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Kvartalet och
perioden i korthet

Handelser kvartal tre

« Nytt hyresavtal med Aventi i .
Armbéaga.
«  Nya hyresavtal med Familjen Sandwall .

och Finebrands i Perseus.

« Planavtal tecknas med Goteborgs
Stad avseende utvecklingen av tva .
industrifastigheter till ca 120 bostader
i Amhult, Géteborg.

« Pallas Tower erhéller fardigt bygglov. .

- Energioptimering och installation av
solceller i Nackrosen.

Héndelser kvartal tva

«  Oskar Malmén tilltrader som VD
och Lars Angwald blir istallet
styrelseordférande for koncernen.

- Forvarv och tilltrade av de tva
forvaltningsfastigheterna Sparven 5
och Hasseln 10 i Boras.

« Nya hyresavtal med Boras Elhandel
och Boras Eltjanst i Armbaga.

« Flertal férlangningar av befintliga
hyresavtal, bland annat med Atracco i
Forsen och Aspia i Pallas.

Handelser kvartal ett

Nytt hyresavtal med Boras Stad i
Armbéaga.

Nytt hyresavtal med Nordic

Wellness i Armbaga avseende ny
traningsanlaggning.

Nytt hyresavtal med Amhults Lekland
& Event i Amhult 107:2 i Géteborg
avseende traningsanlaggning.
Férvarv och tilltrade av
projektfastighet i Boras.

Ekonomisk utveckling

PERIODEN | SAMMANDRAG

Jan-sep Jan-sep Helér
2023 2022 2022
Hyresintakter, mkr 31,2 31,2 40,6
Intakter projektutveckling, mkr 84 164.,4 365.4
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, mkr 18,9 25,5 18,0
Rérelseresultat, mkr 11,6 45,0 62,3
Periodens resultat, mkr -94 12,7 38,8
Bostader under byggnation per balansdag, antal 101 161 101
Fardigstallda bostader under perioden, antal (0] 69 129
Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 58,0 54,5 52,5
Soliditet, % 48,3 475 54,4
Réntetackningsgrad 6ver 12 mén, ggr 1.2 13,9 6,2
Avkastning p& eget kapital, % 2,6 179 6.1
Rorelseresultat Soliditet Bostader och byggnation
mkr % st
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VDs KOMMENTARER

Tendenser till utplaning

Utsikterna for svensk ekonomi éir fortsatt utmanande. Efter tva
ar med stigande inflation och hojda réntor ér vi nu officiellt i
lagkonjunktur och arbetslosheten spas 6ka. Samtidigt ér det
bland annat detta som gjorde att Riksbanken i november valde
att inte hoja styrrantan.

Foér oss pa Cernera marks det ekonomiska laget framst i var projektverksamhet dar
bostadsbyggandet ar fortsatt Iagt. Aven inom var frvaltning marks en viss inbromsning,
men vi hade en fortsatt god nettouthyrning under kvartalet.

Samtidigt s& ger de redan beslutade besparingarna och genomférda uthyrningarna effekt
pa vart resultat. Fér tredje kvartalet visar vi en vinst pa 5,8 mkr, jamfért med -9,4 mkr for
hela rapportperioden.

Fortsatta uthyrningar

Var uthyrningsverksamhet fortsatter att prestera. | tredje kvartalet tecknades avtal
med Aventi som kommer att utdka sina lokaler i Armb&ga. Bolaget forlangde ocksa sitt
nuvarande hyreskontrakt. | Perseus ingick vi nya avtal med vin- och spritdistributéren
Finebrands samt med frisérfirman Familjen Sandwall som ocksa bedriver frisérskola.

Tillsammans med tidigare tecknade kontrakt har vi idag kontrakterade, men annu ej
tilltradda ytor, motsvarande hyresintakter om 8,4 mkr pa arsbasis. Nar dessa ytor tilltrads
under 2023 och 2024 kommer var ekonomiska vakansgrad att halveras.

Investeringar i befintliga fastigheter

| takt med att aktiviteten pa nybyggnadsmarknaden minskat, har delar av var projekt-
verksamhet skiftat fokus mot att utveckla férvaltningsfastigheter. Ett sddant exempel ar
var fastighet Armbaga som genomgéatt en omfattande modernisering och dar de férsta

hyresgasterna nu har flyttat in. Ett annat &r Nackrosen dar vi ocksa genomfort lokal-
anpassningar samt investeringar for battre energiprestanda samt installerat solceller pa
taket.

Forberedelser for nya projekt

Under kvartalet fick vi bygglov for joint venture-projektet Pallas Tower — ett 28 vaningar
hégt bostadshus i centrala Boras. Beskedet ger oss méjlighet att fortsatta planerings-
arbetet for att inleda marknadsféring och forsaljning sa snart marknaden tillater.

Vi tecknade ocksé planavtal med Goteborgs Stad avseende utvecklingen av tvé indu-
strifastigheter till 120 bostader i Amhult, Torslanda. Fastigheterna ligger i anslutning till
Northvolts och Volvo Cars gemensamma batterifabrik som héller pa att byggas. Samtidigt
fortsatte projekten Linnea Garden i Uppsala och Hugin i Borés som planerat. Bada pro-
jekten kommer att vara fardiga under forsta halvaret 2024.

Med siktet pa 2024

Resultatforbattringen i tredje kvartalet ar ett forsta kvitto p& de atgarder vi vidtagit ger
onskad effekt. Vi har lyckats sanka vara kostnader — bade i verksamheten och i vara
fastigheter. Vi kan ocksa gladja oss &t en fortsatt god nettouthyrning och genomférda
lokalanpassningar dar hyresgasterna nu flyttar in.

Under forsta halvaret 2024 ska det bli extra roligt att se
101 lagenheter i Linnea Garden och Hugin fa nya agare.
Min forhoppning ar ocksa att affarsklimatet ska férbattras
samt att vi kan genomfora nagra transaktioner.

Oskar Malmén, VD Cernera
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Strategisk inriktning

Var affarsidé ar att utveckla och forvalta lokaler samt
bostdder i attraktiva Idgen pa tillvixtorter i Sverige. Det gor
vi genom att skapa hallbara och vilanpassade ytor dar vara

kunder trivs och kan utvecklas.

L] L]
Mission
Vi skapar platser dar ménniskor
och féretag kan blomstra.

Missionen svarar pa fragan vad vart
arbete egentligen syftar till. Vi pa
Cernera jobbar med nagot av det
viktigaste i manniskors liv — platserna
dér vi bor och platserna dar vi arbetar.
Det &r hér vi spenderar nastan all var tid.
Darfor ar det var viktigaste uppgift att
utveckla fastigheter dar vi ger manniskor
och féretag férutsattningarna att na

sin fulla potential. Platser dar de kan
blomstra.

Vision
Ett battre samhille, en fastighet
i taget.

| visionen finns var stravan. En langsiktig
ambition som vi hela tiden kommer
narmare genom att jobba efter var
mission. Formuleringen goér det tydligt
att vi ser pa vart arbete som négonting
mer &n att tillhandahalla lokaler f6r olika
syften. Genom att verkligen bry oss om
manniskor och verksamheter bidrar vi

till att gora samhallet battre och mer
héllbart. Vi ar medvetna om att det &r en
stor utmaning vi tar oss an. Darfér maste
vi gora det tillsammans, en fastighet i
taget.

Virdeskapande

Cerneras vardeskapande drivs genom de tva affarsomradena Projektutveckling och
Fastighetsforvaltning. Genom att kombinera tryggheten med stabila kassafléden fran
Fastighetsforvaltningen med Projektutveckling far vi en langsiktig uthéallighet i var

verksamhet.

)
I=

Projektutveckling

Cernera utvecklar och producerar

nya bostéder och lokaler.

Utvecklingen innebar oftast att

projekten skapas fran grunden

genom detaljplanearbete och egen

utformning av fastigheterna.

Avsikten ar att salja
projektfastigheter efter
fardigstallande.

Fastighetsforvaltning
Forvaltningsarbetet utgar
alltid fran fastigheternas unika
férutsattningar med fokus pa

Skat kassaflode och héllbarhet.

Cernera har ett langsiktigt
perspektiv pa sina
férvaltningsfastigheter.

STRATEGISK INRIKTNING

St

Transaktionerna
Transaktionerna syftar till
att forvarva projekt- eller
forvaltningsfastigheter

med utvecklingspotential
samt avyttra delar av de
foradlade fastigheterna och
projekten.
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En nationell

fastighetsutvecklare

Fastighetsforvaltning

Cernera erbjuder lokaler for foretag, offentliga verksam-
heter och andra organisationer. Totalt férvaltar Cernera
76 399 kvadratmeter som utvecklas och anpassas efter
kundens behov och 6nskemal. Cerneras arkitekter priori-
terar bade funktion och design.

Projektutveckling

Cernera ar en etablerad akt6r inom projektutveckling och
byggnation av bostéder samt kommersiella lokaler. Under de
senaste aren har bolaget fardigstallt mer an 700 bostader
och har ytterligare 101 bostader i produktion just nu. Till det-
ta innehéller bostadsportfoljen ytterligare 1 463 byggratter.

Forvaltad yta™: Hyresvarde™:
76 399 kvm 103 069 tkr

M Cernera Extern andel (JV) W Cerera Extern andel (JV)

* Operationellt nyckeltal, vilket inkluderar JV samt rérelsefastigheter

Hallbarhet

Hallbarhet ska genomsyra varje del av Cerneras arbete
dar vi foljer bolagets klimatavtryck och stravar hela tiden
efter att begransa det. De bostader och arbetsplatser
som Cernera producerar samt forvaltar ska praglas av
ett positivt samspel mellan ménniskor och milj6. Detta ar-
bete sker ofta i nara samarbete med kommuner i syfte att
utveckla fastigheter med langsiktig nytta fér samhéllet.

Projektportfdlj:
1564 bostadsbyggratter

6,7%

W Cernera Extern andel (JV)

CERNERA | SAMMANDRAG

1 564 byggratter for

bostader i projektportfoljen
samt 101 bostader i
produktion

76 399 kv

forvaltad yta i egna samt
delagda fastigheter

Hyresvarde uppgaende till

103 069 tkr

i egna samt delagda
fastigheter
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Projektportiolj

Cernera har en aktiv projektutveckling pa flera
av Sveriges mest expansiva orter i sodra och

mellersta Sverige

Totalt omfattar Cerneras
projektportfdlj 25 projekt med en
tyngdpunkt pa bostadsutveckling.
Den totala volymen uppgér till 1564
byggratter for bostader, varav 101

i produktion. De flesta av Cerneras
forvarv sker fore fardig detaljplan
eller via markanvisningar. Fram

till pabérjad byggnation forvaltas
projektfastigheterna av Cerneras
férvaltarorganisation med syfte att
maximera de I6pande kassaflédena
fran fastigheterna.

Satsningen pé& projektutveckling &r en
del av Cerneras tillvaxtstrategi 6ver
tid vilket resulterat i en projektportfolj
med en stor andel av innehavet i klara
eller pagéende detaljplaner. De flesta
projektfastigheter har ett befintligt
kassafléde vilket gér att vi far en dkad
flexibilitet nar projekten ska starta.

Under &ret har Cernera tagit ett
strategibeslut att samtlig nyproduktion

ska miljocertifieras. Beslutet ar ett led
i det pagéende hallbarhetsarbetet. Det
ger en tydlig inriktning av vart arbetssatt
samt ambition bade internt och externt.

Antal byggratter for
bostader per region

mNorr mViast mOst

Informationen om projektportféljen baseras pé aktuella
bedémningar av respektive projekt. Projekt kan komma att
delas upp i flera bostadsréttsféreningar med olika byggstart.
Till féljd av utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut
och marknadsutveckling samt att flera av projekten Gr i en
planeringsfas kan planen fér respektive projekt komma att
férdndras.

Projektportfélj 2023-09-30

PROJEKTUTVECKLING / PROJEKTPORTFOLJ

Cerneras Detaljplan for Antal
Nr  Projektnamn Typ Anskaffning  andel, % bostader Ort Region bostader Byggstart
Projekt i produktion
1 Linnéa Garden BR Markanvisning 100,0 Fardig plan Uppsala Ost 49 Q22022
2 Hugin » BR Férvarv 75,2 Fardig plan Borés Vast 52 Q22022
Totalt 101
Projekt under utveckling
3 Tarnan BR Forvarv 100,0 Fardig plan Borés Vast 6 Q32024
4 Bjérkparken ? BR Forvarv 41,0 Fardig plan Nykvarn Ost 39 Q32024
5 Soderport BR Markanvisning 100,0 Fardig plan Linkping ~ Ost 55 Q32024
6 Royal Oak HR Markanvisning 100,0 Fardig plan Jonkoping  Ost 85 Q42024
7 Angslyckan ® BR Férvarv 50,0 Férdig plan Boras Vast 16 Q42024
8 Sjélyckan BR Férvarv 100,0 Fardig plan Boras Vast 11 Q42024
9 Gaffelkremlan BR Forvarv 100,0 P&gaendeplan Kungilv Vast 55 Q12025
10 Tradtoppen BR Markanvisning 100,0 Fardig plan Vasteras Ost 36 Q22025
1 Pallas Tower ¥ BR Forvarv 50,0 Férdig plan Boras Vast 101 Q32025
12 Stropsta BR Forvarv 100,0 Planbesked Nykvarn Ost 25 Q42025
13 Klosteréngen ? BR Forvarv 50,0 Pagiendeplan Vadstena  Ost 19 2026
14 Rod 80:2 BR Foérvarv 100,0 Planbesked Goteborg  Vast 60 2027
15  Rod 81:1 BR Forvarv 100,0 Planbesked Goteborg  Vast 64 2027
16 Byttorpslund BR Férvarv 100,0 Planbesked Borés Vast 50 2027
17 Svanen BR Forvarv 100,0 Planbesked Boras Vast 28 2027
18  Sandviken BR Forvarv 100,0 Planbesked Ostersund  Norr 200 2027
19  Forsen BR Forvarv 100,0 Planbesked Boras Vast 200 2028
20  Guldbaggen BR Forvarv 100,0 Pagéendeplan Borés Vast 200 2028
21 Saga Hojd Marsken BR Forvarv 100,0 Planbesked Borés Vast 22 2028
22  SagaHojd Blavalen BR Forvarv 100,0 Planbesked Boras Vast 22 2028
23  Resedan BR Férvarv 100,0 Planbesked Borés Vast 40 2028
24 Amhult 107:2 BR/HR Férvarv 100,0 Ingen plan Goteborg  Vast "7 2028
gy ECECEVEER g Forvary 1000 Ingen plan Borés Vst 12 2028

Strand

Totalt 1363
Totalt samtliga projekt 1464

1) Joint Venture med Jofast, 2) Joint venture med Brother G & T, 3) Joint Venture med Mjébédcks Entreprenad, 4) Joint Venture med Jérngrinden

6
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Handelser i
pagaende projekt

Den laga aktiviteten i bostadsinvesteringar har
nu varit pataglig sedan sommaren 2022, vilket

it G o A B &Y
kraftigt paverkat hela marknaden och dess \’:'& Ty
aktorer. Forhoppningen dr att marknaden e e S

bottmar ut under slutet av 2023 med okad
aktivitet fran sommaren 2024.

Fokus for projektgruppen ar att genomféra
pagéende byggnationer och arbeta i
projektens tidiga skeden for att sakerstélla
en sa stor framtida potential som méjligt.
Samtidigt arbetar projektorganisationen
framgangsrikt med véra pagaende
lokalanpassningar vilket sankt vara
produktionskostnader samt 6kat kvaliteten i
ombyggnationerna.

Under kvartal tre har arbetet fortgatt med
produktionen av de tva projekten Linnea
Garden och Hugin. Dessa har inflyttning
under kvartal ett och kvartal tvad 2024.
Dartill pagar ombyggnationer av 5500 kvm
i vara forvaltningsfastigheter med fokus

pa Armbaga. Dessa kommer pagé fram till
varen 2024.

PROJEKTUTVECKLING / HANDELSER | PAGAENDE PROJEKT

et‘fglodukt:?n




PROJEKTUTVECKLING / TRANSAKTIONER OCH MARKANVISNINGAR

Q3 Transaktioner och
2023 . .
markanvisningar

MENY Cernera utvarderar lI6pande intressanta Under é&ret har vi férlangt vara

férvarv och markanvisningar. Under det markanvisningsavtal mot bakgrund av
Perioden i sammandrag tredje kvartalet genomférdes inga férvarv det radande marknadslaget. Det innebar
VDs kommentarer eller markanvisningar. att de planerade projektstarterna skjuts
Strategisk inriktning framat i tiden. Detta gors i néra dialog
Clrmara i s E e De forandrade omvérldsfaktorerna, med respektive kommun.

Projektutvecklin o . . . .
d E sasom inflation, sjunkande bostadspriser

Projektportfolj . . .
och 6kande réntor ger en 6kad

Handelser i pagéende projekt

Transaktioner och
markanvisningar

Fastighetsforvaltning
Férvaltning
Férandringar i hyresavtal
Transaktioner

Finansiella rapporter

Resultatrakning, koncernen

osakerhet vilket leder till hogre krav pa
analysen kring potentiella forvarv och
markanvisningar.

Forvarvade projektfastigheter 2023

Kommentarer till Kvartal Cerneras
R e andel, Detaljplan for Antal
Balansrékning, koncernen Férvirvad Tilltrdide Projektnamn Typ % bostader Ort Region  bostdder
Kommentar till balansrakningen

" Q1 Q1 Sandrared, Vastra  BR 100 Ingen plan Boras Vast 12
Koncernens rapport dver S
forandringar i eget kapital
Koncernens rapport dver Totalt 12

kassaflode

Kommentar till
kassaflédesanalysen

Koncernens noter
Resultatrakning, moderbolaget

Kommentar till moderbolagets
resultatrakning

Balansrakning, moderbolaget
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Linnea Garden, Uppsala




FASTIGHETSFORVALTNING / FORVALTNING

Férvaltad yta, kvm

Férvaltade fastigheter 2023-09-
Qs o0 Y Grvaltade fastigheter 2023-09-30 Hotell/ Lager/
Orva tnln Restau- verkstad/ Tréning/ Mark-
2 02 3 Ort Butik rang Kontor férréd  Bostéder Skola Hdlsa Garage Ovrigt Summa  arrende
Forvaltningsfastigheter
Armbéga 1 Boras 0 0 4127 1478 0 0 2350 0 0 7955 0
Forsen 1 Boras 2332 0 3130 637 0 0 0 0 0 6099 0
c £ ltni K het fattar 29 Guldbaggen 1 Boras 552 0 0 0 0 2151 0 0 0 2703 0
erneras forvaltningsverksamhet omfattar
; ioh fr olik g K h T | Guldbaggen 12, 31-34 Boras 898 0 2025 410 0 0 0 0 0 3333 0
MENY astlgl eter (ir olika typer av .ver samheter. Totalt Guidbaggen 25 —— @ @ 0 a 0 o Q 2 a 0 v
uppgar den férvaltade ytan till 76 399 kvm. Hasseln 10 Borfis 0 o 0 o 428 0 o 0 o 498 o
Perioden i sammandrag
P Heimdal 9 Boras 0 2187 0 0 0 0 0 0 0 2187 0
TS Utmarkande for Cerneras forvaltning ar ett Niickrosen 4 Bords 0 o 4327 425 0 0 999 o 0 5751 0
Strategisk inriktning 30l Kli fokus dar bol IItid
) utpraglat utvecklingstokus dar bolaget allti Perseus 3 Borés 339 501 215 0 303 0 0 0 0 1358 0
Cernera i sammandrag " . 2
T strévar efter att ta fastigheten ett steg framat Raklinjen 2 Borés 1975 0 2929 3654 0 ) 0 0 ) 7858 0
A, utifran bade kundens och Cerneras perspektiv. Rapphénan 8 Borés 0 0 o 0 334 0 & @ 9 e 2
rojektportfélj . .. . . . . o
. o ) Det innebar att vi har en hég anpassningsférmaga Resedan 12 Boras 0 0 0 0 274 0 0 0 0 274 0
Handelser i pagaende projekt I
. utifran kundernas behov. Solhem 2 Borés 0 2500 0 0 0 0 0 0 0 2500 0
Transaktioner och
markanvisningar Sparven 5 Boras 0 200 432 0 310 0 0 0 0 942 0
Fastighetsforvaltning Fokuseringen pa utveckling praglar hela Svanen 6 Borés 0 0 70 0 676 0 0 0 0 746 0
Férvaltning f("_')rva|tningsorganisationen som utmarks av korta Totalt 5396 5388 17 255 6 604 2325 2151 3349 o] 0 42468 1477
Férandringar i hyresavtal beslutsvagar dar medarbetarna uppmuntras att Projektfastigheter
Transaktioner prova nya arbetssitt. Arbetet sker nira kunderna Amhult 107:2 Gateborg 270 513 381 147 0 0 787 0 0 2098 0
Finansiella rapporter dar de tillsammans med Cerneras egna arkitekt Blavalen 10 Boras 0 0 0 0 358 0 0 0 0 358 0
RN LRI utformar flexibla och dndamalsenliga planldsningar e i 22,280 GRS © g 228 © £ © ® 9 © 3t ©
Kommentarer till . . . o . re A
o ! med innovativ design. Lyh&rdheten infér och Gaffelkremlan Kungaly 0 0 1549 0 0 0 0 0 1549 0
resultatrakningen .
" . . Marsken 11 Boras 0 0 0 290 0 0 0 0 290 0
Balensrakning|koncernen narheten till kunderna bekréftas av att de flesta -
| uthyrningarna gérs till befintliga kunder eller pa Mjalle 1:49 Ostersund 0 0 0 0 0 0 1510 1510 0
K ill balansrakni
eemertagtlleaiensraiaingen ) Réd 80:2 el 0 0 0 428 0 0 0 0 0 428 154
Koncernens rapport éver deras rekommendationer. o -
forindringar | eget kapital Réd 81:1 Goteborg 0 0 274 1096 0 278 0 0 1648 0
AT ED ER BT Réveskalla 1:414 Boras 0 0 0 0 133 0 0 0 0 133 0
kassaflode Sandared 1:159 Borés 0 0 0 240 0 0 0 0 0 240
Kommentar till Stropsta Nykvarn 39 (0] 612 947 0 0 (0] 0 0 1598 0
ressEika e Térnan 11 Boras 0 0 0 0 690 0 0 0 0 690 0
SRS e Totalt 309 513 1795 4407 1536 0 1065 0 1510 11135 154
Resultatrakning, moderbolaget Rérelsefastigheter
e agtlinecereciacets Merkurius 1* Boras 0 o 1675 0 0 0 0 0 0 1675 0
resultatrakning L A . - . P
o * Hyresintakter fran rérelsefastig elimineras i resultatrdkningen. Deligda f6rvaltningsfastigheter
Balansraknmg’ mOderbOIaget ** Ags som JV ihop med Jérngrinden dér Cerneras andel Gr 50 procent. o A
Buriga kommentarer Fastigheten férvaltas i sin helhet av Cernera, Pallas 1 Boras 2631 3206 2747 299 0 0 1407 10800 31 21121 0
Totalt forvaltad yta 8336 9107 23472 11310 3861 2151 5821 10 800 1541 76 399 1631
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Forandringar i hyresavtal

Den hégre vakansgraden jamfort med
fastighetsbranschens genomsnitt beror
pa Cerneras inriktning att utveckla
fastigheter genom foradling. Det medfor
att delar av bestandet befinner sig i

ett annu ej fardigutvecklat stadie och
darmed kan ha hégre vakansgrad.

Kvartal tre har fortsatt i samma positiva
anda som forsta halvaret. Under
kvartalet har ett flertal nya kontrakt
tecknats samt ett antal férlangningar
kommit pé& plats. Bland annat kan
namnas Aventi som utokat sina lokaler i
Armbaga, samtidigt som man forlangt sitt
kontrakt. | Perseus har nya avtal tecknats
med dels Finebrands, som flyttar in

under Q4. | samma fastighet utokar aven
Familjen Sandwall sina ytor samtidigt som
de forlanger kontraktet.

Den ekonomiska vakansgraden i
férvaltningsfastigheterna, for jamférbart
bestéand, uppgick den 30 september

till 31,7 procent, jamfért med 37,3
procent samma datum ett ar tidigare.
Den héga ekonomiska vakansgraden
beror till stor del p& andelen kontrakt
som ar tecknade men ej inflyttade.
Totalt finns kontrakterade hyresintékter
om ytterligare 8,4 mkr med inflyttning
under 2023 och 2024. Dessa ligger per
rapportdagen som ekonomiskt vakta.
Andelen lokaler som &r tillgangliga for
uthyrning &r saledes vasentligt lagre. De
kontrakterade, men annu e;j tilltradda
ytorna, kommer vid inflyttning att halvera
den ekonomiska vakansgraden.

FASTIGHETSFORVALTNING / FORANRINGAR | HYRESAVTAL

Hyresvarde per kategori i
forvaltade fastigheter

Butik Hotell/Restaurang
Kontor Lager/verkstad/forrad
Lagenheter Skola

M Traning/Halsa M Garage

M Ovrigt

Storre uthyrningar 2023

Kvartal  Handelse Kund Fastighet Yta, kvm
Q3 Nytt Hyreskontrakt Fam. Sandwall & Finebrands Perseus 3 474
Q3 Nytt Hyreskontrakt Aventi Armbéga 1 680
Q2 Nytt Hyreskontrakt Hydrostandard Gaffelkremlan 1 1400
Q2 Nytt Hyreskontrakt Borés Elhandel Armbaga 1 342
Q2 Nytt Hyreskontrakt Boras Eltjanst Armbaga 1 255
Q2 Férlangning hyreskontrakt Aspia & Joel/Joelina Pallas 1 816
Q2 Forlangning hyreskontrakt Recopart Forsen 1 1026
Q1 Nytt Hyreskontrakt Boras Stad Armbaga 1 1852
Q1 Nytt Hyreskontrakt Nordic Wellness Armbaga 1 2350
Qi Forlanging samt tillkommande ytor ~ Power Consulting Néckrosen 4 301
Q1 Nytt Hyreskontrakt Amhults Lekland & Event Amhult 107:2 666

10162
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FASTIGHETSFORVALTNING / TRANSAKTIONER
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5093 Transaktioner

Under tredje kvartalet har inga transaktioner genomforts.

MENY Cernera analyserar I6pande férvarvs- Det bedémer vi som ett tecken att

L mojligheter till sitt forvaltningsbestand vissa aktorer nu kommer genomféra
Perioden i sammandrag . ) . . N . N

i syfte att hitta fastigheter med transaktioner pa en prisniva som &r mer

VDs kommentarer i X " . .
Strategisk inriktning utvecklingspotential. anpassad efter dagens férutsattningar.
Cernera i sammandrag
Projektutveckling Efter en langre tid dar aktiviteten pa

Projektportfdlj fastighetstransaktioner varit mycket lag

Hzndelser i pagéende projekt och framst gjorts under hand s& upplever

Transaktioner och vi nu att fler prospekt hittar till maklarna

atany ey och den bredare marknaden.
Fastighetsférvaltning

Férvaltning

Férandringar i hyresavtal
Transaktioner

Finansiella rapporter
Resultatrakning, koncernen

Kommentarer till
resultatrakningen Forvarvade forvaltningsfastigheter 2023
Balansrakning, koncernen

Kommentar till balansrakningen Kvartal -

. _— Yta, Hyresintédkter
Koncernens rapport Gver Kopt Tilltride  Fastighet Ort Siljare kvm /ar, tkr
forandringar i eget kapital
Koncernens rapport 6ver Q2 Q2 Sparven 5 Boras Lyckebo Holding AB 942 1338
kassaflode
Kommentar till Q2 Q2 Hasseln 10 Borés Lyckebo Holding AB 428 556
kassaflédesanalysen

1370 1894
Koncernens noter

Resultatrakning, moderbolaget

Kommentar till moderbolagets
resultatrakning

Sparven 5, Bords

Balansrakning, moderbolaget

Ovriga kommentarer
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Resultatrikning,
koncernen

FINANSIELLA RAPPORTER / RESULTATRAKNING, KONCERNEN

Belopp i tkr Not J p 23 Ji p 22 |-sep 23 Jul-sep 22 Jan-dec 22
Hyresintakter 31183 31194 10 501 8200 40634
Intakter projektutveckling 8363 164 388 902 4606 365429
Ovriga rérelseintakter 1317 668 766 328 970
Summa rérelseintékter 40863 196 250 12169 13134 407 033
Fastighetskostnader -11945 -11359 -3703 -2619 -15717
Projektutvecklingskostnader -2187 -138 441 -1851 -988 -311998
Ovriga externa kostnader -9 665 -13170 -2209 -3579 -16 995
Personalkostnader -19 074 -16 730 -5625 -5087 -23536
Av- och nedskrivningar -1505 -1550 -515 -507 -2041
Summa rérelsens kostnader -44 376 -181250 -13903 -12780 -370 287
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 18 884 25530 17738 3239 18 043
Resultat fran andelar i joint ventures -3755 4439 -891 4185 7541
Rérelseresultat 11616 44969 15113 7778 62330
Vardeforandring aktier och andelar -3829 -81203 0 -1307 -73216
Vardeforandring finansiella derivat -690 8102 -291 1310 7870
Finansiella intakter 918 904 594 425 1165
Finansiella kostnader -13785 -8 611 -4928 -2857 -12269
Resultat efter finansiella poster -5770 -35839 10488 5349 -14120
Skatt pa periodens resultat -3621 48 491 -4 671 747 52826
Periodens resultat -9391 12652 5817 6096 38706
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet 0 0 0 0
Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatet 0 0
Ovrigt totalresultat for perioden, efter skatt 0] 0] o o
Periodens totalresultat -9391 12652 5817 6096 38706
Periodens resultat hanforlig till
Moderbolagets aktieagare -9354 12701 5835 6145 38797
Innehav utan bestdmmande inflytande -37 -49 -18 -49 -91
-9391 12652 5817 6096 38706
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FINANSIELLA RAPPORTER / KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGEN

Kommentarer till resultatrikningen

Rorelseintakter

Koncernens intakter redovisas pa tva rader i resultatrak-
ningen. Hyresintakter vilket till huvuddelen kommer fran
férvaltningsbesténdet samt intékter fran projektutveck-
lingsbestandet. Intdkterna fran projektutveckling kommer
fran pagaende projekt som avser nyproduktion av fast-
ighet for egen férvaltning och fastigheter till forséljning.
Fastigheter till férséljning har for koncernen hittills inne-
burit att projektet har genomférts som bostadsratter.
Vid ett bostadrattsprojekt redovisas intdkten i samband
med att bostadskdparna far tilltrade till bostaden vid
projektets fardigstallande. Darmed blir bostadsképarens
tilltradesdag avgorande for nér intékten realiseras vilket
ocksa innebar att intakterna och resultaten kan fluktuera
mellan aren.

Hyresintakter

Cerneras hyresintékter uppgick under perioden till 31,2
mkr (31,2). | jamférbart bestand har dkning skett med
15,1 procent. Den uthyrningsbara ytan har i jamférelse
med samma period féregdende ar 6kat med 9 950 kvm
till 53 603 kvm, motsvarande 22,8 procent. | jamférelse
med 30 september 2022 tillkom tre forvaltningsfastighe-
ter och en projektfastighet. Projektfastigheter kan under
projektets utveckling ha hyresintékter men det ar inte
fastighetens primara avsikt att bidra med hyresintakter.

Vid utgangen av september 2023 uppgick den totalt
férvaltade ytan till 76 399 kvm varav under hyresintakter
redovisat intakter som ar kopplade till 53 603 kvm. Mel-
lanskillnaden avsag ytor som klassificeras som rérelse-
fastighet eller redovisas under joint ventures.

Forvaltningsfastigheternas ekonomiska vakansgrad, i jam-
férbart bestand, uppgick under perioden till 31,7% procent
(37,3), vilket var en minskning jamfort med féregaende

ar. Den héga ekonomiska vakansgraden beror till stor del
pa andelen kontrakt som &r tecknade men ej inflyttade.
Totalt finns kontrakterade hyresintakter om ytterligare

8,4 mkr med inflyttning under 2023 och borjan av 2024
som per rapportdagen ligger som ekonomiskt vakanta.
Andelen lokaler som Zr tillgangliga for uthyrning ar saledes
vésentligt lagre. De kontrakterade, men &nnu ej tilltradda
ytorna kommer vid inflyttning att halvera den ekonomiska
vakansgraden. Samtidigt pagar det ett flertal férhandlingar
som ytterligare bedéms starka framtida hyresintakter.

Utveckling hyresintékter

Jan-sep Jan-sep Forandring,
23 22 %
Jamforbart bestand 26 021 22606 15,1%
Forvarvade fastigheter 5162 803 542,8%
Sélda fastigheter 0 7785 -100,0%
31183 31194 0,0%
Butik 9 %
Hotell/Restaurang 22 %
Kontor 39 %
Lager/verkstad/Férrad 9 %
Lagenheter 6 %
Skola 3%
Traning/Hélsa 6 %
Ovrigt 3%

W P-platser 3%

Intékter fran projektutveckling

Intakter fran projektutveckling uppgick till 8,4 mkr
(164.,4) och bestod framfér allt av att nedlagd tid i
projekt som &r i planeringsstadiet. Cerneras projektut-
veckling ar fokuserad pa bostadsfastigheter. | jamforbar
period féregdende ar kom intékten frén projekten Lunden
2 och Compact Living.

Rorelsens kostnader

| likhet med rérelseintékterna redovisas rérelsens kostna-
der pé tva rader. Dels som fastighetskostnader vilket till
huvuddelen kommer fran férvaltningsbestandet, dels som
projektutvecklingskostnader som kommer fran pagaende
projekt som avser nyproduktion av fastighet for egen
forvaltning och fastigheter till forsaljning. Projektutveck-
lingskostnader redovisas i huvudsak i samma period som
intdkterna i samband med bostadsk&parens tilltrade till
bostaden.
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FINANSIELLA RAPPORTER / KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGEN

Kommentarer till resultatrikningen

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader i form av drifts- och underhallskost-
nader samt fastighetsskatt 6kade till -11,9 mkr (-11,4),
vilket motsvarade en 6kning pé 5,2 procent. For jamfor-
bart bestand har kostnaderna 6kat till -9,2 mkr (-8,3).
Okningen berodde pa storre kostnader for reparationer
och underhéll medan taxebundna kostnader lag kvar pa
samma niva som i jamférbar period.

Stor del av de taxebundna kostnaderna debiteras ut pa
hyresgasterna. En forandring i taxebundna kostnader
kommer darfér ocksé att paverka intékterna i motsva-
rande omfattning.

Utveckling fastighetskostnader
Projektutvecklingskostnader
Projektutvecklingskostnaderna uppgick till -2,2 mkr

Jan-sep Jan-sep Forandring,

23 22 %

Jamférbart bestand 9219 8300 1M11%
Forvarvade fastigheter 2726 459 493,9%
Sélda fastigheter 2600 -100,0%
11945 11359 5,2%

(-138,4) och bestod framst av ej aktiverbara kostnader.
| jamférbar period féregaende ar &r kostnaden till stérsta
del hanforlig till projekten Lunden 2 och Compact Living.

Ovriga externa kostnader

Ovriga externa kostnader bestar framst av externa
hyreskontrakt for lokaler, inventarier, dataprogram,
marknadsforing, externa konsulter samt vissa tjanster
som képs fran moderbolaget, Uddetorp Invest. Under
perioden uppgick dessa kostnader till -9,7 mkr (-14,2).
De minskade kostnaderna bestéar framst av lagre lokal-
kostnader, mindre resurser har lagts pa marknadsféring,
kontrakt pa hyra av inventarier har minskat samt minskat
inkdp av forbrukningsinventarier.

Personalkostnader

Okningen berodde framst pa den forstarkning som
gjordes under andra halvaret 2022 av projekt- och
héllbarhetsorganisationen. Utéver det s har tidigare
inhyrd personal anstallts. Under andra och tredje kvarta-
let organisationen anpassats till nuvarande marknad.

Av- och nedskrivningar
Av- och nedskrivningar uppgick till -1,5 mkr (-1,6) och
avser avskrivning pa en rorelsefastighet och inventarier.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeforandringen i vara forvaltningsfastigheter var i
perioden 18,9 mkr (25,5).

| jamforbar period 2022 genomférdes en forsaljning av
ett fastighetspaket till Randviken Fastigheter med ett
underliggande fastighetsvérde p& 455 mkr, vilket var 31,1
mkr hdgre an det redovisade vardet pa fastigheterna.
Justering av resultatet fran tidigare genomférda férsalj-
ningar har paverkat resultatet med -0,2 mkr (-0,8).

Resultat fran andelar i joint ventures

| posten redovisas resultateffekten av Cerneras fastighe-
ter och projekt som &gs via joint ventures. Resultat fran
andelar i joint ventures uppgick till -3,8 mkr (4,4) och
avsag resultat fran den I6pande driften och vardeférand-
ringar. | resultatet ingick en nedskrivning av férvaltnings-
fastigheten Pallas 1 dar Cerneras andel uppgick till -4,7
mkr (-5,3) samt vardeférandringar i finansiella derivat
som hade en negativ inverkan pa resultatet med -0,5
mkr (4,7).

Finansiella poster och finansnetto

Finansnettot uppgick till —=17,4 mkr (-80,8). | beloppet
ingick en negativ vardeférandring pa aktier och andelar
med —3,8 mkr (-81,2). Denna post utgdr i sin helhet
vardeférandringar och realisationsresultat hanférliga till
Cerneras aktier i Stenhus Fastigheter i Norden AB och
Randviken Fastigheter AB som erhdlls i samband med
forséljningen av fyra férvaltningsfastigheter under det
andra kvartalet 2021. | perioden fanns en negativ varde-
férandring i finansiellt derivat med -0,7 mkr (8,1).

De finansiella kostnaderna var rantekostnader for upp-
tagna lan och de finansiella intékterna utgjordes i huvud-
sak av ranteintékter.

Genomsnittlig réanta per balansdagen uppgick till 4,52

procent (2,48). Rantetéckningsgraden fér rullande 12
manader uppgick till 1,2 ggr (6,8).
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Kommentarer till resultatrikningen

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -3,6 mkr (48,5). Skatten &ar
hanforbar till effekter latenta skatt pa fastigheter med
2,4 mkr (1,9) samt vardeférandring i finansiella derivat
och likviditetsplaceringar med 0,1 mkr (13,5). | perioden
har en intern fastighetstransaktion gjorts varfor aterfo-
ring av tidigare uppbokat underskottsavdrag har gjorts
med -6,2 mkr (0,1). | jamférande period avsag 33,0 mkr
en positiv effekt vid avyttringen av ett fastighetspaket.
Det var effekten av skillnaden mellan uppbokad latent
skatt och avtalat avdrag av latent skatt.

Bade aktuell och uppskjuten skatt har beraknats utifrén
en nominell skattesats om 20,6 procent. Som uppskjut-
na skatteskulder redovisas full nominell skatt om 20,6
procent av skillnaden mellan redovisat och skatteméas-
sigt varde med avdrag for den skatt som ar hanforlig till
tillg&ngsforvarv.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till -9,4 mkr (12,7). Den
framsta forklaringen till skillnaden ar vardeférandringar

i finansiella instrument, forséljningar i jamférbar period
med positiva realiserade vardeférandringar, en positiv
skatteeffekt vid forsaljningen av ett fastighetspaket samt
6kade finansiella kostnader.

FINANSIELLA RAPPORTER / KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGEN
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Balansrikning, koncernen

FINANSIELLA RAPPORTER / BALANSRAKNING, KONCERNEN

Belopp i tkr Not 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 4 556 100 470935 508 021
Rorelsefastigheter 4 63 059 64 321 64 007
Nyttjanderattstillgangar 4 1975 2550 2079
Materiella anlaggningstillgéngar 4 536 355 323
Andelar i joint ventures 4 131080 131476 134 835
Fordringar hos joint ventures 0 10743 0
Andra langfristiga fordringar 0 2295 0
Uppskjutna skattefordringar 0 2439 6191
Finansiella derivatinstrument 3 6604 7526 7295
Summa anléggningstillgangar 759 354 692 640 722751
Omsittningstillgangar

Projektfastigheter 333493 376 985 247 614
Kundfordringar 661 815 4820
Fordringar hos koncernféretag 26 254 0 53
Fordringar hos joint ventures 26 894 19977 21969
Ovriga kortfristiga fordringar 5018 14179 32561
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1958 2043 3123
Likviditetsplaceringar 3 0 57715 65 871
Likvida medel 41202 102 393 36137
Summa omsittningstillgangar 435480 574107 412148
SUMMA TILLGANGAR 1194 834 1266 747 1134 899

Not 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 200 200 200
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 576 940 601686 616 296
Summa eget kapital hanforligt till moderforetagets dgare 577140 601886 616 496
Innehav utan bestammande inflytande -60 -44 -23
Summa eget kapital 577 080 601842 616 473
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 417 567 335033 363175
Leasingskuld 877 1961 1793
Uppskjuten skatteskuld 39800 42972 42 369
Ovriga langfristiga skulder 3989 4512 4459
S langfristiga skuld 462233 384478 411796
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 4 19917 1951 20135
Leasingskuld 4 1337 680 396
Byggnadskreditiv 4 102 995 151642 42858
Forskott fran kunder 7494 16 280 7817
Leverantdrsskulder 11466 12172 5482
Skulder till koncernféretag 0 51655 15 881
Aktuella skatteskulder 3231 716 732
Ovriga kortfristiga skulder 2325 18534 3640
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 6756 9237 9689
S kortfristiga skuld 155 521 280427 106 630
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1194 834 1266 747 1134 899

16



Q3
2023

MENY

Perioden i sammandrag
VDs kommentarer
Strategisk inriktning
Cernera i sammandrag
Projektutveckling
Projektportfolj

Handelser i pagéende projekt

Transaktioner och
markanvisningar

Fastighetsforvaltning

Férvaltning

Férandringar i hyresavtal

Transaktioner

Finansiella rapporter

Resultatrékning, koncernen

Kommentarer till
resultatrakningen

Balansrakning, koncernen
Ki till balansrak

Koncernens rapport 6ver
forandringar i eget kapital

Koncernens rapport dver
kassaflode

Kommentar till
kassaflodesanalysen

Koncernens noter

Resultatrakning, moderbolaget

Kommentar till moderbolagets

resultatrakning

Balansrakning, moderbolaget

Ovriga kommentarer

FINANSIELLA RAPPORTER / KOMMENTARER TILL BALANSRAKNINGEN

Kommentarer till balansriakningen

Anléggningstillgangar

De vasentliga delarna av koncernens anlaggningstillgang-
ar bestar av forvaltningsfastigheter, en rorelsefastighet
samt andelar i joint ventures.

Férvaltningsfastigheter

Metoden att berakna verkligt varde for forvaltningsfast-
igheter bestar i huvudsak av en kassaflédesbaserad vér-
deringsmodell dar vardet har beréknats som nuvardet av
prognosticerade kassafléden samt restvardet under en
kalkylperiod, dar diskontering har skett med en bedémd
kalkylrénta.

Cernera hade 15 helagda forvaltningsfastigheter 30
september 2023 med ett redovisat varde om 556,1 mkr
(470,9). Det var &r en 6kning med 48,1 mkr sedan den
senaste rapportperioden. Okningen berodde i huvudsak
pa forvarv av tva forvaltningsfastigheter i Boras till ett
varde av 21,0 mkr (0,0), investeringar i befintliga fastig-
heter med 8,0 mkr (3,6) samt vardeférandringar 19,1 mkr
(-4,4).

Forvaltningsfastigheter

Jan-sep Jan-sep Jan-dec

23 22 22

Ingdende redovisat virde 508 021 889439 889439
Forvarv 21000 0 43073
Investeringar 7985 3584 5807
Férsaljningar 0 -417 688 -417 688
Z:::':f;rf‘de vardefor- 19094 -4400 12610
Utgdende redovisat virde 556 100 470935 508 021

Rérelsefastigheter

Rérelsefastigheten avser Cerneras huvudkontor pa Stora
Torget 1i Boras. Fastigheten anvinds sedan 1 januari
2021 till storsta delen for egen verksamhet.

Nyttjanderdttstillgangar

Nyttjanderattstillgdngar utgjordes av leasinginventarier i
form av fordon och uppgick vid periodens utgang till 2,0
mkr (2,6).

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar utgjordes av fordon samt
kontorsutrustning och uppgick vid periodens utgang till
0,5 mkr (0,4).

Andelar i joint ventures

Andelar i joint ventures uppgick den 30 september
2023 till 131,0 mkr (131,5). Andelar och redovisat varde
framgar av tabellerna nedan.

Andelar i joint ventures

Kapitalandel, %

2023 2022 2022
Foretagsnamn Sate -09-30 -09-30 -12-31
Pallas 1 Fastighets AB Boras 50 50 50
CBME Projekt AB Boras 50 50 50
CFJ Kontraktsbolag AB  Boras 50 50 50
CBFC Klosterangen AB  Boras 50 50 50
CEB SFAB Sédertalje 41 4 4
Hugin Holding AB Boras 75 75 75

Redovisat varde joint ventures

Redovisat virde

Féretagsnamn 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Pallas 1 Fastighets AB 120797 120534 123 855
CBME Projekt AB -191 -145 -5
CFJ Kontraktsbolag AB 265 295 294
CBFC Klosterangen AB 1" 3 28
CEB SF AB 3786 3959 3893
Hugin Holding AB 6412 6830 6770

131080 131476 134 835
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Kommentarer till balansriakningen

Finansiell information i vdsentliga joint ventures
Nedanstaende tabell visar finansiell information fér de
vasentliga joint ventures per den 30 september 2023.
Pallas 1 Fastighets AB ager en kommersiell fastighet med
hyresintékter fr&n bade kontor, handel och parkeringar
samt via dotterbolaget Pallastornet Fastighets AB en
projektfastighet for utveckling av 102 bostader.

Hugin Holding AB utvecklar och uppfér en projektfastig-
het fér en bostadsrattsforening. | den finansiella informa-
tionen konsolideras bostadsrattsféreningen.

Koncernen
Pallas 1 Fastighets AB

Koncernen
Hugin Holding AB

2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

Balansrakning i drag 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Forvaltningsfastigheter 448 000 424 996 450 004
Ovriga anlaggningstillgangar 11645 33 8749
Projektfastighet 67143 66 032 66 764
Ovriga omsittningstillgangar 11131 8204 12144
Langfristiga skulder 250 350 221461 251253
Kortfristiga skulder 45978 45 359 38 698
Nettotillgangar 241591 232445 247710

Totalresultatisammandrag ~ Jan-sep23 Jan-sep22 Jan-dec 22

Intakter 22276 16153 23328
Resultat -6118 11459 18100
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Summa totalresultat -6 118 11459 18100

Projektfastighet 138 055 51919 69284
Ovriga omsittningstillgangar 9386 8292 8033
Byggnadskreditiv 124 924 22637 54 859
Kortfristiga skulder 14 655 29043 14121
Nettotillgangar 7862 8531 8337

J p23 J p22 Jan-dec 22
Intakter 0 24 24
Resultat -475 1513 -1602
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Summa totalresultat -475 -1513 -1602

Omsittningstillgangar
Vardet pa omsattningstillgdngar uppgick den 30 septem-
ber 2023 till 435,5 mkr (574,1).

Den storsta posten utgors av projektfastigheter, vilken
uppgick till 333,5 mkr (377,0) den 30 september 2023.

Projektfastigheter
) J Jan-d
Ty T T
Ingéende redovisat vérde 247614 300 091 300 091
Férvarv 3000 36 020 69 954
Investeringar i p4gaende projekt 82879 171948 164 085
Forsaljning av fardiga projekt 0 -131074  -286 516
Utgaende redovisat virde 333493 376 985 247614

| perioden har likviditetsplaceringarna avyttrats till
moderbolaget Uddetorp Invest. Avyttringen ar gjord som
en del av betalning fér den utdelning som beslutats i
perioden. Posten bestod av aktier i Stenhus Fastigheter.
Posten likviditetsplaceringar har varderats till verkligt
vérde 6ver resultatrakningen.

Likvida medel uppgick till 41,2 mkr (102,4). Férandring
mot jamférbar period berodde framst p& férvarv av
forvaltnings- och projektfastigheter samt genomford
utdelning. Inklusive outnyttjad checkkredit, som uppgick
till 40,5 mkr (40,5), uppgick tillganglig likviditet till 80,2
mkr (142,9). For vidare analys hanvisas till koncernens
kassaflédesanalys.
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Q3 Kommentarer till balansrikningen
2023

Eget kapital

Eget kapital uppgick den 30 september 2023 till 577,1
mkr (601,9). | perioden har det p& en extra bolagsstam-
ma beslutats om en utdelning om 60 mkr. Samtidigt har

RIENN ggarna tillskjutit 30 mkr i ovillkorat aktieagartillskott.
Perioden i sammandrag
VDs kommentarer Soliditeten uppgick vid samma tidpunkt till 48,3 procent
Strategisk inriktning (47,5).
Cernera i sammandrag
Projektutveckling Réntebirande skulder

Rloiekeautioll Cernera hade den 30 september 2023 rantebarande

IR e i e enels ettt skulder hanférliga till férvaltningsfastigheter och projekt-

fastigheter pa totalt 486,1 mkr (445,0). Beléningsgraden
pa forvaltningsfastigheterna uppgick till 58,0 procent

Transaktioner och
markanvisningar

Fastighetsforvaltning

Forvaltning (54,5) utan justering fér likvida medel. Den genomsnittli-
Férandringar i hyresavtal ga rantenivan uppgick till cirka 4,52 procent (2,48).
Transaktioner

Finansiella rapporter
Resultatrékning, koncernen

Kommentarer till
resultatrakningen

Balansrakning, koncernen
K till bal akni
Koncernens rapport 6ver
forandringar i eget kapital

Koncernens rapport dver
kassaflode

Kommentar till
kassaflodesanalysen

Koncernens noter
Resultatrakning, moderbolaget

Kommentar till moderbolagets
resultatrakning

Balansrakning, moderbolaget

Ovriga kommentarer
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Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

FINANSIELLA RAPPORTER / KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Hanforligt till moderféretagets agare

Balanserat Innehav utan

resultat inkl. &rets besta | eget
Belopp i tkr Aktiekapital resultat Summa inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2022-01-01 200 688 984 689184 0o 689184
Arets resultat 38798 38798 -91 38707
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Arets totalresultat (o} 38798 38798 -91 38707
Transaktioner med minoriteter o] 8 8 68 76
Transaktioner med koncernens agare
Utdelning 0 -100 000 -100 000 0 -100 000
Lamnat koncernbidrag -11494 -11494 -11494
Summa (o] -111494 -111494 V] -111494
Utgaende eget kapital 2022-12-31 200 616 296 616 496 -23 616 473
Ingéende eget kapital 2023-01-01 200 616 295 616 495 -23 616 472
Periodens resultat -9355 -9355 -37 -9392
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Arets totalresultat -9 355 -9 355 -37 -9392
Transaktioner med koncernens agare
Utdelning -60 000 -60 000 0 -60 000
Erhallet aktieagartillskott 30000 30000 30000
Summa -30000 -30000 o] -30000
Utgaende eget kapital 2022-09-30 200 576 940 577140 -60 577 081
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Koncernens rapport

over kassaflode

FINANSIELLA RAPPORTER / KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

Belopp i tkr Not J p 23 p 22 dec 22 Belopp i tkr Not p 23 J p 22 Jan-dec 22
Den Ipande verksamheten Fi iering: L h
Rérelseresultat 11615 44 968 62331 Upptagna lan 110 422 16 397 54 807
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet -12841 -20422 -15 401 Amortering av lan -56 314 -10923 -18 983
Erhallen ranta 918 904 1165 Amortering av leasingskulder 0 0 -1735
Erlagd ranta -13785 -8611 -12 269 Forandring av kortfristiga réntebarande skulder 59407 -21359 -139 847
Betald/erhéallen inkomstskatt 2499 1237 1232 Utdelning/tillskott till/fr&n minoritet 0 6 63
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére Utdelning -60 000 -100 000 -100 000
forandringar av rérelsekapital -11594 18 076 37058 . N .
Erhallet/lamnat koncernbidrag 30000 0 -11494
Kassafléde fran fi ieringsverk k 83515 -115 879 -217 189
Kassafléde fran féréndringar av roérelsekapital
Férandringar projektfastigheter -85 879 -76 894 52477 )
Periodens kassaflode 5064 102393 36137
Férandringar av rérelsefordringar 1743 -16 378 -41889
Férandringar av rérelseskulder -14120 14 651 -41368
Likvida medel vid &rets bérjan 36138 0 0
Kassaflode fran den Idpande verksamheten -109 850 -60 545 6278 N
Arets kassaflsde 5064 102 393 36137
Likvida medel vid periodens slut 41202 102393 36137
Investeringsverksamheten . o .
Outnyttjad checkrakningskredit 40500 40500 40500
Investeringar i forvaltningsfastigheter -29742 -3584 -48 880 o
Tillganglig likviditet 81702 142893 76 637
Avyttringar av férvaltningsfastigheter -210 249714 250042
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 0 -1388 -1527
Avyttringar av materiella anlaggningstillgangar 0 914 1410
Investeringar i joint ventures 0 -8048 -8298
Avyttringar av joint ventures 0 8456 8449
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar 0 -11621 1648
Avyttringar av finansiella anlaggningstillgéngar 61351 44 374 44204
Kassafléde fran investeringsverksamheten 31399 278 817 247 048
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Kommentar till kassaflodesanalysen

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick i
fér perioden till -109,9 mkr (-60,5). Férandringarna i \
projektfastigheter ar framst kopplat till investeringar i det "‘\ q'/

pagéende projektet Linnéa Garden, investeringar i pro-
jektportfoljen samt férvarv av en mindre projektfastighet. | f

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter uppgick

till 8,0 mkr (3,6). Under perioden har tvé (0) forvalt- \
ningsfastigheter kopts till ett underliggande fastighets- i
vérde om 21 mkr (0,0). Reglering av en tidigare genom-

ford transaktion har paverkat kassaflodet med -0,2 mkr.

De likvida medlen uppgick den 30 september 2023 till )
41,2 mkr (102,4). |

Inkluderat outnyttjad checkrakningskredit uppgick
tillganglig likviditet vid samma tidpunkt till 80,2 mkr
(142,9). Férandringen av outnyttjad checkrakningskredit
redovisas i posten Forandring av kortfristiga rantebaran-
de skulder.

FINANSIELLA RAPPORTER / KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYSEN
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Koncernens noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Cernera Fastigheter AB tillampar International Financial
Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av

EU. Dessa finansiella rapporter i sammandrag ar
upprattade i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering
samt tillampliga delar i &rsredovisningslagen. Rapporten
for moderforetaget har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Samma redovisningsprinciper,
berékningsgrunder och bedémningar har tillampats somi
den senaste arsredovisningen.

Moderbolagets redovisning ar upprattad enligt
arsredovisningslagen och Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR2 Redovisning for
juridiska personer. Moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper och varderingsprinciper som i den
senaste arsredovisningen.

Ovriga andrade och nya IFRS standarder med
ikrafttradande under 2021 eller kommande perioder
bedoms inte ha nagon vésentlig paverkan p& koncernens
redovisning och finansiella rapporter.

Not 2 Vasentliga uppskattningar och bedomningar
Upprattandet av del&rsrapporten kraver att
féretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar
samt gor antaganden som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen

av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Verkliga
utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
beddmningar. De kritiska bedémningarna och kéllorna till

osékerhet i uppskattningar &r samma som i den senaste
arsredovisning.

Not 3 Finansiella instrument - verkligt viarde
Uppskattat verkligt varde fér koncernens finansiella
instrument baseras pa marknadspriser och
varderingsmetoder som beskrivs nedan. Tabellerna
nedan visar bolagets vardering till verkligt varde,
redovisat som tillgang eller skuld i balansrakningen:

Redovisat och verkligt varde

FINANSIELLA RAPPORTER / KONCERNENS NOTER

Viardering till verkligt vérde

Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten
skulle erhéllas vid férséljning av en tillgéng eller betalas
vid 6verlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion
mellan marknadsaktorer. De olika nivaerna definieras
enligt foljande:

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

Niva 2 Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder an
noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda frén prisnoteringar).

2023 2022 2022
Finansiella tillgdngar Nivd  -09-30 -09-30 -12-31

Finansiella derivatinstrument
(Rénteswappar) 2 6604 7526 7295

Likviditetsplaceringar
(Noterade aktier) 1 0 57715 65 871

Redovisat och verkligt varde

Niva 3 Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras p& observer-
bara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata).

Not 4 Stillda sakerheter och eventualférpliktelser

2023 2022 2022

2023 2022 2022
Finansiella skulder Nivda  -09-30 -09-30 -12-31
Finansiella derivatinstrument
(Rénteswappar) 2 0 0 0

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som till exempel
kundfordringar och leverantérsskulder, samt for skulder
till kreditinstitut med rorlig ranta, anses det redovisade

vardet vara en god approximation av det verkliga vérdet.

Stéllda sakerheter -09-30 -09-30 -12-31
Fastighetsinteckningar 479658 438649 426963
Tillgdngar med dganderattsférbehall,

leasinginventarier 1975 2550 2079
Summa 481633 441199 429042

2023 2022 2022
Eventualforpliktelser -09-30 -09-30 -12-31

Borgensférbindelser till fsrman
for joint ventures 94741 23827 59133

Summa 94741 23827 59133
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FINANSIELLA RAPPORTER / RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

Belopp i tkr Jan-sep 23 Jan-sep 22 Jul-sep 23 Jul-sep 22 Jan-dec 22
Nettoomséttning 1800 3375 600 1125 4500
Summa rérelseintakter 1800 3375 600 1125 4501
Ovriga externa kostnader -789 -953 -144 -269 -1274
Personalkostnader -331 -379 -53 -126 -505
Avskrivningar 0 -14 0 -5 -18
Rorelseresultat 680 2029 403 725 2704
Resultat fran andelar i koncernféretag 0 245 405 0 -175 258762
Réanteintakter och liknande intakter 7618 2603 2927 1165 9427
Rantekostnader och liknande kostnader -95 -1960 421 -697 -5872
Resultat efter finansiella poster 8203 248 077 3751 1018 265 021
Bokslutsdispositioner 0 0 0 0 -32851
Skatt 0 0 0 0 6191
Periodens resultat 8203 248 077 3751 1018 238 361
Periodens totalresultat 8203 248 077 3751 1018 238 361

/ KOMMENTAR TILL MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Kommentar till Moderbolagets resultatréakning
Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hante-
rar vissa koncerngemensamma funktioner kring ledning,
strategi och finansiering. Intakterna i moderbolaget avser
i sin helhet fakturering av tjéanster till koncernbolag.
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Balansrikning, moderbolaget

FINANSIELLA RAPPORTER / BALANSRAKNING, MODERBOLAGET

Belopp i tkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Materiella anliggningstillgangar Eget kapital
Inventarier, verktyg och installationer 5 0 Bundet eget kapital
Summa materiella anlaggningstillgangar (0] 5 o Aktiekapital 200 200 200
Uppskrivningsfond 125 840 118 981 125 840
Finansiella anléggningstillgangar
Fritt eget kapital
Andelar i dotterforetag 138 984 127 930 138 984
Balanserat vinst eller forlust 431605 223244 223243
Andelar i gemensamt styrda foretag 114 808 114 658 114 808
Arets resultat 8203 248 077 238 361
Fordringar hos gemensamt styrda foretag 0 10743 0
Summa eget kapital 565 848 590 502 587 644
Uppskjutna Skattefordringar 6191 0 6191
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 259983 253331 259983 Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 000 10 000 10 000
Summa anléggningstillgangar 259 983 253 336 259983 Leverantorsskulder 0 84 497
Skulder till koncernféretag 25504 80153 44773
Omsittningstillgangar Ovriga kortfristiga skulder 89 9182 185
Kundfordringar 0 0 107 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 3668 3675
Fordringar hos koncernféretag 296 937 343 869 354 307 Summa kortfristiga skulder 35804 103 087 59130
Fordringar hos gemensamt styrda féretag 19 523 13917 15973
. SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 601652 693 589 646774
Ovriga kortfristiga fordringar 0 1 1
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 421 207 150
Likvida medel 24788 82259 16 253
Summa omsittningstillgangar 341669 440 253 386 791
SUMMA TILLGANGAR 601652 693 589 646774
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Medarbetare och organisation
Den 30 september 2023 var antalet
medarbetare 19 (26).

Verksamheten &r indelad i férvaltning
samt projektutveckling med gemensam-
ma stabs- och stédfunktioner fér ekono-
mi, HR, marknadsféring och héllbarhet.

Vasentliga risker och osédkerhets-
faktorer

Generella risker

| fastighetsverksamhet finns somi all
verksamhet alltid en exponering for risk.
Cernera hanterar och minskar riskerna ge-
nom god intern kontroll och extern kontroll
frén revisorer, val fungerande administrati-
va system och policyer samt val bepréva-
de rutiner for fastighetsvarderingar.

Den stdrsta finansiella risken &r tillgdngen
till finansiering, vilket ar en férutsatt-
ning for att bedriva fastighetsverksam-
het. Goda affarsrelationer med banker
tillsammans med underliggande starka
finanser och nyckeltal begrénsar denna
finansiella risk. De generella risker och
osdkerhetsfaktorer som Cernera i férsta
hand paverkas av férandrades inte under
perioden och beskrivs utforligt i arsre-
dovisningen for 2022 pa sidan 46-49,
53-54 samt 77-78.

Transaktioner med nérstaende

De narstdendetransaktioner av [6pande
karaktar som fanns i bolaget beskrivs

i arsredovisningen fér 2022 p& sidorna
79 och 89. Utdver dessa avtal finns inga
vasentliga transaktioner med nérstéende.

Avrundningar

Enskilda belopp och summeringar avrun-
das till tusental kronor om inget annat
anges. Avrundningsdifferenser kan gora
att noter och tabeller inte summerar.

Revisorernas granskning

Denna delérsrapport har inte varit fore-
mal for Gversiktlig granskning av bolagets
revisorer

Boras 2023-11-24
Oskar Malmén
Verkstallande direktor

FINANSIELLA RAPPORTER / OVRIGA KOMMENTARER

Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt, baserat pa rullande
12 méanader, i férhallande till genom-
snittligt eget kapital. Avkastning pa eget
kapital anvands fér att belysa Cerneras
formaga att generera vinst pa dgarnas
kapital.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder i forhallande till
marknadsvéardet pa férvaltningsfastighe-
ter vid rapportperiodens slut. Belanings-
graden anvands for 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 hog uthyrningsgrad i innebar en 1&g
ekonomisk vakans.

Férvaltningsfastigheter

Avser fastigheter med befintliga kassa-
fléden och utgdrs av s&val kommersiella
lokaler, bostader som samhallsfastig-
heter.

Férvaltad yta

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

Hyresvdrde

Kontraktsvarde inklusive tillagg plus be-
démd marknadshyra for ej uthyrda ytor.
Hyresvardet ar ett operationellt nyckeltal
och anvands fér att belysa koncernens
intédktspotential.

Kontraktsvdrde
Hyresvardet av kontraktet 6ver dess hela
16ptid.

Projektfastigheter
Avser fastigheter som &r ténkta att
séljas.

Rdntenetto
Skillnaden mellan Finansiella intakter och
Finansiella kostnader.

Rdntetdckningsgrad

Rorelseresultat exkluderat orealisera-
de vardefoérandringar i forhallande till
réantenettot.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgang i
forhallande till balansomslutning vid peri-
odens utgang. Soliditeten anvands for att
belysa Cerneras finansiella stabilitet.

Uthyrningsbar yta

Total yta i kvm som &r tillgénglig for
uthyrning i helagda fastigheter.
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