeskilling och den faktiska férvdrvade andelen av det redovisade virdet pa dotterfdretagets nettotillgangar i

eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehav utan bestammand inflytande redovisas ockséa i eget kapital.

Nér koncernen inte langre har ett bestdmmande inflytande, omvéarderas varje kvarvarande innehav till verkligt vérde och andringen

i redovisat vérde redovisas i koncernens resultatridkningen. Det verkliga vardet anvinds som det férsta redovisade vérdet och

utgor grund for den fortsatta redovisningen.

Andelar i koncernféretag

I moderbolaget redovisas andelar i koncernféretag initialt till anskaffningsvérdet, viiket inkluderar eventuella transaktionsutgifter
som ar direkt héinfdrliga tilf forvarvet av andelarna. Emissionslikvider och aktiedgartiliskott laggs till anskaffningsvérdet.

Skulle det verkliga vérdet vara lagre én det redovisade vérdet skrivs andelarna ned tiil det verkliga vérdet om vardenedgéngen

kan antas vara bestdende.

Andelar i intresseforetag

Intresseféretag &r de féretag dér koncernen har ett betydande men inte bestdmmande inflytande, vilket i regel géller for
aktieinnehav som omfattar minst 20% av résterna. Innehav i intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden
och vérderas inledningsvis till anskaffningsvérde. Koncernens redovisade virde pé innehav i intresseféretag inkluderar

goodwill som identifieras vid férvarvet, netto efter avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
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Arsredovisning 2016-12-31
Serafim Fastigheter AB
Organisationsnummer 556791-0921

Koncernens andel av resultat som uppkommit i intresseféretaget efter férvérvet redovisas i resultatrakningen. Ackumulerade
féréndringar efter férvarvet redovisas som &ndring av innehavets redovisade vérde.

Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dess intresseféretag elimineras i férhéllande till koncernens
innehav i intressefdretaget.

Nar koncernen inte léngre har ett betydande inflytande, omvérderas varje kvarvarande innehav till verkligt virde och andringen
i redovisat virde redovisas i koncernens resultatrdkningen. Det verkliga vérdet anvands som det forsta redovisade vérdet och
utgdr grund fér den fortsatta redovisningen.

I moderbolaget redovisas andelar i intressefdretag initialt till anskaffningsvérdet, vitket inkluderar eventuella transaktionsutgifter
som dr direkt hanférliga till forvarvet av andelarna. Emissionslikvider och aktiedgartiliskott l4ggs till anskaffningsvérdet.

Skulle det verkliga vérdet vara lagre &n det redovisade vérdet skrivs andelarna ned till det verkliga vardet om vérdenedgangen

kan antas vara bestaende.

Agarintresse i dvriga foretag

Langsiktiga innehav av andelar i ett annat féretag dér innehavet dr avsett att frdmja verksamheten som bedrivs i koncernen
men dér koncernen saknar betydande eller bestammande inflytande redovisas under rubriken dgarintresse i Gvriga foretag.
Normalt uppgér den dgda kapitalandelen i dessa féretag till minst 20%. Dessa innehav redovisas med tilldmpning av
anskaffningsvérdemetoden, vilket innebér att andelarna initialt redovisas till anskaffningsvérdet, vilket inkluderar eventuelia
transaktionsutgifter som &r direkt hanforliga till forvérvet av andelarna. Emissionslikvider och aktiedgartillskott laggs till
anskaffningsvérdet. Skulle det verkliga vardet vara lagre &n det redovisade vardet skrivs andelarna ned till det verkliga vérdet

om vérdenedgangen kan antas vara bestiende.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden varvid justering skett fér transaktioner som inte medfért

in- eller utbetalningar. Som likvida medel! klassificeras, férutom kassa- och banktiligodohavanden, tillgodohavande pa
koncernkonto och kortfristiga likvida placeringar som Iatt kan omvandias till ett ként belopp och som &r utsatt for en obetydlig

risk for vardefluktuation.

Véarderingsprinciper m.m.
Tillgdngar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Intdktsredovisning

Intékter avseende hyror periodiseras éver kontraktens Iéptid.

Materiella och immateriella anldggningstiligangar

Materiella och immateriella anldggningstillgangar &r redovisade till anskaffningskostnad med avdrag for planmaéssiga
avskrivningar baserade pa en bedémning av tillgangarnas nyttjandeperiod.

Fdljande avskrivningstider tillimpas for bade moderbolag och koncernféretag.

Byggnad 50 ar

Nedskrivningar

Skulle en indikation om en vardenedgang betraffande en tillgéng féreligga faststills dess atervinningsvérde. Qverstiger
tillgangens bokfarda vérde atervinningsvérdet skrivs tiligangen ner till detta virde. Atervinningsvérdet definieras som det
hogsta av marknadsvérdet och nyttjandevérdet. Nyttjandevérdet definieras som nuvérdet av de uppskattade framtida

betalningar som tillgangen genererar. Nedskrivningar redovisas éver resultatrakningen.

Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatten redovisas i resultatrakningen, férutom i de
fall den avser poster som redovisas direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatten i eget kapital. Uppskjuten skatt

redovisas enligt balansrékningsmetoden pa alla vasentliga temporéra skillnader. En temporér skillnad finns nar det bokférda

véardet pa en tillgang eller skuld skiljer sig fran det skatteméssiga vérdet.

Uppskjuten skatt beréknas med tilldmpning av den skattesats som har beslutats eller aviserats per balansdagen vilken for

7
narvarande ar 22%. Mra
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Arsredovisning 2016-12-31
Serafim Fastigheter AB
Organisationsnummer 556791-0921

Uppskjuina skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att framtida skattemassiga Gverskott kommer att

finnas mot vilka de temporéra skilinaderna kan nyttjas.

Avsiéttningar

Avséttningar redovisas ndr koncernen har elier kan anses ha en forpliktelse som ett resultat av en intréffad handelse och

det &r sannolikt att utbetalningar kommer att krdvas for att fullgéra férpliktelsen. En forutsattning ar att det gar att gbra en

tillforlitlig uppskattning av det belopp som ska utbetalas.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not2 Medelantalet anstillda

Koncernen Moderbolaget
2016 2016
Medelantalet anstélida 3 0
Not3 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2016 2016
Ranteintakter dvriga 870 729 923
Summa 870 729 923
Not4 Rintekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2016 2016
Raéntekostnader dvriga -2 476 494 -228
Summa -2 476 494 -228
Not5 Byggnad och mark
Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 115 464 152 0
Ink6p 71345 229 0
Overtaget vid férvarv
Faorséljningar och utrangeringar -51 207 432
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 135 601 949
Ingaende avskrivningar -732 396
Arets avskrivningar -118 670
Utgaende ackumulerade avskrivningar -851 066
Redovisat vérde 134 750 883 0

Not6 Pagaende nyanldggning och férskott avseende materiella anldggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 330085 0
Inkdp 2772167 0
Redovisat véarde 3102 252 0

14(17)
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Arsredovisning 2016-12-31
Serafim Fastigheter AB
Qrganisationsnummer 556791-0921

Not7 Andelar i koncernforetag

Utbver moderféretaget ingar fSljande bolag i koncernredovisningen.

Organisations-

Foéretag nummer Séte Kapitalandel
Jérlasjobrinken i Nacka AB 556959-8575 Stockholm 100%
Barnviks Brygga Fastighets AB 556968-6636 Stockholm 100%
Serafim Intressenter AB 556961-1055 Stockholm 100%
Kvarnvégen i Nacka AB 556986-3144 Stockholm 100%
Hemmestatorp Fastighets AB 559008-8315 Stockholm 100%
Inverness Strand Holding AB 559002-7131 Stockholm 100%
Serafim Atserf AB 569076-5789 Stockholm 91%
Serafim Panorama AB 559084-9989 Stockholm 1%
Moderbolaget
2016-12-31
Ingéende anskaffningsvérde 550 000
Inkép 91 000
Arets avytiring -50 000
Redovisat vdrde 591 000
Under dret har eft dotterféretag forvérvats och ett dotterfretag forsaits.
Not8 Andelariintresseféretag och gemensamt styrda foretag
Organisations-
Foéretag nummer Site Kapitalandel
Sundaslotiet Holding AB 556891-6489 Stockholm 25%
Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2016-12-31
Ingaende anskaffningsvérde 25 000 25000
Redovisat vérde 25 000 25000
Not9 Agarintressen i ovriga foretag
Organisations-
Foretag nummer Séte Kapitalandel Eget kapital Resultat
Magnus Ohman
Fastighetsutveckiing AB 556887-6758 Stockholm 13% 6 634 -43 550 (2015 &rs siffror)
Erikdahibergshuset Holding AB  556923-8339 Stockholm 19% 145 690 76 230 (2015 ars siffror)
2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 43 824 504 25 852 557
Investeringar 1392 857 17 971 947
Arets avyttring -16 189 643 0
Redovisat varde 29 027 718
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Not 10 Fordringar hos 6vriga foretag som det finns ett dgarintresse i

Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2016-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 2 954 800 2 954 800
Utldning 2 492 000 2492 000
Redovisat vérde 5 446 800 5 446 800
Not 11 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 43 824 504 43 824 504
Inkdp 1392 857 1392 857
Forsaljningar -16 189 643 -16 189 643
Redovisat virde 29 027 718 29 027 718
Not12 Langfristiga skulder
Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2016-12-31
Forfallotidpunkt, senare dn 5 ar fran balansdagen 0 0
Not 13 Stillda sikerheter
Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2016-12-31
Stéllda sékerheter tillférman for koncernféretag
Fastighetsinteckningar 37 750 000 0
Summa 37 750 000
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Not 14 Eventualférpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2016-12-31
Borgensatagande till fdrman for intresseféretag och
gemensamt styrda foretag 650 000 650 000
Summa 650 000 650 000

Not 16 Koncernuppgifter
Serafim Fastigheter AB &r dotterféretag till Serafimgruppen AB, 556586-6075. Moderbolaget upprattar koncernredovisning
i vilken denna koncern ingér.

Not 16 Rorelseforviry
Koncernen férvérvade under rakenskapsaret tva stycken lagerbolag.

Not 17 Vésentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut
Bolaget forvérvade under varen en fastighet i Sédertilje.

Ml
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MAZARS

REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for Serafim
Fastigheter AB for &r 2016.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppriittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
réttvisande bild av Serafim Fastigheter AB:s finansiella stillning
per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar férenlig med rsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststiller resultat-
rdkningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till Serafim Fastigheter
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillrickliga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstiillande direktirens. ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande
bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande

‘direktGren ansvarar dven for den interna kontroll som de

bedmer 4r ndédvéndig fSr att uppriitta en &rsredovisning som
inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direkt6ren for beddmningen av bolagets formaga
att fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr s ir tilldmpligt, om
forhallanden som kan péverka formégan att fortsiitta verksam-
heten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av siikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel,
och att ldmna en revisionsberittelse som innehdller mina
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sikerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en visentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppst4 pd grund
av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de

ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedSmer jag riskerna f6r visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsétgéirder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrickliga och
dndamdlsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till
f6ljd av oegentligheter dr hdgre dn for en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av
intern kontroll.

skaffar jag mig en fOrstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fr min revision {or att utforma
granskningsatgirder som #r limpliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvéirderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktSren anvénder antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av drsredovisningen. Jag drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhémtade revisionsbevisen, om .
huruvida det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som
avser sédana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, miste jag i revisionsberittelsen
féista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den viisentliga osikerhetsfaktorn eller,
om sédana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera
uttalandet om drsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller
forhéllanden gora att ett bolag inte lingre kan fortsétta
verksamheten.

utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen &terger de
underliggande transaktionerna och héindelserna pa ett sitt
som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Jag méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.
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MAZARS

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direkt6rens forvaltning
for Serafim Fastigheter AB {or &r 2016 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktSren ansvarsfrihet for
rékenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till Serafim Fastigheter
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrickliga
och &ndamélsenliga som grund fSr mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation &r utformad s att bokféringen, medels-
férvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i Svrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstillande
direktdren ska skéta den 8pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de dtgérder som
dr nddvindiga for att bolagets bokfring ska fullgéras i
Overensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande séit.

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhfimta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nigon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren i nigot vdsentligt
avseende:

e foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

*  pandgot annat sitt handlat i sirid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mél betrdffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller f6rlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en h6g grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéicka 8tgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig friimst pd revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdtgérder som utfors baseras pa
min professionella bedémning med utgingspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebiir att jag fokuserar granskningen pa
sddana atgérder, omréden och férhéllanden som ér viisentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertriidelser skulle ha sirskild
betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhallanden som &r relevanta f6r mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
fSrslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har jag granskat om forslaget dr férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm, 2017-06-26
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