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Forvaltningsberéattelse

KONCERNEN

Detta ar Serafim

Serafim Fastigheter AB bildades under 2009 och &r moderbolag i Serafims fastighetskoncern (benamns 'Serafim’,
'Bolaget’ eller 'Koncernen’). Verksamheten startade under 2011 da ett par investeringar genomférdes i
bostadsprojekt tillsammans med etablerade aktérer. Bolaget gjorde sina férsta egna bostadsprojekt under 2013
dar bl.a. en hyresfastighet i Stockholm férvarvades och ombildades till bostadsratter. Bolagets fokus ar pa
férvaltning och utveckling av fastigheter framst i Stockholmsomrédet. Verksamheten &r idag uppdelad pa tva
affarsomraden; kommersiel! férvaltning & bostader. Inom fastighetsforvaliningen forvarvas och férvaltas
fastigheter dar langsiktigt varde skapas genom aktivt &gande. Inom bostadsverksamheten férvarvar bolaget
ramark och driver sedan detaljplan for tillskapande av bostadsbyggrétter.

Serafim Fastigheter kontrollerar hela vardekedjan fran transaktion, finansiering och férvaltning tifl
fastighetsutveckling, projektgenomférande och uthyrning. Detta genom att medarbetarna har den specialkunskap
som kravs inom respektive verksamhetsomrade. Bolaget arbetar bade med eget kapital och externt kapital fran
investerare och jv partners, utéver sedvanlig bankfinansiering. Bostadsprojekten &gs i regel tillsammans med
partners, medan de kommersiella fastigheterna i huvudsak &r helagda.

Inom Serafim Fastigheter rader en stark entreprentrsanda med ett opportunistiskt och affarsmassigt arbetssatt
med tydligt fokus pa tillvaxt tillsammans med langsiktighet och sund riskhantering. Bolaget &r privatagt och ingar i
Serafimgruppen som aktiva och langsiktiga agare vilket bidrar med finansiell stabilitet 6ver tid.

Affarsideé

Genom aktiv férvaltning och utveckling av fastigheter vill vi skapa langsiktig tillvaxt och varde.

Verksamhetens fokus

Inom fastighetsférvaltning &r inriktningen att aktivt forvalta och utveckla lager- och lattindustrifastigheter i
Stockholms lan. Malet &r att 6ka kassafléden och skapa véarde genom akdtiv férvaltning, uthyrning av vakanta ytor

samt omférhandling av hyresavtal.

Bolaget férvarvar bade stabila fastigheter med fa hyresgéster och langa hyresavtal samt fastigheter med tydlig
utvecklingspotential.

Inom bostadsutveckling drivs projekt fran ramark tili fardiga bostadsbyggratter i tillvaxtkommuner, fér narvarande
huvudsakligen inom Stockholms lan.

Bolagets verksamhet genomsyras av ett engagerat team med en vardegrund som bygger pa fyra grundstenar:

Relation

Vi vill bygga langsiktiga relationer med investerare, hyresgéster, medarbetare, kommuner och partners. Genom
6émsesidigt fortroende och samarbete vill vi skapa starka relationer och vara en palitlig och attraktiv aktér éver tid.

Kvalitet

Vi stréavar efter att alltid bibehalla hog kvalitet genom alla led i arbetsprocessen. Med hég personlig kompetens vill
vi leverera stabil, hallbar och [6nsam utveckling 6ver tid till kunder, investerare och partners.

Affarsfokus

Allt vi gér genomsyras av ett tydligt affarsfokus. Vara medarbetare drivs av att genomféra sunda och langsiktiga
affarer - med stor prestigeléshet och gediget engagemang orkar vi ga det extra steget for att hitta affaren.

Enkelhet

Vi strévar efter att géra affaren enkel, smidig och tydlig, oavsett motpart. Genom flexibilitet och transparens
skapar vi effektiva processer som goér det enkelt att samarbeta med oss.
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Mal for verksamheten

Malen for 2026 ar att forvarva fler fastigheter i attraktiva lagen samt att arbeta med utveckling av vara nuvarande
fastigheter genom aktiva férvaltningsinsatser. inom bostadsutvecklingen ar malet att ta vara planprojekt vidare i
utvecklingen for att na fardiga bostadsbyggratter. Bolaget kommer dven att se 6ver mdojligheterna att ta in externt
eget kapital i syfte att mgjliggora fler férvarv och leverera avkastning ill investerare.’

Verksamhet och organisation

Verksamheten &r uppdelad i tva affarsben, forvaltningsfastigheter genom aktivt agande och bostader utifran
projektutveckling. Fastighetsportféljen bestar av fastigheter som &gs helt i egen balansrakning samt fastigheter
i 2 investeringsstrukturer i form av deldgda bolag tillsammans med investerare samt i ett JV med en extern part.

Férvaltningsportféljen

Inom forvaltningsportféljen ags 12 fastigheter pa egen balansrékning och en (1) fastighet via en
investeringsstruktur. Serafim ager forvaltningsfastigheter i Sverige till ett verkligt varde om 194 460 tkr (234

960 tkr), varav 157 460 tkr &r helagda, samt &ger andelar i intresseféretag om 8 915 tkr (16 599 tkr) dér det finns
1 fastighet.

Projektutvecklingsportféljen

Projektutvecklingsportfsljen bestar av totalt 17 fastigheter férdelade pa 5 projekt i olika stadier fran ramark till
fardiga byggratter. Exploateringsfastigheter uppgar tilf 149 614 tkr (156 418 tkr) och ar till uteslutande del
bostadsprojekt d&r ca 58 000 tkr &ar helégt.

Totala portféljen

Vid arsskiftet omfattade fastighetsportfdljen totalt, inklusive deldgt, 29 fastigheter (28) dar éverskottsgraden
uppgar till 85% (89%).

Organisationen

Idag bestar organisationen av tre anstéllda som samtliga sitter pa huvudkontoret i
Stockholm. Féretagsledningen bestar av 2 personer, verkstéllande direktér Felicia Tilander och CFO Marten
Strandmark.

Organisationen besitter bred kompetens inom transaktion, finansiering, férvaltning, projektutveckling,
upphandling, kalkyl, genomférande samt marknads- och kundhantering.

Bolaget anlitar externa konsulter vid behov, exempelvis uthyrare, arkitekter, legala radgivare och méklare. Den
ekonomiska férvaltningen ar outsourcad till Klara Consulting AB.

Forvaltningen av fastigheterna sker bade in-house och av upphandlade leverantérer och samarbetspartners.
Ekonomisk forvaltning sker av extern leverantér. Uthyming hanteras huvudsakligen inom organisationen men dar
externa uthyrare anvands som komplement. Teknisk forvaltning, driftoptimering och tillsyn samt hyresgéstdialog
styrs internt med stéd fran konsult.

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret
Felicia Tilander tilltradde som VD 1/4-2025 och Marten Strandmark, som hade rollen innan, blev ater CFO.
Forvary av 5 st forvaltningsfastigheter gjordes under aret:

e Fastigheten Gislaved 1:54, Skeppshult. Hyresfastighet med total uthyrningsbar boarea om ca 1 016 kvm.
Fastigheten tilltraddes 16/5-2025. ’

e Fastigheten Svarven 12, Nynashamn. Lager-/lattindustri med en uthyrningsbar area om 1 201 kvm

e Fastigheten Mejseln 24, Nyndshamn. Lager-/lattindustri med en uthyrningsbar area om 400 kvm.
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+ Fastigheterna Plogen 2&3, Nynashamn. Lager-/lattindustri med en uthyrningsbar area om 1 520
kvm. Samtliga forvary i Nyndshamn tilitrdddes den 16/12-2025.

Foljande fastigheter avyttrades under aret:

o Dragstiftet 3 i Taby, Passaren 2 i Taby och Véasby-Vik 1:70 & 1:77 i Upplands-Vésby avyttrades till
Stenddrren Fastigheter AB. Fastigheterna frantraddes 10/12-2025

Bolaget avvecklade tillsammans med sina medinvesterare Struktur 2 AB under Q3 2025 efter att
fastighetsbolaget Arbetsledaren 1 AB indirekt avyttrade fastigheten Arbetsledaren 11 slutet av 2024 och
frantraddes Q2 2025.

Visentliga hiandelser efter rikenskapsaret

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets siut.
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Koncernens resultat och stalining
Flerarsoversikt koncernen
2025-01-01{ 2024-01-01 2023-01-01 2022-01-01
NYCKELTAL 2025-12-31! 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Belopp i tkr (ddr inget annat anges)
Resultat
Intakter 16 968 20 144 14 891 13 399
Driftnetto 14 451 17 917 12 478 11209
Resultat fore vardeforandringar och skatt -8 356 -3740 -2 305 -17 037
Andel av intresseféretags resultat -1636 -1 471 7 369 3523
Realiserade och orealiserade vérdeférandringar -1 564
foérvaltningsfastigheter 1779 14185 59335
Resultat fore skatt -9 920 8034 11 880 42 298
Periodens resultat -12 247 3427 8 305 39 944
Finansiell stillning
Férvaltningsfastigheter 194 460 234 960 272 960 201 641
Réantebarande skulder 163 500 202 931 199 830 95 924
Eget kapital 195 040 211038 226 530 247 011
Balansomslutning 389 826 444 820 496 831 369 792
Fastighetsrelaterade uppgifter
Antal fastigheter 29 28 27 16
Overskottsgrad pa balansdagen, % 85% 89% 84% 84%
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 7% 8% 5% 6%
Totalavkastning totalt bestand, % 3% 7% 5% 19%
Finansrelaterade uppgifter
Avkastning pa eget kapital, % -6% 2% 4% 16%
Soliditet, % 50% 47% 46% 67%
Belaningsgrad, % 47% 52% 48% 33%
Skuldsattningsgrad pa balansdagen, % 43% 48% 43% 21%
Per aktie
Eget kapital per aktie 1931 2089 2243 2 445
Resultat per aktie (Géllande stamaktie och -121 34 82 395
preferensaktie), kr
Antal aktier, tusental 101 101 101 101
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Médjligheter och risker

Som en koncern inom fastighetssektorn ar Serafim exponerat mot en rad operationella sa som finansiella risker.
Genom att erhalla en god férstaelse, genom grundlig analys, foér vilka riskerna &r, dess omfattning samt dess
inverkan pa verksamheten har vi méjligheten att minimera dessa i verksamhetens drift.

HYRESINTAKTER OCH UTVECKLINGEN PA HYRESMARKNADEN

Serafims totala omsattning bestar i princip uteslutande av hyresintékter, varpa hyresmarknadens utveckling ar en
stor risk likval som en lika stor majlighet. Fortsatt tillvéxt pd hyresmarknaden med iaga vakansgrader skulle
innebara 6kade hyresnivaer vid omférhandling samtidigt som innebdrden av manga utgaende hyresavtal skulle
kunna leda till en ovisshet gallande koncernens intjaningsformaga. Serafim ager och férvaltar fastigheter inom
Storstockholm dér hyresmarknaden har utvecklats vail de senaste aren.

Serafim Fastigheter dgde vid arsskiftet fastigheter i flera olika kommuner inom Storstockholm vilket inneb&r en
geografisk diversifiering sa val som en naturlig riskspridning. Serafim konstaterar att de kommuner dar
fastigheterna ar belagna haft en god utveckling i férhallande till genomsnittet i Sverige senaste éren.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Betraffande koncemens driftskostnader sa innehaller i regel hyresavtalen bestdmmelser om att hyresgésterna
sjalva star for sina respektive driftskostnader antingen genom egna abonnemang eller genom att Serafim
vidaredebiterar kostnaderna. S&dan vidaredebitering sker oftast genom att berdkna en lokals andel av totala
kostnader.

I samband med eventuella vakanser paverkas bolagets intjaningsférmaga inte bara av férlorade hyresintakter
utan &ven av 6kade driftskostnader da den vakanta lokalens andel av fastighetens totala kostnader inte kan
vidaredebiteras, utan bérs av det fastighetségande bolaget.

TRANSAKTIONSRISKER

Serafim sonderar kontinuerligt marknaden efter méjliga transaktioner, férvary sa som férséljningar. Vid ett forvarv
utgérs riskerna bland annat av framtida bortfall av hyresintékter, tekniska brister och miljéférhallanden. Ytterligare
risker sa som skatter och juridiska tvister tillkommer d& majoriteten av férvarven gérs genom férvérv av ett
fastighetsagande aktiebolag. Risker som hyresavtalens giltighet, gjorda myndighetsbesiktningar och avsaknad av
rattsliga tvister adresseras oftast genom att séljaren staller ut garantier till képaren.

Dessa garantier férvantas en séljare av ett fastighetsbolag stélla ut da de i mangt och mycket &amnar underlétta
képarens undersékningsplikt. Normalt ar att garantierna ar begransade i tid.

En 6verhdngande del av arbetet i samband med forvarv sker intemt da Serafim beddmer att bolaget innehar god
kompetens och erfarenhet att utvardera riskerna samt att utforma och bedéma de garantier som avtalas. Serafim
anlitar extern kompetens i de fall den interna kompetensen och erfarenheten inte bedéms som tillracklig. Exempel

ar fall av svarbedémda skatterisker eller teknisk besiktning av fastigheter.

VARDEFORANDRING | FASTIGHETER

Fastigheternas vardeforandring &r inte en risk som paverkar koncernens infjaningsformaga eller kassafléde.
Denna risk &r i stéllet central fér vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt for efterlevnaden av de
finansieringsvillkoren kopplade till finansieringsavtalen som Serafim har med de flesta av langivarna.

Som grund till fastigheternas verkliga varde ligger interna varderingsmodeller vars makroekonomiska antaganden
ar avstamda med ackrediterat varderingsinstitut infor arsbokslut.

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

(2
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Vardet pa en fastighet ar beroende av manga faktorer. Delar som péverkar &r dels fastighetens underliggande
kassaflode, dess geografiska lage, anvandningsomrade samt de lokala marknadsférutsattningarna. En
fastighetvardering utgar ifran vad en tredje part ar villig att betala for fastigheten vid varderingstidpunkten.

E"S Antalet hyresgaster samt fastigheternas geografiska spridning inom Storstockholm verkar for att minska riskerna
i men &ven antalet fastigheter i sig bidrar till en riskspridning d& en negativ vardeférandring av en fastighet kan

by motverkas av en positiv vardeférandring i en anpan.

@

<

S

E{‘% FINANSIERINGSRISK

&

$~"’1 Bolagets finansiering bestar primért av eget kapital och rantebarande skulder. Det finns en risk att bolaget inte
Efﬁ kan upprétthalla sina fémpliktelser gentemot lanevillkoren vilket i sin tur kan leda till att viktig del av finansieringen
P skulle férsvinna. Darmed kan det riskera méjligheten fér den fortsatta driften i bolaget.

&=

L

‘ﬁ ORGANISATORISKA RISKER SAMT OVRIGA OPERATIONELLA RISKER

Organisationen inom Serafim bestar av fa medarbetare. Det innebér att beroendet av enskilda medarbetare, dess
kunskap och erfarenhet dr hdg. Skulle ndgon som betraktas som nyckelperson ldmna sin anstélining skulle det
markas och Serafim skulle kunna paverkas negativt. Ett sétt att attrahera nya och behalla befintliga medarbetare
ar att erbjuda marknadsmassiga anstéliningsvillkor och incitamentsprogram.

Bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller direkta oegentligheter kan paverka Serafim negativt. Serafim arbetar
I6pande med att utveckla bolagets administrativa rutiner fér att héja sékerheten och sidomanskontrollen.

SKATTER OCH ANDRAD LAGSTIFTNING

Serafim paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighetsskatt och moms. Dessa paverkas i sin tur av
politiska beslut, lagstiftning samt rattsutveckling. Vilket &r en risk som begrénsas genom en forsiktig och
balanserad hantering av skattefragor.

| det fall annan lagstiftning, reglering eller rattspraxis, exempelvis avseende hyres—, férvarvs— och miljérelaterad
lagstiftning andras i framtiden kan det innebara en negativ inverkan pa Serafims verksambhet, finansiella stéllning
och resuliat.

MILJORISK

Serafim bedriver idag ingen verksamhet som kraver sarskilt fillstand enligt miljobalken. Utgangspunkten enligt
gallande miljélagstiftning ar att verksamhetsutdvaren béar ansvaret, vilket innebar Serafims hyresgéster

| det fall verksamhetsutévaren inte kan utféra eller bekosta efterbehandling av en fastighet finns det risk fér sa
kallat subsidiart ansvar. Att den som forvéarvat fastigheten och som vid forvarvet kant till eller da borde ha
upptackt féroreningarna halls ansvarig. Det innebar risk for att krav, under vissa speciella férutsattningar, kan
riktas mot Serafim for sanering eller efterbehandling. .

| samband med forvarv genomférs darav i regel en analys av eventuella risker kopplat till milj6. Per idag finns inga
miljokrav riktade mot nagot av bolagen som ingar i koncermnen.

FINANSIELL RISKHANTERING OCH FINANSIELL STALLNING

Riskhanteringen skéts av verkstéllande direktér och styrelsen enligt riktlinjer som faststalls av styrelsen. |
riskfunktionen ingar att identifiera, utvardera och sékra finansiella risker.

Koncernen ar framfor allt exponerad for férandringar i rantor samt att vid varje given tidpunkt ha sékrat tillgang till
kapital for fortsatt expansion.

Fér narmare beskrivning av koncernens finansiella riskhantering hénvisas till avsnittet Finansiell riskhantering, not
3 bland tillaggsupplysningarna.
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Agarfsrhallanden

Koncernens &garforhallanden ar; Serafim Property Group AB med 95 000 stamaktier, SF Projektbolag 35 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. Totalt finns 100 000 stamaktier och 675
preferensaktier.

Miljépaverkan

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

Forslag till resultatdisposition vid 2026 ars ordinarie stimma
Styrelsen foreslar att disponibla vinstmedel per 2025-12-31 disponeras enligt nedan.

Till &rsstimmans férfogande star féljande
vinstmedel (tkr)

Overkursfond 67 499
Balanserat resultat -34 970
Arets resultat -6 487
Fria vinstmedel 26 042

Disponeras sa att

Till aktieagarna av preferensaktier utdelas 3375
Till aktieagare av stamaktier utdelas . -
i ny rakning overfors 22 667
Totalt ) 26 042

Utdelning avseende preferensaktie om 5 000 kronor / preferensakiie.

Styrelsen anser att forslaget ar férenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap aktiebolagslagen enligt féljande
redogérelse:

Bolaget har en finansiell stéllning per den 31 december 2025 som ger utrymme fér féreslagen utdelning.
Styrelsens forslag till utdelning har skett med hénsyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risk
stéller pa moderféretaget och koncernens egna kapital, samt med hansyn till bolagets konsolideringsbehov,
framtida expansionsplaner, likviditet och stalining i 6vrigt. Utdelningen bedéms inte innebéra en férsvagning av
bolagets framtida férmaga att fuligéra sina forpliktelser. For féréandringar i eget kapital under rakenskapsaret
hénvisas till Koncernens och Moderbolagets rapport dver férandringar i eget kapital.

| vrigt hanvisas till denna finansiella rapport med noter.
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Koncernens rapport dver resultatet

o

& Belopp i tkr 2025-01-01 2024-01-01

- Not 202512-31  2024-12-31

&) -

<

;L\D} intékter 4 16 968 20 144

(cp' Driftskostnader 7 -2 517 -2 228

) Driftsnetto ‘ 14 451 17 917

i

Ch

v

o

‘gz\al

'Li, Forvaltnings- och administrationskostnader 6,7,9,10,11 -16 059 -15 233

£ Ovriga rorelseintakter 8 162 928
Ovriga rérelsekostnader -10 -13
Finansiella intakter 12 203 2667
Finansiella kostnader 12 -5 467 -8 549
Resultat frén innehav i intressebolag 17 -1 636 -1471
Resultat fére virdeférandringar och skatt -8 356 -3744
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 14 1667 1571
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 14 9741 10 208
Orealiserade vardeforandringar exploateringsfastigheter 16 -12 972 0
Virdeféréndringar -1 564 11779
Resultat fore skatt -9 920 8034
Uppskjuten inkomstskatt 13 -2 254 -2 487
Arets skatt 13 -74 -2120
Arets resultat -12 247 3427

Arets resuiltat hanforligt:
Moderféretagets aktiedgare -7 436 2904
Innehav utan bestammande inflytande -4 811 523

Koncernens rapport dver totairesultat
2025-01-01  2024-01-01
20251231 2024-12-31

Arets resultat -12 247 3427
Ovrigt totalresultat for aret: - -

Ovrigt totalresultat for aret, netto efter skatt - -
Summa totalresuitat for aret -12 247 3427
Arets totalresultat hanfériigt:

Moderféretagets aktiedgare -7 436 2904
Innehav utan bestédmmande inflytande -4 811 523
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Koncernens balansrakningar

10

Belopp i tkr Not 2025-12-31  2024-12-31
TILLGANGAR

Materielia Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 194 480 234 960
Inventarier, verktyg och installationer 15 43 13
Exploateringsfastigheter 16 149 614 156 418
Finansiella anldggningstillgangar

Andelari intresseféretag och gemensamt styrda

féretag 17 8 915 16 599
Andra langfristiga fordringar 19 1270 1250
Summa anldggningstiligangar 354 302 252 823
Omséittnlingstillgéngar

Kundfordringar 18,19 3231 3634
Fordringar hos intresseféretag 86 5116
Ovriga fordringar 19 14 209 15 343
Forutbetalda kostnader och upplupha intakter 19,20 1597 1710
Likvida medel 21 16 401 9776
Summa omsittningstillgdngar 35 524 191 997
SUMMA TILLGANGAR 389 826 444 820
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Koncernens balansrédkningar, forts.

11

Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL

Eget kapital som kan hanforas till moderforetagets

dgare

Aktiekapital 22 101 101
Ovrigt tillskjutet kapital 22 67 499 67 499
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 93 128 103 939
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 160 727 171538
Innehav utan bestdammande inflytande 34 313 39 500
Summa eget kapital 195 040 211 038
SKULDER

Langfristiga skulder ,

Upplaning - langfristig 3,19,23 17721 41 628
Ovriga langfristiga skulder 3,19,23 25930 25 557
Skulder till koncernforetag - langfristig 3,19,23 34 350 9 950
Uppskjutna skatteskulder 13 9 830 10 345
Summa langfristiga skulder 87 831 87 480
Kortfristiga skulder

Upplaning - kortfristig 3,19,23 45 305 85 230
Leverantorsskulder 19 839 867
Aktuella skatteskulder 13 419 2528
Ovriga kortfristiga skulder 19,24 2 587 1922
Skulder till koncernforetag — kortfristig 3,19,23 44 967 43 071
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19,25 12 838 12 683
Summa kortfristiga skulder 106 956 146 302
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 389 826 444 820
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Koncernens rapport 6ver fordndringar i eget kapital
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Belopp i tkr Hanforligt till moderforetagets aktieagare
Ovrigt Balanserade  Innehav utan
Aktie-  tillskjutet vinstmedel inkl. drets bestimmande Totalt ege
Not Kapital Kapital resultat inflytande kapital
Ingaende balans per 2024-01-01 101 67 499 104 409 54 521 226 530
Totalresultat
Arets resultat 3427 3427
Ovrigt totalresultat -523 523
Summa Totalresultat 2904 523 3427
Transéktioner med aktiedgare
Transaktioner med innehav utan
bestdmmande inflytande -15 544 -15 544
Utdelning -3375 .3375
Summa Transaktioner med
aktiedgare -3 375 -15 544 -18 919
Utgaende baians per
202412-31 101 67 499 103 939 39 500 211 038
Ingaende balans per 2025-01-01 101 67 499 103 939 39 500 211 038
Totalresultat
Arets resultat -12 247 -12 247
Ovrigt totalresultat 4811 -4 811
Summa Totalresultat -7 436 -4 811 -12 247
Transaktioner med aktiedgare
Transaktioner med innehav utan
bestammande inflytande -376 -376
Utdelning -3 375 -3375
Summa Transaktioner med
aktiedgare -3 375 -376 -3 751
Utgaende balans per 2025-12-31 101 67 499 93 128 34 313 195 040

Dokument-1D 09222115557581019917 W Signerat MS, FPT, JPT, DW

(o)




NLFIT-INILNLTA

6uu.:,.;3.;u.'_.vuv4_1-

02

Serafim Fastigheter AB
Org.nr 556791-0921

Koncernens rapport éver kassafloden
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2025-01-01 2024-01-01

Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt -9 920 8 034
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

- Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 9741 -10 208

- Realiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter -1 667 -1 571

- Orealiserade véardeférandringar exploateringsfastigheter 12972 -

- Andel | intressebolags resultat 1636 1471

- Ovriga poster ej kassapaverkande 10 13
Erhallen ranta* - -
Erlagd ranta* - -
Betald skatt -3 639 934
Kassafléde fran den I8pande verksamheten fére forandring av
rorelsekapital -10 349 -1327
Férandringar i rérelsekapital
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar 4 462 -16 547
Okning/minskning évriga kortfristiga skulder -4 248 -19 819
Summa forandringar i rérelsekapital 214 -36 366
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -10 134 -37 693
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Farvarv av férvaltningsfastigheter 31 -32 883 -8 204
Avyttring av dotterbolag 31 47 567 42 317
investeringar i férvaltningsfastigheter 14 -762 -1 316
Utdelningar fran intresseforetag 5479 5685
Investeringar | exploateringsfastigheter** -8 513 -14 163
Kassaflode fran investeringsverksamheten 10 888 24 319
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 31 12 384 74 049
Amortering av lan 31 -2 762 -58 585
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande -376 -15 544
Utdelning till moderféretagets aktiedgare -3 375 -3 375
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 5871 -3 455
Arets kassafidde 6 625 -16 828
Likvida medel vid &rets bérjan 9776 26 604
Likvida medel vid arets siut 16 401 9776

*Erhallen samt erlagd ranta ingar i resultat fére skatt.
** Omklassificerat fran forandringar i rérelsekapital
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Moderbolagets resultatrakning
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Belopp i tkr 2025-01-01 2024-01-01
Not 2025-12-31 2024-12-31
Nettoomsattning 30 2863 4040
Ovriga rorelseintakter 8 6 363 8 425
Summa rérelseintédkter 9 226 12 465
Ravaror och férnédenheter -2 863 -3 395
Ovriga externa kostnader 9,10 -5 303 -7 486
Personalkostnader 11 -5 600 -4 199
Rérelseresultat -4 630 -2 615
Resultat fran andelar i koncernféretag 12 136 195
Resultat fran andelar i intresseforetag 12 -1548 -1587
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 12 950 1342
Réntekostnader och liknande resultatposter 12 -1839 -1 864
Resultat fran finansiella poster -2 301 -1 914
Mottagna koncernbidrag 443 3100
Summa bokslutsdispositioner 443 3100
Resultat fore skatt -6 487 -1 429
Arets resultat -6 487 -1 429
Moderbolagets rapport éver 6vrigt totalresultat
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Arets resuitat -6 487 -1429
Summa totalresultat for aret -6 487 -1 429
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Moderbolagets balansrdkning
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Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 28 17 722 13622
Andelar i intresseftretag och gemensamt styrda

féretag 17 0 7 596
Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 1250 1250
Fordringar hos koncernforetag 19 6 200 6 200
Summa finansiella anliggningstillgangar 25172 28 667
Omsittningstillgangar

Pagaende arbete for annans rakning 19 1689 1373
Kundfordringar 515 1013
Fordringar hos koncernféretag 19 86 640 73 950
Fordringar hos intresseféretag 0 5116
Ovriga fordringar 19 3861 4 846
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19,20 1426 1524
Kassa och bank 19,21 1365 35632
Summa omsiéttningstillgdngar 95 496 91 354
SUMMA TILLGANGAR 120 668 120 021
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Serafim Fastigheter AB

Org.nr 556791-0921

Moderbolagets balansrdkning, forts.

Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktiekapital 101 101
Fritt eget kapital 29

Overkursfond 67 499 67 499
Balanserad vinst eller foriust -34 970 -30 166
Arets resultat -6 487 -1429
Summa eget kapital 26 143 36 005
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till koncernftretag 30 18 350 9 950
Summa langfristiga skulder 18 350 9 950
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 19 481 604
Skulder till koncernforetag 30 73 809 71 883
Ovriga skulder 19,24 867 920
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 1018 658
Summa kortfristiga skulder 76 175 74 066
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 120 668 120 021
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Belopp i tkr Hanforligt till moderforetagets aktiedgare
Fri Balanserat Totalt eget
Aktiekapital overkursfond resultat Arets resultat kapital
Not

Ingaende balans per 2024-01-01 101 67499  -10 235 -16 556 40 809
Omforing resultat féregaende ar -16 556 16 556
Arets resultat -1429 -1 429
Summa Totalresulitat 101 67499  -26 791 -1 429 39 380
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -3 375 -3 375
Summa Transaktioner med
aktiedgare -3 375 -3 375
Utgaende balans per 2024-12-31 101 67 499 -30 166 -1 429 36 005
Ingaende bhalans per 2025-01-01 101 67 499  -30 166 -1 429 36 005
Omféring resultat féregaende ar -1429 1429
Arets resultat -6 487 -6 487
Summa Totalresultat 101 67499  -31595 -6 487 29 518
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -3 375 -3 375
Summa Transaktioner med
aktiedgare -3 375 -3 375
Utgaende balans per 2025-12-31 101 67499 -34970 -6 487 26 143
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Moderbolagets rapport 6ver kassafliéden
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2025-01-01 2024-01-01

Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31
Kassafiéde fran den Idpande verksamheten
Rérelseresultat -4 630 -2 615
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Nedskrivningar 91 2 663
Erhallen rénta 950 1342
Erlagd ranta -59 -1715
Erhallen utdelning 5479 5685
Betald skatt 985 3745
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore féréndring av
rérelsekapital 2816 9 105
Féréndringar I rorelsekapital
Okning/minskning pagaende arbete -406 -268
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar -10 803 801
Okning/minskning évriga kortfristiga skulder 183 -18 281
Summa férandringar i rérelsekapital -11 026 -17 748
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -8 210 -8 643
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Investeringar i dotterbolag -1 677 -2 001
Infusionerade medel fran dotterbolag - 756
Avyttring av dotterféretag 2425 1924
Investeringar i intressebolag - -
Utdelning fran dotterféretag 124 429
Okning/minskning finansiella tillgangar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 872 1109
Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Moderféretag amorteringar -21 -31 750
Moderféretag upptagna lan 8 567 28 844
Utdelning -3 375 -3 375
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 5171 -6 281
Periodens kassafléde -2 166 -13 815
Likvida medel vid periodens bérjan 3532 17 347
Likvida medel vid periodens slut 1365 3532
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Serafim Fastigheter AB 19
Org.nr 556791-0921

NOTER

Not 1 Allméan information

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska moderforetaget Serafim Fastigheter AB
("Serafim”), organisationsnummer 556791-0921 och dess dotterféretag. Serafim bedriver verksamhet i tva
affdrsben, fastighetsférvaltning och bostadsutveckling. Moderféretaget &r ett aktiebolag registrerat i och med séte
i Stockholm, Sverige. Adressen till huvudkontoret &r 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’) uppréttar sin koncernredovisning i
enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS), som antagits av EU.

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
1.  Grund fér rapporternas uppréttande

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) som
antagits av EU samt RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncernen och Arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvardemetoden férutom forvaltningsfastigheter vilka ar
vérderade till verkligt varde via resultatrakningen.

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar denna koncernredovisning upprattats anges nedan.

Att uppritta rapporter i 6verensstammelse med IFRS kraver anvdndning av en del viktiga uppskattningar fér
redovisningséndamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedémningar vid tillampningen av koncernens
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som &r komplexa eller sédana
omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 5.

Moderféretagets redovisning ar uppréttad i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer ach
Arsredovisningslagen. | de fall moderféretaget tillampar andra redovisningsprinciper én koncernen anges detta
separat i slutet av detta redovisningsprincipsavsnitt.

Nya och uppdaterade IFRS som ir tilldmpliga for rikenskapsar som pabérjas den 1 januari 2024 och
senare

Koncernens tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och férandrade standarder utgivna fran Intemational
Accounting Standards Board (JASB) liksom tolkningar som tratt i kraft under 2024. Inga nya standarder, &ndrade

standarder eller tolkningar som har tratt i kraft under aret haft nagon vésentlig paverkan pa koncernens eller
moderforetagets finansiella rapporter.

Nya eller &ndrade IFRS som tillimpas fran 2025

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

Anlaggningstiligangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas mer an tolv

manader fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvéntas
atervinnas eller betalas inom 12 méanader fran balansdagen.
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2. Koncernredovisning
Dotterforetag

Dotterféretag &r alla foretag vilka koncernen har bestdmmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag nér
den exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och har méjlighet att paverka
avkastningen genom sitt inflytande i féretaget. Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den
dag da det bestammande inflytandet éverférs till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestdmmande inflytandet upphér.

Férvarvsmetoden anvands fér redovisning av Koncernens rérelseférvarv. Kopeskillingen for férvarvet av ett
dotterforetag utgérs av verkligt véarde pa overlatna tillgangar, skulder och de aktier som emitterats av koncernen. |
képeskillingen ingar dven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som &r en foljd av en 6verenskommelse om
villkorad képeskilling. Férvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de uppstar. ldentifierbara férvarvade
tillgangar och dvertagna skulder i ett rorelseférvarv vérderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen.
Fér varje forvary avgér koncernen om alla innehav utan bestdmmande inflytande i det férvarvade foretaget
redovisas till verkligt vérde eller till innehavets proportionella andel av det férvarvade foretagets nettotiligangar.
Det belopp varmed kdpeskilling, eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande samt verkligt varde pa
férvarvsdagen pa tidigare aktieinnehav 6verstiger verkligt varde pa koncernens andel av identifierbara forvarvade
nettotillgangar, redovisas som goodwill.

Intresseforetag

Som intressefbretag redovisas féretag i vilka koncernen utdvar ett betydande, men ej bestdmmande, inflytande
vilket presumeras vara fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hégst 50 procent av résterna. Det forutsatts
dessutom att dgandet utgér ett led i en varaktig forbindelse och att innehavet ej skall redovisas som ett
samarbetsarrangemang. Intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av
kapitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde i koncernens rapport éver
finansiell stélining och det redovisade vérdet dkas eller minskas darefter fér att beakta koncernens andel av
resultat och 6vrigt totalresultat fran sina intresseféretag efter forvarvstidpunkten. Vid berakning av resultat- och
kapitalandel fran intresseféretag dar intresseféretaget har dotterbolag med innehav utan bestammande inflytande,
berdknas andelen baserat pa det resultat respektive eget kapital som ar hanférligt till moderféretagets aktiedgare i
koncernredovisningen for intresseféretaget. Om koncernens andel av forluster i ett intresseféretag dverstiger
innehavet i detta intresseféretag redovisar inte koncernen inga ytterligare forluster om inte koncernen har atagit
sig forpliktelser a intresseféretagets végnar. Koncernens andel av resultat och Gvrigt totalresultat i ett
intresseforetag ingar i koncernens resultat och ovrigt totalresultat. En bedémning gérs vid varje rapportperiods
slut om det foreligger ett nedskrivningsbehov fér investeringen i ett intresseforetag. Om sa ar fallet gors en
berakning av nedskrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden mellan atervinningsvardet och det redovisade
véardet. Nedskrivningen redovisas pa raden "Resultat fran andelar i intresseféretag” i resultatrakningen.

Tillgangsférvarv kontra roreiseforviry

Farvary kan klassificeras som antingen ett tillgangsférvary eller som ett rérelseférvary. Det &r en individuell
bedémning som maste géras for varje enskilt férvary. For bada arens samtliga transaktioner har beddmning gjorts
att de ar tillgangsforvary.

Tillgangsférvary

Da forvarv av dotterféretag ef avser forvarv av rérelse, utan férvary av tillgangar i form av t.ex.
férvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningsutgiften pa de fdrvarvade tillgdngarna i férvarvsanalysen vid
forvarvstidpunkten. Ett forvarv av forvaltningsfastigheter klassificeras som férvary 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.v.s. i de fall dar det priméra syftet ar att forvarva ett bolags fastighet, och dar
de forvarvade foretaget saknar férvaltningsorganisation och administration eller dessa funktioner &r av
underordnad betydelse for forvarvet). En viktig skillnad i redovisning av tillgangsférvarv, jamfort med
rorelseférvéry, ar att nagon uppskjuten skatt hanforlig till dvervérden pa fastigheten inte redovisas vid det forsta
tillfallet tillgangen tas upp i balansrakningen utan eventuell rabatt minskar i stallet fastighetens anskaffningsvérde
(d.v.s. anskaffningsutgiften inkluderat 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 temporara skillnader som uppkommer efter forvarvet. Férvarvade
forvaltningsfastigheter redovisas vid nastkommande bokslutsdag till verkligt varde, vilket kan avvika fran
anskaffningsvardet.
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Rorelseforvary

Férvarvsmetoden ska anvandas for redovisning av koncernens rérelseférvarv. Forvarvsmetoden innebar att
forvarv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion varigenom moderféretaget indirekt férvarvar
dotterforetagets tillgangar och skulder. Képeskillingen for forvarvet av ett dotterbolag utgérs av verkligt varde pa
overlatna tillgangar, skulder och de aktier som emitterats av koncernen. | képeskillingen ingér dven verkligt varde
pa alla tillgangar eller skulder som &r en féljd av en dverenskommelse om villkorad képeskilling. Villkorade
kopeskillingar redovisas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten. | de fall den villkorade kopeskillingen &ar
klassificerad som egetkapitalinstrument, gérs ingen omvardering och reglering gérs inom eget kapital. For 6vriga
villkorade képeskillingar omvarderas dessa vid varje rapporttidpunkt och férandringen redovisas i arets resultat.
Farvéarvsrelaterade kostnader kosthadsférs nér de uppstar. Identifierbara forvarvade tillgangar och évertagna
skulder i ett rérelseférvary varderas inledningsvis till verkliga vérden pa férvarvsdagen. Fér varje forvarv avgor
koncernen om alla innehav utan bestdmmande inflytande i det forvarvade bolaget redovisas till verkligt varde eller
till innehavets proportionella andel av det férvarvade bolagets nettotillgangar. For Serafim innebar IFRS 3 att det
verkliga vardet pa identifierbara tillgangar och skulder i den férvarvade verksamheten faststélls vid
forvarvstidpunkten. Dessa verkliga varden innefattar aven de andelar i tillgangarna och skulderna som ar
hanforliga till eventuella innehav utan bestammande inflytande i den forvarvade verksamheten. Identifierbara
tillgangar och skulder innefattar aven tillgangar, skulder och avsattningar inklusive forpliktelser och ansprak fran
utomstaende part som inte redovisas i den férvarvade verksamhetens balansrakning. Skillnaden melian
anskaffningsvardet for forvarvet och férvarvad andel av nettotiligangarna i den forvéarvade verksamheten
klassificeras som goodwill och redovisas som immateriell tillgdng i balansrakningen. Om beloppet understiger
verkligt varde for det forvarvade dotterbolagets tillgadngar redovisas mellanskilinaden direkt i rapporten éver
totalresultat. Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och férluster pa
transaktioner mellan koncernbolag elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterbolag ska i férekommande fall
andras for att garantera en konsekvent tillampning av koncernens principer. Fran och med férvarvstidpunkten
inkluderas i koncernredovisningen det férvarvade dotterféretagets intakter, kostnader, identifierbara tillgangar och
skulder samt eventuell uppkommen goodwill.

Transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande

Koncernen tillampar principen att redovisa transaktioner med innehav utan bestammande inflytande som
transaktioner med koncernens aktieagare. Vid férvary fran innehavare utan bestammande inflytande redovisas
skillnaden mellan erlagd kopeskilling och den faktiska férvarvade andelen av det redovisade vérdet pa
dotterforetagets nettotillgangar i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan
bestammande inflytande redovisas ocksé i eget kapital.

3. Intdktsredovisning

Serafims intakter bestar i huvudsak av hyresintékter fran uthyrningsverksamhet av kommersiella fastigheter.
Hyresintékterna redovisas i den perioden som hyresgasten nyttjar lokalen i 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 férse lokalerna med exempelvis el och vatten &r en integrerad del av hyran i och med att
hyresgasten inte kan paverka valet av leverantér. Den service som tillhandahalls till hyresgésten har bedémts
utgéra en integrerad del av hyran och &r i férhallande till totala intékter begransade. Mot bakgrund av detta
redovisas all ersattning som hyra.

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrékningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | de fall
hyresavtalen medger en reducerad hyra som motsvaras av en hégre hyra, periodiseras mellanskillnaden linjart
6ver kontraktsperioden.

En del av driftkostnaderna vidarefaktureras till hyresgésterna i form av tillagg till hyran. Dessa intakter redovisas
som ovriga rérelseintakter.

Intdkter fastighetsforsaljning

Intékt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa tilitradesdagen om inte kontrollen évergatt till kdparen vid ett
tidigare tillfalle. Den realiserade vardeférandringen for salda fastigheter bygger skilinaden mellan fastigheternas
verkliga varde vid senaste bokslutstillfallet och det pris som fastigheterna har salts for. Tidigare &rs Upparbetade
orealiserade vardeférandringar ingar i fastighetens verkliga varde och synliggdrs darfér inte i den realiserade
vardeforandringen.

N
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Intdkter uppdragsavtal

Koncernen har i uppdragsavtalet identifierat ett distinkt prestationsatagande: projektiedning samt férvaltning

av férvaltningsfastigheter och exploateringsfastigheter. Projekiledningen omfattar utveckling av fastigheten mot
ett fordefinierat mal avseende driftéverskott samt vardeutveckling pa fastigheten. Erséttning erhalls kontinuerligt
6ver projektens l6ptid. Forvaltning omfattar teknisk och administrativ forvaltning av fastigheterna.
Uppdragsavtalen finns i de sa kallade strukturerna, de deldgda bolagen, dar Serafim erhéller Management fee for
att driva och utveckla fastigheterna. Intakterna redovisas som &vrig rorelseintakt.

Intékter fran férsaljning exploateringsfastigheter

En del av koncernens intakter kommer fran forséljning av mark till bostadsképare, som vanligen utgérs av privata
konsumenter. Intékterna redovisas som intakter fran exploateringsfastigheter. Intékten redovisas nar kunden far
kontroll dver marken, dvs pa éverenskommen tilltradesdag.

Ranteintakter

Rénteintakter intéktsredovisas fordelat éver [6ptiden med fillampning av effektivrantemetoden.

4. Drift-, Férvaltnings- och Administrationskostnader

Driftskostnader

Serafim Fastigheter-koncernens driftkostnader utgors av kostnader som uppkommer i samband med
fastighetsforvaltning sa som fastighetsskoétsel, el, vatten, renhallning, reparationer, branslekostnader, underhall,
tomtratt/arrende, fastighetsskatt och évriga driftkostnader. Driftkostnaderna redovisas i den period de avser. En
del av driftkostnaderna vidarefaktureras till hyresgasterna i form av tillagg tili hyran.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Serafim Fastigheter-koncernens férvaltnings- och administrationskostnader utgérs av personal-, kontors-, lokal-,
konsult- och marknadsféringskostnader samt avskrivningar pa inventarier.

5. Exploateringsfastigheter

Fastigheter och mark som innehas i syfte att utveckla och avyttra bostéder, saval kommersiella

ytor, hyresrétter och bostadsratter. Fastigheterna redovisas som anldggingstiligdngar. Projektfastigheter ska
avyttras efter fardigutveckling. Produktionskostnader for av Serafim fardigutvecklade fastigheter innefattar saval
direkta kostnader som skalig andel av indirekta kostnader. Rantekostnader avseende produktion av
projekifastigheter tillférs anskaffningsvéardet f6r projektfastigheter. Fastigheter, obebyggda eller bebyggda
avsedda for produktion av bostadsratter/hyresratter med aganderéatt och mark for projektfastigheter klassificeras
som exploateringsfastigheter.

Exploateringsfastigheter redovisas [6pande till anskaffningsvérde — eller nettoférséljningsvardet om detta ar 1agre.
Resuitatet redovisas nér exploateringsfastigheten fardigstélits, salts och éveridmnats till kdparen. Se dven not 2.3
avseende beskrivning intaktsredovisning.

6. Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r hyresfastigheter som innehas for egen forvaltning. Férvaltningsfastigheter, vilka initialt
varderas till anskaffningsvarde inklusive till forvéarvet direkt hanférbara utgifter, redovisas till verkligt varde enligt
IAS 40. Verkligt varde motsvaras av bedémt marknadsvarde och faststélls genom en intern vérderingsmodell. En
fullstandig vardering goérs f6r varje fastighet i samband med arsbokslut av ett internt varderingsteam. Modellen
bygger pa en vérdering av framtida betalningsstrémmar med ett differentierat marknadsmassigt
direktavkastningskrav per fastighet. Detta innebar att marknadens direktavkastningskrav satts i relation tilt
respektive fastighets driftnetto. Till detta laggs det bedémda marknadsvérdet av obebyggd mark och byggrétter.
Avdrag fran beraknat avkastningsvérde gérs fér bedémt framtida investeringsbehov. Vardeférandringar redovisas
i resultatrakningen pa separata rader uppdelat pa orealiserade vardeférandringar. Fastigheterna vérderas
styckvis och inte i portfél].

Som underlag fér bedémningen av fastigheternas vérde beaktas bland annat:

a. Beddmning av direktavkastningskrav pa respektive marknad
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Bedomning av fastigheternas specifika férutsattningar med avseende pa bland annat skick och lage
Analys av hyresnivaer, kontraktslangd, vakans- respektive hyresutveckling

Analys av befintliga hyresgaster

Férutsattningarna pa kreditmarknaderna, inflation och KPI-justering

Analys av genomftrda och icke genomférda fastighetsaffarer.

"ooo0T

Vid varje varderingstillfille justeras bergkningen for de fall vasentliga foréandringar i underliggande faktorer skett,
sasom direktavkastningskrav, hyresniva, uthyrningsgrad och effekter av kontrakterade férséljningar. Betraffande
férvaltningsfastigheter som genomgar en stérre ombyggnation bedéms verkligt varde under ombyggnationstiden
som regel motsvara det marknadsvérde férvaltningsfastigheten hade vid projektstart med tillagg fér darefter
genomfdrd investering och fastighetens bedémda slutvarde vid fardigstallandet.

Serafim Fastigheter-koncernens bedémning &r att fastighetsvardering befinner sig pa varderingsniva 3 (se nedan
not 3 om finansiella instrument vilket beskriver varderingsnivaerna och innebérden av dessa). Mark- och
byggratter, pa detaljplanerad mark, varderas till marknadsvérde. Verkliga varden som hénférs till niva 3 avseende
mark och byggratter har beréknats med hjalp av jamférelser av forsaljningspriser. Forsaljningspriser pa
jamforbara byggnader i omedelbar narhet har justerats fér skillnader i vasentliga egenskaper, sasom
egendomens storlek. Mest betydande indata i denna vardering ar pris per kvadratmeter.

Fastighetskop och fastighetsférsaljningar redovisas pa tilliradesdagen, da risker och férméaner dvergatt tiff
képaren.

Serafim Fastigheter-koncemens fastigheter klassificeras som férvaltningsfastigheter bortsett fran fastigheter som
utgor ett bostadsrattsprojekt. Dessa redovisas i stéllet i balansrakningen som Exploateringsfastigheter, se mer
information under not 16.

Om en investering pabdrjas i en ny eller befintlig forvaltningsfastighet med avsikt om fortsatt anvandning som
forvaltningsfastighet i koncernen redovisas fastigheten som férvaltningsfastighet aven under uppférande-
respektive ombyggnadsfasen. Tillkommande utgifter aktiveras om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelarna som &r forknippade med tillgangen kommer att komma koncernen till del. Vid stérre ny- och
ombyggnationer aktiveras réntekostnader under projektperioden fram till dess att fastigheten tas i bruk. Utgifter
avseende Idpande underhall och reparationer kostnadsfors i den period de uppkommer.

7. Materiella anldggningstillgangar

Ovriga materiella anlaggningstiligangar bestar av inventarier.

Alla materiella anlaggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér avskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanforas till férvarvet av tiligangen.

Tillkommande utgifter laggs till tillgangens redovisade vérde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa
vilket som &r lampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar férknippade med
tillgangen kommer att komma koncernen till godo och tillgangens anskaffningsvérde kan méatas 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 inventarier, for att fordela deras anskaffningsvéarde ner till det beraknade restvérdet Gver den
berdknade nyttjandeperioden, gors linjart enligt foljande:

Inventarier 5ar

Tillgangarnas restvarde och nyttjandeperioder prévas varje balansdag och justeras vid behov. En tillgangs
redovisade varde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvarde om tillgdngens redovisade vérde Gverstiger
dess bedémda atervinningsvéarde.

Vinster och férluster vid avyttring faststélls genom en jamforelse mellan férsafjningsintékten och det redovisade
vérdet och redovisas i Ovriga rérelseintakter respektive Ovriga rérelsekostnader i resultatrékningen.

Materiella anlaggningstiligangar beddoms med avseende pa vardenedgang narhelst handelser eller forandringar i
forhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte &r atervinningsbart. En nedskrivning gors med det
belopp varmed tillgangens redovisade virde 6verstiger dess atervinningsvérde. Atervinningsvardet &r det hégre
av tillgdngens verkliga varde minskat med férsaljningskostnader och dess nyttjandevérde. Vid bedémning av
nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafléden
(kassagenererande enheter).
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8. Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan, andra langfristiga fordringar,
likvida medel, kundfordringar, évriga fordringar. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder, laneskulder, évriga
skulder samt moderbolagets skulder till koncernféretag och 6vriga langfristiga skulder.

Kundfordringar och utfardade skuldinstrument redovisas nar de &r utgivna. Ovriga finansiella tillgéngaf och
finansiella skulder redovisas nar koncemen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde motsvarande anskaffningsvarde, med tillagg for
transaktionskostnader, med undantag for kategorin finansiella instrument redovisade till verkligt vérde via
resultatrakningen dar transaktionskostnader inte ingar.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller foretaget inte
langre har kontroll 6ver den. En finansiell skuld tas bort frén balansrékningen nér férpliktelsen i avtalet
fullgjorts eller pa annat s&tt utslackts.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder ska kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapporten 6ver
finansiell stallning endast nar koncernen har en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och harfor avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Klassificering och virdering finansiella tiligangar

De kategorier som &r tillampliga for Serafims finansiella tillgadngar ar upplupet anskaffningsvarde och verkligt
vérde via resultatet.

En finansiell tillgang véarderas till upplupet anskaffningsvérde om den innehas i syfte att erhalla avtalsenliga
kassafléden och den ger vid bestdmda tidpunkter upphov till kassafléden som endast ar betalningar av
kapitalbelopp och ranta pa det utestadende kapitalbeloppet. Serafims finansiella tililgangar som ingér i denna
kategori ar kundfordringar, kassa och bank, andra langfristiga fordringar samt évriga fordringar.

Kundfordringarnas forvantade 16ptid ar dock kort, varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan diskontering.
Kundfordringar redovisas tilt det belopp som beréknas inflyta, det vill sdga efter avdrag for reserv for férvantade
kreditforluster. Likvida medel samt évriga tillgangar med kort 6ptid redovisas till nominellt varde.

Klassificering och vardering finansiella skulder
Samtiiga finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde vid forsta redovisningstillfailet.

Efterfoljande vardering av 8vriga finansiella skulder sker till upplupet anskaffningsvérde med
effektivrantemetoden. Rantekostnader och vinster eller forluster vid borttagning fran balansrakningen redovisas i
resultatet. Framst koncernens rantebérande skulder ingar i denna kategori. Leverantdrsskulder och andra korta
roérelseskulder som utgér finansiella skulder redovisas med anledning av den korta loptiden till nominelit varde.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till verkligt varde via resultatet eller eget
kapitalinstrument som vérderas till verkligt varde via évrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning fér férvantade
kreditforluster. Nedskrivning fér kreditférluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gérs nar
det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditférluster
aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de nastkommande
12 manaderna eller fér den férvantade aterstaende Ioptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster aterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvéagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser,
Den férenklade modellen tillampas for kundfordringar och avtalstillgangar. En forlustreserv redovisas, i den
forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade aterstdende 16ptid. Detta innebar att Serafim for
kundfordringar har tagit sin utgangspunkt i historiska kreditfériuster och justerat med framétblickande skattningar.
For ovriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tilldmpas en nedskrivningsmodell med tre stadier.
Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en férlustreserv fér de ndstkommande 12 manaderna, alternativt for
en kortare tidsperiod beroende pa aterstadende 16ptid (stadie 1). Koncernens tiligangar har bedémts vara i stadie
1, det vill siga, det har inte skett ndgon vasentlig 6kning av kreditrisk. De finansiella tillgangarna redovisas i
balansrakningen till upplupet anskaffningsvérde, det vill séga, netto av bruttovérde och forlustreserv. Féréndringar
av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.
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9. Kundfordringar

Kundfordringarnas forvéntade |optid &r dock kort, varfor vérdet redovisas till nominellt belopp utan diskontering,
minskat med eventuell reservering for vardeminskning. Reserveringens storlek utgérs av skilinaden mellan
tiligaéngens redovisade véarde och nuvardet av férvantade framtida kassafldden, diskonterade med den
ursprungliga effektiva rantan. Saval forluster avseende kundfordringar som atervunna tidigare nedskrivna
kundfordringar redovisas i resultatrakningen i funktionen Driftskostnader.

Redovisat varde for kundfordringar, efter eventuella nedskrivningar, férutsatts motsvara dess verkliga varde,
eftersom denna post &r kortfristig i sin natur.

10. Likvida medel
| likvida medel ingar kassa.och banktiligodohavanden.

11. Aktiekapital

Stamaktier och preferensaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hanféras ill
emission av nya aktier redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

12. Leverantorsskulder

Leverantrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvéarde med
tillampning av effektivrantemetoden. Redovisat vérde for leverantorsskulder forutsatts motsvara dess verkliga
vérde, eftersom denna post ar kortfristig till sin natur.

13. Upplaning

Upplaning (Uppléning - langfristig, Ovriga langfristiga skulder, Skulder till koncernféretag —~ lang- och

kortfristig samt Upplaning - kortfristig) redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader.
Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvérde och eventuell skillnad metllan erhallet belopp (netto
efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatréakningen férdelat 6ver laneperioden,
med tillampning av effektivrantemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig rétt att skjuta upp betalning
av skulden i atminstone 12 méanader efter balansdagen.

Lanekostnader (rantekostnader och transaktionskostnader) avseende forvaltningsfastigheter redovisas i
resultatrakningen enligt effektivrantemetoden och aktiveras avseende exploateringsfastigheter.

14. Aktuell och uppskjuten skatt

Den aktuella skattekostnaden beraknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen &r beslutade eller i
praktiken beslutade i de lander dar moderféretagets dotterféretag &r verksamma och genererar skattepliktiga
intékter. Ledningen utvarderar regelbundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer avseende situationer dar
tillampliga skatteregler ar foremal for tolkning och gér, nar s& bedéms lampligt, avsatiningar for belopp som
troligen ska betalas till skattemyndigheten.

Avséttning for uppskjuten skatt bergknas enligt balansrakningsmetoden pa alla temporara skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skatteméassiga véarden pa tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar
och uppskjutna skatteskulder varderas i balansrékningen till nominella belopp och enligt de skatteregler och
skattesatser som ar beslutade eller aviserade per balansdagen.

Per balansdagen 2024-12-31 var skattesatsen: 20,6 %

Per balansdagen 2025-12-31 var de beslutade skattesatserna: 20,6 %
- Rakenskapsar som inleds 2026-01-01: 20,6 %

Undantag gérs for temporéra skillnader som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som
utgér tillgangsférvary. For dessa redovisas ingen uppskjuten skatt. | Serafim Fastigheter-koncernen finns
huvudsakligen en post dar det foreligger temporéra skillnader som utgor grund f6r redovisning av uppskjuten
skatt:

- Férvaltningsfastigheter

Uppskjuten skatteskuld bestar framst av temporéra skillnader mellan fastigheterna redovisade varde och deras
skattemassiga varde — men dven den uppskjutna skatten pa obeskattade reserver.
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Uppskjuten skattefordran avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas i den man
det &r sannolikt att den kommer att kunna anvéndas mot framtida vinster och dérmed medféra lagre
skatteutbetalningar.

Vid férandringar i redovisade varden och skattemassiga varden avseende ovan specificerade poster féréandras
saledes dven den uppskjutna skatteskulden respektive uppskjutna skattefordran. Férandringen i varde redovisas i
resultatrakningen som uppskjuten skatt.

| balansrékningen nettoredovisas uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld om det & samma motpart
(Skattemyndigheten i Sverige), det finns en legal rétt att kvitta fordran mot skuld samt om avsikten finns att kvitta
skattefordran och skatteskuld. | noterna ar de uppskjutna skattefordringarna och de uppskjutna skatteskulderna
bruttoredovisade.

15. Ersiéttningar till anstéllda
Pensionsforpliktelser

Inom koncernen férekommer enbart s k. avgiftsbestdamda pensionsplaner. For avgiftsbestdmda pensionsplaner
betalar Serafim Fastigheter-koncernens avgifter till offentligt eller privat administrerade pensionsférsakringsplaner
pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen har inga ytterligare betalningsférpliktelser nar avgifterna
val ar betalda. Avgifterna redovisas som personalkostnader nar de forfaller till betalning. Foérutbetalda avgifter
redovisas som en tillgang i den utstrackning som kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar
kan komma koncemen tillgodo.

Erséattningar vid uppséagning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstallds anstalining sagts upp av Serafim Fastigheter-koncernen fére
normal pensionstidpunkt eller da en anstalld accepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana erséttningar. Serafim
Fastigheter-koncernen redovisar avgangsvederlag nar koncernen bevisligen &r forpliktad endera att saga upp
anstalida enligt en detaljerad formell plan utan mgjlighet till aterkallande, eller att lamna ersattningar vid
uppsagning som resultat av ett erbjudande som gjorts for att uppmuntra till frivillig avgang. Férmaner som forfaller
mer an 12 manader efter balansdagen diskonteras till nuvarde.

Vinstandels- och bonusplaner

Koncernen redovisar en skuld och en kostnad fér bonus och vinstandelar, baserat pa en formel som beaktar den
vinst som kan hanféras till Moderféretagets aktiedgare efter vissa justeringar. Koncernen redovisar en avsattning
nar det finns en legal forpliktelse eller en informell forpliktelse pa grund av tidigare praxis.

16. Avsittningar

Avsattningar redovisas nér Koncernen har en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av tidigare héndelser, det ar
sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, och beloppet har berédknats pa ett
tiliforlitligt satt. Inga avsattningar gors for framtida rérelseforiuster.

Avséttningarna vérderas till nuvardet av det belopp som férvantas kréavas for att reglera forpliktelsen. Harvid
anvénds en diskonteringsranta fére skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbeddémning av det tidsheroende
vardet av pengar och de risker som ar férknippade med avséattningen. Den dkning av avsattningen som beror pa
att tid forflyter redovisas som rantekostnad.

Det forekommer inga avséattningar i nagon av presenterade perioder.

17. Eventualforpliktelser
En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett méjligt dtagande som harrér fran intraffade héndelser och vars
forekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida hédndelser eller nér det finns ett atagande som inte

redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att
kravas.
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18. Leasing
Koncernen som leasetagare

Ett kontrakt avseende nyttjanderatt tas upp som en tillgang och en motsvarande skuld, fran det datum d& den
leasade tillgangen ar tillganglig for koncernen. En leasingbetalning delas upp mellan amortering av skuld och
rantekostnad. Rantekostnaden for respektive period berdknas enligt annuitetsmetoden. Tillgadngar med
nyttjanderatt skrivs av planenligt 6ver leasingkontraktets langd, eller om dganderatten éverfors i slutet av
leasingperioden, 6ver den kortare av tillgadngens ekonomiska livslangd och leasingkontraktets langd.

Tillgangar och skulder hanférliga till leasing varderas initialt till verkligt varde.

Leasingskulden inkluderar nuvardet av féljande betalningar:
- Lopande fasta betalningar
- Rdrliga avgifter som baseras pa ett index eller ett pris
- Kdpoption om det ar rimligt sékert att denna majlighet kommer att utnyttjas
- Belopp som &r férvantade att betalas ut enligt ett dtagande om restvardesgaranti

Framtida betalningar &r diskonterade till nuvarde med kontraktets implicita rénta, eller da denna inte enkelt kan
faststillas, koncernens marginella lanerénta for en motsvarande tillgdng med motsvarande sékerhet.

Nyttjanderattstillgdngen varderas initialt till anskaffningsvarde och omfattar féljande:
- Den summa leasingskulden ursprungligen varderats tili
- Leasingavgifter som betalats vid eller fore inledningsdatum fér kontraktet, ex. férsta férhéjd avgift
- Direkta kostnader och aterstéllningskostnader

Den efterféljande vérderingen av nyttjanderattstiligangen féljer vad som anges i avsnitt 2.7 Materiella
anléggningstillgangar.

Tilldmpning av praktiska undantag

Koncernen tillampar de praktiska undantagen avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal dér den
underliggande tillgangen &r av lagt varde.

Betalningar hanférliga till korttidskontrakt eller fér kontrakt av mindre véarde kostnadsférs 16pande i
resultatrakningen. Korttidskontrakt avser kontrakt med en leasingperiod om hogst 12 manader. Mindre varde ar
av ledningen bedémt som de fall dar vardet for en leasad tillgang, nér den &r ny understiger 30 000 SEK.

Mot bakgrund av tilldmpningen av det praktiska undantaget redovisar koncernen inte nagra leasingavtal
avseende bada rakenskapsaren.

Beddmning avseende férhyrd kontorsyta

| och med att kostnaden fér nyttjande av kontorsyta &r helt rorlig och baseras pa antal arsanstillda och att det
inte finns nagra andra avgifter som enligt [FRS 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 l16pt ut 2028-
03-31 ar var bedémning att ingen leasingskuld, och, och darmed inte heller nagon nyttjanderattstiligéng, ska
redovisas i balansrakningen i Serafim Fastigheter avseende nyttjandet av kontorsytor. Kostnaderna redovisas i
stallet I6pande i resultatet avseende bada rakenskapsaren.

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.

Innebdrden av ett operationellt leasingavtal ar att koncernen bibehaller de risker och férmaner som &r
férknippande med dgandet av tillgangen. Vid ett finansiellt leasingavtal har koncernens kund évertagit de
férmaner och risker som ar férknippade med agandet eller nyttjianderéatten och det likstélls da med ett
avbetalningskdp.

| de fall bedédmning skett att leasingavtalet dr ett s.k. operationellt ieasingavtal bibehaller koncernen den uthyrda
tillgangen i balansrakningen. Se avsnitt 2.3 om Intdkisredovisning fér en beskrivning av koncernens intékter
kopplade till operationella leasingavtal vilket avser hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter.

I de fall avtalet beddmts utgéra ett finansiellt leasingavtal tas den materiella anldggningstiligangen eller
nyttjianderattstillgangen bort fran balansrakningen vid inledningsdatum av kontraktet. En lang- respektive
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kortfristig finansiell fordran redovisas vid ingéngen av avtalet mot kund och en motsvarande intakt redovisas. |
takt med att inbetalningar sker fran kund redovisas en amortering av fordran. Rénteintakten for respektive period
berdknas enligt annuitetsmetoden.

Fordran redovisas inledningsvis till ett belopp som motsvarar nettoinvesteringen i leasingavtalet.
Nettoinvesteringen utgérs av alla framtida betalningar av fasta avgifter och rérliga avgifter som baseras pa ett
index eller ett pris, diskonterade till nuvarde med kontraktets implicita rénta.

Serafim gor bedémningen att det under bada rapportperioder endast finns operationella leasingavtal.

19. Nedskrivningar

Vissa tillgangar sasom materiella anlaggningstillgangar- (exklusive férvaltningsfastigheter), exploaterings- och
projektfastigheter och pagaende arbete bostadsratter omfattas av nedskrivningsprévning enligt IAS 36
Nedskrivningar. Nar det finns indikation pa att en tillgang minskat i vérde gors en bedémning av tillgangens
redovisade vérde. | de fall det redovisade vérdet dverstiger det beraknade atervinningsvérdet skrivs tillgangen
ned till sitt atervinningsvarde. En nedskrivning redovisas i resultatrakningen. En tidigare gjord nedskrivning
reverseras om forutsattningar fér nedskrivningen inte langre féreligger. Reversering gérs maximalt upp till
tillgangens anskaffningsvérde med avdrag fér berdknade planenliga avskrivningar fram till balansdagen.
Reversering sker éver resultatrakningen.

20. Utdelningar

Utdelning till Agara redovisas som skuld i Koncernens finansiella rapporter i den period da utdelningen godkanns
av moderforetagets aktiedgare. Utdelningar kommer att foreslas infor 2026 ars arsstdmma avseende
verksamhetsaret 2025.

21. Redovisningsprinciper i moderbolaget

Redovisningsprinciperna i moderbolaget dverensstammer i allt vasentligt med koncernredovisningen.
Moderbolagets redovisning &r uppréattad i enlighet med RFR 2 Redovisning f6r juridiska personer och
Arsredovisningslagen. RFR 2 anger undantag fran och tillagg till de av IASB utgivna standarder samt av IFRIC
utgivna uttalanden. Undantagen och tillaggen ska tillampas fran det datum da den juridiska personen i sin
koncernredovisning tilldmpar angiven standard eller uttalande.

Moderféretaget anvander de uppstéliningsformer som anges i Arsredovisningslagen, vilket bland annat medfor att
en annan presentation av eget kapital tillampas.

Aktier i dotterféretag

Aktier i dotterféretag redovisas till upplupet anskaffningsvéarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Nar det
finns en indikation pa att aktier och andelar i dotterbolag minskat i vérde gérs en berédkning av atervinningsvérdet.
Ar detta lagre an det redovisade vardet gérs en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posten Resultat fran
andelar i koncemnféretag.

Andelar i intresseforetag

Andelar i intresseféretag redovisas till upplupet anskaffningsvarde efter avdrag fér eventuelia nedskrivningar. Nar
det finns en indikation pé att aktier och andelar i dotterbolag minskat i vérde gors en berékning av
atervinningsvardet. Ar detta lagre an det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i
posten Resultat fran intresseféretag.

Finansiella instrument

Moderbolaget tillampar undantaget i IFRS 9 att inte vardera finansiella instrument till verkligt vérde. |
moderbolaget vérderas finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvarde minskat med eventuell
nedskrivning.

Leasingavtal

Moderbolaget anvander undantaget géllande tillampning av IFRS 16 Leasingavtal, vilket innebar att all leasing
redovisas som kostnad linjart éver leasingperioden.
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Finansiella garantiavtal

Reglerna om finansiella garantiavtal har ej tillampats avseende garantiavtal till férman fér dotterféretag. | stéllet
redovisas dessa i enlighet med IAS 37 och innebar att redovisning sker som eventualférpliktelse.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras som aktier | dotterféretag hos givaren, i

den man nedskrivning inte erfordras. Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, d.v.s. som
bokslutsdisposition.

22, Definitioner av nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt dividerat med utgédende eget kapital. Anges for att belysa avkastningen pa eget kapital.
Belaningsgrad, %

Externa rantebarande skulder vid periodens utgang i relation till férvaltningsfastigheternas verkliga varde och till
exploateringsfastigheternas bokférda vérde. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Direktavkastning fastigheter, %

Driftnetto i férhallande till fastigheternas bokférda varde. Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa
verksamheten i forhallande till fastigheternas bokférda vérde.

Driftnhetto

Hyresintékter med avdrag for driftkostnader, reparationer och underhall, fastighetsadministration, fastighetsskatt
samt tomtrittsavgald. Anges for att belysa den IGpande intjdningen i férvaltningsverksamheten.

Fastighet, ST
Registerfastighet som innehas med aganderétt eller tomtratt.
Likvida medel

Kassa- och bankmedel samt kortfristiga placeringar med kortare I6ptid &n tre manader. Anges for att belysa
bolagets betalningsberedskap.

Skuldséttningsgrad, %

Réntebarande skulder justerat for likvida medel dividerat med réntebarande skulder justerat fér likvida medel plus
eget kapital. Anges for att belysa hur stor andel av verksamheten som &r finansierad via externa medel kontra
eget kapital.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansomslutningen pa balansdagen. Anvéands fér att belysa bolagets finansiella
stabilitet.

Totalavkastning totalt bestand, %

Summan av driftnetto och vardeférandring i férhallande fill balansomslutning. Anges fér att belysa avkastningen
pa totala tillgangar.

Overskottsgrad, %

Driftnetto dividerat med hyresintékter. Anges for att belysa den l6pande intjéningen i férvaltningsverksamheten.
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Not 3. Finansiell riskhantering

Serafim Fastigheter-koncernen utsétts genom sin verksamhet fér olika finansiella risker: marknadsrisk (rénterisk),
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. finansiella risker.

Riskhanteringen skéts av verkstéllande direktdr och styrelsen enligt rikilinjer som faststalls av styrelsen. Den
dvergripande malsattningen for finansiella risker &r att tillhandahalla kostnadseffektiv finansiering och
likvidhantering samt sakerstalla att alla betalningsataganden hanteras i ratt tid.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r att risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafléden fran ett finansielit instrument varierar
pa grund av férandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, rénterisk och
andra prisrisker. Den marknadsrisk som paverkar koncernen utgdrs av rénterisk. | dagsléget har koncernen inte
nagra |an eller innehav som exponerar koncernen for valutarisk eller annan prisrisk.

Rénterisk

Rénterisk &r risken for att verkligt varde eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund
av férandringar i marknadsrantor.

Koncernens ranterisk uppstar framst genom langfristig upplaning fran seniorbanker. Koncernen har generellt valt
upplaning med rorlig ranta. Koncernen har i dagsléget valt att inte méta denna risk med rantederivat.

Koncernen har inga vasentliga rantebarande tillgangar.

Kénslighetsanalys ranterisk

Koncernen har ca. 79 mkr (127 mkr féregaende ar) i upplaning fran seniorbanker om 63 mkr och juniorbanker om
34,3 mkr till rérlig rénta. En ranteférandring om +/- 3 procentenheter har en effekt om 2,4 mkr (3,8 mkr féregéende
ar) pa resultatet efter finansnetto.

Ovrig upplaning utgors i allt vasentligt av lan fran externa féretag pa ca. 26 mkr (26 mkr féregéende &r) och fran
koncernféretag pa ca. 60 mkr (53 mkr foregaende ar) dar rantan ar fast och féréandringar i marknadsréntor inte ger
upphov till ranteférandringar.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att en kund eller en motpart i ett finansiellt instrument inte kan fuligéra sin skyldighet och
darigenom férorsaka koncernen en finansiell forlust.

Serafim Fastigheter-koncernens kredit- och motpartsrisker bestar i att leveranttrer, partners eller kunder inte kan
fullgéra sina ataganden eller betalningar enligt avtal.

| koncernen &r kreditrisken framfor allt fordelad pa hyresgéster inom ett stort antal branscher och hyran betalas i
forskott. Det kan i samband med transaktioner finnas en kreditriskexponering mot enskilda parter. Vid sadana
tillfallen gors en riskbedémning och om det bedéms nédvéandigt tas extra sékerheter in for att minimera
kreditrisken.

Avseende maximal exponering avseende kreditrisk se not 18.

Likviditetsrisk/Finansieringsrisk

Koncernens finansiering bestar primért av eget kapital och rantebarande skulder sasom banklan och byggkreditiv.
Rantebarande skulder ar, till storsta del, upptagna direkt av koncemens fastighetségande dotter- och
infressebolag. Motparter ar svenska affarsbanker, privata investerare och leverantorer.

Moderbolaget Serafim Fastigheter har huvudsakligen rantebérande skulder mot sina &gare. | mindre utstrackning
finhs rantebarande skulder dar motparten &r externa investerare.

Med finansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns tillgangliga och att finansiering bara delvis eller inte
alls kan erhallas alternativt till férhojd kostnad. Koncernen vénder sig mot flera olika svenska banker for att inte
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std med risken mot en enskild bank, LTV eller Loan to value ligger generellt under 50% i alla rantebarande lan
samt lanen har olika I8ptider.

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att fullgéra sina férpliktelser som sammanhéanger med

e finansiella skulder. Serafim Fastigheter hanterar likviditetsrisker genom att kontinuerligt félja upp kassafléde och
- likviditetsprognos for att reducera likviditetsrisken och sékerstélla betalningsférmagan.

oy
55 Per den 31 december 2025 har koncermnen tillgéngliga likvida medel om 16,4 msek. Per den 31 december 2024
53 hade koncernen tillgangliga likvida medel pa 9,8 msek.

=

@ | tabellen nedan aterfinns de odiskonterade kassafléden som kommer av koncernens skulder i form av finansiella
o skulder, baserat pa de vid balansdagen kontrakterade tidigaste aterstaende loptiderna. De belopp som férfaller
Q‘;} inom 12 manader 6verensstdmmer med bokférda belopp, eftersom diskonteringseffekten &r ovésentlig.

ﬁg Belopp som ska betalas baserat pa en rorlig rénta har uppskattats genom att anvanda de pa balansdagen

g:l géllande valutakurserna och réantesatserna.
)

I

& Koncernen Mindre &n 1 ar Mellan 1 och 2 Mellan 2och5 Mer dn 5 ar

ar ar

Belopp i tusental kronor (tkr)

Per 31 december 2025

Upplaning 62 954 1288 3864 16 039
Ovriga langfristiga rantebarande

skulder 992 992 4 056 25792
Ovriga kortfristiga rantebarande

skulder - - - -
Upplaning frdn koncernféretag 43 160 , - 18 350
Leverantdrsskulder 839 . - -
Totalt 107 945 2 280 7 921 60 181

Per 31 december 2024

Upplaning 89 212 3753 11259 38 660
Ovriga langfristiga rantebarande

skulder 992 992 3733 25792
Ovriga kortfristiga rantebarande

skulder - ’ - - -
Upplaning fran koncernféretag 44 907 . - 9 950
Leverantrsskulder 855 . - -
Totalt 135 967 4745 14 992 74 402

Hantering av kapitalrisk

Malet avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens férmaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan
fortsatta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter och att uppratthalla en optimal
kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. Okhingen av de korta skulderna utgér inte nagon risk
for koncernen da relationen med finansigrer ar god och alla 1an beddéms kunna ruilas vidare samt att bolaget
kontinuerligt amorterar pa externa lan.

Pa samma satt som andra foretag i branschen beddmer Serafim Fastigheter-koncernen kapitalet pa basis av
skuldsattningsgraden. Detta nyckeltal berdknas som nettoskuld dividerat med totalt kapital. Nettoskuld bergknas
som total upplaning (omfattande posterna kortfristig Upplaning, kortfristig rantebarande Skulder till
koncernforetag, Ovriga kortfristiga rantebarande skulder samt Langfristig upplaning i koncernens balansrékning)
med avdrag for likvida medel. Totalt kapital berdknas som Eget kapital i koncernens balansrdkning plus
nettoskulden.
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Skuldsattningsgraden per den 31 december 2025 och 31 december 2024 var som féljer:

32

2025-12-31 2024-12-31

Total réntebarande upplaning 163 500 202 931
Avgar: likvida medel not 21 -16 401 -9 776
Nettoskuid 147 099 193 155
Totalt eget kapital 195 040 211038
Summa kapital 342 139 404 193
Skuldsattningsgrad 43% 48%

Not 4. Intékter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Intékter 2025 2024

Bostader 206 36

Lokaler, garage 16 481 19 928

Ovriga hyresintakter 281 181

Ovriga intdkter - -

Intékter enligt resultatrdkning 16 968 20 144

Forfallostrukturen avseende samtliga hyreskontrakt som avser ej uppségningsbara operationella leasingavtal framgar

av tabellen nedan.

Avtalade framtida hyresintékter avseende 2025-01-01 - 2024-01-01 -
kommersiella lokaler 2025-12-31 2024-12-31
Avtalade hyresintékter inom 1 ar 17 670 16 711
Avtalade hyresintakter mellan 39 243 25005
1och5ar

Avtalade hyresintakter senare 8 506 -
an b ar

Summa lokaler 65 419 41716
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Avtalade framtida hyresintikter bostader och

33

parkering" 2025 2024
Bostader 206 36
Parkering - -
Summa bostdder och parkering 206 36
) Beloppen i tabellen ovan avser 3 manaders avtalad hyra,
dé& kontrakt avseende bostéder och parkeringar normalt har 3 manaders uppsagningstid.

Hyresintdkter, Tkr 2025 2024
Taby 6 492 5937
Haninge 2375 2268
Sodertalje 3344 7 549
Sundbyberg 1703 1574
Gislaved 212 0
Osthammar 49 36
Upplands Vasby 2793 2781
Summa hyresintakter 16 968 20 144
Kr/kvm') 2025 2024
Taby 1680 1684
Haninge 1654 1579
Sddertalje 1336 1059
Sundbyberg 1896 1752
Gislaved 226 0
Osthammar 545 400
Upplands Vasby 1545 1487

U Angivna ki/kvm avser de fastigheter som Serafim Fastigheter dgde vid periodens utgang,

varvid férvarvade fastigheter och fardigstéllda projekt har uppréknats till arstakt.
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Not 5. Viktiga uppskattningar och beddédmningar vid tillimpning av koncernens
redovisningsprinciper

Uppskattningar och bedémningar utvarderas lépande och baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer,
inklusive férvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under radande forhallanden.

Viktiga uppskattningar och antaganden fér redovisningsdndamal

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och styrelsen gora vissa bedomningar
och antaganden som paverkar det redovisade vardet av tillgangs och skuldposter respektive intdkts och
kostnadsposter samt lamnad information i évrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och styrelsen bed6émer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig
fran dessa

beddmningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de beddmningar som ar mest vésentliga vid
upprattandet av féretagets finansiella rapporter.

Beddmning av verkligt virde férvaltningsfastigheter

Redovisningen &r speciellt kanslig fr de bedomningar och antaganden som ligger till grund fér varderingen av
férvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststéils av féretagsledningen
baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga bedémningar har ddrmed gjorts avseende bland annat
kalkylranta och direktavkastningskrav som baseras pa vérderarnas erfarenhetsméssiga bedémningar av
marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedémningar av kassaflédet for drifts, underhalls och ar
baserade pa faktiska kostnader som kan anses utgéra en forvantad framtida fdrekommande kostnad. Framtida
investeringar har bedémts utifran det faktiska behov som féreligger. Fér mer information om indata och
bedémningar vid vardering av férvaltningsfastigheter, se not 14 Forvaltningsfastigheter.

Kénslighetsanalys forvaltningsfastigheter

Koncernen har ca 195 mkr (235 mkr féregaende ar) i bokfort varde pé forvaltningsfastigheterna. En forandring av
marknadsvardet om +/- 5 % har en effekt om 9,7 mkr (11,7 mkr féregdende ar) pa resultatet efter finansnetto.

Bedbmning avseende exploateringsfastigheter

Projektfastigheter klassificeras som omsattningstillgdngar och redovisas till det |agsta av anskaffningsvérdet och
nettoférsaljningsvéardet. Bedémning av nettofdrséljningsvéardet baseras pa en rad antaganden, tifl exempel
foérsaliningspriser, produktionskostnader, markpriser, hyresnivaer, avkastningskrav samt méjliga tidpunkter for
produktionsstart och/eller férsaljning. Serafim prévar kontinuerligt gjorda antaganden och féljer 16pande
marknadsutvecklingen. Skillnaden mellan bokfort varde och nettoférséljningsvarde &r i vissa fall sma. En
férandring i gjorda bedémningar kan leda till nedskrivningsbehov.

Bedémning avseende klassificering som eft tillgangs- eller rérelseforvary

Vid forvarv av féretag gérs en beddmning av om forvéarvet ska klassificeras som ett tillgangs eller rérelseforvary.
Ett tillgangsforvary foreligger om foérvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation och de processer
som krévs for att bedriva férvaitningsverksamheten. Ovriga forvary &r rérelsefdrvary. Vid fastighetstransaktioner
gors ocksa en bedémning av nar 6vergangen av risker och férméner sker. Denna bedémning &r vagledande for
nar transaktionen ska redovisas. Foretagsledningen bedémer vid varje enskilt férvary eller forsaljning om
transaktionen ska redovisas som en rorelse eller tillgangsférvarv samt nér den ska redovisas.

Bedomning avseende intdktsredovisning bostadsprojekt

Serafim har utrett huruvida koncernen innehar bestammande inflytande 6ver de bostadsrattsféreningar till vilka
bostadsrattsképarna utgér kunder. Serafim har gjort bedémningen att koncernen kontrollerar
bostadsrattsféreningens relevanta verksamheter under produktionsfasen av bostadsfastigheten samt kan
anvanda kontrollen till att paverka avkastningen fran projekten. Serafim konsoliderar darfor
bostadsrattsféreningen under produktionsfasen.

Beddmning avseende uppskjuten skatt

En annan bedémningsfraga i redovisningen berdr varderingen av uppskjuten skatt. Med beaktande av
redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Aktuell skatt har beraknats utifran en
nominell skattesats om 20,6 procent. Avseende uppskjuten skatt redovisas full nominell skatt om 20,6 procent,
med avdrag for den uppskjutna skatt som &r hanforlig till tillgangsférvarv. Vid vérdering av underskottsavdrag gérs
en bedémning av méjligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.

£
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Not 6. Kostnader férdelade pa kostnadsslag

35

2025-01-01 2024-01-01
Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Direkta kostnader for fastighetsdrift (Driftskostnader, Not 7) -2 517 -2 228
Ovriga externa kostnader som konsultarvoden, redovisningskostnader,
lokalkostnader etc. -10 340 -10 846
Nedskrivning av fordringar - -
Ersattningar till anstallda (Not 11) -5718 -4 377
Ovriga rérelsekostnader -10 -13
- | posten ingér avskrivningar om 10 tkr (not 15)
-18 585 -17 464

Not 7. Driftskostnader, forvaltnings- och administrationskostnader
Driftkostnaderna férdelar sig enligt féljande:

2025-01-01 2024-01-01
Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Uppvarmningskostnader -169 170
Underhallskostnader -579 -686
Fastighetsskatt -458 -475
Elektricitet och vatten -391 -80
Ovriga driftkostnader -920 -818
Summa driftkostnader 2517 -2 228
Driftkostnaderna per kvim fordelar sig enligt foljande:

2025-01-01 2024-01-01
Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Uppvéarmningskostnader 15 -11
Underhallskostnader -51 -46
Fastighetsskatt -40 -32
Elektricitet och vatten -35 -5
Ovriga driftkostnader -81 -54
Summa driftkostnader kr/kvm 222 -148
Farvaltnings- och administrationskostnaderna fordelar sig enligt foljande:

2025-01-01 2024-01-01
Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga externa tjanster och kostnader sa som konsultarvoden,
redovisningskostnader etc. -9120 -8 888
Nedskrivning av fordringar - -
Personalkostnader 5718 -4 377
Lokalkostnader, hyra anlaggningstiligangar, kontorsmaterial -1038 -1159
Ovriga kostnader -182 -800
Summa férvaltnings- och administrationskostnader 16 059 -15 223
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Not 8. Ovriga rorelseintikter

Ovriga rérelseintikter
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2025-01-01 2024-01-01
Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Intékter fran uppdragsavial 162 928
Ovrigt - -
Summa dvriga rérelseintdkter 162 928
Moderbolaget
Intakter fran uppdragsavtal 67 887
Summa ovriga rérelseintikter 67 887
Not 9. Leasingavtal
2025-01-01 2024-01-01
Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Kostnadsford leasing pa kontrakt av lagt vérde och kontrakt av korttidskaraktér -876 -1 065
-876 -1 065

Summa leasingkostnader
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Not 10. Revisionsarvoden

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande

direkttrens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitrdde som féranleds av iakitagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana évriga
arbetsuppgifter. Allt annat ar indelat pa skattekonsultationer respektive andra uppdrag.

2025-01-01 2024-01-01

Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Ohrlings PWC AB

Revisionsuppdrag -1 070 -755
Andra revisionsuppdrag -180 -
Skatteradgivning - -
Ovriga radgivningstjanster - -
Ovriga

Revisionsuppdrag - -
Andra revisionsuppdrag - -
Skatteradgivning -55 -247

Ovriga radgivningstjanster -793 -
Summa -2 098 -1 002

2025-01-01 2024-01-01

Moderbolaget 2025-12-31 2024-12-31
Ohriings PWC AB

Revisionsuppdrag -30 -71
Andra revisionsuppdrag -180 -
Skatteradgivning - -
Ovriga radgivningstjanster - -
Owvriga

Revisionsuppdrag - -

Andra revisionsuppdrag - -

Skatteradgivning -55 -247

Ovriga radgivningstjanster -650 -
Summa -915 -318
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Not 11. Erséttningar till anstéllda samt upplysningar om personal
Ingen ersattning har utgatt till styrelsen eller verkstéllande direktdren under rakenskapsaren fran moderbolaget.

| koncernen var personalen anstalld i Serafim Fastigheter AB under rakenskapsaret 2025. Verkstéllande
direktéren i koncernen fillika moderforetaget har erhallit ersattning fran Serafim Fastigheter AB under
rakenskapsaret 2025. | samband med Serafim Intressenter ABs fusion under féregadende rakenskapsar évergick
anstalliningarna till Serafim Fastigheter AB.

Ersattningar till anstéllda 2025-01-01 2024-01-01
Koncernen och moderbolaget 2025-12-31 2024-12-31
Léner och erséttningar -3 952 -3 151
Sociala kostnader -1 339 -1 002
Pensionskostnader — avgiftsbestamda planer -427 -224
Summa -5 718 -4 377

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31

Léner och andra Léner och andra
ersdttningar Pensions- erséttningar Pensions-
(varav tantiem) kostnader Antal (varav tantiem) kostnader Antal

Koncernen
Styrelseledaméter, verkstallande
direktorer
och andra ledande
befattningshavare -2 226 -356 3 -1481 -167 4
(varay tantiem) - - - - - -
Ovriga anstallda -1726 -71 4 -1531 -57 2
(varay tantiem) -0 - - -138 - -
Summa -3 952 -427 7 -3 151 -224 6
Moderbolaget
Styrelseledamdater, verkstallande -2 136 -356 3 -1 346 -167 1
direktérer och andra ledande )
befattningshavare
Ovriga anstéllda -1726 -71 4 -1 531 -57 2
(varav tantiem) - - - -138 - -
Summa -3862 -427 7 -3 015 -224 3

()
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Not 11. Erséattningar till anstéallda samt upplysningar om personal, forts.

Medelantal anstéllda

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31

Medelantal Varav méan Medelantal Varav man

anstallda anstdllda

Moderbolaget
Sverige 4 58% 3 100%
Totalt i moderbolaget 4 58% 3 100%
Dotterforetag
Sverige 4 58% 3 100%
Totalt i dotterforetag 4 58% 3 100%
Koncernen totalt 4 58% 3 100%

Kénsfordelning for styrelseledamdter och évriga ledande befattningshavare (pa balansdagen)

2025-12-31 Varav midn 2024-12-31 Varav mén
Koncernen
Styrelseledamoter 11 91% 12 100%
Verkstéllande direktdr och dvriga ledande 1 0% 1 100%
befattningshavare
Moderbolaget Antal Antal
Styrelseledamoter 3 . 67% 3 100%
Verkstallande direktdr och 6vriga ledande 1 0% 1 100%

befattningshavare
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Not 12. Finansiella intidkter och finansiella kostnader

40

2025-01-01 2024-01-01
Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Finansiella intakter
Rénteintakter 203 2 667
Ovriga finansielia intakter 0 -1
Summa finansiella intdkter 203 2 667
Finansiella kostnader
Réntekostnader
- Upplaning -4 331 -7 352
- skulder till koncernféretag -1137 -1197
Ovriga finansiella kostnader 0 -
Summa finansiella kostnader -5 467 -8 549
Resultat fran finansiella poster, netto -5 264 -5 882
2025-01-01 2024-01-01
Moderbolaget 2025-12-31 2024-12-31
Finansiella intdkter
Realisationsresultat vid férsaljningar 12 -234
Resultat fran andelar i intresseforetag -1 548 -1 687
Resultat fran andelar i koncemféretag 124 429
Ovriga finansiella intakter 950 1342
Summa finansiella intikter -462 -50
Finansiella kostnader
Réntekostnader
- Ovriga rantekostnader -1 836 -1 841
- Upplaning -3 =22
Summa finansiella kostnader -1 839 -1 864
Resuitat fran finansiella poster, netto -2 301 -1 914

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

och skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde.
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Not 13. Skatt

) 2025-01-01 2024-01-01
- Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
= Aktuell skatt for aret 74 2487
';F Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -2 254 -2 120
o Summa inkomstskatt -2 328 -4 607
&
& Moderbolaget
o Aktuell skatt for aret - -
& Summa skatt pa arets resultat - -
<
;Cr.:zl
P{f‘ Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en beréknad skattekostnad baserad pé& gallande skattesats &r
. féljande:
:
2025-01-01 2024-01-01
Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Resultat fore skatt -9 920 8034
Inkomstskatt beraknad enligt koncernens gallande skattesats 2043 -1 655
Ej skattepliktiga intakter 4 444 438
Ej avdragsgilla kostnader -4 507 -305
Skatteeffekt av ej varderade underskott -4 357 -1 515
Justering aktuell skatt avseende tidigare ar 49 -1 571
Inkomstskatt -2 328 -4 607
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Moderbolaget
Resultat fére skatt -6 487 -1429
Inkomstskatt berdknad enligt galiande skattesats 20,6% (20,6%) 1336 294
Ej skattepliktiga intakter 1156 115
Ej avdragsgilla kostnader -1 488 -498
Skatteeffekt av ej varderade underskott -1 004 89
Skatt pa arets resultat 0 0
Vagd genomsnittlig skattesats inom koncernen &r: -23% 57%
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Not 13. Skatt, forts.
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Férandringar i uppskjutna skattefordringar och — skulder under aret, utan hansyn tagen till kvittningar som gjorts

inom samma skatteréttsliga jurisdiktion:

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det ar
sannolikt att de kan tillgodogéras genom framtida beskattningsbara vinster.

Koncernens ackumulerade underskottsavdrag uppgar till:

2025-12-31 2024-12-31
Underskottsavdrag utan forfallotidpunkt 103 597 99 094
Summa underskottsavdrag inom koncernen 103 597 99 094
Varav redovisade underskottsavdrag - -
Summa ej varderade underskott 103 597 99 094
Arets férandring av uppskjuten skatteskuld
2025-01-01 2024-01-01
Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvéarde 10 345 10 852
Arets forsaljningar av forvaltningsfastigheter -3 841 -2 993
Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 3325 2487
Summa uppskjutna skatteskulder 9 830 10 345
2025-01-01 2024-01-01
Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Uppskjutna skatteskulder
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 9830 10 345
Férandring skattesats 0 0
Summa uppskjutna skatteskulder 9830 10 345
Uppskjutna skattefordringar
Ovrigt - -
Summa uppskjutna skattefordringar - -
Uppskjutna skatteskulder, netto 9 830 10 345
Uppskjutna skatter fordelas enligt foljande:
2025-01-01 2024-01-01
Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Uppskjutna skatteskulder
- uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas efter mer dn 12 manader 9830 10 345
- uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas inom 12 manader - -
Summa uppskjutna skatteskulder 9 830 10 345
Uppskjutna skattefordringar
- uppskjutna skattefordringar som ska utnyttjas efter mer an 12 manader
- uppskjutna skattefordringar som ska utnyttjas inom 12 manader - -
Summa uppskjutna skattefordringar - -
Uppskjutna skatteskulder, netto 9 830 10 345
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Not 14. Forvaltningsfastigheter

Férandringarna av férvaltningsfastigheternas redovisade varde framgar i efterfljande tabell.

43

2025-01-01 2024-01-01
Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Ingaende redovisat vérde 234 960 272 960
Arets fastighetsférvary genom tillgangsférvary 42 293 23903
Arets investeringar i forvaltningsfastigheter 762 1613
Férséljningar och utrangeringar -93 296 -74 075
Arets aktiverade utgifter 0 352
Orealiserad vardeférandring 9741 10 208
Utgdende redovisat vérde 194 460 234 960

2025-01-01 2024-01-01
Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Vardefoérandringar forvaltningsfastigheter
Realiserad vardeforandring férvaltningsfastigheter 1667 1571
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 9741 10 208
Summa virdeférandring férvaltningsfastigheter 11 408 11779

2025-01-01 2024-01-01
Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Specifikation av realiserad vardeférandring: '
Forsaljningsintakt 96 580 82 425
Avgaende nettotillgdngar i salda bolag -94 912 -80 854
Realiserad virdefordndring 1667 1571
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Not 14. Forvaltningsfastigheter, forts.

Tillampad vérderingsmetod

Verkligt varde for forvaltningsfastigheterna har berégknats genom en kassaflédesbaserad varderingsmodell, vilken
gar ut pa att vardet beraknas som nuvardet av prognosticerade kassafléden med tillagg for restvardet under en
kalkylperiod. Diskonteringen sker med en bedémd kalkylranta. Hansyn tas till befintliga géllande hyreskontrakt,
kontraktens villkor, fastigheternas marknadslage, hyresnivaer, drifts- och underhallskostnader,
administrationskostnader samt eventuellt behov av investeringar.

Kalkylrantan och avkastningskravet baseras pa véarderingspersonens erfarenhetsméssiga bedémningar av
marknadens foérutsattningar och for jamforbara fastigheter.

Samtliga verkligt varde-varderingar fér férvaltningsfastigheter har genomférts med hjalp av betydande icke-
observerbara data (niva 3 i verkligt vardehierarkin, se not 2 ovan for beskrivning av detta). Den icke observetbara
data som paverkar varderingen &r diskonteringsrantan, bedémda marknadshyror, bedémd vakansgrad/risk. Fér
att sakerstélla en korrekt niva pa dessa parametrar fors dialog med externa vérderingsinstitut samt analysféretag
med auktoriserade fastighetsvarderare. Det har inte skett nagon foréndring av vérderingsmetod mellan
perioderna och darmed inte heller nagon éverféring av antaganden mellan verkligt varde-nivaerna.

Indata i genomforda analyser och varderingar

Prognosperioden &r satt till 10 ar. Kalkylerna antar generellt 2 procents inflation med undantag fér extrema
situationer i vérldslaget och samhiallislaget. Framtida driftnetto baseras pa géllande hyresavtal och antaganden
om den framtida aktuella hyresmarknaden.

Normalt har de befintliga hyresavtalen antagits géalla fram till hyresavtalens slut. Déarefter, vid marknadsmassiga
hyresnivaer, har det antagits att de kan férlangas pa oférandrade villkor eller ny-uthyras pa liknande villkor. Drift-
och underhaliskostnader baseras pa historiska utfall, utgifter som inte ar av engéngskaraktar samt pa
erfarenheter fran likartade fastigheter. Se dven not 6 fér beskrivning av nuvarande kostnadsnivaer avseende
Driftskostnader.

Sammanfattning av vasentliga antaganden:

Ligsta -
Direktavkastningskrav vid vérdering 2025-12-31 (procent) Hégsta Genomsnitt
- Direktavkastningskrav vid vardering 5,00-7,15 6,30
Viérderingsantaganden, gemensamma for samtliga segment 2025-12-31 2024-12-31
Inflationsantagande ar 1, % 0,92 1,57
Kalkylranta for kassaflode (snitt), % 8,18 7,87
Direktavkastningskrav restvérde, % 6,30 6,30
Langsiktig vakansgrad, % 1,5-2,5 1,5-2
Drift- och underhallskostnader ar 1, kr/kvm 60 60

Marknadshyra (vid noll vakans), kr/kvm 1525 1591

Osékerhetsintervall och kédnslighetsanalys

En fastighets marknadsvérde kan endast faststdilas d& den saljs. Fastighetsvérderingar &r berékningar gjorda
enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och
som oftast i en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10 % ska ses som matt pa den osékerhet som finns i
gjorda antaganden och berékningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara stérre. F6r Serafim
Fastigheters del innebar ett osakerhetsintervall om +/— 5 % ett vardeintervall om 184 700-204 180 tkr
motsvarande —/+ 9,7 mkr.

Paverkan pa virde, tkr

Kénslighetsanalys +/-

1% (enhet) 2025-12-31 2024-12-31
Marknadshyra 2 368 2340
Avkastningskrav - 36 530 44 190
Avkastningskrav + -26 500 -32 076
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Not 15. Inventarier, verktyg & installationer

45

Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvérde 44 44
Arets inkop 40 -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 84 44
Ingaende avskrivningar -31 -22
Arets avskrivningar -10 -9
Utgdende ackumulerade avskrivningar -41 -31
Utgdende redovisat virde 43 13
Not 16. Exploateringsfastigheter

Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Redovisat vérde vid arets bérjan 156 418 142 255
Forvary 268 -
Byggnationer 8245 10 138
Omklassificering fran kortfristiga fordringar -395 4 801
Omklassificering till resultatrakningen -1 950 -776
Nedskrivningar -12972 -
Bokfort virde exploateringsfastigheter 149 614 156 418
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Org.nr 556791-0921

Not 17. Andelar i intressebolag

46

Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 16 600 23756
investering - -
Omklassificering till koncernbolag -570 -
Utdelning -5 479 -5 685
Resultatandel - 1636 -1471
8 915 16 600

Utgaende redovisat virde

Namn Organisations- Huvudsaklig Andel Redovisat varde
nummer verksamhet
2025-12-31  2024-12-31
SF Struktur 2 AB 559155-0354 Fastighetsutveckling 0% 0 7 596
Alléplan Utveckling AB 559331-3603 Fastighetsutveckling 50% 8915 9004
Summa 8915 16 599

2025-01-01-2025-12-31

SF Struktur 2 AB _Alléplan Utveckling AB

Nettoomséttning 0 2013
Resultat (6verensstdmmer med

totalresultat) -3 659 -177
2025-12-31

Omséttningstillgangar 0 742
Anlaggningstillgangar 0 7 667
Kortfristiga skulder 0 -1171
Langfristiga skulder 0 -6 750
Nettotiligangar 0 488
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2024-01-01--2024-12-31

47

SF Struktur 2 AB __ Alléplan Utveckling AB

Nettoomsattning 0 2019
Resultat (6verensstdmmer med
totalresultat) 27 762 231
2024-12-31
Omsattningstillgangar 50 234 994
Anlaggningstiligangar 12 067 7073
Kortfristiga skulder -35 803 -501
Langfristiga skulder - -6 900
Nettotillgangar 26 498 666
Not 18. Kundfordringar
Koncernen

2025-12-31 2024-12-31
Kundfordringar 5662 4122
reservering fér férvantade kreditférluster -2 431 -488
Kundfordringar — netto 323 3634
Koncernen anvander enbart SEK och det finns inga andra
valutor att redovisa.
Forandring i reservkundfordringar

2025-12-31 2024-12-31
Ingdende virde -488 -13
Reservering for forvantade kreditforluster -1 943 -475
Aterfsrda outnyttjiade belopp - -
Utgaende vérde -2 431 -488
Analys av kreditriskexponering i kundfordringar 2025-12-31 2024-12-31
Kundfordringar som varken ar forfalina eller nedskrivha 14 1308
Férfallna:
- Mindre &n 2 méanader 2704 1419
- 2-6 manader 1389 174
- 8-12 manader 1005 233
- mer &n 12 manader 550 500
Totalt forfallna 5648 2326
Redovisat virde pa kundfordringar 3231 3634

Det verkliga vardet pa koncernens kundfordringar éverensstdmmer med det redovisade vérdet.
Belopp som redovisas pa vardeminskningskontot skrivs vanligen bort nar koncernen inte férvantas atervinna
yiterligare likvida medel. Den maximala exponeringen for kreditrisk pa kundfordringar utgérs per balansdagen av

det redovisade véardet. Koncemen har ingen pant som sékerhet.
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Serafim Fastigheter AB 48
Org.nr 556791-0921

Not 19. Finansiella tillgangar och skulder

Koncernen
Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder  tillgangar/skulder Summa redovisat varde,

Finansiella tillgangar och skulder vérderade till verkligtvarderade till upplupet &verensstimmer med

per 31 december 2025 vérde via resultatet anskaffningsvérde verkligt vérde

Tillgangar i balansrikningen

Andelar i intresseféretag och

gemensamt styrda foretag - 8 915 8915

Andra langfristiga fordringar - 1270 1270

Kundfordringar - 3231 3231

Fordringar hos intresseféretag - 86 86

Ovriga fordringar - 14 209 14 209

Férutbetalda kostnader och

upplupna intékter - 1597 1597

Likvida medel - 16 401 16 401

Totalt - 45 709 45709

Skulder i balansrakningen

Ovriga langfristiga skulder - 25930 25930

Skulder till kreditinstitut - 63 026 63 026

Leveranttrsskulder - 839 839

Skulder till koncernforetag - 79 317 79 317

Ovriga skulder - 2 587 2 587

Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter - 12 838 12 838

Totalt - 184 537 184 537

Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder tillgangar/skulder Summa redovisat véirde,

Finansiella tillgangar och skulder virderade till verkligt virderade till upplupet &verensstimmer med

per 31 december 2024 vérde via resultatet anskaffningsvérde verkligt vdrde

Tillgangar i balansrikningen

Andelar i intresseféretag och :

gemensamt styra féretag - 16 599 16 599

Andra langfristiga fordringar - 1250 1250

Kundfordringar - 3634 3634

Fordringar hos intresseftretag - 5116 5116

Ovriga fordringar - 15 343 15 343

Férutbetalda kostnader och upplupna

intakter - 1710 1710

Likvida medel - 9776 9776

Totalt - 53 428 53 428

Skulder i balansrdkningen

Ovriga langfristiga skulder - 25 557 25 557
. Skulder till kreditinstitut - 126 858 126 858

Leveranttrsskulder - 867 867

Skulder till koncernféretag - 53 021 53 021

Ovriga skulder - 1922 1922

Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter - 12 683 12 683

Totalt - 220908 220 908

LN
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Serafim Fastigheter AB 49
Org.nr 556791-0921

Viardering finansiella tiligangar och
skulder

For koncernian med i huvudsak fast ranta och langre I6ptider beddms verkligt varde i allt vésentligt motsvara det
edovisade vardet. Samtliga externa 1an I16per med rérlig réanta och redovisat varde bedéms aven har motsvara
erkligt varde. For samtliga 6vriga finansiella skulder och tillgangar, som likvida medel, kundfordringar och
everantorsskulder, dar 16ptiderna ar korta, antas redovisade vérden utgéra en god approximation till verkligt vérde.

Vardering till verkligt varde

IFRS 13 Vardering till verkligt varde innehaller en varderingshierarki avseende indata till varderingarna. Denna
varderingshierarki indelas i tre nivaer vilka utgérs av:

Niva 1 — Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for
identiska tillgangar eller skulder.

Nivé 2 — Andra observerbara indata fdr tillgangen eller
skulder an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen
direkt (som prisnoteringar) eller indirekt (harledda fran
prisnoteringar.

Niva 3 — Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras
pa observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara
indata)
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Moderbolaget

Finansiella tillgangar och
skulder per 31 december 2025

Finansiella
tillgangar/skulder
vérderade till
verkligt varde via
resultatet

Finansiella
tillgangar/skulder
vérderade till upplupet
anskaffningsvirde

Summa redovisat

virde,

overensstiammer med

verkligt virde

Tillgangar i balansrikningen

Andelar i koncernféretag - 17722 17 722
Andelar i intresseféretag och

gemensamt styrda féretag 0 0
Andra langfristiga fordringar - 1250 1250
Fordringar hos koncernféretag - 6 200 6 200
Pagaende arbete fér annans

rékning - 1689 1689
Kundfordringar - 515 515
Fordringar hos koncernféretag - 86 640 86 640
Fordringar hos intresseféretag - 0 0
Ovriga fordringar - 3861 3861
Forutbetalda kostnader och

upplupna intékter - 1426 1426
Likvida medel - 1365 1365
Totalt - 120 668 120 668
Skulder i balansrdakningen

Skulder till koncernféretag - 18 350 18 350
Leveranttrsskulder - 481 481
Skulder till koncernféretag - 73 610 73610
Ovriga skulder - 867 867
Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter - 1217 1217
Totalt - 94 525 94 525

Dokument-iD 092221 1555758101991 7 ‘J

Signerat MS, FPT, JPT, DW




62415151

LT INTEN
TLI LVL00

=20260

IRV

ank—

Serafim Fastigheter AB 51
Org.nr 556791-0921

Finansiella

tillgangar/skulder Finansiella Summa redovisat

varderade till tillgangar/skulder vérde,
Finansiella tiligangar och verkligt varde via vérderade till upplupet dverensstimmer med
skulder per 31 december 2024 _ resultatet anskaffningsvérde verkligt virde
Tillgangar i balansridkningen
Andelar i koncernféretag - 13 622 13 622
Andelar i intresseféretag och
gemensamt styrda foretag 7 596 7 596
Andra langfristiga fordringar 1250 1250
Fordringar hos koncernféretag - 6 200 6 200
Pagéaende arbete fér annans
rékning - 1373 1373
Kundfordringar - 1013 1013
Fordringar hos koncernféretag - ' 73 950 73950
Fordringar hos intresseftretag 5116 5116
Ovriga fordringar - 4 846 4 846
Férutbetalda kostnader och
upplupna intékter - 1524 1524
Likvida medel - 3532 3532
Totalt - 120 021 120 021
Skulder i balansrikningen
Skulder till koncernféretag - 9 950 9 950
Leverantorsskulder - 604 604
Skulder till koncernforetag - 71883 71883
Ovriga skulder - 920 920
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter - 658 658
Totalt - 84 015 84 015
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Serafim Fastigheter AB
Org.nr 556791-0921

Not 20. Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

52

Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Férutbetalda férsakringskostnader 136 170
Upplupna réanteintakter 1115 1252
Ovrigt 346 288
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter 1596 1710
Moderbolaget 2025-12-31 2024-12-31
Férutbetalda
forsakringskostnader 51 38
Upplupna réanteintékter 1115 1252
Ovrigt 260 234
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1426 1524
Not 21. Likvida medel
Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Balansrdkningen
Kassa och bank 16 401 9776
Summa likvida medel i balansrékningen 16 401 9776
Kassaflédesanalysen
Kassa och bank 16 401 9776
Summa likvida medel i kassaflddesanalysen 16 401 9776
Moderbolag 2025-12-31 2024-12-31
Balansridkningen
Kassa och bank 1365 3532
Summa likvida medel i balansrikningen 1365 3532
Kassaflédesanalysen
Kassa och bank 1365 3532
Summa likvida medel i kassaflédesanalysen 1365 3532
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Not 22. Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital

Specifikation dver forandringar i eget kapital aterfinns i rapporten Férandringar i eget kapital, vilken foljer ndrmast
efter balansrakningen.

Koncern
Ovrigt
Antal aktier tillskjutet
(tusental) Aktiekapital kapital Summa
Ingdende balans per 1 januari 2024 101 101 67 499 67 599
Utgdende balans per 31 december 2024 101 101 67 499 67 599
Utgdende balans per 31 december 2025 101 101 67 499 67 599

Det finns 100 675 aktier, 100 000 stamaktier och 675 preferensaktier. Stam- och preferensaktierna har ett
kvotvarde pa 1 kr per aktie. Varje stamaktie motsvaras av en rést och varje preferensaktie motsvaras av 1/10
rést. Alla per balansdagen registrerade aktier ar fullt betalda. Stamaktier och preferensaktier klassificeras som
eget kapital.

Not 23. Upplaning och skulder

Koncernen . 2025-12-31 2024-12-31
Langfristig

Banklan 17 721 41628
Skulder till koncernforetag 34 350 9950
Ovriga langfristiga skulder 25930 25 557
Summa 78 001 77 135
Kortfristig

Banklan 45 305 85230
Skulder till koncernforetag 44 987 43 071
Ovriga kortfristiga skulder - -
Summa 90 272 128 301
Summa upplaning 168 273 205 436

For upplysningar om stallda sékerheter och se not 26 Stéllda sékerheter.
For upplysningar om eventualférpliktelser se not 27 Eventualforpliktelser.

For information kring nar koncernens upplaning forfaller till betalning se not 3. Se dven not 3 fér beskrivning av
kontraktuella odiskonterade kassafléden.

Koncernen har ca 79 mkr i upplaning fran junior- och seniorbanker till bade rérlig och fast ranta fran 3,8-9,1%.
Ovrig upplaning utgérs i allt vasentligt av lan fran koncemféretag déar réntan, 2,5-5 % é&r fast. Langfristiga lan
forfaller mellan ar 2028-2033.

Ovriga langfristiga skulder om ca 26 mkr avser 1&n frén externa parter.
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Serafim Fastigheter AB
Org.nr 556791-0921

Not 24. Ovriga kortfristiga skulder

54

Koncernen 2025-12-31 2024-12-31

Momsskuld 769 1495
Personalrelaterade skulder 452 270
Ovrigt 1 366 157
Summa 6vriga Kortfristiga skulder 2587 1922
Moderbolaget

Momsskuld 471 706
Personalrelaterade skulder 396 215
Summa o6vriga kortfristiga skulder 867 920
Not 25. Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen 2025-12-31 2024-12-31

Upplupna personalrelaterade kostnader 413 358
Upplupna réantor 8 366 7334
Forutbetalda hyresintakter 1412 2906
Ovrigt upplupna kostnader 2 647 2085
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 12 838 12 683
Moderbolaget

Upplupna personalrelaterade kostnader 413 358
Upplupna rantor - -
Ovrigt upplupna kostnader och férutbetalda intakter 605 300
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter 1018 658
Not 26. Stidllda sdkerheter

Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
For egna skulder och avséttningar:

Pantsatta dotterbolagsaktier 40 760 43 850
Fastighetsinteckningar 70210 117 710
Summa 110 970 161 560
Moderbolaget

Lan till dotterforetag - -
Aktier - -
Summa - -
Not 27. Eventualférpliktelser

Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Borgen 27 075 55 229
Summa 27 075 55 229
Moaderbolaget

Borgen 27075 55 229
Summa 27 075 55 229
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Serafim Fastigheter AB 55
Org.nr 556791-0921
Not 28. Andelar i koncernforetag

Moderbolaget 2025-12-31  2024-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 13 622 16 497
Omklassificering 7 576 -
investering ST 2001
Fusionseffekt 0 -85
Avyttring -6 113 -2 158
Nedskrivning -3 140 -2 663
Utgaende redovisat viirde 17 722 13 622
Moderbolaget innehar andelar i féljande
dotterféretag:
Namn Organisations- Site Kapital- Antal Redovisat vérde
nummer andel andelar 20251231 2024-12-31
SF Struktur 4 AB 559242-4559 Stockholm 62% 6 646 4 408 4408
Serafim Bostad AB 559242-4724 Stockholm 100% 500 4 881 781
Serafim Férvaltning AB 559242-4765 Stockholm 100% 500 50 50
SF Struktur 1 AB 559155-0560 Stockholm 52% 520 8 383 8 383
Summa 17 722 13 622

Under rékenskapsaret har Serafim Fastigheter forvarvat samtliga andelar i SF Struktur 2 AB (org.nr. 559155-
0354) som tidigare varit klassificerat som intresseféretag. SF Struktur 2 AB har sedan sélts for likvidering 2025~
09-04.

Dotterforetag ar alla féretag (inklusive strukturerade féretag) éver vilka koncernen har bestdmmande inflytande.
Koncernen kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt innehav i
foretaget och har méjlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget. Analysen for att avgdra om
koncernen har bestammande inflytande 6ver dotterforetaget innefattar parametrar sasom &gande, rostratt, veto,
styrelseplatser, mojlighet att paverka rorlig ersattning samt ansvar fér den [6pande driften. Samtliga parametrar
vags in for att avgdra om féretaget &r ett dotterféretag, intresseféretag alternativt joint venture.

Nedan visas finansiell information i sammandrag for de dotterféretag som har innehav utan bestdmmande
inflytande som &r vasentliga for koncernen. De belopp som anges for respektive dotterféretag &r fére
koncerninterna elimineringar.
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Innehav utan bestdmmande inflytande

SF Struktur 1 AB samt SF Struktur 4 AB har saval stam- som preferensaktier. Férdelningen av andelen av det
egna kapitalet mellan Serafim och innehav utan bestdmmande inflytande baserar sig ej pa kapitalandelen i dessa
foretag. Férdelningen baserar sig pa bolagsordningarnas utformning avseende utdelning och skifteslikvid vid en

likvidation.

2025-01-01 - 2025-12-31

SF Struktur 1 AB

SF Struktur 4 AB

Nettoomsattning 441 2375
Arets resultat -8 958 3130
Resultat hanforligt till innehav utan

bestammande inflytande -7 166 2 355
2025-12-31

Omsattningstillgangar 170 1621
Anlaggningstiligéngar 80 909 36 876
Kortfristiga skulder -27 468 -14 741
Langfristiga skulder -31 000 -2464
Nettotillgangar 22 611 21 292
Ackumulerat innehav utan

bestdmmande inflytande 18 089 16 224
2024-01-01 — 2024-12-31 SF Struktur 1 AB SF Struktur 4 AB
Nettoomséttning 432 2259
Arets resultat -1173 1060
Resultat hanférligt till innehav

utan bestdmmande inflytande -938 798
2024-12-31

Omsattningstillgangar 542 19820
Anlaggningstiligangar 84 421 33 500
Kortfristiga skulder -22 395 -14 716
Langfristiga skulder -31 000 -1772
Nettotillgangar 31 568 18 932
Ackumulerat innehav utan

bestimmande inflytande 25 255 14 245
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Serafim Fastigheter AB
Org.nr 556791-0921

Not 29. Férslag till resultatdisposition, Moderbolaget (tkr)

Till arsstammans férfogande star foljande vinstmedel

Overkursfond 87 499
Balanserat resuitat -34 970
Arets resultat -6 487
Fria vinstmedel 26 042
Disponeras sa att

Till aktiedgarna av preferensaktier utdelas 3375
Till aktieagarna av stamaktier utdelas -
i ny rakning 6verfors 22 667
Totalt 26 042
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Serafim Fastigheter AB
Org.nr 556791-0921

Not 30. Transaktioner med nérstaende

58

Koncernens agarforhallanden ar; Serafim Property Group AB med 95 000 stamaktier, SF Projektbolag 35 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

For beskrivning av I6ner och andra erséttningar till ledande befattningshavare — se not 11 Ersattningar fill

anstallda.

Vi har som narstaende definierat foretagsledningen, styrelsen i moderbolaget, Serafim Property Group AB

(5659182-2282), dgarna till Serafim Property Group AB samt dotterféretagen som ingar i koncernen.

Koncern

Transaktioner med koncernbolag 2025-12-31  2024-12-31
Forsaljning av varorftjanster 25 43
Inkép av varor/tjanster -1282 1712
Fordran p& balansdagen - -
Skuld pa balansdagen -79 368 -53 021
Transaktioner med intressebolag 2025-12-31 2024-12-31
Férséljning av varor/tjénster 196 887
Ink6p av varor/tjdnster - -
Fordran pa balansdagen 86 5116
Skuld pa balansdagen - 33
Transaktioner med dgare/delégare 2025-12-31  2024-12-31

Férsaljning av varor/tjanster - -
ink6p av varor/tjanster -20 -3015
Fordran p& balansdagen - -
Skuld pa balansdagen - -
Moderbolag

Transaktioner med koncernbolag 2025-12-31 2024-12-31

Férséljning av varor/fjanster 9031 11578
Ink6p av varor/tjanster -1282 -1 712
Fordran pa balansdagen 92 840 80 150
Skuld pa balansdagen -92 159 -81 833
Transaktioner med intressebolag 2025-12-31  2024-12-31

Faorsaljning av varor/tjanster 196 887
Ink&p av varor/tjanster - -
Fordran pa balansdagen - 5116

Skuld pa balansdagen
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Not 31. Férklaring till kassafléde

Férandring av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Koncern

Upptagna Ej kassaflodes- Kapitaliserad
2025 2025-01-01 lan __ Amorteringar __paverkande rinta 2025-12-31
Langfristiga laneskulder 128 448 8 400 0 -45 104 0 91 744
Kortfristiga laneskulder 75273 3984 -2 762 0 0 76 495
Totala skulder fran 203720 12384 -2762 -45 104 0 168 238
finansieringsverksamheten
Férandring av skulder hanforligt till
finansieringsverksamheter

Upptagna Ej kassaflédes- Kapitaliserad
2024 2024-01-01 lan __ Amorteringar  paverkande rdnta 2024-12-31
Langfristiga laneskulder 108013 51017 -10 931 -19 651 0 128 448
Kortfristiga {aneskulder 116762 23032 -47 653 -16 868 0 75273
Totala skulder fran 224 775 74 049 -58 585 -36 519 0 203 720

finansieringsverksamheten

Moderbolaget

Férandring av skulder
hanforligt
till finansieringsverksamheter

2025-01-01 Upptagna Ej kassaflodes- Kapitaliserad

2025-12-31

2025 Amorteringar

lan paverkande rianta

Laneskulder 80 086 8400 -21 0 0 88 465
Totala skulder fran 80 086 8 400 -21 0 0 88 465
finansieringsverksamheten.
Forandring av skulder hanforligt till
finansieringsverksamheter

2024-01- Upptagna Ej kassaflodes- Kapitaliserad
2024 01 lan Amorteringar paverkande rénta 2024-12-31
Laneskulder 83 024 28 812 -31 750 0 0 80 086
Totala skulder fran 83024 28 812 -31 750 0 0 80 086

finansieringsverksamheten.

(o)
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Likvideffekt forvérv resp. avyttring av dotterfsretag vilka samtliga redovisats som tillgangsforvarv 2025:
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Forvarv 2025 Avyttringar 2025

Pris 32985 Pris 65 385

Skuld till saljare 0 Fordran pa képare ~14 825
Likvida medel i avgéende

Likvida medel i férvarvade bolag -102 bolag -2 993

Effekt i kassaflédet -32 883 Effekt i kassaflédet 47 567

Not 32. Réttelse av fel och omklassificering

Under 2025 har koncernen omprovat klassificeringen av exploateringsfastigheter. Fastigheter som tidigare har
redovisats som omséttningstillgangar ar felaktigt och har omklassificerats till materiella anlaggningstillgangar.
Jamférelsetalen for 2024 har raknats om i enlighet med den nya klassificeringen. Omklassificeringen paverkar

endast presentationen i balansrékningen och har ingen paverkan pa arets resultat eller eget kapital.

Rattelsen har medfort foljande effekter pa jamforelsearet 2024:

Faststalld Omklassificering Jamforelsetal 2024 i

Tk arsredovisning arsredovisning 2025
r 2024

Omsattningstillgangar — 156 418 -156 418 0
Exploateringsfastigheter
Materiella 0 156 418 156 418
anlaggningstillgangar —
Exploateringsfastigheter
Summa tiligangar 156 418 0 156 418

Not 33. Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intréffat efter balansdagen.
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Underskrifter

Koncernens resultat- och balansrékning kommer att forelaggas arsstdémman for faststallelse.

Arsredovisningen beslutades 2026-06-15

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Felicia Tilander Marten Strandmark

VD, Styrelseledamot Ordférande styrelseledamot

Johan Tilander

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska signatur.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

David Wijkander

Auktoriserad revisor

N
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Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Serafim Fastigheter AB, org.nr 556791-0921

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncernredovisningen for Serafim Fastigheter AB for &r 2025.

Enligt vAr uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2025 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den
31 december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for ret enligt IFRS Redovisningsstandarder, som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker déirfsr att bolagsstimman faststiéiller resultatrikningen och balansriakningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt dessa.standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat Ar tillréickliga och dndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ér styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret fér att &rsredovisningen och koncernredovisningen
uppriittas och att de ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt
IFRS Redovisningsstandarder, som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktéren
ansvarar #ven for den interna kontroll som de bedémer dr nédvéndig for att uppriitta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller ndgra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag.

Vid uppriittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren fér
bedémningen av bolagets och koncernens formaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér s 4r tillimpligt, om
forhallanden som kan péverka forméagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har ngot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal 4r att uppnd en rimlig grad av siikerhiet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehéller nigra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller vira uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ér ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet
om en sidan finns, Felaktigheter kan uppsti pi grund av oegentligheter eller misstag och anses vara viisentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan f6rviintas pdverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
drsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen finns pé
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ir en del av
revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver vir revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning for Serafim Fastigheter AB for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner
betriiffande bolagets vinst eller forlust.
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Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberélielsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktoren ansvars(rihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligl god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i Svrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och #ndamalsenliga som grund [6r vara uttalanden.
Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret {6r férslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatining och risker stiller pé storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisalion och fdrvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r
utformad s att bokforingen, medelstGrvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Den verkstéllande direktdren ska skéla den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som dr nédvindiga for att bolagets boktoring ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och f6r att medelsf6rvaltningen ska skétas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mél betritfande revisionen av forvaliningen, och dérmed vért utlalande om ansvarsfrihet, ér att inhiimta
revisionsbevis {6r att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om néagon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren i ndgot viisentligt avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nfgon férsummelse som kan foranleda ersétiningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ pi nigot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vért uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget &r foérenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig siikerhet dr en hig grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar {6r revisionen av {Grvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

Stockholm den dag som framgar av vér elekironiska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

David Wijkander
Auktoriserad revisor
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