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Cernera i1 korthet

Cernera ar en nationell fastighetsutvecklare.
Var affarsidé ar att utveckla och forvalta
lokaler samt bostader i attraktiva lagen pa
tillvaxtorter i Sverige. Det gor vi genom att
skapa hallbara samt vialanpassade ytor dar
vara kunder trivs och kan utvecklas.

Vi arbetar med andra ord med nagot av det
viktigaste i manniskors liv - platserna dar
vi bor och arbetar. Har spenderar vi nistan
all var tid. Vi utvecklar fastigheter dar
manniskor och foretag ges forutsattningar
att na sin fulla potential. Platser dar de kan
blomstra.

Kungalv
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K Boras

Genom att verkligen bry oss om manniskor
och verksamheter bidrar vi dessutom till
att gora lokalsamhallet battre och mer
hallbart. Vi gor det tillsammans med vara
kunder, hyresgister och andra aktorer, en
fastighet i taget.

:F I.Innehé’ll‘l.l

S
¢
1I'l. a‘
9
o,
50
o ° 8
0

Aretikorthet 4

@ Befintliga projektfastigheter = ) Vd har ordet 6
" . Strategisk inriktning 8

Under aret férvarvade projektfastigheter

Omvaérld och marknad 12

1 : e — ' Verksamhet 22
10 1 3 6 4 _ — Hallbarhet for Cernera 37
Y i " Fastighetsvardering 43

Bostadsratter under Intékter projekt- L Finansiering 44
produktion utveckling, mkr : : . Riskanalys 46

L Flerarsoversikt 50

(i = Nyckeltal 51

| - B Férvaltningsberattelse 53

40 6 73 811 = " BV - — Finansiella rapporter 55

9 -_ 2 : Revisionsberattelse 91

Hyresintakter, mkr kvadratmeter lokaler = Bolagsstyrning 93
: Definitioner 98




ARET | KORTHET

Starkt resultatien
orolig tid

« Stabil utveckling i en orolig omvarld och pa en utmanande marknad

 God efterfragan pa lokaler i Cerneras forvaltningsfastigheter

« Forsaljning av tre forvaltningsfastigheter, vilket vasentligt bidrog till arets resultat
« Forvarv av en forvaltningsfastighet och sju projektfastigheter.

« Byggstart av tva bostadsprojekt samt fem positiva planbesked

« Frantrade av tre bostadsrattsprojekt om 93 lagenheter och ett hyresrattsprojekt

« Minskade hyresintikter med cirka 40 procent beroende pa forsaljningar av férvaltnings-
fastigheter under 2021 och i inledningen av 2022

« Rekordintékter fran projektutvecklingen som visar en 6kning med 33 procent, framst
beroende pa fardigstallandet av tre bostadsrattsprojekt och ett hyresrattsprojekt

« Kraftigt forbattrad soliditet och likviditet tack vare senare ars goda resultat och en
minskad balansomslutning.

2022 2021 2020
Hyresintakter, mkr 40,6 68,5 77,7
Intékter projektutveckling, mkr 365,4 275,3 9.4
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, mkr 18,0 112,2 274
Rorelseresultat, mkr 62,3 1654 62,8
Periodens resultat, mkr 38,8 2181 39,2
Bostader under byggnation per balansdag, antal 101 93 203
Fardigstéallda bostader under perioden, antal 129 170 27
Beléningsgrad forvaltningsfastigheter, % 52,5 56,3 61,5
Soliditet, % 54,3 41,7 28,1
Rantetackningsgrad Gver 12 man, ggr 6,2 76 2,7
Avkastning pa eget kapital, % 6.1 31,6 8.1
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KVARTAL 1

« Forsaljningsstart av projektet Bjorkparken,
Nykvarn.

« Nya hyresavtal med Gina Tricot och Cervera
i Pallashuset.

« Forsaljning och frantrade av fastigheterna
Katrinedal 11, Katrinehill 7 samt Maskrosen
191 Boras till Randviken Fastigheter.

« Forandrad ledningsstruktur med Oskar
Malmén som tillkommande vice vd.

KVARTAL 3

« Accepterat bud fran Stenhus Fastigheter i
Norden AB avseende aktierna i Randviken
Fastigheter AB.

« Tilltrade av forvarvad projektfastighet i
Goteborg.

« Nytt hyresavtal med Normal AB i Pallashuset.

« Karolina Skeppner ny hallbarhetschef och
medlem i ledningsgruppen.
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KVARTAL 2

« Positivt planbesked for fastigheterna
Goteborg Rod 80:2 och 81:1i Amhult Torslanda.

« Forséljningsstart av projektet Séderport,
Link&ping.

« Byggstart av projekten Linnéa Garden,
Uppsala, och Hugin, Boras.

« Forvarv och tilltrade av projektfastigheter i
Nykvarn och Géteborg.

« Frantrade av projektfastighet i Boras.

KVARTAL 4

« Forvarv och tilltrade av forvaltningsfastig-
heten Raklinjen 2 i Boras.

« Avtal med TF Bank om ytterligare ytor i Pallas-
huset samt férlangning av befintligt avtal.

« Positiva planbesked for projekten Sandviken
i Ostersund samt Byttorpslund och Saga
Hojd i Boras.

Bostader under byggnation
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Mojligheter pa utmanande

marknad

Cernera presterade under 2022 rekordomsditining och visade

ett positivt resultat. Starka finanser och stabila kassafloden fran
Jorvaliningsverksamheten innebdr att vi har goda mojligheter
att agera nar fastighetsvarderingarna ater borjar bli attraktiva.
Samtidigt arbetar vi vidare med var projektportfolj for att kunna
starta upp produktionen ndar efterfragan atervinder.

ar vi stanger bockerna for
2022 kan vi konstatera
att aret utvecklades pa
ett sitt som ingen riktigt
kunde forutspa for ett ar sedan.
Da hoppades vi pa en atergang till
mer normala férhallanden efter tva
ar med pandemi. Istéllet kastades
varlden in i ny osikerhet i och med
Rysslands invasion av Ukraina.

Invasionen forstédrkte de trender

och tendenser till inflation, stigande
energipriser, anstrangda logistikked-
jor samt komponentbrist som vi redan
hade sett under slutet av 2021. Med
detta foljde en serie rantehojningar
fran Riksbanken och andra central-
banker. Pa ndgra manader lamnade
vi den miljé med laga rantor, fallande
yielder och stigande fastighetspriser
som pagatt under nastan 15 ar.

Rekordomséttning och
starkt resultat

Mot bakgrund av detta ar det
sarskilt roligt att vi pa Cernera kan
presentera en rekordomséttning.
Hyresintakterna var i och for sig
lagre 4n 2021, beroende pa att vi
avyttrat ett antal fastigheter, men
vi fortsétter att generera stabila in-
takter och kassafloden i var forvalt-
ningsverksamhet. Samtidigt 6kade
vi intakterna fran projektutveckling
med 33 procent till 365 miljoner
kronor. Aven virdeférandringar i
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forvaltningsfastigheter bidrog posi-
tivt, vilket maste sagas vara ett rejalt
styrkebesked ett ar som 2022.

En del av vardeférandringarna
realiserades i samband med forsalj-
ningarna av ett antal férvaltnings-
fastigheter. Dessa forséljningar
gjordes innan fastighetsmarknaden
vande nerat, vilket tillsammans med
tidigare avyttringar, innebér att vi
har fyllt pa var kassa.

Den underliggande verksamheten
uppvisade god avkastning pa eget
kapital. Vi starker var soliditet och
sanker belaningsgraden. Samman-
taget innebar det att vi star valdigt
stabila finansiellt och har skaffat oss
handlingsutrymme infor framtiden.

Framgangsrik forvaltning

I var forvaltningsverksamhet fort-
satte vi bland annat arbetet med att
utveckla Pallashuset. Bland de nya
hyresgéasterna i huset marks butiks-
kedjan Normal. Dessutom tecknade
Gina Tricot och Cervera nya avtal
medan TF-Bank valde att utdka sina
lokaler samt forlanga sitt kontrakt. I
slutet av aret tecknade vi dven hyres-
avtal med Frankenius Equity.

Utover nya kontrakt arbetade vi med
att férlanga avtal med befintliga
kunder i hela vart bestand. Detta
resulterade i att vi idag har en rela-

tivt 1&g andel kontrakt som loper ut
under 2023 och 2024.

Hallbarhet och ekonomi
hand i hand

Aret praglades ocksa av ett inten-
sifierat arbete med energieffek-
tivisering och optimering, vilket
dessutom ar en del av var grundlig-
gande affarsmodell dér vi forvarvar
underutvecklade fastigheter som

vi utvecklar och optimerar. Med
stigande energipriser och 6kat fokus
péa hallbarhet har detta blivit &nnu
viktigare. Kalkylerna har blivit tyd-
ligare i det att det gar snabbare att
rdkna hem en investering i exempel-
vis energieffektiva flaktar. Samtidigt
minskar det var klimatpaverkan
avsevart.

Utover energieffektivisering, hojde
vi vara héllbarhetsambitioner pa en
rad omraden. Bland annat tog vi de
forsta stegen mot att 6ka andelen
aterbruk i vara projekt. Vi har ocksa
kommit langre nar det galler miljo-
certifiering av bade projekt och for-
valtningsfastigheter samt inom grén
finansiering och grona hyresavtal.

Projektorganisationen
arbetar pa

Trots de utmanande marknadsforut-
sdttningarna fortsatte vi vart arbete
inom projektutveckling. Utgangs-
punkten ar att slutféra de projekt

som ar i produktion samtidigt som
vi fortsatter med plan- och projekte-
ringsarbeten for att kunna dra igang
nya projekt nar marknaden vander
uppat igen.

Under éaret forvarvade vi bland
annat en projektfastighet i Nykvarn
och en i Torslanda, G6teborg. Bada
fastigheterna kompletterar var
projektportfolj, samt bidrar till vart
kassaflode genom sina befintliga
hyresintakter. Vi byggstartade
ockséa bostadsrattsprojekten Linnéa
Garden i Uppsala och Hugin i Boras
samt erholl positiva planbesked for
ytterligare fyra projekt.

Var styrka ger mojligheter
Vi foljer fortsatt utvecklingen pa
marknaden och i var omvérld.

Marknadsutvecklingen med stigande
direktavkastningskrav har lett till
fallande fastighetsvarderingar.

An sa lange har dock prisforvént-
ningarna skiljt sig mellan saljare och
kopare, vilket gjort att antalet affarer
varit begrinsat.

Min uppfattning ar dock att parterna
narmar sig varandra. Darmed borjar
det 6ppnas mojligheter att agera for
ett bolag som Cernera med en stark
balansrikning och stabila kassaflo-
den fran var forvaltningsverksamhet.
Vi utvarderar darfor 1opande olika
mojligheter for att ta nésta steg i var
utveckling. Vi arbetar dven vidare
med var forvaltande verksamhet och
vi forbereder oss for att vara redo att
komma igang med fler projekt nar
marknaden vander. Detta gors med

VD HAR ORDET

en organisation som bade vaxt och
vassats under aret. I borjan av 2023
meddelade vi dven att Oskar Malmén
tar 6ver som vd i april, medan

jag gar in i en roll som arbetande
styrelseordférande med ansvar for
forvaltningsverksamheten.

Vi har vuxit kraftigt under senare ar
och vara medarbetare gor varje dag
stora insatser for att mota kunder-
nas behov samtidigt som de forhaller
sig till dramatiska omvérldsférand-
ringar. Sammantaget innebér det att
det finns flera skal att se framtiden
an med tillforsikt, &ven om det blaser
en del just nu.

Borasi april 2023

Lars Angwald, vd Cernera
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STRATEGISK INRIKTNING

Strategisk inriktning

Var affdrsidé dr att utveckla och forvalta lokaler samit bostéider
i attraktiva liigen pa tillvixtorter i Sverige. Det gor vi genom att
skapa hallbara och vilanpassade ytor ddir vara kunder trivs och

kan utvecklas.

Mission

Vi skapar platser dar ménniskor & féretag kan
blomstra.

Missionen svarar pa fragan vad vart arbete egentligen
syftar till. Vi pa Cernera jobbar med nagot av det
viktigaste i mdnniskors liv - platserna dar vi bor

och platserna dér vi arbetar. Det 4ar hér vi spenderar
néstan all var tid. Darfor ar det var viktigaste uppgift
att utveckla fastigheter dar vi ger médnniskor och
foretag forutsattningarna att na sin fulla potential.
Platser dar de kan blomstra.

Viardeskapande

(] [
Vision
Ett battre samhalle, en fastighet i taget.

I visionen finns var stravan. En langsiktig ambition
som vi hela tiden kommer narmare genom att jobba
efter var mission. Formuleringen gor det tydligt

att vi ser pa vart arbete som nagonting mer 4n att
tillhandahalla lokaler for olika syften. Genom att
verkligen bry oss om manniskor och verksamheter
bidrar vi till att gora lokalsamhallet béttre och mer
héllbart. Vi &r medvetna om att det 4r en stor utmaning
vi tar oss an. Darfor maste vi gora det tillsammans, en
fastighet i taget.

Cerneras vardeskapande drivs genom de tva affirsomradena Projektutveckling och Fastighetsforvaltning. Genom
att kombinera tryggheten med stabila kassafléden fran Fastighetsforvaltningen med Projektutveckling far vi en

langsiktig uthallighet i var verksamhet.

Projektutveckling

Cernera utvecklar och producerar nya bosta-

mo|om der och lokaler. Utvecklingen innebér oftast
O I I O att projekten skapas fran grunden genom

detaljplanearbete och egen utformning av

fastigheterna.

fardigstallande.

Avsikten ar att salja projektfastigheter efter M |:|

el

Fastighetsforvaltning

Transaktionerna

® Forvaltningsarbetet utgar alltid fran fastig- Transaktionerna syftar till att forvarva
heternas unika forutsattningar med fokus pa projekt- eller forvaltningsfastigheter med

I @ Okat kassaflode och hallbarhet.

utvecklingspotential samt avyttra delar av
de foradlade fastigheterna och projekten.

Cernera har ett langsiktigt perspektiv pa sina

forvaltningsfastigheter.
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STRATEGISK INRIKTNING

Cerneras karnvarden

Kvalitet

Allt vi gor praglas av kvalitet.
Vi haller en hog niva i allt
fran arkitektur och interior
till de material vi anvander.
Men viktigast av allt ar att vi
har medarbetare med kom-
petensen och ambitionen som
hjalper oss att leverera, varje
dag. Genom vér lyhordhet
och formaga att se vara
kunders behov bygger vi ocksa
goda och langa relationer till
vara samarbetspartners.

9]

Ansvar

Vi pa Cernera ska alltid
uppfattas som ett foretag
som tar ansvar for oss sjilva,
vart arbete och var miljo.
Genom att méta vara kunder
och varandra pa ett profes-
sionellt och arligt sétt vinner
vi fértroende. Det forstarks
ytterligare av att vi alltid
valjer etablerade och palit-
liga samarbetspartners som
jobbar aktivt med hallbarhet.
Var ekonomiska rapportering
ar transparent och tydlig.

)

Nytinkande

Med en trygg forankring i
var professionalism vagar vi
ocksa tinka kreativt for att
utveckla bade oss sjalva och
vara projekt. Vi tanker utan-
for boxen och utmanar garna
varandra och vara kunder av
den enkla anledningen att vi
vill att resultatet av vart arbete
ska bli battre én tillrackligt.
Var nytankande karaktar
innebar ocksa att vi provar
nya tekniker och arbetssatt,
men bara efter noggranna
utvarderingar.

Langsiktiga hallbarhetsmal 2030

Globala malen

Som féretag har vi en central roll i arbetet for en hallbar utveckling. I detta arbete forhaller vi oss till de 17 globala malen

som tagits fram av FN.

Globala malen ar den mest ambitiosa agendan for hallbar utveckling som varldens lander nagonsin antagit. For vart
och ett av de 17 malen finns ett antal delmal av vilka vi har identifierat totalt 21, vilka vi bedomer vara sarskilt relevanta

for Cernera.

12 ismovocs i

PRODUKTION (OCHEKONOMISK
i

Miljo Ekonomi Sambhaille
Vér egen verksamhet Vi ska utveckla hallbara Vi ska ha en langsiktig
ska vara klimatneutral fastigheter och omraden och sund tillvixt som
och klimatavtrycket fran dér méanniskor trivs och
hyresgéaster och leveran- foretag utvecklas. samhallet.

torer och partners ska
minska.
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GODHALSA OCH ANSTANDIGA
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

TILLVAXT
[ 4
el i

Medarbetare
Vi ska vara en jamstalld

arbetsplats dar medarbe-
bidrar till 6kat vélstand i tarna har lika férutsatt-
ningar och inspireras till en

hallbar vardag.

STRATEGISK INRIKTNING

Linnéa Garden, Uppsala
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OMVARLD OCH MARKNAD

Stabila trenderien
foranderlig tid

Pa lingre sikt okar efterfragan pa bostéider och lokaler, civen

om den dr ojamnt fordelad over landet. Det beror pa langsiktiga
trender i form av bland annat vixande befolkning, och urbanise-
ring. Samtidigt okar kraven pa hallbarhet fran savil kunder och
affdrspartners som myndigheter och finansidrer.

e overgripande trenderna

ar ofta internationella och

de paverkas inte langsik-

tigt av konjunktursving-
ningar eller enstaka handelser. Det
galler exempelvis det faktum att
manniskor soker sig till platser som
erbjuder valmgjligheter och mang-
fald.

Sverige ar ett av varldens mest urba-
niserade lander. Idag bor héilften av
svenskarnainégon av de 33 storsta
kommunerna. Under senare ar har
inflyttningen varit storst till stora
och medelstora orter, garna med
universitet eller hogskola samt i eller
inarheten av de tre storstadsregio-
nerna.

Fortsatt underskott
pabostader

Tillsammans med en fortsatt okande
befolkning leder urbaniseringen
over tid till 6kad efterfragan pa bo-
stader pa de vixande orterna. Enligt
Boverkets senaste uppgifter rader
det underskott pa bostader i 204 av
Sveriges 290 kommuner. Samtliga
kommuner dar Cernera 4ger fastig-
heter uppger att de har underskott
pabostader. I tider av hogre réantor
och ekonomisk oro skiftas dock
efterfragan over till de l1agre pris-
satta segmenten.

Aven om marknaden tillfalligt
bedéms mattas av i takt med att
konjunkturen forsdmras, bedomer
fler 4n hélften av kommunerna att
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det kommer rada underskott pa
bostader dven om tre ar.

Bostadsritten populir

Den populéraste boendeformen
bland svenskarna ar ett eget hus.
Darefter kommer bostadsritt.
Viljan att 4ga sitt boende &r stor i
alla dldrar och grupper. Bland unga
manniskor svarar drygt 40 procent
att de helst vill bo i villa eller radhus
medan 30 procent uppger att de vill
bo i bostadsratt. Samtidigt utgor bo-
stadsratterna bara cirka 20 procent
av alla bostader i Sverige.

Efterfrigan pé ldgenheter forstérks
ytterligare av att andelen enpersons-
hushall 6kar kontinuerligt. Cirka

1,9 miljoner svenskar bor ensamma,
vilket motsvarar 40 procent av alla
hushall och 4r den storsta andelen
inom EU.

Hallbarhet viktigaste
drivkraften

Ett 6kat byggande paverkar bade
miljo och samhélle. Samtidigt som
det 16ser grundldggande manskliga
behov géller det att inte samtidigt
aventyra framtida generationer att
kunna tillfredsstélla sina behov.

Det handlar om bland annat resurs-
forbrukning, paverkan av vaxt- och
djurliv samt utsldpp av vaxthusga-
ser. Paverkan forekommer i varje del
av virdekedjan - fradn materialpro-
duktion, via byggnation, till anvand-
ning och rivning.

Ett 6kat byggande paverkar ock-

sa det omgivande samhallet. Rétt
utformat bidrar det till en positiv
utveckling dér fler far nagonstans
att bo, det skapas arbetstillfallen och
den fysiska miljén upplevs trivsam
och trygg. Fel utformat riskerar vi
att fa segregation, daliga arbetsfor-
héllanden, minskad trivsel och 6kad
otrygghet.

Detta dr ndgra av skélen till att hall-
barhetsfragorna idag ar den starkast
drivande utvecklingsfaktorn inom
fastighetsbranschen, liksom i
samhaéllet i stort. Kunder, offentliga
beslutsfattare, leverantorer, dgare
och finansiella aktorer - alla har
idag hallbarhetsfragorna hogt pa
sina agendor.

Hir bygger Wi Linnda Gardon, 50 boataderStter
mad naturon scem granne. inflytining histen 2022

LAs mas pd cemernse

OMVARLD OCH MARKNAD
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Befolkningsutveckling, antal

12

Miljoner
s =
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Andel kommuner
med bostadsbrist

B Andel kommuner med
bostadsbrist

Kalla: Boverket

Andel enpersonshushall

M Andel enpersonshushall

Kalla: SCB

Andel som vill d4ga sitt boende

Kalla: Mzklarsamfundet

M Andel som vill 4ga sitt boende
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OMVARLD OCH MARKNAD

Ekonomin vander upp om ett ar

ot slutet av 2022 och
borjan av 2023 blev det
tydligt att vi star infor
en ekonomisk inbroms-
ning. Framfor allt 4r det hushéllens
konsumtion som minskar. Det géller
sallankopsvaror sdsom vitvaror och
hemelektronik, men dven exempelvis
restaurangbesok och blommor.

Inbromsningen kommer efter en
period pa 15 ar med lag inflation och
mycket laga rantor som mojliggjorts
av framfor allt fyra faktorer.

- Globaliseringen, EU-utvidgningen,
effektivare logistikkedjor och digi-
taliseringen bidrog till att halla nere
eller till och med sianka priserna pa

Intervju med Olof Manner
genomford under januari 2023.

Pandemi, krig, stigande rantor och lag-
konjunktur. Bilden av ekonomin malas
sallan i sarskilt ljusa fdrger. Men hur star
det egentligen till? Vad beror det pa? Och,
kanske mest intressant, ndr vinder det?
Olof Manner, senior radgivare vid
Swedbank och makroekonom, ger sin

bild av ldiget.

en rad varor och tjanster, trots att
ekonomin gick bra, forklarar Olof
Manner, senior radgivare vid Swed-
bank och makroekonom.

Pandemi och krig

Ovanpa detta hade centralbanker
varlden 6ver sankt rdntorna ytter-
ligare for att stimulera ekonomin

i samband med pandemin. Nar
sedan varlden 6ppnade upp under
2021 sammanfoll en kraftigt 6kad
efterfragan med fortsatta storningar
ileveranskedjorna, vilka uppstatt
under pandemin, detta skapade
grogrund for inflation.

- Situationen forstarktes i och med
Rysslands invasion av Ukraina och

de f6ljande sanktionerna mot rysk
olja och gas. Det skapade en slags
perfekt storm for svenska hushall
med kraftigt hojda priser pi mat,
bransle och el samt stigande réinte-
kostnader.

Stora skillnader

Olof Manner papekar att vi ser

en tudelning av ekonomin dér det
framst 4r importberoende verksam-
heter som agerar gentemot svenska
konsumenter som drabbas. Utover
hushéllens minskade konsumtion
innebér den svaga svenska kronan
att aven kostnaderna okar. Dessa
foretag har i manga fall dessutom
byggt upp stora lager efter pande-
min.
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- I andra dndan av spektret har vi
gruv- och skogsbolag samt andra
exportforetag som vinner marknads-
andelar tack vare den svaga kronan,
sager Olof Manner.

Han menar ocks4 att det finns en
skillnad mellan olika typer av hus-
hall. Unga ménniskor i storstiderna
som nyligen kopt dyra bostader med
stora lan till rorlig ranta drabbas
hardast. Hushall i medelstora stader
har det generellt sett l4ttare. Dar ar
befolkningen ofta lite dldre. De har
kopt sina bostéder tidigare, amor-
terat av pa lanen och kanske dven
bundit dem.

2023 ett forlorat ar

Infor resten av 2023 forutspar Olof
Manner att inflationen kommer att
falla tillbaka beroende pa att vi snart
borjar jamfora oss med forra arets
hoginflationsmanader. Samtidigt ar
den vérsta energikrisen over, vilket
leder till sjunkande priser pé olja och
gas. Sammantaget tror han dock att
2023 blir ett forlorat ar med minskad
sysselsattning och negativ tillvaxt.

- Den svaga kronan gor dock att
Riksbanken troligen kommer att for-
sOka upprétthalla ett respektavstand
till framfor allt ECB:s styrranta. Det
kommer i sa fall innebéra fortsatt
tuffa tider for de jamforelsevis hogt
belanade svenska hushallen. Det gor
samtidigt att det kan det bli svart for

Riksbanken att hinga pa om ECB
hojer alltfor mycket.

Ytterligare riantehojningar
Olof Manner tror att Riksbanken
kommer att h6ja styrréntan ytter-
ligare 1-2 ganger under 2023 for att
senare kunna sianka.

- For bygg- och fastighetssektorn
kommer vi att se minskad nybyggna-
tion. Ut6ver hushallens anstringda
ekonomi har vi sett prisuppgangar
pa 30 procent fér mycket byggmate-
rial. D& blir det svért att hitta kopare
till nybyggnation. Det finns ocksa en
risk for ytterligare fallande bopriser.
Hittills 4r nedgangen cirka 15 pro-
cent fran toppen i februari 2022, men
det finns en del som talar for att det
inte planar ut férran priserna fallit
med ytterligare fem procent.

Vandning 2024

Enligt Olof Manner vander ekonomin
sakta upp igen 2024. En av orsakerna
ar att Riksbanken forvéntas inleda

OMVARLD OCH MARKNAD

Hugin, Boras

sina rantesdnkningar vid arsskiftet
2023/2024 efter att inflationen
minskat till omkring 2 procent. En
osakerhetsfaktor ar dock avtalsrorel-
senimars 2023.

- Det allra mest positiva som skulle
hinda, i alla fall f6r den mentala
bilden, ar att kriget i Ukraina slutar.
Mer troligt 4r dock att det blir Kina
som éter drar virldsekonomin efter
att de 6ppnat upp. Dessutom finns
det mojligheter fér den svenska
regeringen att stimulera ekonomin.
Det kraver dock att det vérsta infla-
tionshotet ar borta, férklarar Olof
Manner.

Som exempel pa stimulansatgéirder
namner han framfor allt satsningar
pé infrastruktur och bygg.

- Det &r sektorer som drar stora
delar av 6vriga ekonomi, sa det 4r
vanligt att man borjar dér.

Konjunkturinstitutets prognos, mars 2023 2023 2024 2025
BNP till marknadspris 0,6 1.3 3.1
Arbetsloshet 79 8,2 79
Inflation (KPIF) 6.1 1.7 1,8
Styrranta 3,75 1,75 1,50
Tioarig statsobligationsrénta 2,5 2,5 2,6

Cernera Arsredovisning 2022 1 5



OMVARLD OCH MARKNAD

Bostads- och fastighets-
marknaden i vintelage

Med stigande rantor foljer fallande bostadspriser samt 6kade direkt-
avkastningskrav och sjunkande virderingar for kommersiella fas-
tigheter. Samtidigt dr den underliggande efterfragan pa bostdder
stor. Tillsammans med minskad nyproduktion bedoms det leda till
Jortsatt bostadsbrist i stora delar av Sverige.

overket bedomer att det

behover byggas 63 400 nya

bostader varje ar fram till

2030. Behovet beror dels pa
en fortsatt 6kning av antalet hushall,
dels pa ett uppbyggt underskott.

Efter nagra ar med okat bostads-
byggande marks nu en betydande
avmattning. Antalet paborjade
bostader nadde en topp pa 71500
under 2021 for att 2022 minska till
59 000. Prognosen for 2023 ligger pa
33000 paborjade bostéder, vilket ar
den lagsta siffran pa 10 ar.

Prisutveckling bostads-
rattslagenheter

Hojda rantor har bidragit till fal-
lande priser pa bostadsrétter. For
helaret 2022 var fallet 10,4 procent.
Sedan toppen i mars sjonk priserna
med 13,4 procent. I tabellen nedan
framgar prisutvecklingen for de
kommuner dar underlaget bedomts
tillrackligt stort av Méklarstatistik.

Kungélv ingar i Storgoteborg. Pa flera
orter har fallet dampats i december
och januari samt i vissa fall till och
med vant uppat.

Hyres- och transaktions-
marknaden fér kommer-
siella lokaler

Hyresmarknaden for kontor praglas
av en tudelning dér hyresgéster
efterfragar moderna och anpassade
lokaler i etablerade kontorsomraden
med bra kollektivtrafik/tillganglig-
het, medan aldre lokaler &r svarare
att hyra ut. Detta aterspeglas i bade
hyresnivaer och vakanser.

Aven pa butikshyresmarknaden
rader en tudelad bild beroende pa
typ av handel. Livsmedelshandel,
lagprishandel och bostadsnéra
handel har haft bast utveckling. Det
forsamrade konjunkturldget bedoms
dock medfora att vakanserna okar
inom handeln och att marknads-
hyrorna sjunker ndgot.

De hojda rantorna och 6kad osiker-
het kring marknadsutvecklingen
leder till stigande direktavkastnings-
krav pa kommersiella lokaler, vilket
tillsammans med 6kade driftskost-
nader far en negativ effekt pa fastig-
hetsvardet. Detta kompenseras dock
delvis av de indexregleringar av
hyran som finns i hyresavtalen samt
att stora delar av driftskostnaderna
bérs av hyresgasterna genom tillagg.

Direktavkastningskraven for fastig-
heter i Boras bedoms ha 6kat med
cirka 0,3-0,6 procent under 2022
beroende pa bland annat lage och
fastighetstyp. Okningen uppskattas
ligga pa samma niva som i jimfor-
bara regionstader i 6vriga delar

av landet. De 6kade direktavkast-
ningskraven har i sin tur inneburit
att fastighetsvérderingarna har
pressats ner fran toppnivaerna for
ungefar ett ar sedan.

Kommun December 2022 December 2021 Utveckling, %
Ostersund 19830 21387 -7.3
Uppsala 39 049 44 352 -12,0
Véasteras 23 648 26 927 -12,2
Linkdping 30149 34 260 -12,0
Storgoéteborg 43126 49 953 -13,7
Jonkdping 29105 35037 -170
Boras 20501 25701 -20,2
Riket 41748 46 570 -10,4
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Séderport, Linkoping

Osékerheten pa marknaden har
aven paverkat aktiviteten pa
transaktionsmarknaden och antalet
fastighetsaffarer har minskat. Detta
innebar ocksa en storre osdkerhet
ibedomningarna av direktavkast-

ningskrav och fastighetsvirderingar.

Efterfragan bedoms framst finnas
for fastigheter med stabila hyres-
gaster och "grona fastigheter”.

: :
i.

Konkurrens

Den svenska marknaden for
utveckling av bostadsratter ar
fragmenterad med ett stort antal
béde nationella och lokala aktorer.
Nationellt tillhor JM, Peab och
Skanska de storsta. Nagra av dessa
foretag verkar dven i Boras, som
ar Cerneras storsta marknad. Har
finns ocksa ett antal lokala aktorer

OMVARLD OCH MARKNAD

“ :‘i ;“l

sasom Jarngrinden och Mjoback
Entreprenad.

Pa marknaden f6r kommersiella
fastigheter i Boras ar bland annat
foljande bolag aktiva: Castellum,
CA-Fastigheter och Pulsen
Fastigheter.

Cernera Arsredovisning 2022 1 7



OMVARLD OCH MARKNAD

Fortsatt god utveckling i Boras

/ .

oras har under senare ar
haft en mycket positiv
utveckling med ledande
foretag i flera framtids-
branscher. Genom att tillvarata
traditionen fran textilindustri
och postorder har Boras blivit ett
centrum inom e-handel och logistik.
I Viared vaster om Boras véaxer logi-
stikbyggnaderna upp som svampar
imarken.

- Fran e-handel har det i sin tur vuxit
fram globala techbolag. Centiro
Solutions ar ett exempel pa detta. De
ar varldsledande inom sitt omrade
och bidrog bland annat till att varldens
ldnder och sjukhus kunde hélla koll
péa var det fanns tillgingligt vaccin
under pandemin, férklarar Ove
Lillestol, regionchef pa Vistsvenska
Handelskammaren.

Iflera fall har bolag inom samma
branscher samlats i kluster i centrala
delar av staden. Det giller exem-
pelvis techsektorn. Aven i de norra
delarna av staden vixer ett nytt om-
rade av foretag fram. Dér har bland
annat e-handelsforetaget Nelly
huvudkontor och centrallager.

1 8 Cernera Arsredovisning 2022

<« Ove Lillestol

Positivt 2022 trots kriser
Naringslivet i Boras fortsatte under
2022 att utvecklas val, trots negativa
signalerna fran omvérlden. Indu-
strin rullade pa bra och efterfragan
fran framfor allt utlandet var stor.

- De som borjade marka av konjunk-
turnedgangen var fraimst importe-
rande foretag som séljer till svenska
kunder. Det géller exempelvis
e-handeln, sdger Ove Lillestol.

Aven inom byggbranschen marktes
en viss inbromsning, framst nér det
galler nya projekt. De projekt som
redan ar igang gor dock att order-
bockerna ar forhallandevis vilfyllda
fram till sommaren eller 2023 ut.

- Avgorande for framtiden ar rante-
utvecklingen. Far vi kraftigt stigande
rantor kommer fler att fa problem.
De senaste BNP-siffrorna tyder dock
pé att ekonomin redan borjat bromsa
in. Det talar for en nagot lugnare
ranteutveckling, spar Ove Lillestol.

Kampen om kompetensen
hardnar

Pa lite langre sikt dr den framsta
utmaningen for naringslivet i Boras
kompetensforsorjningen. Enligt Ove

Boras har ett differentierat
naringsliv med manga foretag
inom eltt stort antal branscher.
Det geografiska liiget och
traditionen av design, tillverk-
ning och handel ar nagra av
Jorklaringarna till att ndrings-
livet i staden fortsatte viixa och
utvecklas under 2022.

Lillest6l kommer bristen inom vissa
yrkesgrupper vara fortsatt stor dven
vid en nedgang i ekonomin. Nar vi
sedan atergar till nagot som liknar
ett normalldge kommer bristerna bli
uppenbara.

- Tittar man pa Arbetsformedlingens
lista 6ver bristyrken i regionen ar det
lattare att saga vilka branscher som
inte kommer att drabbas av kompe-
tensbrist 4n vilka som kommer att
gora det.

Jarnvagen en nyckelfraga
En avgorande faktor fér att mota
kompetensbristen ar kraftiga inves-
teringar i infrastruktur. Ove Lillestol
niamner specifikt behovet av ny
jarnvag mellan Goteborg och Boras,
men ocksa vidare till Jonkoping och
Linkoping.

- Det skulle innebara att arbets-
marknadsregionen mangdubblades i
storlek. Boras hade kunnat attrahera
kompetens inte bara fran Géteborg,
utan dven fran Jonkoping och
Linkoping. Kopplingen till Land-
vetter hade dessutom Okat regionens
attraktivitet fran utlandet.
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Det viixande Sverige

Cerneras fastigheter och projekt finns i nagra av Sveriges expansiva
regioner med ett vixande naringsliv. Vi fokuserar frimst pa univer-
sitets- och hogskoleorter samt stider med goda kommunikationer.

11% 37 %

befolkningsokning sedan millennieskiftet befolknings6kning sedan millennieskiftet

Uppsala

Uppsala ar Sveriges fjarde storsta stad och en av
landets ledande universitetsstader. Uppsala ar ett
centrum for lakemedelsutveckling och life science.
Haér finns dven ledande foretag inom ICT och Clean-
Tech. Tillsammans med Stockholm bildar Uppsala
en av Europas mest intressanta tillvaxtregioner och
Sveriges storsta arbetsmarknadsregion. Arbetslos-
heten (6,5 procent) ar lagre 4n i landet som helhet.
Storsta privata arbetsgivare ar Frilans Finans.

Ostersund

Ostersund &r ett centrum for svensk vinteridrott och
turism samt en universitetsstad dar Mittuniversitetet
har ett av sina tva campus. Kommunen har en stabil
befolkningstillvixt och utgdr tillsammans med Are
en av Sveriges 20 snabbast vixande arbetsmarknads-
regioner. Naringslivsklimatet bedoms som bra och
arbetslosheten (5,0 procent) i lanet 4r nast ligst i
landet. Utover besoksnaringen praglas néiringslivet

i Ostersund av handel, tillverkningsindustri och

en vaxande IT- och telekomsektor. Storsta privata
arbetsgivare dr Swedbank.

110 000

invanare i arbetsmarknadsregionen

2900000

invanare i arbetsmarknadsregionen
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Nykvarn

Nykvarn har under manga ar varit en av Sveriges
snabbast vixande kommuner. Kommunen ligger
strategiskt med Mélardalens 3,5 miljoner invanare
inarheten. Goda kommunikationer i form av bade
jarnvag och narhet till tva Europavéagar ger goda for-
utsattningar for det lokala naringslivet som préglas
av sma och medelstora foretag. Medelinkomsten ar
hog jamfort med landet som helhet och arbetslosheten
(3,9 procent) langt under genomsnittet. Storsta privata
arbetsgivare ar Volkswagen Group.

Vésteras

Viasteras ar en starkt vaxande stad i hjartat av
Stockholm-Maélardalen. Staden ar hem for globala
foretag sasom ABB, Alstom och Westinghouse, men
man har ocksa en stark jobbtillvaxt i mindre foretag.
Positionen som ledande teknikstad har under senare
ar starkts genom stora investeringar inom elektrifie-
ring och e-handel. Arbetslosheten (8,6 procent) har
sjunkit kraftigt pa senare ar. I Visteras finns ocksa
Malardalens hogskola. Storsta privata arbetsgivare
ar ABB.

279000

invanare i arbetsmarknadsregionen

2900000

invanare i arbetsmarknadsregionen

26 % 48 %

befolkningsokning sedan millennieskiftet befolknings6kning sedan millennieskiftet
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24%

befolkningsokning sedan millennieskiftet

Linkoping/Vadstena

[ universitetsstaden Linkoping finns ledande foretag
i framtidsbranscher som IT, miljoteknik och med-
icinteknik. Har finns 4ven stora aktorer som Saab
och Ericsson, liksom flera statliga myndigheter. Till-
sammans skapar det en dynamisk arbetsmarknad
med jobbmojligheter for flera personer i ett hushall.
Andelen hogutbildade ar stor och arbetslosheten
(5,9 procent) ar under riksgenomsnittet. Storsta
privata arbetsgivare ar Saab.

277 000

invanare i arbetsmarknadsregionen

Goteborg/Kungilv

Goteborgsregionen ar centrum for svensk export-
industri. Har finns ocksa Nordens storsta hamn
och tva av Sveriges ledande universitet. Goteborg
ar inne i en expansionsfas med stora investeringar i
infrastruktur och fastigheter. Goteborgsregionen ar
ocksa ledande i Sverige pa FoU-investeringar och ett
internationellt centrum for elektrifierade transport-
l6sningar. Goteborg har en ung befolkning med
stor andel hogutbildade. Arbetslosheten i regionen
ar lagst bland Sveriges storstadsregioner. Storsta
privata arbetsgivare ar Volvo Cars.

1400 000

invanare i arbetsmarknadsregionen

29 %

befolknings6kning sedan millennieskiftet
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24 %

befolkningsokning sedan millennieskiftet

Jonkoping

Jonkoping dr en av Sveriges tio storsta kommuner
och varje ar okar antalet invanare med 1500. J6n-
koping ar en handelsstad och ett svenskt logistik-
centrum dar tva av landets viktigaste transport-
leder mots. Har finns en hogskola och flera
statliga myndigheter samt vixande féretag inom
tillverkning och IT. Arbetslosheten (5,1 %) ar langt
under riksgenomsnittet och saval utbildningsniva
som medelinkomst dr hogre 4n i landet som helhet.
Storsta privata arbetsgivare ar Husqvarna.

297 000

invanare i arbetsmarknadsregionen

© 0000000000000 0000000000000000000000 o

Boras

Borés ar en vistsvensk tillvaxtmotor i en region som
praglas av entreprendrskap och innovation. Har
finns modern spetskompetens inom textil, mode,
e-handel och logistik som bygger pa en lang historia,
goda kommunikationer och nirheten till Landvetter
flygplats. Boras har ocksa utvecklats till en ledande
kulturstad dar konsten finns ndrvarande i stads-
rummet. Arbetslosheten (6,4 procent) ligger under
riksgenomsnittet. Storsta privata arbetsgivare ar
H&M.

206 000

invanare i arbetsmarknadsregionen

19 %

befolkningsokning sedan millennieskiftet
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Visteras och Ostersund.
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Kungilv, Linkoping, Nykvarn, Uppsala,

projekt i Boras, Goteborg, Jonkoping,
Vadstena

véaxtorter. Idag har Cernera bostads-

Utvecklingen av bostadsratter sker
over hela Sverige och primart i till-

ing av bostdder och lokaler.

onecll
ghetsutvecklare

verksamheten med intakter

Ao
o
Q
ic
=
3

eller i underutvecklade forvaltnings-

avyttra dem och majliggora investe-
fastigheter.

Forvaltningen ar framst koncentrerad
till Borés och drivs med ett fokus att
utveckla fastigheterna for att darefter
ringar i antingen projektfastigheter

o

med verksamhet inom forvaltning av kommersiella
Jran projektutvecklingen.

Cernera ar en nationell fastighetsutvecklare
lokaler samt utveckl

Det innebdr att vi kombinerar stabila kassaflode

i forvaltnings

En nati

fasti



VERKSAMHET

Utvecklande forvaltning

Cernera forvaltar 25 heligda och en deldgd fastighet for olika typer
av verksamheter. Totalt uppgar den forvaltade ytan till 73 811 kvn.
Gemensamit for fastigheterna dr det strategiska Idget och att loka-
lerna dr anpassade efter kundernas verksamheter och behov.

tméarkande for Cerneras
forvaltning ar ett utprag-
lat utvecklingsfokus dar
bolaget alltid strévar efter
att ta fastigheten ett steg framét
utifran samhéllets, Cerneras och
framfor allt kundens perspektiv.

Fokuseringen pa utveckling priglar
hela forvaltningsorganisationen
som utmarks av korta beslutsvigar
och diar medarbetarna uppmuntras
att prova nya vigar. Arbetet sker
ofta nira kunderna och Cernera
har 4ven egen arkitekt som ritar
planlosningar som ar flexibla och
anvandbara tillsammans med en
innovativ design. Lyhordheten infor
och nirheten till kunderna visas av
att de flesta uthyrningarna gors till
befintliga kunder.

@ Forvaltade fastigheter i Borés

@ Armbagat

o Guldbaggen 1, 12, 33-34
Guldbaggen 25

@ Byttorpsiund 19, 22, 23

Lundaskog
@ Heimdal 9

Huvudkontor
r——
¥ el

+f

@ Palast
@ Perseus 3
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Utover de aktiva bostads- och lokal-
hyreskontrakten dger och férvaltar
Cernera parkeringar med kontrakte-
rade hyresintakter om 0,9 mkr.

Under 2022 paborjades en organi-
satorisk renodling som bland annat
innebar att storre ombyggnationer
ska hanteras inom projektorganisa-
tionen. Dartill inférdes nya rutiner
for ronderingar och framtida under-
hall i syfte att férbattra och effektivi-
sera arbetet.

Cernera hade stort fokus pa energi-
och vattenbesparande atgarder sa-
som byten av armaturer, termostat-
ventiler, fonster, balkongdorrar och
duschblandare. Dértill inledde vi
arbetet med hallbarhetsinventering
samt uppdatering av hyresvillkor

och avtal for att mojliggora kom-
mande investeringar i energieffek-
tivisering samt 6ppna upp for fler
grona hyresavtal.

De flesta av Cerneras forvaltade
fastigheter finns i Boras. Under tiden
som utveckling pagar kan dven pro-
jektfastigheter inga i férvaltnings-
verksamheten. For narvarande for-
valtas elva projektfastigheter med en
totalt férvaltad yta om 10 845 kvm.
Av dessa finns 2 064 kvm i Boras.
Ytmassigt svarar de kommersiella
lokalerna for 96 procent av hela det
forvaltade bestandet.

@ Marsken
@ Blavalen

T Arrinasi.

Raklinjen 2
Solhem 2
Rapphonan 8
Svanen 6
Néckrosen 4
Resedan 12

Forsen 1
H -

Férvaltade fastigheter 2022-12-31

VERKSAMHET

Forvaltad yta, kvm

Lager/
Hotell/ industri/ Lagen- Traning/ .

Ort Butik Restaurang Kontor forrad heter Skola Halsa Garage Ovrigt Summa
Férvaltningsfastigheter
Armbaga 1 Boras 0 0 5953 1385 0 0 0 0 0 7338
Forsen 1 Boras 2332 0 3130 737 0 0 0 0 0 6199
Guldbaggen 1 Boras 552 0 0 0 0 2151 0 0 2703
Guldbaggen 12, 31-34 Boras 1096 0 446 410 0 0 1381 0 0 3333
Guldbaggen 25 Boras 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Heimdal 9 Boras 0 2040 0 0 0 0 0 0 0 2040
Nackrosen 4 Boras 0 0 4039 385 0 0 999 0 0 5423
Perseus 3 Boras 345 501 80 0 447 0 0 0 0 1373
Raklinjen Boras M 0 2929 4217 0 0 0 0 0 7857
Rapphonan 8 Boras 0 0 0 0 334 0 0 0 0 334
Resedan 12 Boras 0 0 0 0 274 0 0 0 0 274
Solhem 2 Boras 0 2500 0 0 0 0 0 0 0 2500
Svanen 6 Boras 0 0 70 0 676 0 0 0 0 746
Totalt 5036 5041 16647 7134 1731 2151 2380 0] 0 40120
Projektfastigheter
Blavalen 10 Boras 0 0 0 0 358 0 0 0 0 358
Byttorpslund 19, 22,23 Boras 0 0 528 0 65 0 0 0 0 593
Gaffelkremlan Kungélv 0 0 0 1549 0 0 0 0 0 1549
Marsken 11 Boras 0 0 0 0 290 0 0 0 0 290
Mjalle 1:49 Ostersund 0 0 0 0 0 0 0 0 1510 1510
R&d 80:2 Gdteborg 0 0 0 428 0 0 0 0 0 428
R&d 81:1 Gdteborg 0 0 274 1096 0 0 278 0 0 1648
Térnan 11 Boras 0 0 0 0 690 0 0 0 0 690
Stropsta Nykvarn 39 0 612 947 0 0 0 0 0 1598
Amhult 107:2 Gdteborg 270 513 381 147 0 0 787 0 0 2098
Raveskalla 1:414 Boras 0 0 0 0 133 0 0 0 0 133
Totalt 309 513 1795 4167 1536 0] 1065 0 1510 10895
Roérelsefastigheter
Merkurius 1* Boras 0 0 1675 0 0 0 0 0 0 1675
Delagda forvaltningsfastigheter
Pallas 1™ Boras 2631 3206 2747 299 0 0 1407 10800 31 21121
Totalt férvaltad yta 7976 8760 22864 11600 3267 2151 4852 10800 1541 73 811

“Hyresintakter fran rérelsefastigheter elimineras i resultatrakningen.

** Ags som JV ihop med Jarngrinden dar Cerneras andel ar 50 procent. Fastigheten forvaltas i sin helhet av Cernera.
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VERKSAMHET

Uthyrning

Cernera tecknade under 2022 ett stort antal hyreskontrakt med
hyresgdster inom kontor, handel och samhdillsservice. Vi fortsatte
aven utvecklingen av Pallashuset dit vi kunde vilkomna nya
hyresgaster samtidigt som vi skapade maojligheter for befintliga
kunder att viixa och utvecklas.

land de nya hyresgésterna i
Pallashuset marks butiks-
kedjan Normal. Dessutom
tecknade Gina Tricot nytt
hyresavtal och Cervera bytte till nya
lokaler. TF-Bank valde dartill att
utoka sina lokaler och forlanga sitt
hyreskontrakt. I slutet av aret teck-
nades hyresavtal med Frankenius

Equity. Aret innebar darmed att Cer-

nera och Jarngrinden tog ytterligare
steg i omvandlingen av Pallashuset
déar nya hyresgister kompletterat
handeln med andra verksamheter.
Totalt sett har detta arbete lett till en
Okning av de totala hyresintakterna
i huset.

Bland 6vriga uthyrningar mérks
ett hyresavtal med metall- och
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Storre forandringar 2022

elektronikforetaget Metalor i fastig-
heten Nickrosen i centrala Boras.

Attraktivt pa Knalleland

I borjan av 2023 tecknad Cernera tva
nya hyresavtal i fastigheten Armba-
galpaKnalleland. Det ror sig dels
om ett hyresavtal med Boras stad om
kontorsytor, dels ett hyresavtal med
Nordic Wellness som ska bygga ett
nytt och modernt gym.

Fokus pa forlangda avtal
Utover nya hyreskontrakt har
Cernera arbetat malmedvetet med
att forlanga hyresavtal med befint-
liga kunder. Detta har resulterat

i att bolaget idag har en 1ag andel
hyreskontrakt som l6per ut under
2023 och 2024.

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden i
forvaltningsfastigheterna, uppgick
den 31 december till 25,0 procent
(17,6). Vakansgraden beror till stor
del pa hyreskontrakt som ar teck-
nade men ¢j inflyttade. Totalt finns
kontrakterade hyresintakter om
ytterligare 7,2 mkr med inflyttning
under 2023. De kontrakterade, men
annu ej tilltradda ytorna, kommer
vid inflyttning att halvera den eko-
nomiska vakansgraden. Samtidigt
pagar ett flertal forhandlingar som
bedoms 6ka de framtida hyresintdk-
terna ytterligare.

Kvartal  Handelse Kund Fastighet Yta (kvm)
Q4 Nytt hyreskontrakt Frankenius Equity AB Pallas 1 210
Q4 Utokning och forlangning av hyreskontrakt TF Bank AB Pallas 1" 1367
Q3 Nytt Hyreskontrakt Normal Pallas 1 465
Q2 Utokning och forlangning av hyreskontrakt Evion Hotell Boras AB Heimdal 9 2334
Q2 Nytt Hyreskontrakt DHR & Féreningen HjartLung Byttorpslund 528
Q2 Nytt Hyreskontrakt YKK Katrinehill 7 * 313
Q2 Nytt Hyreskontrakt Hagbloms Maleri AB Kallbacksryd 1:59 * 289
Q1 Nytt Hyreskontrakt Cervera AB Pallas 1 524
Q1 Utbkning av hyreskontrakt Directlarm AB Katrinedal 11" 231
Q1 Nytt Hyreskontrakt Metalor AB Nackrosen 4 375

“Fastigheterna &r avyttrade.

" Fastigheten redovisas som ett JV dar Cerneras andel &r 50 procent. Fastigheten férvaltas i sin helhet av Cernera.
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VERKSAMHET

Fastighetstransaktioner

Aut salja fardigutvecklade fastigheter dr en viktig del i Cerneras
strategi. I samband med forsdljiningen realiseras de viirden som
skapats genom bolagets utvecklande forvalining. Ddrigenom
skapas maojligheter till nya forvéiryv och investeringar.

ed fastighetstransaktio-

ner avses i forsta hand

forvarv och avyttringar

inom var fastighetsfor-
valtande verksamhet.

Under aret salde Cernera tre for-
valtningsfastigheter och en projekt-
fastighet. Samtliga forsaljningar
genomfordes under forsta halvaret

och till de varderingar som géllde da.

Ijanuari saldes fastigheterna
Katrinedal 11, Katrinehill 7 samt
Maskrosen 19 i Boras till Randviken
Fastigheter med frantride i mars.
Tillsammans omfattade fastigheterna

22700 kvm med en uthyrningsgrad pa

94 procent.

Under fjarde kvartalet forvarvades
forvaltningsfastigheten Raklinjen 2 i
Bramhult, Boras. Fastigheten har en
uthyrningsbar yta pa 7 900 kvm och
ligger i anslutning till riksvig 40.

Generellt har transaktionsmark-
naden bromsat in i takt med att
osakerheten, rantorna och direkt-

avkastningskraven okat. Det staller
hogra krav pa analysen innan even-
tuella forvarv kan goras. Cernera
ser 4nda goda majligheter att gora
intressanta forvarv i radande mark-
nadslige. An sa linge ar dock skill-
naden lite for stor mellan kdparnas
och séljarnas prisuppfattning.
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Forvardade forvaltningsfastigheter 2022

Kvartal
Kopt Tilltrade Fastighet Ort Saljare Yta, kvm Hyresvarde/ar, tkr
Q4 Q4 Raklinjen 2 Boréas Castellum AB 7857 3849
Totalt 7 857 3849
Sélda férvaltningsfastigheter 2022
Kvartal
Yta,
Sald Frantrade Fastighet Ort Képare kvm Hyresvarde/ar, tkr
Katrinedal 11 Boras Randviken Fastigheter AB 10 314 13219
Q1 Q1 Katrinehill 7 Boras Randviken Fastigheter AB 6490 8984
Maskrosen 19 Boras Randviken Fastigheter AB 5952 9177
Totalt 22756 31379
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VERKSAMHET

Hestra Tradgardsstad vann

Boras Stads stadsbyggnadspris

radgardsstaden ar ett

samarbete mellan Cernera

och Mjobéicks Entrepre-

nad med QPG Arkitektur
som ansvariga arkitekter. Projektet
startade med att de tva projektorerna,
Cernera och Mjoback, utlyste en
arkitekttavling dar vi uppmanade de
tavlande att se pa omrédet ur olika
perspektiv. Dérefter utvirderades
forslagen i samarbete med Boras
Stad.

- Vart forslag utgick ifran principen
att bygga tatt-lagt, nagot som testa-
des i Danmark pa 1970-talet. Grund-
idén var att fa in smastadsgatans
kvaliteter och inte bygga sa jittehogt.
Darfor ar det kul att det andé gick
att komma upp i relativt hog exploa-
tering, berattar Petter Lodmark,
arkitekt pa QPG Arkitektur.

Hestra Tradgardsstad ligger i ett
naturskont omrade strax utanfor
Borés stadskarna. Omradet kanne-
tecknas av att det blandar parhus,
radhus och lagenheter fran tva upp
till fem vaningar. Som boende eller
besokare mots du av en mangfald av
farger, husstorlekar och gréna ytor.
Mangfalden ger flexibilitet och en
god social hallbarhet. Tillsammans
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"Ett bostadsomrade med bade (éit och luftig
karaktdr. Rummen mellan byggnadskrop-
parna ramas in vackert samtidigt som de
skapar intresse genom sitt icke linjéira/paral-

lella forhallningssditt.”

Saliat nomineringen nér Boras Stad tilldelade Hestra Tradgardsstad
stadsbyggnadspriset i kategorin Flerbostadshus.

o Petter Lodmark

med den kuperade terrdngen ger det
fina utblickar.

- Gatumiljon dr smaskalig, intim

och mangfunktionell. Angoring, par-
kering, planteringsytor och bostads-
entréer med sma uteplatser samsas

i gaturummet. Dessutom finns det
uteplatser som vetter mot parksidan
av husen, sager Petter Lodmark.

Strukturen ar ett forsok att komma
at en exploatering som paminner
om en svensk smastad och samtidigt
spara kulturlandskapet. Detta for-
starks av att parkerna ar integrerade
i strukturen.

Efter arkitekttavlingen samarbetade
Cernera, Mjobécks Entreprenad och
QPG Arkitektur under detaljplane-
arbetet som leddes av Boras Stad.

I projektet ingick dven landskaps-
arkitekter fran O2Landskap.

- Det var roligt att arbeta ihop hela
vagen fran idé, via plan och entre-
prenad till inflyttning. Redan fran
borjan hade vi en idé om att arbeta
med smalare gator och ta ner matten
mellan husen for att skapa en titare
smastadskénsla. Det var kul att det
holl hela vagen fram.

Hestra Tradgardsstad 4r en ambitios
satsning och en fortsattning pa det
arbete som inleddes i samband

med den nordiska boméassan 1994.
Utgangspunkten var da att skapa
ett parkstadsomrade kring Hestra
Ringvag med fokus pa nordisk arki-
tektur. Tanken &r att inspirera andra
aktorer och visa hur man kan bygga
annorlunda. Parkstaden har i olika
sammanhang beskrivits som ett av
Sveriges bista bostadsomraden.

- Jag tycker verkligen att man har
lyckats i denna ansats. Vi har ocksa
fatt manga positiva kommentarer
fran de boende. Att vi var pa ratt vag
fick vi dock ett kvitto pa redan under
byggtiden da en byggnadsarbetare
log och sa att "Det har kommer att
bli mysigt”, avslutar Petter Lodmark.

A
Tré%?fﬁrdsstaden

HESTRA

Vinnare

Triadgardsstaden Hestra, Kantanten




VERKSAMHET VERKSAMHET

Projektutveckling

Projektportfolj 2022-12-31

Cernera har en etablerad position inom projektutveckling pa flera

Antal

3 . . . o
av Sveriges mest expansiva orter. Idag har Cernera projekt i Boras, Cemeras  Detaljplan for bygg-  Byge-
o . o e o . o Nr Projektnamn Typ Anskaffning andel, %  bostader Ort Region ratter start
Goteborg, Jonkoping, Kungdlv, Linkdping, Nykvarn, Uppsala,
.o Projekt i produktion
Vadstena, Viisteras och Ostersund. .
1 Linnéa Garden BR Markanvisning 100,0  Fardig plan Uppsala Ost 49 Q22022
2 Hugin » BR Forvarv 75,2  Fardig plan Boras Vast 52 Q22022
atsningen pa projektutveck- Totalt omfattar Cerneras projekt- detaljplan och via markanvisning.
ling ar en del av Cerneras portfolj 24 projekt med en tyngd- Fram till paborjad byggnation Totalt 101
tillvaxtstrategi som har inne-  punkt pa bostadsutveckling. forvaltas projektfastigheterna av
burit att flera nya befattningar ~ Den totala volymen uppgar till Cerneras forvaltarorganisation - -
tillsatts, organisationen forstarkts 1682 bysgritter for bostader, med syfte att maximera de lépande Projekt under utveckling
och att fokuset pa projektportfoljen varav 1011 produktion. De flesta av kassaflédena. 3 Tarnan BR Forvary 100,0  Fardig plan Boras Vst 6 Q22023
har vuxit. Cerneras forvarv sker fore fardig -
4 Bjérkparken? BR Férvarv 41,0  Fardig plan Nykvarn Ost 38 Q32023
5 Angslyckan ® BR Forvary 50,0  Fardig plan Boras Vast 16 Q32023
6 Tradtoppen BR Markanvisning 100,0  Fardig plan Vasteras Ost 36 Q32023
Tradtoppen, Vasterds 7 Sjslyckan BR  Forvérv 1000  Fardig plan Boras Vst 11 Q32023
8 Soderport BR Markanvisning 100,0  Fardig plan Linksping ~ Ost 55 Q32023
9 Royal Oak HR Markanvisning 100,0  Fardig plan Jonkoping  Ost 85 Q32023
10 Pallas Tower 4 BR Forvarv 50,0 Fardig plan Boras Vast 102 Q22024
1 Gaffelkremlan BR Forvarv 100,0 Pagaendeplan  Kungalv Vast 55 Q32024
12 Rod 80:2 BR Forvarv 100,0  Planbesked Goteborg  Vast 60 2025
13 Rod 81:1 BR Forvarv 100,0  Planbesked Goteborg  Vast 64 2025
14 Stropsta BR Férvarv 100,0  Planbesked Nykvarn Ost 25 2025
15 Sandviken BR Forvarv 100,0  Planbesked Ostersund  Norr 200 2026
16 Svanen BR Forvary 100,0  Planbesked Borés Vast 28 2027
17 Klosterdngen 2 BR Forvarv 50,0 Pagéendeplan  Vadstena Ost 19 2027
18 Forsen BR Forvarv 100,0  Planbesked Boras Vast 280 2027
19 Byttorpslund BR Férvarv 100,0  Planbesked Boras Vast 50 2027
20 Guldbaggen BR Forvarv 100,0 Pagaendeplan  Boras Vast 250 2027
21 Saga Hojd Marsken BR Férvarv 100,0  Planbesked Boras Vast 22 2027
22 Resedan BR Forvarv 100,0  Planbesked Boras Vast 40 2027
23 Amhult 107:2 BR/HR Forvarv 100,0  Ingen plan Goteborg  Vast 17 2027
24 Saga Hojd Blavalen BR Forvarv 100,0  Planbesked Boras Vast 22 2027
Totalt 1581
Totalt samtliga 1682

" Joint Venture med Jofast, 2 Joint venture med Brother G & T, ® Joint Venture med Mjébécks Entreprenad,
4 Joint Venture med Jarngrinden

=

=
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Informationen om projektportfdljen baseras pa aktuella bedémningar av respektive projekt. Projekt kan komma att delas upp i flera
bostadsrattsforeningar med olika byggstart. Till foljd av utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att
flera av projekten ar i en planeringsfas kan planen for respektive projekt komma att férandras.
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!llllli

3 O Cernera Arsredovisning 2022 Cernera Arsredovisning 2022 3 1



VERKSAMHET

Handelser i pagaende
projekt

Under 2022 tog Cernera viktiga steg i flera projekt. Bland annat fick
bolaget fem nya planbesked och startade tva nya byggen. Samtidigt
kunde nya dgare flytia in i tre fardigstillda bostadsrdittsprojekt.

Positiva planbesked

3 2 Cernera Arsredovisning 2022

Torslanda, Goteborg

I maj fick Cernera positivt
planbesked for de tva
fastigheterna (Rod 80:2
och 81:1) i Torslanda som
bolaget férvarvade i slutet
av 2021. Det innebar att
detaljplanearbetet kunde
paborjas under inledningen
av 2023.

Byttorpslund, Boras

I december fick Cernera
positivt planbesked for
projekt Byttorpslund vid
Boras nordostra entré.
Har planerar Cernera for
omkring 50 ldgenheter

i varierande storlekar,
praglat av omgivningens
tradgardskaraktér.

Bjorkparken, Nykvarn

I mars startades forsalj-
ning av 38 nyproducerade
ldgenheter i projektet
Bjorkparken. Intresset

for de nya lagenheterna
var stort och projektet
fortsatte under aret enligt
plan. Byggstart berdknas
ske tidigast andra halvaret
2023.

Sandviken, Ostersund

I oktober fick Cernera
positivt planbesked for
projekt Sandviken med
utsikt 6ver Storsjon i
Ostersund. Har plane-

rar Cernera for ett nytt
bostadsomrade med cirka
200 lagenheter i stads- och
naturnéra l4ge.

Saga Hojd, Boras

I december fick Cernera
positivt planbesked for
projektet Saga Hojd som
bestar av de bada fastig-
heterna Blavalen 10 och
Marken 11. Har planerar
Cernera for omkring

44 lagenheter i varierande
storlekar.

Soderport, Linkoping
Under andra kvartalet
inleddes forsaljning av de
55 bostiderna i projektet
Soéderport som kommer att
byggas enligt miljoklassi-
fieringen Svanen samt ha
utrymme for co-working.
Byggstart forvintas ske
under 2023 eller 2024.

Byggstarter

Linnéa Garden, Uppsala
Under éret byggstartades
projektet Linnéa Garden

i centrala Uppsala déar
Cernera ska bygga 49 1a-
genheter i olika storlekar
och med tydlig hallbar-
hetsprofil. Linnéa Garden
beraknas sta klart 2024.

Inflyttningar och frantraden

Lunden 2, Boras

I borjan av 2022 skedde
inflyttning i de 33 14-
genheterna i Lunden 2.
Fastigheten ligger i popu-
lara Bergsater med stort
utbud av bade traning och
handel samtidigt som det
ar promenadavstand till
centrum.

Portl7, Boras

I december skedde inflytt-
ning i Port 17 i Boras. Fas-
tigheten bestar av tva sam-
manbundna huskroppar
med 48 ldgenheter pa 1-6
rum och kok. I fastigheten
finns ett modernt cykelrum
med cykelverkstad, vilket
framjar en hallbar livsstil.

Handelser i pagéende projekt 2022

Hugin, Boras

Efter en framgangsrik
forsaljning byggstartades
under andra kvartalet bygg-
startades projektet Hugin i
centrala Boras, som kommer
att innehalla 52 lagenheter,
vilket innebér att kvarteret
nu kommer att slutas. Inflytt-
ning berdknas ske 2024.

Villa Nordéing, Boras

I december skedde inflytt-
ning i de 12 lagenheterna i
Villa Nordéng. Fastigheten
ligger pa Salangen som ar
ett av Boras mest populara
omraden. Villa Nordang

ar byggd for att smélta in

i omgivande bebyggelse
fran borjan av 1900-talet.

Solrosen, Boras

Under 2021 séldes de tva
fastigheterna Daggkapan 2
och Solrosen 16 i Borés till
SHH Forvaltning AB, var-
av Solrosen 16 frantraddes
forst under andra kvar-
talet 2022.

VERKSAMHET

Cerneras Antal
Kvartal  Projektnamn andel, % Handelse Ort Region byggratter
Q4 Saga Ho6jd Marsken 100 Positivt planbesked Boras Vast 22
Q4 Saga Hojd Blavalen 100 Positivt planbesked Boras Vast 22
Q4 Sandviken 100 Positivt planbesked Ostersund Norr 200
Q4 Byttorpslund 100 Positivt planbesked Borés Vast 50
Q3 Villa Nordéng 100 Slutsalt Borés Vast 12
Q2 Linnéa Garden 100 Byggstart Uppsala Ost 49
Q2 Hugin ¥ 75,2 Byggstart Borés Vast 52
Q2 Séderport 100 Forsaljningsstart Linkdping Ost 55
Q2 R&d 80:2 & 81:1 100 Erhallit planbesked Goteborg Vast 124
Q1 Linnéa Garden 100 Passerat 70 % sélda Uppsala Ost 49
Q1 Bjorkparken ? 50 Séljstart Nykvarn Ost 38
Q1 Blavalen 100 Tilltrade fastighet Boras Vast 20
Q1 Marsken 100 Tilltrade fastighet Boras Vast 25
Totalt 282

" Joint venture med Jofast AB.

2 Joint venture med Brother G & T.
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Transaktioner och
markanvisningar

Cernera utvarderar lopande intressanta forvéiry och markanvisningar.
Under 2022 forvirvades sju projektfastigheter i Nykvarn, Goteborg,
Uppsala och Boras, vilka ocksa tilltréddes under aret.

or tillfallet ar osakerheten
stor nar det galler nypro-
duktion, vilket paverkar
aktiviteten pa marknaden.
Antalet forvarv sjonk darfor efter
sommaren. Fortfarande star kopare
och séljare i de flesta fall for langt
ifran varandra for att komma till av-
slut. Cernera kunde dock genomfora
tva intressanta forvarv under aret.

Fortsatt expansion

i Torslanda

Cernera forvarvade i juni ytterligare
en fastighet ii Torslanda, Goteborg.
Det ar ett expansivt omrade med

Férvarvade projektfastigheter 2022

néirhet till de bada Volvobolagen
och andra stora arbetsplatser,
inklusive en framtida batterifabrik.
Fastigheten Amhult 107:2 har en
markarea pa 4 398 kvm och bestar
idag av tva huskroppar med bland
annat ett gym och en restaurang. [
och med att den ligger niara befintli-
ga bostader bedoms som en naturlig
fortsattning pa utvecklingen av
omradet.

Ytterligare forvarv i
Nykvarn

I maj forvarvade Cernera de tre
fastigheterna Stropsta 3:379, 3:421

samt 3:422 i Brokvarn strax utanfor
Nykvarns centrum. Forvérvet kom-
pletterar Cerneras pagiende projekt
Bjorkparken i p4 samma ort. Pa
fastigheterna finns idag verksamhe-
ter inom industri och annan affars-
verksamhet. Avsikten ar att driva
detaljplan for bostader da de ligger
intill ett villaomride och det redan
finns forskola och goda kommunika-
tioner pa plats.

Kvartal
Foér- Cerneras Detaljplan for Antal
varvade Tilltrade Projektnamn Typ andel, % bostader Ort Region byggratter
Q2-2022 Q3 Amhult 107:2 BR/HR 100  Ingen plan Goteborg Vast 117
Q2-2022 Q2 Strépsta BR 100 Ingen plan Nykvarn Ost 25
Q1-2022 Q2 Sjolyckan BR 100  Fardig plan Boras Vast 1
Q1-2022 Q2 Linnea Garden BR 100  Fardig plan Uppsala Ost 49
Q3-2020 Q2 Angslyckan BR 50 Fardig plan Boras Vast 16
Q4-2021 Q1 Saga Hojd Marsken BR 100 Ingen Plan Boras Vast 22
Q4-2021 Q1 Saga Hojd Blavalen BR 100 Ingen Plan Boras Vast 22
Totalt 262
Salda projektfastigheter 2022
Kvartal
Slutsald/ Fran- Cerneras Antal
Sald trade Projektnamn Typ andel, % Kopare Ort Region bostader
Q4-2022 Q4 Port 17 BR 100 BrfPort17 Boras Vast 48
Q4-2022 Q4 Villa Nordéng BR 100 BrfVillag Nordang  Boras Vast 12
Q1-2021 Q2 Compact Living HR 100 SHH Bostad AB Boras Vast 36
Q1-2022 Q1 Lunden 2 BR 100  BrfLunden 2 Boras Vast 33
Totalt 129
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I Torslanda, Goteborg, planerar Cernera for
totalt néstan 250 nya bostéder. De Iiir behovars.
Hisingen dr ett internationellt centrum ndr
transportsektorn elektrifieras. Bara Volvo
Cars och Northvolts batterifabrik bedoms
skapa uppemot 10 000 nya jobb och de dr
inte ensamma i jakten pa kompetens.

<« Jenny Pagmeén, projektledare tidiga skeden pa Cernera

Attraktiva bostadsprojekt
i expansiva Torslanda

e senaste aren har

Cernera forvarvat tre

projektfastigheter i Tors-

landa, pa Hisingen i Gote-
borg. Tva av fastigheterna ligger i
R6d och den tredje i Amhult.

Helt nytt omrade i R6d
IR6d har Cernera tillsammans
med andra fastighetsigare inlett
detaljplanearbetet for totalt fler 4n
500 nya bostéder. Av dessa svarar
Cernera for cirka 125 bostadsratts-
ldgenheter i olika storlekar.

- Hela projektet har en tydligt gron
profil med direkt tillgang till natur.
De 6versta vaningarna kommer
dessutom att kunna se ut over havet,
beréttar Jenny Pagmén, projektledare
tidiga skeden pa Cernera.

Tanken ar att fa till en blandad
bebyggelse med lagenheter i olika
storlekar for att kunna mota behov
fran unga vuxna, barnfamiljer och
dldre. Planarbetet har precis inletts
och berdknas ta mellan tre och fem
ar.

Nara handel och kommuni-
kationer i Amhult

Ambhult har under 2000-talet ut-
vecklats till Torslandas nya centrum
med bostider, handel och rese-
centrum. Hér vill Cernera och andra

aktorer bygga ett stort antal bosti-
der. Cernera har darfor ansokt om
planbesked for 120-130 lagenheter
pa mellan tva och fyra rum och kok.

- Goteborgs Stad har en tydlig idé
om hur de vill utveckla staden och
Ambhult &r ett av deras prioriterade
omraden dar de dven kommer att
bygga en helt ny simhall, sager Jenny
Pagmén.

Gemensamt for alla tre fastigheterna
i Torslanda ar att de idag inrymmer
olika kommersiella verksamheter
och didrmed bidrar med kassafloden
under projekteringstiden.

Stort behov av kompetens
Cerneras projekt i Torslanda ligger
inte langt ifran regionens storsta

privata arbetsgivare, Volvo Cars,
som har bade huvudkontor och sin
storsta produktionsanlaggning i
narheten. Pa Hisingen finns dven

AB Volvo som &r en av virldens
storsta tillverkare av tunga fordon
samt elbilsféretagen Polestar och
Lynk & Co. P4 den gamla flygplatsen i
Save utvecklas framtidens elflygplan
och i Arendal planeras for elektrifie-
ringen av Stenas Lines passagerar-
farjor.

- Pa Lindholmen finns ett interna-
tionellt teknikkluster och Chalmers
Tekniska Hogskola. Lindholmen ar
hem for ett stort antal techbolag och
underkonsulter till fordonsindustrin.
Goteborgs hamns ar dessutom nor-
dens storsta och ett nav for transport
och logistik.
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Sandviken, Ostersund

3 6 Cernera Arsredovisning 2022

HALLBARHET

Hallbarhet tor Cernera

Pa Cernera har vi hoga ambitioner med vart hallbarhetsarbete - oavsett
om det galler klimatet, en positiv samhdllsutveckling eller hur vi éir som

arbetsgivare.

alet ar att vara klimat-

neutrala bade i var

forvaltning och nar vi

bygger nytt. Samtidigt
tar vi ett tydligt samhéllsansvar i de
omraden och pa de orter dér vi dger
och utvecklar fastigheter. Ansvaret
galler naturligtvis dven vara medar-
betare - att de ska trivas, ma bra och
utvecklas. Cernera ska kort sagt vara
den basta arbetsplatsen. Allt detta
mojliggors av en stabil ekonomi och
langsiktiga dgare. Det gor att vi kan
vara uthéilliga i vara ambitioner. Det
vill sdga hallbara pa riktigt.

Fastighetssektorn har en avgérande
betydelse i alla tre hallbarhets-
dimensionerna. Utover utslapp av
vaxthusgaser och andra dmnen
anvénder fastighetsbranschen stora
mangder material och resurser samt
paverkar den biologiska mang-
falden. Fastigheterna och deras
utformning préglar ocksi miljon och
manniskorna i vara stader. Givet att
vii genomsnitt tillbringar 80 procent
av var tid inomhus tillkommer dartill
paverkan pa manniskorna som vis-
tas i fastigheterna. Samtidigt vager
fastighetssektorn tungt i ekonomin
och fastigheter &r ett betydande
investeringsslag for bland annat
pensionsfonder.

For oss pa Cernera handlar darfor
hallbarhet om mer 4n enskilda
fastigheter. Det handlar minst lika
mycket om klimat, samhéllen och
manniskor. Genom att verkligen bry
oss om ménniskor och verksamheter
bidrar vi till att gora lokalsamhallet
béttre och mer hallbart. Vi 4r med-
vetna om att det 4r en stor utmaning
vi tar oss an. Darfor maste vi gora

det tillsammans, en fastighet i taget.
Det ar var vision och langsiktiga
ambition - en vision som inrymmer
ekonomiskt, ekologiskt och socialt
ansvar, liksom grundidén att till-
fredsstalla dagens behov utan att
4ventyra kommande generationers
mojlighet att tillfredsstélla framtida
behov.

En fastighet i taget anger hur Cer-
nera tar sig an héllbarhetsfrigorna.
Det ar ett metodiskt och langsiktigt
arbete som genomsyrar allt vi gor i
alla delar av verksamheten. Resul-
taten av olika insatser f6ljs upp kon-
tinuerligt for att se till att bolagets
klimatavtryck begransas i sd hog
grad som mojligt. Vi arbetar ocksa
tatt tillsammans med kommuner for
att kunna utveckla fastigheter med
langsiktig nytta for samhéllet.

For oss ar det viktigt att se till hela
fastigheten, dess livscykel och satta
in deni ett stérre sammanhang. Vira
fastigheter ska passa in i stadsbilden
och att de byggs med noga utvalda
material och metoder som haller
lange. Men lika viktigt ar att vi alltid
har ambitionen att vara en aktor
som ar med och flyttar granserna
framat nar det géller hur vi kan
bygga och renovera med en minskad
klimatbelastning.

Vidare stravar vi hela tiden efter att
vér verksamhet ska resultera i ett
battre och mer hallbart och tryggt
lokalsamhalle. Detta uppnar vi
genom att tillsammans arbeta for
gemensamma mal - bade internt och
genom att involvera de manniskor
och verksamheter som finns i var
néarhet.

Uppdaterade mal och hojd
ambition

Hallbarhet ér en forutsattning for
affarsmaéssig framgang. Det galler
inte minst inom fastighetsbranschen.

Inom Cernera finns det ocksa en
stark vilja att arbeta bade fokuserat
och langsiktigt med hallbarhets-
fragorna.

Under 2022 uppdaterade vi vara
héllbarhetsmal. Dessutom anstallde
vi var forsta renodlade hallbarhets-
chef. Sammantaget innebér detta en
hojning av ambitionsnivan och att vi
har lagt en stabil grund for fortsatta
insatser.
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Miljoansvar

Cernera minskade sina utslipp av vixthusgaser under 2022. Sam-
tidigt togs viktiga steg mot miljocertifiering av forvaliningsfastig-

heter och projekt samt att 6ka inslaget av aterbruk i samband med
nyproduktion och renovering.

limatfrégan ar en av var

tids absolut viktigaste

fragor. For varje dag som

gar okar kraven pa och
darmed ansvaret for att vidta de at-
garder som krévs for att leva upp till
1,5-gradersmalet. Fastighetssektorn
star for en stor andel av de klimat-
paverkande utsldppen i Sverige. Det
innebar att vi pa Cernera har ett
sarskilt stort ansvar. Det 4r ocksa
darfor malet om klimatneutralitet ar
overordnat alla vara andra hallbar-
hetsmal och nagot som genomsyrar
hela vér verksamhet.

Samtidigt har den europeiska
energikrisen och de 6kande elpri-
serna satt 0kat fokus pa att minska
energianviandningen och att fortsatta
arbeta for 6kad energieffektivitet.
Detta ar dessutom ett av de omraden
dar sambandet mellan miljé och
ekonomi ar som allra starkast.

For Cernera ar det ett stindigt pa-
gaende arbete som naturligtvis prag-
lar den lopande forvaltningen, men
dven mer omfattande underhall och

Under 2022 genomforde Cernera ett

stort antal underhallsprojekt dar

energieffektivisering och vatten-

besparing var en viktig del. Nagra

exempel var:

« Installation av nirvarodetektorer
och byten av armaturer

« Tillaggsisolering samt byten av
fonster och balkongdorrar

« Byten av termostatventiler och
duschblandare

« Fortsatt uppkoppling av fastigheter

» Modernisering av virmesystemet i
en storre fastighet

Minskade utslapp och
skarpta ambitioner

Under 2022 kunde vi notera minskade
utslapp av vaxthusgaser. Minsk-
ningen gallde bade absoluta och i
forhallande till var totala forvaltade
yta. Det dr bland annat resultatet av
ett malmedvetet arbete inom energi-
effektivisering. Dértill skarpte vi
ambitionerna inom en rad omréden.

Infoér 2023 kommer vi att fortsatta
arbetet med att ta fram en krav-

och samarbetspartners. Vi kommer
ocksa att systematiskt se 6ver vilka
produkter och material vi tillater i
véra projekt.

Ett annat fokusomrade ar att milj6-
certifiera fler av bolagets forvalt-
ningsfastigheter och projekt. For att
kunna gora detta inledde vi under
2022 en utredning av vad de olika
certifieringsstandarderna innebéar
och vilka som skulle passa Cernera
bast. I borjan av/2024 kommer dess-
utom vart projekt Linnéa Garden sta
klart i Uppsala, vilket miljocertifie-
ras enligt Miljobyggnad Silver.

Pa transportsidan ar malet att
samtliga nyinkopta egna fordon ska
vara fossiloberoende och att vi ska
oka antalet laddplatser. Samtidigt
ska CO,-utsldppen fran transporter
kopplade till projekt minska.

I samband med rivningar och
ombyggnationer ska en aterbruks-
inventering vara obligatorisk och vi
ska minska andelen avfall som gar

projektutveckling. stallningsstandard for leverantorer till deponi i projekt.

Urval KPl:er

KPI 2022 2021
Utslapp av vaxthusgaser enligt GHG-protokollet, kg CO,e

- Scope 1 3684 2416
- Scope 2 325439 415 825
- Scope 3 956 u.s.
Totalt Scope 1+2+3 330079 418 241
- Utslappsintensitet, kg CO,e/kvm forvaltad yta 4,7 59
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Linnéa Garden, Uppsala.
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Cernera som arbetsgivare

Cernera fortsdtter att viixa och vi blir fler for varje ar. Att vara fortsatt
attraktiva som arbetsgivare dir en forutsétining for tillvéiixt. Ambitionen
ar att alla medarbetare upplever sin bdsta tid i arbetslivet nir de

arbetar hos Cernera.

edarbetarnas engage-

mang och kompetens

ar en forutsattning

for att Cernera ska
kunna bedriva en framgéangsrik
verksambhet. Det forutsétter i sin tur
att varje medarbetare ges mojlighet
att utvecklas och trivs pa jobbet. Var
ambition &r att alla medarbetare
upplever sin béasta tid i arbetslivet
nér de arbetar hos Cernera.

Vi har vuxit under senare ar. Idag ar
vi 25 medarbetare som arbetar i en
organisation som préglas av profes-
sionalism och en stark kultur. Vara
karnvarden ar kvalitet, ansvar och
nytankande, vilka ocksa genomsyrar
hur vi 4r som arbetsplats och hur vi
upptrider mot varandra.

[ kulturen ligger ocksa ett atagande
om att alltid strava efter hallbar
utveckling. Det géller medarbetarna
sjalva, Cernera som foretag, det om-
givande samhillet och miljon. Alla
medarbetare involveras i hdllbar-

hetsarbetet dir deras medvetenhet
och engagemang ar nyckeln for att
na resultat.

Framgangsrik atergang
Efter tva ar med pandemi och
distansarbete priaglades 2022 av en
atergang till mer normala arbetsfor-
héllanden. Utover att medarbetare
kom tillbaka till kontoret 6kade
personalstyrkan med fyra personer.
Atergangen skedde samtidigt som
sjukfranvaron minskade och ande-
len medarbetare som uppgav att de
skulle rekommendera Cernera som
arbetsgivare okade.

Allt samlat i en bok

Att sitta ord pa och sammanfatta en
kultur &r svart. Det 4r ocksa nagot
som hellre ska levas och upplevas dn
lasa sig till. Anda finns det ett behov
av att sitta de mest grundlaggande
delarna av kulturen pa prant. Darfor
tog vi under 2022 fram en personal-
handbok som beskriver Cerneras
vision, mission, karnvirden och

grundlaggande virderingar. Dar
finns ocksa grundliaggande regler for
hur vi upptrader mot varandra och
andra, hur vi ser pa jamlikhet och
mangfald samt hur vi gér nar vi upp-
tacker fel och oegentligheter. Arbetet
med boken tog sitt avstamp i att

alla medarbetare fick uttrycka vad
de tyckte definierar bra och daligt
ledarskap samt en bra arbetsplats.

Jamstélldhet och mangfald Cernera
ska vara en jamstélld arbetsplats
dar samtliga medarbetare alltid

ska erbjudas och uppleva samma
forutsattningar. Vi bedriver darfor
ett aktivt arbete for att framja bade
etnisk mangfald och jadmstalldhet.
Att ta avstand fran krankande
siarbehandling och diskriminering &r
en sjilvklarhet, men vi ska dven pa
basta sitt forebygga att den typen av
héndelser uppstar. En trygg arbets-
miljo dér alla respekteras och trivs,
skapar vi tillsammans och genom
att alla tar ansvar for hur vi beméter
varandra pa arbetsplatsen.

Urval KPl:er

KPI 2022 2021
Antal medarbetare 25 21
Andel kvinnor bland medarbetarna 10 av 25 1av21
Andel kvinnor i ledningsgruppen lavb 2avb
Sjukfranvaro, % 1,22 2,88
Personalomsattning, % 14 29
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Sambhallsansvar

HALLBARHET

Cernera ar en engagerad samhdllsaktor som stravar efter en positiv
och hallbar i de omraden och pa de orter viverkar. Var framsta

insats gor vi genom alt skapa trygga och attraktiva bostader, men vi
ar ocksa en aktiv partner till foreningslivel.

ernera vill bidra till trygga,

attraktiva och levande

omraden och stader. Vart

ansvar stracker sig bortom
vara egna hus - oavsett om det ar ett
bostadsprojekt eller en kommersiell
fastighet. Genom att engagera oss i
stadsmiljon, livet mellan husen och
manniskorna som bor i omradet
bidrar vi dessutom till att viardet pa
vara fastigheter okar.

Genom att bygga nytankande
bostader med hog kvalitet 1agger
vi grunden for en positiv samhélls-
utveckling. Det handlar om hur vi
bygger, vilka material vi véljer, men
ocksa hur vi utformar miljén runt
bostaderna, sé att det blir tryggare
att rora sig i omradet. Att blanda
upplatelseformer och att bygga
bostader och samhallsfastigheter i
samma kvarter ar ocksa viktigt for
att skapa levande bostadsomraden
dar méanniskor kan motas.

Aven kommersiella lokaler finns i ett
sammanhang som maste uppfattas
som tryggt och attraktivt for vara
kunder och deras medarbetare, lik-
som for besokare och vara kunders
kunder. Det kan bland annat handla
om att justera utomhusbelysning for
att 0ka tryggheten, eller att paverka
lokala beslutsfattare for att forbattra
kommunikationerna.

En annan viktig del i vart sociala
ansvar ar sponsring och samhélls-
engagemang. Genom samhallsnira
engagemang och ansvar skapar vi
langsiktiga och héllbara Gverens-
kommelser. Over tid kan dessa ha
en positiv inverkan pa samhallet,
branschen och staden. Vi arbetar
ocksa for ett levande samhalle i nara
samarbete med néringsliv, kommun
och hogskola. Vi har regelbunden
kontakt med skolor i olika arskurser,
framst mellan- och hogstadieskolor
péa de orter och i de omraden dér vi
ager fastigheter.

Minskat byggande -
fortsatt engagemang

Kraftigt stigande priser pa mate-

rial och entreprenader samt hojda
rantor gjorde att vi inte startade flera
av tidigare planerade projekt. Det
innebar att malet avseende antal
byggstartade lagenheter inte naddes.
Istallet fokuserar vi pa att arbeta
vidare med de planer som finns for
att snabbt kunna komma igang med
bostadsproduktionen nir markna-
den ater viander upp.

I bérjan av 2023 utvecklade vi kund-
undersokningen och borjade skilja
tydligare pa bostadskopare och
kommersiella hyresgaster. Dartill
kommer vi under aret att fortsétta
vara aktiva sponsrings- och vil-
gorenhetsaktiviteter i syfte att starka
Cerneras varumérke och bidra till en
positiv samhallsutveckling.

KPI 2022 2021
Antal byggstartade lagenheter 101 60
Antal inflyttade lagenheter 93 170
NKI, kommersiella lokaler i Boras 6,2 6,74
Andel bostader som ligger nara kollektivtrafik, % 100 100
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Ekonomiskt ansvar

Trots de wtmanande forutsitiningarna i omvarlden kunde vi under
2022 notera bade omsdtiningsrekord och forbdttrad soliditet. Diirtill
tog viviktiga steg mot att inféra gron finansiering och erbjuda vara
hyresgdster en gron hyresbilaga.

nder senare ar har ande-
len gron finansiering okat
kraftigt inom fastig-
hetssektorn. Andelen
grona obligationer och 1an har vuxit
snabbt. Idag finns det ocksa system
for att klassa noterade bolags aktier
som grona for att attrahera investe-
rare. For Cernera géller det framfor
allt att erhalla gron finansiering av
enskilda projekt. Det staller krav
aven pa oss som bolag. Vi har darfor
inlett ett arbete for att kunna fa
grona lan till relevanta projekt.

Samtidigt arbetar vi for att kunna
erbjuda vara kommersiella hyres-

géster en gron hyresbilaga. Malet
ar att ha bada gron finansiering och
grona hyresavtal pa plats under
2023.

Affarsetik - en hygien-
faktor

Cerneras afférsetik grundar sig i
arlighet, 6ppenhet och etisk kor-
rekthet. Var affarsetiska policy har
hittills fungerat som var uppfo-
randekod. Under 2022 tog vi dven
fram en personalhandbok som
bland annat tar upp fragor om etik.
Vi planerar ocksa for en kod for
leverantorer och samarbetspart-
ners. Syftet dr att hjalpa alla parter

att forhalla sig etiskt i det dagliga
arbetet och i relationer med andra.
Vara standpunkter &r tydliga nér det
galler mutor och korruption. Som
utomstdende ska man vara saker

pa att vi alltid upptrader och agerar
etiskt korrekt. Som medarbetare ska
man kénna sig trygg i var granserna
gar. [ borjan av 2023 lanserades var
nya visselblasarfunktion. Funktio-
nen nas via hemsidan for att pa sa
satt vara tillgénglig for bade interna
och externa parter.

KPI 2022 2021
Avkastning pa eget kapital, % 6,1 31,6
Soliditet, % 54,3 41,7
Antal rapporterade fall av misstankta mutor och korruption 0 0
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FASTIGHETSVARDERING

Fastighetsvardering

Cernera redovisar sina forvaltingsfastigheter till verkligt viirde.
Detta scikerstills genom externa virderingar som gors halvarsvis,
vilka kompletteras lopande med interna virderingar. Virderingarna
uppdateras kvartalsvis efter avstciimning med externa vérderare.

ed verkligt varde avses
fastighetens marknads-
varde, vilket definieras
som det mest sannolika
priset vid en tinkt forsaljning av
forvaltningsfastigheten pa en fri och
transparent fastighetsmarknad.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheterna vérde-
ras utifran avkastningsmetoden i
kombination med ortsprismetoden.
Det senare innebér att fastighetens
nuvirde berdknas utifran det fram-
tida bedomda driftsnettot. Detta
utgors i sin tur av de forvantade
nettona av fastighetens kommande
betalningsstrommar med beaktande
av hyresintakter, vakansrisker, drift-
och underhéllskostnader, fastighets-
skatt och bedémda investerings-
behov.

Nuvardet berdknas utifran respek-
tive fastighets avkastningskrav

ningskravet bedoms utifran varje
fastighet och beaktar marknadens
forvantan pa real avkastning samt
risktillagg for respektive fastighet.
Avkastningskravet utgar fran den
aktuella transaktionsmarknaden for
jamforbara fastigheter.

Vid arsskiftet var Cerneras genom-
snittliga avkastningskrav 6,29 pro-
cent for lokaler och 3,23 procent for
bostéider. En fordndring av avkast-
ningskravet med +/- 0,5 procent
skulle paverka véarderingarna med
20,5 mkr. Under aret 6kade avkast-
ningskraven, vilket hade en negativ
paverkan pa fastighetsvardena. Det-
ta kompenserades dock till stor del
genom den indexupprikning som
genomforts pa koncernens kommer-
siella bestand.

Aven de antagna kostnaderna for
framtida drift och underhall okade
under 2022. Fér de kommersiella

av hyresgisterna genom avtalade
tillagg pa hyran. For den mindre del
av bestindet som utgors av bostader
bedoms det vara svarare att fa

full kompensation for kostnads-
okningarna.

Osékerheten i virderingarna av de
enskilda fastigheterna bedéms i
normalfallet ligga inom intervallet
+/-5-10 procent.

Projektfastigheter

De fastigheter som 4gs med syfte

att avyttras efter genomford projekt-
utveckling klassificeras som projekt-
fastigheter. Dessa redovisas under
omsattningstillgangar och varderas
till dess anskaffningsvarde under
projektperioden fram till dess avytt-
rande.

Det sker I6pande en bedémning av
anskaffningsvardet i forhallande till
projektets bedomda lonsamhet och

och inflationsantaganden. Avkast- delarna tas dessa till stor del ut dess bokforda virde.
Kanslighetsanalys — vardeférandringar, % -10 -5 (0] +5 +10
Vardeférandring, mkr -579 -29 0 29 57,8
Belaningsgrad, % 62,1 58,8 55,8 53,2 50,8
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FINANSIERING

Finansiering

Starka finanser dr en forutsdtining [or forverkligandet av Cerneras
strategi. Dessutom skapar det handlingsfrihet och méjligheter i eko-
nomiskt osckra tider. Cernera har en stark finansiell stillning som
uppnatts genom virdeskapande forvalining och utveckling av lokaler

och bostdader.

inansverksamheten styrs av
finanspolicyn som beslutas
av Cerneras styrelse. Policyn
ger vigledning kring rante-
och kapitalbindning samt nyttjandet
av rantederivat, liksom hur manga
och vilka finansieringskéllor bolaget
ska ha. Syftet 4r att hantera risker
i finansieringen pa ett strukturerat
sétt och sakerstélla koncernens
betalningsformaga pa lang sikt.

Eget kapital

Cernera stravar efter en attraktiv
fordelning mellan eget kapital och
lanefinansiering for att balansera
risken. Det egna kapitalet uppgick
till 616,5 mkr (689,2) vilket ger en
soliditet pa 54,3 procent (41,7). En
stark soliditet innebar att det finns
resurser for fortsatt tillvixt utan
tillskott av dgarkapital.

Lanefinansiering

Var externa finansiering utgors
uteslutande av lan fran banker

och uppgick den 31 december 2022
till 383,8 mkr (607,9), exkluderat
byggnadskreditiv under pagaende
produktion. Denna finansiering
anvands huvudsakligen for att
finansiera vart forvaltningsbesténd.
I takt med att antalet forvaltnings-
fastigheter har minskat och andelen
projektfastigheter okat har dven
dessa fastigheters del av finansie-
ringen projektfastigheterna vuxit.

Finansieringen avseende vara
forvaltningsfastigheter uppgick den
31december 2022 till 323 mkr (501),
vilket motsvarade en belaningsgrad
om 55,8 procent (56,4) For projekt-
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fastigheter uppgick finansieringen
till 50,5 mkr (159,3), vilket motsvarade
en belaningsgrad om 34,2 procent.
Belaningsgraden for bade forvalt-
ningsfastigheter och projektfastig-
heter understiger tydligt de uppsatta
malen fran finanspolicyn.

Ranterisk

For att begrédnsa risken for negativ
paverkan i resultat och balansrik-
ningen arbetar Cernera med en
mix av rantebindningstider med
utgangspunkt fran finanspolicyn.
Denna styr bland annat 6nskad
genomsnittlig rantesakring samt
minsta rantetdckningsgrad.

For att minska ranterisken och na
onskad rantebindningsstruktur an-
vander Cernera sig av en kombina-
tion av lan till fast ranta samt rénte-
derivatinstrument, rinteswappar,
vilket ar ett effektivt sétt att forlanga
rantebindningen utan att behova
andra villkoren for underliggande
lan.

Den 31 december 2022 var den
genomsnittliga rantebindningstiden,
inklusive effekter av ingédngna deri-
vatavtal, 1,22 ar (2,26). Det ar under
det uppsatta méalet om 2,5 ar. Vi
foljer aktivt rantemarknaden for att
utvardera en utdkad riantebindning.
Mot bakgrund av var finansiella
stallning och det radande ranteldget
har vi dock ett avvaktande férhall-
ningssatt.

Finansieringsrisk
Risken att sakna formanlig finan-
siering ar koncernens storsta

finansiella risk. Aven denna hante-
ras i finanspolicyn genom att den ge-
nomsnittliga 16ptiden bor vara minst
2,5 ar men inte understiga 1,5 ar. Per
bokslutsdagen uppgick den genom-
snittliga kapitalbindningstiden till
4,4 ar (7,58) den genomsnittliga
rantan inklusive effekter av tecknade
derivatinstrument 3,04 procent
(1,76), exklusive outnyttjade kredit-
loften.

Rorelsekapital

Ett av syftena med finansverksam-
heten ar, forutom att sdkerstalla
finansiering av tillvixt, att forsikra
sig om att bolaget har tillrackligt
rorelsekapital och tillgang till likvida
medel for att klara de 16pande betal-
ningarna.

Vid utgangen av 2022 uppgick till-
ganglig likviditet till 76,6 mkr (33,1),
inkluderat checkrikningskrediter.

Sakerheter

Av den externa finansieringen om
383,8 mkr (607,9) var vid arsskiftet
4270 mkr (715,7) sakerstallda, vilket
motsvarar 100 procent (93) av all
finansiering.

Sakerheten utgors framst av pant-
brev i fastigheter. Som komplement
till detta limnar moderbolaget i
vissa fall regelméssig pant i form

av aktiebrev i de fastighetsdgande
koncernbolagen. Likasa lamnar
moderbolaget i undantagsfall
borgensforbindelse for dotterbolags
utfastelser i samband med garanti-
ataganden eller upplaning.

Armbaga, Boras

FINANSIERING

Ranteforfall Laneforfall
Ar Lanebelopp, mkr Andel, % Lanebelopp Andel, %
<1 270 70 155 40
1-2 0 0 22 6
2-3 23 6 50 13
3-4 56 15 61 16
4-5 35 9 48 13
5-6 0 0 0 0
>6 0 0 48 12
Totalt 384 100 384 100
Soliditet Eget kapital
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RISKANALYS

Riskanalys

Cernera dr exponerat infor ett antal risker, vilka bolaget bevakar
lopande. Det finns ocksa tydliga rutiner for hur Cernera ska fore-
bygga dessa risker samt hur man ska agera ifall en risk skulle
utvecklas till en faktisk hindelse eller en kris.

et ar styrelsen som har det  fiera, beddma och vardera de risker kan, sannolikhet och konsekvens,
overgripande ansvaret for ~ som koncernen stalls infor. Prioritet ~ beddms kunna ge mest negativ effekt
koncernens riskarbete, laggs pa de risker som vid en samlad  for Cernera.

RISKANALYS

MARKNADSRELATERADE RISKER

Risk

Beskrivning

Hantering

Makroekonomiska
faktorer

S K

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sdsom allmén konjunktu-
rutveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsatt-
ningsutveckling, produktionstakt for nya bostader och
lokaler, férandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt,
befolkningsstruktur med mera.

Cernera foljer den makroekonomiska utvecklingen
nara och bedémer att bolaget genom sin affarsmodell
samt en flexibel och snabbfotad organisation har goda
mojligheter att anpassa sin verksamhet till eventuella
forandringar i omvarlden och p& marknaden. Med
bade kassaflddesgenererande fastighetsférvaltning
och bostadsproduktion kan Cernera vid en svagare
bostadsmarknad vélja att avvakta med bostadsprojekt
eller anpassa planerade bostadsprojekt till férandrade
forutsattningar sdsom att bygga fastigheter med hy-
resratter for langsiktigt &gande i stallet for produktion
av bostadsratter.

Inflation och 6kade
kostnader

| X
s K

Inflation paverkar var verksamhet pa ett flertal satt,
framst genom Skade rantekostnader, vilket tillsammans
med Gvriga kostnadsokningar i verksamheten paverkar
bade resultat och kassaflode.

Pa lang sikt paverkar dven inflationen de underliggande
avkastningskraven for fastigheterna och darmed deras
varde.

Enligt Cerneras finanspolicy ska ranterisken balanseras
over tid. Hyresavtalen for lokalkontrakten &r till mycket
stor del reglerade gentemot indexdkningar. Dartill de-
biterar vi tillagg for hyresgastens férbrukning och andel
av fastighetsgemensamma kostnader. Cerneras goda
finansiella stallning 6kar ocksé bolagets formaga att
hantera effekterna av inflation och kostnadsckningar.

vilket omfattar attidenti- ~ beddmning avseende mojlig paver-
KANSLIGHETSANALYS
Kassaflode' Forandring Effekt pa kassaflodet, mkr
Hyresvarde +/-5% +/- 2,76 mkr
Uthyrningsgrad +/- 2 procentenheter +/-1,01 mkr
Fastighetskostnader +/-10 % +/-1,30 mkr
Rantekostnader +/-1 procentenhet +/- 3,4 mkr

"Kassaflodet avser de senaste 12 manaderna. Uthyrningsgrad beréknas pa hyresvardet.
Kanslighetsanalys for rantekostnader inkluderar effekt av derivat.

4 6 Cernera Arsredovisning 2022

Geografiska faktorer

Cernera har en stor del av sin verksamhet i Borés och
det finns en risk for att efterfragan pa lokaler kan
komma att sjunka p& denna specifika marknad mer &n i
riket som helhet.

Cernera arbetar aktivt med att uppratthélla ett

brett kontaktnat. Tillsammans med en mycket god
lokalkdnnedom i Borés gér det att bolaget snabbt kan
uppmarksamma eventuella férandringar pa marknaden
och anpassa verksamheten darefter.

Cernera har under de senaste aren utdkat sin geogra-
fiska spridning av affaren framst genom bostadsut-
veckling dar det nu finns projekt pa ett tiotal geogra-
fiska marknader.

Beroende av lagar,
tillstdnd och politiska
beslut

Cerneras verksamhet regleras och paverkas av ett stort
antal olika lagar och regelverk savél som olika proces-
ser och beslut relaterade till dessa regelverk. Verk-
samheten kan aven paverkas av politiska beslut hos
myndigheter och i kommuner. Besluten kan fattas mot
bakgrund av externa faktorer sdsom konjunktur, politisk
sammansattning och allmén opinion. Konsekvenser av
politiska beslut kan vara att planerade projekt inte blir
av, att det krévs tids- och kostnadskravande justering-
ar av detalj- och projektplaner samt leda till minskade
bidrag eller 6kade kostnader.

Cernera foljer noga utvecklingen inom relevanta omra-
den for att i ett tidigt skede kunna anpassa verksam-
heten till eventuella féréandringar i lagar och regler.

Cernera bevakar dartill Ispande utvecklingen i de
omraden dar bolaget har verksamhet genom regel-
bunden dialog med tjansteman och politiker i berérda
kommuner. Cerneras diversifierade projektportfolj
minskar vidare beroendet av enskilda projekt. Bolaget
har aven alternativa planer for planerade projekt for att
mojliggdra omstalining vid forandrade forutsattningar.

En stor del av Cerneras projektportfolj har ocksa ett
befintligt kassaflode, vilket 6kar dess formaga att
anpassa sig till forandringar och 6kar dess uthallighet.

Planering och
resursallokering

S K

Cerneras resursallokering behver standigt anpassas
efter radande marknad och foretagets behov. Det finns
annars en risk att man ar underdimensionerad i tider
med hog efterfragan och tillvaxt samt 6verdimensione-
rad i sdmre tider.

Cernera stravar efter att anpassa rekryteringar efter
pagaende projekt samt i férhallande till behov av
arbetsuppgifter som féreligger vid en given tidpunkt.
Detta vags dven mot Cerneras bedémda langsiktiga
behov och dess kostnadspaverkan.

S=Sannolikhet K=Konsekvens

.:1 =2 .:3
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RISKANALYS

RISKANALYS

VERKSAMHETSRELATERADE RISKER

VERKSAMHETSRELATERADE RISKER

Risk

Beskrivning

Hantering

Hyresintakter och
uthyrningsgrad

Cerneras resultat paverkas negativt om uthyrnings-
grad eller hyresnivaer sjunker. Det finns en risk for att
hyresgaster inte fornyar eller férlanger sina hyresavtal
nar de har |6pt ut, vilket pa sikt kan leda till minskade

Cernera arbetar standigt med att utveckla befintligt
fastighetsinnehav for att sékerstélla att erbjudandet val
efterlever marknadens efterfrdgan. En aktiv och lyhérd
forvaltning samt en standig dialog med hyresgasterna

$ K hyresintékter eller 6kade vakanser. Bolaget ar beroende | gor att vi snabbt identifierar eventuella férestdende
av att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och det forandringar och snabbt kan genomféra forandringar
foreligger saledes en risk om hyresgaster inte betalar eller satta i gang nya férhandlingar. Cernera arbetar
sina hyror eller i vrigt inte fullgor sina forpliktelser. aktivt med att bedéma hyresgésternas kreditvardighet
bade vid kontraktsskrivning och under kontraktets
16ptid.
Fastighetskostnader | Férandrade fastighetskostnader paverkar fastighe- Omkring 95 procent av vara hyresintakter kommer fran

o0
s K

ternas driftsnetto och darmed marknadsvardet p&
fastigheten. En stor del av kostnaden &r kopplad till
energiatgang i form av uppvarmning, kylning och el.
Kostnaderna har en sdsongsvariation med hégre kost-
nader under vinterhalvaret.

kommersiella lokaler. | de hyreskontrakten vidaredebi-
teras stora delar av de I6pande fastighetskostnaderna
till hyresgasten, vilket minskar p&verkan pa Cernera.

Of6rutsedda skador och reparationer forebyggs genom
ett strukturerat och langsiktigt underhéllsarbete, vilket
minskar kostnaderna.

Risk Beskrivning Hantering
Medarbetare Cernera och dess verksamhet ar beroende av ett antal | Cernera arbetar utifrdn en gemensam vardegrund och
nyckelpersoner, som till exempel medlemmarna i bola- en sund foretagskultur. Vi genomfér I6pande under-
. gets ledningsgrupp. sokningar for att folja upp hur medarbetarna trivs och
S K

mar pa arbetet for att vid behov vidta de atgarder som
kravs.

Under det senaste tva aren har Cernera starkt orga-
nisationen I6pande med ny relevant kompetens for att
sakerstélla en val fungerande verksamhet och minska
personberoendet samt fér att hantera en véxande
verksamhet.

Informations- och
IT-s&kerhet

Risken for att IT-system blir attackerade och att infor-
mation kommer i oratta hander 6kar i alla verksamheter.

Cernera bedriver ett kontinuerligt arbete med saker-
hetshojande atgarder kring IT-sékerhet, uppgradering
av brandvéggar, virusskydd och system med mera.

Projektutveckling

En stor del av Cerneras verksamhet omfattar projek-
tutveckling. Det géller bade férvaltningsfastigheter och
nyproduktion. Mgjligheten att genomfora utvecklings-

Cernera arbetar utifran en strukturerad projektprocess
i syfte att hantera och begransa de projektspecifika
risker som kan uppsta. Projektutvecklingen drivs enligt

$ K projekt med ekonomisk I6nsamhet &r beroende av ett uppsatta mél och ramar och i samarbete med valre-
antal faktorer sdsom att bolaget kan bibehélla och nommerade samarbetspartners, vilket minskar risken
rekrytera nédvandig kompetens, erhalla nédvandiga for avvikelser i projektens planering. Cernera minimerar
tillstdnd och myndighetsbeslut, upphandla entrepre- risken att eventuella problem i ett specifikt bolag
nader for projektens genomférande pa for bolaget paverkar dvriga bolag i koncernen negativt genom
acceptabla villkor samt andra faktorer som kan leda till | principen att alla fastigheter eller projekt ska drivas i
fordréjningar eller 6kade eller oférutsedda kostnader i separata bolag.
projekten. Cerneras bostadsutveckling ar aven beroen-
de av I6pande tillforsel och finansiering av nya projekt
pé acceptabla villkor och att projekten i tillracklig grad
svarar mot marknadens efterfragan.

Leverantorer | Cerneras verksamhet finns en risk att anlitade Cernera arbetar med att minska riskerna for avtals-
leverantorer inte efterlever géllande avtal avseende brott genom att samarbeta med ett fatal utvalda

. kostnad, tid och kvalitet. Risken utgors framst av finan- | entreprendrer vilka ar kanda fér verksamheten.
S K

siellt instabila entreprendrer eller underleverantérer som
inte utfor sitt uppdrag korrekt.

Dokumenterade kontroller av entreprenérer genomfors
och méten hélls I6pande under projektens gang. Bud-
getuppfoljning sker m&nadsvis. Samtliga fastigheter
och projekt drivs som separata bolag fér att undvika
eventuell negativ paverkan pa koncernen.

S=Sannolikhet K=Konsekvens

.:1 =2 .:3
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S=Sannolikhet

K=Konsekvens
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HALLBARHETSRISKER
Se hallbarhetsredovisning.

Hallbarhetsredovisning

Cernera
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FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt

Mkr 2022 2021 2020 2019
Hyresintakter 40,6 68,5 777 84,5
Intékter projektutveckling 365,4 275,3 9,4 98,9
Fastighetskostnader -15,7 -19,0 -18.1 -21,5
Projektutvecklingskostnader -312,0 -2304 -3,0 -81,5
Summa rorelsens kostnader -370,3 -288,8 -62,9 -143,4
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 18,0 112,2 274 28,7
Rorelseresultat 62,3 165,4 62,8 84,0
Resultat efter finansiella poster -14.1 2251 48,0 69,1
Arets resultat 38,7 2181 39,2 60,6
Forvaltningsfastigheter 508,0 889,4 1288,6 12578
Andelar i joint ventures 134,8 1274 122,1 114,2
Anlaggningstillgangar 722,8 1096,5 1416,5 1376,8
Projektfastigheter 2476 3001 255,3 99,9
Omsattningstillgangar 4121 557,2 305,6 119,0
Langfristiga skulder 411,8 670.8 882,5 9379
Kortfristiga skulder 106,6 293,6 355,6 1034
Balansomslutning 1134,9 1653,6 17221 1495,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 6.3 -31,8 -114,5 43,7
Kassaflode fran investeringsverksamheten 2470 -12,1 -81,9 -441
Kassaflode fran finansverksamheten -217,2 43,9 196.4 0.5
Arets kassaflsde 36,1 0 0 0
Tillganglig likviditet 76,6 33,1 14,0 214
Forvaltningsfastigheter, antal 26 23 22 21
Bostadsprojekt, antal 24 24 14 17
Uthyrningsbar yta, kvm 73 811 73 347 115 392 103 246
Medelantal anstéllda 24 21 16 16

5 O Cernera Arsredovisning 2022

NYCKELTAL

2022 2021 2020 2019

Avkastning pa eget kapital, % 6,1 31,6 8,1 13,3
Rantetéackningsgrad, ggr 6,2 76 2,7 3,9
Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 52,5 56,3 61,5 62,2
Soliditet, % 54,3 1,7 28,1 304

Kommentar till flerarsoversikt

Under 2019 avslutades ett stort antal bostadsrattspro-
jekt. Dartill praglades aret av forberedelser for att dra
igang nya projekt. Detta innebar en nagot lagre omsatt-
ningen samtidigt som resultatet forbattrades. Aret inne-
bar ocksa en mer stabil bostads- och fastighetsmarknad
an aret innan.

2020 praglades framfor allt av pandemin som paverkade
alla delar av samhallet. Efter en inledande osakerhet
okade efterfragan pa bostader kraftigt. For Cernera
innebar aret den storsta satsningen i var historia da vi

tog viktiga steg i var strategi att bli en nationell fastig-
hetsutvecklare. Det innebar att organisationen vixte
kraftigt och att produktionstakten av bostadsrattslagen-
heter var hog.

De starka marknadsforutsattningarna fortsatte in i
2021da vi fardigstallde 170 lagenheter och forvarvade
sju projektfastigheter i Boras, Géteborg och Vadstena.
Samtidigt silde vi sex fardigutvecklade forvaltningsfas-
tigheter, vilket innebar att vi skapade utrymme for nya
affarer nér prisbilden blir mer attraktiv.

Cernera Arsredovisning 2022 5 1



ng -\
cter AB

8127
2022-12-31

Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Cernera Fastig-
heter AB (556671-8127) far hédrmed avge drsredovisning och
koncernredovisning for rikenskapsdret 2022-01-01 - 2022-
12-31. Foretaget har sitt siite i Borcas. Om inte annat scirskilt
anges, redovisas alla belopp i tusental kronor.

Information om verksamheten

Cernera Fastigheter AB (Cernera) ar moderbolag i en
koncern som bedriver fastighetsforvaltning och fastig-
hetsutveckling.

Koncernen

Cernera jobbar med nagot av det viktigaste i manniskors
liv - platserna dar vi bor och arbetar. Har spenderar

vi néstan all var tid. Cernera utvecklar fastigheter dér
manniskor och foretag ges forutséttningar att na sin
fulla potential.

Cernera ir en nationell fastighetsutvecklare. Var affars-
idé ar att utveckla och forvalta lokaler samt bostader

i attraktiva lagen pa tillvaxtorter i Sverige. Det gor vi
genom att skapa hallbara samt valanpassade ytor dér
vara kunder trivs och kan utvecklas.

Genom att verkligen bry oss om ménniskor och verk-
samheter bidrar vi dessutom till att gora lokalsamhéllet
battre och mer héllbart. Vi gor det tillsammans med vara
kunder, hyresgaster och andra aktorer, en fastighet i taget.

Projektutveckling

Cernera ir en etablerad aktor inom projektutveckling
och byggnation av bostéder. Under de senaste dren
har bolaget fardigstéllt fler an 700 bostader och har
ytterligare 101 bostader i produktion just nu. Till detta
kommer 1581 byggratter for nya bostader.

Fastighetsforvaltning

Cernera erbjuder lokaler for foretag, kommunala verk-
samheter och andra organisationer. Totalt forvaltar
Cernera 73 811 kvadratmeter som utvecklas och an-
passas efter kundens behov och 6nskemal. Cerneras
arkitekter prioriterar bade funktion och design.

Agarforhallanden
Cernera ar ett helagt dotterbolag till Uddetorp Invest
AB, 556062-2176, med sate i Borés.

Viasentliga hiandelser under aret

Cernera fortsatte under aret sin utveckling mot att bli

en allt storre nationell fastighetsutvecklare. Det innebar

bland annat:

« Forvirv av sju projektfastigheter i Boras, Goteborg,
Uppsala och Nykvarn

o Byggstart av totalt 101 lagenheter i Boras och
Uppsala.

 Forsiljning av tre forvaltningsfastigheter till ett
samlat fastighetsvirde av 455 mkr.

FINANSIELLA RAPPORTER

« Fardigstallande av totalt 129 bostdder under aret.
o Fortsatt forstarkning i organisationen med bland
annat ny vice vd och hallbarhetschef.

Handelser i omvirlden

Vid arets borjan var forhoppningen pa en atergang till
mer normala forhallanden efter tva ar med pandemi.
Istéllet kastades varlden in i ny osdkerhet i och med
Rysslands invasion av Ukraina. Invasionen forstarkte de
trender och tendenser till inflation, stigande energipri-
ser, anstrangda logistikkedjor samt komponentbrist som
viredan hade sett under slutet av 2021. Med detta foljde
en serie rantehdjningar fran Riksbanken och andra
centralbanker. Pa nagra manader lamnade vi den miljo
med laga réintor, fallande avkastningskrav och stigande
fastighetspriser som pagatt i nistan 15 ar.

Verksamheten har anpassats for saval stigande priser
péa framforallt energi och byggkostnader som forsenade
leveranser av material i vara projekt.

Innan fastighetsmarknaden vinde nerat avyttrades tre
forvaltningsfastigheter med ett underliggande fastig-
hetsvarde pa 455 mkr, vilket tillsammans med tidigare
avyttringar, innebar att Cernera har en god likviditet och
en soliditet pa 54,3%.

Likviditetsplaceringar

Vid ingangen av 2022 var Cernera sjitte storsta dgare
av Randviken Fastigheter AB. Vid den tidpunkten var
Randviken noterade pa marknadsplatsen Nasdaq First
North Premier Growth Market.

Under sommaren 2022 lamnade Stenhus Fastigheter AB
ett uppkopserbjudande pa Randviken vilket Cernera
accepterade. Budet innebar att for 68,9 procent av de
tidigare aktierna i Randviken har aktier i Stenhus erhal-
lits och resterande 31,1 procent har betalats med likvida
medel uppgaende till 44,4 mkr. Stenhus ar noterade pa
Nasdaq First North.

Efter en mycket positiv utveckling for fastighetsbolagen
pa borsen 2021 har den generella utvecklingen for fast-
ighetsaktier varit svag under 2022 vilket ocksa paverkat
Cerneras resultat negativt.

Framtida utveckling
Cernera lamnar inte nagon prognos vad avser den fram-
tida finansiella utvecklingen.

Koncernen kommer under 2023 verka for ett 6kat fokus
pa kostnadskontroll och forvérv av forvaltningsfast-
igheter. Syftet 4r att stiarka koncernens langsiktiga
kassaflode. Mojligheterna till detta bedoms som goda
med utgangspunkt fran koncernens starka finansiella
stallning efter de senaste drens resultat.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Risker och osikerhetsfaktorer

Cernera bedriver verksamhet inom tva olika affirsom-
raden - Fastighetsforvaltning och Projektutveckling.
Nedan beskrivs koncernens totala risk.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns
tillracklig likviditet for att mota kommande betalningsa-
taganden. [ samband med styrelse- och ledningsméten
upprittas interna likviditetsprognoser for kommande 24
manader. Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera
behovet av kapital med god framforhallning. Med finan-
sieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhal-
las eller endast erhallas till kraftigt 6kade kostnader vid
omforhandling av befintliga krediter och finansiering

av kommande investeringar. Den externa laneportfol-
jen skall enligt koncernens finansieringspolicy ha en
loptidsstruktur som innebér att koncernens exponering
for refinansieringsrisker minskar. Bolaget ska vara en
attraktiv lantagare och ha en god framforhallning som
innebar att bolaget kan erbjudas finansiering till goda
villkor. Bolaget har en god och l16pande kontakt med
olika banker och har ett vil fungerande samarbete.

Ranterisk
Ranterisk ar risken for fluktuationer i resultat och
kassaflode pa grund av rinteforandringar. Koncernens

Valutarisk
Koncernens verksamhet bedrivs i huvudsak i Sverige dar
avtal och transaktioner gérs med SEK som valuta.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att kunder inte kan fullgéra
sina betalningsforpliktelser. Utvirdering sker 16pande
panya och befintliga kunders forméaga att betala avtalad
kredit. Inom fastighetsforvaltningen &r risken totalt

sett liten da hyror faktureras i forskott, vilket ger sméa
kundfordringar. Genom ett stort antal hyresgaster i olika
branscher och ett medvetet urval baserat pa betalnings-
forméga gor att kreditrisken haller sig inom en han-
terbar niva. Avseende banktillgodohavanden &r dessa
endast placerade pa bankkonto i stabila banker med

god kreditrating. Totalt sett uppgar majliga forvantade
kreditforluster till ovéasentliga belopp for koncernen.

Miljopaverkan

Cernera bedriver ingen tillstindspliktig verksamhet
enligt miljobalken i moderbolaget eller dotterfoéretagen.
Uppgifter om Cerneras miljopaverkan aterfinns i bola-
gets separata héllbarhetsredovisning.

Forslag till vinstdisposition
Till drsstimmans forfogande star foljande vinstmedel,
kr:

upplaning sker huvudsakligen med en kombination av Ealanserad vinst 223244192
rorliga och fasta réntor. Eftersom verksamhetens intik- ~ Arets resultat 238 360 675
ter inte samvarierar med rantenivan begransas effekter- 461604 867
na av rantefordndringar genom rantebindningsétgarder, . \
N . o w . Disponeras sa att:

framst i form av bindning av ranta. Per december ménad A,

. 1e o peon 1 N I ny rédkning 6verfores 461 604 867
2022 paverkar en samtidig fordndring av rantan, upp

o 1s p 461604 867

eller ned med en halv procentenhet, de arliga nettoran-
tekostnaderna med 1,4 mkr, forutsatt att koncernens
l6ptid och finansieringsstruktur forblir konstant under
aret.
Flerarséversikt/Nyckeltal
Koncernen 2022 2021 2020 2019 2018*
Nettoomsattning 406 063 343782 87 096 183 435 320 037
Resultat efter finansiella poster -14120 225128 48 044 69123 26 083
Arets resultat 38 797 218 073 39199 60 586 25967
Balansomslutning 1134 899 1653 622 1722170 1495 863 1590 671
Soliditet, % 54,3 41,7 28,1 30,4 29,0
Moderforetaget 2022 2021 2020 2019 2018*
Nettoomsattning 4 500 4200 27 755 19 564 15 545
Resultat efter finansiella poster 265 021 200165 59 022 17 902 21221
Arets resultat 238 361 197 845 56 417 20004 23 810
Balansomslutning 646 777 805 405 707 448 647 476 652 809
Soliditet, % 90,9 76,0 63,6 63,6 60,0

*Den finansiella information som presenteras fore 1januari 2019 har ej raknats om till IFRS utan presenteras i enlighet med tidigare redovisningsprinciper BENAR
2012:1 (K3) vilket paverkar jamférbarheten mellan &ren. Brister i jamférbarheten beror huvudsakligen pé att enligt tidigare redovisningsprinciper har férvalt-
ningsfastigheter ej redovisats till verkligt véarde, vilket innebér att resultatet for tidigare perioder péverkas av avskrivningar pé fastigheter. Dessutom har Joint
ventures redovisats enligt split-metoden och nu redovisas de enligt kapitalandelsmetoden.
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2022-01-01 2021-01-01
Not - 2022-12-31 - 2021-12-31
Hyresintakter 3 40 634 68 487
Intékter projektutveckling 365 429 275 295
Ovriga rérelseintakter 970 468
Summa rérelseintakter 407 033 344 250
Fastighetskostnader 6 -15 717 -19 001
Projektutvecklingskostnader 7 -311998 -230 374
Ovriga externa kostnader 8 -16 995 -16 086
Personalkostnader 9 -23 536 -21506
Av- och nedskrivningar 14,15,16 -2 041 -1848
Summa rérelsens kostnader -370 287 -288 815
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter 13 18 043 112 224
Resultat fran andelar i joint ventures 17 7 541 -2 262
Rorelseresultat 62 330 165 397
Vardeférandring aktier och andelar 10 -73 216 73 891
Finansiella intékter 10 1165 253
Vardeférandringar finansiella derivat il 7 870 -576
Finansiella kostnader 1l -12 269 -13 837
Resultat efter finansiella poster -14 120 225128
Skatt pa arets resultat 12 52 826 -7 055
Avrets resultat 38 706 218 073
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet 0
Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatet
Ovrigt totalresultat for aret, efter skatt 0
Arets totalresultat 38 706 218 073
Arets resultat hinforlig till
Moderbolagets aktiedgare 38 797 218 073
Innehav utan bestammande inflytande -91 0
38 706 218 073
Resultat per aktie
Arets resultat 38 706 218 073
Resultat per aktier, kr 19 353 109 037
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Kommentarer till resultatrakningen

Rorelseintakter

Koncernens intdkter redovisas pa tva rader i resultat-
rakningen. Hyresintakter vilket till huvuddelen kommer
fran forvaltningsbestandet samt intakter fran projekt-
utvecklingsbestandet. Intdkterna fran projektutveckling
kommer fran pagaende projekt som avser nyproduk-

tion av fastighet for egen forvaltning och fastigheter till
forsaljning. Fastigheter till forsaljning har i samtliga fall
utom ett for koncernen hittills inneburit att projektet har
genomforts som bostadsrétter. Vid ett bostadrattsprojekt
redovisas intdkten i samband med att bostadskoparna
far tilltrade till bostaden vid projektets fardigstallande.
Darmed blir bostadskoparens tilltradesdag avgorande for
nér intakten realiseras vilket ocksa innebar att intdkterna
och resultaten kan fluktuera mellan aren.

Hyresintakter

Cerneras hyresintikter uppgick under aret till 40,6 mkr
(68,5). Minskningen berodde framst pa férséljningen av
tre forvaltningsfastigheter i slutet av det férsta kvarta-
let. Den uthyrningsbara ytan minskade under aret med
9 835 kvm till 51 015 kvm, motsvarande 16 procent. I
jamforelse med foregiende ar tillkom tva forvaltnings-
fastigheter och sju projektfastigheter. Projektfastigheter
kan under projektets utveckling ha hyresintdkter men
det 4r inte fastighetens priméra avsikt att bidra med
hyresintakter.

Vid utgangen av 2022 uppgick den totalt forvaltade ytan
till 73 811 kvm varav vi under hyresintékter redovisat in-
takter som ar kopplade till 51 015 kvm. Mellanskillnaden
avsag ytor som klassificeras som rorelsefastighet eller
redovisas under joint ventures.

Forvaltningsfastigheternas ekonomiska vakansgrad, i
jamforbart bestand, uppgick under aret till 28,8 procent
(27,7), vilket var en 6kning jamfort med foregiende ar.
Den hoga ekonomiska vakansgraden beror till stor del

pa andelen kontrakt som 4r tecknade men ej inflyttade.
Totalt finns kontrakterade hyresintikter om ytterligare
7,2 mkr med inflyttning under 2023 som per rapportdagen
ligger som ekonomiskt vakanta. Andelen lokaler som &r
tillgangliga for uthyrning ar saledes visentligt lagre. De
kontrakterade, men 4nnu e;j tilltradda ytorna kommer vid
inflyttning att halvera den ekonomiska vakansgraden.
Samtidigt pagar det ett flertal forhandlingar som ytterli-
gare bedoms stirka framtida hyresintakter.

Utveckling hyresintakter

Forand-

2022 2021 ring, %

Jamforbart bestand 28 985 27 9N 3.8%
Forvarvade fastigheter 3864 801 382,4%
Salda fastigheter 7785 39775 -804%

40 634 68487 -40,7%
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Hyresintékter per fastighetskategori

Butik 10 %
Forrad 2%
Hotell/Restaurang 20 %
Kontor 43 %
Lager/industri/verkstad 4 %
Lagenheter 7%

M Skola 3%

M Traning/Halsa 6 %

u Ovrigt 1%

M P-platser 4 %

Intékter fran projektutveckling

Intakter fran projektutveckling uppgick till 365,2 mkr
(275,3) och bestod framf6r allt av att projekten Lunden 2,
Compact Living, Port 17 och Villa Nordéng tilltraddes av
koparna under aret. Cerneras projektutveckling ar foku-
serad pa bostadsfastigheter. I jamforelse med foregaende
ar kom intdkten fran projekten Vyn och Lunden 1.

Rorelsens kostnader

Ilikhet med rorelseintakterna redovisas rorelsens kost-
nader pa tva rader. Dels som fastighetskostnader vilket
till huvuddelen kommer fran forvaltningsbestandet,
dels som projektutvecklingskostnader som kommer fran
pagéaende projekt som avser nyproduktion av fastighet
for egen forvaltning och fastigheter till forsiljning. Pro-
jektutvecklingskostnader redovisas i samma period som
intdkterna i samband med bostadskoparens tilltrade till
bostaden.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader i form av drifts- och underhallskost-
nader samt fastighetsskatt minskade till -15,7 mkr
(-19,0), vilket motsvarade en minskning pa cirka 17 pro-
cent. Minskningen berodde pa minskad férvaltad yta till
foljd av arets transaktioner. For jimforbart bestand har
kostnaderna 6kat till -11,1 mkr (-8,7). Okningen berodde
pé storre kostnader for reparationer och underhall men
ocksa 6kade elkostnader. Stor del av dessa kostnads-
Okningar overfors till hyresgésterna via hyrestillagg.
Vissa kostnader, sasom fastighetsskatt, har minskat i
jamforbara perioder vilket i sin helhet berodde pa de
forvaltningsfastigheter som har avyttrats.

Utveckling fastighetskostnader

Forand-

2022 2021 ring, %

Jamforbart bestand 11094 8689 27.7%
Forvarvade fastigheter 2023 222 811,3%
Salda fastigheter 2600 10090  -74.2%
15717 19 001 -17,3%

Projektutvecklingskostnader
Projektutvecklingskostnaderna uppgick till -312,0 mkr
(-230,4) och bestod framst av produktionskostnader
kopplade till de inflyttade bostadsprojekten. Mindre ej
aktiverbara kostnader f6r bostadsprojekt uppstar ocksa
I6pande.

Ovriga externa kostnader

Ovriga externa kostnader bestar framst av externa
hyreskontrakt for lokaler, inventarier, dataprogram,
marknadsforing, externa konsulter samt vissa tjanster
som kops fran moderbolaget, Uddetorp Invest. Under
aret uppgick dessa kostnader till -17,0 mkr (-16,1). Den
okade kostnaden berodde framst pa en forskjutning av
kostnader for tjanster som kopts fran moderbolaget samt
okade kostnader i samband med fler anstallda.

Personalkostnader

Personalkostnader uppgick till -23,5 mkr (-21,5). Ok-
ningen berodde framst pa den forstiarkning som gjorts i
projektorganisationen samt av ny hallbarhetschef.

Av- och nedskrivningar
Av- och nedskrivningar uppgick till -2,0 mkr (-1,8) och
avser avskrivning pa en rorelsefastighet och inventarier.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardefordndringen i vara forvaltningsfastigheter var
under aret 18,0 mkr (112,2). Under aret genomfordes en
forsaljning av ett fastighetspaket till Randviken Fastig-
heter med ett underliggande fastighetsvarde pa 455 mkr
vilket var 31,1 mkr hogre 4n det redovisade vardet pa
fastigheterna. Justering av tidigare genomforda forsalj-
ningar har paverkat resultatet med -0,8 mkr.

Forandringen av driftsnettot i de resterande forvaltnings-
fastigheterna 6kade vardet med 8,8 mkr (9,2). vilket till
stor del bestar av en kombination av ett antal nya kontrakt
samt indexupprakning pa befintliga kontrakt. Fériand-
ringar i avkastningskravet i de resterande forvaltnings-
fastigheterna minskade virdet med -24,5 mkr (44,7 mkr).

Under aret fanns det inte nagon pagaende byggnation
av forvaltningsfastigheter. Foregaende ar pagick
byggnation av Daggkapan 2 och bidrog med en positiv
vardeforandring pa 17,5 mkr.

Vardeférandringar fastigheter

2022 2021

Forandring driftsnetto 8 825 9199
Forandring avkastningskrav -24 523 44 686
Pagaende byggnation 0 17 491
Forsaljningar 30253 40 848
Effekter vid férvarv 3488 0
18 043 112 224

Resultat fran andelar i joint ventures
I posten redovisas resultateffekten av Cerneras fastighe-
ter och projekt som 4gs via joint ventures. Resultat fran
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andelar i joint ventures uppgick till 7,5 mkr (-2,3) och
avsag resultat fran den l6pande driften och vardeférand-
ringar. I resultatet ingick en nedskrivning av forvalt-
ningsfastigheten Pallas 1 ddr Cerneras andel uppgick

till -3,7 mkr (-6,6) samt viardeférandringar i finansiella
derivat som hade en positiv inverkan péa resultatet med
4,7 mkr (1,7).

Finansiella poster och finansnetto
Finansnettot uppgick till -76,5 mkr (59,7). I beloppet
ingick en negativ virdeféridndring pa aktier och ande-
lar med -73,2 mkr (73,9). Denna post utgor i sin helhet
vardeforandringar och realisationsresultat hanforliga
till Cerneras aktier i Stenhus Fastigheter och Randviken
Fastigheter som erholls i samband med forsaljningen

av fyra forvaltningsfastigheter under det andra kvarta-
let 2021. Under éret fanns en positiv vardefordndring i
finansiellt derivat med 7,9 mkr (-0,6).

De finansiella kostnaderna var rantekostnader for
upptagna lan och de finansiella intdkterna utgjordes i
huvudsak av ranteintakter.

Genomsnittlig ranta per balansdagen uppgick till 3,04
procent. Rantetackningsgraden for rullande 12 ménader
uppgick till 6,2 ggr (7,6).

Skatt

Redovisad skatt uppgick till 52,8 mkr (-7,1). I posten
ingick 33,0 mkr (17,1) som avsag en positiv effekt vid
avyttringen av ett fastighetspaket. Det var effekten av
skillnaden mellan uppbokad uppskjuten skatt och avta-
lat avdrag av uppskjuten skatt. Under aret ingick ocksa
en aterforing av skatt hinforlig till vardeférandring i
finansiella instrument med 13,5 mkr (-15,0) samt skatt
hanforlig till vardeférandringar i fastigheter med 2,5
mkr (-11,5).

Bade aktuell och uppskjuten skatt har berdknats utifran
en nominell skattesats om 20,6 procent. Som uppskjut-
na skatteskulder redovisas full nominell skatt om 20,6
procent av skillnaden mellan redovisat och skattemas-
sigt viarde med avdrag for den skatt som ar hanforlig till
tillgangsforvarv.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 38,8 mkr (218,1). Den fram-

sta forklaringen till skillnaden ar vardeforandringar i
forvaltningsfastigheter, viardeforandringar i finansiella
instrument samt en positiv skatteeffekt vid forsiljningen
av ett fastighetspaket. Sammantaget innebér detta att
Cernera redovisade ett operativt resultat som ar i niva
med koncernens prognos dar transaktioner som skett
har beaktats.

Arets resultat hinforlig till minoritet
Under aret har minoritetsagare tillkommit i ett av vara
projekt. I posten visas resultateffekten av minoritetens
andel. For aret uppgick resultatet till -0,1 mkr (0,0).
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Koncernens rapport over finansiell stéillning

Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 508 021 889 439
Rorelsefastigheter 14 64 007 64 895
Nyttjanderattstillgdngar 15 2079 2 841
Materiella anlaggningstillgangar 16 323 459
Andelar i joint ventures 17 134 835 127 446
Fordringar hos joint ventures 18 0 8943
Uppskjutna skattefordringar 12 6 191 2439
Finansiella derivatinstrument 18,23 7 295 0
Summa anlaggningstillgangar 722 751 1096 462
Omsittningstillgangar
Projektfastigheter 19 247 614 300 091
Kundfordringar 18,23 4 820 412
Fordringar hos koncernféretag 18 58 1
Fordringar hos joint ventures 18,23 21969 8 497
Ovriga kortfristiga fordringar 32 560 62 954
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 3123 1904
Likviditetsplaceringar 18 65 871 183 291
Likvida medel 18,24 36 138 0
Summa omsittningstillgangar 412 148 557 160
SUMMA TILLGANGAR 1134 899 1653 622
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22
Aktiekapital 200 200
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 616 296 688 984
Summa eget kapital hanforligt till moderforetagets dgare 616 496 689 184
Innehav utan bestammande inflytande -23 0
Summa eget kapital 616 473 689 184
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinsitut 18,23 363 175 561488
Leasingskuld 18,23 1793 2 381
Uppskjuten skatteskuld 12 42 369 105 030
Finansiella derivatinstrument 18 0 576
Ovriga langfristiga skulder 18,23 4 459 1350
Summa langfristiga skulder 411796 670 825
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinsitut 18,23 20 135 46 399
Leasingskuld 18,23 396 498
Checkrakningskredit 18,23,24 0 7 369
Byggnadskreditiv 18,23 42 858 145 096
Forskott fran kunder 7 817 14 414
Leverantdrsskulder 18,23 5482 25 867
Skulder till koncernféretag 18,23 15 881 17 802
Aktuella skatteskulder 732 540
Ovriga kortfristiga skulder 18,23 3 640 26 481
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 9 689 9147
Summa kortfristiga skulder 106 630 293 613
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1134 899 1653 622
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Kommentarer till balansriikningen

Anliaggningstillgangar

De visentliga delarna av koncernens anlaggningstill-
gangar bestar av forvaltningsfastigheter, en rorelsefast-
ighet samt andelar och fordringar pa joint ventures.

Forvaltningsfastigheter

Metoden att berdkna verkligt virde for forvaltningsfast-
igheter bestar i huvudsak av en kassaflodesbaserad vér-
deringsmodell dar véardet har berdknats som nuvardet av
prognosticerade kassafloden samt restvirdet under en
kalkylperiod, dar diskontering har skett med en bedomd
kalkylrénta.

Cernera hade 13 heldgda férvaltningsfastigheter 31
december 2022 med ett redovisat viarde om 508,0 mkr
(889,4). Det var en minskning med 381,4 mkr under aret.
Minskningen berodde i huvudsak péa foérséljningen av tre
fastigheter med ett underliggande fastighetsvarde om
455,0 mkr, forvarv av en fastighet till ett underliggande
fastighetsvarde om 46,5 mkr, viardeférdndringar och
investeringar i kvarvarande fastighetsbestand.

Forvaltningsfastigheter

2022 2021
Ing&ende redovisat varde 889 439 1288 640
Forvarv 0 8687
Investeringar 48 880 86 054
Investeringsstdd 0 -10 360
Forsaljningar -417 688 -488 958
Omklassificeringar 0 -66 000
Orealiserade vardeforandringar -12 610 71376
Utgaende redovisat varde 508 021 889439

Rorelsefastigheter

Rorelsefastigheten avsag Cerneras huvudkontor pa
Stora Torget 1i Boras. Fastigheten anviands sedan 1
januari 2021 till storsta delen for egen verksambhet.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar utgjordes till storsta
delen av leasinginventarier i form av fordon och uppgick
vid arets utgéng till 2,4 mkr (3,3).

Andelar i joint ventures

Andelar i joint ventures uppgick den 31 december 2022
till 134,8 mkr (127,4). Andelar och redovisat virde fram-
gar av tabellerna nedan.

Finansiell information i vasentliga joint ventures
Nedanstaende tabell visar finansiell information f6r

de visentliga joint ventures per den 31 december 2022.
Pallas 1 Fastighets AB 4dger en kommersiell fastighet med
hyresintakter fran bade kontor, handel och parkeringar
samt via dotterbolaget Pallastornet Fastighets AB en
projektfastighet for utveckling av 102 bostéder.

Hugin Holding AB utvecklar och uppfor en projekt-
fastighet for en bostadsréttsférening. I den finansiella
informationen konsolideras bostadsréttsforeningen.

Vasentliga joint ventures Koncernen
Pallas 1 Fastighets AB
Balansrakning i sammandrag 2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsfastigheter 450 004 417 999
Ovriga anlaggningstillgangar 8750 54
Projektfastighet 66 764 64 360
Ovriga omsittningstillgangar 12144 5990
Langfristiga skulder 251253 237 259
Kortfristiga skulder 38 698 21534
Nettotillgangar 247711 229610
Totalresultat i sammandrag 2022 2021
Intakter 26 865 24759
Resultat 1388 7071
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 1388 7071
Koncernen
Hugin Holding AB

Balansrakning i sammandrag 2022-12-31 2021-12-31
Projektfastighet 69284 0
Ovriga omsittningstillgangar 8033 0
Byggnadskreditiv 54 859 0
Kortfristiga skulder 14121 0
Nettotillgangar 8337 0
Totalresultat i sammandrag 2022 2021
Intakter 24 0
Resultat -1602 0
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat -1602 0

Omsittningstillgangar
Virdet pa omsattningstillgdngar uppgick den 31 decem-
ber 2022 till 412,1 mkr (557,2).

Den storsta posten utgors av projektfastigheter, vilken
uppgick till 247,6 mkr (300,1) den 31 december 2022.

Projektfastigheter

2022 2021
Ingdende redovisat varde 300 091 255 290
Forvarv 69 954 55 396
Investeringar i pagaende projekt 164 085 210 441
Forsaljning av fardiga projekt -286 516 -221036
Utgaende redovisat varde 247 614 300 091

Posten likviditetsplaceringar bestod vid ingdngen av
aret av aktier i noterade Randviken Fastigheter. Under
det andra kvartalet lade Stenhus Fastigheter ett bud pa
Randviken Fastigheter vilket genomférdes under det
tredje kvartalet. Budet innebar att for 68,9 procent av de
tidigare aktierna i Randviken har aktier i Stenhus erhal-
lits och resterande 31,1 procent har betalats med likvida
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medel uppgaende till 44,4 mkr. Posten likviditetsplace-
ringar varderades till verkligt virde 6ver resultatrik-
ningen.

Likvida medel uppgick till 36,1 mkr (-7,4) och 6kningen
berodde pa forsiljningen till Randviken Fastigheter,
tidigare uppbokat investeringsstod har utbetalats samt
minskat med utbetald utdelning. Inklusive outnyttjad
checkkredit, som uppgick till 40,5 mkr (40,5), uppgick
tillganglig likviditet till 76,6 mkr (33,1). For vidare analys
hénvisas till koncernens kassaflodesanalys.

Eget kapital
Eget kapital uppgick den 31 december till 616,5 mkr
(689,2).

Soliditeten uppgick vid samma tidpunkt till 54,3 procent
(41,7).
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Réantebirande skulder

Cernera hade den 31 december 2022 rantebédrande skul-
der hianforliga till férvaltningsfastigheter och projekt-
fastigheter pa totalt 383,8 mkr (660,3). Beléningsgraden
pa forvaltningsfastigheterna uppgick till 55,8 procent
(56,4) utan justering for likvida medel. Den genomsnitt-
liga rantenivéin uppgick till cirka 3,04 procent (1,76).

FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderforetagets agare

Balanserat Innehav utan
resultat inkl. bestdmmande Summa eget
Aktiekapital arets resultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 200 483 787 483 987 0 483 987
Arets resultat 218 073 218 073 0 218 073
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Arets totalresultat 218 073 218 073 218 073
Transaktioner med koncernens agare
Utdelning 0 0 0 0
Lamnat koncernbidrag -12 876 -12 876 0 -12 876
Summa 0 -12 876 -12 876 0 -12 876
Utgaende eget kapital 2021-12-31 200 688 984 689 184 0 689 184
Ingdende eget kapital 2022-01-01 200 688 984 689 184 0 689 184
Arets resultat 38 798 38 798 -91 38 707
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Arets totalresultat 38 798 38798 -91 38 707
Transaktioner med minoriteter 8 8 68 76
Transaktioner med koncernens agare
Utdelning -100 000 -100 000 0 -100 000
Lamnat koncernbidrag -11494 -11494 -11494
Summa -111 494 -111 494 0 -111 494
Utgaende eget kapital 2022-12-31 200 616 296 616 496 -23 616 473
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Koncernens rapport over kassaflode

FINANSIELLA RAPPORTER

Kommentarer till kassaflodesanalysen

2022-01-01 2021-01-01

Not - 2022-12-31 - 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 62 331 165 396
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet 26 -15 400 -108 790
Erhéllen ranta 1165 253
Erlagd ranta -12 269 -13 837
Betald inkomstskatt 1232 901
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av 37 059 43 923
rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Foréandringar projektfastigheter 52 477 -44 801
Forandringar av rorelsefordringar -41 889 -85 074
Foréandringar av rérelseskulder -41 368 54149
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 6 279 -31803
Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -48 880 -84 380
Avyttringar av férvaltningsfastigheter 250 042 196 538
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -1527 -2726
Avyttringar av materiella anlaggningstillgangar 1410 25
Investeringar i joint ventures -8 298 -12 506
Avyttringar av joint ventures 8 449 4 866
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar 1648 -4 562
Avyttringar av finansiella anlaggningstillgangar 44 204 0
Investeringar i kortfristiga placeringar 0 -109 400
Kassafléde fran investeringsverksamheten 247 048 -12145
Finansieringsverksamheten 26
Upptagna lan 54 807 51547
Amortering av lan -18 983 -67 555
Amortering av leasingskulder -1735 -407
Foréandring av kortfristiga rantebarande skulder -139 847 73 239
Utdelning /tillskott till/frn minoritet 63 0
Utdelning -100 000 0
Erhéllet/lamnat koncernbidrag -11 494 -12 876
Kassaflde fran finansieringsverksamheten -217 189 43 948
Arets kassaflode 36138 0
Likvida medel vid &rets borjan 0 0
Arets kassaflode 36138 0
Likvida medel vid arets slut 36 138 0
Outnyttjad checkrakningskredit 40 500 33131
Tillganglig likviditet 76 638 33131
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Kassaflodet fran den lI6pande verksamheten uppgick for
aret till 6,3 mkr (-31,8). Férandringarna i rérelseford-
ringarna ar framst kopplat till forsaljningen av fastig-
hetspaketet till Randviken som paverkade posten med
-51,2 mkr. Det utbetalade investeringsstodet i projekt
Lunden, som tilltrddes av SHH Bostad under sista
kvartalet 2021, bidrog positivt med 26 mkr. Den negativa
paverkan pa kassaflodet av rorelseskulder ar framst
kopplat till betalning av leverantorsskulder.

Investeringar i befintliga fastigheter samt forvirva av ny
fastighet uppgick till 48,9 mkr (75,5). Under aret har tre
forvaltningsfastigheter sélts for totalt 251 mkr (152,0).
De likvida medlen uppgick den 31 december 2022 till
36,1 mkr (-7,4).

Inkluderat outnyttjad checkrakningskredit uppgick
tillginglig likviditet vid samma tidpunkt till 76,6 mkr
(33,1). Forandringen av outnyttjad checkrakningskredit
redovisas i posten Forandring av kortfristiga ranteba-
rande skulder.
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Koncernens noter

Not 1. Visentliga redovisningsprinciper

Denna &rsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderforetaget Cernera Fastigheter AB med organisationsnummer
556671-8127 och dess dotterforetag.

Koncernens huvudsakliga verksamhet bestar av utveckling, foradling
och forvaltning av kommersiella fastigheter samt projektutveckling av
bostader. Verksamheten &r strukturerad i tva affarsomraden - Fastig-
hetsforvaltning och Projektutveckling - dar enskilda projekt och fast-
igheter under en process kan drivas under mer an ett affarsomrade.

Moderforetaget &r ett aktiebolag registrerat i och med séte i Boras,
Sverige. Adressen till huvudkontoret &r Stora Torget 1, 503 30 Boras.
Uddetorp Invest AB ar det yttersta moderforetaget fér koncernen.

Styrelsen och den verkstallande direktéren har den 27 mars 2023
godkant denna arsredovisning och koncernredovisning vilken kommer
att laggas fram for antagande vid arsstdmma den 17 april 2023.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Internatio-

nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) och tolkningar som utfardats av
IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) s&som de antagits av Eu-
ropeiska Unionen (EU). Vidare tillampar koncernen arsredovisningsla-
gen (1995:1554) och RFR 1”Kompletterande redovisningsregler fér
koncerner” utfardad av Radet for finansiell rapportering.

Koncernredovisningen har upprattats utifrdn antagandet om
fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder varderas med
utgangspunkt i anskaffningsvardet med undantag for koncernens
forvaltningsfastigheter som ar varderade till verkligt varde. Koncernre-
dovisningen ar upprattad i enlighet med férvarvsmetoden och samtliga
dotterforetag, i vilka bestammande inflytande innehas, konsolideras
frén och med det datum detta inflytande erhélls.

Att uppratta rapporter i 6verensstammelse med IFRS kréaver att

flera uppskattningar gors av ledningen for redovisningsandamal. De
omraden som innefattar en hog grad av bedémning, som ar komplexa
eller sddana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av
vasentlig betydelse for koncernredovisningen, anges i Not 2 Vasentliga
uppskattningar och bedémningar. Dessa bedémningar och anta-
ganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara rimliga under rddande omstéandigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran gjorda bedémningar om gjorda bedémningar &dndras eller
andra férutsattningar foreligger.

Moderféretaget tillampar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen utom i de fall som anges under avsnittet "Moderforetagets
redovisningsprinciper”. Moderftretaget tillampar arsredovisningslagen
(1995:1554) och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. De avvi-
kelser som férekommer féranleds av begransningar i méjligheterna att
tillampa IFRS i moderféretaget till foljd av arsredovisningslagen samt
gallande skatteregler.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges,
tillampats konsekvent p& samtliga perioder som presenteras i koncer-
nens finansiella rapporter.

Inga av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som publicerats, men &nnu inte
tratt i kraft, férvantas ha ndgon vésentlig inverkan pa koncernen.

Konsolidering

Dotterforetag

Dotterforetag ar alla foretag Gver vilkka Cernera Fastigheter AB har ett
bestammande inflytande. Koncernen kontrollerar ett foretag nar den
exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning fran innehavet i foreta-
get och har majlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande
i foretaget. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och
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med den dag da det bestdammande inflytandet dverférs till koncernen,
och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag d& det
bestdammande inflytandet upphér.

Dotterforetag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden innebér att
férvarv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets tillgangar och 6ver-

tar dess skulder. | forvarvsanalysen faststélls det verkliga vardet pa
férvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgangar och 6vertag-
na skulder samt eventuella innehav utan bestdmmande inflytande.
Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som ar
hanférliga till emission av egetkapitalinstrument eller skuldinstrument,
som uppkommer redovisas direkt i drets resultat. Vid rorelseférvarv
dar overford ersattning Sverstiger det verkliga vardet av férvarvade
tillgdngar och Gvertagna skulder som redovisas separat, redovisas
skillnaden som goodwill. N&r skillnaden &r negativ, sa kallat férvarv till
|&gt pris, redovisas denna direkt i arets resultat.

Cernera konsoliderar bostadsrattsféreningar med héansyn till att
koncernen anses ha bestdmmande inflytande 6ver bostadsrattsfor-
eningen eftersom Cernera som bostadsutvecklare har mgjlighet att
styra den relevanta verksamheten &ven om koncernen inte innehar
nagra roster eller kapitalandelar i bostadsrattsféreningen. Cernera har
gjort bedémningen att koncernen kontrollerar bostadsrattsféreningens
relevanta verksamheter under produktionsfasen av bostadsfastig-
heten samt kan anvéanda kontrollen till att paverka avkastningen fran
projekten. Darmed redovisas fastigheten innan tilltradet sker som en
omséattningstillgang, och intdkten redovisas d& bostadsrattskdparen
tilltrader bostaden. Aven bostadsrattsforeningens 6vriga tillgangar och
skulder samt intékter och kostnader konsolideras och interna transak-
tioner och balansposter mellan bostadsrattsféreningen och Cernera
elimineras. Intékten redovisas da bostadsrattskdparna tilltrader bosta-
den, vid samma tidpunkt avkonsolideras bostadsrattsféreningen.

Gemensamt styrda féretag

Koncernen ar saméagare i arrangemang over vilket tva eller fler parter
har gemensamt bestdmmande inflytande. Cernera bedémer att dessa
samarbetsarrangemang utgor joint ventures da parterna som har
gemensamt bestdmmande inflytande har r&tt till nettotillgdngarna fran
arrangemanget. Joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen redovisade vardet
pa aktierna i joint ventures motsvaras av koncernens andel i joint
ventures egna kapital samt koncernméssiga 6ver- och undervarden.
Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nar det bety-
dande inflytandet upphér respektive det gemensamt agda foretaget
upphdr att vara gemensamt agt.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid uppréat-
tandet av koncernredovisningen.

Valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Den funktionella valutan fér moderféretaget &r svenska kronor, vilken
utgor rapporteringsvalutan fér moderféretaget och koncernen. Samtli-
ga belopp anges i kronor om inget annat anges.

Transaktioner i utléindsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella valutan
till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen. Monetéra
tillgdngar och skulder i utlandsk valuta raknas om till den funktionella
valutan till den valutakurs som foreligger pé& balansdagen. Icke-mo-
netéra poster, som varderas till historiskt anskaffningsvarde i en
utlandsk valuta, réknas inte om. Valutakursdifferenser som uppstar vid
omrakningarna redovisas i arets resultat. Kursvinster och kursférluster
pa rérelsefordringar och rérelseskulder redovisas i rorelseresultatet,

medan kursvinster och kursforluster p& finansiella fordringar och skul-
der redovisas som finansiella poster.

Klassificering

Anlaggningstillgédngar och langfristiga skulder bestér i allt vasentligt
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv
manader réknat fran balansdagen. Omsattningstillgdngar bestar i
allt vasentligt av belopp som férvéantas realiseras under koncernens
normala verksamhetscykel som &r 12 manader efter rapportperioden.
Kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas
regleras under koncernens normala verksamhetscykel som &ar 12 ma-
nader efter rapportperioden.

Forvarv

Vid ett forvarv gors en bedémning om férvarvet utgor ett rorelse- eller
ett tillgangsforvarv. Ett forvary klassificeras som ett rérelseférvarvy om
forvarvet innehaller resurser "Input” och en betydande "substantive”
process som tillsammans uppenbart bidrar vasentligt till formagan

att skapa avkastning "output”. Vid varje férvarv tillampar Cernera det
sa kallade koncentrationstestet vilket innebar att koncernen gor en
férenklad beddmning huruvida det verkliga vardet av bruttotillgangar-
na som forvarvas kan hanforas till en tillgdng (fastighet/-er) eller en
grupp av liknande tillgangar.

Cerneras samtliga forvarv har klassificerats som tillgangsforvarv da
férvarven avser forvaltningsfastigheter som innehas i syfte att forvalta
alternativt vidareforsalja. Vid tillgdngsforvarv fordelas forvarvspriset
inklusive forvarvskostnader pa de enskilda férvarvade tillgangarna och
skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.
Uppskjuten skatt redovisas inte pa de initiala temporara skillnaderna.
Full uppskjuten skatt redovisas pa& temporara skillnader som uppkom-
mer efter forvarvet. Forvarvade forvaltningsfastigheter redovisas vid
nastkommande bokslutsdag till verkligt vérde, vilket kan avvika fran
anskaffningsvardet.

Intakter

Hyresintdkter

Koncernens hyresintakter avser intakter fran forvaltningsfastigheter.
Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal,

dé& Cernera baserat pa avtalets ekonomiska substans bedémer att
koncernen behaller de ekonomiska férdelar och ekonomiska risker som
ar forknippade med dgandet av forvaltningsfastigheterna. Hyresintakter
inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker lin-
jart s& att endast den del av hyrorna som bel6per pé perioden redovisas
som intékter. Redovisade hyresintékter har i forekommande fall reduce-
rats med vardet av lamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger
en reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjart dver
den aktuella kontraktsperioden. Erlagda ersattningar fran hyresgaster i
samband med fértida avflyttning redovisas som intakt i samband med
att avtalsforhéllandet med hyresgésten upphdr och inga dtaganden
kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Intékter fran avtal med kunder

Koncernen redovisar en intakt nar koncernen uppfyller ett presta-

tionsatagande, vilket &r da en utlovad vara eller tjanst levereras till

kunden och kunden 6vertar kontrollen av varan eller tjansten. Kontroll
av ett prestationsatagande kan Gverforas Gver tid eller vid en tidpunkt.

Intékten utgdrs av det belopp som bolaget férvantar sig erhalla som

ersattning for verforda varor eller tjanster. For att koncernen ska kun-

na redovisa intakter fran avtal med kunder analyseras varje kundavtal i

enlighet med den femstegsmodell som &terfinns i standarden:

Steg 1: Identifiera ett avtal mellan minst tva parter dar det finns en
rattighet och ett atagande.

Steg 2: |dentifiera de olika 16ften (prestationsétaganden) som finns i
avtalet.

Steg 3: Faststélla transaktionspriset, det vill siga det ersattnings-
belopp som foretaget forvantas erhalla i utbyte mot de
utlovande varorna eller tjansterna. Transaktionspriset ska
justeras for rérliga delar, exempelvis

Steg 4: Fordela transaktionspriset pa de olika prestationsédtagandena.

Steg 5: Redovisa en intékt nér prestationsadtagandena uppfylls, det
vill séga kontroll dvergatt till kunden. Detta gors vid ett tillfalle
eller Gver tid om nagon av de kriterier som anges i standarden
mots.
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Koncernens vasentliga intakter fran avtal med kunder harrér fran for-
saljning av bostadsrattsprojekt. Cernera anser att bostadskdparen ar
kunden i avtalet och har identifierat ett distinkt prestationsatagande:
forsaljning av bostadsratt. Transaktionspriset ar i sin helhet fast.
Intakterna redovisas nér kunden har fatt kontroll dver bostadsratten.
Cernera har gjort bedémningen att kontrollen 6ver bostadsratten
overgar till kunden vid en tidpunkt, nar bostadsrattskdparen far tilltra-
de till bostaden, vilket vanligtvis sker under en kortare tidsperiod nar
bostadsfastigheten ar fardigstalld.

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda sdsom I6n, sociala avgifter och
semesterersattning kostnadsférs den period nar de anstéllda utfor
tjansterna.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner
Cerneras pensionsataganden omfattas endast av avgiftsbestamda
pensionsplaner.

En avgiftsbestamd pensionsplan &r en pensionsplan enligt vilken kon-
cernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen
har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser att betala ytter-
ligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrackliga tillgangar
for att betala alla ersattningar till anstéllda som héanger samman med
de anstélldas tjanstgoring under innevarande eller tidigare perioder.
Koncernen har darmed ingen ytterligare risk. Koncernens forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en kost-
nad i resultatrakningen i den takt de intjanas genom att de anstallda
utfért tjanster at koncernen under perioden.

Ersdttningar vid uppsdgning

En kostnad for erséttningar i samband med uppségningar av personal
redovisas endast om féretaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk
mojlighet till tilbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta
en anstélining fére den normala tidpunkten. Nar ersattningar lamnas
som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en
kostnad om det &r sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras
och antalet anstéllda som kommer att acceptera erbjudandet tillforlit-
ligt kan uppskattas.

Statliga bidrag

Statliga bidrag redovisas i den post de har sitt ursprung

— Investeringsstdd minskar tillgangens anskaffningsvarde. Se not Not
13 Forvaltningsfastigheter.

— Lonerelaterade bidrag minskar personalkostnaderna. Beloppet per
bidrag anges under Not 9 Anstéllda och personalkostnader.

— Stod for tillfalliga hyresrabatter redovisas som hyresintakt for att
méta rabatten. Se not Not 3 Hyresintakter.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intékter

Finansiella intakter bestar av ranteintakter och eventuella realisations-
resultat pa finansiella tillgangar. Ranteintakter redovisas i enlighet med
effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som diskonterar

de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt
instruments forvantade 16ptid till den finansiella tillgédngens eller skul-
dens redovisade nettovarde. Berdkningen innefattar alla avgifter som
erlagts eller erhéllits av avtalsparterna som &r en del av effektivrantan,
transaktionskostnader och alla andra 6ver- och underkurser. Finan-
siella intakter redovisas i den period till vilken de hanfér sig.

Erhéllen utdelning redovisas nér ratten till att erhalla utdelning fast-
stéllts.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader utgors framst av réantekostnader pa skulder vilka
beraknas med tillampning av effektiviantemetoden och av réantekost-
nader pa leasingskulder. Finansiella kostnader redovisas i den period
till vilken de hanfér sig.

Inkomstskatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat utom da den underliggande transak-
tionen redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhd-

rande skatteeffekt redovisas i Gvrigt totalresultat eller i eget kapital.
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Not 1. Visentliga redovisningsprinciper, forts

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt
ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i prakti-
ken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor &ven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden,
pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det skattemas-
siga vardet pa tillgangar och skulder och dess redovisade vérden.
Temporara skillnader beaktas inte fér den initiala redovisningen av ett
tillgangsforvarv eftersom forvarvet inte paverkar vare sig redovisat
eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporara
skillnader hanforliga till andelar i dotterféretag som inte forvantas bli
aterférda inom Gverskadlig framtid beaktas inte. Varderingen av upp-
skjuten skatt baseras pa hur och i vilken jurisdiktion de underliggande
tillgadngarna eller skulderna forvantas bli realiserade eller reglerade.
Uppskjuten skatt beréknas med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen och
som forvantas gélla i den jurisdiktion nar den berérda uppskjutna skat-
tefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de
kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskul-
der kvittas om det finns en legal réatt att kvitta kortfristiga skatteford-
ringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten &r
hanférlig till samma enhet i koncernen och samma skattemyndighet.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera
hyresintékter och/eller vardestegringar. Forvaltningsfastigheter
redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforliga
transaktionskostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas for-
valtningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta
hand pa avkastningsbaserade vérderingar enligt kassaflddesmodellen
vilket innebar att framtida kassafléden som fastigheten forvantas
generera prognostiseras och diskonteras till ett nuvarde.

For mer information om vardering av Cerneras forvaltningsfastigheter,
se Not 13 Férvaltningsfastigheter.

Tillkommande utgifter aktiveras nér det &r troligt att framtida ekono-
miska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhéllas av kon-
cernen och darmed ar vardehdjande, samt att utgiften kan faststallas
med tillférlitlighet. Ovriga underhaliskostnader samt reparationer
resultatfors I6pande i den period de uppstar.

Koncernen omklassificerar en fastighet fran en forvaltningsfastig-
het endast nér en andring i anvéandningsomradet sker. En &ndring i
anvandningsomradet sker nar fastigheten uppfyller eller upphor att
uppfylla definitionen av férvaltningsfastighet och det finns bevis fér
andringen i anvandningsomradet.

Forséljning av forvaltningsfastigheter sker ofta genom bolagsforsalj-
ning. Vid en sddan transaktion redovisas resultatet i i resultatrakningen
pa raden "Vardeforandring forvaltningsfastigheter”. Om det uppstér

en skillnad i avsatt skatt och faktiskt avdragen skatt vid transaktionen
redovisas denna pa raden "Skatt pa &rets resultat”. Ytterligare upplys-
ningar om eventuella transaktioner lamnas i not.

Rorelsefastigheter

Rorelsefastigheter ar fastigheter som innehas for produktion och
tillhandahallande av varor eller tjanster, lagring eller administrativa an-
damal. Moderbolaget Uddetorp Invest AB hyrde fram till 31 december
2020 en fastighet av Cernera for egen verksamhet. Hyreskontraktet
Svertogs av Cernera fran och med 1 januari 2021 och fastigheten
anvands till storsta del av Cernera for egen verksamhet, vilket innebar
att den utgor en rorelsefastighet och har darmed omklassificerats.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgéng i balansrak-
ningen om det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer
att komma foretaget till del och anskaffningsvardet for tillgangen kan
beraknas pé ett tillforlitligt satt. Materiella anlaggningstillgangar redo-
visas i koncernen till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade
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avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingér
inképspriset samt utgifter direkt hanférbara till tillgdngen for att bringa
den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen.

Det redovisade vérdet for en tillgéng tas bort frén balansrékningen vid
utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska fordelar
vantas fran anvandning eller utrangering /avyttring av tillgangen.
Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en
tillg&ng utgors av skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens
redovisade varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst
och férlust redovisas som dvrig rorelseintikt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med
tillgdngen kommer att komma koncernen till del och anskaffnings-
vardet kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tilkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. De
beraknade nyttjandeperioderna &r:

— Inventarier, verktyg och installationer 5ar
— Nyttjanderéttstillgangar Sar

Tillampade avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprévas vid varje ars slut.

Leasingavtal

Vid ingdendet av ett avtal faststaller koncernen om avtalet ar, eller
innehéller, ett leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett avtal &r,
eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet Gverlater ratten att under
en viss period bestdmma Gver anvandningen av en identifierad tillgang
i utbyte mot ersattning. Cernera ar endast leasegivare.

Koncernen som leasegivare

Koncernen &r leasegivare avseende hyresavtal for fastigheter, for vilka
avtalen redovisas som operationell leasing. Principer fér redovisning
av erhallna leasinginbetalningar beskrivs under avsnittet Intakter -
hyresintékter.

Koncernen som leasetagare

Nar Cernera ingér ett avtal faststélls om avtalet &r, eller innehaller, ett
leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett avtal &r, eller innehaller,
ett leasingavtal om avtalet Gverlater ratten att under en viss period
bestamma Gver anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot
ersattning. Cernera tillampar lattnadsreglerna avseende korttidsle-
asingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar av
lagt varde. Utgifter som uppstar i samband med dessa leasingavtal
redovisas linjart over leasingperioden i resultatrakningen.

Rattigheter och skyldigheter enligt 6vriga leasingavtal redovisas som
tillg&ng och skuld i balansrékningen. Tillgdngen och skulden redovisas
till det lagsta av tillg&dngens verkliga vérde och nuvarde av minimilea-
singavgifterna, faststallda vid leasingavtalets ingdende. Leasingavgif-
terna fordelas pé ranta och amortering av skulden enligt effektivrant-
emetoden. Variabla avgifter redovisas som kostnad det rakenskapsar
utgifterna uppkommer. Leasinginventarier redovisas i separat not
under leasingavtalets livslangd darefter omklassificeras de till aktuell
anlaggningstillgang.

Nedskrivning av icke-finansiella tillgangar

Koncernen genomfér ett nedskrivningstest i det fall det férelig-

ger indikationer pa att en vardenedgang har skett i de materiella
ellerimmateriella tillgangarna, det vill sdga nérhelst handelser eller
férandringar i forhallanden indikerar att det redovisade vardet inte &r
atervinningsbart. Detta géller dven nyttjanderattstillgdngar hanférliga
till leasingavtal.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade
varde Overstiger dess atervinningsvarde. Ett atervinningsvarde utgors
av det hogsta av ett nettoférsaljningsvarde och ett nyttjandevarde
som utgor ett internt genererat varde baserat pa framtida kassaflo-
den. Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de
lagsta nivéer dar det finns separata identifierbara kassafloden (kassa-

genererande enheter). Vid berdkning av nyttjandevardet diskonteras
framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri
réanta och den risk som ar férknippad med den specifika tillgangen. En
nedskrivning belastar resultatet.

Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om &tervinningsvardet
beddms Sverstiga redovisat varde. Aterf(’jring sker dock inte med ett
belopp som &r stdrre &n att det redovisade vardet uppgar till vad det
hade varit om nedskrivning inte hade redovisats i tidigare perioder. En
eventuell &terforing redovisas i resultatrakningen.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgéng i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som re-
dovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan; Kundfordringar,
Fordringar hos joint ventures, Likviditetsplaceringar. Bland skulderna
ingar; Rantebarande finansiella skulder, skulder till joint ventures,
Checkrakningskredit, Leverantérsskulder, Derivat. Redovisningen beror
pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgangar och skulder redovisas nér koncernen blir en part
enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. Transaktioner med finansiel-
la tillgédngar redovisas pa affarsdagen, som ar den dag da koncernen
férbinder sig att forvarva eller avyttra tillgangarna. Kundfordringar tas
upp i balansrakningen nar faktura har skickats och koncernens ratt till
ersattning &r ovillkorlig. Skulder redovisas nér motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura

annu inte har mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura har
mottagits.

En finansiell tillgdng tas bort fran balansréakningen (helt eller delvis)
nar rattigheterna i kontraktet har realiserats eller forfallit, eller nar
koncernen inte langre har kontroll 6ver dem. En finansiell skuld tas bort
frén balansrakningen (helt eller delvis) nar férpliktelsen i avtalet full-
gors eller pa annat satt utslacks. En finansiell tillgang och en finansiell
skuld nettoredovisas i balansrakningen nar det foreligger en legal ratt
att kvitta de redovisade beloppen och avsikten &r att antingen reglera
nettot eller att realisera tillgadngen samtidigt som skulden regleras. Vin-
ster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt modifiering
redovisas i resultatet. Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget
behov av nedskrivning avseende forvantade kreditforluster fér en
finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar, samt eventuell
Svrig forekommande kreditexponering.

Klassificering och vdrdering

Finansiella tillgéngar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som ar
skuldinstrument baseras p& koncernens affarsmodell for forvaltning
av tillgangen och karaktaren pa tillgadngens avtalsenliga kassafléden.
Instrumenten klassificeras till:

— Upplupet anskaffningsvarde,

— Verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller

— Verkligt varde via resultatet.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det ute-
stédende kapitalbeloppet. Finansiella tillgdngar som &r klassificerade
till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med
tillagg av transaktionskostnader. Efter forsta redovisningstillfallet var-
deras tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgdngarna omfattas
av en forlustreservering for forvantade kreditforluster. Koncernens
finansiella tillgangar som &ar skuldinstrument klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde framgér av Not 18 Finansiella instrument.

Koncernen innehar inga finansiella tillgédngar klassificerade till verkligt
varde via Ovrigt totalresultat.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet
med undantaget om de inte hélls for handel, da ett oaterkalleligt val
kan goras att klassificera dem till verkligt varde via 6vrigt totalresultat
utan efterfoljande omklassificering till resultatet.

FINANSIELLA RAPPORTER

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas
initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det
forsta redovisningstillfallet véarderas de till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har
en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone 12
ménader efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i resultatrak-
ningen i den period till vilken de hanfor sig. Upplupen rénta redovisas
som en del av kortfristig upplaning fran kreditinstitut, i det fall rantan
férvantas regleras inom 12 manader fran balansdagen.

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i Not 18 Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde
via resultatet eller egetkapitalinstrument som vérderas till verkligt
vérde via 6vrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for férvantade
kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 &r fram-
atblickande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering
for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet for en tillgang
eller fordran. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla
underskott i kassafléden hanforliga till fallissemang antingen for de
néastkommande 12 manaderna eller fér den férvantade aterstaende
|6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och
pa kreditforsamring sedan forsta redovisningstillfallet.

Den férenklade modellen tillampas for kundfordringar. En forlustreserv
redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans eller tillgangens
forvantade aterstédende 16ptid.

For 6vriga poster som omfattas av férvantade kreditforluster tillampas
en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balans-
dag, redovisas en forlustreserv fér de nastkommande 12 manaderna,
alternativt for en kortare tidsperiod beroende péa aterstédende |6ptid
(stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan
forsta redovisningstillfallet, medférande en rating understigande
investment grade, redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstéen-
de l6ptid (stadie 2). Fér tillgdngar som bedéms vara kreditférsamrade
reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den aterstdende
|6ptiden (stadie 3). Fér kreditforsamrade tillgangar och fordringar ba-
seras berékningen av ranteintékterna pa tillgadngens redovisade varde,
netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i
foregéende stadier. Koncernens tillgdngar har bedémts vara i stadie 1,
det vill siga, det har inte skett ndgon vasentlig 6kning av kreditrisk.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pé olika meto-

der, se koncernens Not 23 Finansiella risker. For kreditférsamrade
tillgdngar och fordringar gérs en individuell bedémning dar hansyn tas
till historisk, aktuell och framé&tblickande information. Varderingen av
forvantade kreditforluster beaktar eventuella sékerheter och andra
kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrékningen till upplupet an-
skaffningsvarde, det vill sédga, netto av bruttovarde och forlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Projektfastigheter

Varulager i Cernera utgors framst av projektfastigheter, vilket avser
fastigheter som innehas med avsikt att avyttras. Varulagret véarde-
ras till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférséljningsvardet.
Anskaffningsvarde berdknas enligt den sa kallade forst-in-férst-ut
principen och inkluderar utgifter som uppkommit vid forvarvet av
lagertillgdngarna och transport av dem till deras nuvarande plats och
skick. Nettoforsaljningsvardet definieras som forséljningspris reduce-
rat for forséljningskostnader.

Projektfastigheter avser de fastigheter som bolaget har kontroll
6ver och befinner sig i skeden som féregér byggstart. De varderas
enligt lagsta vardets princip, vilket innebér att en fastighet tas upp
till det lagsta av anskaffningskostnaden och nettoférsaljningsvardet.
Nettoforsaljningsvardet &r det uppskattade forsaljningspriset i den
|6pande verksamheten, efter avdrag for uppskattade kostnader for
fardigstallande och for att &stadkomma en forséljning.
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Not 1. Visentliga redovisningsprinciper, forts

Koncernens fastighetsinnehav redovisas som omsattningstillgangar, da
innehavet innefattas i koncernens normala verksamhetscykel och be-
déms ingd i ett bostadsprojekt och/eller ha kundtilltrade inom 2—5 &r.

Forvarv av Projektfastigheter bokas i sin helhet upp férst nar den
juridiska dganderatten 6verfors vilket normalt sker i samband med att
ett avtal uppfyller samtliga villkor. De &r fére nedskrivningar varderade
till anskaffningskostnad, direkt nedlagda kostnader och skélig andel av
indirekta kostnader.

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre méanader. Likvida medel omfattas av kraven pa
forlustreservering for férvantade kreditforluster.

Eget kapital

Foretagets aktier bestéar av 2000 stamaktier, vilka redovisas som
aktiekapital. Aktiekapitalet redovisas till dess kvotvarde och 6verskju-
tande del redovisas som Ovrigt tillskjutet kapital. Transaktionskostna-
der som direkt kan hanféras till emission av nya aktier redovisas, netto
efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Laneutgifter

Cernera aktiverar laneutgifter som ar direkt hanforliga till inkop,
uppforande eller produktion av en kvalificerad tillgang som en del av
den tillgangens anskaffningsvérde. Detta avser laneutgifter, dvs ranta
och andra utgifter som koncernen &drar sig i samband med att medel
l&nas, for férvaltningsfastigheter och produktion av bostadsratts-
fastigheter for en bostadsrattsférening under den tid som koncernen
beddms ha bestdmmande inflytande 6ver bostadsrattsforeningen.
Ovriga laneutgifter kostnadsfors.

Avsiéttningar

En avsattning redovisas i balansrékningen nar féretaget har en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intraffad héandelse
och det ar troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning

av beloppet kan goras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker ar
vésentlig, beraknas avsattningar genom diskontering av det forvan-
tade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvérde och, om det ar
tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden. Avsattningar
omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett majligt atagande
som harrér fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas
endast av en eller flera osékra framtida handelser eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pé grund av
det inte ar troligt att ett utfldde av resurser kommer att kravas.

Statliga bidrag

Statliga bidrag redovisas nér det foreligger rimlig sékerhet att bidraget
kommer att erhéllas och att koncernen kommer att uppfylla de villkor
som &r forknippade med bidraget. Koncernen erhéller I6nebidrag.
Bidrag hanférliga till intékter redovisas som del i resultat och minskar
de motsvarande kostnaderna och bidrag hanférligt till investeringar
minskar tillgangens varde i balansrékningen.

Kassaflode

Kassaflodesanalysen uppréattas enligt den indirekta metoden. Detta
innebar att resultatet justeras med transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar samt for intékter och kostnader som hanfors till
investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

Not 2. Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna méste féretagsledning-
en och styrelsen goéra vissa bedomningar och antaganden som pa-
verkar det redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter respektive
intékts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedém-
ningarna baseras pé& erfarenheter och antaganden som ledningen och
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styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra férutsatt-
ningar uppkommer. Uppskattningarna och antagandena utvarderas
|6pande och bedéms inte innebara nagon betydande risk fér vasentliga
justeringar i redovisade varden for tillgdngar och skulder under nast-
kommande rikenskapsar. Andringar av uppskattningar redovisas i den
period &andringen gors om andringen endast paverkat denna period,
eller i den period andringen gors och framtida perioder om dndringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder. Nedan beskrivs de
beddmningar som ar mest vasentliga vid upprattandet av koncernens
finansiella rapporter.

Férvaltningsfastigheter

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedémningar och antagan-
den som ligger till grund for varderingen av forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststélls av
foretagsledningen baserat pé fastigheternas marknadsvarde. Vasent-
liga bedomningar har déarmed gjorts avseende bland annat kalkylrédnta
och direktavkastningskrav som baseras p& vérderarnas erfarenhets-
méssiga bedémningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara
fastigheter. Beddémningar av kassaflédet for drifts-, underhélls- och
administrationskostnader &ar baserade pa faktiska kostnader men
ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter.

For mer information om indata och bedémningar vid vardering av
forvaltningsfastigheter, se Not 13 Forvaltningsfastigheter.

Konsolidering av bostadsréttsféreningar

Cernera beddmer att koncernen innehar bestammande inflytande

Over de bostadsrattsforeningar till vilka bostadsrattsképarna utgor
kunder. Koncernen har gjort bedémningen att koncernen kontrollerar
bostadsrattsféreningens relevanta verksamheter under produktionsfa-
sen av bostadsfastigheten samt kan anvanda kontrollen till att paverka
avkastningen frén projekten. Darmed konsoliderar Cernera bostads-
rattsféreningen under produktionsfasen, trots att koncernen inte dger
nagon andel i bostadsrattsforeningen.

For mer information om bedémningar vid konsolidering av bostads-
rattsféreningar, se Not 1Vasentliga Redovisningsprinciper.

Not 3. Hyresintikter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyrorna for kontrakten betalas i huvudsak ménadsvis eller kvartalsvis.
Koncernens hyresintakter for rakenskapsaret uppgick till 40 634 tkr
(68 487 tkr).

Hyresintakter per fastighetskategori 2022 2021
Kontorslokaler 17 910 34 950
Butik 3932 7337
Hotell och restaurang 7 801 8139
Traning/Hélsa 2 546 6812
Skola 1255 2482
Bostader 2642 2020
Forrad 856 1904
Garage och p-plats 1680 2434
Lager/industri/verkstad 1792 1707
Ovrigt 220 702
Hyresintékter enligt rapport 6ver 40 634 68 487
resultatet

Koncernens odiskonterade, framtida hyresintakter aterfinns i nedan
tabell:

Avtalade framtida hyresintakter 2022 2021
Avtalade hyresintékter inom 1 ar 41774 63 316
Avtalade hyresintékter mellan 1 och 2 &r 31576 55245
Avtalade hyresintékter mellan 2 och 3 ar 20948 42 067
Avtalade hyresintakter mellan 3 och 4 ar 11999 26 026
Avtalade hyresintakter mellan 4 och 5 &r 9229 19095
Avtalade hyresintékter senare an 5 ar 7 51 59 820
Summa 123 037 265 569

Not 4. Intakter projektutveckling

Not 6. Fastighetskostnader
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Geografisk region 2022 2021 2022 2021
Sverige Driftskostnader, underhall och 6169 7430
Vist 360 339 274 991 hyresgastanpassningar
Ost 5048 1035 Fastighetsskatt 1965 3553
Norr 53 99 Taxebundna kostnader 7 583 8018
Séder 16 47 Redovisad fastighetskostnad 15717 19 001
Summa intakter fran avtal med kunder 365 429 275295

Cernera tillampar undantaget att inte upplysa om intékter som ar en

del av ett avtal som vantas slutféras inom ett ar eller for intakter som

redovisas till det belopp som koncernen har ratt att fakturera, nar
koncernen har ratt till ersattning fran en kund till ett belopp som direkt
motsvarar vardet for kunden av koncernens prestation som uppnatts

till dato.

Not 5. Ovriga rorelseintikter

Not 7. Projektutvecklingskostnader

2022 2021
Tillverkningskostnader 309 881 227 644
Indirekta fastighetsutvecklingskostnader 1115 2423
Ej genomférda projekt 1002 307
Redovisad produktionskostnad 311998 230 374

2022 2021 Not 8. Arvode till revisor

i:aftf":g :_ra”,hi’fekiga“ 8; 4:12 BDO Géteborg KB 2022 2021
Vi ministra |.va n Ia" er. 18 138 o5 Revisionsuppdraget 486 678
inst avyttring anlaggningstilgangar Annan revisionsverksamhet 0 0

Summa &vriga rorelseintékter 970 468 oy
Skatteradgivning 0 0
Ovriga tjanster 33 1
Summa 519 679

Not 9. Anstillda och personalkostnader

2022 2021
Medelantal varav varav  Medelantal varav varav
Medelantalet anstéllda anstéllda kvinnor, % man, % anstallda kvinnor, % man, %
Moderféretaget 0 0 0 0 0 0
Dotterforetag i Sverige 24 &8 67 21 43 57
Totalt i koncernen 24 33 67 21 43 57
2022 2021
Kénsférdelning, styrelse och Pa balans- varav varav Pa balans- varav varav
ledande befattningshavare dagen kvinnor, % man, % dagen kvinnor, % man, %
Styrelseledaméter 4 0 100 4 0 100
Verkstallande direktor och 7 14 86 8 25 75
Ovriga ledande befattningshavare
Totalt i koncernen 11 9 91 12 17 83
Personalkostnader 2022 2021 Personalkostnader 2022 2021
Moderforetaget Dotterféretag
Styrelse och évriga Styrelse och évriga
ledande befattningshavare ledande befattningshavare
Loner och andra ersattningar 423 389 Loner och andra ersattningar 4142 5657
Sociala kostnader 81 58 Sociala kostnader 2081 2822
varav Pensionskostnader 0 0 varav Pensionskostnader 779 881
Ovriga personalkostnader 1 9 Ovriga personalkostnader 309 334
Summa 505 456 Summa 6 532 8813
Ovriga anstdllda Ovriga anstdllda
Loner och andra ersattningar 0 0 Loéner och andra ersattningar 10775 821
Sociala kostnader 0 0 Sociala kostnader 4985 3667
varav Pensionskostnader 0 0 varav Pensionskostnader 1396 742
Ovriga personalkostnader 0 0 Ovriga personalkostnader 753 543
Summa 0 0 Summa 16 513 12421
Summa personalkostnader 505 456
i moderféretaget Bidrag och tillfélliga stéd
Ovriga l6nebidrag -14 -184
Summa -14 -184
Summa personalkostnader i dotterforetag 23 031 21050
Totala personalkostnader i koncernen 23536 21506
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Not 10. Finansiella intikter

Not 12. Skatt, forts

2022 2021 Avstamning av effektiv skattesats 2022 2021
Tillgangar varderade till upplupet Resultat fore skatt -14120 225128
anskaffningsvarde: Skatt enligt géllande skattesats for 2909  -46377
Rénteintakter fran kundfordringar 8 30  moderféretaget 20,6% (20,6%)
Rénteintaker fran joint ventures 302 223  Skatteeffekt av:
Rén}eintékter frén Gvriga omsattnings- 855 0 RealisaEionsresuItat forsaljning 747 8 415
tillgangar dotterforetag
Summa réanteintakter enligt 1165 253 Skillnad avtalad skatt och reserverad 33 064 2231
effektivrantemetod skatt vid forsaljning fastigheter
Tillgéngar virderade till verkligt vérde: Ovriga ej avdragsgilla kostnader/ej] -2164 -1167
Realiserade vardeforandringar aktier 5973 995 skattepliktiga intakter
och andelar Resultat fran joint ventures 1553 -466
Orealiserade vardeférandringar aktier 79189 72896 Resultat projektuveckling 14 349 7577
och andelar Lamnat koncernbidrag 2368 2652
Summa -73216 73891  Redovisad skatt 52826 -7 055
Effektiv skattesats, % -374% -3%
Summa finansiella intakter -72 051 74144
Belopp redovisade direkt mot eget kapital 2022 2021
Uppskjuten skatt: Skatt hanforlig till 0 0
Not 11. Finansiella kostnader tidigare 8rs underskottsavdrag
2022 2021  Summa g 0
Skulder vérderade till upplupet Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
anskaffningsvérde: I nedanstéende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporira
Rantekostnader skulder till kreditinstitut 10 626 12194  skillnaderna:
Rantekostnader till leasingbolag 102 77 Underskotts-
Réntekostnader skulder till koncernforetag 576 350 Uppskjuten skattefordran avdrag  Summa
Réntekostnader 6vriga finansiella skulder 965 1215 Ing&ende redovisat varde 2022-01-01 2439 2439
Summa rantekostnader enligt 12 269 13836 Redovisat:
effektivrantemetod | resultatet 3830 3830
Ovriga finansiella kostnader: Minskning genom avyttring -78 _78
Valutakursdifferenser - kostnader, 0 1 Utgéende redovisat virde 2022-12-31 6191 6191
finansiella poster
Summa 0 1 Underskotts-
Skulder vérderade till verkligt vérde Uppskjuten skattefordran avdrag  Summa
Réntekostnader skulder till kreditinstitut -7 870 576  Ingéende redovisat varde 2021-01-01 162 162
Summa -7 870 576  Redovisat:
| resultatet 2277 2277
Summa finansiella kostnader 4 399 14413  Minskning genom avyttring 0 0
Utgaende redovisat varde 2021-12-31 2439 2439
Réntesatsen som anvants for de lanekostnader som aktiverats &r den
faktiska rantan som géller for de aktuella lanen som &r kopplade till X . _ .
den aktivitet som aktiveringen avser. X F|na‘n5|ella Likvid- For.valt-
Uppskjuten instru-  place- nings-
skatteskuld ment ringar fastigheter Summa
Ing&ende redovisat 0 15017 90 013 105 030
Not 12. Skatt varde 2022-01-01
Aktuell skatt 2022 2021 ~ Redovisat
Aktuell skatt pa arets resultat -20 -26 l rt'asulta.ltet 1503 15017 -35031 -48545
Justeringar avseende tidigare ar 0 0 :/';tstkr?r:;g genom 0 0 -l4me 1416
. 20 26 Utgaende redovisat 1503 0 40866 42369
Uppskjuten skatt virde 2022-12-31
Uppskjuten skatt avseende temporara 35502 571
skillnader
Uppskjuten skatt p& underskottsavdrag 3830 2277
Uppskjuten skatt pa likvidplaceringar 13 514 -15 017
52 846 -7 029
Redovisad skatt i resultatrakningen 52 826 -7 055
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Not 12. Skatt, forts

Obe- Likvid- Forvalt-

Not 13. Forvaltningsfastigheter, forts

Férdelning av verkligt varde
forvaltningsfastigheter

FINANSIELLA RAPPORTER

2022-12-31  2021-12-31

Uppskjuten skattade place- nings-
skatteskuld reserver  ringar fastigheter =~ Summa
Ingéende redovisat 115 0O 108058 108173
varde 2021-01-01

Redovisat:

| resultatet -5 15017 12227 27129
Minskning genom 0 0 -30272 -30272
avyttring

Utgaende redovisat 0 15017 90013 105030

varde 2021-12-31

Det finns skattemassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna
skattefordringar inte har redovisats i balansrakningen uppgéende till
162 tkr (12 tkr) och de har ingen tidsbegransning. Uppskjutna skatte-
fordringar har inte redovisats for dessa poster, da det inte ar sannolikt
att koncernen kommer att utnyttja dem for avrakning mot framtida
beskattningsbara vinster.

Not 13. Forvaltningsfastigheter

Cerneras fastighetsbesténd bestéar av 13 st (14 st) helagda férvalt-
ningsfastigheter samt 1st (1 st) deldgda. Fastighetsbestandet utgors
i huvudsak av kommersiella fastigheter och framst kontors- och
handelslokaler. De delagda fastigheterna klassificeras s&som joint
ventures och aterfinns i posten joint ventures.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, dvs ett be-
démt marknadsvérde. Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt
kassaflodesmodellen vilket innebar att framtida kassafléden som
fastigheten férvantas generera prognostiseras och diskonteras till
ett nuvarde. Samtliga fastigheter har varderats av externa varderare
med erkanda kvalifikationer minst en géng per &r. Varderingarna sker
|6pande under &ret och har utforts av Forum Fastighetsekonomi.
Fastighetsbesténdet varderas varje kvartal dar samtliga fastigheter
externvarderas vartannat kvartal. Fastighetsbestandet varderas
enligt véarderingshierarki 3 vilket innebar att indata som anvéands i
varderingen inte ar observerbar.

En berakning som anvénder sig av diskonterade kassafloden baseras
pé uppskattningar av en fastighets avkastningsférméaga. Metoden
innebar en analys av férvantade framtida betalningsstrémmar som en
forvaltning av fastigheten antas generera. | kassaflodeskalkylen gors
en nuvardesberdkning av de betalningsstrémmar som fastighetsin-
nehavet ger upphov till. Varje antagande om en fastighet bedéms
individuellt utifran den kunskap som finns tillganglig betraffande
fastigheten samt de externa varderarnas marknadsinformation och
erfarenhetsbedémningar.

Forvaltningsfastigheter 2022 2021
Ingadende redovisat varde 889439 1288640
Forvarv 43 073 8 687
Investeringar 5807 86 054
Investeringsstod 0 -10 360
Forsaljningar -417 688  -488 958
Omklassificeringar 0 -66 000
Orealiserade vardeforandringar -12 610 71376
Utgaende redovisat varde 508 021 889439

Den orealiserade vardeférandringen pa forvaltningsfastigheter

som innehas per balansdagen uppgick den 31 december 2022 till
-12 610 tkr (71 376 tkr den 31 december 2021) och redovisas i resul-
tatrakningen pa raden Vardeforandringar forvaltningsfastigheter.

Bostadsfastigheter 32998 36 098
Kommersiella fastigheter 424 024 801341
Fastigheter med en blandning av 50999 52000
bostéader och kommersiella delar

Summa 508 021 889439

Varderingsmodell

+ Hyresinbetalningar

- Drifts- och underhéllsutbetalningar
= Driftsoverskott

- Avdrag fér investeringar

= Fastighetens kassaflode

Hyresinbetalningar

Hyresinbetalningarna har beraknats utifran befintliga hyresavtal fram
till avtalstidens slut. Efter denna tidpunkt har en bedémning gjorts av
marknadsmassiga villkor betraffande hyresnivé och indexklausuler. De
lokalhyreskontrakt som bedéms ha marknadsmaéssiga villkor har lagts
till grund for vardebeddmningen under hela kalkylperioden, d v s de har
antagits bli forlangda p& oférandrade villkor efter utgéngen av nuva-
rande kontraktsperiod. For 6vriga kontrakt har en hyresjustering till den
idag beddmda marknadsmaéssiga hyresnivan férutsatts komma att ske.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Beddmningen av utbetalningar for drift, administration och underhall
har gjorts med utgangspunkt i Cerneras statistik samt erfarenheter
avseende jamforbara objekt. Bedémningen har skett med héansyn till
fastigheternas anvandning, alder och underhallsstatus. Utbetalningar-
na for drift, administration och underhall bedéms komma att 6ka i takt
med den antagna inflationen.

Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov beddms av de externa varderarna
utfrén fastighetens skick. Cerneras informerar de externa vérderarna
om pégéende och planerade projekt.

Véarderingsantaganden,

vagt genomsnitt 2022-12-31 2021-12-31

Kalkylperiod, antal ar 10 10
Arlig inflation, % 2,00
avseende ar 2023 4,00
avseende ar 2024 och framéat 2,00
Hyresutveckling, % per ar 2,00
avseende ar 2023 4,00
avseende ar 2024 och framéat 2,00
Kalkylranta
Bostader, % 5,56 4,90
Kommersiellt, % 8,62 779
Direktavkastningskrav restvarde
Bostader, % 3,23 2,90
Kommersiellt, % 6,29 5,79
Langsiktig vakansgrad
Bostader, % 0,02 044
Kommersiellt, % 6,48 5,52
Hyresvarde, kr/kvm 1310 1377
Drifts- och underhéllskostnader ar 1, 309 294
kr/kvm
Investeringar &r 1, kr/kvm 909 820
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Not 13. Forvaltningsfastigheter, forts

Kalkylranta

Kalkylréntan utgdr ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fore skatt.
Réntekravet ar baserat pa erfarenhetsmassiga bedémningar av mark-
nadens férrantningskrav for likartade fastigheter. Kalkylrantan anvands
for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Restvirde

Restvardet utgtrs av fastighetens marknadsvarde vid kalkylperiodens
slut minskat med eventuell aterstdende kapitalskuld. Marknadsvardet
ar i princip baserat p& fastighetens avkastningsférmaga och vardeut-
veckling efter kalkylperiodens slut och har beddmts utifran det prog-
nostiserade driftnettot for det férsta aret efter kalkylperiodens utgang.

Férandring Paverkan

Kénslighetsanalys, verkligt

vérde per 2022-12-31 Antal Enhet  Mkr %
Marknadshyra (hyresvérde) 10 % 84,0 14,4
Marknadshyra (hyresvérde) -10 % -84,0 -14,4
Marknadshyra (hyresvarde) 5 % 420 72
Marknadshyra (hyresvarde) -5 % -42,0 -72
Vakansgrad 5 %-enhet -44,4 76
Vakansgrad -5 %-enhet 444 -7.6
Vakansgrad -2 %-enhet 17,8 3,1
Vakansgrad 2 %-enhet -17.8 -3,1
Drift- och underhallskostnader 15 % -31.8 -55
Direktavkastning 1 %-enhet -42,3 -7.3
Direktavkastning -1 %-enhet 582 10,0
Inflation 1 %-enhet 476 8,2
Inflation -1 %-enhet -43,9 -75

Det finns ingen begréansning i ratten att salja nagon forvaltningsfast-
ighet eller att disponera hyresintakterna och ersattning vid avyttring.

Cernera har inga avtalsenliga forpliktelser att képa, uppfora eller
exploatera en férvaltningsfastighet eller att utféra reparationer,
underhall eller forbattringar.

Se Not 27 Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser for information
om anlaggningstillgangar som stallts som sakerhet.

Not 14. Rorelsefastigheter

2022 2021
Ingdende anskaffningsvarden 66 095 0
Omklassificering 0 66 000
Arets investeringar 346 95
Utgaende ackumulerade 66 441 66 095
anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar -1200 0
Arets avskrivningar -1234 -1200
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2434 -1200
Utgaende redovisat varde 64 007 64 895
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Not 15. Nyttjanderittstillgangar

2022 2021
Ing&ende anskaffningsvarden B35 1089
Arets anskaffningar 930 2758
Forsaljningar och utrangeringar -1427 -512
Utgaende ackumulerade 2838 3335
anskaffningsvarden
Ing&ende avskrivningar -494 -37
Arets avskrivningar -671 -534
Forsaljningar och utrangeringar 406 7
Utgaende ackumulerade avskrivningar -759 -494
Utgaende redovisat varde 2079 2841

Not 16. Materiella anlaggningstillgangar

2022 2021
Ingéende anskaffningsvarden 1018 4291
Arets anskaffningar 250 360
Forsaljningar och utrangeringar -555 -3 633
Utgdende ackumulerade 713 1018
anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar -559 -4 051
Arets avskrivningar -136 -115
Forsaljningar och utrangeringar 305 3607
Utgaende ackumulerade avskrivningar -390 -559
Utgaende redovisat varde 323 459

FINANSIELLA RAPPORTER

Not 17. Andelar i joint ventures

Nedan visas de joint ventures som &r vasentliga for koncernen per 2022-12-31. Féretag angivna nedan har aktiekapital som bestér av stamaktier
vilka &gs direkt av koncernen. Kapitalandelen &r densamma som réstandelen om inget annat anges nedan.

Samtliga joint ventures har samma verksamhet som koncernen i 6vrigt och riskerna som foreligger anses vara likartade. Mer om bedémda risker

finns i forvaltningsberattelsen och i Not 23 Finansiella risker.

Kapitalandel, %

Karaktar av

Foretagsnamn Sate 2022-12-31 2021-12-31 foretagets forbindelse Varderingsmetod
Pallas 1 Fastighets AB Boras 50 50  Joint venture Kapitalandelsmetoden
CBME Projekt AB Boras 50 50  Joint venture Kapitalandelsmetoden
CFJ Kontraktsbolag AB Boras 50 50  Joint venture Kapitalandelsmetoden
CBFC Klosterangen AB Boras 50 50  Joint venture Kapitalandelsmetoden
CEB SF AB Sodertalje 41 50  Joint venture Kapitalandelsmetoden
Hugin Holding AB Boras 75 0  Joint venture Kapitalandelsmetoden
CBJ Hugin AB Boras 0 75 Joint venture Kapitalandelsmetoden
Redovisat varde

Foretagsnamn 2022-12-31 2021-12-31
Pallas 1 Fastighets AB 123 855 114 805
CBME Projekt AB -5 -21
CFJ Kontraktsbolag AB 294 252
CBFC Klosterangen AB 28 18
CEB SF AB 3893 4016
Hugin Holding AB 6770 0
CBJ Hugin AB 0 8 376
Summa investeringar redovisade enligt kapitalmetoden 134 835 127 446
Ataganden och eventualférpliktelser avseende joint ventures

Eventualforpliktelser — joint ventures 2022-12-31 2021-12-31
Begréansad borgen till formén for Pallas 1 Fastighets AB 17 075 6000
Begransad borgen till férméan fér CBJ Hugin AB 714 714
Begransad borgen till forman for CBME Torpa AB 90 90
Summa 17 879 6 804

Koncernen

Finansiell information i sammandrag

Nedanstaende tabeller visar finansiell information i sammandrag for de
joint ventures som koncernen har bedémt som vasentliga. Informatio-
nen visar de belopp som har redovisats i de finansiella rapporterna fér
respektive joint venture. De har justerats for att aterspegla justeringar
som gjorts av koncernen vid tillampning av kapitalandelsmetoden,
inklusive justeringar till verkligt varde vid tiden for forvarvet samt juste-
ringar for skillnader i redovisningsprinciper.

Pallas 1 Fastighets AB &ger en kommersiell fastighet med hyresintékter
frén bade kontor, handel och parkeringar samt via dotterbolaget
Pallastornet Fastighets AB en projektfastighet fér utveckling av
bostader.

Koncernen
Pallas 1 Fastighets AB
Balansrakning i sammandrag 2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsfastigheter 450 004 417 999
Ovriga anlaggningstillgangar 8749 54
Projektfastighet 66 764 64 360
Omséttningstillgangar 12 144 5990
Langfristiga skulder 251253 237 259
Kortfristiga skulder 38 698 21534
Nettotillgangar 247710 229610

Pallas 1 Fastighets AB

Totalresultat i sammandrag 2022 2021
Intakt 23328 26 865
Resultat 18 100 1388
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 18 100 1388
Avstamning mot redovisade varden 2022 2021
Ingdende nettotillgdngar 1 januari 229 610 228 222
Resultat for &ret 18 100 1388
Utgdende nettotillgédngar 31 247710 229 610
december

2022 2021
Koncernens andel i % 50 50
Koncernens andel i tkr 123 855 114 805
Goodwill 0 0
Redovisat varde 123 855 114 805
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Not 18. Finansiella instrument

2022-12-31 2021-12-31
Finansiella tillgdngar/skulder Finansiella tillgdngar/skulder

Not 17. Andelar i joint ventures, forts Not 17. Andelar i joint ventures, forts

Ut6ver innehaven i joint ventures som beskrivits ovan, har koncernen
aven innehav i ett antal joint ventures som enskilt ar ovasentliga, vilka
har redovisats enligt kapitalandelsmetoden.

Koncernen
Hugin Holding AB

Balansréakning i sammandrag

2022-12-31  2021-12-31

Projektfastighet

67 293 11516

varderade till

varderade till

1o upplupet upplupet
Omséttningstillgangar 16 630 488 - - — £022sIEBIN  2021-12-31 verkligt varde anskaff- Summaredo- verkligt virde anskaff- Summa redo-
o Sammanlagt redovisat varde for 4210 4265 Finansiella tillgangar Nivd  viaresultatet ningsvirde  visatvérde viaresultatet ningsvirde  visat varde
Byggnadskreditiv 54859 0 enskilt ovasentliga joint ventures
Kortfristiga skulder 29 717 11685 ga) Finansiella derivatinstrument 2 7295 0 7295 0 0 0
N I 5347 319 Sammanlagt belopp for koncernens (Réinteswappar)
e 1 .
ettotiligangar andelav: Kundfordringar 0 4820 4820 0 412 412
Total tati d 2022 2021 SsrskL;I;e:Tt];;?Zrkvarvarande Sl -210 Fordringar hos koncernftretag 0 58 58 0 1l 1l
otaresutat | sammancrag . Fordringar hos joint ventures 0 21969 21969 0 17 440 17 440
Intakt 24 279 Resultat fran avvecklad 0 -2 266
verksamhet Likvidplaceringar (noterade 1 65 871 0 65 871 183 291 0 183 291
Resultat -1602 -480 " aktier)
Bvrist totalresultat 0 0 Ovrigt totalresultat 0 0
vrigt totalresulta Summa totalresultat 2304 2476 Likvida medel 0 36 138 36 138 0 0 0
Summa totalresultat -1602 -480 Summa 73166 26 842 100 008 183 291 17 863 201154
Avstamning mot redovisade varden 2022 2021 Finansiella skulder
Ingéende nettotillgangar 1 januari 319 799 Réntebarande finansiella 0 426 168 426168 0 752983 752983
Minskning aktiekapital -25 0 skulder
Agarforandringar -374 0 Leasingskuld 0 2189 2189 0 2879 2879
Resultat for aret -1602 -480 Checkrakningskredit 0 0 0 0 7369 7369
Aktiedgartillskott 8029 0 Ovriga rantebérande skulder 0 5309 5309 0 12 250 12250
Utgaende nettotillgangar 31 6347 319 Skulder til 0 15 881 15 881 0 17.802 17802
december koncernféretag
Leverantorsskulder 0 5482 5482 0 25 867 25 867
2022 2021 Finansiella derivatinstrument 2 0 0 0 576 0 576
Koncernens andel i % 75,2 75,2 (Ranteswappar)
Koncernens andel i tkr 4773 240 Summa 0 455 029 455 029 576 819150 819726
Goodwill/Projektfastighet 1997 8136
Redovisat varde 6770 8 376 Kortfristiga fordringar och skulder Likviditetsplaceringar
For kortfristiga fordringar och skulder, som till exempel kundfordringar 2022-12-31
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och leverantérsskulder, samt for skulder till kreditinstitut med rorlig
rénta, anses det redovisade vardet vara en god approximation av det
verkliga vardet.

Virdering till verkligt virde

Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas

vid forséljning av en tillgang eller betalas vid Gverlatelse av en skuld

genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer. De olika

nivéerna definieras enligt foljande:

Niv& 1 — Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader fér
identiska tillg&ngar eller skulder

Niva 2 — Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulder &n
noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs.
som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran
prisnoteringar)

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

Not 19. Projektfastigheter

2022-12-31  2021-12-31

Bokfort Substans-
Antal aktier virde/aktie vérde/aktie*

Stenhus Fastigheter AB,
innehav via kapital-
forsakring

5874 954 11,2 kr 171 kr

* Substansvardet (EPRA NRV) ar hamtat fran bokslutskommunikén for
2022.

Not 20. Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2022-12-31  2021-12-31

Ingéende redovisat varde 300 091 255290  Upplupna hyresintékter 992 1239
Pagéende projekt 164 085 210442 Forskottsbetalda kostnader 2131 665
Forvarv 69 954 55395  Redovisat virde 3123 1904
Forséljning -286 516 -221036
Utgaende redovisat varde 247 614 300 091
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Not 21. Koncernforetag

Moderféretagets, Cernera Fastigheter ABs, innehav i direkta och indirekta dotterféretag som omfattas av koncernredovisningen framgar av

nedanstaende tabell:

Kapitalandel/Rdstrattsandel, %

Foretag Organisationsnummer Sate 2022-12-31 2021-12-31
CEB Amhult 107:2 i Géteborg AB 559088-6049 Boras 100 0
CEB Blavalen 10 i Boras AB 559334-9128 Boras 100 100
CEB Byttorpslund 23 i Boras AB 559315-9683 Boras 100 100
CEB Gaffelkremlan AB 556667-2365 Boras 100 100
CEB Holding | AB 556953-4588 Borés 100 100
CEB Holding Ill AB 556983-0754 Boras 0 100
CEB Holding IV AB 559052-4749 Boras 0 100
CEB Holding VV AB 559229-2683 Boras 0 100
CEB Holding VI AB 559257-3041 Boras 100 100
CEB Holding VII AB 559302-3848 Borés 100 100
CEB Holding 8 AB 559309-4583 Borés 100 100
CEB Holding 9 AB 559334-9144 Borés 100 100
CEB Holding 10 AB 559373-1382 Borés 100 0
CEB Holding 11 AB 559377-3681 Borés 100 0
CEB Holding 12 AB 559399-1580 Boréas 100 0
CEB Hopptornet 3 i Linkdping AB 559276-8369 Boras 100 100
CEB Markbolag 7:3 AB 559315-9691 Borés 100 100
CEB Markbolag 7:5 AB 559315-9675 Borés 100 100
CEB Markbolag 8:4 AB 559334-9136 Borés 0 100
CEB Markbolag 10:2 AB 559378-6501 Borés 100 0
CEB Markbolag 10:3 AB 559378-6477 Borés 100 0
CEB Markbolag 10:5 AB 559378-6493 Borés 100 0
CEB Markbolag 12-1 AB 559402-4100 Borés 100 0
CEB Markbolag 12-2 AB 559402-6717 Borés 100 0
CEB Marsken 11i Boras AB 559315-9709 Borés 100 100
CEB Mjalle 1:49 AB 559054-6957 Borés 100 100
CEB Nykvarn AB 559257-3058 Borés 82 100
CEB Rosendal AB 559303-9414 Borés 0 100
CEB Raveskalla 1:414 i Boras AB 559350-1637 Borés 100 0
CEB Rod 80:2 Géteborg AB 559309-8212 Borés 100 100
CEB Rdd 81:1i Goteborg AB 559313-7507 Borés 100 100
CEB Stallbacken CL AB 559058-4156 Borés 0 100
CEB Stropsta 3:379 i Nykvarn AB 559289-1625 Boras 100 0
CEB Tarnan AB 559334-9151 Borés 100 100
Cernera Armb&ga 1KB 916559-3535 Boras 100 100
Cernera Bostads AB 556955-6128 Boras 100 100
Cernera Bostadsforséljning AB 559058-9767 Boras 100 100
Cernera BuyCo 2-1 AB 559398-8404 Boras 100 0
Cernera Forsen AB 556646-9879 Boras 100 100
Cernera Guldbaggen 28 AB 559039-8003 Boras 100 100
Cernera Guldbaggen AB 559064-7185 Boras 100 100
Cernera Heimdal AB 556756-1047 Boras 100 100
Cernera Holding 1 AB 559005-9357 Boras 100 100
Cernera Holding 2 AB 559315-6945 Boras 100 100
Cernera K7 AB 556683-2928 Boras 0 100
Cernera Kapital AB 559302-3855 Boras 100 100
Cernera Katrinedal 11 AB 556671-7947 Boras 0 100
Cernera Komplementar AB 556819-5233 Boras 100 100
Cernera Maskrosen AB 556683-1607 Boras 0 100
Cernera Merkurius 1 AB 556819-5084 Borés 100 100
Cernera Nackrosen 4 AB 556671-7962 Boras 100 100
Cernera Perseus 3 AB 556825-9484 Boras 100 100
Cernera Produktion AB 559378-6485 Boras 100 0
Cernera Projekt AB 559075-5038 Boras 100 100
Cernera Raklinjen 2 i Boras AB 559306-6151 Boras 100 0
Cernera Rapphdnan 8 AB 559302-3863 Boras 100 100
Cernera Resedan AB 559185-1562 Boras 100 100
Cernera Svanen 6 AB 559132-5047 Boras 100 100
Cernera Ostermalm AB 556738-3533 Boras 100 100
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Not 22. Eget kapital

Aktiekapital

Det registrerade aktiekapitalet p& 200 000 kr (200 000 kr) bestéar av
2 000 aktier (2 000 aktier). Cernera Fastigheter AB har endast ett
aktieslag dar alla aktier har lika réstvarde. Aktiernas kvotvéarde ar 100
kr.

Innehavare av stamaktier ar berattigade till utdelning som faststélls efter

hand och aktieinnehavet berattigar till rostratt vid foretagsstamman
med en rost per aktie. Alla aktier har samma rétt till Cerneras kvarva-

rande nettotillgdngar. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier &r
reserverade for Gverlatelse. Inga aktier innehas av foretaget sjalv eller
dess dotterforetag.

2022 2021
Antal utestéende aktier vid arets bérjan 2000 2000
Nyemission 0 0
Antal utestaende aktier vid arets slut 2000 2000

Not 23. Finansiella risker

Koncernens resultat, finansiella stéllning och kassaflode paverkas
béade av férandringar i omvarlden och av koncernens eget agerande.
Riskhanteringsarbetet syftar till att tydliggora och analysera de risker
som foretaget moter samt, att s& langt det ar mgjligt, forebygga och
begransa eventuella negativa effekter.

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika typer av
finansiella risker; kreditrisk, marknadsrisker (ranterisk och annan prisrisk)
samt likviditetsrisk och refinansieringsrisk. Koncernens évergripande
riskhantering fokuserar pa oférutsagbarheten pa de finansiella markna-
derna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa
koncernens finansiella resultat.

Det &r styrelsen som har det 6vergripande ansvaret fér koncernens
riskarbete, inklusive finansiella risker. Riskarbetet omfattar att identifiera,
bedéma och vérdera de risker som koncernen stélls infor. Prioritet Iaggs
pé de risker som vid en samlad bedémning avseende majlig paverkan,
sannolikhet och konsekvens, bedéms kunna ge mest negativ effekt for
koncernen.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r risken for att verkligt varde pa eller framtida kassa-
floden fran ett finansiellt instrument &ndras pa grund av férandringar i
marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk,
ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som paverkar koncer-
nen utgors framst av ranterisker.

Ranterisk

Rénterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden fran
ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknads-
réntor. Malsattningen ar att inte vara utsatt fér framtida fluktuationer

i rantor som paverkar koncernens kassafléde och resultat i en storre
omfattning an vad Cernera klarar av. Rénterisken uppstar i de olika
finansiella intrumenten. Rénteandring paverkar marknadsvardet pa det
l&ngfristiga finansiella intrumentet medan upplaning mot rorlig ranta

utsatter koncernens kassaflode for en ranterisk. Koncernen ar framst
utsatt for ranterisk avseende koncernens lan till kreditinstitut. Koncer-
nens upplaning sker normalt sett med en kombination av fast och rorlig
rénta men dar dven delar av finansieringen har sakrats med Swapar
(70 mkr). Cernera arbetar aktivt med réanterisken i laneportféljen. Det
innebar bland annat att Cernera kontinuerligt bevakar utvecklingen pa
rantemarknaden och féljer upp l&neportfdljens rantebindning.

Givet de icke bundna ranteb&rande skulder som finns per balansdagen,
far en réanteuppgéng/nedgéng pé 0,5 procentenheter pa balansdagen
en paverkan pa rantenetto fére skatt pa +/- 1350 tkr (1780 tkr).

Likviditets- och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att koncernen far svarigheter att fullgéra sina
forpliktelser som sammanhénger med finansiella skulder. Cernera foljer
kontinuerligt upp sin likvida stalining och féljer upp framtidsprognoser
gentemot internt uppsatta mal. Vid ogynnsam utveckling vidtas likvidi-
tetsforstarkande atgarder.

Koncernens verksamhet ari allt vasentligt finansierad via banklan.
Koncernen har ett beviljat kreditbelopp for sin checkrakningskredit upp-
géende till 40 500 tkr (40 500 tkr). Den totala likviditetsreserven bestéar
av aktuellt kassasaldo om 36 138 tkr samt av onyttjade checkraknings-
krediter. Per balansdagen var checkkrediten utnyttjad med O tkr (7 369
tkr). Darutdver finns en placering i Stenhus Fastigheter som &r noterat
pé First North Premier Growth Market och balansdagen ar véardet p&
innehavet 65 871 tkr (183 291 tkr). Innehavet ar upptagt i koncernens
rakenskaper som en kortfristig likviditetsplacering.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade réntebetalningar

och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.
Finansiella instrument med rorlig ranta har beréknats med den ranta
som forelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nar
aterbetalning tidigast kan kravas. Koncernens genomsnittliga 16ptid pa
|&nen uppgar till 4,4 ar.

2022-12-31 Verkligt varde Redovisat
Loptidsanalys <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt varde
Skulder till kreditinstitut 30214 142 842 91159 108 526 51973 424714 383 310
Finansiella derivatinstrument -643 -643 -2572 -1049 0 -4 907 -7 295
(Ranteswappar)

Skulder till koncernforetag 7941 7941 0 0 0 15 882 15 881
Byggnadskreditiv 0 0 42 858 0 0 42 858 42 858
Ovriga skulder 853 0 500 BI069 0 5312 5309
Leasingskulder 274 274 1835 0 0 2383 2189
Leverantrsskulder 5482 0 0 0 0 5482 5482
Summa 44121 150 414 133780 111436 51973 491724 447734
2021-12-31 Verkligt varde Redovisat
Léptidsanalys <6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar >5 ar Totalt virde
Skulder till kreditinstitut 151666 192924 88039 13472 85 281 631382 607 887
Finansiella derivatinstrument 184 184 738 630 69 1805 576
(Ranteswappar)

Skulder till koncernforetag 8 901 8 901 0 0 0 17 802 17 802
Byggnadskreditiv 50 313 94783 0 0 0 145 096 145 096
Checkrakningskredit 7 369 0 0 0 0 7369 7 369
Ovriga skulder 1588 10 075 1353 0 0 13 016 12 250
Leasingskulder 3N 3N 2412 0 0 3034 2879
Leverantorsskulder 25 867 0 0 0 0 25 867 25 867
Summa 246199 307178 92 542 114102 85 350 845 371 819150
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Not 23. Finansiella risker, forts

Nedan visas kreditavtal/-ramar som Cernera ingatt.

2022-12-31 2021-12-31
Belopp  Utnyttjad Belopp  Utnyttjad
Checkkredit 40500 0 40500 7 369
Byggnadskredit 113 835 42 858 250780 145096
Summa 154 335 42 858 291280 152465

Kreditrisk

Kreditrisk &r risken att koncernens motpart i ett finansiellt instrument
inte kan fullgéra sin skyldighet och darigenom férorsaka koncernen en
finansiell forlust. Koncernens kreditrisk uppstér i férsta hand genom
kundfordringar, fordringar hos joint ventures.

Koncernen bevakar reserveringsbehovet dven for andra finansiella
instrument. | de fall beloppen inte bedéms vara ovésentliga sker en
reservering for férvantade kreditforluster aven for dessa finansiella
instrument.

Kreditrisk i kundfordringar, inklusive leasingfordringar

(férenklad metod fér kreditriskreserv)

For koncernen finns kreditrisk framst i kundfordringar, inklusive leasing-
fordringar, och Cerneras mélsattning &r att ha en kontinuerlig uppféljning
av denna kreditrisk. Koncernen har faststallda riktlinjer fér att sakra att
férsaljning av produkter och tjanster sker till kunder med lamplig kredit-
bakgrund och att kreditrisken vid behov och om méjligt minskas genom
forskottsbetalning. Betalningsvillkoren uppgar normal till mellan 0-30
dagar beroende p& motpart. De historiska kreditférlusterna uppgar till
ett ringa belopp i forhallande till koncernens omséttning: 0 %.

Koncernens tillampar den férenklade metoden fér redovisning av forvan-
tade kreditforluster fér kundfordringar. Detta innebar att forvantade kre-
ditforluster reserveras for aterstdende |6ptid, vilken forvantas understiga
ett ar for samtliga fordringar. Koncernen tillampar “historisk férlustandel”
fér samtliga kundfordringar. Metoden tillampas i kombination med annan
kand information och framétblickande faktorer inklusive information om
enskilda kunder och ledningens bedémning av paverkan fran branschens
konjunktur. Koncernen har, p& grund av historiskt fa kreditforluster, valt
att vardera forvantade kreditforluster for kundfordringar kollektivt.

Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran

ar 120 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstéllelse foreligger. | dessa fall sker en individuell bedomning
for att uppskatta den férvantade kreditforlusten utéver forlustande-
len. Koncernen skriver bort en fordran nér det inte langre finns ndgon
férvantan pa att erhélla betalning och d& aktiva atgarder fér att erhalla
betalning har avslutats.

2022-12-31
Aldersanalys Ned- Forlust-
kundfordringar Brutto skrivningar andel
Ej forfallna kundfordringar 4772 0 0,0%
Forfallna kundfordringar:
0-30 dagar 0 0 0.0%
31-60 dagar 32 -7 -21,9%
61-180 dagar 45 -25 -55,6%
>180 dagar 96 -93 -96.9%
Summa 4945 -125 -2,5%
2021-12-31
Aldersanalys Ned- Forlust-
kundfordringar Brutto skrivningar andel
Ej forfallna kundfordringar 72 0 0,0%
Forfallna kundfordringar:
0-30 dagar 0 0 0,0%
31-60 dagar 125 0 0,0%
61-180 dagar 245 -31 -12,7%
>180 dagar 97 -96 -99,0%
Summa 539 -127 -23,6%
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Kreditkvaliteten p& fordringar som inte &r forfallna mer &n 120 dagar
beddms vara god, baserat pé& historiskt l&ga kundforluster och beak-
tande av framatriktade faktorer. Vardet pa bortskrivna fordringar som
fortfarande ar under &tgarder for atervinning uppgar till 125 tkr.

Avsattningskonto 2022 2021
Ingdende redovisat varde =127 -156
Aterffjring, tidigare ars reserveringar 44 102
Aterffjring, avyttrade dotterbolag 4 0
Nedskrivningar -46 -73
Utgaende redovisat varde -125 -127
Kapitalhantering

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstaller att
enheterna i koncernen efterlever fortlevnadsprincipen, samtidigt som
avkastningen optimeras. Styrelsen analyserar I6pande férhéllande
mellan eget kapital och Gvriga skulder.

For att uppréatthalle eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen,
efter aktiedgarnas godkannande nar sa &r lampligt, variera utdelning
till aktieagarna. Utfallen i nedanstaende tabell ligger inom de mal som
satts upp.

2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital 616 496 689184
Balansomslutning 1134 899 1653 622
Soliditet 54,3% 41,7%

Not 24. Checkrikningskredit

2022-12-31  2021-12-31

Beviljad checkrakningskredit 40500 40500
Outnyttjad checkrakningskredit -40 500 -33 131
Utnyttjad checkrakningskredit 0 7 369

Not 25. Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2022-12-31  2021-12-31

Upplupna réntekostnader 243 606
Upplupna Iénerelaterade kostnader 3538 3089
Ovrigt 5908 5452
Redovisat varde 9689 9147

Not 26. Kassaflodesanalys

Justeringar for poster som inte ingar i

kassaflédet 2022 2021
Ej kassaflédespaverkande poster 0 0
Avskrivningar -2 041 -1772
Realisationsresultat pa materiella an- 137 25
laggningstillgangar

Orealiserade vardeférandringar i forvalt- -12610 71376
ningsfastigheter

Realisationsresultat sélda dotterbolag 30244 40 848
Resultatandelar fran joint ventures 7 541 -2263
Orealiserade vardeforandringar rante- -7 871 576
derivat

Redovisat varde 15400 108 790

Not 26. Kassaflodesanalys, forts

Forandring av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

FINANSIELLA RAPPORTER

Icke kassaflédespéaverkande

Kassafloden fran Férséljning .
2022-01-01 finansiering koncernforetag Ovrigt 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut 753 558 -97 082 -236 632 -970 418 874
Leasingskulder 2879 -1735 0 1045 2189
Ovriga rantebarande skulder 12 250 -6 941 0 0 5309
Summa skulder hanférliga till 768 687 -105 758 -236 632 75 426 372
finansieringsverksamheten
Icke kassaflédespéaverkande
Kassafloden fran Férséljning .
2021-01-01 finansiering koncernforetag Ovrigt 2021-12-31
Skulder till kreditinstitut 980 942 95 656 -327 904 4 865 753 559
Skulder till koncernforetag 34 000 -34 000 0 0 0
Leasingskulder 1074 -407 0 2212 2879
Ovriga rantebarande skulder 17144 -4 425 -469 0 12 250
Summa skulder hanférliga till 1033160 56 824 -328 373 7077 768 688

finansieringsverksamheten

Not 27. Stillda sidkerheter och eventualforpliktelser

Stallda sdkerheter 2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsinteckningar 426 963 715714
Tillgdngar med dganderattsforbehall, 2080 2841
leasinginventarier

Summa 429 043 718 555

Eventualforpliktelser 2022-12-31 2021-12-31

Borgensférbindelser till forman for 17 879 6804
joint ventures

Borgensférbindelser till férman fér 11812 33047
bostadsrattsféreningar

Summa 29 691 39 851

Not 28. Transaktioner med narstaende

En forteckning av koncernens dotterféretag, vilka aven ar de foretag
som ar narstéende till moderféretaget, anges i not 21. Alla transaktio-
ner mellan Cernera Fastigheter AB, och dess dotterféretag har
eliminerats i koncernredovisningen. Ytterligare information om moder-
féretagets transaktioner med dotterféretag aterfinns i moderféreta-
gets Not 22 Transaktioner med narstéende.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare, se Not
9 Anstéllda och personalkostnader.

Agare och agares narstende 2022 2021
Forsaljning av varor/tjanster 143 167
Inkép av varor/tjanster 4373 3505
Réantekostnader 576 343
Fordran p& balansdagen 0 1
Skuld pa balansdagen 15 882 16 240

Ovriga koncernbolag

Forsaljning av varor/tjanster 185 1188
Inkdp av varor/tjanster 0 40
Fordran p& balansdagen 54 10
Skuld pa balansdagen 0 1562

Joint ventures

Férsaljning av varor/tjanster 1158 808
Inkdp av varor/tjanster 0 0
Rénteintakter 302 223
Fordran p& balansdagen 21969 17 439
Skuld pa balansdagen 0 0

Not 29. Héindelser efter balansdagen

Cernera foljer den fortsatta utvecklingen i var omvarld och arbetar ak-
tivt med att utvéardera och hantera den paverkan som sker for bolagets
verksamhet. Det innefattar bade var férvaltningsbestand samt pro-
jektutveckling. Den lagre aktiviteten i projektutvecklingen av bostéader
mojliggor att en storre del av lokalanpassningar och projektutveckling
kan hanteras internt med befintlig personal.

Efter balansdagen har tilltrade skett av en projektfastighet i Sandared,
Boras.
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Moderforetagets resultatrakning Moderforetagets rapport éver
finansiell stéillning

2022-01-01 2021-01-01

Not - 2022-12-31 - 2021-12-31 Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Nettoomsattning 3 4500 4200
Ovriga rérelseintakter 1 9 Materiella anlaggningstillgangar
s Srelseintakt 4501 4202 Inventarier, verktyg och installationer 12 0 18
umma rorelseintaiter Summa materiella anlaggningstillgangar (0} 18
Ovriga externa kostnader 4 -1274 -1404 Finansiella anlaggningstillgangar
Personalkostnader 5 505 _455 Andelar i dotterforetag 13 138 984 302 449
Avskrivningar 12 18 19 Ande!ar i gemensamt styrda foretag. 14 114 808 123 114
- Fordringar hos gemensamt styrda féretag 15 0 8943
Rérelseresultat 2704 2324 Uppskjutna skattefordringar 1 6 191 0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 259 983 434 506
Resultat fr&n andelar i koncernféretag 6 258 762 203 827
Resultat frdn andelar i gemensamt styrda féretag 7 0 -4 098 Summa anlaggningstillgangar Akt 434 524
Rénteintékter och liknande intékter 8 9 427 2277 Omséttningstillgangar
Réntekostnader och liknande kostnader 9 -5872 -4165 Kundfordringar 15 107 0
Resultat efter finansiella poster 265 021 200 165 Fordringar hos koncernféretag 15 354 307 367 192
Fordringar hos intresseféretag 15 15 973 3672
. . Ovriga kortfristiga fordringar 1 0
Bokslutsdispositioner 10 82851 2320 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 150 18
Skatt M 6 191 0 Likvida medel 15,18 16 256 0
Arets resultat 238 361 197 845 Summa omséttningstillgangar 386 794 370 882
Arets totalresultat 238 361 197 845 SUMMATILLGANGAR B e 805 406

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 200 200
Uppskrivningsfond 125 840 288 321
Fritt eget kapital

Balanserat vinst eller forlust 223 244 125 398
Arets resultat 238 361 197 845
Summa eget kapital 587 645 611764
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,18 0 0
Skulder till koncernféretag 15,18 0 0
Ovriga langfristiga skulder 15,18 0 0
Summa langfristiga skulder (0] 0
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,18 10 000 30 000
Leverantodrsskulder 15,18 497 246
Checkrakningskredit 15,18 0 23 347
Skulder till koncernféretag 15,18 44773 129 692
Ovriga kortfristiga skulder 15,18 187 10 065
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 3675 291
Summa kortfristiga skulder 59 132 193 641
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 646 777 805 405
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Moderfﬁretalgets rapport over forandringar

i eget kapita

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

FINANSIELLA RAPPORTER

Moderforetagets kassaflodesanalys

Balanserad .

Uppskriv- vinst eller Arets Summa eget
Belopp i tkr Aktiekapital ningsfond forlust resultat kapital
Ingaende balans per 2021-01-01 200 324 513 68 982 56 417 450 112
Omforing resultat fran foregadende ar 56 417 -56 417 0
Arets resultat 197 845 197 845
Arets Ovrigt totalresultat 0 0 0
Arets totalresultat 0 0 197 845 197 845
Transaktioner med dgare
Utdelning 0 0 0
Summa 0 0 0
Ovrigt
Foréandring uppskrivningsfond -36 192 -36 192
Summa 0] -36 192 0 0] -36 192
Utgéende balans per 2021-12-31 200 288 321 125 399 197 845 611765
Ingéende balans per 2022-01-01 200 288 321 125 399 197 845 611765
Omforing resultat fran foregéende ar 197 845 -197 845 0
Arets resultat 238 361 238 361
Arets dvrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 0 0 0 238 361 238 361
Transaktioner med dgare
Utdelning -100 000 0 -100 000
Summa 0 0 -100 000 0 -100 000
Ovrigt
Forandring uppskrivningsfond -162 481 -162 481
Summa 0 -162 481 0 0 -162 481
Utgaende balans per 2022-12-31 200 125 840 223 244 238 361 587 645
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2022-01-01 2021-01-01

Not -2022-12-31 - 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 2703 2324
Justering for poster som inte ingadr i kassaflédet 20 18 19
Erhéllen réanta 9 427 2277
Erhalina utdelningar 13 500 183 000
Erlagd ranta -5 872 -4165
Betald inkomstskatt 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 19776 183 455
Kassaflde fran férdndringar av rorelsekapital
Forandringar av rérelsefordringar 345 -136 595
Forandringar av rorelseskulder -91163 -45107
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -71 042 1753
Investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -4 345 -16 188
Avyttringar av finansiella anlaggningstillgangar 267 840 35 344
Kassaflode fran investeringsverksamheten 263 495 19 156
Finansieringsverksamheten
Amortering av l&n -20 000 -19 000
Forandring av checkkredit -23 346 41
Utdelning -100 000 0
Erhé&llet/lamnat koncernbidrag -32 851 -2 320
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -176 197 -20 909
Arets kassaflsde 16 256 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 16 256 0
Outnyttjad checkrakningskredit 40 000 16 654
Tillganglig likviditet 56 256 16 654
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Moderforetagets noter

Not 1. Visentliga redovisningsprinciper

Moderféretaget har upprattat sin &rsredovisning enligt Arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och den av R&det for finansiell rapportering
utgivna rekommendation RFR 2 "Redovisning for juridisk person”.
Moderféretaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen med de undantag och tillagg som anges i RFR 2. Det innebar att
IFRS tillampas med de avvikelser som anges nedan. De nedan angivna
redovisningsprinciperna fér moderféretaget har tillampats konsekvent
pa samtliga perioder som presenteras i moderféretagets finansiella
rapporter, om inte annat anges.

Uppstallning

Resultatrékning och balansrakning &r for moderforetaget uppstéllda
enligt arsredovisningslagens uppstéliningsformer, medan rapporten
Over totalresultat, rapporten éver forandringar i eget kapital och
rapport ver kassaflode baseras pé IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafléden.

Intékter fran aktier i koncernféretag

Utdelning redovisas nar réatten att erhélla betalning bedéms som szker.
Intékter fran forsaljning av dotterféretag redovisas da kontrollen av
dotterféretaget 6vergatt till kdparen.

Skatter

| moderféretaget redovisas uppskjuten skatteskuld hanférlig till de
obeskattade reserverna med bruttobelopp i balansrakningen. Bok-
slutsdispositionerna redovisas med bruttobeloppet i resultatrékningen.

Andelar i koncernforetag

Andelar i koncernféretag redovisas i moderforetaget i enlighet med
anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att transaktionskostnader
inkluderas i det redovisade vardet fér innehavet. | de fall bokfort varde
Overstiger foretagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som
belastar resultatrékningen. En analys om nedskrivningsbehov finns
genomfors vid utgéngen av varje rapportperiod. | de fall en tidigare
nedskrivning inte langre &r motiverad sker aterforing av denna.

Antaganden gors om framtida forhallanden for att berdkna framtida
kassafléden som bestammer &tervinningsvérdet. Atervinningsvardet
jamfors med det redovisade vardet for dessa tillgangar och ligger till
grund for eventuella nedskrivningar eller aterféringar. De antaganden
som paverkar &tervinningsvéardet mest ar framtida resultatutveckling,
diskonteringsranta och nyttjandeperiod. Om framtida omvarldsfaktorer
och férhallanden andras kan antaganden paverkas sa att redovisade
varden pa moderforetagets tillgangar andras.

Som ett tillagg till anskaffningsvardemetoden gors upp- och nedskriv-
ningar av anskaffningsvardet baserat pa koncernféretagets egna kapital.
Om koncernféretaget har dotterbolag baseras upp- och nedskrivningen
pé underliggande koncerns eget kapital. Upp- och nedskrivningar sker per
koncernféretag mot en uppskrivningsfond som redovisas under Bundet
eget kapital.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Moderféretaget redovisar savél erhalina som lamnade koncernbidrag
som bokslutsdispositioner i enlighet med alternativregeln. Av moder-
féretaget lamnade aktieédgartillskott fors direkt mot eget kapital hos
mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos moderféretaget.
Erhélina aktieagartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning
tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moder-
féretaget som juridisk person, utan moderféretaget tillampar i enlighet
med ARL anskaffningsvirdemetoden. | moderféretaget vérderas
darmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde och
finansiella omsattningstillgdngar enligt Iagsta vardets princip, med
tillampning av nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9
avseende tillgangar som &r skuldinstrument.
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Moderforetaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella
garantiavtal till forman for dotter- och intresseféretag samt joint ven-
tures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istéllet principerna
for vardering enligt IAS 37 Avsattningar, eventualforpliktelser och
eventualtillgéngar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar, inklusive koncerninterna fordringar, skrivs ned

for forvantade kreditforluster. For metod gallande nedskrivning fér
forvantade kreditforluster, se koncernens redovisningsprinciper.
Forvantade kreditforluster for koncerninterna fordringar uppskattas
genom den generella modellen i vilken koncernforetagens kreditvardig-
het uppskattas.

Not 2. Vasentliga uppskattningar och bedomningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna méste foretagsledning-
en och styrelsen gora vissa bedémningar och antaganden som pa-
verkar det redovisade vardet av tillgadngs- och skuldposter respektive
intékts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedém-
ningarna baseras pé erfarenheter och antaganden som ledningen och
styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra férutsatt-
ningar uppkommer. Uppskattningarna och antagandena utvarderas
|6pande och bedéms inte innebara ndgon betydande risk fér vasentliga
justeringar i redovisade varden fér tillgdngar och skulder under nast-
kommande rakenskapséar. Andringar av uppskattningar redovisas i den
period &ndringen gors om andringen endast paverkat denna period,
eller i den period andringen gors och framtida perioder om &ndringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder. Nedan beskrivs de
bedémningar som ar mest vasentliga vid upprattandet av koncernens
finansiella rapporter.

Not 3. Nettoomsittning
2022 2021
Fakturering till koncernforetag 4500 4200
Fakturering till gemensamt styrda foretag 0 0
Redovisat varde 4500 4200

Not 4. Arvode till revisor

BDO Géteborg 2022 2021
Revisionsuppdraget 221 172
Ovriga tjanster 88 1
Summa 254 173

Not 5. Anstillda och personalkostnader

For Ioner och ersattningar till anstéllda och ledande befattningshavare
samt information om antal anstéllda, se Koncernens Not 9 Anstéllda
och personalkostnader.

Not 6. Resultat fran andelar i koncernforetag

2022 2021
Erhallna utdelningar 13 500 183 000
Reavinst/reaférlust férsaljning 245 262 21777
Nedskrivning 0 -950
Summa 258 762 203 827

Not 7. Resultat fran andelar i gemensamt styrda foretag

FINANSIELLA RAPPORTER

Not 11. Skatt

2022 2021 2022 2021
Reavinst/reaforlust férséljning 0 1572  Aktuell skatt 0 0
Nedskrivning 0 -5670 Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag -6191 0
Summa 0 -4 098 Forandring av uppskjuten skatt avseende 0 0
temporéra skillnader
Redovisad skatt -6 191 0
Not 8. Rinteintikter och liknande intikter
2022 2021 Avstamning av effektiv skattesats
Tf//g&ngar varderade till upp/upet Resultat fore skatt 232169 197 845
anskaffningsvérde: Skatt enligt géllande skattesats for
. -47 827 -40756
Rénteintékter fran fordringar hos moderféretaget 20,6% (20,6%)
. 8323 2075
koncernféretag Skatteeffekt av:
Rénteintakter frdn gemensamt Realisationsresultat forsaljning
- 251 202
styrda foretag ° dotterforetag sez 4810
Rénteintakter dvriga finansiella tillgangar 853 0 Nedskrivning av andelar i dotter- 0 1364
Summa rénteintakter 9427 2277 och intresseféretag
enligt effektivrantemetod Utdelningar 2781 37 698
Ovriga finansiella intékter: Ovriga ej avdragsgilla eller
. o e 713 -388
Valutakursdifferenser - intakter, 0 0 skattepliktiga poster
finansiella poster Redovisad skatt 6191 0
Summa 0 0  Effektiv skattesats, % 3% 0%
Summa finansiella kostnader 9427 2277 -
Not 12. Materiella anliaggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer  2022-12-31 2021-12-31
Not 9. Réintekostnader och liknande kostnader o y'g "
Ingaende anskaffningsvarde 93 93
2022 2021 |nkép 0 0
Skulder V'd’ derade till upplupet Férséljningar och utrangeringar 0 0
anskaffningsvdrde: Utgende anskaffningsvirde 93 93
Réntekostnader skulder till kreditinstitut 1280 1523
R:a'.mtekostnader sJ(uI.der t.iII kon.cernféretag 3862 1908 Ingaende ackumulerade avskrivningar 75 _56
R?ntekostnader?vtlga ﬁnan.su:jlla skulder 720 720 Riets avskrivningar 18 19
Rantekost"nader Ovriga kortfrl.stlga skulder 10 14 Férsaljningar och utrangeringar 0 0
Summ? a4 ntekostnader enligt DE 4165 Utgaende ackumulerade avskrivningar -93 -75
effektivrantemetod
Ovriga finansiella kostnader: Utsdende redovt ard 0 18
Ovrigt 0 0 tgaende redovisat varde
Summa 0 0
Summa finansiella kostnader 5872 4165
Not 10. Bokslutsdispositioner
2022 2021
Erhallet koncernbidrag 2923 9024
Lamnat koncernbidrag -35774 -11344
Summa -32 851 -2320
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Not 13. Andelar i dotterforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 25 677 31228
Forvarv/aktiedgartillskott 4170 3535
Forséljningar -5154 -9086
Utgaende anskaffningsvarde 24 693 25677
Ingdende ackumulerade uppskrivningar 288 322 324 513
Arets uppskrivningar 7 805 56 632
Nedskrivningar p& uppskrivet belopp -946 -346
Forsaljningar -169 340 -92 477
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 125 841 288 322
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -11550 -10 639
Arets nedskrivningar 0 -950
Forséljningar 0 39
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -11550 -11550
Utgaende redovisat varde 138 984 302449

Nedanstaende forteckning omfattar av moderféretaget direkt agda aktier och andelar. For information om moderféretagets indirekt 2gda aktier
och andelar, se koncernens Not 21 Koncernforetag.

Redovisat varde

Féretag Organisationsnummer Sate Agd andel, % 2022-12-31 2021-12-31
Cernera Bostads AB 556955-6128 Boras 100 100 100
Cernera Heimdal AB 556756-1047 Boras 100 22979 17 449
Cernera Holding 1 AB 559005-9357 Boras 100 39 047 38767
Cernera Holding 2 AB 559315-6945 Boras 100 25 25
Cernera K7 AB 556683-2928 Boras 0 0 47 795
Cernera Katrinedal 11 AB 556671-7947 Boras 0 0 76 912
Cernera Komplementar AB 556819-5233 Boras 100 800 50
Cernera Maskrosen AB 556683-1607 Boras 0 0 49 812
Cernera Merkurius 1 AB 556819-5084 Boras 100 17 169 15048
Cernera Nackrosen 4 AB 556671-7962 Boras 100 33971 34102
Cernera Perseus 3 AB 556825-9484 Boras 100 13433 13529
Cernera Produktion AB 559378-6485 Boras 100 85 0
Cernera Projekt AB 559075-5038 Boras 100 2 350 1250
Cernera Resedan AB 559185-1562 Boréas 100 979 1168
Cernera Ostermalm AB 556738-3533 Boras 100 8 096 6442

138 984 302 449

Not 14. Andelar i gemensamt styrda foretag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 130 234 125 091
Forvarv/aktieagartillskott 150 8437
Forséljningar -8 456 -3294
Utgaende anskaffningsvarde 121928 130 234
Ingadende ackumulerade nedskrivningar -7120 -1450
Arets nedskrivningar 0 -5670
Forséljningar 0 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -7120 -7120
Utgaende redovisat varde 114 808 123114
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Not 15. Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar/skulder
varderade till
upplupet anskaffningsvarde

2022-12-31 2021-12-31

Finansiella tillgangar

Fordringar hos koncernféretag 354 307 367 192
Fordringar hos gemensamt 15973 12615
styrda foretag

Kundfordringar 107 0
Kundfordringar 16 256 0
Summa 386 643 379 807

Finansiella skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 000 30 000
Skulder till koncernféretag 44773 129 692
Ovriga skulder 0 9000
Leverantérsskulder 497 246
Checkrékningskredit 0 23 347
Summa 55 270 192 285

For finansiella instrument som finns i moderféretaget anses det redovi-
sade vérdet vara en god approximation av det verkliga vardet.

Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgérs av de redovisade vérdena.
Moderféretaget har inte erhallit ngra stallda sékerheter for de finan-
siella tillgangarna.

Not 16. Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2022-12-31 2021-12-31
Férutbetalda kostnader 150 18
Redovisat varde 150 18

Not 17. Eget kapital

Per den 2022-12-31 bestar aktiekapitalet av 2 000 aktier med ett
kvotvarde om 100 kr. Aktierna fordelas pa 2 000 st stamaktier med 1
rost per aktie. Se dven upplysningar i Koncernens Not 22 Eget kapital.

FINANSIELLA RAPPORTER
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Not 18. Loptidsanalys for finansiella skulder

Verkligt varde Redovisat
2022-12-31 <6 man 6—12 man 1-3 ar 3-54r >5 ar Totalt vérde
Skulder till kreditinstitut 213 10 213 0 0 0 10 426 10 000
Skulder till koncernféretag 0 44773 0 0 0 44773 44773
Ovriga skulder 0 0 0 0 0 0 0
Checkrékningskredit 0 0 0 0 0 0 0
Leverant6rsskulder 497 0 0 0 0 497 497
Summa 710 54 986 0 0 0 55 696 55 270
Verkligt varde Redovisat
2021-12-31 <6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar >5 ar Totalt varde
Skulder till kreditinstitut 15228 15195 0 0 0 30423 30000
Skulder till koncernféretag 129 692 0 0 0 0 129 692 129 692
Ovriga skulder 360 9360 0 0 0 9720 9000
Checkrékningskredit 0 23 347 0 0 0 23 347 23 347
Leverantorsskulder 246 0 0 0 0 246 246
Summa 145 526 47 902 0 0 0 193 428 192 285
Nedan visas kreditavtal/-ramar som Cernera Fastigheter AB ingétt.
2022-12-31 2021-12-31
Beviljad checkrakningskredit 40 000 40 000
Outnyttjad checkrakningskredit -40 000 -16 653
Utnyttjad checkrakningskredit 0 23 347

Not 19. Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Réantekostnader 0 61
Upplupna kostnadar vid forsaljning av dotterbolag 3401 0
Ovriga upplupna sent fakturerade kostnader 274 230
Redovisat varde 3675 291

Not 20. Kassaflédesinformation

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Justeringar i rérelseresultatet 2022 2021
Avskrivningar 18 19
Summa 18 19
Forandring av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Icke-kassaflodes-
Kassafloden paverkande
2022-01-01 frén finansiering forandringar 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut 30000 -20 000 0 10 000
Checkrakningskredit 23 346 -23 346 0 0
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 53 346 -43 346 0 10 000
Icke-kassaflodes-
Kassafléden paverkande
2021-01-01 fran finansiering forandringar  2021-12-31
Skulder till kreditinstitut 40000 -10 000 0 30000
Checkréakningskredit 22 936 41 0 23 347
Ovriga skulder 9000 -9 000 0 0
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 71936 -18 589 0 53 347
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Stallda sakerheter 2022-12-31 2021-12-31
Aktier i intresseféretag 114 808 114 658
Summa 114 808 114 658
Eventualforpliktelser

Borgensférbindelser till forman for 261321 160 034
bostadsrattsféreningar i pagaende

projekt

Borgensférbindelser till férman fér 343 899 343 899
Gvriga koncernféretag

Borgensférbindelser till férman for 6 804 6804
intresseforetag

Summa 612 024 510737

Not 22. Transaktioner med nirstaende

Agare 2022-12-31 2021-12-31
Forsaljning av varor/ tjanster 0 0
Inkép av varor/ tjanster 0 0
Réntekostnader 576 343
Lamnat koncernbidrag 11494 11344
Fordran pa balansdagen 0 0
Skuld pa balansdagen 14 941 15 871
Ovriga koncernforetag

Forsaljning av varor/ tjanster 4500 4200
Inkép av varor/ tjanster 240 120
Rénteintakter 8 323 2075
Réntekostnader 3286 1565
Erhalina koncernbidrag 2923 9024
Lamnade koncernbidrag 24280 0
Erhélina utdelningar 13 500 183 000
Fordran p& balansdagen 354 307 367 192
Skuld pa balansdagen 29 832 113 821

FINANSIELLA RAPPORTER

Not 21. Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser Not 23. Hiandelser efter balansdagen

For information om vésentliga handelser efter balansdagen se Koncer-
nens Not 29 Handelser efter balansdagen.

Not 24. Disposition av vinst eller férlust

Forslag till vinstdisposition, kr 2022-12-31 2021-12-31

Styrelsen féreslar att till forfogande

staende medel

Balanserad vinst 223244192 125398 847

Avrets resultat 238 360675 197 845 345
461604 867 323244192

Disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas O kronor
(50 000 kronor per aktie)

I ny rakning Gverfores

0 100 000 000

461604 867 223244192

461604 867 323244192
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Styrelsens undertecknande

Boras den 27 mars 2023.
Hans-Ake Henriksson Lars Angwald
Styrelseordforande Verkstallande direktor
Robert Smith Martin Smith
Styrelseledamot Styrelseledamot

Tobias Edenman
Styrelseledamot

Var revisionsberiittelse har lamnats den 27 mars 2023.

BDO Goteborg AB
Katarina Eklund Per Anders Carlsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberittelse

Till bolagsstamman i Cernera Fastigheter AB

Org. nr. 556671-8127

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen f6r Cernera Fastigheter AB for ar 2022. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 52-90
idetta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning
per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger eni alla vésentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2022

och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de
antagits av EU, och drsredovisningslagen. Forvaltningsberat-
telsen &r forenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resulta-
trakningen och balansrikningen fér moderbolaget och for
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 ndrmare i avsnittet "Revisorns
ansvar”. Vi ar 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 tillrackliga
och dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sadsom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direkt6éren ansva-
rar 4ven for den interna kontroll som de bedémer 4r nodvandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for
bedémningen av bolagets och koncernens forméga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhal-
landen som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstal-

lande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsbe-
réttelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en
hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfér granskningsatgirder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalan-
den. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av
intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten
i den interna kontrollen.

« utvarderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

o drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktéren anviander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller forhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens forméga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om
den viasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplys-
ningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras
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pé de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsitta verksamheten.

« utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen éterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som ger en
réttvisande bild.

 inhamtar vi tillrackliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen i enheterna eller af-
farsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning fér Cernera Fastigheter AB for ar
2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns
ansvar”. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdillande direktorens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller
pa storleken av bolagets och koncernens egna kapital, konsoli-
deringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.
Verkstéllande direktoren ska skota den 1opande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som dr nédvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbe-

vis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren i nagot
vésentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

» panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte 4r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaper-
na. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors base-
ras pa var professionella bedomning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och forhallanden som ar visentliga
for verksamheten och dar avsteg och 6vertrédelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedoma om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Boras den 27 mars 2023.

BDO Goteborg AB

Katarina Eklund Per Anders Carlsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning

Cernera Fastigheter AB (Cernera), 556671-8127, dir ett svenskt
aktiebolag med sdite i Boras. Bolaget dgs till 100 procent av Uddetorp
Invest AB, men har éinda ambitionen att rapportera pa ett bors-

MAssigt satl.

vensk kod for bolagsstyrning

(Koden) omfattar bolag som

finns pa en reglerad marknad

i Sverige, vilket Cernera inte
ar och darmed inte omfattas av
Koden. Det dr dock styrelsens
ambition att gradvis utveckla saval
strukturen for bolagsstyrningen
som redovisning av densamma for
att uppna borsstandard. Denna
bolagsstyrningsrapport ar ett steg
pa végen.

Styrningsstruktur

Cerneras styrelse och ledning
efterstravar en tydlig och effektiv
styrning av bolaget. Darmed skapas
ocksé transparens gentemot bolagets
intressenter.

Aktiedgarna utovar sitt inflytande
genom bolagets stimmor. Ledning
och ansvar ar férdelat mellan
styrelsen och verkstéllande direk-
toren (vd) enligt svensk lagstift-
ning (framst Aktiebolagslagen)
samt interna instruktioner och
policydokument sasom styrelsens

Aktieagare

Revisorer

arbetsordning, instruktion for vd
och finanspolicy. Andra centrala
regelverk for styrningen av Cernera
ar bland andra arsredovisningslagen
och IFRS-regelverket.

Aktieagare

Cernera hade vid arets utgang ett
aktiekapital om 200 000 kr och
antalet registrerade aktier uppgick
till 2 000 med lika rostratt och del i
bolagets vinst. Varje rostberattigad
aktiedgare far vid bolagsstimman
rosta for de av aktieagaren dgda
och féretradda aktier, forutsatt att
anmalan om deltagande har gjorts i
foreskriven ordning.

Cernera har idag en aktiedgare,
Uddetorp Invest AB (Uddetorp),
556062-2176. Agarstrukturen har
sett likadan ut sedan bolaget grun-
dades.

Uddetorp har tagit fram ett aktie-
agardirektiv som omfattar Cerneras
verksambhet. arlig Gversyn av direkti-
vet gors och omarbetas vid behov.

Bolagsstamma Styrelse

Investerings-
kommitté

Bolagsstimma
Bolagsstamman ar bolagets hogsta
beslutande organ. Det ar vid ars-
stamman och vid extra bolagsstimma
som aktiedgarna utovar sin ratt att
besluta i bolagets angelidgenheter
sasom val av styrelseledaméter och
revisor.

Extra bolagsstimma kan hallas om
styrelsen anser att det finns skél till
det, eller pa annat vis som ar reglerat
i Aktiebolagslagen.

Arsstimman beslutar bland annat

om:

« Faststéllande av antal styrelseleda-
moter och revisorer

« Val av styrelsens ledamoter

« Val av revisor

« Faststéllande av moderbolagets
och koncernens resultat- och
balansrikningar

* Ansvarsfrihet for styrelsens leda-
moter och vd

« Dispositioner betraffande bolagets
resultat

Ledningsgrupp
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Arsstimman ska hallas under forsta
halvaret efter rdkenskapsarets slut
och 4ger vanligen rum i samband
med att paskrift av bolaget finansiella
rapport fardigstalls. arsstimman
hélls i Boras.

Kallelse till arsstimma ska ske
genom brev med post till aktiedgarna
tidigast sex veckor och senast tva
veckor fore stimman.

Om aktiedgare vill fa en sarskild
fraga behandlad vid bolagsstimma
kan detta begiras i god tid hos bo-
lagets styrelse. Styrelsen kontaktas
genom brev med posten. Beslut vid
bolagstamma fattas normalt med
enkel majoritet, det vill sdga med
stdd av mer 4n hélften av de avgivna
rosterna. I vissa fragor foreskriver
dock aktiebolagslagen att beslut
fattas med stod av en storre andel av
de avgivna rosterna.

Arsstimma 2022

Cerneras senaste arsstimma agde
rum den 7 april 2022. Pa stimman
deltog Robert Smith och Martin
Smith som foretradare for 4garna,
Uddetorp, samt Hans-Ake Henriksson
som extern ordférande pa arsstim-
man.

Arsstimman fattade bland annat

foljande beslut:

« att faststélla ars- och koncernredo-
visningen for 2021.

« att bevilja styrelsens ledamoter och
vd ansvarsfrihet for férvaltningen
under det gangna aret.

« att arvode till styrelsen ska utga
med tre inkomstbasbelopp till ord-
féranden och tva inkomstbasbelopp
till externa ledamoéter. Utover det
utgar ett motesarvode uppgaende
till 3 400 kr per mote. Arvode till
ledamoter som ér indirekta aktie-
agare utgar inte.

« omval av Auktoriserade revisorn
Per Anders Carlsson som person-
vald revisor och BDO Goéteborg
AB till valt revisionsbolag for tiden
intill slutet av nista arsstimma.
Auktoriserade revisorn Katarina
Eklund utsags av BDO till huvud-
ansvarig revisor.

Valberedning

Cernera har inte nagon valberedning.
Valfragorna hanteras av aktiedgarna.
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Malet ar att styrelsen ska ha en
andamalsenlig sammansattning
med hénsyn till bolagets verksam-
het, utvecklingsskede och forhallan-
den. Sammanséttning en ska praglas
av mangsidighet och bredd avseende
de bolagsstimmovalda ledamo-
ternas kompetens, erfaren het och
bakgrund. Cerneras dgare har ocksa
uttalat att en jamn konsfordelning
ska efterstrévas.

Styrelse

Styrelsen i ett aktiebolag ska kon-
tinuerligt bedéma bolagets ekono-
miska situation och se till att vd ger
styrelsens ledamoter underlag, sa att
de kan folja upp planer och progno-
ser och samt de blir informerade om
bolagets organisation, affirsmassiga
situation, finansiering, likviditet och
andra for bolaget vasentliga ange-
lagenheter.

Cerneras styrelse ska enligt bolags-
ordningen besta av en till fem leda-
moter samt hogst fem suppleanter.
Styrelseledaméterna utses for hogst
ett ar i taget. Styrelsen, som valdes
pa arsstimman 7 april 2022 bestar
av fyra ledamoter. Bolagets vd ar
inte ledamot av styrelsen. Bolagets
vd, Lars Angwald, har fungerat som
styrelsens sekreterare.

Styrelsens arbete foljer den arbets-
ordning som antas av styrelsen och
arligen ses over. Styrelsen har det
yttersta ansvaret for férvaltningen
av bolaget och ansvarar for att
bolagets organisation ar &ndamaéls-
enlig och att verksamheten bedrivs

i enlighet med bolagsordningen,
aktiebolagslagen och andra tillamp-
liga lagar och forfattningar samt
styrelsens arbetsordning. Styrelsen
ska utfora styrelsearbetet gemen-
samt under ordfoérandens ledning.
Av arbetsordningen framgér vilka
arenden som ska behandlas pa
respektive styrelsemote samt vilken
ekonomisk rapportering som ska ske
till styrelsen.

Styrelsen ska se till att vd fullgor
sina aligganden i enlighet med
styrelsens riktlinjer och anvisningar,
vilka aterfinns i den av styrelsen
uppréttade vd-instruktionen.
Styrelsens ledamoter ska inte ha
ansvar for olika arbetsomraden

eller uppgifter utan finner det mot
bakgrund av styrelsens storlek mer
dndamalsenligt att hela styrelsen

ar delaktig i samtliga av styrelsens
ansvarsomraden. Styrelsen har
utsett en investeringskommitté. (IK)
att fatta beslut om lokalinvesteringar
i befintligt bestand uppgaende till

10 mkr samt upp till 5 mkr vid kop
eller forsaljning av fast egendom.

IK bereder och fattar beslut avseende
fastighetsforvarv, lokalinvesteringar
och projektinvesteringar. Underlaget
som IK fattar beslut pa tas fram

av koncernens forvaltnings- eller
projektorganisation. Lokalinveste-
ringar som ar hogre an 10 mkr och
kop av fast egendom som ar hogre dn
5 mkr bereds av IK och dérefter tar
styrelsen det slutliga

beslutet.

Martin Svard, vice vd och finanschef,
ar sammankallande och ordférande
i kommittén. 6vriga i kommittén ar
Lars Angwald, vd, Oskar Malmén,
vice vd och affarsutvecklingschef,
samt styrelseledamoterna Robert
Smith och Martin Smith.

Styrelsens uppgifter innefattar

bland annat att:

« faststélla affarsplan, strategier,
vasentliga policyer och mal for
bolaget

« bereda affarsbeslut och utgora ett
aktivt stod till bolagsledningen

« faststélla bolagets och koncernens
Overgripande organisation, utse,
utvardera och entlediga vd

« tillse att det finns ett fungerande
rapporteringssystem

« tillse att det finns erforderliga
system for kontroll och uppfoljning
av bolagets risker inkluderande
hallbarhetsrisker

« tillse att det finns en tillfredsstal-
lande kontroll av bolagets och
koncernens efterlevnad av lagar
och andra regler som géller for
verksamheten

« godkinna ekonomisk rapporte-
ring i form av kvartalsrapporter,
bokslutskommuniké och arsredo-
visning

« arligen faststilla bolagets finans-
policy och 6vriga policyer som
styrelsen beslutar om

« tillse att bolaget har en fungerande
attestinstruktion och attestplan

« sikerstalla att bolagets informa-
tionsgivning praglas av 6ppenhet
samt ar korrekt, relevant och
tillforlitlig

Det aligger styrelsens ordférande
att sikerstélla att styrelsens arbete
bedrivs effektivt och att styrelsen
fullgor sina ataganden. Det aligger

sarskilt ordféranden att bland annat:

« genom kontakter med vd folja
bolagets (och den koncern i vilket
bolaget 4r moderbolag) utveckling

« tillse att styrelsens ledamoter
genom vd:s forsorg fortlopande
far den information som behovs
for att kunna f6lja bolagets och
koncernens stillning, ekonomiska
planering och utveckling

e samrada med vd i strategiska
fragor

« svara for kallelse till och dagord-
ning for styrelsemoten samt vara
ordférande pa dessa

« tillse att handlaggning av drenden
inte sker i strid med bestimmelserna
i aktiebolagslagen, bolagsord-
ningen och av styrelsen faststallda
instruktioner.

Enligt arbetsordningen ska styrel-
sen, utover konstituerande mote,
halla 11 méten per ar. Under 2022
holls 11 protokollforda styrelsemo-

ten, inklusive konstituerande och
per capsulamméten. Vid ordinarie
styrelsemote behandlas beslutséren-
den som forvarv och forsaljningar
av fastigheter och investeringar i
befintliga fastigheter. Vidare rappor-
terar personer fran ledningsgruppen
status vad avser uthyrning, projekt-
portfoljen, investeringar och finan-
siell situation. Dessutom foredras,
nér sa ar aktuellt, kvartalsbokslut,
arsbokslut, budget och affirsplan.

Vd och ledningsgrupp

Vd ér ansvarig infor styrelsen och
handhar den I6pande forvaltningen
av bolaget. Inom ramen f6r den
vd-instruktion, budget och affars-
plan som styrelsen har faststéllt
samt aktiebolagslagens regler ska
vd driva rorelsens utveckling framat
och fatta de beslut som kréavs for det.
Vd ska vidare l1opande och minst en
gang per kvartal informera styrel-
sen om verksamhetens utveckling,
bolagets stéllning, resultat, finan-
siering och viktiga affarshandelser.
Informationen ska vara utformad sa
att styrelsen erhéller underlag for en
valgrundad bedémning av bolagets
situation. Styrelsen utvarderar ar-
ligen vd:s prestationer jamfort med
faststallda lang- och kortsiktiga mal.

BOLAGSSTYRNING

Ledningsgruppen utses av vd och
utgors av Lars Angwald, vd, Martin
Svérd, vice vd tillika finanschef,
Oskar Malmén, vice vd tillika
affarsutvecklingschef, Mikael Pirs,
ekonomichef, samt Karolina Skepp-
ner, hallbarhetschef. Ledningsgrup-
pen sammantrader tva ganger per
manad.

Revision

Bolagets arsredovisning och styrel-
sens samt vd:s forvaltning granskas
i enlighet med aktiebolagslagen av
bolagets revisorer. Granskningen ut-
mynnar dels i en rapportering infér
styrelsen, dels i en revisionsberittelse
som avges efter rdkenskapsarets slut
till arsstimman.

BDO Goteborg AB som valt revisions-
bolag, med Katarina Eklund som
huvudansvarig revisor, och Per
Anders Carlsson som personvald
revisor, valdes pa arsstimman den
7 april 2022 till revisor for en period
om ett ar intill slutet av arsstimman
2023. Vid arsstamman 2022 be-
slutades att ersattning till revisorn
skulle utga enligt godkénd rakning.
For specifikation av ersattning till
revisorn se not 8 pa sidan 69.

Merkurius, Boras
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Styrelse

1. Hans-Ake Henriksson

Fodd 1951

Ordférande sedan 2015

Erfarenhet: Hans-Ake har tidigare varit
styrelseordférande i Ulricehamns Spar-
bank mellan &ren 2005-2020 (ledamot
sedan 1995). Mangarig erfarenhet inom
fastighetsvardering, hyres- och fastig-
hetsjuridik.

Utbildning: Ingenjérsutbildning pa Sven
Eriksonsgymansiet i Borés. Ekonomi-,
beskattning- och juridikkurser pa Hog-
skolan i Boras.

Aktieinnehav i Cernera: O st aktier.

2. Robert Smith

Fodd 1964

Styrelseledamot sedan 2004
Erfarenhet: Styrelseledamot i Uddetorp
Invest AB och verksam i SEB:s lokala
kontorsstyrelse i Boras.

Utbildning: Ekonomi- och juridikstudier
vid Hégskolan i Borés.

Aktieinnehav i Cernera 2022: 500 st
aktier indirekt genom bolag.

3. Martin Smith

Fédd 1970

Styrelseledamot sedan 2004
Utbildning: Ekonomi- och juridikstudier
vid Hégskolan i Borés.

Erfarenhet: Styrelseledamot i Uddetorp
Invest AB och verksam i SEB:s lokala
kontorsstyrelse i Boras.

Aktieinnehav i Cernera: 500 st aktier
indirekt genom bolag.

4, Tobias Edenman

Fédd 1970

Styrelseledamot sedan 2021

Erfarenhet: For narvarande Advokat och
partner p& Magnusson Advokatbyra.
Totalt cirka 25 ars erfarenhet som
advokat varav sju ar pa Baker McKenzie
som Partner och Head of Real Estate
samt Co-Head of TMT.

Utbildning: Juridiska studier vid Uppsala
universitet, London School of Economics
and Political Science, Universitat Trier
och University of Minnesota Law School.
Aktieinnehav i Cernera: O st aktier.
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Ovan fran vanster: Lars Angwald, Vd, Karolina Skeppner, Hallbarhetschef och Oskar Malmén, vVD/Affdrsutvecklingschef.
Nedan fran vanster: Mikael Pirs, Ekonomichef samt Martin Svérd, vVD/Finanschef.

Lars Angwald

Fodd 1960

VD sedan 2013

Erfarenhet: Har tidigare arbetat som
VD pa internationellt bolag i en stérre
koncern. Innan dess befattningar som
vice VD samt ekonomichef.
Utbildning: Ekonomi vid G&teborgs
Universitet samt Juridik vid Lunds
Universitet.

Aktieinnehav i Cernera: O st aktier.

Karolina Skeppner

Fodd 1983

Hallbarhetschef sedan 2022
Erfarenhet: Inkdpsstrategiskt arbete,
leverantérsutveckling, produkt- och
processutveckling, projektledning samt
héllbarhetsarbete.

Utbildning: Supply chain management
vid Nordic Business Institute.
Aktieinnehav i Cernera: O st aktier.

Martin Svard

Fodd 1977

Vice VD och finanschef sedan 2019
Erfarenhet: 18 ars bankerfarenhet bade
som radgivare och ansvarig for féretags-
marknaden i Boras. Fokus pa finansiering
olika faser och fastighetsvardering.
Utbildning: Civilekonom, Handels vid
Goteborgs Universitet

Aktieinnehav i Cernera:0 st aktier.

Oskar Malmén

Fodd 1986

vVD/Affarsutvecklingschef sedan 2022
Erfarenhet: | kombination med sin roll

pa Cernera ar Oskar sedan fyra ar aven
Investment Manager pa Uddetorp Invest.
Han &r ocksa styrelsesuppleant i noterade
Randviken Fastigheter samt styrelseord-
férande i Ndberu of Sweden. Oskar har
aven tio ars erfarenhet fran bank med in-
vesteringar och chefsroll som huvudfokus.
Treérig erfarenhet fran marinen.

BOLAGSSTYRNING

Utbildning: Civilekonom, Hogskolan i
Boras
Aktieinnehav i Cernera: O st aktier.

Mikael Pirs

Fodd 1982

Ekonomichef sedan 2021

Erfarenhet: Var tidigare redovisningschef
i Uddetorp Invest-koncernen, Cerneras
moderbolag. Innan dess var Mikael
auktoriserad revisor och partner pa re-
visionsbyrdn BDO med fokus pé revision
och radgivning till Agarledda bolag och
koncerner.

Utbildning: Civilekonom, Hogskolan i
Boras

Aktieinnehav i Cernera: O st aktier.

Cernera Arsredovisning 2022 9 7



DEFINITIONER

Definitioner

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt, baserat pa rullande
12 manader, i forhallande till genom-
snittligt eget kapital. Avkastning pa eget
kapital anvands for att belysa Cerneras
férmaga att generera vinst pa dgarnas
kapital.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder i férhallande till
marknadsvardet pa forvaltningsfastigheter
vid rapportperiodens slut. Belanings-
graden anvands fér att belysa Cerneras
finansiella risk.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvarde i férhallande till hyres-
varde vid periodens utgang. Nyckeltalet
ar relevant for att mata vakanser, dar
en hdg uthyrningsgrad i innebér en lag
ekonomisk vakans.

Forvaltningsfastigheter

Avser fastigheter med befintliga kassa-
floden och utgdrs av saval kommersiella
lokaler, bostader som samhallsfastigheter.

Forvaltad yta

Total yta i kvm som Cernera forvaltar i
helagda och deldgda fastigheter. Forval-
tad yta anvands for att ge en uppfattning
om Cerneras totala férvaltning med egen
organisation.

Hyresvarde

Kontraktsvérde plus bedémd marknads-
hyra fér ej uthyrda ytor. Hyresvarde
anvands for att belysa koncernens
intaktspotential.
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Kontraktsvarde
Hyresvardet av kontraktet 6ver dess hela
|6ptid.

Projektfastigheter
Avser fastigheter som ar ténkta att saljas.

Rantenetto
Skillnaden mellan Finansiella intakter och
Finansiella kostnader.

Réantetackningsgrad

Rérelseresultat exkluderat orealiserade
vardeférandringar i férhallande till rante-
nettot.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgang i for-
hallande till balansomslutning vid perio-
dens utgang. Soliditeten anvéands for att
belysa Cerneras finansiella stabilitet.

Substansvirdet (EPRA NRV)
Eget kapital och minoritetsintresse med
aterlaggning av derivat och uppskjuten
skatteskuld enligt balansrékningen.

Uthyrningsbar yta
Total yta i kvm som ar tillganglig for
uthyrning i helagda fastigheter.
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