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Kvartalet och  
perioden i korthet
Händelser kvartal tre
•	� Nytt hyresavtal med Aventi i 

Armbåga.

•	� Nya hyresavtal med Familjen Sandwall 
och Finebrands i Perseus.

•	� Planavtal tecknas med Göteborgs 
Stad avseende utvecklingen av två 
industrifastigheter till ca 120 bostäder 
i Amhult, Göteborg. 

•	� Pallas Tower erhåller färdigt bygglov.

•	� Energioptimering och installation av 
solceller i Näckrosen.

Händelser kvartal två

•	� Oskar Malmén tillträder som VD 
och Lars Angwald blir istället 
styrelseordförande för koncernen.

•	� Förvärv och tillträde av de två 
förvaltningsfastigheterna Sparven 5 
och Hasseln 10 i Borås. 

•	� Nya hyresavtal med Borås Elhandel 
och Borås Eltjänst i Armbåga.

•	� Flertal förlängningar av befintliga 
hyresavtal, bland annat med Atracco i 
Forsen och Aspia i Pallas.

Händelser kvartal ett
•	� Nytt hyresavtal med Borås Stad i 

Armbåga. 

•	� Nytt hyresavtal med Nordic 
Wellness i Armbåga avseende ny 
träningsanläggning. 

•	� Nytt hyresavtal med Amhults Lekland 
& Event i Amhult 107:2 i Göteborg 
avseende träningsanläggning. 

•	� Förvärv och tillträde av 
projektfastighet i Borås.

Ekonomisk utveckling

Jan-sep
2023

Jan-sep
2022

Helår
2022

Hyresintäkter, mkr 31,2 31,2 40,6

Intäkter projektutveckling, mkr 8,4 164,4 365,4

Värdeförändring förvaltningsfastigheter, mkr 18,9 25,5 18,0

Rörelseresultat, mkr 11,6 45,0 62,3

Periodens resultat, mkr -9,4 12,7 38,8

Bostäder under byggnation per balansdag, antal 101 161 101

Färdigställda bostäder under perioden, antal 0 69 129

Belåningsgrad förvaltningsfastigheter, % 58,0 54,5 52,5

Soliditet, % 48,3 47,5 54,4

Räntetäckningsgrad över 12 mån, ggr 1,2 13,9 6,2

Avkastning på eget kapital, % 2,6 17,9 6,1

Rörelseresultat Soliditet Bostäder och byggnation
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	� Händelser i pågående projekt

	� Transaktioner och 
markanvisningar

Fastighetsförvaltning

	� Förvaltning

	� Förändringar i hyresavtal

	� Transaktioner

Finansiella rapporter

	� Resultaträkning, koncernen

	�� Kommentarer till 
resultaträkningen

	� Balansräkning, koncernen

	� Kommentar till balansräkningen

	� Koncernens rapport över 
förändringar i eget kapital

	� Koncernens rapport över 
kassaflöde

	� Kommentar till 
kassaflödesanalysen

	� Koncernens noter

	� Resultaträkning, moderbolaget

	� Kommentar till moderbolagets 
resultaträkning

	� Balansräkning, moderbolaget

	� Övriga kommentarer

P E R I O D E N  I  S A M M A N D R A G



Tendenser till utplaning 

För oss på Cernera märks det ekonomiska läget främst i vår projektverksamhet där 
bostadsbyggandet är fortsatt lågt. Även inom vår förvaltning märks en viss inbromsning, 
men vi hade en fortsatt god nettouthyrning under kvartalet.

Samtidigt så ger de redan beslutade besparingarna och genomförda uthyrningarna effekt 
på vårt resultat. För tredje kvartalet visar vi en vinst på 5,8 mkr, jämfört med -9,4 mkr för 
hela rapportperioden.

Fortsatta uthyrningar
Vår uthyrningsverksamhet fortsätter att prestera. I tredje kvartalet tecknades avtal 
med Aventi som kommer att utöka sina lokaler i Armbåga. Bolaget förlängde också sitt 
nuvarande hyreskontrakt. I Perseus ingick vi nya avtal med vin- och spritdistributören 
Finebrands samt med frisörfirman Familjen Sandwall som också bedriver frisörskola.

Tillsammans med tidigare tecknade kontrakt har vi idag kontrakterade, men ännu ej 
tillträdda ytor, motsvarande hyresintäkter om 8,4 mkr på årsbasis. När dessa ytor tillträds 
under 2023 och 2024 kommer vår ekonomiska vakansgrad att halveras.

Investeringar i befintliga fastigheter
I takt med att aktiviteten på nybyggnadsmarknaden minskat, har delar av vår projekt-
verksamhet skiftat fokus mot att utveckla förvaltningsfastigheter. Ett sådant exempel är 
vår fastighet Armbåga som genomgått en omfattande modernisering och där de första 

Utsikterna för svensk ekonomi är fortsatt utmanande. Efter två 
år med stigande inflation och höjda räntor är vi nu officiellt i 
lågkonjunktur och arbetslösheten spås öka. Samtidigt är det 
bland annat detta som gjorde att Riksbanken i november valde 
att inte höja styrräntan.

hyresgästerna nu har flyttat in. Ett annat är Näckrosen där vi också genomfört lokal-
anpassningar samt investeringar för bättre energiprestanda samt installerat solceller på 
taket.

Förberedelser för nya projekt
Under kvartalet fick vi bygglov för joint venture-projektet Pallas Tower – ett 28 våningar 
högt bostadshus i centrala Borås. Beskedet ger oss möjlighet att fortsätta planerings
arbetet för att inleda marknadsföring och försäljning så snart marknaden tillåter.

Vi tecknade också planavtal med Göteborgs Stad avseende utvecklingen av två indu-
strifastigheter till 120 bostäder i Amhult, Torslanda. Fastigheterna ligger i anslutning till 
Northvolts och Volvo Cars gemensamma batterifabrik som håller på att byggas. Samtidigt 
fortsatte projekten Linnea Garden i Uppsala och Hugin i Borås som planerat. Båda pro-
jekten kommer att vara färdiga under första halvåret 2024.

Med siktet på 2024
Resultatförbättringen i tredje kvartalet är ett första kvitto på de åtgärder vi vidtagit ger 
önskad effekt. Vi har lyckats sänka våra kostnader – både i verksamheten och i våra 
fastigheter. Vi kan också glädja oss åt en fortsatt god nettouthyrning och genomförda 
lokalanpassningar där hyresgästerna nu flyttar in.

Under första halvåret 2024 ska det bli extra roligt att se 
101 lägenheter i Linnea Garden och Hugin få nya ägare.
Min förhoppning är också att affärsklimatet ska förbättras 
samt att vi kan genomföra några transaktioner.

Oskar Malmén, VD Cernera
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V D s  K O M M E N TA R E R



Strategisk inriktning
Vår affärsidé är att utveckla och förvalta lokaler samt 
bostäder i attraktiva lägen på tillväxtorter i Sverige. Det gör 
vi genom att skapa hållbara och välanpassade ytor där våra 
kunder trivs och kan utvecklas.

Mission
Vi skapar platser där människor  
och företag kan blomstra.

Missionen svarar på frågan vad vårt 
arbete egentligen syftar till. Vi på 
Cernera jobbar med något av det 
viktigaste i människors liv – platserna 
där vi bor och platserna där vi arbetar. 
Det är här vi spenderar nästan all vår tid. 
Därför är det vår viktigaste uppgift att 
utveckla fastigheter där vi ger människor 
och företag förutsättningarna att nå 
sin fulla potential. Platser där de kan 
blomstra.

Vision
Ett bättre samhälle, en fastighet  
i taget.

I visionen finns vår strävan. En långsiktig 
ambition som vi hela tiden kommer 
närmare genom att jobba efter vår 
mission. Formuleringen gör det tydligt 
att vi ser på vårt arbete som någonting 
mer än att tillhandahålla lokaler för olika 
syften. Genom att verkligen bry oss om 
människor och verksamheter bidrar vi 
till att göra samhället bättre och mer 
hållbart. Vi är medvetna om att det är en 
stor utmaning vi tar oss an. Därför måste 
vi göra det tillsammans, en fastighet i 
taget.

Värdeskapande
Cerneras värdeskapande drivs genom de två affärsområdena Projektutveckling och 
Fastighetsförvaltning. Genom att kombinera tryggheten med stabila kassaflöden från 
Fastighetsförvaltningen med Projektutveckling får vi en långsiktig uthållighet i vår 
verksamhet.

Projektutveckling
Cernera utvecklar och producerar 
nya bostäder och lokaler. 
Utvecklingen innebär oftast att 
projekten skapas från grunden 
genom detaljplanearbete och egen 
utformning av fastigheterna. 

Avsikten är att sälja 
projektfastigheter efter 
färdigställande.

Fastighetsförvaltning
Förvaltningsarbetet utgår 
alltid från fastigheternas unika 
förutsättningar med fokus på 
ökat kassaflöde och hållbarhet.

Cernera har ett långsiktigt 
perspektiv på sina 
förvaltningsfastigheter.

Transaktionerna 
Transaktionerna syftar till 
att förvärva projekt- eller 
förvaltningsfastigheter 
med utvecklingspotential 
samt avyttra delar av de 
förädlade fastigheterna och 
projekten. 
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S T R AT E G I S K  I N R I K T N I N G



En nationell  
fastighetsutvecklare
Fastighetsförvaltning
Cernera erbjuder lokaler för företag, offentliga verksam-
heter och andra organisationer. Totalt förvaltar Cernera 
76 399 kvadratmeter som utvecklas och anpassas efter 
kundens behov och önskemål. Cerneras arkitekter priori-
terar både funktion och design.

Projektutveckling
Cernera är en etablerad aktör inom projektutveckling och 
byggnation av bostäder samt kommersiella lokaler. Under de 
senaste åren har bolaget färdigställt mer än 700 bostäder 
och har ytterligare 101 bostäder i produktion just nu. Till det-
ta innehåller bostadsportföljen ytterligare 1 463 byggrätter.

Hållbarhet 
Hållbarhet ska genomsyra varje del av Cerneras arbete 
där vi följer bolagets klimatavtryck och strävar hela tiden 
efter att begränsa det. De bostäder och arbetsplatser 
som Cernera producerar samt förvaltar ska präglas av 
ett positivt samspel mellan människor och miljö. Detta ar-
bete sker ofta i nära samarbete med kommuner i syfte att 
utveckla fastigheter med långsiktig nytta för samhället.

Förvaltad yta*: 
76 399 kvm

Hyresvärde*: 
103 069 tkr

Projektportfölj: 
1 564 bostadsbyggrätter

Cernera andel Andel JVn

13,8% 16,0%

6,7%

93,3 %84,0 %86,2 %

Extern andel (JV) Extern andel (JV)Extern andel (JV)Cernera CerneraCernera

* Operationellt nyckeltal, vilket inkluderar JV samt rörelsefastigheter

1 564 byggrätter för  
bostäder i projektportföljen  
samt 101 bostäder i 
produktion

76 399 kvm 
förvaltad yta i egna samt 
delägda fastigheter

Hyresvärde uppgående till 

103 069 tkr 
i egna samt delägda 
fastigheter
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Projektportfölj

Totalt omfattar Cerneras 
projektportfölj 25 projekt med en 
tyngdpunkt på bostadsutveckling. 
Den totala volymen uppgår till 1 564 
byggrätter för bostäder, varav 101 
i produktion. De flesta av Cerneras 
förvärv sker före färdig detaljplan 
eller via markanvisningar. Fram 
till påbörjad byggnation förvaltas 
projektfastigheterna av Cerneras 
förvaltarorganisation med syfte att 
maximera de löpande kassaflödena 
från fastigheterna.

Satsningen på projektutveckling är en 
del av Cerneras tillväxtstrategi över 
tid vilket resulterat i en projektportfölj 
med en stor andel av innehavet i klara 
eller pågående detaljplaner. De flesta 
projektfastigheter har ett befintligt 
kassaflöde vilket gör att vi får en ökad 
flexibilitet när projekten ska starta. 

Under året har Cernera tagit ett 
strategibeslut att samtlig nyproduktion 

ska miljöcertifieras. Beslutet är ett led 
i det pågående hållbarhetsarbetet. Det 
ger en tydlig inriktning av vårt arbetssätt 
samt ambition både internt och externt.

Cernera har en aktiv projektutveckling på flera 
av Sveriges mest expansiva orter i södra och 
mellersta Sverige

Informationen om projektportföljen baseras på aktuella 
bedömningar av respektive projekt. Projekt kan komma att 
delas upp i flera bostadsrättsföreningar med olika byggstart. 
Till följd av utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut 
och marknadsutveckling samt att flera av projekten är i en 
planeringsfas kan planen för respektive projekt komma att 
förändras.

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

Antal byggrätter för 
bostäder per region

Norr Väst Öst

308 200

1 056

Nr Projektnamn Typ Anskaffning
Cerneras
andel, %

Detaljplan för
bostäder Ort Region

Antal
bostäder Byggstart

Projekt i produktion
1 Linnéa Garden BR Markanvisning 100,0 Färdig plan Uppsala Öst 49 Q2 2022

2 Hugin 1) BR Förvärv 75,2 Färdig plan Borås Väst 52 Q2 2022

Totalt 101

Projekt under utveckling
3 Tärnan BR Förvärv 100,0 Färdig plan Borås Väst 6 Q3 2024

4 Björkparken 2) BR Förvärv 41,0 Färdig plan Nykvarn Öst 39 Q3 2024

5 Söderport BR Markanvisning 100,0 Färdig plan Linköping Öst 55 Q3 2024

6 Royal Oak HR Markanvisning 100,0 Färdig plan Jönköping Öst 85 Q4 2024

7 Ängslyckan 3) BR Förvärv 50,0 Färdig plan Borås Väst 16 Q4 2024

8 Sjölyckan BR Förvärv 100,0 Färdig plan Borås Väst 11 Q4 2024

9 Gaffelkremlan BR Förvärv 100,0 Pågående plan Kungälv Väst 55 Q1 2025

10 Trädtoppen BR Markanvisning 100,0 Färdig plan Västerås Öst 36 Q2 2025

11 Pallas Tower 4) BR Förvärv 50,0 Färdig plan Borås Väst 101 Q3 2025

12 Ströpsta BR Förvärv 100,0 Planbesked Nykvarn Öst 25 Q4 2025

13 Klosterängen 2) BR Förvärv 50,0 Pågående plan Vadstena Öst 19 2026

14 Röd 80:2 BR Förvärv 100,0 Planbesked Göteborg Väst 60 2027

15 Röd 81:1 BR Förvärv 100,0 Planbesked Göteborg Väst 64 2027

16 Byttorpslund BR Förvärv 100,0 Planbesked Borås Väst 50 2027

17 Svanen BR Förvärv 100,0 Planbesked Borås Väst 28 2027

18 Sandviken BR Förvärv 100,0 Planbesked Östersund Norr 200 2027

19 Forsen BR Förvärv 100,0 Planbesked Borås Väst 200 2028

20 Guldbaggen BR Förvärv 100,0 Pågående plan Borås Väst 200 2028

21 Saga Höjd Marsken BR Förvärv 100,0 Planbesked Borås Väst 22 2028

22 Saga Höjd Blåvalen BR Förvärv 100,0 Planbesked Borås Väst 22 2028

23 Resedan BR Förvärv 100,0 Planbesked Borås Väst 40 2028

24 Amhult 107:2 BR/HR Förvärv 100,0 Ingen plan Göteborg Väst 117 2028

25 Sandared, Västra 
Strand BR Förvärv 100,0 Ingen plan Borås Väst 12 2028

Totalt 1 363

Totalt samtliga projekt 1 464

Projektportfölj 2023-09-30Q3
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Händelser i  
pågående projekt

Den låga aktiviteten i bostadsinvesteringar har 
nu varit påtaglig sedan sommaren 2022, vilket 
kraftigt påverkat hela marknaden och dess 
aktörer. Förhoppningen är att marknaden 
bottnar ut under slutet av 2023 med ökad 
aktivitet från sommaren 2024.

Fokus för projektgruppen är att genomföra 
pågående byggnationer och arbeta i 
projektens tidiga skeden för att säkerställa 
en så stor framtida potential som möjligt. 
Samtidigt arbetar projektorganisationen 
framgångsrikt med våra pågående 
lokalanpassningar vilket sänkt våra 
produktionskostnader samt ökat kvaliteten i 
ombyggnationerna. 

Under kvartal tre har arbetet fortgått med 
produktionen av de två projekten Linnea 
Garden och Hugin. Dessa har inflyttning 
under kvartal ett och kvartal två 2024. 
Därtill pågår ombyggnationer av 5500 kvm 
i våra förvaltningsfastigheter med fokus 
på Armbåga. Dessa kommer pågå fram till 
våren 2024.

Hugin under produktion
Q3
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Transaktioner och  
markanvisningar
Cernera utvärderar löpande intressanta 
förvärv och markanvisningar. Under det 
tredje kvartalet genomfördes inga förvärv 
eller markanvisningar.   

De förändrade omvärldsfaktorerna, 
såsom inflation, sjunkande bostadspriser 
och ökande räntor ger en ökad 
osäkerhet vilket leder till högre krav på 
analysen kring potentiella förvärv och 
markanvisningar.

Under året har vi förlängt våra 
markanvisningsavtal mot bakgrund av 
det rådande marknadsläget. Det innebär 
att de planerade projektstarterna skjuts 
framåt i tiden. Detta görs i nära dialog 
med respektive kommun.

Kvartal
Cerneras 

andel, 
%

Detaljplan för
bostäder

Antal 
bostäderFörvärvad Tillträde Projektnamn Typ Ort Region

Q1 Q1 Sandrared, Västra 
Strand

BR 100 Ingen plan Borås Väst 12

Totalt 12

Förvärvade projektfastigheter 2023

Linnea Garden, Uppsala
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Projektutveckling

	�� Projektportfölj

	� Händelser i pågående projekt

	� Transaktioner och 
markanvisningar

Fastighetsförvaltning
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	� Resultaträkning, koncernen
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	� Kommentar till balansräkningen

	� Koncernens rapport över 
förändringar i eget kapital

	� Koncernens rapport över 
kassaflöde

	� Kommentar till 
kassaflödesanalysen

	� Koncernens noter

	� Resultaträkning, moderbolaget

	� Kommentar till moderbolagets 
resultaträkning
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P R O J E K T U T V E C K L I N G  /  T R A N S A K T I O N E R  O C H  M A R K A N V I S N I N G A R



Förvaltning
Cerneras förvaltningsverksamhet omfattar 29 
fastigheter för olika typer av verksamheter. Totalt 
uppgår den förvaltade ytan till 76 399 kvm. 

Utmärkande för Cerneras förvaltning är ett 
utpräglat utvecklingsfokus där bolaget alltid 
strävar efter att ta fastigheten ett steg framåt 
utifrån både kundens och Cerneras perspektiv. 
Det innebär att vi har en hög anpassningsförmåga 
utifrån kundernas behov. 

Fokuseringen på utveckling präglar hela 
förvaltningsorganisationen som utmärks av korta 
beslutsvägar där medarbetarna uppmuntras att 
prova nya arbetssätt. Arbetet sker nära kunderna 
där de tillsammans med Cerneras egna arkitekt 
utformar flexibla och ändamålsenliga planlösningar 
med innovativ design. Lyhördheten inför och 
närheten till kunderna bekräftas av att de flesta 
uthyrningarna görs till befintliga kunder eller på 
deras rekommendationer.

Förvaltad yta, kvm

Ort Butik

Hotell/ 
Restau-

rang Kontor

Lager/ 
verkstad/ 

förråd Bostäder Skola
Träning/ 

Hälsa Garage Övrigt Summa
Mark

arrende

Förvaltningsfastigheter

Armbåga 1 Borås 0 0 4 127 1 478 0 0 2 350 0 0 7 955 0

Forsen 1 Borås 2 332 0 3 130 637 0 0 0 0 0 6 099 0

Guldbaggen 1 Borås 552 0 0 0 0 2 151 0 0 0 2 703 0

Guldbaggen 12, 31-34 Borås 898 0 2 025 410 0 0 0 0 0 3 333 0

Guldbaggen 25 Borås 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 477

Hasseln 10 Borås 0 0 0 0 428 0 0 0 0 428 0

Heimdal 9 Borås 0 2 187 0 0 0 0 0 0 0 2 187 0

Näckrosen 4 Borås 0 0 4 327 425 0 0 999 0 0 5 751 0

Perseus 3 Borås 339 501 215 0 303 0 0 0 0 1 358 0

Raklinjen 2 Borås 1 275 0 2 929 3 654 0 0 0 0 0 7 858 0

Rapphönan 8 Borås 0 0 0 0 334 0 0 0 0 334 0

Resedan 12 Borås 0 0 0 0 274 0 0 0 0 274 0

Solhem 2 Borås 0 2 500 0 0 0 0 0 0 0 2 500 0

Sparven 5 Borås 0 200 432 0 310 0 0 0 0 942 0

Svanen 6 Borås 0 0 70 0 676 0 0 0 0 746 0

Totalt 5 396 5 388 17 255 6 604 2 325 2 151 3 349 0 0 42 468 1 477

Projektfastigheter

Amhult 107:2 Göteborg 270 513 381 147 0 0 787 0 0 2 098 0

Blåvalen 10 Borås 0 0 0 0 358 0 0 0 0 358 0

Byttorpslund 19, 22, 23 Borås 0 0 528 0 65 0 0 0 0 593 0

Gaffelkremlan Kungälv 0 0 0 1 549 0 0 0 0 0 1 549 0

Marsken 11 Borås 0 0 0 0 290 0 0 0 0 290 0

Mjälle 1:49 Östersund 0 0 0 0 0 0 0 0 1 510 1 510 0

Röd 80:2 Göteborg 0 0 0 428 0 0 0 0 0 428 154

Röd 81:1 Göteborg 0 0 274 1 096 0 0 278 0 0 1 648 0

Räveskalla 1:414 Borås 0 0 0 0 133 0 0 0 0 133 0

Sandared 1:159 Borås 0 0 0 240 0 0 0 0 0 240

Ströpsta Nykvarn 39 0 612 947 0 0 0 0 0 1 598 0

Tärnan 11 Borås 0 0 0 0 690 0 0 0 0 690 0

Totalt 309 513 1 795 4 407 1 536 0 1 065 0 1 510 11 135 154

Rörelsefastigheter

Merkurius 1 * Borås 0 0 1 675 0 0 0 0 0 0 1 675 0

Delägda förvaltningsfastigheter

Pallas 1 ** Borås 2 631 3 206 2 747 299 0 0 1 407 10 800 31 21 121 0

Totalt förvaltad yta 8 336 9 107 23 472 11 310 3 861 2 151 5 821 10 800 1 541 76 399 1 631

Förvaltade fastigheter 2023-09-30

* Hyresintäkter från rörelsefastigheter elimineras i resultaträkningen.

** Ägs som JV ihop med Järngrinden där Cerneras andel är 50 procent. 
Fastigheten förvaltas i sin helhet av Cernera. 
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FA S T I G H E T S F Ö R VA LT N I N G  /  F Ö R VA LT N I N G



Förändringar i hyresavtal

Kvartal tre har fortsatt i samma positiva 
anda som första halvåret. Under 
kvartalet har ett flertal nya kontrakt 
tecknats samt ett antal förlängningar 
kommit på plats. Bland annat kan 
nämnas Aventi som utökat sina lokaler i 
Armbåga, samtidigt som man förlängt sitt 
kontrakt. I Perseus har nya avtal tecknats 
med dels Finebrands, som flyttar in 
under Q4. I samma fastighet utökar även 
Familjen Sandwall sina ytor samtidigt som 
de förlänger kontraktet.   

Den ekonomiska vakansgraden i 
förvaltningsfastigheterna, för jämförbart 
bestånd, uppgick den 30 september 
till 31,7 procent, jämfört med 37,3 
procent samma datum ett år tidigare. 
Den höga ekonomiska vakansgraden 
beror till stor del på andelen kontrakt 
som är tecknade men ej inflyttade. 
Totalt finns kontrakterade hyresintäkter 
om ytterligare 8,4 mkr med inflyttning 
under 2023 och 2024. Dessa ligger per 
rapportdagen som ekonomiskt vakta. 
Andelen lokaler som är tillgängliga för 
uthyrning är således väsentligt lägre. De 
kontrakterade, men ännu ej tillträdda 
ytorna, kommer vid inflyttning att halvera 
den ekonomiska vakansgraden.   

Den högre vakansgraden jämfört med 
fastighetsbranschens genomsnitt beror 
på Cerneras inriktning att utveckla 
fastigheter genom förädling. Det medför 
att delar av beståndet befinner sig i 
ett ännu ej färdigutvecklat stadie och 
därmed kan ha högre vakansgrad.

Kvartal Händelse Kund Fastighet Yta, kvm

Q3 Nytt Hyreskontrakt Fam. Sandwall & Finebrands Perseus 3 474

Q3 Nytt Hyreskontrakt Aventi Armbåga 1 680

Q2 Nytt Hyreskontrakt Hydrostandard Gaffelkremlan 1 1 400

Q2 Nytt Hyreskontrakt Borås Elhandel Armbåga 1 342

Q2 Nytt Hyreskontrakt Borås Eltjänst Armbåga 1 255

Q2 Förlängning hyreskontrakt Aspia & Joel/Joelina Pallas 1 816

Q2 Förlängning hyreskontrakt Recopart Forsen 1 1 026

Q1 Nytt Hyreskontrakt Borås Stad Armbåga 1 1 852

Q1 Nytt Hyreskontrakt Nordic Wellness Armbåga 1 2 350

Q1 Förlänging samt tillkommande ytor Power Consulting Näckrosen 4 301

Q1 Nytt Hyreskontrakt Amhults Lekland & Event Amhult 107:2 666

10 162

Hyresvärde per kategori i 
förvaltade fastigheter

Butik Hotell/Restaurang
Lager/verkstad/förrådKontor

Lägenheter Skola

Träning/Hälsa Garage

Övrigt

Större uthyrningar 2023
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	� Resultaträkning, moderbolaget
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FA S T I G H E T S F Ö R VA LT N I N G  /  F Ö R Ä N R I N G A R  I  H Y R E S AV TA L



Transaktioner

Under tredje kvartalet har inga transaktioner genomförts.  

Cernera analyserar löpande förvärvs
möjligheter till sitt förvaltningsbestånd 
i syfte att hitta fastigheter med 
utvecklingspotential. 

Efter en längre tid där aktiviteten på 
fastighetstransaktioner varit mycket låg 
och främst gjorts under hand så upplever 
vi nu att fler prospekt hittar till mäklarna 
och den bredare marknaden. 

Det bedömer vi som ett tecken att 
vissa aktörer nu kommer genomföra 
transaktioner på en prisnivå som är mer 
anpassad efter dagens förutsättningar. 

Sparven 5, Borås

Kvartal

Fastighet Ort Säljare
Yta, 
kvm

Hyresintäkter 
/år, tkrKöpt Tillträde

Q2 Q2 Sparven 5 Borås Lyckebo Holding AB 942 1 338

Q2 Q2 Hasseln 10 Borås Lyckebo Holding AB 428 556

1 370 1 894

Förvärvade förvaltningsfastigheter 2023

Q3
2023

11

M E N Y

Perioden i sammandrag

VDs kommentarer

Strategisk inriktning

Cernera i sammandrag

Projektutveckling

	�� Projektportfölj

	� Händelser i pågående projekt

	� Transaktioner och 
markanvisningar

Fastighetsförvaltning

	� Förvaltning

	� Förändringar i hyresavtal

	� Transaktioner

Finansiella rapporter

	� Resultaträkning, koncernen

	�� Kommentarer till 
resultaträkningen

	� Balansräkning, koncernen

	� Kommentar till balansräkningen

	� Koncernens rapport över 
förändringar i eget kapital

	� Koncernens rapport över 
kassaflöde

	� Kommentar till 
kassaflödesanalysen

	� Koncernens noter

	� Resultaträkning, moderbolaget

	� Kommentar till moderbolagets 
resultaträkning

	� Balansräkning, moderbolaget

	� Övriga kommentarer

FA S T I G H E T S F Ö R VA LT N I N G  /  T R A N S A K T I O N E R 



Resultaträkning, 
koncernen Belopp i tkr Not Jan-sep 23 Jan-sep 22 Jul-sep 23 Jul-sep  22 Jan-dec 22

Hyresintäkter 31 183 31 194 10 501 8 200 40 634

Intäkter projektutveckling 8 363 164 388 902 4 606 365 429

Övriga rörelseintäkter 1 317 668 766 328 970

Summa rörelseintäkter 40 863 196 250 12 169 13 134 407 033

Fastighetskostnader -11 945 -11 359 -3 703 -2 619 -15 717

Projektutvecklingskostnader -2 187 -138 441 -1 851 -988 -311 998

Övriga externa kostnader -9 665 -13 170 -2 209 -3 579 -16 995

Personalkostnader -19 074 -16 730 -5 625 -5 087 -23 536

Av- och nedskrivningar -1 505 -1 550 -515 -507 -2 041

Summa rörelsens kostnader -44 376 -181 250 -13 903 -12 780 -370 287

Värdeförändringar förvaltningsfastigheter 18 884 25 530 17 738 3 239 18 043

Resultat från andelar i joint ventures -3 755 4 439 -891 4 185 7 541

Rörelseresultat 11 616 44 969 15 113 7 778 62 330

Värdeförändring aktier och andelar -3 829 -81 203 0 -1 307 -73 216

Värdeförändring finansiella derivat -690 8 102 -291 1 310 7 870

Finansiella intäkter 918 904 594 425 1 165

Finansiella kostnader -13 785 -8 611 -4 928 -2 857 -12 269

Resultat efter finansiella poster -5 770 -35 839 10 488 5 349 -14 120

Skatt på periodens resultat -3 621 48 491 -4 671 747 52 826

Periodens resultat -9 391 12 652 5 817 6 096 38 706

Övrigt totalresultat 

Poster som kommer att omklassificeras till resultatet 0 0 0 0 0

Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatet 0 0 0 0 0

Övrigt totalresultat för perioden, efter skatt 0 0 0 0 0

Periodens totalresultat -9 391 12 652 5 817 6 096 38 706

Periodens resultat hänförlig till 

Moderbolagets aktieägare -9 354 12 701 5 835 6 145 38 797

Innehav utan bestämmande inflytande -37 -49 -18 -49 -91

-9 391 12 652 5 817 6 096 38 706
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F I N A N S I E L L A  R A P P O R T E R  /  R E S U LTAT R Ä K N I N G ,  KO N C E R N E N



Kommentarer till resultaträkningen
Rörelseintäkter
Koncernens intäkter redovisas på två rader i resultaträk-
ningen. Hyresintäkter vilket till huvuddelen kommer från 
förvaltningsbeståndet samt intäkter från projektutveck-
lingsbeståndet. Intäkterna från projektutveckling kommer 
från pågående projekt som avser nyproduktion av fast-
ighet för egen förvaltning och fastigheter till försäljning. 
Fastigheter till försäljning har för koncernen hittills inne-
burit att projektet har genomförts som bostadsrätter. 
Vid ett bostadrättsprojekt redovisas intäkten i samband 
med att bostadsköparna får tillträde till bostaden vid 
projektets färdigställande. Därmed blir bostadsköparens 
tillträdesdag avgörande för när intäkten realiseras vilket 
också innebär att intäkterna och resultaten kan fluktuera 
mellan åren.

Hyresintäkter
Cerneras hyresintäkter uppgick under perioden till 31,2 
mkr (31,2). I jämförbart bestånd har ökning skett med 
15,1 procent. Den uthyrningsbara ytan har i jämförelse 
med samma period föregående år ökat med 9 950 kvm 
till 53 603 kvm, motsvarande 22,8 procent. I jämförelse 
med 30 september 2022 tillkom tre förvaltningsfastighe-
ter och en projektfastighet. Projektfastigheter kan under 
projektets utveckling ha hyresintäkter men det är inte 
fastighetens primära avsikt att bidra med hyresintäkter.

Vid utgången av september 2023 uppgick den totalt 
förvaltade ytan till 76 399 kvm varav under hyresintäkter 
redovisat intäkter som är kopplade till 53 603 kvm. Mel-
lanskillnaden avsåg ytor som klassificeras som rörelse-
fastighet eller redovisas under joint ventures.

Förvaltningsfastigheternas ekonomiska vakansgrad, i jäm-
förbart bestånd, uppgick under perioden till 31,7% procent 
(37,3), vilket var en minskning jämfört med föregående 
år. Den höga ekonomiska vakansgraden beror till stor del 
på andelen kontrakt som är tecknade men ej inflyttade. 
Totalt finns kontrakterade hyresintäkter om ytterligare 
8,4 mkr med inflyttning under 2023 och början av 2024 
som per rapportdagen ligger som ekonomiskt vakanta. 
Andelen lokaler som är tillgängliga för uthyrning är således 
väsentligt lägre. De kontrakterade, men ännu ej tillträdda 
ytorna kommer vid inflyttning att halvera den ekonomiska 
vakansgraden. Samtidigt pågår det ett flertal förhandlingar 
som ytterligare bedöms stärka framtida hyresintäkter.

Utveckling hyresintäkter

Intäkter från projektutveckling
Intäkter från projektutveckling uppgick till 8,4 mkr 
(164,4) och bestod framför allt av att nedlagd tid i 
projekt som är i planeringsstadiet. Cerneras projektut-
veckling är fokuserad på bostadsfastigheter. I jämförbar 
period föregående år kom intäkten från projekten Lunden 
2 och Compact Living.

Rörelsens kostnader
I likhet med rörelseintäkterna redovisas rörelsens kostna-
der på två rader. Dels som fastighetskostnader vilket till 
huvuddelen kommer från förvaltningsbeståndet, dels som 
projektutvecklingskostnader som kommer från pågående 
projekt som avser nyproduktion av fastighet för egen 
förvaltning och fastigheter till försäljning. Projektutveck-
lingskostnader redovisas i huvudsak i samma period som 
intäkterna i samband med bostadsköparens tillträde till 
bostaden.

Jan-sep  
23

Jan-sep 
22

Förändring,  
%

Jämförbart bestånd 26 021 22 606 15,1%

Förvärvade fastigheter 5 162 803 542,8%

Sålda fastigheter 0 7 785 -100,0%

31 183 31 194 0,0%

Butik 9 %

Hotell/Restaurang 22 %

Kontor 39 %

Lager/verkstad/Förråd 9 %

Lägenheter 6 %

Skola 3 %

Träning/Hälsa 6 %

Övrigt 3 %

P-platser 3 %
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Kommentarer till resultaträkningen
Fastighetskostnader
Fastighetskostnader i form av drifts- och underhållskost-
nader samt fastighetsskatt ökade till -11,9 mkr (-11,4), 
vilket motsvarade en ökning på 5,2 procent. För jämför-
bart bestånd har kostnaderna ökat till -9,2 mkr (-8,3). 
Ökningen berodde på större kostnader för reparationer 
och underhåll medan taxebundna kostnader låg kvar på 
samma nivå som i jämförbar period.

Stor del av de taxebundna kostnaderna debiteras ut på 
hyresgästerna. En förändring i taxebundna kostnader 
kommer därför också att påverka intäkterna i motsva-
rande omfattning.

Utveckling fastighetskostnader
Projektutvecklingskostnader
Projektutvecklingskostnaderna uppgick till -2,2 mkr 

(-138,4) och bestod främst av ej aktiverbara kostnader. 
I jämförbar period föregående år är kostnaden till största 
del hänförlig till projekten Lunden 2 och Compact Living.

Övriga externa kostnader
Övriga externa kostnader består främst av externa 
hyreskontrakt för lokaler, inventarier, dataprogram, 
marknadsföring, externa konsulter samt vissa tjänster 
som köps från moderbolaget, Uddetorp Invest. Under 
perioden uppgick dessa kostnader till -9,7 mkr (-14,2). 
De minskade kostnaderna består främst av lägre lokal-
kostnader, mindre resurser har lagts på marknadsföring, 
kontrakt på hyra av inventarier har minskat samt minskat 
inköp av förbrukningsinventarier.

Personalkostnader
Ökningen berodde främst på den förstärkning som  
gjordes under andra halvåret 2022 av projekt- och  
hållbarhetsorganisationen. Utöver det så har tidigare  
inhyrd personal anställts. 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 på en rörelsefastighet och inventarier.

Värdeförändring förvaltningsfastigheter
Värdeförändringen i våra förvaltningsfastigheter var i 
perioden 18,9 mkr (25,5). 

I jämförbar period 2022 genomfördes en försäljning av 
ett fastighetspaket till Randviken Fastigheter med ett 
underliggande fastighetsvärde på 455 mkr, vilket var 31,1 
mkr högre än det redovisade värdet på fastigheterna. 
Justering av resultatet från tidigare genomförda försälj-
ningar har påverkat resultatet med -0,2 mkr (-0,8).

Resultat från andelar i joint ventures
I posten redovisas resultateffekten av Cerneras fastighe-
ter och projekt som ägs via joint ventures. Resultat från 
andelar i joint ventures uppgick till -3,8 mkr (4,4) och 
avsåg resultat från den löpande driften och värdeföränd-
ringar. I resultatet ingick en nedskrivning av förvaltnings-
fastigheten Pallas 1 där Cerneras andel uppgick till -4,7 
mkr (-5,3) samt värdeförändringar i finansiella derivat 
som hade en negativ inverkan på resultatet med -0,5 
mkr (4,7).

Finansiella poster och finansnetto
Finansnettot uppgick till –17,4 mkr (-80,8). I beloppet 
ingick en negativ värdeförändring på aktier och andelar 
med –3,8 mkr (-81,2). Denna post utgör i sin helhet 
värdeförändringar och realisationsresultat hänförliga till 
Cerneras aktier i Stenhus Fastigheter i Norden AB och 
Randviken Fastigheter AB som erhölls i samband med 
försäljningen av fyra förvaltningsfastigheter under det 
andra kvartalet 2021. I perioden fanns en negativ värde-
förändring i finansiellt derivat med -0,7 mkr (8,1).

De finansiella kostnaderna var räntekostnader för upp-
tagna lån och de finansiella intäkterna utgjordes i huvud-
sak av ränteintäkter. 

Genomsnittlig ränta per balansdagen uppgick till 4,52 
procent (2,48). Räntetäckningsgraden för rullande 12 
månader uppgick till 1,2 ggr (6,8).

Jan-sep  
23

Jan-sep 
22

Förändring,  
%

Jämförbart bestånd 9 219 8 300 11,1%

Förvärvade fastigheter 2 726 459 493,9%

Sålda fastigheter 2 600 -100,0%

11 945 11 359 5,2%
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Kommentarer till resultaträkningen
Skatt
Redovisad skatt uppgick till -3,6 mkr (48,5). Skatten är 
hänförbar till effekter latenta skatt på fastigheter med 
2,4 mkr (1,9) samt värdeförändring i finansiella derivat 
och likviditetsplaceringar med 0,1 mkr (13,5). I perioden 
har en intern fastighetstransaktion gjorts varför återfö-
ring av tidigare uppbokat underskottsavdrag har gjorts 
med -6,2 mkr (0,1). I jämförande period avsåg 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.

Både aktuell och uppskjuten skatt har beräknats utifrån 
en nominell skattesats om 20,6 procent. Som uppskjut-
na skatteskulder redovisas full nominell skatt om 20,6 
procent av skillnaden mellan redovisat och skattemäs-
sigt värde med avdrag för den skatt som är hänförlig till 
tillgångsförvärv.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till -9,4 mkr (12,7). Den 
främsta förklaringen till skillnaden är värdeförändringar 
i finansiella instrument, försäljningar i jämförbar period 
med positiva realiserade värdeförändringar, en positiv 
skatteeffekt vid försäljningen av ett fastighetspaket samt 
ökade finansiella kostnader.
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Balansräkning, koncernen

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

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Förvaltningsfastigheter 4 556 100 470 935 508 021

Rörelsefastigheter 4 63 059 64 321 64 007

Nyttjanderättstillgångar 4 1 975 2 550 2 079

Materiella anläggningstillgångar 4 536 355 323

Andelar i joint ventures 4 131 080 131 476 134 835

Fordringar hos joint ventures 0 10 743 0

Andra långfristiga fordringar 0 2 295 0

Uppskjutna skattefordringar 0 2 439 6 191

Finansiella derivatinstrument 3 6 604 7 526 7 295

Summa anläggningstillgångar 759 354 692 640 722 751

Omsättningstillgångar

Projektfastigheter 333 493 376 985 247 614

Kundfordringar 661 815 4 820

Fordringar hos koncernföretag 26 254 0 53

Fordringar hos joint ventures 26 894 19 977 21 969

Övriga kortfristiga fordringar 5 018 14 179 32 561

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 1 958 2 043 3 123

Likviditetsplaceringar 3 0 57 715 65 871

Likvida medel 41 202 102 393 36 137

Summa omsättningstillgångar 435 480 574 107 412 148

SUMMA TILLGÅNGAR 1 194 834 1 266 747 1 134 899

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 576 940 601 686 616 296

Summa eget kapital hänförligt till moderföretagets ägare 577 140 601 886 616 496

Innehav utan bestämmande inflytande -60 -44 -23

Summa eget kapital 577 080 601 842 616 473

Långfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 417 567 335 033 363 175

Leasingskuld 877 1 961 1 793

Uppskjuten skatteskuld 39 800 42 972 42 369

Övriga långfristiga skulder 3 989 4 512 4 459

Summa långfristiga skulder 462 233 384 478 411 796

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4 19 917 19 511 20 135

Leasingskuld 4 1 337 680 396

Byggnadskreditiv 4 102 995 151 642 42 858

Förskott från kunder 7 494 16 280 7 817

Leverantörsskulder 11 466 12 172 5 482

Skulder till koncernföretag 0 51 655 15 881

Aktuella skatteskulder 3 231 716 732

Övriga kortfristiga skulder 2 325 18 534 3 640

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 6 756 9 237 9 689

Summa kortfristiga skulder 155 521 280 427 106 630

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 194 834 1 266 747 1 134 899
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Kommentarer till balansräkningen

Anläggningstillgångar 
De väsentliga delarna av koncernens anläggningstillgång-
ar består av förvaltningsfastigheter, en rörelsefastighet 
samt andelar i joint ventures.

Förvaltningsfastigheter
Metoden att beräkna verkligt värde för förvaltningsfast-
igheter består i huvudsak av en kassaflödesbaserad vär-
deringsmodell där värdet har beräknats som nuvärdet av 
prognosticerade kassaflöden samt restvärdet under en 
kalkylperiod, där diskontering har skett med en bedömd 
kalkylränta.

Cernera hade 15 helägda förvaltningsfastigheter 30 
september 2023 med ett redovisat värde om 556,1 mkr 
(470,9). Det var är en ökning med 48,1 mkr sedan den 
senaste rapportperioden. Ökningen berodde i huvudsak 
på förvärv av två förvaltningsfastigheter i Borås till ett 
värde av 21,0 mkr (0,0), investeringar i befintliga fastig-
heter med 8,0 mkr (3,6) samt värdeförändringar 19,1 mkr 
(-4,4).

Förvaltningsfastigheter

Jan-sep 
 23

Jan-sep 
22

 Jan-dec 
22

Ingående redovisat värde 508 021 889 439 889 439

Förvärv 21 000 0 43 073

Investeringar 7 985 3 584 5 807

Försäljningar 0 -417 688 -417 688

Orealiserade värdeför-
ändringar 19 094 -4 400 -12 610

Utgående redovisat värde 556 100 470 935 508 021

Rörelsefastigheter
Rörelsefastigheten avser Cerneras huvudkontor på Stora 
Torget 1 i Borås. Fastigheten används sedan 1 januari 
2021 till största delen för egen verksamhet.

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

Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar utgjordes av fordon samt 
kontorsutrustning och uppgick vid periodens utgång 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 värde 
framgår av tabellerna nedan.

Andelar i joint ventures

Kapitalandel, %

Företagsnamn Säte
2023 

-09-30
2022 

-09-30
2022 

-12-31

Pallas 1 Fastighets AB Borås 50 50 50

CBME Projekt AB Borås 50 50 50

CFJ Kontraktsbolag AB Borås 50 50 50

CBFC Klosterängen AB Borås 50 50 50

CEB SF AB Södertälje 41 41 41

Hugin Holding AB Borås 75 75 75

Redovisat värde joint ventures

Redovisat värde

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

Pallas 1 Fastighets AB 120 797 120 534 123 855

CBME Projekt AB -191 -145 -5

CFJ Kontraktsbolag AB 265 295 294

CBFC Klosterängen AB 11 3 28

CEB SF AB 3 786 3 959 3 893

Hugin Holding AB 6 412 6 830 6 770

131 080 131 476 134 835
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Kommentarer till balansräkningen

Finansiell information i väsentliga joint ventures
Nedanstående tabell visar finansiell information för de 
väsentliga joint ventures per den 30 september 2023. 
Pallas 1 Fastighets AB äger en kommersiell fastighet med 
hyresintäkter från både kontor, handel och parkeringar 
samt via dotterbolaget Pallastornet Fastighets AB en 
projektfastighet för utveckling av 102 bostäder. 

Hugin Holding AB utvecklar och uppför en projektfastig-
het för en bostadsrättsförening. I den finansiella informa-
tionen konsolideras bostadsrättsföreningen.

Koncernen
Pallas 1 Fastighets AB

Balansräkning i sammandrag 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

Förvaltningsfastigheter 448 000 424 996 450 004

Övriga anläggningstillgångar 11 645 33 8 749

Projektfastighet 67 143 66 032 66 764

Övriga omsättningstillgångar 11 131 8 204 12 144

Långfristiga skulder 250 350 221 461 251 253

Kortfristiga skulder 45 978 45 359 38 698

Nettotillgångar 241 591 232 445 247 710

Totalresultat i sammandrag Jan-sep 23 Jan-sep 22 Jan-dec 22

Intäkter 22 276 16 153 23 328

Resultat -6 118 11 459 18 100

Övrigt totalresultat 0 0 0

Summa totalresultat -6 118 11 459 18 100

Koncernen
Hugin Holding AB

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

Projektfastighet 138 055 51 919 69 284

Övriga omsättningstillgångar 9 386 8 292 8 033

Byggnadskreditiv 124 924 22 637 54 859

Kortfristiga skulder 14 655 29 043 14 121

Nettotillgångar 7 862 8 531 8 337

Jan-sep 23 Jan-sep 22 Jan-dec 22

Intäkter 0 24 24

Resultat -475 -1 513 -1 602

Övrigt totalresultat 0 0 0

Summa totalresultat -475 -1 513 -1 602

Omsättningstillgångar
Värdet på omsättningstillgångar uppgick den 30 septem-
ber 2023 till 435,5 mkr (574,1). 

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

Projektfastigheter

Jan-sep 
23

Jan-sep 
22

Jan-dec 
22

Ingående redovisat värde 247 614 300 091 300 091

Förvärv 3 000 36 020 69 954

Investeringar i pågående projekt 82 879 171 948 164 085

Försäljning av färdiga projekt 0 -131 074 -286 516

Utgående redovisat värde 333 493 376 985 247 614

I perioden har likviditetsplaceringarna avyttrats till 
moderbolaget Uddetorp Invest. Avyttringen är gjord som 
en del av betalning för den utdelning som beslutats i 
perioden. Posten bestod av aktier i Stenhus Fastigheter. 
Posten likviditetsplaceringar har värderats till verkligt 
värde över resultaträkningen. 

Likvida medel uppgick till 41,2 mkr (102,4). Förändring 
mot jämförbar period berodde främst på förvärv av 
förvaltnings- och projektfastigheter samt genomförd 
utdelning. Inklusive outnyttjad checkkredit, som uppgick 
till 40,5 mkr (40,5), uppgick tillgänglig likviditet till 80,2 
mkr (142,9). För vidare analys hänvisas till koncernens 
kassaflödesanalys.
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Kommentarer till balansräkningen

Eget kapital
Eget kapital uppgick den 30 september 2023 till 577,1 
mkr (601,9). I perioden har det på en extra bolagsstäm-
ma beslutats om en utdelning om 60 mkr. Samtidigt har 
ägarna tillskjutit 30 mkr i ovillkorat aktieägartillskott. 

Soliditeten uppgick vid samma tidpunkt till 48,3 procent 
(47,5).

Räntebärande skulder
Cernera hade den 30 september 2023 räntebärande 
skulder hänförliga till förvaltningsfastigheter och projekt-
fastigheter på totalt 486,1 mkr (445,0). Belåningsgraden 
på förvaltningsfastigheterna uppgick till 58,0 procent 
(54,5) utan justering för likvida medel. Den genomsnittli-
ga räntenivån uppgick till cirka 4,52 procent (2,48).
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Koncernens rapport över  
förändringar i eget kapital

Hänförligt till moderföretagets ägare

Belopp i tkr Aktiekapital

Balanserat 
resultat inkl. årets 

resultat Summa

Innehav utan 
bestämmande 

inflytande
Summa eget 

kapital

Ingående eget kapital 2022-01-01 200 688 984 689 184 0 689 184

Årets resultat 38 798 38 798 -91 38 707

Övrigt totalresultat 0 0 0 0

Årets totalresultat 0 38 798 38 798 -91 38 707

Transaktioner med minoriteter 0 8 8 68 76

Transaktioner med koncernens ägare

Utdelning 0 -100 000 -100 000 0 -100 000

Lämnat koncernbidrag -11 494 -11 494 0 -11 494

Summa 0 -111 494 -111 494 0 -111 494

Utgående eget kapital 2022-12-31 200 616 296 616 496 -23 616 473

Ingående eget kapital 2023-01-01 200 616 295 616 495 -23 616 472

Periodens resultat -9 355 -9 355 -37 -9 392

Övrigt totalresultat 0 0 0 0

Årets totalresultat -9 355 -9 355 -37 -9 392

Transaktioner med koncernens ägare

Utdelning -60 000 -60 000 0 -60 000

Erhållet aktieägartillskott 30 000 30 000 0 30 000

Summa -30 000 -30 000 0 -30 000

Utgående eget kapital 2022-09-30 200 576 940 577 140 -60 577 081
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Koncernens rapport 
över kassaflöde

Belopp i tkr Not Jan-sep 23 Jan-sep 22 Jan-dec 22

Den löpande verksamheten

Rörelseresultat 11 615 44 968 62 331

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet -12 841 -20 422 -15 401

Erhållen ränta 918 904 1 165

Erlagd ränta -13 785 -8 611 -12 269

Betald/erhållen inkomstskatt 2 499 1 237 1 232

Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändringar av rörelsekapital -11 594 18 076 37 058

Kassaflöde från förändringar av rörelsekapital

Förändringar projektfastigheter -85 879 -76 894 52 477

Förändringar av rörelsefordringar 1 743 -16 378 -41 889

Förändringar av rörelseskulder -14 120 14 651 -41 368

Kassaflöde från den löpande verksamheten -109 850 -60 545 6 278

Investeringsverksamheten

Investeringar i förvaltningsfastigheter -29 742 -3 584 -48 880

Avyttringar av förvaltningsfastigheter -210 249 714 250 042

Investeringar i materiella anläggningstillgångar 0 -1 388 -1 527

Avyttringar av materiella anläggningstillgångar 0 914 1 410

Investeringar i joint ventures 0 -8 048 -8 298

Avyttringar av joint ventures 0 8 456 8 449

Investeringar i finansiella anläggningstillgångar 0 -11 621 1 648

Avyttringar av finansiella anläggningstillgångar 61 351 44 374 44 204

Kassaflöde från investeringsverksamheten 31 399 278 817 247 048

Belopp i tkr Not Jan-sep 23 Jan-sep 22 Jan-dec 22

Finansieringsverksamheten

Upptagna lån 110 422 16 397 54 807

Amortering av lån -56 314 -10 923 -18 983

Amortering av leasingskulder 0 0 -1 735

Förändring av kortfristiga räntebärande skulder 59 407 -21 359 -139 847

Utdelning/tillskott till/från minoritet 0 6 63

Utdelning -60 000 -100 000 -100 000

Erhållet/lämnat koncernbidrag 30 000 0 -11 494

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 83 515 -115 879 -217 189

Periodens kassaflöde 5 064 102 393 36 137

Likvida medel vid årets början 36 138 0 0

Årets kassaflöde 5 064 102 393 36 137

Likvida medel vid periodens slut 41 202 102 393 36 137

Outnyttjad checkräkningskredit 40 500 40 500 40 500

Tillgänglig likviditet 81 702 142 893 76 637
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Kommentar till kassaflödesanalysen

Kassaflödet från den löpande verksamheten uppgick 
för perioden till -109,9 mkr (-60,5). Förändringarna i 
projektfastigheter är främst kopplat till investeringar i det 
pågående projektet Linnéa Garden, investeringar i pro-
jektportföljen samt förvärv av en mindre projektfastighet.

Investeringar i befintliga förvaltningsfastigheter uppgick 
till 8,0 mkr (3,6). Under perioden har två (0) förvalt-
ningsfastigheter köpts till ett underliggande fastighets-
värde om 21 mkr (0,0). Reglering av en tidigare genom-
förd transaktion har påverkat kassaflödet med -0,2 mkr. 
De likvida medlen uppgick den 30 september 2023 till 
41,2 mkr (102,4). 

Inkluderat outnyttjad checkräkningskredit uppgick 
tillgänglig likviditet vid samma tidpunkt till 80,2 mkr 
(142,9). Förändringen av outnyttjad checkräkningskredit 
redovisas i posten Förändring av kortfristiga räntebäran-
de skulder. 
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Koncernens noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Cernera Fastigheter AB tillämpar International Financial 
Reporting Standards (IFRS) såsom de antagits av 
EU. Dessa finansiella rapporter i sammandrag är 
upprättade i enlighet med IAS 34 Delårsrapportering 
samt tillämpliga delar i årsredovisningslagen. Rapporten 
för moderföretaget har upprättats i enlighet med 
årsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning för 
juridiska personer. Samma redovisningsprinciper, 
beräkningsgrunder och bedömningar har tillämpats som i 
den senaste årsredovisningen.

Moderbolagets redovisning är upprättad enligt 
årsredovisningslagen och Rådet för finansiell 
rapporterings rekommendation RFR2 Redovisning för 
juridiska personer. Moderbolaget tillämpar samma 
redovisningsprinciper och värderingsprinciper som i den 
senaste årsredovisningen.

Övriga ändrade och nya IFRS standarder med 
ikraftträdande under 2021 eller kommande perioder 
bedöms inte ha någon väsentlig påverkan på koncernens 
redovisning och finansiella rapporter.

Not 2 Väsentliga uppskattningar och bedömningar
Upprättandet av delårsrapporten kräver att 
företagsledningen gör bedömningar och uppskattningar 
samt gör antaganden som påverkar tillämpningen av 
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen 
av tillgångar, skulder, intäkter och kostnader. Verkliga 
utfallet kan avvika från dessa uppskattningar och 
bedömningar. De kritiska bedömningarna och källorna till 

osäkerhet i uppskattningar är samma som i den senaste 
årsredovisning.

Not 3 Finansiella instrument - verkligt värde
Uppskattat verkligt värde för koncernens finansiella 
instrument baseras på marknadspriser och 
värderingsmetoder som beskrivs nedan. Tabellerna 
nedan visar bolagets värdering till verkligt värde, 
redovisat som tillgång eller skuld i balansräkningen:

Redovisat och verkligt värde

Finansiella tillgångar Nivå
2023 

-09-30
2022 

-09-30
2022 

-12-31

Finansiella derivatinstrument 
(Ränteswappar) 2 6 604 7 526 7 295

Likviditetsplaceringar  
(Noterade aktier) 1 0 57 715 65 871

Redovisat och verkligt värde

Finansiella skulder Nivå
2023 

-09-30
2022 

-09-30
2022 

-12-31

Finansiella derivatinstrument 
(Ränteswappar) 2 0 0 0

Kortfristiga fordringar och skulder
För kortfristiga fordringar och skulder, som till exempel 
kundfordringar och leverantörsskulder, samt för skulder 
till kreditinstitut med rörlig ränta, anses det redovisade 
värdet vara en god approximation av det verkliga värdet.

Värdering till verkligt värde
Verkligt värde är det pris som vid värderingstidpunkten 
skulle erhållas vid försäljning av en tillgång eller betalas 
vid överlåtelse av en skuld genom en ordnad transaktion 
mellan marknadsaktörer.  De olika nivåerna definieras 
enligt följande:

Nivå 1 Noterade priser (ojusterade) på aktiva marknader för identiska 
tillgångar eller skulder.

Nivå 2 Andra observerbara indata för tillgången eller skulder än 
noterade priser inkluderade i nivå 1, antingen direkt (dvs. som 
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. härledda från prisnoteringar).

Nivå 3 Indata för tillgången eller skulden som inte baseras på observer-
bara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata).

Not 4 Ställda säkerheter och eventualförpliktelser

Ställda säkerheter
2023 

-09-30
2022 

-09-30
2022 

-12-31

Fastighetsinteckningar 479 658 438 649 426 963

Tillgångar med äganderättsförbehåll, 
leasinginventarier 1 975 2 550 2 079

Summa 481 633 441 199 429 042

Eventualförpliktelser
2023 

-09-30
2022 

-09-30
2022 

-12-31

Borgensförbindelser till förmån  
för joint ventures 94 741 23 827 59 133

Summa 94 741 23 827 59 133
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Resultaträkning, 
moderbolaget

Belopp i tkr Jan-sep 23 Jan-sep 22 Jul-sep 23 Jul-sep 22 Jan-dec 22

Nettoomsättning 1 800 3 375 600 1 125 4 500

Summa rörelseintäkter 1 800 3 375 600 1 125 4 501

Övriga externa kostnader -789 -953 -144 -269 -1 274

Personalkostnader -331 -379 -53 -126 -505

Avskrivningar 0 -14 0 -5 -18

Rörelseresultat 680 2 029 403 725 2 704

Resultat från andelar i koncernföretag 0 245 405 0 -175 258 762

Ränteintäkter och liknande intäkter 7 618 2 603 2 927 1 165 9 427

Räntekostnader och liknande kostnader -95 -1 960 421 -697 -5 872

Resultat efter finansiella poster 8 203 248 077 3 751 1 018 265 021

Bokslutsdispositioner 0 0 0 0 -32 851

Skatt 0 0 0 0 6 191

Periodens resultat 8 203 248 077 3 751 1 018 238 361

Periodens totalresultat 8 203 248 077 3 751 1 018 238 361

Kommentar till Moderbolagets resultaträkning
Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hante-
rar vissa koncerngemensamma funktioner kring ledning, 
strategi och finansiering. Intäkterna i moderbolaget avser 
i sin helhet fakturering av tjänster till koncernbolag.
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Balansräkning, moderbolaget

Belopp i tkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

TILLGÅNGAR

Materiella anläggningstillgångar

Inventarier, verktyg och installationer 0 5 0

Summa materiella anläggningstillgångar 0 5 0

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i dotterföretag 138 984 127 930 138 984

Andelar i gemensamt styrda företag 114 808 114 658 114 808

Fordringar hos gemensamt styrda företag 0 10 743 0

Uppskjutna Skattefordringar 6 191 0 6 191

Summa finansiella anläggningstillgångar 259 983 253 331 259 983

Summa anläggningstillgångar 259 983 253 336 259 983

Omsättningstillgångar

Kundfordringar 0 0 107

Fordringar hos koncernföretag 296 937 343 869 354 307

Fordringar hos gemensamt styrda företag 19 523 13 917 15 973

Övriga kortfristiga fordringar 0 1 1

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 421 207 150

Likvida medel 24 788 82 259 16 253

Summa omsättningstillgångar 341 669 440 253 386 791

SUMMA TILLGÅNGAR 601 652 693 589 646 774

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 200 200 200

Uppskrivningsfond 125 840 118 981 125 840

Fritt eget kapital

Balanserat vinst eller förlust 431 605 223 244 223 243

Årets resultat 8 203 248 077 238 361

Summa eget kapital 565 848 590 502 587 644

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 000 10 000 10 000

Leverantörsskulder 0 84 497

Skulder till koncernföretag 25 504 80 153 44 773

Övriga kortfristiga skulder 89 9 182 185

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 211 3 668 3 675

Summa kortfristiga skulder 35 804 103 087 59 130

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 601 652 693 589 646 774
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Övriga kommentarer

Medarbetare och organisation 
Den 30 september 2023 var antalet 
medarbetare 19 (26).

Verksamheten är indelad i förvaltning 
samt projektutveckling med gemensam-
ma stabs- och stödfunktioner för ekono-
mi, HR, marknadsföring och hållbarhet.

Väsentliga risker och osäkerhets
faktorer  
Generella risker 
I fastighetsverksamhet finns som i all 
verksamhet alltid en exponering för risk. 
Cernera hanterar och minskar riskerna ge-
nom god intern kontroll och extern kontroll 
från revisorer, väl fungerande administrati-
va system och policyer samt väl bepröva-
de rutiner för fastighetsvärderingar. 

Den största finansiella risken är tillgången 
till finansiering, vilket är en förutsätt-
ning för att bedriva fastighetsverksam-
het. Goda affärsrelationer med banker 
tillsammans med underliggande starka 
finanser och nyckeltal begränsar denna 
finansiella risk. De generella risker och 
osäkerhetsfaktorer som Cernera i första 
hand påverkas av förändrades inte under 
perioden och beskrivs utförligt i årsre-
dovisningen för 2022 på sidan 46-49, 
53-54 samt 77-78.

Transaktioner med närstående 
De närståendetransaktioner av löpande 
karaktär som fanns i bolaget beskrivs 
i årsredovisningen för 2022 på sidorna 
79 och 89. Utöver dessa avtal finns inga 
väsentliga transaktioner med närstående. 

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

Revisorernas granskning
Denna delårsrapport har inte varit före-
mål för översiktlig granskning av bolagets 
revisorer

Borås 2023-11-24
Oskar Malmén
Verkställande direktör

Definitioner 
Avkastning på eget kapital
Resultat efter skatt, baserat på rullande 
12 månader, i förhållande till genom-
snittligt eget kapital. Avkastning på eget 
kapital används för att belysa Cerneras 
förmåga att generera vinst på ägarnas 
kapital.

Belåningsgrad
Räntebärande skulder i förhållande till 
marknadsvärdet på förvaltningsfastighe-
ter vid rapportperiodens slut. Belånings-
graden används för att belysa Cerneras 
finansiella risk.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvärde i förhållande till hyres-
värde vid periodens utgång. Nyckeltalet 
är relevant för att mäta vakanser, där 
en hög uthyrningsgrad i innebär en låg 
ekonomisk vakans.

Förvaltningsfastigheter
Avser fastigheter med befintliga kassa-
flöden och utgörs av såväl kommersiella 
lokaler, bostäder som samhällsfastig
heter.

Förvaltad yta
Total yta i kvm som Cernera förvaltar i 
helägda och delägda fastigheter. Förval-
tad yta används för att ge en uppfattning 
om Cerneras totala förvaltning med egen 
organisation.

Hyresvärde
Kontraktsvärde inklusive tillägg plus be-
dömd marknadshyra för ej uthyrda ytor. 
Hyresvärdet är ett operationellt nyckeltal 
och används för att belysa koncernens 
intäktspotential.

Kontraktsvärde
Hyresvärdet av kontraktet över dess hela 
löptid.

Projektfastigheter
Avser fastigheter som är tänkta att 
säljas.

Räntenetto
Skillnaden mellan Finansiella intäkter och 
Finansiella kostnader.

Räntetäckningsgrad
Rörelseresultat exkluderat orealisera-
de värdeförändringar i förhållande till 
räntenettot.

Soliditet
Eget kapital vid periodens utgång i 
förhållande till balansomslutning vid peri-
odens utgång. Soliditeten används för att 
belysa Cerneras finansiella stabilitet.

Uthyrningsbar yta
Total yta i kvm som är tillgänglig för 
uthyrning i helägda fastigheter.
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