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Serafim Fastigheter
pa 30 sekunder

Serafim Fastigheter forvaltar fastigheter samt
utvecklar bostader i Stockholms lan. Vi har
ett tydligt fokus pa tillvaxt, tilsammans med
langsiktighet och sund riskhantering. Hos oss
rader dessutom en stark entreprendrsanda.

Med syfte att skapa god vardetillvaxt for-
vdrvar vi forvaltningsfastigheter men dven
ramark, utvecklingsfastigheter och férdiga
byggratter for vidareutveckling till bostader.

Bolaget dr privatdgt och ingar i Serafim-
gruppen.
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Om Serafim

Var resa startade 2011, da vi pa Serafim Fastigheter genomforde ett par
investeringar i bostadsprojekt tillsammans med etablerade aktérer. Ar 2013
gjorde bolaget sitt forsta egna bostadsprojekt — en hyresfastighet i Stockholm

som forvarvades och ombildades till bostadsratter.

Dérefter har projektportfoljen vaxt med allt ifran smahusprojekt for privat-
marknaden till férvaltning och utveckling av kommersiella fastigheter. Till
manga av vara projekt bjuder vi in investerare och andra samarbetspartners.

Allt for att tillsammans utveckla och skapa stort varde 6ver tid.
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Vara varderingar

Vi pa Serafim Fastigheter baserar var verksamhet pa tre grundlaggande varderingar:
Relation, Affarsfokus och Kvalitet.

RELATION Bolaget bygger langsiktiga relationer med investerare,
hyresgéster, medarbetare och partners. Pa sa satt fort-

satter vi att utvecklas till en attraktiv part pa marknaden.

AFFARSFOKUS Allt vi gor genomsyras av ett tydligt affarsfokus. Vi ser
alltid mgjligheter och utvecklas standigt av nya produkter
och marknadserbjudanden. Vara medarbetare drivs av
att genomfora sunda och langsiktiga affirer - med stor
prestigeloshet och gediget engagemang;

KVALITET Bolaget stravar efter att alltid bibehalla hog kvalitet
genom alla led 1 arbetsprocessen. Med hog personlig
kompetens levererar vi langsiktigt héllbar kvalitet till

bade kunder och partners.
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Vision

*Serafim Fastigheter ska vara en av tre ledande fastighetsutvecklare © Stockholm och Mdlardalen.”

Framgangsfaktorer for att uppfylla bolagets vision ar att 16ften mot kunder, partners och investerare halls.

KUNDLOFTE

Serafim Fastigheter utvecklar attraktiva och hallbara lokaler som &r anpassade efter respektive hyresgést och dess verksamhet.

Med engagemang, hog kompetens och langsiktiga relationer skapar vi varde for alla parter — fastighetsagare, kommuner,

framtida fastighetsdgare och hyresgaster.

INVESTERARLOFTE
Serafim Fastigheter forvaltar investerarnas pengar som om de vore vara egna. Genom hoég transaktionsférmaga och varde-
skapande aktiviteter genererar bolaget god avkastning 6ver tid med begransad risk. Vi strivar efter langsiktiga relationer och

aterkommande affarssamarbeten.

Affarside

Genom att forvirva, forvalta och utveckla fastigheter skapar vi langsiktig tillvixt och vardedkning,

Serafim Fastigheter verkar priméart 1 Stockholms Lan med fokus pa fastigheter for lager och lattindustri. Bolaget utvecklar

aven bostader for normalinkomsttagaren genom att kontrollera hela virdekedjan — fran ramark till nyckelfardiga bostader.

[ 11
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Var syn pa hallbarhet

Serafim Fastigheter ar ett langsiktigt fastighets- och utvecklingsbolag. Det vi utvecklar idag ska halla 1

manga ar.

Hallbarhet och bolagets paverkan pa miljon blir en alltmer central del av vart arbete. Genom att fora in
hallbarhetsfragor pa den dagliga agendan vill vi bidra till en d&nnu mer ekologiskt och socialt hallbar miljé

1 vara fastigheter — for bolagets personal, vara hyresgéster samt 6vriga parter.

SA SKAPAR VI EKOLOGISK HALLBARHET

- I de hyresavtal vi har mojlighet, ska vi verka for att den el som képs in till fastigheten ar fossilfri och

ursprungsmarkt.

- Vi skapar synergier mellan vara fastigheter bl a genom ateranviandning av material och upprustning av

befintliga lokalytor, men dven genom att inte nédvandigtvis riva och bygga nytt.
- Vi minimerar det byggavfall som uppstar vid nyproduktion samt skapar férutsattningar for atervinning.
- Vi véljer miljdmedvetna entreprendérer, leverantorer, konsulter och 6vriga tjansteleverantorer.

- Vi minimerar hyresgésternas behov av flytt eller nyetablering for att minska den miljépaverkan som

uppstar i samband med dessa.

- Vi har ett 6ppet forhallningssatt inom bolaget for den senaste tekniken inom fastighetsdrift och opti-

mering i syfte att minska fastighetens totala miljépaverkan.

SA SKAPAR VI SOCIAL HALLBARHET

- Vi framjar personalens vilmaende och hilsa genom att till exempel uppmuntra till trdning och rérelse

samt gemensamma aktiviteter.
- Vi uppmuntrar och skapar forutsittningar for personlig utveckling genom exempelvis vidareutbildning.

- Vi arbetar for en inkluderande arbetsmiljo dar alla ges mojlighet att bidra och dir vara medarbetare
kanner sig horda och sedda.
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VD-ord

Nar vi blickar tillbaka pa 2021 kan vi stolt konstatera att det
var ett mycket starkt ar for bolaget. Ett ar dar vi har utvecklat
vart arbetssatt och genomfort I16nsamma affarer, bade forvarv

och forsaljningar.

Inom vart kommersiella fastighetssegment har vi gjort ytter-
ligare forvarv i Sédertalje — var storsta marknad inom det
kommersiella forvaltningsbenet. Fastigheten Gasellen 4 ligger
1 Moraberg, mitt 1 Sodertaljes industrihjdrta, med ett mycket
bra strategiskt ldge vid E4:an.

Vi har dven forvarvat Oxen 2 och 3 1 Moraberg i Sédertalje
samt en fastighet 1 Upplands Vasby i ett omrade dar vi redan
ager andra fastigheter. Var avsikt ar att samlokalisera inom
geografiska platser som vi gillar. Pa sa sitt far vi mojlighet

att effektivisera organisationen och kan ocksa f6lja vara
hyresgaster 1 deras utveckling samt hjalpa till med expansion

av deras verksamheter.

Inom affdrsomradet bostadsutveckling s& har vi genomfort
ett par affarer under aret. Bland annat har vi képt in oss i en
fastighet som ligger centralt 1 Tyres6 vid Trollbdacken Cent-
rum. Fastigheten ligger inom 6versiktsplan for bostader och
har planerar vi att driva detaljplan for bostadsritter i fler-
vaningshus. Idag har fastigheten ett underliggande kassaflode
fran tva hyresgaster. Vi har ocksé forviarvat mark pa Gotland
dér vi avser att driva detaljplan for smahusbebyggelse ute pa

ons ostra del, 1 naturskéna Ljuggarn.

Det ér inte bara var fastighetsportfolj, utan aven var organi-
sation som har vixt under aret. Vi har utvecklat rollerna och
fatt in tre nya personer som bidrar med ytterligare kunskap
och energi till bolaget.

Framoéver véintar en spannande marknad med nya forutsatt-
ningar. I skrivande stund har rantan héjts och Riksbanken
har pekat ut ytterligare hgjningar framat. Bérsen har tagit

en del stryk och inflationen ligger pa en mycket hog niva.
Effekter fran pandemin finns fortfarande kvar i systemen som
tillsammans med pagaende krig 1 Ukraina fortsitter driva
kostnader 1 material- och leverantérsleden uppat. I och med
kommande rantehdjningar som sannolikt paverkar fastig-
hetspriserna nedat ser vi framfor oss en intressant marknad,
framforallt under 2023. Hér ser vi att det finns manga bra

affarer att utveckla.

Med anledning av var tro kring marknaden framat sa har

vi under perioden salt av en del av vara fastigheter. Vi har
avyttrat en portfolj av fastigheter belagna i Sollentuna,
Upplands Visby, Sigtuna, Botkyrka och Sodertilje. Overens-
kommet fastighetsvirde var ca 209 Mkr. En del av dessa fast-
igheter samagde vi med vara investerare. Vi har dven ingatt
avtal for forsaljning av sju ytterligare fastigheter, egendgda
av Serafim och dar éverenskommet fastighetsvarde ar 305
Mkr. Frantrade sker under varen 2022. Forséljningarna har
genererat en mycket positiv resultateffekt till bolaget samt

starkt var kassa betydligt.
Serafim Fastigheter star med en energifull och engagerad

organisation samt en stark kassa. Nu blickar vi framat mot en

intressant marknad med nya, spinnande affarsmojligheter.

RICKARD JACOBSSON, VD SERAFIM FASTIGHETER
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Forvaltningsportfolj

Serafim forvarvar forvaltningsfastigheter inom segmentet lager- och lattindustri
1 Stockholm. Serafim har under 2021 fortsatt forvirva forvaltningsfastigheter
i enlighet med bolagets strategi. Tillsammans med existerande sa som nya

hyresgéaster utvecklar vi fastigheterna och skapar stabila kassafloden och varden

over tid.



Portfoljsammanstallning

FASTIGHETSBETECKNING

ARBETSLEDAREN 1

LYFTKRANEN 3

LANSEN 11

VIK 1:70 & 1:77

MOPSEN 1

JORDBROMALM 7:3

HAMMARBY-SMEDBY 1:433

SKONERTEN 3

GASELLEN 4

OXEN2 &3

BENSINEN 7

ELFENBENET 1

KOMMUN

SODERTALJE

SODERTALJE

TABY

UPPLANDS VASBY

STOCKHOLM

HANINGE

UPPLANDS VASBY

SODERTALJE

SODERTALJE

SODERTALJE

TABY

SOLLENTUNA

FASTIGHETSTYP

INDUSTRI/MARK

INDUSTRI

LOKALHYRESFASTIGHET

INDUSTRI

KONTOR

INDUSTRI

KONTOR/INDUSTRI

KONTOR/INDUSTRI

INDUSTRI

INDUSTRI

LOKALHYRESFASTIGHET

KONTOR/INDUSTRI

UTHYRNINGSBAR AREA

1974 kvm

800 kvm

1 028 kvm

1 600 kvm

1436 kvm

1 113 kvm

1417 kvm

1703 kvm

2 485 kvm

1 908 kvm

4 568 kvm

[ 17
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Arbetsledaren 1

En fastighet 1 S6dertélje med stor poten-
tial och bra ldge, utmed E20. Pa denna
uppstéllningsyta om 5 001 kvm planerar
vi att utveckla och bygga cirka 1 600

kvm verkstads- och kontorsyta.

ADRESS TOMTAREA
Larlingsvégen 2 5001 kvm
OMRADE LOKALAREA
Sédertdljie 0 kvm
FASTIGHETSTYP STATUS
Industri/mark Aktuell

Lyftkranen 3

En lattindustrifastighet med bra logistik-
lage 1 populdara Moraberg, cirka intill
E4/E20. Har finns stora ytor for kontor
och verksamhet. Pa den del av fastig-
heten som ej ar bebyggd planerar vi att
skapa cirka 1 500 kvm ny uthyrningsbar
lokalyta med plats for nya verksamheter.

ADRESS TOMTAREA
Klastorpsslingan 6 8 588 kvm
OMRADE LOKALAREA
Sodertdlje 1974 kvm
FASTIGHETSTYP STATUS
Industri Aktuell
Lansen 11

Vardfastighet, beldgen intill Bergtorps-
vagen 1 Téby. Fastigheten ar fullt uthyrd
och samtliga ytor hyrs idag av samma

hyresgast.

ADRESS TOMTAREA
Gribbylundsvégen 9 2739 kvm
OMRADE LOKALAREA
Taby 800 kvm
FASTIGHETSTYP STATUS

Lokalhyresfastighet Aktuell



Vik 1:70 & 1:77

En fin industrifastighet 1 Upplands

Vasby med bra lage, bara ett par min-

uter fran E4:an. Byggnaden utgors dels

av ytor for kontor, men aven for produk-

tion och lager. Fastigheten hyrs idag av

en och samma hyresgast.

ADRESS
Mellangérden 6

OMRADE
Upplands Vasby

FASTIGHETSTYP
Industri

Mopsen 1

TOMTAREA
2 334 kvm

LOKALAREA
1 028 kvm

STATUS
Aktuell

En kontorsfastighet och lager med bra

lage, strax intill Nyndsvagen i Skondal.

ADRESS
Kvastvagen 4

OMRADE
Stockholm

FASTIGHETSTYP
Kontor

TOMTAREA
4272 kvm

LOKALAREA
1 600 kvm

STATUS
Aktuell

Jordbromalm 7:3

En stor industrifastighet med fint

lage langs Nynésvagen, alldeles

intill Jordbro pendeltagsstation.

ADRESS
Dryckesvagen 1

OMRADE
Haninge

FASTIGHETSTYP
Industri

TOMTAREA
13 262 kvm

LOKALAREA
1 436 kvm

STATUS
Aktuell

[ 19
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Hammarby-Smedby
1:433

ADRESS TOMTAREA
Travgatan 88 5840 kvm
OMRADE LOKALAREA
Upplands Vasby 1113 kvm
FASTIGHETSTYP STATUS
Kontor/industri Sald

Skonerten 3

ADRESS TOMTAREA
Sydhamnsvagen 44A 2 486 kvm
OMRADE LOKALAREA
Sodertdlje 1417 kvm
FASTIGHETSTYP STATUS
Kontor/industri Sald
Gasellen 4

ADRESS TOMTAREA
Brunnsdngsvdgen 22 4 453 kvm
OMRADE LOKALAREA
Sodertdlje 1703 kvm
FASTIGHETSTYP STATUS
Industri Sald



Oxen2&3

ADRESS
Brunns&ngsvagen 31

OMRADE
Sédertdlje

FASTIGHETSTYP
Industri

Bensinen 7

ADRESS
Svetsarvégen 2

OMRADE
Taby

FASTIGHETSTYP
Lokalhyresfastighet

Elfenbenet 1

ADRESS
Backvagen 17A

OMRADE
Sollentuna

FASTIGHETSTYP
Kontor/industri

TOMTAREA
3551 kvm

LOKALAREA
2 485 kvm

STATUS
Séld

TOMTAREA
4778 kvm

LOKALAREA
1 908 kvm

STATUS
Sald

TOMTAREA
1170 kvm

LOKALAREA
4 568 kvm

STATUS
Sald

| 21
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Projektporifolj

Stort fokus har under aret legat pa tidiga skeden inom affarsbenet bostads-

utveckling. Har arbetar vi med att fran ramark ta fram byggratt for bostader

genom detaljplaneprocess. Har har flera projekt tagit viktiga steg framat 1

processen, bl.a. fastigheten Floretten 1 i Sodertélje dar vi tillsammans med

kommunen skapar ett nytt landmirke om 16 vaningar. Aven detaljplanerna

i Vallentuna och Osthammar har tagit kliv framat.

Projektsammanstallning

PROJEKT

FLORETTEN

HEMMESTATORP

LINDHOLMEN

OSTERAKER

LJUGARN

ALUNDA

ALLEPLAN

STENBY PARK

SUMMA

ANTAL BOSTADER

112

25

50

100

70

70

62

500

BTA

10 000 kvm

3 583 kvm

3672 kvm

18 750 kvm

2 400 kvm

9 000 kvm

6 500 kvm

16 500 kvm

70 405 kvm

BOA

7 700 kvm

3225 kvm

2930 kvm

15 000 kvm

2200 kvm

7 500 kvm

5000 kvm

13 500 kvm

57 055 kvm

STATUS

DETALJPLANEPROCESS

DETALJPLANEPROCESS

DETALJPLANEPROCESS

RAMARK

RAMARK

POSITIV PLANBESKED,

DETALJPLAN PABORJAS

HANDELSFASTIGHET

INFLYTTNING PAGAR

N/A

| 23
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Floretten

Pa hogt lage 1 Viksangen med utsikt 6ver Mélaren och
Saltsjon planerar vi ldgenheter 1 varierande storlekar
— for sma och stora familjer. Har finns goda kommu-
nikationsmojligheter via E20/E4 samt pendeltag och
Sédertélje centrum pa bekvamt promenadavstand.

ADRESS
ViksGngsvagen

OMRADE
Viksdngen, Sédertdlje

ANTAL BOSTADER
12

STORLEK
30-150 kvm

TOTAL BOA
7 700 kvm

STATUS
Detaljplaneprocess



Hemmestatorp

Pa denna hirliga strandfastighet planerar vi radhus

1 bostadsrittsform med generdsa tomter. Husen har
naturnira lige med sjoutsikt. I omradet finns flertalet
forskolor samt en grundskola, vilket férenklar vardagen
for barnfamiljer. Kommunikationerna ar goda, med

buss inom gangavstand.

ADRESS
Hemmestatorpsvagen

OMRADE
Hemmesta, Varmdd

ANTAL BOSTADER
25

STORLEK
130 kvm

TOTAL BOA
3225 kvm

STATUS
Detaljplaneprocess
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Lindholmen

Intill Lindholmens station utvecklar vi en klassisk

kvartersstad med modern och blandad bebyggelse.

Hir planeras bade radhus och lagenheter, for

manniskor 1 livets olika faser.

ADRESS
Lindholmsvégen

OMRADE
Lindholmen, Vallentuna

ANTAL BOSTADER
50

STORLEK
50-70 kvm

TOTAL BOA
2930 kvm

STATUS
Detaljplaneprocess



Osterdker

Intill Osterakers golfklubb planerar vi en blandad
bebyggelse 1 form av sméahus och flerbostadshus.
Projektet riktar sig till en aktiv och hdlsomedveten
malgrupp i olika aldrar. De kommande bostaderna
ligger i ndrheten av handelsomrade och har goda

kommunikationsméjligheter via Roslagsbanan.

ADRESS
Hagbyvagen

OMRADE
Osterdkers GK, Akersberga

ANTAL BOSTADER
100

STORLEK
110-160 kvm

TOTAL BOA
15 000 kvm

STATUS
R&mark

| 27
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Ljugarn

I vackra Ljugarn pa Gotlands 6stkust ar vi med
och utvecklar smahus med generésa tomter. Husen
kommer ha ett stralande lage i klassisk sommarmiljo,

med narhet till havet.

ADRESS
Burgvégen

OMRADE
Ljugarn, Gotland

ANTAL BOSTADER
12

STORLEK
200 kvm

TOTAL BOA
2200 kvm

STATUS
R&mark



Alunda

I en fantastisk, kustnara miljé med narhet till Uppsala
skapar vi en framtida smastad med blandad bebygg-
else. Utéver bostader planerar vi aven forskola och
aldreboende.

ADRESS
Skyndelnvégen

OMRADE
Alunda, Osterhammar kommun

ANTAL BOSTADER
60-70

STORLEK
100-150 kvm

TOTAL BOA
7 500 kvm

STATUS
Positivt planbesked, detaljplane-
arbete ska pdbdrjas

| 29
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Alléplan

Som en del av nya Trollbackens centrum planerar vi
moderna bostdder 1 olika storlekar. Trollbdcken ér ett
populédrt omrade 1 Tyresé med mycket goda kommuni-
kationer och néarhet till bade stad och natur.

ADRESS
Vendelsovégen

OMRADE
Trollbécken centrum, Tyres®

ANTAL BOSTADER
70

STORLEK
30-100 kvm

TOTAL BOA
5000 kvm

STATUS
Handelsfastighet



Stenby Park

Varmt valkommen till vackra Stenby, strax utanfor

Eskilstuna. Har har vi tillsammans med Signum Fast-
igheter tagit fram ett projekt med byggritter for vard
och bostader samt ca 60 radhus i modern design och

storlekar som passar en stor malgrupp.

ADRESS
Branstensgdngen

OMRADE
Eskilstuna

ANTAL BOSTADER
62

STORLEK
64-132 kvm

TOTAL BOA
13 500 kvm

STATUS
Inflyttning pagdr
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Referensprojekt

PROJEKT

OPAL

ORANGERIET

PANORAMA

AKLEJA

SLOTTSVILLAN

VABELN

NACKA KVARN

PIPLARKAN

VIGGBYHOLM

SALTSJOTERRASSEN

SANDBERGET

SLOTTSALLEN

OMRADE

SOLLENTUNA

NACKA

SUNDBYBERG

SOLLENTUNA

BROMMA

GARDET

NACKA

OSTERMALM

TABY

NACKA

VASASTAN

BROMMA

BOSTADER

14

26

36

133

240

22

23

73

BOA

1 400 kvm

4316 kvm

2 562 kvm

1662 kvm

2048 kvm

2896 kvm

11 490 kvm

650 kvm

8 896 kvm

2 209 kvm

1259 kvm

7 099 kvm

2021

2020

2018

2017

2017

2017

2016

2016

2016

2015

2015

2015

| 33



34|

Opal

I Haggvik, Sollentuna har vi utvecklat par-
husbostader om 100 kvm 1 samarbete med
Derome/A-Hus. Bostaderna ar optimalt
utformade och rymmer upp till 5 rum och
kok. Héaggvik ar ett etablerat villaomrade
med narhet till badplats, skidbacke, pendel-
tagsstation och goda kommunikationer till
bade Sollentuna centrum och Stockholms

innerstad. Projektet ar slutfort.

Orangeriet

I Altadalen, Nacka har vi utvecklat ett
kvarter med rymliga radhus i 4ganderatts-
form. Radhusen om 166 kvm med 6 rum
och kék 1 tre vaningar producerades av
Anebyhusgruppen. Husens arkitektur har
hamtat inspiration fran engelska stadsrad-

hus. Projektet ar slutfort.

Panorama

Pa Ursviks hojd med fri utsikt och stralan-
de solldge har vi utvecklat ett kvarter med
parhus och villor. Bostdderna 1 Panorama
har en genomtankt design, inspirerad

av engelskt townhouse och traditionellt
nordiskt utryck med sobra naturnira farger.
Projektet ar slutfort.



Akleja

Akleja ligger centralt beldget i populdra
Térnskogen med niarhet till saval kommu-
nikationer, service, skolor och barnomsorg
som till vacker natur och friluftsliv. Husen
praglas av smart och genomtankt arkitek-
tur 1 gotlandsk stil, generds takhojd och en
kinsla av rymd utdver det vanliga. Pa den
harliga uteplatsen med egen tomt finns
plats for bade lek och umgange. Projektet ar
slutfort.

Slottsvillan

Mitt i slottsparken intill Ulfsunda Slott har
ALM Equity utvecklat 8 vackra slottsvillor
med totalt 16 bostadsrattsparhus. Parhusen
bestar av tre vaningar om 127 kvm. Husen
ar signerade det valrenommerade arkitekt-
kontoret Brunnberg & Forshed och bjuder
pa fina materialval, vdl genomtéankt plan-
16sning och ett spannande uttryck. Serafim
Fastigheter var investerare 1 projektetet.
Projektet ar slutfort.

Vdbeln

Pa omtyckta Giardet har det utvecklats ett
tegelhus utdver det vanliga. Balkonger med
milsvid utsikt, walk-in closets, orangeri,
lummig taktradgard, och pakostad vin-
kallare. Projektet genomfordes av Patriam
dar Serafim Fastigheter var en av invest-

erarna. Projektet ar slutfort.
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Nacka Kvarn

Pa Kvarnholmen i Nacka har 150 nya
bostader skapats 1 form av ldagenheter och
stadsradhus. Ett attraktivt omrade med
sjoutsikt och goda kommunikationsmojlig-
heter. Projektet drevs av projektutvecklaren
Magnus Ohman med Serafim Fastigheter

som medfinansiar.

Piplarkan

I Larkstan, pa ett av Stockholms och Oster-
malms mest eftertraktade adresser, ar fastig-
heten Piplarkan beldgen. Varje lagenhet ar
utrustad med egen terass eller tradgard. Har
gjorde Serafim Fastigheter ett konverterings-
projekt fran hyresratter till bostadsratter.
Projektet ar slutfort.

Viggbyholm

Invid Viggby dngar 1 Viggbyholm har det
utvecklats ett nytt bostadskvarter med om-
kring 240 bostader i varierande storlek och
karaktar. Laget erbjuder goda kommuni-
kationer samt narhet till grénomraden och

bathamnen vid Stora Virtan.

Projektet drevs av projektutvecklaren Aros
bostad med Serafim Fastigheter som med-
finansidr och &r idag slutfort.



Saltsjoterrassen

Med ett fantastiskt lage vid vattnet ligger
tidigare Gomanhuset, en fastighet som
omvandlats fran fabrikshus till ett exklusivt
bostadshus med storslagen sjoutsikt 6ver
Djurgarden och Stockholms inlopp.
Projektet genomfordes av Magnus Ohman
Fastighetsutveckling AB med Serafim Fastig-

heter som en av investerarna.

Sandberget

Sandberget ar en vacker bostadsfastighet pa
basta ldge pa Norrmalm. Har har Serafim
Fastigheter genomf6rt en ombildning fran
hyresratter till bostadsratter. Fastigheten
innehaller 23 lagenheter, alla med karak-
taristiska drag fran sekelskiftet sa som hogt

1 tak och stora fonsterpartier.

Slottsallén

Mitt i slottsparken intill Ulfsunda Slott star
73 bostadsrittsradhus i tre etapper ritade av
Sandell Sandbergs arkitekter, under ledning
av arkitekten Thomas Sandell.

Projektet genomfordes av ALM Equity med

Serafim Fastigheter som en av investerarna.
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Organisation

Serafim Fastigheter kontrollerar hela vardekedjan inom transaktion, finansiering,
forvaltning, fastighetsutveckling samt bostadsbyggnation. Bolagets medarbetare
har specialkunskap inom verksamhetens alla delar och innehar tillsammans en
mycket stor erfarenhetsbas. Bolaget skapar resultat genom stort fokus pa att alla

aktiviteter 1 vardekedjan alltid ska vara vardeskapande.



RICKARD JACOBSSON ERIK KARLANDER MARTEN MORK

VD & PARTNER PARTNER CFO
GUSTAV LINDEGREN ALEXANDER PALMQVIST SERGIU LOHAN
KOMMERSIELL FORVALTARE TRANSAKTIONSANSVARIG ANALYTIKER
MAGNUS MALM
ARKITEKT
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Forvaltningsberattelse | Koncernen

Detta ar Serafim

Serafim Fastigheter AB bildades under 2009 och ar moder-
bolag i Serafim Fastighetskoncernen (bendmns ’Serafim’ och
’Koncernen’). Bolaget ar privatagt och ingar i Serafim-
gruppen. Verksamheten startade under 2011 da ett par
investeringar genomfordes 1 bostadsprojekt tillsammans med
ctablerade aktorer. Bolaget gjorde sina forsta egna bostads-
projekt under 2013 dar en hyresfastighet 1 Stockholm forvar-
vades och en ombildning till bostadsratter genomfordes.

Serafim bedriver verksamhet 1 tva affarsben, fastighetsforvalt-
ning och bostadsutveckling. Bolaget arbetar inom Stock-
holms Lan och Milardalen samt pa Gotland. Inom fastig-
hetsférvaltningen forvarvas och forvaltas fastigheter dar
langsiktigt varde skapas genom aktivt 4gande. Bostads-
projekten skapas genom forvarv av ramark dar bolaget

driver detaljplan for tillskapande av bostadsbyggratter.

Serafim arbetar bade med eget kapital och med externt
kapital. Det externa kapitalet kommer fran bank och genom
aktieforséljning till nya deldgare. Inom affirsbenet bostader
arbetar Serafim vanligen 1 joint venture med andra aktorer.
Inom affirsbenet forvaltning ager bolaget fastigheter sjalva
men bjuder dven in nya deldgare i vissa strukturer

innehallandes forvaltningsfastigheter.

Affarside

Genom att forvarva, forvalta och utveckla fastigheter skapar

vi langsiktig tillvaxt och vardedkning,

Serafim Fastigheter verkar primart i Stockholms Lan med
fokus pa fastigheter for lager och lattindustri. Bolaget ut-
vecklar aven bostader for normalinkomsttagaren genom att
kontrollera hela viardekedjan — fran ramark till nyckelfardiga
bostader.

Verksamhetens fokus

Bolaget bestar av tva verksamhetsben, fastighetsforvaltning

och bostadsutveckling.

Bolagets inriktning inom fastighetsforvaltning ar framst att
aktivt forvalta och utveckla lager- och lattindustrifastigheter i
Stockholms Lan. Avsikten ar att 6ka kassafloden, genomfora
vardeskapande aktiviteter pa fastigheterna och tillsammans
med hyresgésterna. Bolaget forvarvar bade fastigheter med
fa hyresgéster och med langa hyresavtal som anses mer

lattforvaltade samt fastigheter med utvecklingspotential dar

40 | SERAFIM FASTIGHETER AB

varde kan 6kas genom aktivt arbete sasom att hyra ut vakan-

ta ytor eller omférhandling av hyror.

Inom verksamheten bostadsprojekt utvecklas bostadsbygg-
ratter fran ramark i tillvixtkommuner inom f6r narvarande
Stockholms Lan. Inom bostadsbenet investerar dven Serafim
Fastigheter 1 andra bostadsutvecklares projekt. I dessa fall

ar det ofta bostadsutvecklaren som driver projektet och
Serafim ar med som extern investerare och kan dven fungera

som radgivare i processerna.

Bolagets verksamhet genomsyras av ett engagerat team med

en viardegrund som bygger pa tre grundstenar:

- Att skapa och utveckla relationer med bolagets alla samar-

betspartners, kommuner och hyresgaster samt bostadsképare.

- Att alltid efterstrava hog kvalitet i alla led genom kravstall-
ande, hog personlig kompetens hos medarbetarna samt stort

engagemang.

- Att bolagets processer och verksamhet genomsyras av stort
affarsfokus. Bolagets medarbetare strivar efter att alltid se

mdjligheter och utveckling i de affirer som gors.

Mal for verksamheten

Malen for 2022 ar att forvarva fler fastigheter 1 attraktiva
lagen samt att arbeta med utveckling av vara nuvarande
fastigheter genom aktiva forvaltningsinsatser. Inom bostads-
utvecklingen dr malet att ta vara planprojekt vidare i

utvecklingen for att na fardiga bostadsbyggratter.

Verksamhet och organisation

Serafim ager forvaltningsfastigheter 1 Sverige till ett verkligt
varde om 360 000 tkr (375 298) samt dger andelar i intresse-
foretag om 29 615 tkr (22 868). Vid arsskiftet omfattade
fastighetsportfoljen 15 fastigheter (16) dar 6verskottsgraden
uppgar till 74% (79%). Serafims fastighetsportfolj bestar av
fastigheter som 4gs helt 1 egen balansrakning samt fastigheter
1 fem investeringsstrukturer tillsammans med investerare.

Av dessa fem investeringsstrukturer konsolideras fyra mot
foregaende ar tre. Verksamheten ar i stort uppdelad i tva
affarsben, forvaltningsfastigheter genom aktivt 4gande och
bostader utifran projektutveckling.

Pa huvudkontoret som ar beldget i Stockholm finns koncern-
gemensamma funktioner vilka utgors av Transaktion,

Forvaltning, Affarsutveckling, Ekonomi samt Finansiering,



Serafims foretagsledning bestar av tva personer, verkstallande
direktor Rickard Jacobsson och partner Erik Karlander.
Bolaget soker per arsskiftet en CFO. Organisationen 1 sin
helhet besitter bade bred och detaljerad kunskap inom trans-
aktion, finansiering, forvaltning, projektutveckling, upphand-
ling, kalkyl, projektgenomf6rande samt marknad och kund-
hantering. Bolaget och medarbetarna arbetar med konsulter
1 vissa specifika skeden och funktioner exempelvis uthyrare,
arkitekter, legala radgivare, maklare mm. En stor del av bola-

gets ekonomiska funktion ar outsourcad till ekonomibyra.

Byggnation

Bolaget genomfor hyresgéstanpassningar i férvaltningsfastig-
heter och nybyggnation inom segmentet lattindustri. Vid
byggnation, bade nyproduktion och hyresgistanpassningar,
projekterar och upphandlar bolaget alla entreprenader,
oftast pa totalentreprenad. Bolaget utvarderar kontinuerligt
de entreprendrer som upphandlas framfor allt efter eko-
nomisk styrka, genomf6rbarhetsférmaga, resursmajlighet,
miljofokus, referenser och agarkonstellation.

Bolaget bygger ej egna bostiader utan allierar sig 1 sidana
projekt med partners vars kdrnverksamhet ar bostads-

produktion.

Fastighetsforvaltning

Forvaltningen av fastigheterna sker bade in-house och av
upphandlade leverantérer och samarbetspartners. Eko-
nomisk forvaltning sker av extern leverantér. Uthyrning
manageras huvudsakligen inom organisationen men dér
externa uthyrare anviands som komplement. Teknisk forvalt-
ning, driftoptimering och tillsyn samt hyresgéstdialog styrs

internt med stéd fran konsult.

Vasentliga handelser under
rakenskapsaret

Forvarv av 8 st. fastigheter gjordes under aret:

- Fastigheten Gasellen 4 1 Sodertalje. Lattindustrifastighet
med total uthyrningsbar area om ca 1 700 kvm och med en

tomt om ca 4 500 kvm.

- Fastigheterna Oxen 2 och 3 1 Moraberg i Sédertalje. Lattin-
dustrifastichet med total uthyrningsbar area om ca 2 500
kvm och med en tomt om ca 3 600 kvm.

- Fastigheten Vik 1:72 1 Upplands Vésby med en uthyrbar

area om 1 300 kvm.

- Fastigheterna Vik 1:70 och 1:77 1 Upplands Vésby med en

uthyrbar area om 900 kvm.

- Fastigheten Tyres6 Kumla 69:3 i Tyres6 kommun, en fastig-
het 1 Trollbdcken centrum innehallandes tva hyresgaster

dar Serafim tillsammans med sdljaren i ett 50/50 dgande JV
ska utveckla bostader genom detaljplaneprocess.

- Bindande avtal for att férvarva del av fastigheten Ardre
Botvalde 2:1, ramark pa Gotlands 6stra del 1 orten Ljugarn,
har ingatts och handpenning betalats. Fastigheten tilltrads
under 2022. Har avser vi att driva detaljplan for bostads-

andamal.

Serafim Fastigheter AB har under 2021 forvarvat 120 pref-
erensaktier 1 SF Struktur 1 AB fran Serafim Office
Management Invest AB.

Avyttring av foljande fastigheter gjordes under aret:

- Fastigheterna Tillverkaren 3 och Skonerten 3 1 Sédertélje,
Rosersberg 9:11 1 Sigtuna, Guldfisken 1 och Elfenbenet 2 i
Sollentuna, Vik 1:71 — 73 och 1:75 1 Upplands Vasby samt
Mariedal 1:3 1 Botkyrka kommun, frantraddes den 21
december 2021. Detta gjordes dels genom kdparrevers.
Reversen 16stes den 28 januari 2022.

Vasentliga handelser efter
rakenskapsaret

Under inledningen av 2022 har fastigheten Akerkullan 2 i
Sodertalje forvarvats. Fastigheten dr inom segmentet lager

och lattindustri och har en uthyrbar area om ca 2 000 kvm.

Under inledningen av 2022 har foljande fastigheter pakete-
rats och avyttrats: Bensinen 7 i Taby, Elfenbenet 1 1
Sollentuna, Hammarby-Smedby 1:433 1 Upplands Vasby,
Gasellen 4 och Oxen 2 och 3 samt Skonerten 3 1 Sédertalje.

Képeskillingen for avyttrade enheter uppgick till ca 153 mkr
och det koncernmissiga resultatet till ca 50 mkr.

Képeskillingen erhélls kontant.
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Koncernen | Resultat och stallning

Flerarsoversikt koncernen 2021-01-01 2020-01-01 2019-01-01
NYCKELTAL 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Belopp i tkr (ddr inget annat anges)

Resultat

Int&kter 26 808 16 055 3111
Driftnetto 19 956 12716 2 649
Resultat fore vardeférandringar och skatt -8 993 5225 22 008
Andel av intresseféretags resultat 259 8071 -

Realiserade och orealiserade vardeférandringar

férvaltningsfastigheter 63 469 32 409 -
Resultat fore skatt 54 476 37 634 22 008
Periodens resultat 47 351 30 074 21 633

Finansiell stallning

Férvaltningsfastigheter 360 000 375298 30 823
R&ntebdrande skulder 247 042 262135 147 428
Eget kapital 293 657 204 587 115 487
Balansomslutning 612 336 496 037 280 246

Fastighetsrelaterade uppgifter

Antal fastigheter 15 16 12
Overskottsgrad pé& balansdagen, % 74% 79% 85%
Direktavkastning férvaltningsfastigheter, % 6% 3% 9%
Totalavkastning totalt bestdnd, % 14% 9% 1%

Finansrelaterade uppgifter

Avkastning p& eget kapital, % 16% 15% 19%
Soliditet, % 48% 41% 1%
Beldningsgrad, % 35% 45% 41%
Skuldsattningsgrad pé& balansdagen, % 45% 51% 29%
Per aktie

Eget kapital per aktie 2917 2 046 1155
Resultat per aktie, kr 470 301 216
Antal aktier, tusental 101 100 100
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Mojligheter och risker

Som en koncern inom fastighetssektorn ar Serafim exponerat
mot en rad operationella sa som finansiella risker. Genom

att erhélla en god forstaelse, genom grundlig analys, for vilka
riskerna 4r, dess omfattning samt dess inverkan pa verksam-
heten har vi méjligheten att minimera dessa i verksamhetens

drift.

HYRESINTAKTER OCH UTVECKLINGEN PA
HYRESMARKNADEN

Serafims totala omsattning bestar 1 princip uteslutande av
hyresintékter, varpa hyresmarknadens utveckling ar en stor
risk likval som en lika stor mojlighet. Fortsatt tillvaxt pa
hyresmarknaden med laga vakansgrader skulle innebdra
6kade hyresnivaer vid omférhandling samtidigt som inne-
bérden av manga utgaende hyresavtal skulle kunna leda till
en ovisshet gillande koncernens intjaningsformaga. Nagon-
ting som skulle kunna leda till en saimre férhandlingsposition.
Serafim ager och forvaltar fastigheter inom Storstockholm

dar hyresmarknaden har utvecklats val de senaste aren.

Serafim Fastigheter dgde vid arsskiftet fastigheter i flera olika
kommuner inom Storstockholm vilket innebar en geografisk
diversifiering sa vél som en naturlig riskspridning. Serafim
konstaterar att de kommuner dar fastigheterna ér beldgna
haft en god utveckling i férhallande till genomsnittet i Sverige

senaste aren.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Betraffande koncernens driftskostnader sa innehaller i regel
hyresavtalen bestimmelser om att hyresgasterna sjilva star
for sina respektive driftskostnader antingen genom egna
abonnemang eller genom att Serafim vidaredebiterar
kostnaderna. Sadan vidaredebitering sker oftast genom att
berdkna en lokals andel av totala kostnader.

I samband med eventuella vakanser paverkas bolagets in-
ganingsformaga inte bara av forlorade hyresintakter utan
aven av 6kade driftskostnader da den vakanta lokalens andel
av fastighetens totala kostnader inte kan vidaredebiteras,

utan bars av det fastighetsagande bolaget.

TRANSAKTIONSRISKER

Serafim sonderar kontinuerligt marknaden efter mojliga
transaktioner, forvarv sa som forsaljningar. Vid ett forvarv
utgdrs riskerna bland annat av framtida bortfall av hyres-
intakter, tekniska brister och milj6férhallanden. Ytterligare
risker sa som skatter och juridiska tvister tillkommer da
majoriteten av forvirven gors genom forvarv av ett fastighets-
agande aktiebolag. Risker som hyresavtalens giltighet, gjorda
myndighetsbesiktningar och avsaknad av rattsliga tvister
adresseras oftast genom att sdljaren stéller ut garantier till

koparen.

Dessa garantier forvantas en sdljare av ett fastighetsbolag
stilla ut da de 1 mangt och mycket &mnar underlatta
képarens undersokningsplikt. Normalt dr att garantierna

ar begransade 1 tid.

En 6verhdngande del av arbetet 1 samband med forvarv sker
internt da Serafim bedémer att bolaget innehar god kompe-
tens och erfarenhet att utviardera riskerna samt att utforma
och bedéma de garantier som avtalas. Serafim anlitar extern
kompetens i de fall den interna kompetensen och erfaren-
heten inte bedéms som tillracklig. Exempel ar fall av svar-

bedémda skatterisker eller teknisk besiktning av fastigheter.

VARDEFORANDRING | FASTIGHETER

Fastigheternas vardeforandring ér inte en risk som paverkar
koncernens intjaningsformaga eller kassaflode. Denna risk
ar 1 stallet central for vardeutvecklingen 1 fastighetsbestandet
samt for efterlevnaden av de finansieringsvillkoren kopplade
till finansieringsavtalen som Serafim har med de flesta av

langivarna.

Som grund till fastigheternas verkliga virde ligger externa
varderingar utférda av oberoende ackrediterat varderings-

institut.

Da Serafim redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt viarde
innebar det att fastigheternas koncernmassiga bokférda
varde motsvaras av dess bedomda marknadsvarde. Negativa
sa som positiva vardeforandringar pa en fastighet inverkar
saledes negativt alternativt positivt pa bolagets resultat- och

balansrakning.

Virdet pa en fastighet ar beroende av manga faktorer. Delar
som paverkar ar dels fastighetens underliggande kassaflode,
dess geografiska lage, anvandningsomrade samt de lokala
marknadsforutsattningarna. En fastighetvardering utgar
ifran vad en tredje part dr villig att betala for fastigheten vid
varderingstidpunkten.

Antalet hyresgaster samt fastigheternas geografiska spridning
inom Storstockholm verkar for att minska riskerna men

aven antalet fastigheter 1 sig bidrar till en riskspridning da en
negativ vardeférandring av en fastighet kan motverkas av

en positiv vardeforandring i en annan.

ORGANISATORISKA RISKER SAMT OVRIGA
OPERATIONELLA RISKER

Organisationen inom Serafim bestar av fa medarbetare.
Det innebar att beroendet av enskilda medarbetare, dess
kunskap och erfarenhet ar hég. Skulle nagon som betraktas
som nyckelperson lamna sin anstallning skulle det méarkas
och Serafim skulle kunna paverkas negativt. Ett satt att
attrahera nya och behalla befintliga medarbetare ar att
erbjuda marknadsmaéssiga anstéllningsvillkor och incita-

mentsprogram.

Bristfélliga rutiner, bristande kontroll eller direkta oegentlig-
heter kan paverka Serafim negativt. Serafim arbetar 16pande
med att utveckla bolagets administrativa rutiner for att hoja

sakerheten och sidomanskontrollen.

SKATTER OCH ANDRAD LAGSTIFTNING

Serafim paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighets-
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skatt och moms. Dessa paverkas i sin tur av politiska
beslut, lagstiftning samt réttsutveckling. Vilket dr en
risk som begransas genom en forsiktig och balanserad

hanteringav skattefragor.

I det fall annan lagstiftning, reglering eller rattspraxis,

exempelvis avseende hyres-, férvarvs- och miljorelaterad
lagstiftning andras 1 framtiden kan det innebdra en nega-
tiv inverkan pa Serafims verksamhet, finansiella stallning

och resultat.

MILJORISK

Serafim bedriver idag ingen verksamhet som kraver
sarskilt tillstand enligt miljobalken. Utgangspunkten
enligt gallande milj6lagstiftning ar att verksamhetsut-

6varen bar ansvaret, vilket innebar Serafims hyresgaster

I det fall verksamhetsutévaren inte kan utfora eller
bekosta efterbehandling av en fastighet finns det risk

for sa kallat subsididrt ansvar. Att den som férvarvat
fastigheten och som vid férvarvet kiant till eller da borde
ha upptickt féroreningarna halls ansvarig. Det innebar
risk for att krav, under vissa speciella forutsittningar, kan

riktas mot Serafim for sanering eller efterbehandling.

I samband med forvarv genomfors darav 1 regel en
analys av eventuella risker kopplat till miljé. Per idag
finns inga miljokrav riktade mot nagot av bolagen som

ingar i koncernen.

FINANSIELL RISKHANTERING OCH

FINANSIELL STALLNING

Riskhanteringen skots av verkstallande direktor och
styrelsen enligt riktlinjer som faststélls av styrelsen. I
riskfunktionen ingar att identifiera, utvdardera och sikra

finansiella risker.

Koncernen ar framfor allt exponerad for férandringar 1
rantor samt att vid varje given tidpunkt ha sékrat tillgang

till kapital for fortsatt expansion.

F6r narmare beskrivning av koncernens finansiella risk-
hantering hanvisas till avsnittet Finansiell riskhantering,

not 3 bland tillaggsupplysningarna.
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Agarférhallanden

Koncernens dgarforhallanden &r; Serafim Property
Group AB med 95 000 stamaktier, RJA Fastighetsinvest
AB med 5 000 stamaktier, Serafimgruppen AB med
600 st. preferensaktier, Fasthem Stockholm AB med

40 st. preferensaktier samt Erik Karlander Invest AB

med 35 st. preferensaktier.

Miljopaverkan

Serafim stravar efter att verksamheten ska ha ett tydligt
miljéfokus for att minska var egen och vara hyresgasters
paverkan pa miljon. Under verksamhetsaret har detta
tagit sig uttryck vid valet av de leverantérer som Serafim

arbetar med.



Forslag till resultatdisposition vid 2022 ars ordinarie stdmma

Styrelsen foreslar att disponibla vinstmedel per 2021-12-31 disponeras enligt nedan.

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR FOLJANDE

VINSTMEDEL (KR)

Over kursfond .......................................................................................................................... 67499 325 .
Balanserat resultat 52 941 027
Arets resultat 903 904

. F"q vms‘medel ..................................................................................................................... 12 1 344 256

Disponeras sa att

Till aktiedgarna av preferensaktier utdelas 4218750
Till aktiedgarna av stamaktier utdelas 25 000 000
i ny rékning éverfors 92 125 506

. TO'q“ ..................................................................................................................................... 12 1 344 256 .

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln 1 17 kap aktiebolagslagen enligt foljande redogorelse:
Bolaget har en stark finansiell stallning per den 31 december 2021 vilket ger utrymme for féreslagen utdelning.

Styrelsens forslag till utdelning har skett med héansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa
moderforetaget och koncernens egna kapital, samt med hénsyn till bolagets konsolideringsbehov, framtida expansionsplaner,
likviditet och stéllning 1 6vrigt. Utdelningen beddms inte innebéra en forsvagning av bolagets framtida férmaga att fullgéra
sina forpliktelser. For fordndringar i eget kapital under rakenskapsaret hanvisas till Koncernens och Moderbolagets rapport

over forandringar i eget kapital.

I 6vrigt hanvisas till denna finansiella rapport med noter.
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Koncernen | Rapport over totalresultat

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i TKR Not 2021-12-31 2020-12-31
Intakter 26 808 16 055
Driftskostnader ) -6 853 -3 339
Driftsnetto 19 956 12716
Intdkter exploateringsfastigheter - 76 578
Kostnader exploateringsfastigheter - -71 270
Resultat exploateringsfastigheter - 5308
Férvaltnings- och administrationskostnader 56,89 -24 201 -26 084
Ovriga rérelseintakter 7 2 965 2788
Finansiella intakter 11 2057 8 989
Finansiella kostnader 11 -10028 -6 563
Resultat frén innehav i intressebolag och gemensamt styrda féretag 16 259 8071
Resultat fore vardeférandringar och skatt -8 993 5225
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 13 20 056 1107
Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 13 43 413 31 302
Vardeférandringar 63 469 32 409
Resultat fore skatt 54 476 37 634
Uppskjuten inkomstskatt 12 -5 672 -6 764
Aktuell inkomstskatt 12 -1 454 -796
Arets resultat 47 351 30074
Arets resultat hanforligt:
Moderféretagets aktiedgare 36 993 28 321
Innehav utan bestdmmande inflytande 10 358 1751
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Koncernen | Rapport over ovrigt totalresultat

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i TKR Not 2021-12-31 2020-12-31
Arets resultat 47 351 30 074
Ovrigt totalresultat for aret: 0 0
Ovrigt totalresultat for perioden, netto efter skatt 0 0

B = R

Arets resultat hanférligt:
Moderbolagets aktiedgare 36 993 28 321
Innehav utan bestémmande inflyfande 10 358 1751
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Koncernen | Balansrakningar

Belopp i TKR Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 12 360 000 375298
Inventarier, verktyg och installationer 13 - 40

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intresseféretag och gemensamt

styrda féretag 16 29 615 22 868
Andra I&ngfristiga vérdepappersinnehav 19 5000 5000
Andra l&ngfristiga fordringar 19 5834 1017
Uppskjutna skattefordringar 12 - -

. Summ a qmqggnmgsm |ga nga, ................................................................................................... 400450 .................. 404 222 .

Omsdttningstillgangar

Exploateringsfastigheter 15 79 343 9 986
Padgdende arbete 1080 1130
Kundfordringar 17,19 12 564 3790
Ovriga fordringar 18,19 95 204 7 980
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 19,20 14759 18 389
Likvida medel 21 8936 50 539
Summ a omsq“mngs“"g qngq r ................................................................................................... 2”886 .................... 9] 814 .
SUMMA TILLGANGAR 612 336 496 036
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Koncernen | Balansrakningar, forts.

Belopp i TKR Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL

Eget kapital som kan hanféras till moderbolagets

dgare

Aktiekapital 22 101 100
Ovrigt tillskjutet kapital 67 499 -
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 113 992 104 851

Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare 181 592 104 951
Innehav utan bestdmmande inflytande 112 065 99 636
Summa eget kapital 293 657 204 587
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppldning - Iangfristig 3,19,23 131 486 73 698
Ovriga l&ngfristiga skulder 3.19.23 31752 12 364
Skulder till koncernféretag - Iangfristig 3.19,23 - 88 073
Uppskjutna skatteskulder 12 12 552 6991

. Summ a |angf" sﬂga sku|der ......................................................................................................... 1 7 5 790 .................. 18 ] ]26 .
Kortfristiga skulder
Uppldning - kortfristig 3.19.23 20 440 88 000
Leverantérsskulder 19 92196 1257
Aktuella skatteskulder 12 2780 2150
Ovriga kortfristiga skulder 19,24 10271 3 566
Skulder till koncernforetag - kortfristig 3,19,23 83 896 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 19.25 16 306 15 349

summ akomns“g GSkUId er .......................................................................................................... 1 42889 .................. ”0 323 .
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 612 336 496 036
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Koncernen | Rapport over forandringar
i eget kapital

HANFORLIGT TILL
MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Ovrigt Balanserat Innehav utan

Aktie- fillskjutet  resultat inkl. bestGmmande Totalt eget
Belopp i TKR kapital kapital arets resultat inflytande kapital
Ingdende balans per 2020-01-01 100 - 76 531 38 856 115 487
Totalresultat
Arets resultat 28 321 1751 30 073
Ovrigt totalresultat - - -
Summa Totalresultat - - 28 321 1751 30073
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -30 362 -30 362
Erhdlina aktieagartillskott 89 390 89 390
Summa Transaktioner med aktieagare - - - 59 028 59 028
Utgdende balans per 2020-12-31 100 - 104 851 99 636 204 587
Ingdende balans per 2021-01-01 100 - 104 851 99 636 204 587
Totalresultat
Arets resultat - 36 993 10 358 47 351
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Totalresultat - 36 993 10 358 47 351
Transaktioner med aktiedgare
Kvittningsemission 1 67 499 - = 67 499
Férvarv av verksamheter 22416 22416
Ovrigt - - -4 989 0 -4 989
Utdelning - - -22 800 -20 409 -43 209
Summa Transaktioner med aktieagare 1 67 499 -27 853 2072 41 719
Utgdende balans per 2021-12-31 101 67 499 113 992 112 065 293 657
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Koncernen | Rapport over kassafloden

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i TKR Not 2021-12-31 2020-12-31
Kassafléde fran den Idpande verksamheten
Resultat fore skatt 54 476 35208
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflddet
- Marknadsvdarde fastigheter -43 413 -31 302
- Redliserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -20 056
- Ovriga poster e kassapdverkande 3749 =
Erhdllen ranta - 1039
Erlagd ré&nta - -5 277
Betald skatt -647 -
. Kassa nOdefmn den |°pande Ver ksam hetenfor e . fomnd"ng ................................................................................................
av rorelsekapital -5 891 -332
Férandringar i rérelsekapital
Okning/minskning varulager och padgdende arbete 2989 54 673
Okning/minskning &vriga kortfristiga fordringar -23 474 18 330
Okning/minskning &vriga kortfristiga skulder 39 696 -29 807
. Summ a forcm d "ngar I ror e |sekap“a| ............................................................................................ 1 9 2” ..................... 43 1% .
. Kassa nOdefmn den |°pande Ver ksam heten ............................................................................... 1 3320 .................... 42 864 .
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Férvarv av doftterbolag 31 -80 445 -136 389
Avyttring av dotterbolag 31 50 808 =
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -41 363 -31 363
Forsalining av finansiella anldggningstillgdngar = =
Investering i I&ngfristig fordran -4 817 -775
Investering i intresseféretag -6 747 -22 824
qusqﬂc,defmnmveste"ngsverkstheten82564 ................. ]9]35]
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Koncernen | Rapport over kassafloden, forts

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i TKR Not 2021-12-31 2020-12-31
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission - -
Aktiedgartillskott minoritet 89 390
Férandring av checkrdkningskredit -
Upptagna Ién 31 176 935 93 028
Amortering av 1&n 31 -106 084 -49 800
Utdelning till minoritetsdgare -20 409 -30 362
Utdelning tillmoderbolagets akfiedgare -22 800 -
. Kossa HOdefmn ﬁ n a ns, er , n g sverks am heten ................................................................................ 27 . 642 .................. 102 256 .
Pe"odens kassaﬂOde ................................................................................................................... 41602 ................... 46231
Likvida medel vid periodens borjan 50 539 96770
Kursdifferens i likvida medel - -
. lev , dq mede| v , d pemdens SM ................................................................................................... 8 936 .................... 50 539 .
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Moderbolaget | Resultatrakning

Belopp i TKR

Nettoomsattning

Ovriga rérelseintékter

Not

2021-01-01

2021-12-31

3083

2020-01-01

2020-12-31

Ra&varor och férnddenheter
Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Resultat frdn andelar i koncernféretag

Resultat frdn andelar i intresseféretag

Resultat fran 6vriga vérdepapper och I&ngfristiga fordringar
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Mottagna koncernbidrag

L&dmnade koncernbidrag

Moderbolaget | Rapport over ovrigt totalresultat

Belopp i TKR

Arets resultat

Ovrigt totalresultat for aret:

Ovrigt totalresultat for perioden, netto efter skatt

Not

2021-01-01

2021-12-31

904

2020-01-01

2020-12-31

19 275
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Moderbolaget | Balansrakning

Belopp i TKR Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer = =
Summa materiella anldggningstillgangar - -

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 28 83 503 84 517

Andelar i intresseféretag och gemensamt

styrda féretag 16 16 368 17 888

Andra I&ngfristiga vardepappersinnehav 19 5000 5000

Fordringar hos koncernféretag 19 6 200 -

Andra l&ngfristiga fordringar 19 - 164
Summ a ﬁncns‘ e " 0 amaggm n gs“"gcn g cr .................................................................................. 1 ”07] ................... 107569 .

Omsattningstillgangar

Pagdende arbete fér annans rékning 19 573 274
Kundfordringar 19 - 42
Fordringar hos koncernféretag 19 134710 109 395
Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda féretag 19 - -
Ovriga fordringar 18,19 6 350 5530
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 19,20 13107 9 504
Kassa och bank 19,21 1235 17 600
Summa omsdttningstillgangar 155 975 142 345
SUMMA TILLGANGAR 267 046 249 914
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Moderbolaget |

Belopp i TKR

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Overkursfond

Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Balansrakning, forts.

Not

29

2021-12-31

101

67 499

52 941

2020-12-31

100

SKULDER
Langfristiga skulder
Skulder fill koncernféretag

Ovriga langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

8 476
131 339

3 400

76978

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

267 046

249 914

ARSREDOVISNING 2021 | 55



Moderbolaget | Rapport over forandringar
i eget kapital

Fri Balanserat Arets Totalt
Belopp i TKR Aktiekapital o6verkursfond resultat resultat eget kapital
Ingdende balans per 2020-01-01 100 37 254 19 212 56 566
Omforing resultat foregdende ér 19 212 -19 212 -
Arets resultat 19 275 19 275
Summa Totalresultat 100 56 466 19 275 75 841
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission -
P&agdende nyemission -
Erhdlina aktieagartillskott -
Summa Transaktioner med aktieagare - - - - -
Utgdende balans per 2020-12-31 100 - 56 466 19 275 75 841
Ingdende balans per 2021-01-01 100 - 56 466 19 275 75 841
Omféring resultat féregdende ar 19 275 -19 275 -
Arefts resultat 904 904
Summa Totalresultat 100 - 75741 904 76 745
Transaktioner med aktiedgare
Kvittningsemission 1 67 499 - - 67 500
Minskning av aktiekapital -
Justering av erhdllet aktiedgartillskott =
Erhdlina aktieagartillskott
Utdelning -22 800 -22 800
Summa Transaktioner med aktieagare 1 67 499 -22 800 - 44 700
Utgdende balans per 2021-12-31 101 67 499 52 941 904 121 445
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Moderbolaget | Rapport over kassafloden

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i TKR Not 2021-12-31 2020-12-31
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -17 527 -17 309
Realisationsresultat koncernféretag - 4293
Erhdllen ranta 1964 1393
Erlagd ranta -3 956 -4 657
Erhdllen utdelning 25 667 8 407
Betald skatt - -

. Kcssq nOdefmn den |°pande ver ksqm hetenfor e . fomnd"ng ................................................................................................
av rorelsekapital 6 149 -7 873
Féréndringar i rérelsekapital
Okning/minskning p&gdende arbete -298 -
Okning/minskning &vriga kortfristiga fordringar -24 107 -51 199
Okning/minskning &vriga kortfristiga skulder -6 357 16 238
Summa fordndringar i rérelsekapital -30 779 -34 961
.. Kasso ﬂOdefmn den |opande ver kscm heten ............................................................................. 24 63] .................... 42 834 z

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i dotterbolag -8 373 -13 874
Avyttring av dotterféretag 139 -
Utdelning frdn intresseféretag 1520 -
Okning/minskning kortfristiga finansiella tilgdngar -6 220 4 351
Kassafléde fran investeringsverksamheten -12 935 -9 522
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Moderféretag amorteringar - -18 476
Moderféretag upptagna I&n 40 000 15323
Ovriga 1&n amorteringar - -5700
Ovriga l&n upptagna lé&n 4000 2 500
Dotterféretag amorteringar - -23 276
Dotterféretag upptagna Ian - 57 446
Utdelning -22 800 -

Likvida medel vid periodens borjan 17 600 42 137
Kursdifferens i likvida medel =
Likvida medel vid periodens slut 1235 17 600
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Noter

NOT 1 | ALLMAN INFORMATION

Denna érsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska moderforetaget Serafim Fastigheter AB
(’Serafim”), organisationsnummer 556791-0921 och dess dotterforetag. Serafim bedriver verksamhet i tva affarsben,
fastighetsforvaltning och bostader. Moderforetaget ar ett aktiebolag registrerat i och med site 1 Stockholm, Sverige.
Adressen till huvudkontoret ar Kungsgatan 12, 111 35 Stockholm. Styrelsen har den dag som framgar av elektroniska

underskrifter godkant denna arsredovisning och koncernredovisning.

Serafim Fastigheter AB (’Serafim Fastigheter-koncernen’ eller ’Koncernen’) upprattar sin koncernredovisning i enlighet

med International Financial Reporting Standards (IFRS), som antagits av EU.

NOT 2 | SAMMANTFATTNING AV VIKTIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen har upprittats 1 enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) som antagits av

EU samt RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncernen och Arsredovisningslagen.

Koncernredovisningen har upprittats enligt anskaffningsvardemetoden férutom férvaltningsfastigheter, vilka ar varderade till

verkligt varde via resultatrakningen.
De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats niar denna koncernredovisning uppréttats anges nedan.

Att uppritta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS kraver anvindning av en del viktiga uppskattningar for redovisnings-
andamal. Vidare krévs att ledningen gor vissa beddmningar vid tillimpningen av koncernens redovisningsprinciper. De om-
raden som innefattar en hog grad av beddmning, som ar komplexa eller sadana omraden dir antaganden och uppskattningar

ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 4.

Moderforetagets redovisning ar upprittad i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen.
I de fall moderforetaget tillampar andra redovisningsprinciper an koncernen anges detta separat i slutet av detta redovisnings-

principsavsnitt.

NYA OCH UPPDATERADE IFRS SOM AR TILLAMPLIGA FOR RAKENSKAPSAR SOM PABORJAS DEN

1 JANUARI 2021 OCH SENARE

Koncernens tillimpade redovisningsprinciper inkluderar nya och férandrade standarder utgivna fran International Accoun-
ting Standards Board (IASB) liksom tolkningar som trétt i kraft under 2021. Inga nya standarder, &ndrade standarder eller
tolkningar som har tratt i kraft under aret haft nagon vasentlig paverkan pa koncernens eller moderforetagets finansiella

rapporte T.

NYA ELLER ANDRADE IFRS SOM TILLAMPAS FRAN 2022

Det finns inte nagra nya eller &ndrade IFRS som kommer fa nagon effekt pa Serafim Fastigheters redovisning.

KLASSIFICERING
Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som forvintas atervinnas eller betalas mer an tolv manader
fran balansdagen. Omsittningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom

12 manader fran balansdagen.

2.2 KONCERNREDOVISNING
DOTTERFORETAG

Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturerade foretag) 6ver vilka koncernen har bestimmande inflytande.

Koncernen kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget
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och har mgjlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande 1 foretaget. Dotterforetag inkluderas i1 koncernredovisningen
fran och med den dag da det bestimmande inflytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestimmande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av Koncernens rérelseforvarv. Képeskillingen for forvarvet av ett dotterforetag
utgors av verkligt virde pa 6verlatna tillgangar, skulder och de aktier som emitterats av koncernen. I kopeskillingen ingar aven
verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som &r en f6ljd av en 6verenskommelse om villkorad képeskilling. Forvarvs-
relaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara forvarvade tillgangar och évertagna skulder i ett rorelse-
forvary varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv avgor koncernen om alla innehav utan
bestammande inflytande i det férviarvade foretaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella andel av det

forvarvade foretagets nettotillgangar.

Det belopp varmed kopeskilling, eventuellt innehav utan bestimmande inflytande samt verkligt varde pa forvarvsdagen
pa tidigare aktieinnehav 6verstiger verkligt varde pa koncernens andel av identifierbara férvarvade nettotillgangar, redovisas

som goodwill.

INTRESSEFORETAG

Som intresseféretag redovisas foretag i vilka koncernen utévar ett betydande, men ej bestimmande, inflytande vilket pre-
sumeras vara fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50 procent av résterna. Det forutsétts dessutom att dgandet
utgor ett led i en varaktig férbindelse och att innehavet ej skall redovisas som ett samarbetsarrangemang.

Intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvarde 1 koncernens rapport 6ver finansiell stillning och det redovisade vardet ckas eller minskas
dérefter for att beakta koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat fran sina intresseforetag efter forvarvstidpunkten.
Vid berédkning av resultat- och kapitalandel fran intresseféretag dér intresseféretaget har dotterbolag med innehav utan
bestammande inflytande, berdknas andelen baserat pa det resultat respektive eget kapital som dr hanforligt till moderfére-
tagets aktieagare 1 koncernredovisningen for intresseforetaget. Om koncernens andel av forluster 1 ett intresseforetag Gverstiger
innchavet i detta intresseféretag redovisar inte koncernen inga ytterligare forluster om inte koncernen har atagit sig forplikt-
elser & intresseforetagets vagnar. Koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat i ett intresseforetag ingar 1 koncernens
resultat och 6vrigt totalresultat. En bedémning gors vid varje rapportperiods slut om det foreligger ett nedskrivningsbehov for
investeringen i ett intresseforetag. Om sé ar fallet gors en berdakning av nedskrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden
mellan atervinningsviardet och det redovisade vardet. Nedskrivningen redovisas pa raden “Resultat fran andelar 1 intresse-

foretag” 1 resultatrakningen.

TILLGANGSFORVARV KONTRA RORELSEFORVARV
Forvarv kan klassificeras som antingen ett tillgangsforvarv eller som ett rérelseférvarv. Det dr en individuell bedémning som

maste goras for varje enskilt forvarv. For arets samtliga transaktioner har bedémning gjorts att de ar tillgangsforvarv.

TILLGANGSFORVARV

Da forvarv av dotterforetag ej avser forvarv av rorelse, utan forvarv av tillgdngar i form av t.ex. forvaltningsfastigheter, fordelas
anskaffningsutgiften pa de forvarvade tillgangarna i forvarvsanalysen vid forvarvstidpunkten. Ett forvarv av forvaltningsfastig-
heter klassificeras som forvarv av tillgangar om forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar
den personal och de processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten (d.vs. 1 de fall dar det priméra syftet ar att
forvarva ett bolags fastighet, och dér de forvarvade foretaget saknar forvaltningsorganisation och administration eller dessa
funktioner ar av underordnad betydelse {or forvarvet). En viktig skillnad i redovisning av tillgangsforvary, jamfort med rorelse-
forvary, ar att nagon uppskjuten skatt hanforlig till 6vervarden pa fastigheten inte redovisas vid det forsta tillfallet tillgangen
tas upp i balansrakningen utan eventuell rabatt minskar i stéllet fastighetens anskaffningsvarde (d.v.s. anskaffningsutgiften in-
kluderat direkt hanférbara utgifter samt eventuell avdragen rabatt for uppskjuten skatt). Det innebar att vardeférandringarna
kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vardering. Full uppskjuten skatt redovisas pa temporéra skillnader
som uppkommer efter forvarvet. Forvarvade forvaltningsfastigheter redovisas vid nastkommande bokslutsdag till verkligt

varde, vilket kan avvika fran anskaffningsvardet.

RORELSEFORVARV

Forvarvsmetoden ska anvandas for redovisning av koncernens rorelseforvarv. Forvarvsmetoden innebar att forvarv av ett
dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom moderforetaget indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och
skulder. Képeskillingen for forvarvet av ett dotterbolag utgors av verkligt varde pa éverlatna tillgangar, skulder och de aktier
som emitterats av koncernen. I képeskillingen ingar dven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som ar en foljd av en
overenskommelse om villkorad kopeskilling. Villkorade kopeskillingar redovisas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten. I de
fall den villkorade kdpeskillingen ar klassificerad som egetkapitalinstrument, gors ingen omvardering och reglering gors inom
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eget kapital. For 6vriga villkorade képeskillingar omvarderas dessa vid varje rapporttidpunkt och férandringen redovisas 1
arets resultat. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfrs nar de uppstar. Identifierbara forvarvade tillgangar och 6vertagna
skulder i ett rérelseférvarv virderas inledningsvis till verkliga viarden pa forvarvsdagen. For varje forvarv avgor koncernen
om alla innehav utan bestimmande inflytande 1 det férvirvade bolaget redovisas till verkligt virde eller till innehavets propor-
tionella andel av det férvarvade bolagets nettotillgangar. Foér Serafim innebar IFRS 3 att det verkliga virdet pa identifierbara
tillgangar och skulder i den forvarvade verksamheten faststélls vid forvarvstidpunkten. Dessa verkliga varden innefattar dven
de andelar i tillgangarna och skulderna som éar hanforliga till eventuella innehav utan bestimmande inflytande i den for-
varvade verksamheten. Identifierbara tillgangar och skulder innefattar dven tillgangar, skulder och avsittningar inklusive
forpliktelser och ansprak fran utomstaende part som inte redovisas i den forvarvade verksamhetens balansrakning. Skillnaden
mellan anskaffningsvirdet for forvarvet och forvarvad andel av nettotillgangarna i den férvarvade verksamheten klassificeras
som goodwill och redovisas som immateriell tillgang i balansrakningen. Om beloppet understiger verkligt varde for det
forvarvade dotterbolagets tillgdngar redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten 6ver totalresultat. Koncerninterna trans-
aktioner och balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernbolag elimineras. Redovis-
ningsprinciperna for dotterbolag ska i forekommande fall dndras for att garantera en konsekvent tillimpning av koncernens
principer. Fran och med férvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det forvarvade dotterforetagets intékter, kost-

nader, identifierbara tillgdngar och skulder samt eventuell uppkommen goodwill.

TRANSAKTIONER MED AKTIEAGARE UTAN BESTAMMANDE INFLYTANDE

Koncernen tillampar principen att redovisa transaktioner med aktiedgare utan bestimmande inflytande som transaktioner
med koncernens aktieagare. Vid forvarv fran innehavare utan bestimmande inflytande redovisas skillnaden mellan erlagd
kopeskilling och den faktiska forviarvade andelen av det redovisade virdet pa dotterforetagets nettotillgangar i eget kapital.

Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan bestimmande inflytande redovisas ocksa 1 eget kapital.

2.3 INTAKTSREDOVISNING

Serafims intakter bestar i huvudsak av hyresintikter fran uthyrningsverksamhet av kommersiella fastigheter.
Hyresintakterna redovisas 1 den perioden som hyresgésten nyttjar lokalen 1 enlighet med IFRS 16 leasingavtal. IFRS 15
kraver att en uppdelning mellan lokalhyra och serviceintakter gors. De ataganden som Serafim iklader sig i hyresavtalen
sasom att forse lokalerna med exempelvis el och vatten ar en integrerad del av hyran i och med att hyresgasten inte kan
paverka valet av leverantor. Den service som tillhandahalls till hyresgasten har bedémts utgéra en integrerad del av hyran
och ar i férhallande till totala intdkter begransade. Mot bakgrund av detta redovisas all ersattning som hyra.
Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. I de fall hyres-
avtalen medger en reducerad hyra som motsvaras av en hégre hyra, periodiseras mellanskillnaden linjart 6ver kontrakts-

perioden.

INTAKTER FASTIGHETSFORSALINING

Intékt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte kontrollen évergatt till kdparen vid ett tidigare
tillfalle. Den realiserade vardeférandringen for sélda fastigheter bygger skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde vid
senaste bokslutstillfallet och det pris som fastigheterna har salts for. Tidigare ars upparbetade orealiserade vardeférandringar

ingar i fastighetens verkliga varde och synliggors darfor inte 1 den realiserade vardeférandringen.

INTAKTER UPPDRAGSAVTAL

Koncernen har i uppdragsavtalet identifierat ett distinkt prestationsatagande: projektledning samt férvaltning av forvaltnings-
fastigheter och exploateringsfastigheter. Projektledningen omfattar utveckling av fastigheten mot ett férdefinierat mal avseende
driftéverskott samt vardeutveckling pé fastigheten. Erséttning erhalls kontinuerligt 6ver projektens 16ptid. Forvaltning omfattar

teknisk och administrativ forvaltning av fastigheterna. Intakterna redovisas som 6vrig rorelseintakt.

INTAKTER FRAN FORSALINING EXPLOATERINGSFASTIGHETER
En del av koncernens intdkter kommer fran forséljning av mark till bostadskopare, som vanligen utgérs av privata konsu-
menter. Intdkterna redovisas som intdkter fran exploateringsfastigheter. Intakten redovisas nar kunden far kontroll 6ver

marken.

RANTEINTAKTER

Ranteintékter intaktsredovisas fordelat 6ver l6ptiden med tillimpning av effektivrantemetoden.
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2.4 DRIFT-, FORVALTNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

DRIFTSKOSTNADER

Serafim Fastigheter-koncernens driftkostnader utgors av kostnader som uppkommer i samband med fastighetsforvaltning sa

som fastighetsskotsel, el, vatten, renhallning, reparationer, branslekostnader, underhall, tomtratt/arrende, fastighetsskatt och

6vriga driftkostnader. Driftkostnaderna redovisas i den period de avser. En del av driftkostnaderna vidarefaktureras till hyres-

gasterna i form av tillagg till hyran.

FORVALTNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Serafim Fastigheter-koncernens forvaltnings- och administrationskostnader utgors av personal-, kontors-, lokal-, konsult- och

marknadsforingskostnader samt avskrivningar pa inventarier.

2.5 EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Fastigheter och mark som innehas i syfte att utveckla och avyttra bostader, saval kommersiella ytor, hyresratter och bostads-
ratter. Fastigheterna redovisas som omséattningstillgangar, dven om vissa fastigheter 1 avvaktan pa utveckling forvaltas med
hyresintakter. Projektfastigheter ska avyttras efter fardigutveckling och klassificeras darfor som omséttningstillgangar och
varderas i enlighet med IAS 2 Varulager. Produktionskostnader for av Serafim fardigutvecklade fastigheter innefattar saval
direkta kostnader som skélig andel av indirekta kostnader.

Réantekostnader avseende produktion av projektfastigheter tillfors anskaffningsvardet for projektfastigheter. Fastigheter,
obebyggda eller bebyggda avsedda for produktion av bostadsratter/hyresritter eller smahus med dganderétt och mark for
projektfastigheter klassificeras som exploateringsfastigheter. Projekt- och exploateringsfastigheter redovisas normalt som

tillgang under den redovisningsperiod da tilltrade har skett.

2.6 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar vara hyresfastigheter som innehas for egen forvaltning. Forvaltningsfastigheter, vilka initialt varderas
till anskaftningsvirde inklusive till forvarvet direkt hanforbara utgifter, redovisas till verkligt varde enligt IAS 40. Verkligt varde
motsvaras av beddmt marknadsvarde och faststalls genom en intern varderingsmodell. En fullstandig vardering gors for varje
fastighet 1 samband med kvartals- och arsbokslut av ett internt varderingsteam. Modellen bygger pa en vardering av framtida
betalningsstrommar med ett differentierat marknadsmassigt direktavkastningskrav per fastighet. Detta innebér att marknadens
direktavkastningskrav sdtts i relation till respektive fastighets driftnetto. Till detta ldggs det beddmda marknadsvardet av obe-
byggd mark och byggratter. Avdrag fran beraknat avkastningsvarde gors for bedomt framtida investeringsbehov. Vardefor-

andringar redovisas i resultatrdkningen pa separat rad.

Som underlag f6r bedomningen av fastigheternas varde beaktas bland annat:
a | Bedémning av direktavkastningskrav pa respektive marknad
b | Bedomning av fastigheternas specifika forutsattningar med avseende pa bland annat skick och lage
¢ | Analys av hyresnivaer, kontraktslangd, vakans- respektive hyresutveckling
d | Analys av befintliga hyresgaster
e | Forutsittningarna pa kreditmarknaderna
f | Analys av genomf6rda och icke genomforda fastighetsaffarer

Vid varje varderingstillfalle justeras berakningen {or de fall visentliga forandringar i underliggande faktorer skett, sasom
direktavkastningskrav, hyresniva, uthyrningsgrad och effekter av kontrakterade forsaljningar. Verkligt varde for nyproduktion
av hyresritter faststills som anskaffningsvardet med tilligg av kalkylerat 6vervirde vid fardigstallandetidpunkt i relation till
byggnationens fardigstallandegrad, vilken i sin tur baseras pa nedlagda kostnader.

Betraffande forvaltningsfastigheter som genomgar en stérre ombyggnation bedoms verkligt varde under ombyggnationstiden
som regel motsvara det marknadsvarde forvaltningsfastigheten hade vid projektstart med tilldgg f6r darefter genomférd

investering.

Serafim Fastigheter-koncernens bedémning ar att fastighetsvardering befinner sig pa varderingsniva 3 (se nedan not 3 om
finansiella instrument vilket beskriver varderingsnivaerna och innebérden av dessa). Mark- och byggritter, pa detaljplanerad
mark, varderas till marknadsvarde. Verkliga varden som hanfors till niva 3 avseende mark och byggratter har beraknats med
hjélp av jamforelser av forsaljningspriser. Forsaljningspriser pa jamférbara byggnader i omedelbar néarhet har justerats for
skillnader i vasentliga egenskaper, sasom egendomens storlek. Mest betydande indata i denna vardering ar pris per kvadrat-

meter.
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Fastighetskép och fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltradesdagen, da risker och formaner évergitt till koparen.
Fastigheter som kontrakterats for forsaljning med tilltrade efter bokslutsdagen varderas vid rapporttillfallet till forsaljningspris
med beaktande av eventuell osdkerhet.

Serafim Fastigheter-koncernens fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter bortsett fran fastigheter som utgér en
exploateringsfastighet eller ett bostadsrattsprojekt. Dessa redovisas 1 stéllet 1 balansrdkningen som Exploateringsfastigheter,

se mer information under not 13.

Om en investering paborjas i en ny eller befintlig forvaltningsfastighet med avsikt om fortsatt anvindning som forvaltnings-
fastighet i koncernen redovisas fastigheten som forvaltningsfastighet aven under uppférande- respektive ombyggnadsfasen.
Tillkommande utgifter aktiveras om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska férdelarna som ar forknippade med till-
gangen kommer att komma koncernen till del. Vid stérre ny- och ombyggnationer aktiveras rantekostnader under projekt-
perioden fram till dess att fastigheten tas 1 bruk. Utgifter avseende 16pande underhall och reparationer kostnadsfors i den
period de uppkommer.

2.7 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ovriga materiella anliggningstillgingar bestar av maskiner och tekniska anldggningar.

Alla materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for avskrivningar. I anskaffningsvardet ingar

utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

Tillkommande utgifter laggs till tillgdngens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket som
ar lampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férméner som ar férknippade med tillgangen kommer att
komma koncernen till godo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt. Redovisat varde for den
ersatta delen tas bort fran balansrakningen. Alla andra former av reparationer och underhall redovisas som kostnader i

resultatrakningen under den period de uppkommer.

Avskrivningar pa Ovriga materiella anliggningstillgangar, for att fordela deras anskaffningsvirde ner till det berdknade

restvardet 6ver den berdaknade nyttjandeperioden, gors linjart enligt f6ljande:
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Tillgangarnas restvarde och nyttjandeperioder provas varje balansdag och justeras vid behov. En tillgangs redovisade virde

skrivs omgaende ner till dess atervinningsvarde om tillgangens redovisade virde 6verstiger dess bedémda atervinningsvarde.

Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en jamforelse mellan forsiljningsintakten och det redovisade virdet och

redovisas 1 Ovriga rorelseintakter respektive Ovriga rorelsekostnader i resultatrakningen.

Materiella anlaggningstillgdngar bedéms med avseende pa viardenedgang nérhelst hiandelser eller fordndringar i férhallanden
indikerar att det redovisade vardet kanske inte dr atervinningsbart. En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens
redovisade virde Gverstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvirdet 4r det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer
dér det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter). For materiella och immateriella anlaggningstill-

gangar, som tidigare har skrivits ner, gors per varje balansdag en prévning av om aterforing bor goras.

2.8 FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan Andra langfristiga vardepappersinnehav,
Andra langfristiga fordringar. likvida medel, kundfordringar, évriga fordringar. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder,

laneskulder, 6vriga skulder samt derivat och finansiella instrument.

Kundfordringar och utfirdade skuldinstrument redovisas nir de ar utgivna. Ovriga finansiella tillgingar och finansiella

skulder redovisas nir koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.
Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt virde motsvarande anskaffningsviarde, med tillagg for transaktions-

kostnader, med undantag for kategorin finansiella instrument redovisade till verkligt varde via resultatrdkningen dar trans-

aktionskostnader inte ingar.
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En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller foretaget inte langre
har kontroll 6ver den. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat satt
utslackts.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder ska kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapporten 6ver finansiell stillning
endast nar koncernen har en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och héarfor avsikt att reglera posterna med ett netto-

belopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

KLASSIFICERING OCH VARDERING FINANSIELLA TILLGANGAR
De kategorier som ar tillampliga f6r Serafims finansiella tillgangar ar upplupet anskaffningsvarde och verkligt varde via

resultatet.

En finansiell tillgang vdrderas till upplupet anskaffningsvarde om den innehas i syfte att erhalla avtalsenliga kassafléden och
den ger vid bestaimda tidpunkter upphov till kassafléden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det ute-
staende kapitalbeloppet. Serafims finansiella tillgangar som ingar i denna kategori ar kundfordringar, kassa

och bank samt 6vriga fordringar.

Kundfordringarnas forvantade 16ptid dr dock kort, varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Kund- och
lanefordringar redovisas till det belopp som beraknas inflyta, det vill sdga efter avdrag for osiakra fordringar. Kassa och bank

samt Ovriga tillgangar med kort 16ptid redovisas till nominellt varde.

KLASSIFICERING OCH VARDERING FINANSIELLA SKULDER

Samtliga finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvérde vid forsta redovisningstillfallet.

Efterfoljande vardering av 6vriga finansiella skulder sker till upplupet anskaffningsvarde med effektivrantemetoden.Rénte-
kostnader och vinster eller forluster vid borttagning fran balansrakningen redovisas 1 resultatet. Framst koncernens rante-
barande skulder ingér i denna kategori. Leverantérsskulder och andra korta rorelseskulder som utgor finansiella skulder

redovisas med anledning av den korta I6ptiden till nominellt vérde.

DERIVATINSTRUMENT

Koncernen anviander inte derivat av finansiella instrument for att reducera ranteriskerna. Sakringsredovisning tillimpas inte.

NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt viarde via resultatet eller eget kapitalinstrument
som varderas till verkligt varde via 6vrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for forvintade kreditforluster. Nedskrivning
for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nir det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster aterspeglar nuvérdet av alla underskott i kassafloden
hanforliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for den férvintade aterstaende l6ptiden for
det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pé kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfillet. Férvantade
kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvigt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifier-
bara prognoser. Den forenklade modellen tillimpas f6r kundfordringar och avtalstillgdngar. En forlustreserv redovisas, 1 den
forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvintade aterstaende l6ptid. Detta innebar att Serafim for sina avtals-
tillgangar och kundfordringar har tagit sin utgangspunkt i historiska kreditforluster och justerat med framatblickande skatt-
ningar. For 6vriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillimpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt,
samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod
beroende pa aterstaende I6ptid (stadie 1). Koncernens tillgangar har bedémts vara i stadie 1, det vill sdga, det har inte skett
nagon vasentlig 6kning av kreditrisk. De finansiella tillgdngarna redovisas 1 balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde,

det vill saga, netto av bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

De fastigheter som ar under produktion for att vid fardigstillandet sdljas, redovisas 1 balansrakningen pa raden Exploaterings-
fastigheter. Exploateringsfastigheter redovisas Iopande till anskaffningsvarde — eller nettoforséaljningsvardet om detta dr lagre.
Resultatet redovisas nar exploateringsfastigheten fardigstallts, salts och 6verlamnats till koparen. Se dven not 2.3 avseende

beskrivning intaktsredovisning.
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2.9 KUNDFORDRINGAR

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden, minskat med eventuell reservering for virdeminskning. Reserveringens storlek utgors av skillnaden
mellan tillgangens redovisade varde och nuvardet av férvantade framtida kassafloden, diskonterade med den ursprungliga
effektiva rantan. Savil forluster avseende kundfordringar som atervunna tidigare nedskrivna kundfordringar redovisas i

resultatrakningen i funktionen Driftskostnader.

Redovisat varde for kundfordringar, efter eventuella nedskrivningar, forutsitts motsvara dess verkliga vérde, eftersom denna

post ar kortfristig i sin natur.

2.10 LIKVIDA MEDEL

I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden, 6vriga kortfristiga placeringar med en 16ptid pa hogst tre manader fran

anskaffningstidpunkten. Checkriakningskredit redovisas som upplaning bland kortfristiga skulder.

2.11 AKTIEKAPITAL

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hanforas till emission av nya aktier

redovisas, netto efter skatt, 1 eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

2.12 LEVERANTORSSKULDER

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med tillimpning av
effektivrantemetoden. Redovisat virde for leverantorsskulder forutsatts motsvara dess verkliga virde, eftersom denna post &r

kortfristig till sin natur.

2.13 UPPLANING

Uppléning (Uppléning fran kreditinstitut - langfristig, Ovriga langfristiga skulder, Skulder till koncernforetag - langfristig samt
Upplaning - kortfristig) redovisas inledningsvis till verkligt vdrde, netto efter transaktionskostnader.

Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter trans-
aktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen fordelat 6ver laneperioden, med tillimpning av
effektivrantemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden 1

atminstone 12 méanader efter balansdagen.

Lanekostnader (rantekostnader och transaktionskostnader) redovisas i resultatrakningen enligt effektivrantemetoden.

2.14 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen ar beslutade eller 1 praktiken beslutade
1 de lander dar moderforetagets dotterforetag dr verksamma och genererar skattepliktiga intakter. Ledningen utvarderar regel-
bundet de yrkanden som gjorts 1 sjidlvdeklarationer avseende situationer dar tillimpliga skatteregler ar féremal for tolkning

och gor, nér sa bedéms lampligt, avséttningar for belopp som troligen ska betalas till skattemyndigheten.

Avsittning for uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla temporira skillnader som uppkommer mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
varderas 1 balansridkningen till nominella belopp och enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade eller aviserade

per balansdagen.
Per balansdagen 2020-12-31 var skattesatsen: 20,6%
Per balansdagen 2021-12-31 var de beslutade skattesatserna:

- Rékenskapsar som inleds 2022-01-01: 20,6%

Undantag gors for tempordra skillnader som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor till-
gangsforvarv. For dessa redovisas ingen uppskjuten skatt. I Serafim Fastigheter-koncernen finns huvudsakligen en post dér det
foreligger temporara skillnader som utgdr grund for redovisning av uppskjuten skatt:
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- Forvaltningsfastigheter

Uppskjuten skatteskuld bestar framst av temporéra skillnader mellan fastigheterna redovisade varde och deras skattemassiga
varde — men dven den uppskjutna skatten pa obeskattade reserver.

Uppskjuten skattefordran avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag redovisas i den mén det ar

sannolikt att den kommer att kunna anvandas mot framtida vinster och dirmed medf6ra lagre skatteutbetalningar.

Vid férandringar i redovisade varden och skattemdssiga varden avseende ovan specificerade poster férandras saledes dven
den uppskjutna skatteskulder respektive uppskjutna skattefordran. Forandringen i viarde redovisas i resultatrakningen som

uppskjuten skatt.

I balansrakningen nettoredovisas uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld om det ar samma motpart (Skatte-
myndigheten 1 Sverige), det finns en legal rétt att kvitta fordran mot skuld samt om avsikten finns att kvitta skattefordran och
skatteskuld. I noterna ar de uppskjutna skattefordringarna och de uppskjutna skatteskulderna bruttoredovisade.

2.15 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

PENSIONSFORPLIKTELSER

Inom koncernen forekommer enbart s.k. avgiftsbestimda pensionsplaner. For avgiftsbestimda pensionsplaner betalar
Serafim Fastigheter-koncernens avgifter till offentligt eller privat administrerade pensionsférsikringsplaner pa obligatorisk,
avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen har inga ytterligare betalningsforpliktelser nar avgifterna vil ar betalda. Avgifterna
redovisas som personalkostnader nér de forfaller till betalning. Forutbetalda avgifter redovisas som en tillgang i den utstrack-

ning som kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

ERSATTNINGAR VID UPPSAGNING

Ersattningar vid uppsdgning utgar nar en anstallds anstdllning sagts upp av Serafim Fastigheter-koncernen fére normal
pensionstidpunkt eller da en anstalld accepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana ersattningar. Serafim Fastigheter-
koncernen redovisar avgangsvederlag niar koncernen bevisligen ar forpliktad endera att saga upp anstallda enligt en detaljerad
formell plan utan mojlighet till aterkallande, eller att ldmna ersattningar vid uppsagning som resultat av ett erbjudande som
gjorts for att uppmuntra till frivillig avgang. Férmaner som forfaller mer 4n 12 manader efter balansdagen diskonteras till

nuvarde.

VINSTANDELS- OCH BONUSPLANER
Koncernen redovisar en skuld och en kostnad for bonus och vinstandelar, baserat pa en formel som beaktar den vinst som
kan hanforas till Moderforetagets aktieagare efter vissa justeringar. Koncernen redovisar en avsittning nar det finns en legal

forpliktelse eller en informell forpliktelse pa grund av tidigare praxis.

2.16 AVSATININGAR
Avsittningar redovisas nar Koncernen har en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av tidigare hdndelser, det ar sannolikt
att ett utfléde av resurser kommer att kravas for att reglera atagandet, och beloppet har beréknats pa ett tillforlitligt satt. Inga

avsattningar gors for framtida rorelseforluster.

Avsittningarna varderas till nuvardet av det belopp som forvantas kravas for att reglera forpliktelsen. Harvid anvands en
diskonteringsranta fore skatt som éterspeglar en aktuell marknadsbedémning av det tidsberoende vardet av pengar och de
risker som ar forknippade med avsattningen. Den 6kning av avsattningen som beror pa att tid forflyter redovisas som rante-
kostnad.

Det férekommer inga avsittningar i nagon av presenterade perioder.

2.17 EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett majligt atagande som hérrér fran intraffade handelser och vars férekomst
bekriftas endast av en eller flera osdkra framtida handelser eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld

eller avsattning pa grund av det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.
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2.18 LEASING
KONCERNEN SOM LEASETAGARE

Ett kontrakt avseende nyttjanderitt tas upp som en tillgang och en motsvarande skuld, fran det datum da den leasade tillgang-
en ar tillganglig for koncernen. En leasingbetalning delas upp mellan amortering av skuld och rantekostnad.

Réantekostnaden for respektive period berdknas enligt annuitetsmetoden. Tillgangar med nyttjanderatt skrivs av planenligt
over leasingkontraktets langd, eller om dganderatten Gverfors i slutet av leasingperioden, éver den kortare av tillgangens eko-

nomiska livslangd och leasingkontraktets langd.
Tillgangar och skulder hdnforliga till leasing varderas initialt till verkligt virde.

Leasingskulden inkluderar nuvérdet av féljande betalningar:
- Lopande fasta betalningar
- Rorliga avgifter som baseras pa ett index eller ett pris
- Képoption om det ar rimligt sékert att denna méjlighet kommer att utnyttjas
- Belopp som ar férvantade att betalas ut enligt ett atagande om restvardesgaranti

Framtida betalningar dr diskonterade till nuvarde med kontraktets implicita ranta, eller da denna inte enkelt kan faststallas,

koncernens marginella lanerdnta for en motsvarande tillgang med motsvarande sékerhet.

Nyttjanderattstillgangen varderas initialt till anskaffningsvarde och omfattar f6ljande:
- Den summa leasingskulden ursprungligen varderats till
- Leasingavgifter som betalats vid eller fére inledningsdatum for kontraktet, ex forsta férhojd avgift
- Direkta kostnader och aterstallningskostnader

Den efterfoljande viarderingen av nyttjanderattstillgdngen foljer vad som anges i avsnitt 2.7 Materiella anlaggningstillgangar.

TILLAMPNING AV PRAKTISKA UNDANTAG

Koncernen tillimpar de praktiska undantagen avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal ddr den underliggande tillgangen

ar av lagt varde.

Betalningar héanforliga till korttidskontrakt eller for kontrakt av mindre virde kostnadsfors 16pande i resultatrakningen.
Korttidskontrakt avser kontrakt med en leasingperiod om hégst 12 manader. Mindre varde ar av ledningen bedémt som de

fall dar vardet for en leasad tillgang, nar den ar ny understiger 30 000 SEK.

Mot bakgrund av tillampningen av det praktiska undantaget redovisar koncernen inte nagra leasingavtal.

BEDOMNING AVSEENDE FORHYRD KONTORSYTA

I och med att kostnaden for nyttjande av kontorsyta ar helt rorlig och baseras pa antal arsanstéllda och att det inte finns
nagra andra avgifter som enligt IFRS 16 ska inkluderas i varderingen av leasingskulden samt att det inte bedéms sannolikt
att Serafim kommer att fortsétta nyttja lokalerna efter att det faktiska hyresavtalet 16pt ut 2021-12-31 ar var bedémning att
ingen leasingskuld, och, och ddarmed inte heller ndgon nyttjanderattstillgang, ska redovisas i balansrdkningen i SF avseende
nyttjandet av kontorsytor. Kostnaderna redovisas i stéllet I6pande i resultatet.

KONCERNEN SOM LEASEGIVARE

Koncernen hyr ut fastigheter och lokaler till sina kunder via leasingavtal. Dessa avtal klassificeras antingen som operationella

eller finansiella leasingavtal i enlighet med IFRS 16.

Inneborden av ett operationellt leasingavtal ar att koncernen bibehaller de risker och férmaner som ar férknippande med
agandet av tillgangen. Vid ett finansiellt leasingavtal har koncernens kund 6vertagit de formaner och risker som ar {6r-
knippade med dgandet eller nyttjanderétten och det likstalls da med ett avbetalningskép.

I de fall bedomning skett att leasingavtalet ar ett s.k. operationellt leasingavtal bibehaller koncernen den uthyrda tillgangen 1
balansrakningen. Se avsnitt 2.3 om Intéktsredovisning for en beskrivning av koncernens intékter kopplade till operationella

leasingavtal vilket avser hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter.

I de fall avtalet bedémts utgéra ett finansiellt leasingavtal tas den materiella anldggningstillgangen eller nyttjanderattstill-
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gangen bort fran balansrakningen vid inledningsdatum av kontraktet. En lang- respektive kortfristig finansiell fordran redo-
visas vid ingangen av avtalet mot kund och en motsvarande intakt redovisas. I takt med att inbetalningar sker fran kund redo-

visas en amortering av fordran. Ranteintdkten for respektive period berdknas enligt annuitetsmetoden.

Fordran redovisas inledningsvis till ett belopp som motsvarar nettoinvesteringen i leasingavtalet. Nettoinvesteringen utgors av
alla framtida betalningar av fasta avgifter och rorliga avgifter som baseras pé ett index eller ett pris, diskonterade till nuvarde

med kontraktets implicita ranta.

Serafim gor bedomningen att det under rapportperioden endast finns operationella leasingavtal.

2.19 NEDSKRIVNINGAR

Vissa tillgangar sasom materiella anldggningstillgangar (exklusive forvaltningsfastigheter), exploaterings- och projektfastigheter
och pagaende arbete bostadsratter omfattas av nedskrivningsprovning enligt IAS 36 Nedskrivningar. Nar det finns indikation
pa att en tillgang minskat i viarde gors en bedéomning av tillgangens redovisade varde. I de fall det redovisade vardet 6verstiger
det berdknade atervinningsvardet skrivs tillgangen ned till sitt atervinningsvarde. En nedskrivning redovisas i resultatrak-
ningen. En tidigare gjord nedskrivning reverseras om forutsattningar for nedskrivningen inte langre foreligger. Reversering
g6rs maximalt upp till tillgangens anskaffningsviarde med avdrag for berdknade planenliga avskrivningar fram till balans-

dagen. Reversering sker 6ver resultatrakningen.

2.20 UTDELNINGAR

Utdelning till moderforetagets aktiedgare redovisas som skuld i Koncernens finansiella rapporter i den period da utdelningen
godkanns av moderforetagets aktieagare. Utdelningar kommer att foreslas infor 2022 ars arsstimma avseende verksamhets-
aret 2021.

2.21 REDOVISNINGSPRINCIPER | MODERBOLAGET

Redovisningsprinciperna i moderbolaget 6verensstaimmer i allt visentligt med koncernredovisningen. Moderbolagets redo-
visning ar upprittad i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen. RFR 2 anger undan-
tag fran och tillagg till de av IASB utgivna standarder samt av IFRIC utgivna uttalanden. Undantagen och tilliggen ska till-

lampas fran det datum da den juridiska personen i sin koncernredovisning tillimpar angiven standard eller uttalande.

Moderforetaget anvinder de uppstéllningsformer som anges i Arsredovisningslagen, vilket bland annat medfor att en annan

presentation av eget kapital tillimpas.

AKTIER | DOTTERFORETAG
Aktier 1 dotterforetag redovisas till upplupet anskaffningsvérde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Nar det finns en
indikation pa att aktier och andelar i dotterbolag minskat i virde gors en berakning av atervinningsvirdet. Ar detta lidgre dn

det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas 1 posten Resultat fran andelar 1 koncernforetag.

ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Andelar i intresseforetag redovisas till upplupet anskaffningsvirde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Nér det finns en
indikation pa att aktier och andelar i dotterbolag minskat i virde gérs en berikning av atervinningsvirdet. Ar detta ligre an

det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posten Resultat fran intresseforetag,

FINANSIELLA INSTRUMENT
Moderbolaget tillimpar undantaget 1 IFRS 9 att inte vardera finansiella instrument till verkligt varde. I moderbolaget

varderas finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvirde minskat med eventuell nedskrivning.

LEASINGAVTAL

Moderbolaget anvander undantaget gallande tillampning av IFRS 16 Leasingavtal, vilket innebar att all leasing redovisas som

kostnad linjart 6ver leasingperioden.

FINANSIELLA GARANTIAVTAL

Reglerna om finansiella garantiavtal har ej tillimpats avseende garantiavtal till forman for dotterforetag. I stallet redovisas

dessa i enlighet med IAS 37 och innebar att redovisning sker som eventualforpliktelse.
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KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras som aktier i dotterforetag hos givaren, i den man
nedskrivning inte erfordras. Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, d.v.s. som bokslutsdisposition.

2.23 DEFINITIONER AV NYCKELTAL

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %
Resultat efter skatt dividerat med utgaende eget kapital. Anges for att belysa avkastningen pa eget kapital.

BELANINGSGRAD, %
Externa rantebarande skulder vid periodens utgang i relation till forvaltningsfastigheternas verkliga varde och till exploa-

teringsfastigheternas bokférda varde. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

DIREKTAVKASTNING FASTIGHETER, %
Driftnetto i forhallande till fastigheternas bokforda varde. Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa verksamheten i

forhallande till fastigheternas bokforda varde.

DRIFTNETTO
Hyresintdkter med avdrag for driftkostnader, reparationer och underhall, fastighetsadministration, fastighetsskatt samt tomt-
rattsavgald. Anges for att belysa den 16pande intjaningen i férvaltningsverksamheten.

FASTIGHET, ST

Registerfastighet som innehas med dganderatt eller tomtrétt.

LIKVIDA MEDEL
Kassa- och bankmedel samt kortfristiga placeringar med kortare 16ptid an tre manader. Anges for att belysa bolagets

betalningsberedskap.

SKULDSATTNINGSGRAD, %
Réantebarande skulder justerat for likvida medel dividerat med rantebarande skulder justerat for likvida medel plus eget
kapital. Anges fOr att belysa hur stor andel av verksamheten som ar finansierad via externa medel kontra eget kapital.

SOLIDITET, %

Eget kapital dividerat med balansomslutningen pa balansdagen. Anviands for att belysa bolagets finansiella stabilitet.

TOTALAVKASTNING TOTALT BESTAND, %
Summan av driftnetto och vardeférandring i forhallande till balansomslutning. Anges for att belysa avkastningen pa totala

tillgangar.

OVERSKOTISGRAD, %

Driftnetto dividerat med hyresintikter. Anges for att belysa den 16pande intjaningen i forvaltningsverksamheten.

NOT 3 | FINANSIELL RISKHANTERING

Serafim Fastigheter-koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika finansiella risker: marknadsrisk (ranterisk), kreditrisk
och likviditetsrisk/finansieringsrisk. Koncernens évergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutsagbarheten pa de
finansiella marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa resultat och likviditet p.g.a. finans-

iella risker.
Koncernens finansiella transaktioner och risker kontrolleras centralt av moderbolaget genom koncernens ekonomifunktion

och verkstallande direkt6r. Den 6vergripande malsattningen for finansiella risker ér att tillhandahalla kostnadseffektiv finans-

iering och likvidhantering samt sikerstélla att alla betalningsataganden hanteras 1 ratt tid.

MARKNADSRISK

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt viarde pa eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund
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av forandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. Den
marknadsrisk som paverkar koncernen utgors av ranterisk. I dagsldget har koncernen inte nagra lan eller innehav som expo-

nerar koncernen for valutarisk eller annan prisrisk.

RANTERISK
Rénterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafldden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férand-

ringar 1 marknadsrantor.

Koncernens ranterisk uppstar frimst genom langfristig upplaning fran seniorbanker. Koncernen har generellt valt upplaning

med rorlig ranta. Koncernen har i dagsldget valt att inte mota denna risk med rantederivat.

Koncernen har inga visentliga rantebarande tillgangar.

KANSLIGHETSANALYS RANTERISK
Koncernen har ca 145 mkr i upplaning fran seniorbanker till rérlig ranta. En ranteférandring om +/- 1 % har en effekt om

1,45 mkr pa resultatet efter finansnetto.

Ovrig upplaning utgérs i allt visentligt av 1an fran koncernféretag dér riantan r fast och forandringar i marknadsrantor inte

ger upphov till ranteférandringar.

KREDITRISK
Kreditrisk ar risken att en kund eller en motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgéra sin skyldighet och darigenom

fororsaka koncernen en finansiell forlust.

Serafim Fastigheter-koncernens kredit- och motpartsrisker bestar i att leverantérer, partners eller kunder inte kan fullgéra sina

ataganden eller betalningar enligt avtal.

I koncernen ar kreditrisken framfor allt fordelad pa hyresgéster inom ett stort antal branscher och hyran betalas 1 forskott.
Det kan i samband med transaktioner finnas en kreditriskexponering mot enskilda parter. Vid sadana tillfillen gors en risk-

bedémning och om det bedéms nédvéndigt tas extra sakerheter in for att minimera kreditrisken.

Alla externa investerare gar igenom en gedigen KYC process och maste godkdnnas av bankerna innan dessa godkanner ett

nytt lan.
Avseende maximal exponering avseende kreditrisk se not 16 och 17.

LIKVIDITETSRISK/FINANSIERINGSRISK
Koncernens finansiering bestar primart av eget kapital och rantebarande skulder sasom banklan och byggkreditiv. Rante-
barande skulder ar, till storsta del, upptagna direkt av koncernens fastighetsigande dotter- och intressebolag

Motparter dr svenska affarsbanker, privata investerare och leverantorer.

Moderbolaget Serafim Fastigheter har huvudsakligen rantebarande skulder mot sina dgare. I mindre utstrackning finns rante-
barande skulder dar motparten dr externa investerare.

Med finansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns tillgangliga och att finansiering bara delvis eller inte alls kan
erhallas alternativt till f6rh6jd kostnad. Koncernen vander sig mot flera olika svenska banker for att inte sta med risken mot

en enskild bank, LTV eller Loan to value ligger generellt under 50% i alla rdntebarande lan samt lanen har olika l6ptider.

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att fullgora sina forpliktelser som sammanhénger med finansiella
skulder. Serafim Fastigheter hanterar likviditetsrisker genom att kontinuerligt folja upp kassafléde och likviditetsprognos for att

reducera likviditetsrisken och sakerstélla betalningsformagan.
Per den 31 december 2021 kommer koncernen ha tillgangliga likvida medel om 8,9 msek.

I tabellen nedan aterfinns de odiskonterade kassafloden som kommer av koncernens skulder i form av finansiella instrument,
baserat pa de vid balansdagen kontrakterade tidigaste aterstaende l6ptiderna. De belopp som forfaller inom 12 méanader
overensstammer med bokforda belopp, eftersom diskonteringseffekten ar ovasentlig,

Belopp som ska betalas baserat pa en rorlig ranta har uppskattats genom att anvanda de pa balansdagen gdllande valuta-

kurserna och rantesatserna.
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KONCERNEN Mellan Mellan
Belopp i TKR Mindre an 1 ar 1och2ar 2och5ar Mer an 5 ar

Per 31 december 2021
Uppldning fran kreditinstitut 19 967 42 275 75 809 23 049

Ovriga langfristiga
réntebdrande skulder 1240 1240 3720 34 232

Ovriga kortfristiga
réntebdrande skulder 3698 = - -

Skulder avseende

nyttjanderattstillgdngar - - - -

Uppldning frén koncernféretag 87 876 - - -

Leverantdrsskulder 9196 = = =
Tofq" ............................................................................. 12]977 ..................... 43515 ..................... 7 9 5 29 ..................... 57281

Per 31 december 2020

Uppldning fran kreditinstitut 89773 36 653 39 148 -
Ovriga kortfristiga

réntebdrande skulder 533 1 560 11385 -
Skulder avseende

nyttianderattstilgdngar - - - -
Uppldning frdn koncernféretag 3035 3035 9105 87 876
Leverantdrsskulder 4061

Totalt 97 402 41 248 59 638 87 876

HANTERING AV KAPITALRISK
Malet avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens férmaga att fortsitta sin verksamhet, sa att den kan fortsitta att
generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter och att uppratthalla en optimal kapitalstruktur for att

halla kostnaderna for kapitalet nere.

P& samma sitt som andra féretag 1 branschen bedomer Serafim Fastigheter-koncernen kapitalet pa basis av skuldsattnings-
graden. Detta nyckeltal berdknas som nettoskuld dividerat med totalt kapital. Nettoskuld berdknas som total upplaning
(omfattande posterna kortfristig Upplaning fran kreditinstitut, kortfristig rintebarande Skulder till koncernforetag, Ovriga
kortfristiga rantebdrande skulder samt Langfristig upplaning fran kreditinstitut i koncernens balansriakning) med avdrag for

likvida medel. Totalt kapital beraknas som Eget kapital 1 koncernens balansrakning plus nettoskulden.

Skuldséttningsgraden per den 31 december 2021 och 2020 var som foljer:

2021-12-31 2020-12-31
TOTOl ron T eboronde . Upp|0nm g ................................................................................................... 247 0 4 2 ................... 262]35 .
Avgar: likvida medel not 20 -8 936 -50 539
. Ne”OSkUId ................................................................................................................................... 2 38 . 1 06 ................... 2 1 1 5% .
. TOTOHeg eTkO p, m .l ....................................................................................................................... 293 65 7 ................... 204 587 .
Summ a kqp“ql ............................................................................................................................ 5 3]7 6 3 ................... 4]“83 .
. SkUId sa“mngsgmd ........................................................................................................................... 45% ......................... 51 % .
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NOT 4 | VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR VID
TILLAMPNING AV KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER

Uppskattningar och bedémningar utvarderas l6pande och baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive for-

vantningar pa framtida hiandelser som anses rimliga under radande férhallanden.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN FOR REDOVISNINGSANDAMAL

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for redovisningsindamal som blir foljden
av dessa kommer, definitionsmassigt, sallan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som inne-
bar en betydande risk for véisentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande raken-

skapsar anges 1 huvuddrag nedan.

BEDOMNING AV VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde enligt en kassaflodesbaserad varderingsmodell. Vardet har berdknats som
nuvardet av prognosticerade kassafloden samt restvardet under en kalkylperiod, dar diskontering har skett med en bedomd
kalkylranta. Vasentliga antaganden ar Avkastningskrav, Kalkylrinta, Inflation, Vakansgrad samt vilken prognosperiod som
anvands.

F6r mer information kring forvaltningsfastigheterna hanvisas till not 12.
KANSLIGHETSANALYS FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen har ca 360 mkr i bokfort varde pa forvaltningsfastigheterna. En férandring av marknadsvardet om +/- 1 %

har en effekt om 1,45 mkr pa resultatet efter finansnetto.

NOT 5 | KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

Rorelsens kostnader per kostnadsslag

2021-01-01 2020-01-01

KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
DlrekmkosmOderforfostlghemd”ﬁ(DnﬁSkOSTHOder)6853 ...................... _ 3339

Ovriga externa kostnader -18 359 -13 939

Ersattningar till anstdllda (Not 9) -5 841 -12 088

Av- och nedskrivningar (Not 13) - -57.
USROS PSPPSR 3105429423
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NOT 6 | DRIFTSKOSTNADER, FORVALTNINGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Driftkostnaderna férdelar sig enligt foljande:

2021-01-01 2020-01-01
KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
. Uppvor mmngSk osmOd er ................................................................................................................. 5 26 ......................... 9]7 .
Underhdliskostnader -129 -685
Tomtratt/arrende = =
Fastighetsskatt -937 -497
Ovriga driftkostnader -5 260 -1 240
. Summ a d,,f,kosmade r .................................................................................................................. 6 . 853 ..................... : . 3 339 .
Driftkosthaderna per kvm férdelar sig enligt féljande:
2021-01-01 2020-01-01
KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
. Uppvor mmngSk Osmod er ................................................................................................................... ] 6 ......................... 232 .
Underhdliskostnader -4 -173
Tomtratt/arrende - -
Fastighetsskatt -29 -126
Ovriga driftkostnader -165 -313
Summad"ﬁkosmoderkr/kvm ......................................................................................................... 215844
Férvaltnings- och administrationskosthaderna
fordelar sig enligt foljande:
2021-01-01 2020-01-01
KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
. AVSknvm ngs O n|o ggmngSh”gon gor ....................................................................................................... ........................... 57 .
Marknadsféringskosthader -90 -70
Ovriga externa tjénster och kostnader -16 645 -12 525
Personalkosthnader -5 841 -12 430
Lokalkostnader, hyra anlaggningstillgdngar, kontorsmaterial -1 007 -1 002
Ovriga kostnader -617 =
summaforva"nmgsOChadmmls"ahonSkosmader24201 .................... 26084
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NOT 7 | OVRIGA RORELSEINTAKTER OCH
OVRIGA RORELSEKOSTNADER

Ovriga rérelseintakter

2021-01-01 2020-01-01
KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
|nfokferfronUppdrogscvfo|2965 ....................... 2788
summuov"gurorehem]ckfer2965 ....................... 2788
MODERBOLAGET
. Ovngt ................................................................................................................................................................................... 93 .
. Summ q ovngq r o re|5e| n m kfer ............................................................................................................................................ 93 .
NOT 8 | LEASINGAVTAL
Ovriga rérelseintékter
2021-01-01 2020-01-01
KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
Kostnadsférd lecsing pé kontrakt av Idgt vérde och konfrakt av korffidskarakiar - qoor 1090
. 5umm a qusmgkosquer .............................................................................................................. 1 0 0 7 ....................... 1 090 .
MODERBOLAGET
Kostnadsford leasing pé kontrakt av Iagt vérde och konfrakt av korffidskaraktar - -
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NOT 9 | REVISIONSARVODEN

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat ar indelat pa
skattekonsultationer respektive andra uppdrag;

2021-01-01 2020-01-01
KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
MozorSAB ..................................................................................................................................................................................
Revisionsuppdrag -1 219 -1 145
Andra revisionsuppdrag - -
Skatterddgivning - -
Ovriga radgivningstjénster - -
Summq .......................................................................................................................................... 12]9”45
2021-01-01 2020-01-01
MODERBOLAGET 2021-12-31 2020-12-31
MozorSAB ..................................................................................................................................................................................
Revisionsuppdrag -452 -630
Andra revisionsuppdrag - -
Skatterddgivning - _
Ovriga r&dgivningstjénster - -
Summq ............................................................................................................................................. 452630
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NOT 10 | ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA SAMT

UPPLYSNINGAR OM PERSONAL

Ingen ersattning har utgatt till styrelsen eller verkstallande direktéren under rakenskapsaret fran moderbolaget ar 2021.

I koncernen var personalen anstélld 1 Serafim Intressenter AB ar 2021. Verkstallande direktdren 1 koncernen tillikamoder-

foretaget har erhallit ersdttning fran Serafim Intressenter AB ar 2021.

Ersattningar till anstallda

KONCERNEN OCH MODERBOLAGET

2021-01-01

2021-12-31

2020-01-01

2020-12-31

Léner och ersattningar
Sociala kostnader
Aktieoptioner som tilldelats styrelseledamdter och anstélida

Pensionskostnader — avgiftsbestdmda planer

2020-01-01

2020-12-31

Loner och
andra
ersattningar
(varav
tantiem)

Pensions-
kostnader  Antal

Summa
2021-01-01
2021-12-31
Loner och
andra
ersattningar
(varav Pensions-
KONCERNEN tantiem) kostnader
Styrelseledamaoter, verkstdllande
direktérer och andra ledande
befattningshavare -2 332 -422
(varav tantiem) -800
Ovriga anstallda -3281 -116
(varav tantiem) -395
Summa -5614 -537
MODERBOLAGET
Styrelseledaméter, verkstallande
direktérer och andra ledande
befattningshavare - -
Ovriga anstallda - =
Summa - -

-307 1
263 6
-570 7
= 5

- 5
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NOT 10 | ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA SAMT
UPPLYSNINGAR OM PERSONAL, FORTS.

Medelantal anstdllda

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Medelantal Medelantal
MODERBOLAGET anstdllda Varav mdn anstdllda Varav mdn

Konsfordelning for styrelseledamoter och 6vriga ledande
befattningshavare (pa balansdagen)

2021-12-31 2020-12-31

KONCERNEN Varav mdn Varav mdn
Sfyre|se|ed0mofer]36 ......................... 94% ............................ 999]%

Verkstallande direktér och évriga

ledande befattningshavare 2 100% 7 100%
Koncemento'q" ................................................................. 138942% .......................... 106 ...................... 915%

MODERBOLAGET Antal Antal
Styrelseledommer ................................................................... 3 ...................... 667% .............................. 5 80%

Verkstdllande direktdr och évriga

ledande befattningshavare 1 100% 1 100%
Moderbohge”da" ............................................................... 4833% .............................. 6 ...................... 8 30%
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NOT 11 | FINANSIELLA INTAKTER OCH FINANSIELLA KOSTNADER

2021-01-01 2020-01-01
KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
. chms'e" a m ‘ akter ....................................................................................................................................................................
Ré&nteintakter 873 1039
Realisationsresultat vid forsaljiningar (Tilldggskopeskilling avseende
Andra I&ngfristiga vérdepappersinnehav) = 7 950
Ovriga finansiella intékter 1184
SummaﬁnanIe"qthk'er2057 ....................... 8989
Finansiella kostnader
Rantekostnader
- uppldning -5964 -6 434
- dvriga rantekostnader - -129
- koncerninterna -4 017 -
- nyttjanderdattsavtal - -
Ovriga finansiella kosthader -47 -
Summ a ﬁnans‘e " a kosm q der ..................................................................................................... ] 0 . 028 ...................... 6563 .
. Resunq”mn : ﬁ n anIe"q po ster n e“° ........................................................................................... 7 . 9 7 ] ....................... 2 426 .
2021-01-01 2020-01-01
MODERBOLAGET 2021-12-31 2020-12-31
. Fma nSIe" ; : m takter ....................................................................................................................................................................
Realisationsresultat vid forsaljiningar -5 509 7 950
Ranteintdkter, koncernféretag 780 1393
Resultat frén andelar i intresseféretag 750 8071
Resultat frén andelar i koncernféretag 21 657 19 529
Ranteintakter - -
. Summ q ﬁnanIe " q I n m kter ........................................................................................................... ] 7 . 6 7 9 ..................... 36 943 .
Finansiella kostnader
R&ntekostnader
- Ovriga rantekostnader -3 673 -3 239
- uppldning -304 -456
B AL oA
UG NS el KO et e B8 3495
Resultat fran finansiella poster, netto 13701 33248

Samtliga finansiella intakter och finansiella kostnader for moderbolaget avser resultat fran finansiella tillgangar och skulder

redovisade till upplupet anskaffningsvirde.

ARSREDOVISNING 2021 | 77



NOT 12 | SKATT

2021-01-01 2020-01-01
KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
Akme”skc”fororefl454 ......................... 7%
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader -5 672 -6 764
SummamkomstSka" .................................................................................................................... 71267560
MODERBOLAGET
AkmellSkoﬁfororeT ...............................................................................................................................
SummOSk a“paaretsresuna‘ ............................................................................................................... ..............................
Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en berdknad
skaftekostnad baserad pd gdllande skattesats ar foliande:
2021-01-01 2020-01-01
KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
Resu”m fo reskm T ......................................................................................................................... 5 4 476 ..................... 37634
Inkomstskatt berdknad enligt koncernens gdllande skattesats -11 233 -8 054
Ej skattepliktiga intGkter 4 499 3 665
Ej avdragsgilla kostnader -724 -122
Ej redovisade avdragsgilla kostnader - 58]
Skatteeffekt av ej varderade underskott -3 845 -3102
Skatteeffekt av schablonrdnta pd periodiseringsfond = =
Justering aktuell skatt avseende tidigare ar -579 -
Ovrigt 5191 -
|nkoms'sk0“ .................................................................................................................................. 7 125 ...................... 7560 .
2021-01-01 2020-01-01
MODERBOLAGET 2021-12-31 2020-12-31
Resunofforesmﬁ904]9274
Inkomstskatt berdknad enligt géllande skattesats 20,6% (21,4%) -186 -4125
Ej skattepliktiga intdkter 4 635 7618
Ej avdragsgilla kostnader -1 897 -2
Skatteeffekt av ej varderade underskoft -2 551 -3 491
. Skq“ p a qrets ,esunm ........................................................................................................................... 0 .............................. 0
Vagd genomsnittlig skattesats inom koncernen ar: 13.08% 23,3%
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NOT 12 | SKATT, FORTS.

Férandringar 1 uppskjutna skattefordringar och — skulder under éret, utan hdnsyn tagen till kvittningar som gjorts inom

samma skatterdattsliga jurisdiktion:

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt att de kan

tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster.

Koncernens ackumulerade underskottsavdrag uppgar till:

2021-12-31

2020-12-31

Arets foraindring av uppskjuten skatteskuld

KONCERNEN

2021-01-01

2021-12-31

2020-01-01

2020-12-31

Ingé&ende anskaffningsvérde
Arets forsdliningar av férvaltningsfastigheter

Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter
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NOT 12 | SKATT, FORTS.

2021-01-01 2020-01-01

KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
UppSkju'maSka “esku|der .........................................................................................................................................................

Vardefdrandring férvaltningsfastigheter 12 663 6991

Férandring skattesats -111 -
SummaUpps'qumas'(q“esmlder ................................................................................................ 1 2552 ....................... 6 991

Uppskjutna skattefordringar

Ovrigt - -
SummaUpp5kjum°Ska“eford"ngqr .................................................................................................... ..............................
. Up pSk Ju t n c Sk a “eSk U |der neﬂo ................................................................................................... ] 2 . 552 ....................... 6 991 -

Uppskjutna skatter férdelas enligt foljande:

2021-01-01 2020-01-01

KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31

Uppskjutna skatteskulder

- uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas efter mer &n 12 ménader 12 552 6991

- uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas inom 12 mdanader - -

Summa uppskjutna skatteskulder 12 552 6 991

Uppskjutna skattefordringar

- uppskjutna skattefordringar som ska utnyttjas efter mer &n 12 ménader

- uppskjutna skattefordringar som ska utnyttjas inom 12 manader - -

Summa uppskjutna skattefordringar - -
. Up pSk JU t n a Sk c “eSk u |der neﬂo ................................................................................................... 1 2 . 552 ....................... 6 991 -
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NOT 13 | FORVALTNINGSFASTIGHETER

Férandringarna av forvaltningsfastigheternas redovisade varde framgar i efterféljande tabell.

KONCERNEN

2021-01-01

2021-12-31

2020-01-01

2020-12-31

Ingdende redovisat varde

Omklassificering

Arets fastighetsférvéry genom férvéry av bolag
Arets fastighetsforvary

Férsaljningar och utrangeringar

Arets aktiverade utgifter

Verkligt vardejustering

375298
103 941
33240
-204 015

8123

2021-01-01

2021-12-31

2020-01-01

2020-12-31

Vardeforandringar férvaltningsfastigheter
Realiserad vardefoéréndring forvaltningsfastigheter

Orealiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter

2021-01-01

2021-12-31

2020-01-01

2020-12-31

Avyttring av fastigheter via bolag:
Férsaljiningsintékt

Avgdende nettotillgdngar i sdlda bolag

144 500

-124 444
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NOT 13 | FORVALTNINGSFASTIGHETER, FORTS.

TILLAMPAD VARDERINGSMETOD

Verkligt varde for forvaltningsfastigheterna har berdknats genom en kassaflodesbaserad varderingsmodell, vilken gar ut pa
att vardet berdknas som nuvardet av prognosticerade kassafloden med tillagg for restviardet under en kalkylperiod.
Diskonteringen sker med en bedémd kalkylranta. Hansyn tas till befintliga gallande hyreskontrakt, kontraktens villkor,
fastigheternas marknadslage, hyresnivaer, drifts- och underhallskostnader, administrationskostnader samt eventuellt behov

av investeringar.

Kalkylrantan och avkastningskravet baseras pa varderingspersonens erfarenhetsmaissiga bedémningar av marknadens

forutsattningar och for jamforbara fastigheter.

Samtliga verkligt virde-varderingar for forvaltningsfastigheter har genomforts med hjélp av betydande ickeobserverbara data
(niva 3 1 verkligt vardehierarkin, se not 2 ovan for beskrivning av detta). Den icke observerbara data som péaverkar varderingen
ar diskonteringsrantan. For att sikerstdlla en korrekt niva pa diskonteringsrantan anlitas externa foretag med auktoriserade
fastighetsvarderare. Det har inte skett nagon forandring av varderingsmetod mellan perioderna och dédrmed inte heller nagon

overforing av antaganden mellan verkligt varde-nivaerna.

INDATA | GENOMFORDA ANALYSER OCH VARDERINGAR
Prognosperioden ar satt till 10 &r — men anpassas till aterstaende I6ptid for befintliga hyresavtal. Kalkylerna antar 2 procents

inflation. Framtida driftnetto baseras pa géllande hyresavtal och antaganden om den framtida aktuella hyresmarknaden.
Normalt har de befintliga hyresavtalen antagits gilla fram till hyresavtalens slut. Darefter, vid marknadsmaéssiga hyresnivaer,
har det antagits att de kan forlangas pa oférandrade villkor eller ny-uthyras pa liknande villkor. Drift- och underhallskostnader
baseras pa historiska utfall samt pa erfarenheter fran likartade fastigheter. Se aven not 6 for beskrivning av nuvarande kost-

nadsnivaer avseende Driftskostnader.

Sammanfattning av visentliga antaganden:

Sammanfattning av vasentliga antaganden:

Direktavkastningskrav vid vdrdering 2021-12-31 (procent) L:géTSA;A GENOMSNITT
. D,rekmvkcsf nm gs krov Wd vorde rmg ..................................................................................... 2 6 4 6 6 2 ......................... 5] 8 .
Vdrderingsantaganden, gemensamma foér samtliga segment 2021-12-31
|nﬂohonscmqgonde% ..................................................................................................................................................... 20
Kalkylranta for kassafléde, % 8.3
Direktavkastningskrav restvarde, % 6,18
Langsiktig vakansgrad, % 1.3
Drift- och underhdliskostnader ar 1, kr/kvm 114
Marknadshyra (vid noll vakans), kr/kvm 1312
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NOT 14 | INVENTARIER, VERKTYG & INSTALLATIONER

KONCERNEN

Ingdende anskaffningsvérde
Okning genom rérelseférvéry

Férsaljningar och utrangeringar

Ing&ende avskrivningar
Férsdljningar och utrangeringar
Okning genom rérelseférvéry

Arets avskrivningar

NOT 15 | EXPLOATERINGSFASTIGHETER

KONCERNEN

Redovisat varde vid arets borjan
Foérvarvy

Byggnationer

Omklassificering

Sdlda exploateringsfastigheter

NOT 16 | ANDELAR | INTRESSEBOLAG

KONCERNEN

Ing&ende anskaffningsvarde
Investeringar
Omklassificeringar

Utdelning

Resultat andel

2021-12-31 2020-12-31
86 97
- 29
-40 -40
46 86
-46 -29
- 40
. -57
46 -46
0 40
2021-12-31 2020-12-31
9986 116789
69 357 -
- -48 780
- -58 023
79 343 9 986
2021-12-31 2020-12-31
22 868 322
8305 20348
-317 21 693
-1 500 -27 746
259 8071
29 615 22 688
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NOT 16 | ANDELAR | INTRESSEBOLAG, FORTS.

2021-12-31  2020-12-31

Organisations- Huvudsaklig
Namn nummer verksamhet Andel Redovisat varde
Fastighets-
SF Struktur 1 AB 559155-0560 utveckling - - 20
Fastighets-
SF Struktur 2 AB 559155-0354 utveckling  44,5% 15285 15323
Fastighets-
Stenby park Holding AB 559270-1139 utveckling 30% 5000 5000
Fastighets-
M Ohman Fastighetsféradling AB 556942-9755 utveckling 50% - -
Fastighets-
Vastra Haggvik Holding AB 559155-0552 utveckling 50% 1 000 2 500
Fastighets-
Sundsta sloft 559118-1317 utveckling 50% 25 25
Fastighets-
Alléplan Utveckling AB 559331-3603 utveckling 50% 8 305 =
Summa 29 615 22 868

SF Struktur 1 AB samt SF Struktur 2 AB har saval stam- som preferensaktier. Fordelningen av andelen av det egna
kapitalet mellan Serafim och extern part baserar sig ej pa kapitalandelen i1 dessa foretag. Fordelningen baserar sig pa

bolagsordningarnas utformning avseende utdelning och skifteslikvid vid en likvidation.

Steneby M Ohman Vastra

SF Struktur Park Fastighets- Haggvik Alléplan

2021-01-01-2021-12-31 2 AB Holding AB forddling AB  Holding AB Utveckling AB
Neﬁoomsoﬂmng ............................................................ 4 2]7 ..................... ........................
Resul,a,(ove,enssmmme,medbm,,esuuqt)38184862 .................... 1537257

2021-12-31

Omsoﬁnmgsmgongar ................................................. 3 9 9]3 ............ 40447 ................... 362]5]8 ..................... 268

Anléggningstillgangar 50 359 48 623 124 = 7 417

Kortfristiga skulder -7 446 -67 735 - -17 -366

Langfristiga skulder -27 000 - - - -7 350
Nenonugangar ............................................................. 5 582621335 ................... 486 .............. 150132

Steneby M Ohman Vdstra

SF Struktur  SF Struktur Park Fastighets- Hdaggvik

2021-01-01-2021-12-31 1 AB 2 AB Holding AB foradling AB  Holding AB
Neﬁoomsoﬂmng430 .............. 7239 ........................ ........................
Resultaf (6verensstémmer med fofalresultat) 1772 3794 9166 a4 4099

2021-12-31

Omsoﬁmngstmgcngcr ................................................. ]3647 .............. 966220275 .................... ]23 .............. 24042

Anléggningstillgangar 51 593 94126 46 682 377 -

Kortfristiga skulder -4 597 -7 404 - - -19 169

Langfristiga skulder -31 026 -44 050 -47 766 - -
Ne“oh“gongor ............................................................. 2 96]752334 ............... 1 9191 .................... 500 ................ 4873
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NOT 17 | KUNDFORDRINGAR

KONCERNEN

2021-12-31

2020-12-31

Kundfordringar

Minus: reservering for osdkra fordringar

Kundfordringar férdelade per valuta

KONCERNEN

Ingdende varde

Reservering for osdkra fordringar

Fordringar som skrivits bort under dret som ej indrivningsbara

Aterférda outnyttjade belopp

Kundfordringar som varken a&r forfallna eller nedskrivha

Férfallna:

- Mindre &n 2 manader
- 2-6 ménader

- 6-12 manader

- mer an 12 mdanader

Det verkliga vardet pa koncernens kundfordringar verensstimmer med det redovisade vdrdet.

Per balansdagen var kundfordringar uppgéaende till O tkr (0) férfallna utan att nagot nedskrivningsbehov ansags foreligga.

Dessa giller ett antal oberoende kunder vilka tidigare inte haft nigra betalningssvarigheter. Aldersanalysen av dessa kund-

fordringar framgar ovan.

Belopp som redovisas pa vardeminskningskontot skrivs vanligen bort nar koncernen inte forvintas atervinna ytterligare

likvida medel. Den maximala exponeringen for kreditrisk pa kundfordringar utgors per balansdagen av det redovisade

vardet. Koncernen har ingen pant som sakerhet.
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NOT 18 | OVRIGA FORDRINGAR

KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
Skoﬁefordmgor3581 ........................ 2787
Fordringar avseende sdlda andelar i dotterféretag 87 158 1104
Fordringar avseende hyresgarantier 920 =
Ovrigt 3 545 4089
. BOk fo " vqrde ................................................................................................................................. 9 5 . 204 ....................... 7 980 .
KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
Ovngofordmgor .......................................................................................................................... 9 5 204 ....................... 7980
Minus: reservering for osékra évriga fordringar = =
. Ford"n g qr_ neﬂo .......................................................................................................................... 9 5 . 204 ....................... 7 980 .

Fordringar férdelade per valuta

KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
SEK ................................................................................................................................................. 9 5 204 ....................... 7980
. Utg qende vqrde ............................................................................................................................ 9 5 . 204 ....................... 7 980 .

Férandring i reserv 6vriga fordringar 2021-12-31 2020-12-31
|ngaendevqrde .....................................................................................................................................

Reservering fér osékra évriga fordringar - -

Fordringar som skrivits bort under dret som ej indrivningsbara - -

Aterférda outnyttjade belopp - -
Ufgqend e vqrde ..................................................................................................................................... ..............................

Analys av kreditriskexponering i kundfordringar 2021-12-31 2020-12-31
. Kun dfordrm g Orso m vorken . Or forfO”nG e ”er . n e dSk rlvno ............................................................ 9 5 2 04 ....................... 7 980 .

Férfalina:

- Mindre &n 2 ménader - -

- 2-6 mé&nader - -

- 6-12 manader - ;

- mer an 12 ménader - -
Tom”forfouno ........................................................................................................................................
VorovnedSknvno ...................................................................................................................................
. R ed owsa‘ i va rde pd . kundford "ngar ............................................................................................. 9 5 . 204 ....................... 7 980 .

Det verkliga virdet pa koncernens 6vriga fordringar 6verensstimmer med det redovisade vardet.

Per balansdagen var 6vriga fordringar uppgaende till O tkr (0) forfallna utan att nagot nedskrivningsbehov ansags
forcligga. Dessa giller ett antal oberoende motparter vilka tidigare inte haft nagra betalningssvarigheter. Aldersanalysen
av dessa Ovriga fordringar framgar ovan.

Belopp som redovisas pa vardeminskningskontot skrivs vanligen bort néar koncernen inte forvintas atervinna ytterligare
likvida medel. Den maximala exponeringen {or kreditrisk pa 6vriga fordringar utgors per balansdagen av det redovisade

véardet. Koncernen har ingen pant som sakerhet.
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NOT 19 | FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

KONCERNEN
Finansiella till-
Finansiella till-  gangar/skulder Summa
gangar/skulder varderade till redovisat varde,
varderade fill upplupet oOverensstammer
Finansiella tillgangar och skulder verkligt varde anskaffnings- med verkligt
per 31 december 2021 via resultatet varde varde
. T" |ga ngar I bc Icnsr qkmngen ....................................................................................................................................................
Andra I&ngfristiga vérdepappersinnehav 5000 - 5000
Andra l&ngfristiga fordringar - 5834 5834
Kundfordringar - 12 564 12 564
Ovriga fordringar - 95 204 95 204
Upplupna intdkter - 12316 12316
Likvida medel - 8936 8936
Totalt 5000 134 855 139 855
Skulder i balansrdkningen
Ovriga langfristiga skulder = 31752 31752
Skulder till kreditinstitut - 151 926 151 926
Leverantdrsskulder - 92196 92196
Skulder till koncernféretag - 83 896 83 896
Ovriga skulder - 10271 10 271
Upplupna kostnader - 12 308 12 308
Totalt - 299 349 299 349
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NOT 19 | FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER, FORTS.

KONCERNEN
Finansiella till-
fincmsiella fill- géqgar/skulder Sur_'_nma
gangar/skulder varderade till redovisat varde,
varderade fill upplupet oOverensstammer
Finansiella tillgangar och skulder verkligt varde anskaffnings- med verkligt
per 31 december 2020 via resultatet varde varde
. -m |ga ngar I bo kmsr qkmngen ....................................................................................................................................................
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 5000 - 5000
Andra langfristiga fordringar - 1017 1017
Kundfordringar - 3790 3790
Ovriga fordringar - 7 980 7 980
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter - 16 524 16 524
Likvida medel - 50 539 50 539
Totalt 5000 79 850 79 850
Skulder i balansrdkningen
Ovriga langfristiga skulder = 12 364 12 364
Skulder till kreditinstitut - 161 698 161 698
Leverantdrsskulder - 1257 1257
Skulder till koncernféretag - 88 073 88 073
Ovriga skulder - 3566 3 566
Upplupna kostnader och férutbetalda intGkter - 9 825 9 825
Totalt - 276 783 276 783

VARDERING FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

For koncernlan med 1 huvudsak fast ranta och langre l6ptider bedoms verkligt virde 1 allt vasentligt motsvara det
redovisade virdet. Samtliga externa lan l6per med rorlig ranta och redovisat varde bedéms dven har motsvara verkligt
varde. For samtliga 6vriga finansiella skulder och tillgdngar, som likvida medel, kundfordringar och leverantorsskulder,

dér I6ptiderna ar korta, antas redovisade varden utgéra en god approximation till verkligt varde.

VARDERING TILL VERKLIGT VARDE
IFRS 13 Virdering till verkligt varde innehaller en varderingshierarki avseende indata till varderingarna. Denna

varderingshierarki indelas 1 tre nivaer vilka utgdrs av:
Niva 1 — Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder.

Nivé 2 — Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen

direkt (som prisnoteringar) eller indirekt (hdrledda fran prisnoteringar).

Nivéa 3 — Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata).
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NOT 19 | FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER, FORTS.

MODERBOLAGET
Finansiella till-
Finansiella till-  gangar/skulder Summa
gangar/skulder varderade till redovisat varde,
varderade fill upplupet oOverensstammer
Finansiella tillgangar och skulder verkligt varde anskaffnings- med verkligt
per 31 december 2021 via resultatet varde varde
. T" |ga ngar I bc |°nsr qkmngen ....................................................................................................................................................
Andra I&ngfristiga vérdepappersinnehav - 5000 5000
Fordringar hos koncernféretag - 6200 6 200
Andra l&ngfristiga fordringar - - -
Pdgdende arbete fér annans rdkning - 573 573
Kundfordringar - - -
Fordringar hos koncernféretag - 134710 134710
Ovriga fordringar - 6350 6350
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter = 12 993 12 993
Kassa och bank - 1235 1235
Tom” ................... 16706] ................... ]67061
Skulder i balansrakningen
Skulder till koncernféretag - 131 339 131 339
Ovriga langfristiga skulder - - 3 400
Leverantdrsskulder - 8476 8 476
Skatteskulder - 0 0
Ovriga skulder - 3400 -
Forskott frdn kunder - 0 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - 2 386 2 386
Summ qkomnshgaskum er ..................................................................................... ................... 1 45 6 01 ................... 145 60]
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NOT 19 | FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER, FORTS.

MODERBOLAGET
Finansiella till-
fincmsiella fill- g&qgar/skulder Su[nma
gangar/skulder varderade till redovisat varde,
varderade fill upplupet oOverensstammer
Finansiella tillgangar och skulder verkligt varde anskaffnings- med verkligt
per 31 december 2020 via resultatet varde varde
. -m |ga ngar I bo kmsr qkmngen ....................................................................................................................................................
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav - 5000 5000
Fordringar hos koncernféretag - - -
Andra I&ngfristiga fordringar - 164 164
Pagdende arbete for annans rékning 274 274
Kundfordringar - 42 42
Fordringar hos koncernféretag - 109 395 109 395
Ovriga fordringar - 5530 5530
Férutbetalda kostnader och upplupna intGkter - 9 504 9 504
Kassa och bank = 17 600 17 600
Tom” ................... 149509 ................... ]49509
Skulder i balansrdkningen
Skulder till koncernféretag - 88 073 88 073
Ovriga langfristiga skulder - 6 900 6 900
Leverantdrsskulder - 71 71
Skulder till koncernféretag - 76 978 76 978
Skatteskulder - - -
Ovriga skulder - = -
Forskott frdn kunder - - -
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter - 2052 2052
summ qkomnshgaskuld er ..................................................................................... ................... 1 74 ) 07 4 ................... 174 074 .
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NOT 20 | FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

KONCERNEN

2021-12-31

2020-12-31

Férutbetald hyra

Férutbetalda forsakringskostnader
Forskott fill leverantdrer

Upplupen intdkt maklararvode
Upplupna ranteintékter

Upplupna intékter avyttrade fastigheter

137

260

Férutbetald hyra

Forutbetald leasing

Férutbetalda forsékringskostnader
Forskott fill leverantérer

Upplupen intédkt maklararvode
Upplupna rdanteintakter

Upplupna intékter avyttrade fastigheter

NOT 21 | LIKVIDA MEDEL

KONCERNEN

2021-12-31

2020-12-31

Balansrdkningen
Kassa och bank
Spdrrade medel

Kortfristiga bankplaceringar

Kassaflédesanalysen
Kassa och bank
Spdrrade medel

Kortfristiga bankplaceringar
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NOT 22 | AKTIEKAPITAL OCH OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL

Specifikation 6ver forandringar i eget kapital aterfinns i rapporten Forandringar i eget kapital, vilken foljer narmast efter

balansrakningen.

Antal aktier Ovrigt tillskjutet

(tusental) Aktiekapital kapital Summa
Ingdende balans per
1 januari 2020 100 100 - 100
Erhdllet aktieagartillskott - = = o
Nyemission = - - _
P&agdende nyemission - - - -
Utgdende balans per
31 december 2020 100 100 - 100
Minskning av aktiekapital - - - -
Erhdllet aktieagartillskott - = = o
Kvittningsemission 1 - 67 499 67 499
Utgdende balans per
31 december 2021 101 100 67 499 67 499

Aktierna har ett kvotvarde pa 1 kr per aktie. Varje aktie motsvaras av en rost. Alla per balansdagen registrerade aktier
ar fullt betalda.

NOT 23 | UPPLANING OCH SKULDER TILL KONCERNFORETAG

KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
. angf" s“g ..................................................................................................................................................................................
Bankldn 131 486 73 698
Skulder till koncernféretag - 88 073
Ovriga langfristiga skulder 31752 12 364
Summa ........................................................................................................................................ ]63238 ................... 174]35

Kortfristig

Banklan 20 440 88 000
Skulder till koncernféretag 59 964 -
Ovriga kortfristiga skulder 3 400 -

For upplysningar om stallda sédkerheter och se not 26 Stéllda sakerheter.

For upplysningar om eventualforpliktelser se not 27 Eventualforpliktelser.

Fo6r information kring nir koncernens upplaning forfaller till betalning se not 3. Se dven not 3 for beskrivning av kontraktuella
odiskonterade kassafloden.

Koncernen har ca 145 mkr i upplaning fran seniorbanker till rérlig rinta. Ovrig upplaning utgors i allt visentligt av 1&n frén

koncernforetag dar rantan, 2,5-5 % ar fast.
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NOT 24 | OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31

. MomSSkU |d ....................................................................................................................................... ] . 6 80 ....................... ] 685 .
Personalrelaterade skulder 2948 679
Ovriga kortfristiga réinteb&rande skulder 3859 -
Ovrigt 1784 1202

Summaov"ga komns“gq SkUIder ............................................................................................... 1 0271 ....................... 3 566
MODERBOLAGET

MomSSkU|d ..............................................................................................................................................
Personalrelaterade skulder - -
Ovriga kortfristiga réintebdrande skulder 3400 -

Summaow,gqkom,,s,,gqskl,,de,3400

NOT 25 | UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN

2021-12-31

2020-12-31

Upplupna personalrelaterade kostnader
Upplupna rantor

Férutbetalda hyresintdkter

Upplupna hyreskostnader

Upplupna logistikkostnader

Ovrigt upplupna kostnader

6125

3998

Upplupna réntor

Ovrigt upplupna kostnader och férutbetalda intékter

ARSREDOVISNING 2021 | 93



NOT 26 | STALLDA SAKERHETER

KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31

F&r egna skulder och avséttningar:

Féretagsinteckningar - 96 686
Pantsatta dotterbolagsaktier 7175 =
Fos“g hemn T eCknmgOr ................................................................................................................ ]69 . 3 80 ..................... 85538 .
Summa ........................................................................................................................................ ]76555 ................... 182 224

MODERBOLAGET
LOnh”doﬁerforeng .............................................................................................................................. _
Aktier - -
Summq ..................................................................................................................................................................................

NOT 27 | EVENTUALFORPLIKTELSER

KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
Borgen ......................................................................................................................................... ]37602]3]923
summa ........................................................................................................................................ 137602 ................... 131923

MODERBOLAGET
Borgen ......................................................................................................................................... ]37602]”650
Summa ........................................................................................................................................ 1 37602 ................... 1”650

NOT 28 | ANDELAR | KONCERNFORETAG

MODERBOLAGET 2021-12-31 2020-12-31
Ingoendeonsmﬁmngsvorde ....................................................................................................... 8 45]7 ..................... 928]9
Investering 8383 3177
Kapitaltillskott 1391 92 989
Avyttring -4127 -104 468
Nedskrivning -6 661 -
U'goenderedowsmvarde83503 ..................... 84517
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NOT 28 | ANDELAR | KONCERNFORETAG, FORTS.

Moderbolaget innehar andelar i féljande

500
500
500
500

1000

6 446
500
500

500

2021-12-31

50 293

56

75

2417

215

12 750

334

2020-12-31

150
2417
876
1920
100
100
215
750
12750
50
50

50

doftterféretag:

Organi-

sations- Kapital
Namn nummer Sdte  andel

. Jorlosj o bnnken .i. NOC kO . AB ............................. 5569598757 ...... STOC kh O|m e ] OO% ..............................................................
Orangeriet i Alta Holding AB 559130-8035  Stockholm 100%
Hantverkshuset i S6dertélie AB 556819-0614  Stockholm 100%
Kvarnvagen i Nacka AB 556986-3144  Stockholm 100%
Serafim Intressenter AB 556961-1055  Stockholm 100%
Serafim Panorama AB 559084-9989  Stockholm 100%
Serafim Netterolf 1 AB 559100-5516  Stockholm 100%
Serafim Bostadsratts Holding 1 AB 559103-1868  Stockholm 100%
Serafim Bostadsratts Holding 2 AB 559103-1876  Stockholm 100%
SF Projektbolag 2 AB 559139-5479  Stockholm 100%
Property 2018 Holding AB 559155-0347  Stockholm 100%
SF Struktur 4 AB 559242-4559  Stockholm 62%
SF Projektbolag 19 AB 559242-4583  Stockholm 100%
Serafim Bostad AB 559242-4724  Stockholm 100%
SF Projektbolag 21 AB 559242-4815  Stockholm 100%
Serafim Foérvaltning AB 559242-4765  Stockholm 100%
SF Struktur 3 AB 559206-6467  Stockholm 50%
SF Struktur 5 AB 559246-3409  Stockholm 50%
SF Struktur 1 AB 559155-0560  Stockholm 57.1%
Summu ......................................................................................................................................................................................

Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturerade foretag) 6ver vilka koncernen har bestimmande inflytande.

Koncernen kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har rétt till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget

och har mgjlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget. Analysen for att avgéra om koncernen har

bestammande inflytande 6ver dotterforetaget innefattar parametrar sasom agande, rostratt, veto, styrelseplatser, mojlighet

att paverka rorlig ersattning samt ansvar for den lépande driften. Samtliga parametrar vags in for att avgéra om foretaget

ar ett dotterforetag, intresseforetag alternativt joint venture.
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NOT 28 | ANDELAR | KONCERNFORETAG, FORTS.

Nedan visas finansiell information i sammandrag for de dotterféretag som har innehav utan bestimmande inflytande som ar vasent-

liga for koncernen. De belopp som anges for respektive dotterforetag ar fére koncerninterna elimineringar.

INNEHAV UTAN BESTAMMANDE INFLYTANDE
SF Struktur 1 AB, SF Struktur 3 AB, SF Struktur 4 AB samt SF Struktur 5 AB har saval stam- som preferensaktier.
Fordelningen av andelen av det egna kapitalet mellan Serafim och innehav utan bestiammande inflytande baserar sig ej pa kapital-

andelen 1 dessa foretag Fordelningen baserar sig pa bolagsordningarnas utformning avseende utdelning och skifteslikvid vid en

likvidation.

2021-01-01 - 2021-12-31 SF Struktur 1 AB  SF Struktur 3 AB SF Struktur 4 AB SF Struktur 5 AB
Neﬁoomsoﬂmng ................................................................. 5642803 ....................... 4699 ....................... 42]7
Arets resultat -1 105 4725 1 505 6 620
Resunmh O nforhgm”mneh Ov Umn ..........................................................................................................................................
bestdmmande inflytande - 4239 3906 2 208
202]]23] ..................................................................................................................................................................................
Omsattningstillgdngar 557 20 267 37 261 24 569
Anléggningstillgangar 68 684 - 31 286 38 000
Kortfristiga skulder -4 916 -2873 -2 433 -7 035
Langfristiga skulder -31 013 - -13 650 -14 300
. Neﬁdl"gang ar ............................................................... 30 817 .................... 20442 ..................... 5 2 4 6 4 ..................... 33151 .
. ACkumUIem t mnehqv U'qn .......................................................................................................................................................
bestdmmande inflytande 25153 14 520 39 257 33 151
Jaﬂquo .................................................................................................
2020-01-01 - 2020-12-31 Pumphuset AB SF Struktur 3 AB SF Strukiur 4 AB SF Struktur 5 AB
Neﬁo Omso Tmmg ................................................................. 772 ....................... 3936 ....................... 4 590 ....................... 2042
Arets resultat -1787 1808 753 596
Resunmh 0 nfor“gm”mneh Ov Umn ..........................................................................................................................................
best@dmmande inflytande -822 1 503 566 504
Omsoﬁnmgsmgcngor ..................................................... 7200 ...................... 3887 ....................... 7]80 ....................... 8283 .
Anlaggningstillg&ngar 51934 35253 81 594 71 400
Kortfristiga skulder -4 549 -4 864 -3 327 -39 988
Langfristiga skulder -38 093 -20 562 -33 669 =
. Neﬂml“gqng qr ............................................................... 16 491 ...................... 1 3 714 ..................... 5 1 778 ..................... 39694 .

Ackumulerat innehav utan
bestdmmande inflytande 15 907 10 971 39 315 33443

96 | SERAFIM FASTIGHETER AB



NOT 29 | FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION, MODERBOLAGET (TKR)

Till arsstdmmans forfégande star féljande vinstmedel

Overkursfond 67 499
Balanserat resultat 52 941
Arets resultat 904

. F"q vms'm ede| ........................................................................................................................................................... 12 ] 344 .
Disponeras sa att 4219

. T” | O kneog Gmo OV pref eremokf,er dee |OS ................................................................................................................ 25 OOO .
Till aktiedigarna av stamaktier utdelas 92126

. Tom“ ........................................................................................................................................................................... 12 1 344 .

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln 1 17 kap aktiebolagslagen enligt foljande redogorelse:
Bolaget har en stark finansiell stallning per den 31 december 2021 vilket ger utrymme for foreslagen utdelning
Styrelsens forslag till utdelning har skett med héansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risk staller
moderforetaget och koncernens egna kapital, samt med hénsyn till bolagets konsolideringsbehov, framtida
expansionsplaner, likviditet och stillning 1 6vrigt.

Utdelningen beddms inte innebédra en forsvagning av bolagets framtida formaga att fullgéra sina forpliktelser.

ARSREDOVISNING 2021 | 97



NOT 30 | TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

For beskrivning av I6ner och andra ersittningar till ledande befattningshavare — se not 9 Erséttningar till anstallda.

Vi har som nirstaende definierat foretagsledningen, styrelsen i moderbolaget, Serafim Property Group AB (559182-2282),

agarna till Serafim Property Group AB samt dotterféretagen som ingar i koncernen.

KONCERN

Transaktioner med koncernbolag 2021-12-31 2020-12-31
. Forsoun l ng .é v voror/nonsfer ................................................................................................................. 0 .............................. 0 -

Inkép av varor/tjanster -801 -2 855

Fordran pd balansdagen 0 0

Skuld pd balansdagen -84 975 -88 073

Transaktioner med intressebolag

Férsaljining av varor/tjénster 1210 2 005
Inkép av varor/tj@nster 0 0
Fordran pd balansdagen 5734 0
Skuld pd balansdagen -11 0
Transaktioner med dagare/deldagare 2021-12-31 2020-12-31
. Forso”n I ng .C.] v vorormonster ................................................................................................................. 0 .............................. O -
Ink&p av varor/tjanster -3762 -2 858
Fordran pd balansdagen 0 0
Skuld p& balansdagen -4 342 -6 900
MODERBOLAGET
Transaktioner med koncernbolag 2021-12-31 2020-12-31
ForsoumngOvvoror/nonsfer2470 ............................ 32
Inkép av varor/tjanster -14 220 -13 800
Fordran pd balansdagen 134710 100 395
Skuld pd balansdagen -131 340 -165 051
Transaktioner med intressebolag 2021-12-31 2020-12-31
. Forsc”n I ng .(.1 V vorormonsmr .................................................................................................................. s 2 5 .
Inkép av varor/tjanster 0 0
Fordran pd balansdagen 0 0
Skuld pd balansdagen -11 0

98 | SERAFIM FASTIGHETER AB



NOT 31 | FORKLARING TILL KASSAFLODE

KONCERN

Férandring av skulder hanforliga fill
finansieringsverksamheten

Ej
Upptagna Amor- kassaflodes- Kapitalise-
2021 2021-01-01 lan teringar pdverkande radrdanta 2021-12-31
Langfristiga I&neskulder 174135 132 935 -95773 -48 059 - 163 238
Kortfristiga I&neskulder 88 000 44 000 -10311 -37 885 = 83 804
Totala skulder fran
finansieringsverksamheten 262 135 176 935 -106 084 -85 944 - 247 042
Férandring av skulder hanforligt fill
finansieringsverksamheter
Ej
Upptagna Amor- kassaflodes- Kapitalise-
2020 2020-01-01 lan teringar pdverkande radrdnta 2020-12-31
Langfristiga l&neskulder 92 695 52 570 -24 175 53 045 - 174135
Kortfristiga I&neskulder 58 250 40 458 -25 625 14917 - 88 000
Totala skulder frén
finansieringsverksamheten 150 945 93 028 -49 800 67 692 - 262 135
MODERBOLAGET
Férandring av skulder hanforligt fill
finansieringsverksamheter
Ej
Upptagna Amor- kassaflodes- Kapitalise-
2021 2020-01-01 lan teringar pdverkande radréanta 2020-12-31
L&neskulder 94 973 44 000 - -67 500 - 71473
Totala skulder fran
finansieringsverksamheten 94 973 44 000 - -67 500 - 71473
Fordndring av skulder hanforligt till
finansieringsverksamheter
Ej
Upptagna Amor- kassaflodes- Kapitalise-
2020 2020-01-01 lan teringar paverkande radranta 2020-12-31
Laneskulder 0 75 269 -47 452 67 156 - 94 973
Totala skulder fran
finansieringsverksamheten 0 75 269 -47 452 67 156 - 94 973
Likvideffekt forvarv resp. avyttring av dotterforetag vilka samtliga redovisats som tillgangsforvarv 2021:
Forvarv 2021 Avyttringar 2021
Pris 84 356 Pris 144 500
Skuld till s@ljare - Fordran p& képare (not 18) -87 194
Likvida medel i férvarvade bolag -3911 Likvida medel i avgdende bolag -6 498
Effekt i kassaflodet 80 445 Effekt i kassaflodet 50 808
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NOT 32 | HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

- Under inledningen av 2022 har fastigheten Akerkullan 2 i Sédertilje forvarvats. Fastigheten ar
inom segmentet lager- och

lattindustri och har en uthyrbar area om ca 2 000 kvm.

- Under inledningen av 2022 har aven foljande fastigheter paketerats och avyttrats:
Bensinen 7 i1 Taby, Elfenbenet 1 i Sollentuna, Hammarby-Smedby 1:433 i Upplands Vasby, Gasellen 4 och Oxen 2
och 3 samt Skonerten 3 1 Sodertalje.

Képeskillingen for avyttrade enheter uppgick till ca 152 mkr och det koncernmassiga resultatet till ca 50 mkr.
Kopeskillingen erhoélls kontant.
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Underskrifter

Koncernens resultat- och balansrdkning kommer att férelaggas érsstémman 2022-07-08 for faststdllelse.

Rickard Jacobsson Johan Tilander
VD, Styrelseordférande Styrelseledamot
Stockholm, 2022-07-08 Stockholm, 2022-07-08

Min revisionsberattelse har IGmnats 2022-07-08.

Michael Olsson
Auktoriserad revisor

Stockholm, 2022-07-08
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Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-

redovisningen for Serafim Fastigheter AB for ar 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en 1 alla visentliga avseenden réttvisande bild av
moderbolagets finansiella stillning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen

har upprittats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits

av EU, och éarsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens

ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrdkningen fér moderbolaget och

koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende 1 forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i Gvrigt

fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga

och andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprittas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt
IFRS, sasom de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande
direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som

de bedémer ar nédvandig for att uppritta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa

misstag,

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-

visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren
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for bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nédr sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka férmagan att fortséatta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktren avser att likvidera bolaget,
upphoéra 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 huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sdkerhet dr en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
1 Sverige alltid kommer att upptiacka en visentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
ocgentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ckonomiska beslut som anvandare fattar med grund i

arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt

omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under

hela revisionen.

Dessutom:

¢ identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga fel-
aktigheter 1 arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag,
utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionshevis som ar
tillrdckliga och andamalsenliga for att utgora en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till f6]jd av oegentligheter ar hégre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, for-
falskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information

eller asidosattande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som dr lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten

1den interna kontrollen.

* utvérderar jag lampligheten 1 de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och till-

hérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktoren anvander antagandet om fortsatt

drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-



visningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund 1 de in-
hémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor,
maste jag 1 revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller; om sddana upp-
lysningar ér otillrackliga, modifiera uttalandet om éarsredo-
visningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revi-
sionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallan-
den gora att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsitta

verksamheten.

utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet 1 arsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna

pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

inhdmtar jag tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttal-
ande avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.

Jag ar ensamt ansvarig fér mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister 1

den interna kontrollen som jag identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTININGAR

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har jag aven utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning for Serafim Fastigheter
AB for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande

bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revi-

sorns ansvar. Jag ar oberoende 1 forhallande till moder-

bolaget och koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och

har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga

och andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av
om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i

ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltning-
en av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation dr utformad
sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstéllande direktéren ska skdta den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att
bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande

satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dar-
med mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revi-
sionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direk-

toren 1 nagot vasentligt avseende:

* foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot

bolaget, eller

* pa nagot annat sitt handlat 1 strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och dairmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om for-

slaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
1 Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsum-
melser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anvander jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskap-
erna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradel-
ser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Jag gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra foérhallanden som ar relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har jag granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna

bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Anmdirkning

Arsredovisningen och koncernredovisningen har inte upp-
rattats 1 sadan tid att det varit mojligt att, enligt 7 kap. 10§
aktiebolagslagen, halla arsstimma inom sex manader efter
rakenskapsarets utgang. Min revisionsberattelse har lamnats
1 Stockholm den dag som framgar av min elektroniska

underskrift.

Michael Olsson

Auktoriserad revisor
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