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Serafim Fastigheter
pa 30 sekunder

Serafim Fastigheter forvaltar fastigheter
samt utvecklar bostdader i Stockholms Ian.
Bolaget forvarvar forvaltningsfastigheter i
syfte att genom aktiv forvaltning skapa

god vardetillvaxt. Bolaget forvarvar dven
radmark, utvecklingsfastigheter och férdiga
byggrdtter for vidareutveckling till bostader.

Bolaget dr privatdgt och ingar i Serafim-
gruppen. Inom Serafim Fastigheter rader
stark entreprenérsanda. Bolaget har ett

tydligt fokus pa tillvéxt, tillsammans med
Iangsiktighet och sund riskhantering.
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Om Serafim

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 forviarvade en hyresfastighet i Stockholm dar ombildning
till bostadsratter genomfordes.

Darefter har projektportféljen utvecklats med dels smahusprojekt till

privatmarknaden dels forvaltning och utveckling av kommersiella
fastigheter med fokus pa att arbeta upp langsiktiga och stabila

kassafloden. Flera av de kommersiella fastigheterna har dven stor
utvecklingspotential for exempelvis nya byggratter. Till manga av
vara projekt bjuder vi in investerare och andra samarbetspartners

{or att tillsammans utveckla och skapa stort virde 6ver tid.
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Vara varderingar

Serafim Fastigheter baserar sin verksamhet pa 3 grundldggande varderingar:
Relation, Affdrsfokus och Kvalitet.

RELATION Bolaget skall bygga langsiktiga relationer med

investerare, hyresgaster, medarbetare och partners.

Bolagets malsattning 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 affirsfokus och medarbetarna skall ha en
drivkraft av att genomfora sunda och langsiktiga

affarer.

Bolaget strivar efter att se mojligheter och skapa
utveckling 1 alla affarer samt standigt utvecklas av
nya produkter och marknadserbjudanden. Bolaget
skall alltid verka prestigeldst och genom stort
engagemang skapa goda affarer.

KVALITET Bolaget stravar efter att alltid bibehalla hog kvalitet
genom alla led 1 arbetsprocesserna.

Med hog personlig kompetens 1 affarsprocessen

skall bolaget leverera langsiktigt hallbar kvalitet

till kunder och partners.
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Vision

ZSerafim Fastigheler ska vara en av tre ledande fastighetsutvecklare i Stockholm och Mlardalen.”

Framgéngsfaktorer for att uppfylla bolagets vision ar att 16ften mot kunder och investerare halls.

KUNDLOFTE
Serafim Fastigheter skapar attraktiva och hallbara bostader med hog kvalitet som dr anpassade efter sin malgrupps

planbocker pa varje lokal mikromarknad.

Bolaget skapar attraktiva produkter genom engagemang och hég kompetens for fastighetsdgare, kommuner samt framtida

fastighetsagare. Genom langsiktiga relationer med sina partners och hyresgaster skapar bolaget 6kade virden for alla parter.

INVESTERARLOFTE

Serafim Fastigheter forvaltar investerarnas pengar som om det vore sina egna. Genom hog transaktionsformaga och
vardeskapande aktiviteter genererar bolaget god avkastning 6ver tid med begrinsad risk. Serafim Fastigheter stravar efter

langsiktiga relationer och aterkommande affarssamarbeten.

Affarside

Serafim Fastigheter forvarvar kassaflodesfastigheter och ramark for utveckling till byggratter och bostader samt for egen
l6pande forvaltning inom Stockholms lan och Milardalen. Genom starkt viardeskapande aktiviteter under projektens gang
skapar bolaget viarde och utvecklar befintliga fastigheter. Bolaget realiserar varden genom forsdljning av byggratter,

kassaflodesfastigheter eller nyproducerade bostader.

Mal

Ar 2025 skall bolaget generera ett resultat om 70 MKR dér 25% av vinsterna kommer fran forvaltningsintikter,
10% fran forvaltningsarvoden och 65% fran projektvinster.
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Hallbarhetsarbete

Med hallbarhet och urbanisering som tva av de storsta utmaningarna for samhallet i modern tid ser Serafim Fastigheter
arbetet for en mer hallbar bostadsutveckling som en viktig del i affarsprocessen. 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 miljémassig samt ekonomiskt

hallbar verksamhet.

Utgangpunkten for Serafim Fastigheter dr att vara en langsiktig bostads- och fastighetsutvecklare vilket innebar att stor vikt
laggs vid att skapa estetiska samt socialt hallbara fastigheter. I och med detta ar Serafim Fastigheter noga med att skapa goda
samarbeten med konsulter samt entreprenérer som delar synsittet att skapa bostader som ska halla 6ver tid. Bolaget stravar

aven efter att vilja miljomedvetna leverantérer bade vad géller service men dven konsulter och 6vriga jansteleverantorer.

Vid projektutveckling vill Serafim Fastigheter lagga en grund f6r hallbara boendemiljéer dar manniskor kan leva och vistas
1 6ver tid. For att bidra till en hallbar samhallsutveckling fokuserar bolaget pa materialval, minimering av miljopaverkan vad
giller etablering, transporter samt avfallssortering samt att stor vikt liggs vid att energi- och resursforbrukningen reduceras
genom besparande atgarder. For detta kravs att langsiktiga och ansvarsfulla beslut tas i den dagliga verksamheten, bade mot

medarbetare, samarbetspartners samt de fastigheter och boendemiljéer som utvecklas.

Under 2020 kommer Serafim Fastigheter fortsitta arbetet med att vidare integrera hallbarhet dar detta vardeord ska

genomsyra hela arbetsprocessen fran ax till limpa.

Riskhantering

Bolaget arbetar kontinuerligt med riskidentifiering, riskvdrdering och riskhantering inom samtliga arbetsprocesser. Serafim
Fastigheter identifierar 16pande riskerna 1 samtliga fastigheter och projekt for att sikerstilla att verksamheten fokuseras pa
projekt med kontrollerad nedsida. Bolaget likstaller alltid investerarnas pengar som sina egna. Viktigt for bolaget dr att halla

en sund fastighetsbelaning.
Finansieringen bygger i grunden pa eget kapital samt krediter baserat pa storbankernas rekommendationer och riktlinjer.

Det egna kapitalet delar bolaget ofta med olika investerare. Alla fastighetsprojekt ligger i egna dotterbolag som ar skilda fran

6vriga verksamheter vilket gor att om nagot projekt skulle fallera sa paverkas inte 6vriga delar av bolaget.
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VD-ord

Nar vi summerar 2019 ser vi tillbaka till ett mycket hiandelse-
rikt ar dar bolaget utvecklats 1 stabil takt enligt var affarsplan.
Vi har producerat och salt enheter 1 vara bostadsprojekt, vi
har rest ca 120 Mkr i investeringskapital via vara investerare,
vi har férvarvat flera stabila kommersiella fastigheter och
genomfort ett resultat om drygt 21 Mkr pa koncernniva.
Inom organisationen har vi tillsammans arbetat med att
ytterligare fortydliga vara roller och effektivisera vért

arbetssatt.

Var verksamhet bygger pa tva delar. Den ena delen utvecklar
bostader till normalinkomsttagaren i Stockholms lan och den
andra delen forvaltar och utvecklar kommersiella fastigheter

med stabila kassafléden inom samma geografiska marknad.

I bostadsdelen, som vi numera renodlar under dotterfore-
taget Serafim Bostad AB, har vi under aret arbetat intensivt
med att fardigstélla vara bostadsprojekt. I parhusprojektet
Brf Opal har vi erhéllit bygglov, upphandlat totalentre-
prendr, salt 60%, fullfinansierat byggnationen samt levererat
samtliga hus. I skrivande stund har 11 st enheter salts av

totalt 14 st och de forsta familjerna har flyttat in.

I radhusprojektet Orangeriet i Alta dér vi siljer 26 st tomter
(dganderatter) med hus fran Anebyhus har vi under aret som
gatt salt 20 st enheter. Vi har byggt de tva forsta etapperna
och den tredje och sista ar under slutforande.

Aven hir har de forsta kunderna flyttat in och under inne-
varande manad har vi salt ytterligare 5 st enheter vilket

innebar att vi enbart har en bostad kvar till salu.

Bostadsmarknaden for nyproduktion har likt 2018 varit
relativt trog och vi tog tidigt beslut att bestélla samtliga hus
1 egna bocker i bada projekten for att komma igang med
byggnationen. Det har varit viktigt att kunna visa upp for
vara potentiella kunder att projektet produktionsstartat och
att vi kan leverera en trovardig och specifik inflyttningstid.
Detta har forenklat beslutsprocessen for vara kunder som
tillsammans med deras bank kunnat kidnna en stor trygghet

1 deras nya kommande bostadsférvirv.

Vi befinner oss mitt 1 pagaende pandemi men ser dnda
att bostadsefterfragan finns fran vara kunder. Hér ar en
avgorande faktor att vi skapat en snabb inflyttningstid sa
att vara kunder kan sdlja sin befintliga bostad 1 samma

marknad som de tilltrader en ny via oss.
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Var {ramsta inriktning inom bostadsdelen ar att utveckla
smahusprojekt, dvs rad-, parhus och/eller kedjehus.
Harigenom kan vi hantera den ckonomiska risken pa ett
bittre sitt, bland annat da vi l6pande kan bygga deletapper
1 egna bocker aven om marknaden ér sval. Att sdlja hus eller
lagenheter pa ritning har blivit svarare och det tror jag sa

forblir under ett bra tag framéver.

For narvarande séker vi efter nya bostadsprojekt. Ar det sa
att vi inte hittar fardiga byggratter att forvarva pa grund

av litet utbud och darigenom ofta dyra priser sa avser vi

att utveckla ramark sjilva till smahusprojekt via detaljplane-
process med aktuell kommun. Detta tar avsevart langre

tid men kan ocksa innebira en stor ekonomisk uppsida

1 slutandan.

Vara kommersiella fastigheter haller vi pa att renodla under
Serafim Forvaltning AB. Inom denna inriktning har det hint
mycket under aret som gatt. Vi har férvarvat 8 st nya fastig-
heter, alla i strategiska ldgen 1 Stockholms ldn. Tva fastig-
heter som sticker ut 4r Mopsen 1 1 Skondal med 4 300 kvm
fastighetsarea och 1 600 kvm LOA samt Tillverkaren 3 i
Sodertilje med 10 000 kvm fastighetsarea och 3 100 kvm
LOA. Bada fastigheterna ligger i mycket attraktiva mikro-

lagen och innehar stor utvecklingspotential 6ver tid.

Efter arsskiftet har vi férvarvat och tilltratt ytterligare tre
fastigheter, varav den ena ar Elfenbenet 1 1 Sollentuna.
Fastigheten genererar starkt kassafléde och ar beldgen 1
strategiskt lage 1 Edsbergs industriomrade, ett omrade som
over tid kommer att ha en god utveckling och stor potential.
Vi har dven forvarvat en storre industrifastighet i Jordbro,
Haninge samt en industri- och verkstadsfastighet i

Rosersberg, Sigtuna.

I skrivande stund har vi 2 st LOI tecknade vilka avser

{orvary av ytterligare kommersiella fastigheter 1 bra lagen.

Vi driver dven detaljplan for bostiader i Stockholm,
Sédertilje, pA Varmdé och i Osterdkers kommun. Alla
detaljplaner har tagit bra kliv framat under aret som gatt.
Vi ser dock tydligt att kommunerna paverkats negativt av
pandemin vilket medfort att besluts- och arbetsméten

skjutits framat i tiden.



Pagéende pandemi paverkar oss alla pa ett eller annat satt.

An sa linge har vara hyresgaster generellt klarat sig bra da
manga av dem &r starka bolag som befinner sig i branscher
som inte direkt legat i frontlinjen fér pandemipaverkan sasom
restaurang och viss detaljhandel. Framéver kommer det att
bli viktigt for oss som hyresvird att fortsitta halla en god
dialog med vara hyresgaster for att tillsammans klara de

utmaningar som pandemin medfor.

Under resterande aret kommer vi att fortsatta arbeta med
och utveckla vara goda relationer till bank och vara invest-

erare vilka dr vara framsta samarbetspartners.

D)
Serafim Fastigheter ska vara en
av tre ledande fastighetsutvecklare

¢ Stockholm och Mdlardalen. [

Jag kan slutligen konstatera att vi stanger ett for bolaget

mycket starkt 2019 dar vi byggt upp en bra soliditet och
stabilitet infér kommande affarer, projekt och samarbeten.
Viinnehar stark egen kassa och kommer att ha méjligheten
att hitta bra affarer. Detta medfor att vi inte behover ha
brattom, vilket dr mycket viktigt under radande

omstandigheter.

RICKARD JACOBSSON, VD SERAFIM FASTIGHETER
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Koncernsammanstalining

KONCERNENS RESULTAT FOR PERIODEN 2019-01-01 - 2019-12-31
Koncernens totala rorelseintakter uppgick till 52 179 TKR (132 918 TKR).
Koncernens rérelseresultat uppgick till 24 519 TKR (20 629 TKR).

Resultat efter finansiella investeringar uppgar till 21 816 TKR (21 025 TKR).
Arets resultat uppgick till 21 481 TKR (20 736 TKR).

KONCERNENS RESULTATRAKNING (TKR) 2019 2018
Rorelseintakter 52179 132918
Rorelsekostnader -27 661  -112 289
Rorelseresultat 24 519 20 629
Resultat fran investeringsverksamhet -189 3438
Rdntenetto -2514 -3 042
Summa finansiella poster -2702 396
Resultat efter finansiella poster 21816 21 025
Skatt pd drets resultat -336 -289
Arets resultat 21 481 20736
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FINANSIELL STALLNING PER 31 DECEMBER 2019

Koncernens balansomslutning uppgick till 280 054 TKR (215 254 TKR).
Koncernens kassa uppgick vid arets utgang 96 770 TKR (49 018 TKR).

Koncernens egna kapital uppgick till 115 334 TKR (104 502 TKR).
Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick pa arets slut 48 150 TKR (37 813 TKR).

Lén fran koncernforetag uppgick 86 625 TKR (45 275 TKR).

Koncernens soliditet ar 41% (49%).

KONCERNENS BALANSRAKNING (TKR)
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Byggnad och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anléggningstillgdngar

Summa anléggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Projektfastigheter

Fordringar hos koncernféretag

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Kassa bank

Summa omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Innehav utan bestdmmande inflytande

Summa eget kapital
Summa avsdttningar

Skulder

Skulder till kreditinstitut

Ovriga skulder

Skulder till koncernféretag

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2019

115 334

31

280 054

2018

104 502

215 254
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Fastighetsmarknaden 2019

2019 var ett relativt stabilt ar som priglades av lagrantemiljo
och aterhdmtning av den finansiella stabiliteten samt

minskad politisk oro.

Under aret viande bostadspriserna kraftigt uppat och
tangerade tidigare historiska rekord fran mitten av 2017.
Detta eftersom den kraftiga prisnedgangen som dgde rum
under hosten 2017 samt en bit in pa 2018 stabiliserades och
vande uppat 1 takt med minskad ekonomisk oro och lang-
siktigt laga riantor. Trendbrottet 4gde rum under hésten 2019
dér priserna aterigen borjade 6ka i en snabbare takt sasom
under rekordaren 2016 och 2017. Utsikterna for bostads-
marknaden sag valdigt positiva ut fran samtliga bedémare
och prisutvecklingen berdknades dven halla i sig under 2020.
Detta framst drivet av ett minskat utbud och att hushallen
varit mer optimistiska om bostadspriserna. Vidare har den
laga rantan och Riksbankens duvaktiga instéllning skapat
lagre referensriantor bland konsumenterna vilket 6kat

utrymmet for hogre prisbild framéver.

Vad giller den kommersiella fastighetsmarknaden slog
transaktionsvolymen nytt rekord under 2019.

Tack vare gynnsamma finansieringsférhallanden, svag
svensk krona och politisk stabilitet genomfordes fastighets-
transaktioner till ett varde om drygt 230 miljarder kronor
vilket slar det tidigare rekordet pa 201 miljarder kronor med
stor marginal. Aret innefattade drygt 40 miljardafFirer vilket
ocksa ar ett nytt rekord. Detta innebér att aret som helhet
praglades av storre fastighetsaffarer och strukturaffarer.
Manga av dessa strukturaffarer initierats av utlindska
aktorer och utldndskt kapital.

Vad giller 6vriga fastighetsmarknaden har kontorsseg-
mentet fortsatt vara ett starkt vaixande tema under 2019.
Detta till f6ljd av manga ar av stark konjunktur, lag arbets-
l6shet och brist pa nyproducerade kontorslokaler. Kontors-
bristen i framf6rallt i Stockholms lan har resulterat i kraftiga
hyresckningar, laga vakanser och fortsatt stark efterfragan.
Tack vare hyresékningarna i centrala Stockholm har efter-
fragan och attraktiviteten pa kontorslokaler utanfér

stadskarnan okat.

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 globalise-
ring, 6kad e-handel och férvaringsbrist. Kombinationen att
manga industriomraden i Stockholm omvandlats till bostads-
samt kontorsomraden och 6kad e-handel har skapat behov
av logistikhubbar utanfor stadskdrnan som kan tillvarata den

sa kallade last mile-utmaningen. I och med 6kad efterfragan

18 | SERAFIM FASTIGHETER AB

av detta fastighetssegment har investeraraptiten vuxit, inte
minst bland internationella investerare vilket lett till att
avkastningskraven pressats ned pa centrala logistikomraden.
Eftersom segmentet lockat manga nya aktorer och att det
produceras allt fler logistikfastigheter pa spekulation, utan pa
torhand avtalad hyresgést ar val av mikroldge allt viktigare.

En trend vi kan skénja dr att samtliga fastighetsslag gatt
starkt de senaste aren, férutom handelsfastigheter, dar den
starka e-handelsutvecklingen konkurrerat ut verksamheterna
och darmed 6kat vakanserna samt pressat hyresnivaerna i
dessa fastigheter. Osédkerheten avseende handelsfastigheter ar
stor och det aterstar fortsatt stora utmaningar med e-handeln
som ar pa frammarsch. Allt fler stérre hyresgaster minskar
sina butiksytor och koncentrerar sina verksamheter vilket
skickar oroliga signaler till marknaden och framforallt fastig-
hetsdgare vars verksamhet ar direkt beroende av handlarnas

sjalvfortroende.

Sammanfattningsvis har den heta fastighetsmarknaden
avspeglats pa Stockholmsborsen dar fastighetsaktier varit
den stora vinnaren bland de olika aktiesegmenten. Detta
galler mer eller mindre samtliga fastighetsbolag forutom
fatal bostadsutvecklare inom lyxsegmentet och enstaka
aktorer inom handelsfastigheter. Tack vare bade stark efter-
fragan av fastigheter pa direkt- och bérsmarknaden har vissa
fastighetssegment sett stora prisjusteringar uppat. Detta tack
vare en langre trend med lagre rantor, vakanser och ckade
hyresnivaer. Alla dessa parametrar sammantaget har bidragit
till att fastigheters virde 6kat tack vare okat fritt kassaflodet.
De 6kande fastighetspriserna har dven gjort att de bérsnote-
rade fastighetsbolagen har kunnat emittera fler obligationslan
till lagre finansieringskostnad och kunnat forvirva nya fastig-
heter. Nackdelen med utvecklingen &r att avkastningskraven
har minskat vilket gjort det marginellt dyrare att férviarva
fastigheter inom vissa heta segment. Den framsta prisutveck-
lingen har ber6rt storstiderna Stockholm, Goteborg och
Malmo. Denna utveckling ér logisk med tanke pa att de
storre institutionella- och utlandska investerarna framst

fokuserar pa storstader med langsiktig tillvixtpotential.



ATT VANTA AR 2020

Med facit i hand och dagens Cooronaepidemi ar utsikterna

ovisa. Den epidemi som rader kunde fa forutspa och om den
inte intraffat hade bostadspriserna haft en positiv utsikt och
god prisutvecklingsmojlighet med tanke pa lag politisk oro

och laga bolanerantor.

I rddande situation &r det otroligt svart att spekulera om
framtiden men det kan konstateras att goda ldgen, laga
ingangsvarden och ritt strategi ar viktigare an nagonsin.

I den héar lagrantemiljon som spas fortsdtta manga ar framat
p-g-a. higrande lagkonjunktur kommer fastigheter anses vara
ett tryggt tillgangsslag. Samtidigt bor fastighetsmarknaden
som helhet vantas halla en lag transaktionsaktivitet under
2020 pa grund av ekonomisk oro och utmaningar for séljare

och kopare att méta varandras prisforvantningar.

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
bostiader som dr anpassade till normalinkomsttagaren pa
respektive mikromarknad. Detta ger mojlighet till hog

avkastning i kombination med begransad risk.

Sedan 2019 har Serafim Fastigheter utvecklat sin affar och
investerar dven i forvaltningsfastigheter istdllet for att vara
en renodlad bostadsutvecklare. Denna strategi har varit
gynnsam for att parera marknadsforandringar och i dagens
lagrantemilj6 ger detta bolaget ett underliggande 16pande
kassafléde och goda forutsittningar till en langsiktig, stabil
vardeokning. Med fortsatt stort intresse fran investerare,
starka finanser och god likviditet har Serafim Fastigheter

hég beredskap infor kommande affarsméjligheter.
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Projektporifolj

En mindre justering har dgt rum i projektportféljen under 2019,

projekt Livbaten har avyttrats. I 6vrigt har fokus legat pa att féradla

befintliga projekt. Projekt Orangeriet och Opal har under aret

kommit till produktionstas och samtliga byggprocesser har gatt

enligt plan. Malsdttningen &r att bade projekt Orangeriet och
Opal fardigstalls och tilltrdds av slutkunder under 2020.

Projektsammanstallning

PROJEKT

ORANGERIET

OPAL

FLORETTEN*

HEMMESTATORP*

LINDHOLMEN*

OSTERAKER**

SUMMA

* Infresseforetag

ANTAL BOSTADER

26

112

25

50

100

327

BTA BOA  STATUS
4710 4160  PRODUKTION
1525 1400  PRODUKTION
10 000 7700  DETALJPLAN
3583 3225  DETALJPLAN
3672 2930  DETALJPLAN
18 750 15000  DETALJPLAN

42 240 34415

N/A
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Orangeriet

I Altadalen, Nacka pagar uppforandet av rymliga radhus i
aganderattsform. Radhusen som produceras av Anebyhus-
gruppen inrymmer 6 rum och kok férdelade pa 166 kvm.
Dessa trevaningsradhus arkitektoniska inspiration har

hamtats fran engelska stadsradhus.

ADRESS
Stork&llans vag

OMRADE
Altadalen, Nacka

ANTAL BOSTADER
26

STORLEK
166 kvm

TOTAL BOA
4160 kvm

STATUS
Produktion

Almvagen

Alta

FLATEN

_oBiagEy

=
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Opadal

I Héggvik, Sollentuna utvecklar bolaget 14 stycken parhusbostidder
4 100 kvm 1 samarbete med Derome/A-Hus.

Bostidderna ar 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
Flygarevégen

OMRADE
Haggvik, Sollentuna

ANTAL BOSTADER
14

STORLEK
100 kvm

TOTAL BOA
1 400 kvm

STATUS
Produktion

LA LIDN

Knistayagen

HAGGVI

e

K

Sollentuna

devigen

u

RTIE

et

Bygdeviige™

TUREBERG

EDSBERG

Landsnora
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Floretten

Fastigheten ar hogt beldgen i Viksangen med utsikt
6ver Mélaren och Saltsjon. Serafim Fastigheter
planerar att framta bostadsbyggritter for ligenheter
ivarierande enhetsstorlekar.

Fastigheten ar belagen nira goda kommunikationer
via E20/E4 samt promenadavstand till pendeltag via
Ostertilje station. Vidare ligger Sodertilje centrum

och samhillsservice inom promenadavstand.
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ADRESS
Vikséngsvégen

OMRADE
Viksdingen, Sédertdlje

ANTAL BOSTADER
112

STORLEK
30-150 kvm

TOTAL BOA
7 700 kvm

STATUS
Detaljplanearbete



Sodertélje

Blor
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Hemmestatorp

Strandfastighet dédr bolaget planerar att framta bostadsbyggratter
for radhus 1 bostadsrattsform med generdsa tomter 1 naturnira lage
med sjoutsikt. I omradet finns flertalet forskolor samt grundskola,

vidare finns busskommunikationer inom gangavstand.

ADRESS
Hemmestatorpsvagen

OMRADE
Hemmesta, Varmdo

ANTAL BOSTADER
25

STORLEK
130 kvm

TOTAL BOA
3225 kvm

STATUS
Detaljplanearbete

Kolvik

Fager,
Pgerdalays,

&
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Lindholmen

Har planerar boalget att framta bostadsbyggratter for yteffektiva
lagenheter med hénsyn till befintlig bebyggelse 1 omradet.
Fastigheten ar belagen med gangavstand till Lindholmen station,
pa Roslagsbanan vilket méjliggér god forbindelse till Ostra station

och Stockholms innerstad.

ADRESS
Lindholmsvagen

OMRADE
Lindholmen, Vallentuna

ANTAL BOSTADER
50

STORLEK
50-70 kvm

TOTAL BOA
2 930 kvm

STATUS
Detaljplanearbete

s,

Vallent,,,

Gillbo Karby

ROTEERC
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Osterdker

Intill Osterakers golfklubb avser Serafim Fastigheter ADRESS .
att framta bostadsbyggritter i form av smahus och Hagbyvagen
flerbostadshus som riktar sig mot en aktiv och OMRADE
halsomedveten malgrupp i olika aldrar. Osterdkers GK, Akersberga
ANTAL BOSTADER
I anslutning till fastigheten finns handelsomrade och 100
kommunikationsmojligheter via Roslagsbanan. STORLEK
110-160 kvm
TOTAL BOA
15000 kvm
STATUS

Detaljplanearbete
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NORRO-STAVA

uabignsEt

Gottsunda

RUNG
Téljo

Siigvagen

‘0‘\‘_\3'.)

o
w

Hacksta

Osterdker

\SIEAS 18y

wabe
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Referensprojekt

o 1 S, TEDNERS WO NG O TN

PROJEKT LAGE BOSTADER BOA AR

LIVBATEN DANDERYD 1 VILLA 216 2019

PANORAMA SUNDBYBERG 22 LGH 2562 2018

AKLEJA SOLLENTUNA 18 LGH 1662 2017

SLOTTSVILLAN BROMMA 16 LGH 2048 2017

VABELN GARDET 36 LGH 289 2017

NACKA KVARN NACKA 133 LGH 11 490 2016

PIPLARKAN OSTERMALM 9 LGH 650 2016

VIGGBYHOLM TABY 240 LGH 8896 2016

GASTSTUGAN SUNDBYBERG 4LGH 404 2015 - i
SALTSJOTERRASSEN NACKA 22 LGH 2209 2015 [
SANDBERGET VASASTAN 23 LGH 1259 2015

SLOTTSALLEN BROMMA 73 LGH 7099 2015
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Livbaten

Fastigheten ar beldagen invid vattnet med séderldge 1 Danderyd.
Serafim Fastigheter skapade en byggritt for en villa med mojlighet
till egen brygga som sedan avyttrades till slutkund.

R

ATy

Panorama

Pa Ursviks hojd med fri utsikt och sollage har
Serafim Fastigheter utvecklat 22 st bostader i
form av parhus samt villor.

Bostdderna i Panorama bjuder pa genomtéinkt
design som aterspeglar en fusion av ett engelskt
townhouse och ett traditionellt nordiskt uttryck

med sobra naturnéra farger.
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Akleja

Fastigheten ar centralt belagen i Térnskogen, Sollentuna, néra till saval kommunikationer, service, skolor och barnomsorg som till natur

och diverse friluftsaktiviteter. Husen praglas av arkitektur i gotlandsk stil, effektiva planlésningar och hég takhéjd pa évre plan via invandig

Oppning dnda upp till taknock.

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

Slottsvillan

Mitt 1 slottsparken intill Ulfsunda Slott i Bromma ar 8 st slottsvillor uppforda om totalt 16 st bostadsréttsparhus. Parhusen bestar av tre

vaningar om 127 kvm. Arkitektkontoret Brunnberg & TForshed ansvarar for savil exteriér som interiér utformning:
Serafim Fastigheter dr medfinansidr i projektet Slottsvillan. Projektet drivs av projektutvecklaren Alm Equity.
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Vabeln

Fastighetsprojekt beldget pa Gardet som kdnnetecknas av modern tegelfasad, balkonger med utsikt, eget orangeri, taktradgard och vinkillare.

Serafim Fastigheter dr medfinansidr 1 projektet Patriam pa Gérdet. Projektet drivs av projektutvecklaren EBAB.

¢ — N
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el b hommh

-

-

A
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Nacka Kvarn

o E -
s s S S C U Ny

X

o T

: Projektet ar belaget pa Kvarnholmen i Nacka
;, J ¥ o | o HL L
‘ W'I'”' '1 L i 1] - B— ] Kvarn ér ett planprojekt dar ca 150 st nya

: !

med sjoutsikt och goda kommunikationer.

o ‘\‘.N"‘”‘ ﬂ

|

” Lt e g % = bostader forvantas framtas i form av
|

I

lagenheter och stadsradhus.
Serafim Fastigheter ar medfinansiar i projektet

Kvarn. Projektet drivs av projektutvecklaren
Magnus Ohman.
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Piplarkan

I Lirkstan, pa ett av Stockholms och Ostermalms mest eftertraktade adresser ér fastigheten Piplirkan beligen. Varje ligenhet r utrustad

med antingen egen terrass eller egen tradgard. Hér gjorde Serafim Fastigheter ett konverteringsprojekt fran hyresritter till bostadsritter.

T e P

Viggbyholm

Invid Viggby dngar i Viggbyholm planerar

Aros Bostad for ett nytt bostadskvarter med
omkring 240 st bostdder 1 varierande storlek

och karaktar.

Laget erbjuder goda kommunikationer och
narhet till gronomraden och bathamnen vid

Stora Virtan.
Serafim Fastigheter dr medfinansiar i projektet
Viggbyholm. Projektet drivs av projektutveck-

laren Aros bostad.
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Gaststugan

Serafim Fastigheter har utvecklat fyra unika radhus i 4ganderattsform med egen tomt i Ursvik. Husen kdnnetecknas
av skandinavisk design dar varje enhet har sin privata takterrass i sydvastlage pa dryga 30 kvm. Fastigheten erbjuder
ett naturniara boende med goda kommunikationer till bade city och Sundbyberg/Solna.

Saltsjoterrassen

I vattennira ldge ligger tidigare fabriksfastigheten Gomanhuset.
Fastigheten kommer utvecklas till ett unikt bostadshus med sjoutsikt
6ver Djurgarden och Stockholms inlopp.

Bostaderna kommer besta av varierande storlekar, med egen terrass,

Oppen spis och atriumgard.

Serafim Fastigheter ar medfinansiér i projektet. Projektet drivs av
projektutvecklaren Magnus Ohman.
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Sandberget

Fastigheten ar beldgen pa centrala Norrmalm dér Serafim Fastigheter genomf6rde en ombildning
fran hyresratter till bostadsratter. Bostadsfastigheten innehaller 23 st lagenheter, samtliga med

sekelskiftesdetaljer sa som hog takhojd samt stora fonsterpartier.

et

Slottsallén

Mitt 1 slottsparken intill Ulfsunda
Slott star 73 st 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
exteridra uttrycket ar typiskt
Sandell samtidigt som det harmon-
ierar med den intilliggande miljon.
Invindigt ar husen moderna med
pakostade material och genomtéinkt

fargsattning.

Serafim Fastigheter dr medfinansiar

i projektet Slottsvillan.

Projektet drivs av projektutveck-
laren Alm Equity.
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Forvaltningsportfolj

Under Q1 2019 delade bolaget upp den sammanlagda fastighetsporfljen i tva delar, en projektportfolj

och en forvaltningsportfolj. Ambitionen &r att férvaltningsportféljen ska vixa éver tid och generera

starkt kassaflode som tacker bolagets fasta kostnader samt bygga en stabil grund for finansiering

av bostadsutvecklingsprojekten. Under 2019 forvarvades flertalet forvaltningsfastigheter med

positiva kassafloden 1 enlighet med bolagets strategi och ambition. Vidare tecknades en handfull

avsiktsforklaringar om fastighetsférvarv som troligtvis materialiseras under kommande verksamhetsar.

Portfoljsammanstallning

FASTIGHETS-

BETECKNING

KOMMUN

UTHYRNINGS-

FASTIGHETSTYP BAR AREA

LOKALER

SICKLAON 145:16

MOPSEN 1

TILLVERKAREN 3

GULDFISKEN 1

ARBETSLEDAREN 1

OPALEN 40

MARIEDAL 1:3

ELFENBENET 2

BALSTA 3:381

JORDBROMALM 7:3

ROSERSBERG 9:11

ELFENBENET 1
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NACKA

STOCKHOLM

SODERTALJE

SOLLENTUNA

SODERTALJE

HUDDINGE

BOTKYRKA

SOLLENTUNA

BALSTA

HANINGE

SIGTUNA

SOLLENTUNA

KONTOR 1300
KONTOR 1 600
INDUSTRI 3150
KONTOR 808
INDUSTRI 5001
KONTOR 780
KONTOR/INDUSTRI 3055
INDUSTRI 1170
INDUSTRI 612
INDUSTRI 1 436
KONTOR 2110
KONTOR/INDUSTRI 4 460

27
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SICKLAON 145:16, NACKA MOPSEN 1, STOCKHOLM

TILLVERKAREN 3, SODERTALJE

GULDFISKEN 1, SOLLENTUNA ARBETSLEDAREN 1, SODERTALJE
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Arbetssatt

En strukturerad process med
kontinuerligt vardeskapande

FINANS'ERING T P

Serafim Fastigheter arbetar efter en vilgrundad och strukturerad
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 hélla sig a jour med finansierings-
laget pa marknaden arbetar bolaget aktivt med virdeskapande

och sociala aktiviteter sasom investerarluncher, investerartraffar

och sociala tillstallningar. Syftet med dessa aktiviteter ar att skapa
en social plattform for utbyte av tankar och idéer bland bolagets
intressenter 1 form av kreditgivare, banker, radgivare och invest-
erare. Da bolagets affirsidé bygger pa att vara transaktionsintensiva
ar det av hogsta vikt att standigt ha ett samforstand med kapital-
marknaden, varda samtliga kapitalkallor och halla intressenter

informerade.

En viktig del i Serafim Fastigheters tillvaxt ar tillgang till externt
kapital och hog prioritet ldggs vid att arbeta med 16pande rapport-
ering mot samtliga intressenter. Detta sker via platshbesok pa
pagaende projekt, kontorsméten samt genom digital rapportering;
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.o TRANSAKTION ..................................:..

Efter att Serafim Fastigheter forankrat finansiering genom analys

av kapitalmarknaden kommer transaktion och fastighetsforvarv som
nasta steg 1 arbetsprocessen. Med bolagets transaktionsintensiva
affarsmodell ar det viktigt att noggrant analysera varje forvirv
utifran radande fastighetsmarknad. Analysen bygger pa tydligt
uppstéllda kriterier som grundar sig i laga ingangsvirden och tydlig
utvecklingspotential. Detta galler bade vid forvarv av kassaflédes-
fastigheter sasom f6r markforadlingsprojekt.

For att finna bra affarer och ta tillvara pa affirsmojligheter dar de

uppstar utgar arbetet ifran en proaktiv uppsdkandeverksamhet

genom ndra kontakt med radgivare, fastighetsdgare och utvalda
kommuner i Stockholms lan. Eftersom Serafim Fastigheter ar
langsiktiga 1 sin forvaltning har bolaget méjlighet att forvirva

fastigheter med utvecklingspotential 1 form av exempelvis vakanser,

|

i : ; eftersatt underhall eller finansieringsutmaningar.

Serafim Fastigheters mantra ar att vara snabbrorliga genom
effektiva beslutsprocesser och vil férankrat kapital vilket méjliggor
forvarv till laga ingangsvarden.
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Spetskompetens inom hela vardekedjan fran
fastighetsforvarv till inflyltade kunder

FAS'"GHETSUTVECK“NG cecccsessccssssssccsssanns

Nar fastighetsforvarvet ar genomfort paborjas fastighetsutveckling
som ndsta steg 1 arbetsprocessen. Inledningsvis genomfors en
marknadsanalys med utgangspunkt i en tit dialog med den aktuella
kommunen vilket ger inblick i den planerade omradesutvecklingen.
Genom ett brett kontaktnatverk kan bolaget tillgodose kommunens
samt berérda myndigheters intressen. Vid utveckling av planom-
raden och projektutveckling av bostadsritter, rad- samt parhus

sker ndra samarbete och dialog med radgivare, arkitekter och
specialiserade bostadsmiklare. Vad galler forvaltning av Serafim
Fastigheters kassaflodesfastigheter efterstravas alltid en god och
nira dialog med hyresgdster, samarbetspartners och leverantorer.
Bolagets standpunkt ar att I1onsamhet och laga vakanser uppstar
genom langsiktiga relationer med hyresgésterna. For att bolaget
ska kunna expandera och utéka forvaltningsportfoljen ar det av
stor vikt att kontinuerligt arbeta med langsiktiga relationer for

att skapa mervarde bade {or bolaget samt hyresgésterna. Detta
genomfors exempelvis genom diverse hyresgastanpassningar

som tillgodoser hyresgisternas lokalbehov for en hallbar
framtidshorisont.
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.o PROJEKTSTYRN'NG ceccssccsssccssssene

I arbetsprocessens sista steg genomfors en mer férdjupad mark-
nadsanalys som utgar ifran den tilltankta malgruppen, radande
marknadssituation och normalinkomsttagaren pa varje respektive

mikromarknad.

Normalinkomsttagaren skiljer sig mellan olika delmarknader i
Stockholms lan vilket gor att bolaget anpassar varje projekt baserat
pa en noga genomfoérd analys. Tillsammans med utvalda radgivare,
arkitekter och specialiserade bostadsméklare framtas en produkt
som passar varje unikt omrade och dess slutkund.

For att sakerstélla en slutprodukt av hog kvalitet arbetar Serafim
Fastigheter aktivt genom hela produktionsprocessen med projekt-

ledning, l6pande kontroll och uppféljning. I och med att Serafim

Fastigheter efterstravar att utveckla hallbara och prisviarda
produkter till marknaden stélls hoga krav pa samarbetspartners
9 och leverantérer.
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Organisation

Serafim Fastigheter kontrollerar hela viardekedjan
inom transaktion, finansiering, forvaltning, fastighets-
utveckling 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 i vardekedjan alltid ska vara virdeskapande.
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RICKARD JACOBSSON ERIK KARLANDER OMID NOGHABAI
VD PARTNER HEAD OF FINANCE

KRISTOFFER LIDBRANDT JOAKIM HOFSTEN TOBIAS SJOGREN
AFFARSUTVECKLING AFFARSUTVECKLING PROJEKTCHEF

FELIX SANDQUIST SANNA ANDERSSON
ANALYTIKER REDOVISNINGSEKONOM
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten Vasentliga handelser
under aret

Serafim Fastigheter forvarvar forvaltningsfastigheter

och ramark for utveckling till byggratter och bostader. * Alla 14 st hus i Brf Opal, Sollentuna, levererade pé
Forvaltningsfastigheter forvarvas bade for egen lépande plats, stomresta och firdiga utvandigt. 8 st enheter
forvaltning och 1 utvecklingssyfte. sélda till slutkund pé bindande kontrakt.

Inom Serafim Fastigheter rader stark entreprentrsanda * 2 av 3 etapper i Orangeriet (14 st hus), Nacka/Alta
med ett affarsmassigt arbetssatt. Bolaget har ett tydligt levererade och byggda pa plats. 20 st hus salda pa
fokus pa tillvaxt, tillsammans med langsiktighet och bindande kontrakt.

sund riskhantering

* Forsdljning av avstyckad strandtomt i Stocksund
Fastighetsprojekten bedrivs som sjdlvstandiga och sepa- med firdigt bygglov for villa om ca 300 kvm.
rata fran 6vriga projekt genom egna bolagsstrukturer.

Moderbolagets site ar Stockholm. ¢ Forvarv av 8 st kommersiella fastigheter:
- Guldfisken 1, Sollentuna
- Mariedal 1:3, Botkyrka
- Opalen 40, Huddinge
- Arbetsledaren 1, Sodertélje
- Tillverkaren 3, Sédertalje
- Mopsen 1, Stockholm
- Elfenbenet 2, Sollentuna
- Bélsta 3:381, Balsta

» Koncernen har under aret bildat Struktur 2 och
Struktur 3 (redovisas som andelar i intressebolag
och gemensamt styrt bolag) och till dessa bolag
avyttrat ett antal projektbolag/fastigheter.
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Koncernen

FLERARSOVERSIKT (TKR) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 3111 107 261 69 425 1982 1887
Resultat efter finansiella poster 21816 21 025 17 820 22 209 4 405
Balansomslutning 280 054 215 254 244 688 312 481 268 276
Soliditet (%) 41% 49% 40% 25% 7%
Medeltal anstallda 9 7 7 3 0
Moderbolaget

FLERARSOVERSIKT (TKR) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 0 1104 1 460 196 500
Resultat efter finansiella poster 18 199 -10 905 14 700 21 302 16 504
Balansomslutning 203 154 105 125 89 380 190 946 151 501
Soliditet (%) 28% 36% 54% 18% 8%
Medeltal anstallda 0 0 0 0 0

Agarférhallanden
Serafim Fastigheter AB &r doftterféretag fill Serafim Property Group AB, 559182-2282
som dger 98% av aktierna i bolaget.

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

Till bolagsstadmmans férfogande star:

balanserad vinst 37 253 691
drets resultat 19 212 438
56 466 129

Styrelsen féreslar att:
i ny rakning dverfores 56 466 129

56 466 129
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Resultatrakning, Koncernen

KONCERNEN

2019-01-01 2018-01-01
BELOPP I KR 2019-12-31 2018-12-31

Rorelsens intdkter m.m.

Nefttoomsattning 3110903 107 260 925
Ovriga rérelseintakter 8 49 068 265 25 657 129
Summa rérelsens intdkter 52 179 168 132 918 054

Rorelsens kostnader

Produktionskostnader 0 -93022 751
Ovriga externa kostnader -12 069 294 -6 282 061
Personalkostnader 2 -14 096 132 -11 513 049
Avskrivningar av materiella och immateriella anlédggnings-

fillg&ngar 7 -288 618 -138 221
Resultat fran innehav i intressebolag och gemensamt styrda

féretag -1206 612 -1 333 005
summa rérelsens kosthader 27 660 656112289087 "
Rorelseresultat 24 518 512 20 628 967

Resultat fran finansiella investeringar

Resultat frén évriga vardepapper och fordringar som ar

anlédggningstillgdngar -188 511 3 438 082
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 8 483 959 2135791
Réntekostnader och liknande resultatposter 4 -2 997 585 -5177 818
Summa finansiella poster -2702 137 396 055
Resultat efter finansiella poster 21816 375 21 025 022
Bokslutsdispositioner
Skatt pd drefts resultat 5 -335 824 -288 566
Arets resultat 21 480 551 20 736 456
Hé&nférligt till
Moderbolagets aktieGgare 21 846 872 13791 780
Innehav utan bestédmmande inflytande -366 322 6944 676
21 480 550 20 736 456
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Balansrakning, Koncernen

KONCERNEN

BELOPP I KR 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar

Byggnad och mark 6 30 630 531 0
Inventarier, verktyg och installationer 7 97 261 67 274
30 727 792 67 274

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i infressebolag och gemensamt styrda foretag 10 321775 75385
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 11 5 000 000 5000 000
Andra langfristiga fordringar 12 213 647 1213 647

5535 422 6 289 032
Summa anldggningstillgangar 36 263 214 6 356 306

Omsattningstillgangar
Projektfastigheter 116 789 026 147 764 990

116 789 026 147 764 990

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 237 577 3893 426
Fordringar hos koncernféretag 12775 167 671
Ovriga fordringar 4996 837 7 550 489
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 24 983 995 503 435

30 231 184 12 115 021
Kassa och bank 96 770 102 49017 786
Summa omsattningstillgadngar 243 790 312 208 897 797
SUMMA TILLGANGAR 280 053 526 215254 103
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Balansrakning, Koncernen

KONCERNEN

BELOPP I KR 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 100 000 100 000
Annat eget kapital ink. arets resultat 76378 518 58 030 623
Eget kapital hénférigh il moderbolagefs aktiedgare 76478 51858130623 "
Innehav utan bestdmmande inflytande 38 855 933 46 370 985
Summa eget kapital 115 334 451 104 501 608
Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder 30816 0
Somma avséiiningar 308]6 ............................. 0

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13,14 48 150 000 37 812 500
Ovriga skulder 6 000 000 7 000 000
Summa langfristiga skulder 54 150 000 44 812 500

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 2 428 227 4789 167
Skulder till koncernféretag 86 624 860 45274 862
Skatteskulder 1929775 962 035
Ovriga skulder 10 941 866 10887 716
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 8613 531 4026 215
Summa kortfristiga skulder 110 538259 ............. 65939995 "
SUMMAEGETKAP'TALOCHSKULDER ....................................................................... 280053526215254103
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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 2019-01-01 100000 58030623 58130623 46370985 104501 608

Transaktioner med innehav utan

bestdmmande inflytande 0
Tillskott under Aret 22 150000 22 150 000
Utkép av minoritet -3498 977 -3498977 -29298731 -32797 708
Arets resultat 21846872 21846872 -366 322 21 480 550
Belopp vid drets utgang 2019-12-31 100000 76378518 76478518 38855932 115334450
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Kassaflodesanalys, Koncernen

KONCERNEN

2019-01-01 2018-01-01
BELOPP I KR 2019-12-31 2018-12-31

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 24 518 512 20 628 967
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 1 495 230 127 210
Minoritetsintressen 2135791
Erhdllen ranta 483 959 0
Betald ranta -2 067 584 -5177 818
Betald skatt 0 301 480

Kassaflode fran den Idpande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 24 430117 18 015 630

Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av projektfastigheter 30 975 964 47 326 668

Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -18090 119 6 457 421

Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -22175792 21 268 330
Kassafléde frén den lopande verksamhefen 15140170 93068049

Investeringsverksamheten

Forvarv av finansiella tilgangar -40 992 466 -20 000
Forsalining av finansiella tillgdngar -188 511 0
Utdelning fran finansiella investeringar 0 3 438 082
Investering i finansiella insfrument 955 625 0
Kassafiode frén investeringsverksamheten 40225352 3418082

Finansieringsverksamheten

Nyupptagna finansiella skulder 65749 997 15 000 000
Amortering av finansiella skulder -15 062 500 -76 614 424
Erhdlina aktiedgartillskott frén innehav utan bestémmande

inflytande 22 150 000 27 150 000
Aterbetalda aktiedgartillskott till innehav utan bestdmmande

inflytande 0 -28 500 000
Forvarv och forsalining till/fran utan bestémmande inflytande 0 -3 317 338
Utbetald utdelning fill innehav utan bestdmmande inflytande 0 -8 753 250
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 72 837 497 -75 035012
Arets kassaflsde 47 752 315 21451119
Likvida medel vid drets boérjan 49 017 787 27 566 668
Likvida medel vid arets slut 96 770 102 49 017 787
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Resultatrakning, Moderbolaget

MODERBOLAGET

2019-01-01 2018-01-01
BELOPP | KR 2019-12-31 2018-12-31

Rorelsens intdkter m.m.

Nettoomsattning 0 1 104 024
Ovriga rérelseintékter 8 248 129 0
Summa rérelsens intdkter 248 129 1104 024

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -15 593 180 -18 154 640
Avskrivningar av materiella och immateriella

anlédggningstillgédngar 7 -67 274 -138 221
Summa rérelsens kostnader -15 660 454 -18 292 861
Rorelseresultat -15412 325 -17 188 837

Resultat fran finansiella investeringar

Resultat frdn andelar i koncernféretag 35 593 896 4 872 040
Resultat frén évriga vardepapper och fordringar som ar

anléggningstillgéngar 0 3 438 082
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter 3 483118 21875
Réntekostnader och liknande resultatposter 4 -2 466 164 -2 047 988
Summa finansiella poster 33 610 850 6 284 009
Resultat efter finansiella poster 18 198 525 -10 904 828

Bokslutsdispositioner

Mottagna koncernbidrag 3 843 432 0
L&d&mnade koncernbidrag -2 829 519 -116 476
Summa bokslutsdispositioner 1013913 -116 476
Resultat fore skatt 19 212 438 -11 021 305
Skatt pd drefts resultat 5 0 0
Arets resultat 19 212 438 -11 021 305
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Balansrakning, Moderbolaget

MODERBOLAGET

BELOPP I KR 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 7 0 67 274

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 9 92 818 531 27 320 171
Andelar i intfresseféretag och gemensamt styrda féretag 10 64 377 64 375
Andra I&ngfristiga vérdepappersinnehav 11 5000 000 5000 000
Andra l&ngfristiga fordringar 12 213 647 1213 647
98096555 33598193
Summa anldggningstillgangar 98 096 555 33 665 467

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2198 313 0
Fordringar hos koncernféretag 56 330 286 56 543 444
Ovriga fordringar 4259 566 3 501 800
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 131 558 21 875

62919723 60067 119
Kassa och bank 42 137 383 11 392 402
Summa omsdttningstillgangar 105 057 106 71 459 521
SUMMA TILLGANGAR 203 153 661 105 124 988
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Balansrakning, Moderbolaget

MODERBOLAGET

BELOPP | KR 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 000
........... IOOOOO
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 37 253 691
Arets resultat 19212 438
...... 56466]29
Summa eget kapital 56 566 129
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 468 012
Skulder fill koncernféretag 134 031 999
Ovriga skulder 10 106 251
Upplupna kostnader och férutbetalda intGkter 1981 270
Summa kortfristiga skulder 146587532 ..........
. SUMMA EGET KAP"-AL OCH SKU LDER ....................................................................... 203 ] 5 3 . 6 6] ..........

Forandring av eget kapital, Moderbolaget

MODERBOLAGET
BALAN-
FOND FOR SERAD
UTVECK- OVER-  VINST INKL.
AKTIE- RESERV- LINGS- KURS- ARETS
BELOPP | KR KAPITAL  FOND UTGIFTER  FOND RESULTAT
Belopp vid arets ingang 2019-01-01 100 000 0 0 0 37253691
Arets resultat 19 212 438
Belopp vid drets utgang 2019-12-31 100 000 0 0 0 56466129

2018-12-31

100 000

100 000

48 274 996

-11 021 305

37 253 691

37 353 691

529 036
45 274 860
9205179

12762222

SUMMA
EGET
KAPIAL

37 353 691

19 212 438
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Tillaggsupplysningar

NOT1 REDOVISNINGSPRINCIPER OCH VARDERINGSPRINCIPER

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

REDOVISNINGSVALUTA

Arsredovisningen ar 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 an
50% av résterna eller pa annat satt har ett bestimmande inflytande. Koncernredovisningen ér upprittad enligt férvirvsmetoden
vilket innebar att eget kapital som fanns i dotterforetagen vid férvarvstidpunkten 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 1 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 1 férvarvsanalysen upptagna vardet av bolagets nettotill-
gangar, redovisas skillnaden som koncernmaissig goodwill.
Avskrivningstakten baseras pa forvarvens langsiktiga strategiska betydelse for koncernen.

Internvinster inom koncernen elimineras i sin helhet.

Vid omriakning av utlandska dotterforetag anvands dagskursmetoden. Detta innebar att balansrakningarna omraknas efter balans-
dagens valutakurser och att resultatrakningarna omriknas efter periodens genomsnittskurser. De omriakningsdifferenser som darvid
uppkommer {6rs 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 tillh6r innehav utan bestimmande inflytande har varderats med utgangs-
punkt fran koncernens anskaffningsvarde vid rérelseforvarvet. Vid forvarv fran innehav utan bestimmande inflytande redovisas
skillnaden mellan erlagd képeskilling och den faktiska forvarvade andelen av det redovisade vardet pa dotterfoéretagets nettotill-
gangar i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehav utan bestiammand inflytande redovisas ocksa i eget kapital.
Nar koncernen inte langre har ett bestimmande inflytande, omvarderas varje redovisade kvarvarande innehav till verkligt varde
och andringen i redovisat varde redovisas 1 koncernens resultatrakning. Det verkliga vardet anvands som det forsta vardet och
utgor grund for den fortsatta redovisningen.

ANDELAR | KONCERNFORETAG

I moderbolaget redovisas andelar i koncernforetag initialt till anskaffningsvardet, vilket inkluderar eventuella transaktionsutgifter 1
forvirvet av andelarna. Emissionslikvider och aktiedgartillskott laggs till anskaffningsvardet.

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

ANDELAR | INTRESSEFORETAG

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

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

Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dess intresseforetag elimineras 1 férhallande till koncernens innehav i
intresseforetaget.

Nar koncernen inte langre har ett betydande inflytande, omvirderas varje kvarvarande innehav till verkligt varde och dndringen
1 redovisat varde redovisas 1 koncernens resultatrakning. Det verkliga vardet anvands som det forsta redovisade vardet och utgor
grund for den fortsatta redovisningen.

I moderbolaget redovisas andelar i intresseforetag initialt till anskaffningsvardet, vilket inkluderar eventuella transaktionsutgifter
som ar direkt hanforliga till forvarvet av andelarna. Emissionslikvider och aktieagartillskott 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.
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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 agarintresse 1 6vriga foretag. Normalt uppgar
den agda kapitalandelen i dessa foretag till minst 20%. Dessa innehav redovisas med tillimpning av anskaffningsvardemetoden,
vilket innebar att andelarna initialt redovisas till anskaffningsvardet, vilket inkluderar eventuella transaktionsutgifter som ar direkt
hanforliga till forvarvet av andelarna.

Emissionslikvider och aktiedgartillskott laggs till anskaffningsvardet. Skulle det verkliga virdet vara ldgre an det redovisade vardet
skrivs andelarna ned till det verkliga vardet om vardenedgangen 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 kiant belopp och som ér utsatt for en obetydlig risk for vardefluktuation.
I forandring av projektfastigheter ingar dven avyttring av projektfastigheter vilka avyttrats via avyttring av aktier i dotterforetag:

VARDERINGSPRINCIPER M.M.

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

PROJEKTFASTIGHETER

Projektfastigheter som utgor varulager har varderats till det ldgsta av anskaffhingsvardet och nettoforsaljningsvardet.

Serafim Fastigheter dger bade fastigheter som ar avsedda att konvertera till bostader samt forvaltningsfastigheter som koncernen
avser att foradla och utveckla.

Serafim Fastigheter gor en separat bedomning avseende varje enskild fastighet huruvida avsikten ar att aga fastigheten langsiktigt
som forvaltningsfastighet eller om avsikten ar att foradla fastigheten och avyttra fastigheten.

INTAKTER

Intaktsredovisning sker nér kontrollen av en tillgang 6verfors till kunden.
Resultatet fran forsaljning av fastighetsprojekt genom f6rsaljning av andelar i koncernforetag har redovisats 1 posten 6vriga intakter.

MATERIELLA OCH IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

Byggnad 50 ar
Inventarier 5ar

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella tillgangar och skulder redovisas enligt anskaffningsviardemetoden.

Finansiella tillgangar i form av vardepapper redovisas till anskaffningsvardet, vilket inkluderar eventuella transaktionsutigfter som
ar direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen. Langfristiga vardepappersinnehav samt agarintressen 1 6vriga foretag dar dar
verkligt virde ar lagre dn det redovisade vardet skrivs ned till det verkliga viardet om vardenedgangen kan antas vara bestaende.
Langfristiga fordringar och langfristiga skulder redovisas till upplupet anskaftningsvarde, vilket motsvarar nuvardet av framtida
betalningar diskonterade med den effektivranta som beraknats vid anskaffningstillfallet. Kortfristiga fordringar och derivat-
instrument, vilka inte utgoér en del i ett sdkringsforhallande som redovisas enligt reglerna for sikringsredovisning, redvisas till det
lagsta av anskaffningsvirdet och nettof6rsaljningsvardet. Kortfristiga skulder, vilka forvintas bli reglerade inom 12 manader,
redovisas till nominellt belopp.

NEDSKRIVNINGAR

Skulle en indikation om en virdenedgang betriffande en tillgang foreligga faststills dess atervinningsvirde. Overstiger tillgangens
bokforda virde atervinningsvirdet skrivs tillgangen ner till detta virde. Atervinningsvirdet definieras som det hgsta av marknads-
vardet och nyttjandevardet.

Nyttjandevardet definieras som nuvérdet av de uppskattade framtida betalningar som tillgangen genererar. Nedskrivningar
redovisas over resultatrakningen.
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INKOMSTSKATTER

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatten redovisas 1 resultatrakningen, férutom 1 de fall
den avser poster som redovisas direkt i eget kapital. I sadana fall redovisas aven skatten i eget kapital. Uppskjuten skatt redovisas
enligt balansrakningsmetoden pa alla visentliga temporara skillnader. En temporir skillnad finns nar det bokforda vardet pa en

tillgang eller skuld skiljer sig fran det skattemassiga vardet.

Uppskjuten skatt beraknas 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 temporéara skillnaderna kan nyttjas.

AVSATININGAR

Avsattningar redovisas nar koncernen har eller kan anses ha en forpliktelse som ett resultat av en intraffad handelse och det ar
sannolikt att utbetalningar kommer att krévas for att fullgora forpliktelsen. En forutsattning ar att det gar att gora en tillforlitlig
uppskattning av det belopp som ska utbetalas.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA - PENSIONER

Koncernens pensionsplaner for erséttning efter avslutad anstillning omfattar avgiftshestimda pensionsplaner.
I avgiftsbestdmda planer betalar foretaget faststallda avgifter till en separat juridisk enhet. Nar avgiften ar betalad har foretaget inga
ytterligare forpliktelser. Premier for avgiftsbestamda pensioner redovisas som kostnad 1 takt med att pensionen tjanas in.
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Upplysningar fill enskilda poster

NOT 2 MEDELANTALET ANSTALLDA

Koncernen Moderbolaget

Medelantalet anstdllda 9 7

Koncernens pensionsplaner for ersattning efter avslutad anstdlining omfattar avgiftsbestdmda pensionsplaner.
| avgiftsbest@dmda planer betalar féretaget faststallda avgifter fill en separat juridisk enhet. Nar avgiften ér betalad har féretaget inga
ytterligare forpliktelser. Premier fér avgiftsbestémda pensioner redovisas som kostnad i takt med att pensionen tjanas in.

NOT 3 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Koncernen Moderbolaget

2019 2019
Ranteintakter dvriga 483 959 483118
Summa 483 959 483 118

NOT 4 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Koncernen Moderbolaget

2019 2019
Réntekosthader koncernféretag 2136613 ............... 2136613 "
Réntekostnader dvriga 860 972 329 551
Summa 2 997 585 2466 164

NOT 5 SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2019-12-31
Aktuell skatt 335 824 0
Totalt 335 824 0

NOT 6 BYGGNAD OCH MARK

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2019-12-31
tede amatmanide O ............................. O .
Inkép 30 822 601 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 30 822 401 0
Ingdende avskrivningar 0 0
Arets avskrivningar -192 070 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -192 070 0
Redovisat varde 30 630 531 0
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NOT 7 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2019-12-31
ngdende anskaffningsvérde 296937 .................. 215105 "
Inkdp 126 535 0
Férsaljningar och utrangeringar -296 937 -215 105
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 126 535 0
Ing&ende avskrivningar -229 663 -147 831
Arets avskrivningar -96 548 -67 274
Férsaljiningar och utrangeringar 296 937 215105
Utgdende ackumulerade avskrivningar -29 274 0
Redovisat varde 97 261 0

NOT 8 OVRIGA INTAKTER

Ovriga intdkter 2019 avser i allt vésentligt resultatet fran forsélining av fastigheter genom bolag samt
bostadsprojekt som uppstatt genom forsalining av mark.
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NOT 9 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Utéver moderféretaget ingdr féliande bolag i koncernredovisningen.

Foretag

Organisationsnummer

Kapitalandel

Jarlasjébrinken i Nacka AB
Orangeriet i Alta Holding AB

SF Projektbolag 2 AB

SF Projektbolag 14
Hantverkhuset i Sédertdlie AB

SF Projektbolag 16

Kvarnvagen i Nacka AB

Serafim Intressenter AB
Inverness Strand Holding AB
Serafim Atserf AB

Serfim Panorama AB

Serafim Netterolf 1 AB

Serafim Bostadsrattsholding1 AB
Serafim Bostadsrattsholding2 AB
Serafim Hemmestatorp AB
Vastra Haggvik Holding AB

SF 81 Osteraker AB

Property 2018 Holding AB

556959-8757
559130-8035
559139-5479
559206-6491
556819-0614
559229-3160
556986-3144
556961-1055
559002-7131
559076-5789
559084-9989
559100-5516
559103-1868
559103-1876
559103-2015
559155-0552
559155-0297

559155-0347

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm

Moderbolaget

2019-12-31

Ingdende anskaffningsvarde
Ink&p

Aktiedgartillskott

Arets avytiring

Redovisat varde

27 320 171
42710 360
23 063 000

-275 000

92 818 531
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NOT 10 ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH GEMENSAMT STYRDA FORETAG

Foretag Organisationsnummer Sdte Kapitalandel
Sundc‘s'OﬁeTHo'dmgAB55689]_6489 .................................. StOCkhdeS%
Sundaslottet Group AB 559118-1317 Stockholm 19%
SF Struktur 1 AB 559155-0560 Stockholm 40%
SF Struktur 2 AB 559155-0354 Stockholm 30,1%
SF Struktur 3 AB 559206-6467 Stockholm 37.8%

Magnus Ohmans
Fastighetsforadling AB 556942-9755 Stockholm 50%

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2019-12-31

lngoendeomkoﬁmngsvorde .......................................................................................... 75385 ..................... 6 4375
Arets forvary 2 2
Omklassificering 1 453 000 0
Resultatandel frén intresseféretag -1 206 612 0
Redovisat varde 321775 64 377

NOT 11 OVRIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2019-12-31
Ing&ende anskaffningsvérde 5000 000 5 000 000
Redovisat varde 5000 000 5000 000

NOT 12 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2019-12-31
Ing&ende anskaffningsvérde 1213 647 1213 647
Omklassificering -1 000 000 -1 000 000
Redovisat varde 213 647 213 647

NOT 13 LANGFRISTIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2019-12-31
Forfallotidpunkt, inom 2-5 ar frdn balansdagen 48 150 000 0
Summa 48 150 000 0
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NOT 14 STALLDA SAKERHETER

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2019-12-31
Fsretagsinteckningar 25799 628 ............................. O "
Fastighetsinteckningar 45 308 600 0
Summa 71 108 228 0

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 &r dotterféretag i och som uppréattar koncernredovisning ar
Serafimgruppen AB, org nr 556586-6075, med sate i Stockholm.

NOT 16 VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Under férsta delen av 2020 har vi forvarvat 4 st forvaltningsfastigheter vilkka ér belédgna i Sollentuna,
Stockholm och Sodertdlje.

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

Under forsta 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.

Inledningen av verksamhetsaret 2020 har formats av osdkerhet gallande det sa kallade Coronaviruset,
Covid-19, och dess effekter pd ekonomin. Flertalet branscher har signalerat for vasentliga ekonomiska
konsekvenser fill foljd av den pdgdende pandemin.

Nyproduktion av bostader med tilliréde inom en snar framtid kan komma att paverkas negativt av krisen
beroende pd hur djup och I&dngvarig krisen blir. Serafim Fastigheter har inte dnnu kunnat se nagra direkta
effekter avseende sina tvé pdgdende bostadsprojekt. | det IGngre perspektivet anser Serafim Fastigheter
att det kommer aftt finnas ett forfsatt behov av nyproduktion bostéder. Serafim Fastigheter bedémer
daven att det fortsatt kommer att krdvas en stabil finansiell grund fér att driva nyproduktion. Méjligheten
att driva projekt fill stor del genom egen finansiering beddmer Serafim Fastigheter kommer att vara

en stor fordel dé kravet for att f& bankfinansiering fér nyproduktion fortsatt kommer att kréiva stor del
eget kapital.

Serafim Fastigheter har dven ett fastighetsforvaltande ben med driftfastigheter. Avseende driftfastigheter
s& vill bolaget podngtera vikten av vilka fastigheter som férvarvas. Fastigheter innehdllande exempelvis
handel avstdr man frén att dga.

Serafim Fastigheter beddmer att koncernens fastighetsbestand i dagsléiget inte kommer att paverkas
negativt i nGgon storre utstréckning.
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Underskrifter

Stockholm den 2020
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 bolagsstamman i Serafim Fastigheter AB
Org. nr 556791-0921

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Serafim Fastigheter AB
for ar 2019. Bolagets arsredovisning ingar pa
sidorna 54-72 1 detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en 1 alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av
dessas finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens

ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen f6r moder-

bolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare 1
avsnittet Revisorns ansvar.

Jag ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krawv.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar
tillrackliga och d@ndamalsenliga som grund fér mina

uttalanden.

Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen. Den andra
informationen aterfinns pa sidorna 1-53. Det ar styrelsen
och verkstallande direktdren som har ansvaret for den

andra informationen.

Mitt uttalande avseende arsredovisningen och koncern-

redovisningen omfattar inte denna information och jag

gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna
andra information. I samband med min revision av
arsredovisningen och koncernredovisningen ar det mitt
ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och 6verviaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oforenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar jag aven den
kunskap jag i 6vrigt inhamtat under revisionen samt
bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter. Om jag, baserat pa det arbete
som har utforts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar jag skyldig att rapportera detta.
Jag har inget att rapportera 1 det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprattas och att de ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande
direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som
de bedémer ar nodvéndig for att upprétta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

ocgentligheter eller pa misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direkt6ren
for bedomningen av bolagets och koncernens férmaga
att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan péaverka féormagan
att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upp-
héra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag,
och att lamna en revisionsberittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt

eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
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ckonomiska beslut som anviandare fattar med grund

1 arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag
professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter 1 arsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa misstag, utformar och utfor granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som dr tillrackliga och andamalsenliga for att
utgdra en grund for mina uttalanden. Risken {or att
inte uppticka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegent-
ligheter ar hogre dn for en visentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamn-
anden, felaktig information eller asidoséttande av
intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for
att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten 1 de redovisningsprinciper
som anvéinds och rimligheten i styrelsens och verk-
stillande direktérens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen
och verkstallande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund 1 de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga
att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen och koncernredo-
visningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora
att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsétta
verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen,

strukturen och innehallet i arsredovisningen och
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koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som ger
en rattvisande bild.

e inhamtar jag tillrackliga och andamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Jag ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande
av koncernrevisionen. Jag dr ensamt ansvarig for mina

uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inriktning samt tid-
punkten for den. Jag maste ocksa informera om bety-
delsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som jag identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har jag aven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning for Serafim
Fastigheter AB for ar 2019 samt av forslaget till disposi-

tioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktdren

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 dr oberoende 1 férhallande 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 inhdmtat ar
tillrackliga och @ndamalsenliga som grund fér mina

uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ér 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 forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker staller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angeldgenheter. Detta innfattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets och
koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokf6ringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
lagenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
Den verkstallande direktéren ska skéta den l6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar nddvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgéras i Gverens-
stimmelse med lag och for att medelsforvaltningen

ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av f6rvaltningen, och
darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om néagon styrelseledamot eller verk-
stillande direktéren i nagot vasentligt avseende:

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

* pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt god revisions-
sed 1 Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktie-

bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst
pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande

granskningsatgarder som utfors baseras pa min

professionella bedomning 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 ver-
tradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets
situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra for-
hallanden som ar relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar

forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm, juni 2020

Michael Olsson

Auktoriserad revisor
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