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Cernerai
korthet

Cernera utvecklar och foérvaltar lokaler och
bostéader i attraktiva lagen pa tillvaxtorter i
Sverige. Det gor vi genom att skapa hallbara
och valanpassade ytor dér vara kunder trivs
och kan utvecklas.

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

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

110 777

Forvaltad yta, kvm

101

Fardigstallda bostader

79,0

Hyresintakter, mkr

1427

Bostadsbyggratter

Cernera Arsredovisning 2024

Innechall

Aret i korthet
Vd har ordet
Strategisk inriktning

Omvarld och marknad

Verksamhet
Forvaltning
Uthyrning
Projektutveckling
Transaktioner

Hallbarhet
Vision och mal
Fokusomraden

Fastighetsvardering
Finansiering
Riskanalys
Flerarsoversikt
Nyckeltal

Forvaltningsberattelse
Finansiella rapporter
Revisionsberattelse

Bolagsstyrning

Formell hallbarhet
Intressenter och intressentdialoger
Vardeskapande
Véasentlighetsanalys
KPl:er

Hallbarhetsstyrning

GRI-index

Definitioner
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Rekordar 1or resultat

och uthyrning

« Basta resultatet hittills och uthyrningsrekord, trots utmanande
omvarldsférutsattningar

« Uthyrningsrekord, bade avseende kvm och kontraktsvarde
» Omfattande utveckling av och stora uthyrningar i Navet, Jonkoping

« Forvarv av och rivstart for att ater gora handelsfastigheten Knallerian
till centrum i Knalleland

« Inflyttning i bostadsprojekten Linnea Garden, Uppsala, och
Hugin, Boras

« Fortsatt foradling, uthyrning och flera tilltraden i bland annat Armbaga
och Nackrosen

« Antagande av nytt hallbarhetsprogram med fokus pa konkreta atgarder
som gor verklig skillnad

« Avyttring av fastigheten Perseus 3, Boras

« Stark finansiell stéllning som bas for fortsatt utveckling och tillvaxt

2024 2023
Hyresintakter, mkr 79,0 42,8
Intakter projektutveckling, mkr 1751 9,3
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, mkr 213,8 61,4
Rérelseresultat, mkr 241,8 50,7
Periodens resultat, mkr 175,2 15,1
Bostader under byggnation per balansdag, antal 0 101
Fardigstallda bostader under aret, antal 101 0
Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 47,6 58,4
Soliditet, % 48,9 43,7
Réntetackningsgrad, ggr 1,5 -0,3
Avkastning pa eget kapital, % 23,2 2,6
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Ett ar med Cernera

Januari
o Planbesked for fastigheten Amhult 107:2 i
Torslanda, Géteborg

Februari
e  Flerainflyttningar i fastigheten Armbéga, Boréas

Mars
«  Overlatelse av Linnea Garden i Uppsala till
bostadsrattsforeningen och dess medlemmar

April
«  Vilkomnande av Nordic Wellness till nya lokaler i
Armbaga, Boras

Maj

e  Forvarv av Knallerian i Knalleland, Boras

«  Overlatelse av Hugin i Boras till bostadsritts-
féreningen och dess medlemmar

Juni

« Tilltrade till Knallerian i Knalleland, Boras

+  Offentliggérande av nya namnet Navet for Alvringen 6,
Jonkoping

Juli - augusti
e Omférhandlingar av avtal i Navet for att mojliggora
utveckling

September
o Beslut om nya langsiktiga finansiella mal
«  Antagande av nytt hallbarhetsprogram

Oktober

e Nytt avtal med Blomsterlandet pa Navet, Jonkoping
e Uthyrning till Eko Stormarknad pa Navet, Jonkoping

November
o  Forsiljning av Perseus 3, Boréas

December
«  Ettstort antal tecknade nya hyresavtal med bland
andra Academedia
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VD HAR ORDET

Vart basta ar hitctills

2024 blev det basta aret hittills for Cernera. Utéver att prestera
rekordresultat inledde vi arbetet med att utveckla vara tva stora
Jorvirv - Navet i Jonkoping och Knallerian i Boras. Samtidigt
Jortsatte utvecklingen av befintliga forvaliningsfastigheter i
Boras. Dessutom slutforde vi de tva bostadsutvecklingsprojekten
Hugin i Boras och Linnea Garden i Uppsala.

ar vi summerar 2024 kan
vi konstatera att vinadde
ett resultat fore finansiella
poster pa 241,7 mkr
(50,7). Det ar 76,3 mkr battre an det
tidigare toppresultatet fran 2021.
Bakom 6kningen ligger framfor
allt stora uthyrningsvolymer i vart
forvaltningsbestand, vilket bidrar
till bade 6kade hyresintékter och
stigande fastighetsvarden.

Alvringen 6 blev Navet

Bara nagra dagar innan vi gick in
12024 forvarvade vi fastigheten
Alvringen 6 i Jénkoping, vilket 4r
vart storsta forvarv hittills. Dar-
med inleddes ocksa arbetet med att
upprétta en dvergripande plan for
fastigheten som har stor utveck-
lingspotential och dragits med stora
vakanser. Som en del i planeringen
lanserades ocksa det nya namnet
Navet som signalerar att vi vill skapa
en modern handelsplats i basta lage.

En viktig del i arbetet &r att forldnga
och strukturera om bland befintliga
avtal for att darmed skapa utrymme
for utveckling som hela fastigheten
och dess hyresgaster har nytta av.
Det mojliggjorde bland annat att

vi under hosten kunde teckna nytt
avtal med EKO Stormarknad samt
forlanga och utveckla avtalet med
Blomsterlandet. I december ingick vi
dartill ett avtal med en internationell
aktor som dnnu ej ar offentliggjord
om 1000 kvm kontor i Navet.

Cernera Arsredovisning 2024

Knallerian tillbaka till
rotterna

Mitt i arbetet med Navet forvarvade
vi Knallerian i Boras - en fastighet
som tidigare var det sjalvklara centrat
i Knalleland, men som under senare
ar drivits med annan inriktning.
Liksom Navet ar Knallerian en typ av
fastighet som vi pa Cernera gillar och
som vi har erfarenhet av att utveckla.
Bada forvirven gjordes utifran dess
befintliga kassaflode. Det innebar
samtidigt att fastigheternas vakanser
och byggratter ger god potential till
béde 6kade hyresintédkter och stigan-
de fastighetsvirden.

Under hosten tog vi fram ett nytt
koncept och ett forslag till nya
fasader och entré som kommer att ta
Knallerian in i samtiden. Vi har ock-
sa omforhandlat och férandrat avtal
for att kunna omstrukturera fastig-
heten och skapa mojligheter for bade
befintliga och nya hyresgaster att ut-
veckla sina verksambheter. I decem-
ber skrev vi avtal med Academedia
som kommer att etablera Praktiska
gymnasiet i en del av Knallerian.
och med etableringen far vi bland
annat mer aktivitet i omradet under
fler timmar pa dygnet.

Modernisering, ombyggnad
och energieffektivisering
Var stora kontorsfastighet Armbaga
indrheten av Boras Arena i Knalle-
land har under senare 4r modernise-
rats, energieffektiviserats och fatt ny
inriktning. Har tilltradde under aret
flera nya hyresgéaster och fastigheten

ar idag uthyrd till cirka 75 procent.
Just nu arbetar vi med att fardigstal-
la de sista delarna av Armbéaga for
att sedan kunna vialkomna ytterliga-
re hyresgaster.

Vi férlangde och férnyade ocksa
avtalet med Boras Stad géllande
Guldbaggen dar Bergslenagym-
nasiet aterfinns. I avtalet ingar att
skapa anpassade lokaler for framti-
dens utbildning, vilka ska sta klara
under varen. Ombyggnationen sker
samtidigt som skolan 4r 6ppen och
undervisningen pagar.

Under tiden fortsatte dven utveckling-
en av var fastighet Raklinjen dar vi nu
har ett antal hyresgaster som kommer
att vara med nér vi tillsammans upp-
graderar fastigheten vad géller bade
skick och energieffektivitet.

Gemensamt for alla vara projekt ar
att arbetet leds av var egen pro-
jektavdelning. Allt som hyrs ut ska
byggas, vilket i sin tur forutsitter
att det finns bygglov, att ritningar
tas fram och att underentreprenorer
upphandlas. En annan gemensam
faktor inom bade forvaltning och
projekt ar en standig stravan mot
okad energieffektivitet och forbéatt-
rad miljéprestanda.

Tva slutforda
bostadsprojekt och

en sald fastighet

Under forsta halvaret slutférde vi
véra tva bostadsprojekt Linnea
Garden i Uppsala och Hugin i Boras.

Totalt innebar det att vi kunde vil-
komna 101 bostadsrattsinnehavare till
sina nya hem. Under tiden fortsatte vi
att driva pa vara ovriga bostadspro-
jekt som samtliga ar i tidiga skeden.
De senaste drens svaga marknads-
utveckling har gjort att vi lagt kraft
pé att arbeta fram planer och andra
forberedelser for att vara beredda nér
marknaden ater tar fart.

I november avyttrade vi var fastig-
het Perseus i centrala Boras. Vi har
forvaltat och utvecklat fastigheten
indstan 20 ar samt bidragit till ut-
vecklingen av omradet. Det gor att vi
nu ser storre mojligheter till avkast-
ning genom att frigora kapital som
kan investeras i fastigheter med storre
behov och utvecklingspotential.

Goda utsikter

infor framtiden

Infor 2025 kommer vi fortsatt ha fo-
kus pa uthyrning och p4 att fortsitta
arbetet med vara stora utvecklings-
projekt. I takt med att de fylls pa med
nya hyresgaster kommer vakanserna
minska, hyresintikterna 6ka och
fastighetsvirdena stiga. Allt annat
givet kommer det att ge en betydande
resultateffekt. Under tiden fortsatter
vi leta efter intressanta fastigheter
med utvecklingspotential.

Vi noterar ocksa att bostadsmark-
naden har stabiliserats i takt med

att inflationen och rintorna sjunkit.
Nar detta ocksa tar sig uttryck i
tydliga reallonedkningar tror jag att
vi kommer att se en 6kad efterfragan
pa bostader. Detta styrks ocksa av
Boverkets prognos fér de kommande
tio aren. I det laget 4r vi pa Cernera
val positionerade och jag ser darfor
goda mojligheter pa lite sikt.

Borasi april 2025

Oskar Malmén, vd
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STRATEGISK INRIKTNING

Strategisk inriktning

Var affarsidé ar att utveckla och forvalta lokaler och bostdéider
i attraktiva ligen pa tillviixtorter i Sverige. Det gor vi genom att
skapa hallbara och villanpassade ytor dér vara kunder trivs

och kan utvecklas.

Mission

Vi skapar platser dar manniskor och foretag
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 dar vi bor och
platserna dér vi arbetar. Det 4r hir vi spenderar nistan
all var tid. Darfor ar det var viktigaste uppgift att
utveckla fastigheter dér vi ger médnniskor och foretag
férutsattningarna att né sin fulla potential. Platser dar
de kan blomstra.

Viardeskapande

o o
Vision
Ett battre samhdlle, en fastighet i taget.

I visionen finns var stravan. En langsiktig ambition som
vi hela tiden kommer nidrmare genom att jobba efter
var mission. Formuleringen gor det tydligt att vi ser pa
vart arbete som nagonting mer 4n att tillhandahalla
lokaler for olika syften. Genom att verkligen bry oss

om ménniskor och verksamheter bidrar vi till att gora
lokalsamhallet battre och mer héllbart. Vi ar medvetna
om att det 4r en stor utmaning vi tar oss an. Darfor
maste vi gora det tillsammans, en fastighet i taget.

Cerneras virdeskapande drivs genom de tvé affirsomradena Projektutveckling och Fastighetsforvaltning. Genom
att kombinera tryggheten med stabila kassafloden fran Fastighetsforvaltningen med Projektutveckling far vi en
langsiktig uthallighet i véar verksamhet.

I=

Fastighetsforvaltning

Forvaltningsarbetet utgér alltid fran fastig-
heternas unika férutsattningar med fokus
pé 6kat kassaflode och hallbarhet. Cernera
har ett langsiktigt perspektiv pa sina forvalt-
ningsfastigheter.

Projektutveckling

Cernera utvecklar och producerar nya bosta-
der och lokaler. Utvecklingen innebér oftast
att projekten skapas frin grunden genom
detaljplanearbete och egen utformning av
fastigheterna.

Cernera Arsredovisning 2024
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Transaktioner

Transaktionerna syftar till att férvarva
projekt eller férvaltningsfastigheter med
utvecklingspotential samt avyttra delar av de
foradlade fastigheterna och projekten.




STRATEGISK INRIKTNING

Cerneras karnvarden

O

Kvalitet

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

Langsiktiga hallbarhetsmal 2030

Globala malen

v,

Ansvar

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

Som foretag har vi en central roll i arbetet fér en hallbar utveckling. I detta arbete
forhaller vi oss till de 17 globala malen som tagits fram av FN. Globala malen &r
den mest ambitiésa agendan for hallbar utveckling som virldens lander nidgonsin
antagit. For vart och ett av de 17 malen finns ett antal delmal av vilka vi har
identifierat totalt 21, vilka vi bedomer vara sirskilt relevanta fér Cernera.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

TILLVAXT

(]
Miljé Ekonomi Samhalle
Var egen verksamhet Vi ska ha en langsiktig Vi ska utveckla hallbara
ska leva upp till EUs och sund tillvaxt som fastigheter och omraden
krav pa bostader och bidrar till 6kat vélstand i dédr ménniskor trivs och
lokaler. Klimatavtrycket samhallet. foretag utvecklas.
fran hyresgaster, leve-
rantorer och partners
ska minska.

10 Cernera Arsredovisning 2024

Nytinkande

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

GODHALSAOCH ANSTANDIGA
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

TILLVAXT
| 4
el i

Medarbetare

Vi ska vara en jamstalld
arbetsplats dar medarbe-
tarna har lika forutsatt-
ningar och inspireras till en
hallbar vardag.

u ..*J"?_f! 1

Leudaih

STRATEGISK INRIKTNING

Pallas, Boras

Cernera Arsredovisning 2024
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OMVARLD OCH MARKNAD

Bostadsbehovet
koncentreras till ett
fatal regioner

Under de kommande tio aren kommer det behévas en halv miljon
nya bostdader. Fortsatt urbanisering gor att efterfragan koncentreras
till ett fatal orter. Samtidigt paverkar digitalisering och andra
samhdllsforandringar hur vi bor, arbetar och konsumerar. Till detta
kommer okade krav pa hallbara bostéder och arbetsplatser.

et finns Gvergripande,
langsiktiga trender som
inte paverkas av kon-
junktursviangningar eller
enstaka hdndelser. Under 2000-
talets forsta decennier talades det
om globalisering, urbanisering och
digitalisering som de 6vergripande
si kallade megatrenderna. Ofta ad-
derades hallbarhet till upprikningen.

Efter pandemi, Rysslands invasion av
Ukraina och hot om tullar har globa-
liseringstakten avtagit och vérlds-
handeln regionaliserats. Vad detta
innebar pa sikt ar dock for tidigt att
siga. De andra megatrenderna ir
daremot fortsatt starka.

Urbaniseringen fortsétter
Allt hogre utbildningsnivé och en
fortsatt specialisering pa arbets-
marknaden driver pd inflyttningen
till stader dar tva vuxna i en familj
kan fa attraktiva och utvecklande
jobb. Denna process paverkas inte
av att befolkningstillvixten i stort
mattas av.

Idag bor hilften av svenskarna i
nagon av de 33 stérsta kommunerna.
Under senare ar har inflyttningen
varit storst till stora och medelstora
orter, garna med universitet eller
hogskola samt i eller i narheten av de
tre storstadsregionerna.

Cernera Arsredovisning 2024

En halv miljon nya bostader
Inflyttningen leder 6ver tid till 6kad
efterfragan pa bostider pa de vaxande
orterna. Boverket bedomer i sin senas-
te prognos att det beh6évs mer 4n en

halv miljon nya bostader fram till 2033.

Efterfragan ar dock ojamnt fordelat
over landet med stora regiona-

la skillnader dér tio av totalt 60
arbetsmarknadsregioner star for 90
procent av det bedomda bostadsbe-
hovet. Cernera ar verksamt i fem av
dessa tio arbetsmarknadsregioner.

Staden en motesplats
Digitaliseringen férandrar vart satt
att handla och konsumera. Den vax-
ande e-handeln har under senare ar
lett till en 6kad efterfragan pa logis-
tiklokaler. Samtidigt har stidernas
centrala delar utvecklats mot mer
av tjanster och upplevelser i form av
bland annat mat och néjen - sadant
som inte kan digitaliseras.

Pé lite langre sikt har vara stader
genomgatt en uppseendevickande
utveckling. For bara nagra decennier
sedan bestod de centrala delarna i
manga stader av en enda butiksgata.
Ovriga delar var antingen tysta
kontors- och bostadsgator eller rena
bakgator. Ett 6kat antal butiker, caféer,
restauranger, gym och frisorsalong-
er har forstérkt stadens roll som
motesplats.

Okad efterfragan pa kontor
Andelen minniskor med nagon form
av kontorsyrken har 6kat kraftigt un-
der de senaste decennierna. Det har
drivit pa efterfragan pa kontorsloka-
ler. Denna utveckling spas fortséitta i
framtiden.

Samtidigt har digitaliseringen och
andra samhallstrender paverkat
sattet vi arbetar. P4 bara nagra ar
har vi gatt fran i det narmaste total
narvaro pa kontoret till forst distans-
arbete och sedan olika former av
hybridlosningar. De flesta tillbringar
idag merparten av sin arbetsvecka pa
kontoret, men manga arbetar ocksa
hemifran i hogre utstrackning an
innan pandemin. Det stéller nya krav
péa arbetsplatsernas utformning och
placering.

Hallbarhet fortsatt i fokus
Bygg- och fastighetssektorn bidrar
till att I16sa grundlaggande manskli-
ga behov i form av trygga och sidkra
bostider. Samtidigt innebar byggan-
de alltid paverkan pa bade milj6 och
samhalle. Att tillfredsstélla dagens
behov utan att dventyra framtida
generationers mojlighet att tillfreds-
stalla sina 4r darfor en utmaning for
bade var bransch och for samhéllet
istort.

Paverkan forekommer i varje del av
vardekedjan - fran materialproduk-

on on. il anvindming.
tion, via byggnation, till anvandning |

T —

och rivning. Det handlar om bland

annat resursforbrukning, paverkan
péa vaxt- och djurliv samt utslapp av E '
vaxthusgaser. = gl

Ett 6kat byggande paverkar ocksa
det omgivande samhallet. Ratt
utformat bidrar det till en positiv
utveckling dar fler far nagonstans
att bo, det skapas arbetstillfallen och
den fysiska miljon upplevs trivsam
och trygg. Fel utformat riskerar vi
att fa segregation, daliga arbetsfor-
hallanden, minskad trivsel och okad
otrygghet.

Detta 4r nagra av skalen till att hall-
barhetsfragorna idag ar den starkast
drivande utvecklingsfaktorn inom
fastighetsbranschen, liksom i
samhdllet i stort. Kunder, offentliga
beslutsfattare, leverantorer, dgare
och finansiella aktorer - alla har
héllbarhetsfragorna hogt pa sina
agendor. Las mer i var héllbarhets-
redovisning pé sidorna 36-45.

Andel kommuner med
underskott pa bostader

Kalla: Boverket

B Andel kommuner med
underskott p& bostader

Andel enpersonshushall

M Andel enpersonshushall

Kalla: SCB

OMVARLD OCH MARKNAD

Vyn, Bords

Andel som vill ga sitt boende

Kalla: Maklarsamfundet

B Andel som vill dga sitt boende

Cernera Arsredovisning 2024
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OMVARLD OCH MARKNAD

Goda utsikter for Sverige trots
en osiker omviirld

et gar inte att prata om de

ekonomiska forutsittning-

arna, utan att direkt kom-

ma in pa USAs president
Donald Trump. Sedan han tilltridde
har han inte bara vant upp och ner pa
den sikerhetspolitiska agendan; han
har ocksa hotat med och infort tullar
for att nasta stund dra tillbaka sina
aviserade atgarder.

- Det 4r nya besked hela tiden. Foérut-
sittningarna forandras, dag for dag.
Det ar stokigt och osékert vilket leder
till hogre rantor och fallande bor-
skurser, sager Olof Manner.

Okade investeringar
Samtidigt innebir den geopolitiska
situationen att vi kommer fa se stora
investeringar i forsvarsmateriel.
Detta brukar historiskt stimulera
ekonomin i stort dé satsningarna har
en positiv paverkan dven pa andra
delar av néringslivet.

- Framf6r allt den tyska industrin
kan gynnas av forsvarsinvesteringar.

Cernera Arsredovisning 2024

Villkoren for virldsekonomin édndras

linjerna.

Det skulle vara positivt inte bara for
Tyskland, utan dven for Sverige som
paverkas starkt av hur det gér for tysk
ekonomi, forklarar Olof Manner.

Forsiktiga hushall

Jamfort med for ett ar sedan ér prog-
noserna annars mindre optimistiska
nér det géller den svenska ekonomin.
Detta beror, enligt Olof Manner, p4 att
hushéllens forbattrade ekonomi inte
lett till en s& snabb 6kning av konsum-
tionen som manga da férutspadde.

- Istallet for att konsumera har
hushéllen valt att dra ner pa skul-
derna och bygga upp buffertar infor
framtiden. En av férklaringarna ar en
fortsatt pessimistisk syn pa den egna
ekonomin; en annan ir det osidkra
geopolitiska l4get. Det har gjort att vi
fortfarande har en hog sparkvot.

Tillfillig inflations6kning
Pa kort sikt har vi dessutom fatt en
ovantad uppgang i de langa obliga-
tionsrantorna, vilket kan forklaras
av okade investeringar i Europa och

pa lopande band. Det som gillde ndéir
du gick och la dig dr dverspelat niir

du vaknar. Att siga att vilever med
standig forandring har aldrig varit mer
sant. Olof Manner, senior radgivare pa
Swedbank, kommenterar utvecklingen
och hjdilper oss identifiera de stora

<« Olof Manner, senior radgivare pa Swedbank.
Interviu genomférd under mars 2025.

okad efterfragan pé kapital. Detta
forvantas i sin tur 6ka utbudet av
obligationer, vilket i nasta steg skapar
ett tryck uppat pa rantorna.

- P4 langre sikt ser jag ingen Gver-
hiangande risk for att inflationen
biter sig fast i Sverige. Vi ser nu laga
oljepriser i kombination med en
forstarkning av kronan. Allt annat
lika kommer det att leda till ligre
prisokningar pa mat och klader, men-
ar Olof Manner som ocksa tror att
Riksbanken sankt fardigt styrriantan
for ett ganska bra tag framéver.

Ett starkare Europa

Aven om det ar stokigt nu menar Olof
Manner att det finns en del som talar
for att det kan komma nagot gott ur
av att EU samlar sig och genomfor
strukturella ekonomiska reformer
samt att EU och Storbritannien éter
kommer nidrmare varandra.

- Om 6kade investeringar i férsvar
och infrastruktur kombineras med
avregleringar av delar av ekonomin

Inflationstakten
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kan EU och Europa sitta igang en
positiv spiral. Men det kraver att
man ocksa nagelfar andra utgifter for

att inte vissa lander ska hamnaien
skuldfalla.

For Sveriges del ser situationen
battre ut 4n for ménga andra lander.
Statsfinanserna ar valdigt starka
och ekonomin 4r bade 6ppen och
flexibel. Dessutom har vi en relativt
stor forsvarsindustri i forhallande till
séval BNP som befolkningsstorlek.
Aven om en forstarkning av kronan
minskar var konkurrenskraft nagot,
s menar Olof Manner att den fortfa-
rande 4r pa en niva som exportindu-
strin borde klara av att hantera.

N
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p
>
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W Styrranta Prognos

Bolaneranta P

Splittrad fastighetsmarknad
Vad galler fastighetssektorn mélar
han upp en splittrad bild, dar vissa
segment bedoms ha en god utveck-
ling medan det ar lite mer osikert
inom andra omraden. Han sager

sig ocksa vara lite forvanad Gver att
rantesankningen inte fick den effekt
pabostadsmarknaden som manga
bedémare hade férvantat sig.

- Palangre sikt 4r demografin den
kanske mest avgorande faktorn for
bostadsmarknaden. Befolkningen
kommer inte att vixa i samma takt
som tidigare. Dessutom blir vi dldre.
Efterfragan kommer att vara fortsatt
god i storstiderna och deras krans-
kommuner samt i medelstora stider
med hogskolor. P4 andra stillen
kommer det bli tuffare.

rognos

Niér det giller kommersiella fast-
igheter bedomer Olof Manner att
logistiktrenden kommer att vara
fortsatt stark tack vare e-handeln. P4
kontorssidan menar han att synen pa
distansarbete kommer att paverka ef-
terfrigan. P4 det hela taget blir bilden
svagt positiv.

- De fortsatt hanterbara riantorna,
tecknen pé att Europa tar sig
samman, de starka svenska stats-
finanserna och vara konkurrens-
kraftiga foretag talar for viss
optimism, 4ven om osdkerheterna i
omvarlden kommer att besta under
ganska lang tid framat, avslutar Olof
Manner.

Konjunkturinstitutets prognos, mars 2025 2025 2026 2027
BNP till marknadspris 1.7 2,9 2,7
Arbetsloshet 8,9 8,6 79
Inflation (KPIF) 2,5 1.7 2,0
Tiorig statsobligationsranta 2,5 2,7 2,8

Cernera Arsredovisning 2024
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Lage for vandning pa
bostadsmarknaden

Bostadsbyggandet var under 2024 pa historiskt laga nivaer bade
vad galler antalet byggstarter och antalet fardigstdllda bostdider.
Samtidigt finns tecken pa att vi nu natt botten och att bade
bostadsmarknaden och marknaden for kommersiella fastigheter

vander upp under 2025.

nligt Boverket fardigstélldes

cirka 30 000 bostader under

2024, vilket dr den lagsta

siffran p4 tio ar. Aven anta-
let byggstarter uppskattas till cirka
30 000, vilket ocksa ar en historiskt
l4g notering. For 2025 ar Boverkets
prognos att antalet byggstarter 6kar
till omkring 35 000, men att antalet
nybyggda bostéder fortsitter att
minska.

Det kraftigt minskade byggandet un-
der senare ar berodde framfor allt pa
okande byggkostnader och stigande
rantor, vilket tillsammans med 6kande
osdkerhet i omvarlden, ledde till hogre
direktavkastningskrav. Detta paver-
kade bade bygg- och fastighetsbolag,
vilka behévde konsolidera sig och kon-
sumenter som sag dver sina boende-
kostnader. Med mer stabila priser,
sankta réntor och stimulanser i form
av skattesdankningar finns det mycket
som talar for att konsumtion, byggan-
de och bostadsmarknad ater kan 6ka

I ett langre perspektiv bedomer
Boverket att det beh6ver byggas

50 000 nya bostéder per ar i tio ar for
att mota en vaxande efterfragan och
taigen ackumulerade underskott.
Byggandet bedéms dock koncen-
treras till tio av Sveriges totalt 60
arbetsmarknadsregioner, daribland
Stockholm-Uppsala, Géteborg, Lin-
koping-Norrkoping, Jonkoping och
Boras dér Cernera ar verksamma.

Prisutveckling bostads-
rattslagenheter

Efter flera 4r med stigande priser
pa bostadsratter foll priserna med

i genomsnitt drygt 10 procent efter
toppen i mars 2022. Under 2024
fortsatte dock aterhdmtningen och
priserna 6kade med 5,7 procent.
Antalet genomf6rda affarer ar dock
fortfarande forhallandevis litet, vil-
ket gor statistiken osdker. I tabellen
nedan framgar prisutvecklingen
for de av Cerneras kommuner dar
underlaget bedomts tillrdckligt stort

Hyres- och transaktions-
marknaden for
kommersiella lokaler
Handeln aterhamtade sig under 2024
och HUI spadde att julhandeln, fér
forsta gangen sedan 2021, skulle 6ka
i fasta priser. Samtidigt fortsatter
november med Black Friday att 6ka

i betydelse och manaden 4r numera
lika viktig som december.

Fortfarande 4r dock bilden av butiks-
hyresmarknaden splittrad beroende
patyp av handel. Livsmedelshandeln
Okar, liksom second hand. Det ar
ocksé tydligt att den fysiska handeln
maste erbjuda exempelvis upplevel-
ser for att kunna konkurrera med
e-handeln.

P4 kontorshyresmarknaden har de
forandrade kraven pa arbetsplatsen
lett till en tudelning av kontorshyres-
marknaden dar hyresgaster framst
efterfragar moderna och anpassade
lokaler i etablerade kontorsomraden

under 2025. Samtidigt 4r osdkerheteni av Maklarstatistik. med bra kollektivtrafik/tillgéinglig-

omvérlden storre &n pa mycket lange. het. Aldre lokaler 4r daremot svarare

Prisutveckling bostéader
Kommun December 2024 December 2023 Utveckling, %
Ostersund 21816 21263 +2,6
Uppsala 39731 39 395 +0,9
Linképing 30810 29 856 +3,2
Storgdteborg 46 963 44 633 +5,2
Boras 20558 19909 +3,3
Riket 45116 42 664 +5,7

Cernera Arsredovisning 2024

att hyra ut, vilket aterspeglas i biade
hyresnivaer och vakanser.

De sénkta rantorna ledde under
2024 till att direktavkastningskraven
pa kommersiella lokaler stabilise-
rades, vilket ocksé aterspeglade sig

i fastighetsvardena. Aven hyresni-
vierna planade ut efter nagra ar av
indexdrivna hyreshojningar.

Direktavkastningskraven for fast-
igheter i Boras bedoms ha legat still
under 2024, men varierar beroende
pabland annat ldge och fastighets-
typ. De stabiliserade direktavkast-
ningskraven forvéntas i sin tur leda

till att fastighetsvarderingarna pa
sikt kommer att stiga.
Stabiliseringen av marknaden inne-
bar 4ven att aktiviteten pa transak-
tionsmarknaden 6kade nagot, efter
att under 2023 varit den lagsta sedan
2009. De flesta fastighetsbolag tycks
ocksa ha ridit ut den refinansierings-
risk som manga bedomare tidigare
varnat for. Den 6kande aktiviteten
pa transaktionsmarknaden har
darfor varit mer kontrollerad 4n vad
som annars kunnat bli fallet.

Konkurrens
Den svenska marknaden for
utveckling av bostadsrétter ar

OMVARLD OCH MARKNAD

Boras

fragmenterad med ett stort antal
béde nationella och lokala akto-

rer. Nationellt tillhor JM, Peab och
Skanska de storsta. Ndgra av dessa
foretag verkar dven i Boras, som ar
Cerneras storsta marknad. Har finns
dessutom ett antal lokala aktorer. 1
sparen av senare ars ranteuppgang,
okade byggkostnader och avvak-
tande marknad har renodlade och
framforallt mindre bostadsaktorer
fatt bekymmer. I de fall det 4ndé
byggs ar det de nationella aktorerna
som initierar projekt.

Cernera Arsredovisning 2024
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Stora mojligheter niir
handeln forandras

andeln har genomgatt

stora forandringar under

senare decennier. Fran

att tidigare ha varit kon-
centrerad till stadskédrnorna flyttade
forst en betydande del av svensk-
arnas inkop ut till externa handels-
platser och képcentra. Darefter kom
e-handeln att ta en allt storre andel
av kakan.

- Under senare ar har internationella
jattar som Amazon, Shein och Temu
gjort entré och vi har 6versvammats
av extremt billiga varor och snab-
baleveranser. Tyvirr lever de inte
alltid upp till rimliga krav pa kvalitet
och hallbarhet, men i varje rorelse
alstras kraften till en motrorelse,
berattar Robert Kos.

Robert Kos ar varumarkesstrateg pa
arkitekt-, design- och kommunika-
tionsbyran Yellon. Han har 30 ars
erfarenhet av koncept- och affarsut-
veckling inom arkitektur, inredning
och handel. Bland de varuméirken
han arbetat med marks Ikea, Lindex,
Colorama och Kasthall.

Cernera Arsredovisning 2024

Den fysiska handeln

slar tillbaka

- Efter nagra ar av accelererande
internationell e-handel tycker jag
mig nu se hur den fysiska handeln
kommer igen. Vi ser ocksé en tydlig
motreaktion mot foretag som Shein
och Temu - bade i form av protester
och minskade volymer.

Som exempel pa det senare visar
Robert Kos pa siffror fran hamnen i
Amsterdam dar mycket av importen
fran Kina kommer.

- Jag tror att det finns en oersattlig
kvalitet i den fysiska shoppingupp-
levelsen. Du kan kénna pa och prova
varorna, fa rad av kunnig personal
och sedan fa med dig dem hem pa en
gang. Dit kommer aldrig e-handeln
att komma.

Kraven pa upplevelse hojs
Robert Kos pekar ocksa pa att
manga av de koncept som startat on-
line idag ocks4 har etablerat fysiska
butiker, men han understryker att
den fysiska handeln maste erbjuda

I och med forvirvet av Knallerian har
Cernera etablerat sig som en ledande
aktor inom lokaler for handel i Boras.
Tillsammans med Jdarngrinden dger
man ocksa Pallashuset i centrala staden.
Men vad kravs for att mota handelns
och konsumenternas behov i tider av
Jordandring och konkurrens fran bland
annat e -handeln?

<« Robert Kos dr varumdrkesstrateg pa arkitekt-,
design- och kommunikationsbyran Yellon

ndgot mer 4n bara att byta varor mot
pengar. Han menar att bade handeln
och dess personal maste utvecklas.
Framtidens retail handlar inte bara
om att silja produkter, utan om att
skapa en atmosfar och en historia
kring varorna.

- Det racker inte léangre att bara
stalla fram varor. Butiker maste
beritta en historia, skapa en kansla
och ge besokaren nagot mer 4n vad
de kan f4 online. Inspirationskéallor
finns inom konstvérlden, dir museer
som Louisiana och Roséum har visat
hur presentation och berittande

kan lyfta en upplevelse. Samma

tank behover integreras i framtidens
handelskoncept.

Mojligheter i Boras

Boras har en stark handelstradition
och ar Sveriges textilhuvudstad.
Hir finns inte bara det praktiska
kunnandet inom mode och design,
utan ocksa den akademiska spetsen
pé Textilhogskolan.

- Boras har potential att ta titen i om-
vandlingen av handeln. Stadens roll
som studentstad och modecentrum
borde kunna locka de stora kedjorna
att etablera sina mest innovativa
butikskoncept just hér.

For att mota framtidens behov menar
Robert Kos att Boras behover hitta
nya sitt att aktivera ytor och ge ut-
rymme for experimentella handels-

former. Boras har en mojlighet att
positionera sig som en stad dir nya
handelskoncept testas och utvecklas.
Genom samverkan mellan hogsko-
la, naringsliv och staden samt att
skapa utrymme f6r smé, innovativa
koncept och tanka nytt kring hur
butiksytor anviands, kan Borés ga i
braschen for framtidens handel.

- Historiskt var Boras handlare,
knallarna, pionjirer. Men handelns

OMVARLD OCH MARKNAD

struktur férandras standigt, och
fragan ar: Vad ar knallen 4r 20307
Kanske handlar det om nya sitt att
integrera fysisk och digital handel,
dar butiksytor anvands pa innovati-
va sitt, avslutar Robert Kos.

Cernera Arsredovisning 2024
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Cernera verkar pa expansiva orter

Ndir konjunkturen bromsar in ér valet av orter och ligen viktiga. Cernera
har valt att fokusera pa nagra av de mest expansiva stiderna i Sverige.
Har finns efterfragan pa kvalificerad arbetskraft och foretag som dir le-
dande inom sina respektive branscher. Det innebdr i sin tur en langsiktigt
uthallig efterfragan pa bostéder och lokaler.

nder 2024 fardigstélldes farre nya bostader

4n pa manga ar. Det kommer p4 sikt

innebara att underskottet pa bostader ater

okar. Det galler sarskilt pa de orter som
praglas av tillvaxt och utveckling dér olika sektorer
starker varandra.

Ostersund - fran planer till beslut
Ostersund 4r mitt inne i en omfattande expansion inom
bade néringsliv och offentlig forvaltning med tusentals
nya arbetstillfillen. Under 2024 togs flera viktiga
beslut kopplade till det planerade Eco Data Center dar
restvarmen fran serverhallarna kommer att tas till vara
for andra verksamheter. Totalt ror det sig om 1000 nya
jobb.

Uppsala - biotech okansligt

mot konjunktur

Uppsala ar ett ledande kluster inom biotech och

life science. Under 2024 investerade bland annat
Cytiva och Olink Proteomics i sina respektive
forskningsanldggningar. Samtidigt minskade under
2024 antalet fardigstillda bostader i Uppsala. Pa sikt
riskerar det leda till 6kande underskott pa bostéder.

Nykvarn - vixer snabbast i landet
Nykvarn har i flera ar tillhort Sveriges snabbast
viaxande kommuner. Det 4r ocksa en av de kommuner
ilandet dér storst andel av den vuxna befolkningen,
oavsett utbildningsniva, forvirvsarbetar. Med sitt
lage mitt i Malardalen 4r Nykvarn del av Stockholms
viaxande arbetsmarknadsregion.

Linkoping - vinnare i oroliga tider

I Linkoping fortsatte forsvarskoncernen Saab

att expandera under aret. Andra foretag som
expanderade var medecinteknikforetaget Sectra och
affarssystembolaget IFS. Tillsammans med bland annat
universitetet bidrar industrin ocksa till en vixande
techsektor, vilken ytterligare bidrar till efterfragan pa
kompetens och bostader.

Cernera Arsredovisning 2024

Ostersund

Vadstena - positivt for

besoksniring och industri

Vadstena star emot konjunkturen bra tack vare
stadens manga sma och medelstora foretag. Inom
verkstadsindustrin ir efterfragan pa utbildade
ingenjorer fortsatt stor. Tillvaxten sker frimst inom
automation, elektrifiering och gron omstéllning.
Samtidigt utvecklas besoksnaringen fortsatt bra.

Goteborg - allt storre andel

av Sveriges FoU

Goteborgsregionen star for 35 procent av det svenska
néaringslivets FoU-investeringar, vilket gor regionen till
den mest innovativa i landet. Goteborg och Vistsverige
ar ocksa motorn i svensk exportindustri. | manga ar har
arbetslosheten i Goteborgsregionen varit 1agst bland
Sveriges storstdder samtidigt som medianinkomsten
okat snabbare an i bade Stockholm och Malmoé.

Boras - klart med ny jarnvag

Under 2024 blev det klart med bygget av en ny
dubbelsparig jarnvag mellan Boras och Goteborg, via
Landvetter flygplats. Den nya jarnvigen ar viktig for
att Boras ska utvecklas vidare som nationellt centrum
for e-handel och logistik samt for naringslivet i stort.
Viared, vaster om centralorten, fortsatte att vixa
under 2024. Trycket pa ny mark &r stort och det finns
planer pa ytterligare 300 hektar for industri- och
logistikverksamheter.

Jonkoping - ett logistiknav

[ Jonkoping har Ikea en betydande anlaggning och
Husqvarna sitt huvudkontor. Med sitt strategiska lage
intill E4 mellan Stockholm och Malmé samt Riksvig
40 till Goteborg har Jonkoping ocksa utvecklats till ett
svenskt logistiknav. Det skapar i sin tur forutsattningar
for besoksniringen och ElImiamassan som ér en av
Sveriges storsta massanlaggningar.

OMVARLD OCH MARKNAD
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En flexibel affirsmode % = ha? Lok
for en rorlig virld

Cernera ar en nationell fastighetsutvecklare som forvaltar
kommersiella fastigheter samt utvecklar bostader och

lokaler. Det innebdir att vi kombinerar stabila kassafloden i
Jorvalmingsverksamheten med intdkter fran projektutveckling.

Forvaltningen av kommersiella fastigheter ar framst koncentrerad till
Vastsverige. Verksamheten drivs med ett tydligt utvecklingsfokus i syfte att
skapa 6kade driftsnetton och vardeutveckling i fastigheterna. Vi utvarderar
lopande mojligheten till forvarv eller avyttringar for att langsiktigt ha en
god balans mellan tillvixt och stabila kassafloden. Det skapar ekonomisk
hallbarhet i form av bade motstandskraft och goda mojligheter till attraktiv
avkastning.

- Utvecklingen av bostader sker 6ver hela Sverige och primart i tillvaxtorter.

ETE'I_' e E . Idag har Cernera aktiva projekti Boras, Goteborg, Kungalv, Linkoping,
~ Nykvarn, Vadstena och Ostersund.
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VERKSAMHET VERKSAMHET
Forvaltade fastigheter 2024-12-31 Forvaltad yta, kvm Antal
P-plat-
g o Hotell/ Lager/ ser (ex
vecklande forvaltnin
Ort Butik aurang Kontor  férrdd der Skola /Hélsa Garage Ovrigt Summa arrende ge)
Férvaltningsfastigheter
Armbéaga 1 Boras 0 0 5157 847 0 0 2350 0 0 8354 0 78
Cernera forvaltar 30 helagda och en deldgd fastighet for alltifran Bromsen3&4 Bords 13461 474 187 542 0 0 1380 0 14 2259 0 162
. o veo Forsen 1 Boras 2332 3152 687 0 0 0 0 0 6171 0 117
> o » Y/ avY
handel och kontor till gym, skolor och vard. Den samlade forvaltade Guldbaggont  Bords - T o . s 25 o o 2703 1
vian uppgar till 110 777 kvim. Gemensamtl for vara fastigheter dr det Guldbaggen12, Boras 898 0 2025 418 ©o o 0o 0o o0 334 0o 55
iska liiget och att lokalerna i d kund o
o . . .
Strategts a abet och att lokalerna ar anpassaac thel unaernas Guldbaggen 25 Bords o o o o o o o o 1477 17
verksamheter och behov. Hasseln 10 Borés 0 0 0 428 0 0 0 428 0
Heimdal 9 Boras 0 2187 0 0 0 0 0 2187 0
ar férvaltning bedrivs med  petensen i organisationen gor det installerade vi solceller pé fastig- Nackrosen4  Bords 0 0 4022 401 0 999 0 0 5422 0 47
ett utpréi.glat"utveckl.ings— mojlig for Cernera att .ta ett helhets- h(?ten Armbéga samt i Brf Hugin. Raklinjen 2 Bords 1275 0 2929 3790 0 0 0 0 7994 0 99
fokus. Vi stravailr alltid g“repp om bade.planerlng. och geflom— Y1 .f.ortsatte aven vart .arb?te med att Rapphonan8  Bords o 0 o o 334 o 0 o o 334 o 6
efter att ta fastigheten ett forande av fastighetsprojekt - fran infora grona bilagor till vara hyres-
steg framat utifran samhallets och framtagande av plan till praktiskt avtal med utgangspunkt att alla nya Resedan 12 Borés 0 0 0 0 274 0 0 0 0 274 0 5
framf6r allt kundens perspektiv. utforande av saval mindre lokalan- kontrakt ska ha sidana bilagor. Solhem 2 Boras 0 2500 0 0 0 0 0 0 0 2500 0 45
Detta praglar hela férvaltningsor- passningar till stérre ombyggnader. K bestand Sparven 5 Borés 0 200 502 0 311 0 0 0 0 1013 0 7
ganlsatl?nen som utmérks av korta ) oncentreorat" estan . Svanon 6 Boris 0 o 0 o 676 o o o o 246 o T
beslutsvagar dar medarbetarna I samband med storre totalentre- De flesta av vara forvaltade fastig- -
uppmuntras att prova nya viagar. Ar-  prenader medfor detta en hog grad heter finns i Boras, Goteborg och Alvringen 6 Jonkoping 4662 4648 1105 830 0 0 0 O 1591 12836 0 22
betet sker nira kunderna och vi har av flexibilitet att anpassa uppdraget  Jonkoping. Under tiden som utveck- Totalt 23180 10009 20833 12395 2023 2151 4699 0 1605 76895 1477 695
en dedikerad produktionsavdelning efter bade kundernas behov och vad  ling pagar kan dven projektfastig-
som arbetar med hyresgéistanpass- som ir ekonomiskt mest fordelaktigt.  heter ingé. For nirvarande forvaltas - -
. R . . Projektfastigheter
ningar och storre entreprenader. tolv projektfastigheter med en totalt
Energioptimering ger forvaltad yta om 11086 kvm. Av den Amhult 107:2  Goteborg 372 513 369 147 0 0 811 0 0 2212 1
Under 2024 1ag en stor del av vart dubbla vinster totala fastighetsforvaltningen om Blavalen 10 Boras 0 0 0 0 358 0 358 1
fokus pa de befintliga fastigheterna Energioptimering ar fortsatt en bety- 110 777 kvm finns 89 026 kvm i Byttorpslund  Bor&s 0 0 508 0 65 0 0 0 0 593 38
Armbaga, Forsen och Raklinjen, dande del av utvecklingsarbetet och Boras, 12 836 kvm i Jonkoping och 19,22,23
vilka samtliga finns i Boras. Dartill Cernera stravar efter att minska det 5807 kvm i Goteborg. Ytméssigt Gaffelkremlan  Kungaly 0 0 0 1549 0 0 0 0 0 1549 0
utfordes omfattande utvecklingsar- totala behovet av kopt energi. Detta svarar de kommersiella lokalerna Marckon 11 Bors o 0 0 o 290 o 0 0 o 290 0
beten pa de bada nya fastigheterna sker genom bade installation av for 97 procent av hela det férvaltade arsken "oras
Navet i Jonkoping samt Knallerian i solceller och energieffektiviserande bestandet. Mjalle 1:49 Ostersund 0 0 0 0 0 0 0 0 1510 1510 0
Boras. atgarder dar vi ser 6ver byggnader- Rod 80:2 Goteborg 0 0 0 428 0 0 0 0 0 428 154 13
nas virmeprestanda samt Iopande Réd 81:1 Goteborg O 0 322 1296 o o0 0 0 0 1618 0 0
Den egna produktionsavdelningen byter ineffektiva installationer, dldre - .
. . Réaveskalla Boras 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2
samt den samlade utvecklingskom- belysning, med mera. Under 2024 1:414
Sandared 1:159 Borés 0 0 0 240 0 0 0 0 0 240 0
Var férvaltningsprocess Forvarv Utvecklingsplan Strépsta Nykvarn 39 612 947 0 0 0 0 1598 0
Nér vi férvaltar och utvecklar Cernera soker och hittar en Fastighetens utvecklingsplan Tarnan 11 Borés 0 0 0 0 690 0 0 0 0 690 0 2
fastighf.eter utgar vi alltid fran fastighet med utve.ckljngspotential konkretiseras och anpassas infor Totalt 41 513 1831 4607 1403 0 811 0 1510 11086 154 57
hyresgésternas behov och fast- i form av exempelvis laga hyror, genomférande. Befintliga hyres-
igheternas unika forutsattningar. hoga vakanser, drifts- och energi- kontrakt omdisponeras och nya
| fokus star hog energieffektivitet ekonomi, korta kontraktstider eller hyresgaster identifieras. Rérelsefastigheter
och goda kassafloden. nytt anvandningsomrade. Merkurius 1° Borés 0 0 1675 0 0 0 0 0 0 1675 0 0
Genomférande Langsiktig forvaltning ———————  Eventuell forsaljning Delégda férvaltningsfastigheter
Cerneras eget team samarbetar Cernera forvaltar fastigheten med Nar fastigheten ar fardigutvecklad Pallas 1** Boras 2631 3206 2747 299 0 0 1407 10800 31 21121 0 0
med nya och befintliga hyresgaster fortsatt fokus pa kundngjdhet, och natt sin fulla potential, kan
for att utveckla fastigheten enligt Overskottsgrad och energi- Cernera avyttra fastigheten for
plan. Detta inkluderar bland annat effektivitet. att realisera vinsten samt frig6- Totalt forvaltad yta 26222 13728 27086 17301 3426 2151 6917 10800 3146 110777 1631 752

omférhandling, nyuthyrning, och
ombyggnation.

Cernera Arsredovisning 2024

ra utrymme for nya forvéarv eller
utveckling.

*Hyresintakter fran rérelsefastigheter elimineras i resultatrakningen.

** Ags som JV ihop med Jarngrinden dar Cerneras andel ar 50 procent. Fastigheten forvaltas i sin helhet av Cernera.
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26

VERKSAMHET

Uthyrning

Under 2024 slog Cernera nytt rekord i bade antal nytecknade
hyreskontrakt och i nytecknad kontraktsvolym. Framfor allt bidrog
uthyrningen i var nya fastighet Navet i Jonkoping till de stora
volymerna. Dartill fortsatte uthyrningen i bland annat Armbaga

och Forsen i Boras.

avet i JonkOping ar

Cerneras storsta forvarv.

Fastigheten tilltriddes

under de sista timmarna
av 2023. Darefter vidtog ett intensivt
planeringsarbete omfattande
fastighetens framtida utveckling.
Som ett led i detta genomfordes
ocksa en namngivningstavling,
vilken slutade med att fastigheten
fick namnet Navet.

Under hosten skrevs flera nya
hyreskontrakt i den nyligen
férvarvade fastigheten. Bland
annat genomforde Cernera sin
storsta uthyrning hittills da Eko
Stormarknad tecknade avtal om
8 700 kvadratmeter. Ungefér
samtidigt tecknade Blomsterlandet
avtal om en ny butikslayout och
entré. Dessutom skedde ett stort
antal omférhandlingar for att
mojliggora utvecklingen av Navet
som handelsplats.

Mot slutet av aret tecknades ett nytt
avtal med en internationell aktor

i Navet. Efter arsskiftet kunde vi
desssutom slutféra forhandlingarna
med Fiskars som flyttar in under
2025.

Centrum i Knalleland

I Knallarian, som Cernera
férvarvade i juni, inleddes
konceptarbetet under tredje
kvartalet. Planen &r att Knallerian
genom modernisering och utveckling
ater ska bli det sjalvklara centrumet

i Knalleland. Ganska omgaende

Cernera Arsredovisning 2024

inleddes darfor forhandlingar

med flera av hyresgisterna. Forst

ut med att forldnga sitt avtal var
Cassels. I slutet av 2024 skrevs dven
kontrakt med Academedia om en ny
gymnasieskola i Knallerian, vilket ar
ett bra komplement till handeln.

I Knalleland ligger ocksa Armbéaga,
ett annat av Cerneras storre
fastighetsutvecklingsprojekt. Under
senare ar har Cernera moderniserat
den gamla textilfabriken och gett
det en tydligare inriktning mot
kontor. I borjan av aret flyttade
flera nya hyresgéster in, daribland
Nordic Wellness. Mot slutet av dret
tecknades dessutom ett nytt avtal
med Svenska Arbetsmiljogruppen.

I samma omrade férnyade Boras Stad
hyresavtalet for Bergslenagymnasiet.
Avtalet innebar en utékning dar
skolan kommer att anvinda hela
fastigheten, vilket motsvarar 2 900
kvadratmeter. I samband med detta
kommer lokalerna att genomga
omfattande renoveringar samtidigt
som undervisningen pagar.

Fler nya kontrakt

I Boras tecknade vi ocksa nytt avtal
med Unionen och en férlingning
med INU i Nackrosen. Dartill hyrde
Instatec mot slutet av dret lokaler

i Raklinjen. Nackrosen har och
Raklinjen kommer att genomgé
omfattande moderniseringar

med fokus pa bland annat
energiprestanda.

Bland 6vriga nytecknade avtal
marks ett antal kontrakt i Amhult/
Rod, Torslanda i borjan av aret.
Fastigheterna i Torslanda 4r exempel
pé projektfastigheter som genererar
férvaltningsintakter under tiden som
utvecklingsarbetet pagér.

Vakans

Genom forvérven av Knallerian

och Alvringen ékade vara vakanta
ytor. Eftersom vi inte betalade nagot
fér de vakanta ytorna i samband
med forvarven belastar dock inte
dessa vart resultat eller finansiella
stallning. I takt med att vi utvecklar
fastigheterna och de vakanta ytorna
hyrs ut kommer de dock att bidra till
vart kassafléde. De uthyrningar som
genomfordes under 2024 kommer
starka de arliga hyresintakterna med
cirka 20 mkr. Intdkterna kommer

att i takt med inflyttning, vilket sker
under 2025 och 2026. Investeringen
fér genomforda uthyrningar bedéms
uppa till cirka 155 mkr.
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Storre uthyrningar 2024

Kvartal Handelse Kund Fastighet Yta (kvm)
Q4 Nytt hyreskontrakt Academedia Bromsen 3 & 4 2 700
Q4 Foérlangning befintligt kontrakt Lisa Cassel i Kungsbacka Bromsen 3 & 4 1189
Q4 Férlangning befintligt kontrakt Blomsterlandet Alvringen 6 2 035
Q4 Nytt hyreskontrakt Internationell aktor Alvringen 6 992
Q4 Nytt hyreskontrakt Instatech Raklingen 2 835
Q4 Nytt hyreskontrakt Svenska Arbetsmiljogruppen Armbaga 1 359
Q3 Nytt hyreskontrakt Eko Stormarknad Alvringen 6 8 700
Q2 Férlangning befintligt kontrakt INU Né&ckrosen 4 850
Q2 Nytt hyreskontrakt Borés Stad Guldbaggen 1 2 895
Q1 Nytt hyreskontrakt Unionen Nackrosen 4 440
Q1 Nytt hyreskontrakt Flertal mindre R&d 81:1 & Amhult 107:2 1 000

21 995

Cernera Arsredovisning 2024
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ARNAVARDSCENTRAL

Ny vardcentral i expansivt omrad

Den 2 september 2024 slog Praktikertjinst Forsen Vardcentral upp dorrarna i

sina nya lokaler pa Druveforsvigen. Tillsammans med Cernera hade man gjort
om gamla kontorslokaler till en modern vardcentral i ett omrade ddr det byggts
ett stort antal nya bostdider under senare ar.

unilla Ackelid ar distrikts-

skoterskan och verksam-

hetschefen som efter 30

ar gick fran offentlig pri-
marvérd till privata Praktikertjanst
och ett jobb som chef pa Likarhu-
sets vardcentral i Goteborg. Efter
pandemin kidnde hon att det var
dags att aterigen testa nagot nytt och
blev affirsutvecklare med ansvar fér
nyetableringar.

- Jag hade lange identifierat Forsen
som ett intressant omréde for att eta-
blera en vardcentral. Med tanke pa
hur mycket som byggs och kommer
att byggas i omradet finns det behov
hér. Dessutom gillade jag huset,
forklarar Gunilla Ackelid.

Efter noggrann marknadsanalys

Cernera Arsredovisning 2024

presenterade hon idén for Praktiker-
tjinst ledning som sade ja. Darefter
rekryterade hon tvé ldkare som for-
utom sina roller som allminspecia-
lister delar bade dgar- och ledarskap
med Gunilla.

- Vi tittade pa lokalerna forsta gang-
en 2022. Dérefter inleddes arbetet
tillsammans med Cerneras och var
egen arkitekt. Lokalerna hade statt
tomma i ett antal ar och dessfor-
innan varit kontor. Vi behovde i
princip borja om fran grunden.

Kraven pa utformningen av vard-
centraler ar tuffa och styrs av savél
Viastra Gotalandsregionens (VGR)
krav- och kvalitetsbok som Bover-
kets regler. Inte minst ar tillgéng-
lighetsbestimmelserna strikta och

innehéller bland annat regler om

parkeringar, hissar och skyltningar.
Till detta kommer krav p4 rummens
storlek, att det ska finnas ett separat
vantrum for BVC och mycket annat.

- Inspektionen fran VGR gors tva
veckor innan 6ppnande. Har man
inte gjort allting ratt da, sa forsenas
Oppningen med en ménad, forklarar
Gunilla Ackelid.

Under hela ombyggnadsprocessen
hade Gunilla Ackelid nira kontakt
med Cerneras arkitekt.

- Det har blivit manga byggmoten
med bade var egen och Cerneras
arkitekt for att f4 till allt enligt vara
egna och VGRs krav. Men sa har
resultatet ocksa blivit jattebra. Alla

som kommer hit tycker att det 4r
fanstastiskt.

Den nya vardcentralen kunde 6ppna
den 1september 2024 och har idag
sju anstéallda. Hittills har 900
patienter listat sig hos Gunilla
Ackelid och hennes team, vilket ar

i linje med budget och uppgjorda
planer. Malet 4r dock hogre 4n sa.

- Visiktar pa 6 000 listade patienter.
Det finns sa stor potential i det hir
omradet. Dessutom har vi planer pa
att 6ppna en rehabmottagning. I sa
fall behover vi expandera lokalerna,
avslutar Gunilla Ackelid.

Gunilla Ackelid, distriktsskoterska och
verksamhetschef, Forsen vardcentral, Bords

Fakta om
Praktikertjanst
Praktikertjanst ar Sveriges
aldsta privata vardforetag —
grundat 1961 och drivet som en
kooperativ.

Fréan borjan var verksam-
heten helt inriktad pa tand-
vard. Darefter har erbjudandet
breddats. Idag driver Prakti-
kertjanst 93 vardcentraler, 56
specialistmottagningar, 34
rehabverksamheter och 520
tandvardsmottagningar. Fran
Karesuando i norr till Ystad i
soder.

VERKSAMHET

Unionen i nya lokaler i
Nackrosen

I september 2024 fIvttade fackforbundet Unionen
SjuHall in i Ndckrosen pa Katrinedal i Boras.
Regionchef Camilla Lundgren dr nojd med de
helt nyrenoverade lokalerna som anpassats efter
Unionens verksamhet och behov.

ackforbundet Unionen
samlar drygt 16 000
medlemmar i Sjuhdrad
och delar av Halland. Fran
mitten av september 2024 sitter de
inya lokaler i Cerneras fastighet
Néckrosen pa Katrinedal i Boras.

- Vi hade kommit till en punkt da vi
beh6vde nya lokaler. Bland annat
skulle vi ga fran fasta platser till

en mer aktivitetsbaserad 16sning.
Det gjorde att vi aktivt borjade leta
efter nya lokaler, sager Camilla
Lundgren, regionchef pa Unionen
SjuHall.

Som fackforbund préglas Unio-
nens verksamhet av mycket moten
och forhandlingar. En stor del av
arbetet sker ute pa medlemmarnas
arbetsplatser, men det finns ocksa
behov av att kunna halla méten i
de egna lokalerna. De 14 medarbe-

tarna pa Unionen SjuHall behover
ocksd kunna arbeta enskilt, delta i
onlineméten och triffa varandra.

- Vi har fatt till riktigt fina lokaler.
Det kinns frascht nar allt ir nytt,
berattar Camilla Lundgren.

Fastigheten Nackrosen har ge-
nomgatt en totalrenovering under
senare ar och Unionen har kunnat
paverka utformningen av de nya
lokalerna i princip som de vill.

- Eftersom vi varit kunder hos Cer-
nera sedan tidigare och kéande flera
hos dem, sa bidrog det till trygghet
i valet av ny lokal. Samarbetet
funkade bra saval innan och under
som efter processen var klar. Det
kandes tryggt och det gick bade
enkelt och fort, avslutar Camilla
Lundgren.

Cernera Arsredovisning 2024
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Projektutveckling

Under 2024 slutforde Cernera projekten Linnea Garden i Uppsala och
Hugin i Boras. Totalt kunde 101 bostadsrdittsdigare tilltrida sina nya
ligenheter. Samtidigt fortsatte arbetet med att utveckla projekt i tidiga
skeden for att snabbt kunna komma igang nér marknaden nu ser ut att

vanda uppat.

rén att till en borjan ha foku-
serat pa Vistsverige bedriver
Cernera idag projektutveck-
ling pa flera av Sveriges mest
expansiva orter. For narvarande har
Cernera aktiva projekt i Boras, Gote-
borg, Kungélv, Linkoping, Nykvarn,
Vadstena och Ostersund. De senaste
arens laga aktivitet pa bostadsmark-
naden har dock inneburit att antalet
nystartade projekt minskat.

Under 2024 avslutade vi tva projekt
och bostadsréttsinnehavarna kunde
tilltrdda sina nya bostader. I attrak-
tiva Rosendal i Uppsala stod Linnea

Var projektprocess

Nar vi utvecklar och producerar nya
bostader och lokaler anvander vi

en process baserad pa var samlade
erfarenhet. Darmed sakerstaller vi
bade bra slutresultat och en god
projektekonomi.

Forsaljning
Efter fardig detaljplan bestams
projektets upplatelseform. Vid
bostadsrattsprojekt inleds forsaljning
till privatpersoner. Ska hela eller delar
av projektet byggas som hyresratter
utvérderas om fastigheten ska

agas av Cernera eller séljas efter
uppférandet.

30 Cernera Arsredovisning 2024

Garden fardigt i mars. Dér har vi
skapat 49 moderna lidgenheter i olika
storlekar i Uppsalas gronaste kvarter.

I maj stod dven projektet Hugin i
Boras klart med 52 nya ldgenhe-
ter. Hugin ligger mitt i Boréas city
med nérhet till stadens utbud och
mojligheter. Genom projektet sluts
ett kvarter och vi bidrar darmed till
stadens utveckling.

I viantan pa att marknaden ater tar
fart har vi annars fortsatt utveckla
projekt i tidiga skeden for att snabbt
kunna komma igang nar forutsatt-

Forvarv

Cernera soker och hittar en
fastighet med majlighet till
bostadsutveckling.

Produktion e ——

Produktion inleds beroende pa
upplatelseform. Bostadsrattsprojekt
startas nar tillracklig forsaljningsgrad
uppnatts och det finns bygglov.
Hyresrattsprojekt startas efter
fardigt bygglov.

ningarna ar de ritta. Som laget ser
ut nu kan det finnas majligheter att
starta upp nagot eller ett par projekt
under innevarande ir.

Totalt omfattar var projektportfol;j
22 projekt med en tyngdpunkt pa
bostadsutveckling. Den totala voly-
men uppgar till 1 427 byggrétter for
bostader. De flesta av vara forvarv
sker fore fardig detaljplan och via
markanvisning. Fram till paborjad
byggnation forvaltas projektfastig-
heterna av Cerneras forvaltarorga-
nisation med syfte att maximera de
lopande kassaflédena.

Planprocess

Vid behov anstker Cernera om
planbesked och deltar aktivt i
planprocessen fram till godkand
detaljplan. Finns det byggnader pa
fastigheten ingar dessa i Cerneras
férvaltning samt bidrar med intékter
och kassaflde fram till projektstart.

Inflyttning

Vid bostadsrattsprojekt tilltrads
fastigheten av bostadsratts-
féreningen samt dess medlemmar.
Hyresrattsprojekt tilltrads av
Cerneras forvaltningsorganisation
eller extern part om projektet
avyttrats.

VERKSAMHET
Projektportfélj 2024-12-31
Antal
Cerneras  Detaljplan for bygg- Bygg-
Nr Projektnamn Typ Anskaffning andel, %  bostader Ort Region ratter start
Projekt under utveckling
1 Tarnan BR Forvarv 100,0  Fardig plan Boras Vast 6 Q4 2025
2 Bjérkparken BR Férvarv 41,0  Fardig plan Nykvarn Ost 39 Q4 2025
3 Angslyckan 2 BR Forvary 50,0 Fardig plan Boras Vast 16 Q4 2025
4 Sjolyckan BR Forvarv 100,0  Fardig plan Borés Vast 11 2026
5 Gaffelkremlan BR Forvarv 100,0 Pagéendeplan  Kungilv Vast 55 2026
6 Pallas Tower ® BR Férvarv 50,0 Fardig plan Boras Vast 101 2026
7 Royal Oak HR Markanvisning 100,0  Fardig plan Jonkoping  Ost 85 2026
8 Soderport BR Markanvisning 100,0 Fardig plan Linkdping Ost 55 2026
9 Stropsta BR Férvarv 100,0 Pagéendeplan  Nykvarn Ost 15 2026
10 Klosterangen " BR Foérvarv 50,0 Pagaendeplan  Vadstena Ost 21 2026
1 Ro6d 80:2 BR Férvarv 100,0 Pagdendeplan  Goteborg  Vast 70 2027
12 Ro6d 81:1 BR Forvarv 100,0 Pagéendeplan  Goteborg — Vast 74 2027
13 Byttorpslund BR Férvarv 100,0  Planbesked Boras Vast 50 2027
14 Svanen BR Férvarv 100,0 Pagéendeplan  Boras Vast 28 2027
15 Sandviken BR Foérvarv 100,0  Planbesked Ostersund  Norr 300 2027
16 Guldbaggen BR Forvarv 100,0 Pagaendeplan  Boras Vast 150 2028
17 Saga H6jd Marsken BR Foérvarv 100,0  Planbesked Boras Vast 22 2028
18 Saga Hgjd Blavalen BR Forvarv 100,0  Planbesked Borés Vast 22 2028
19 Resedan BR Foérvarv 100,0  Planbesked Boras Vast 40 2028
20 Amhult 107:2 BR/HR Férvarv 100,0  Planbesked Goteborg Vast 130 2028
21 Sandared, Vastra BR Férvarv 100,0 Ingen plan Boras Vast 12 2028
Strand
22 Forsen BR Foérvarv 100,0  Planbesked Boras Vast 125 2029
Totalt 1427
Totalt samtliga 1427

Y Joint Venture med Brother G & T, ? Joint venture med Mjébacks Entreprenad, ® Joint Venture med Jarngrinden

Informationen om projektportféljen baseras pé aktuella bedémningar av respektive projekt. Projekt kan komma att delas upp i flera bo-
stadsrattsféreningar med olika byggstart. Till féljd av utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att flera

av projekten ar i en planeringsfas kan planen for respektive projekt komma att férandras.

Cernera Arsredovisning 2024
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Status i utvalda projekt

Efter flera ar med stor aktivitet i projektverksamheten har de senaste
aren inneburit en tydlig avmatiming beroende pa forandrade marknads-
Jorutsatmingar. Under 2024 slutfordes tva projekt. 1 ovrigt fokuserade

vi pa att arbeta fram projekt i tidiga skeden for att vara startklara néir

marknaden vinder uppat igen.

Pagaende planarbeten

@ Torslanda, Géteborg

I slutet av 2023 sl6ts planavtal med Goéteborgs Stad
avseende utvecklingen av de tvéa fastigheterna Rod
80:2 och 81:1. Darefter stannade arbetet av pa grund av
en kommunal omorganisation innan det ater tog fart
under hosten 2024. I bérjan av aret beviljades dven var
planansokan for fastigheten Amhult 107:2. De bada
planerna avser 130 till 150 bostader vardera.

e Klosterangen, Vadstena

Ijuni 2024 fick vi klartecken att starta planarbete for
vart projekt Klosterdngen i Vadstena. Hér planerar vi for
ett nytt bostadsomréade med cirka 20 moderna radhus
som tar inspiration av Vadstenas trahustradition.

€ Sandviken, Ostersund

I Ostersund har vi positivt planbesked fér projekt
Sandviken med utsikt 6ver Storsjon. I augusti

2024 fattade Ostersunds kommun beslut om att
forutsattningslost fortsétta 6versiktsplaneprocessen for
att ta ett samlat grepp om omradet. Har planerar vi for
ett nytt bostadsomrade med 200-300 bostader i stads-
och naturnira lage.

@ Villastaden, Borés

Under hosten 2024 inleddes detaljplanearbete for vara
fastigheter Svanen och Sparven i Villastaden som ar
ett av Boras mest attraktiva lagen. I Svanen planerar vi
for 30 nya ldgenheter medan Sparven ska utvecklas for
delvis nya anvandningsomraden.

@ Byttorpslund, Boras

Vi har sedan tidigare positivt planbesked for projekt
Byttorpslund vid Boras nordostra entré. Har planerar vi
for omkring 50 lagenheter i varierande storlekar, praglat
av omgivningens karaktar av tradgardsstad.

Byggklara projekt

6 Pallas Tower, Boras

Under 2023 fick Jarngrinden och vi bygglov for vart
gemensamma projekt Pallas Tower - ett 28 vaningar hogt
bostadshus i centrala Boras. Beskedet ger oss majlighet att

Cernera Arsredovisning 2024

fortsitta planeringsarbetet for att inleda marknadsforing
och férséljning si snart marknaden tillter.

@ Bisrkparken, Nykvarn

I projektet Bjérkparken planeras for 38 nyproducerade
lagenheter. Efter inbromsningen p4 marknaden avbrots
forsaljningen under 2023. Marknaden i Nykvarn har
dock aterhamtat sig relativt bra och projektet bedéms ha
mojlighet att kunna starta inom 24 manader.

@ Soderport, Linkdping

Véra 55 bostader ar en del i ett storre omrade i centrala
Linkoping dar samtliga bostadsrattsprojekt varit
pausade sedan 2023 i vintan pa mer gynnsamma
marknadsforutsittningar. Under slutet av 2024 och
inledningen av 2025 inleddes dock forsaljning i ett par
andra projekt i omradet. Soderport planeras att byggas
enligt miljoklassificeringen Svanen.

© Angslyckan, Borés

Projektet omfattar 16 nyproducerade lagenheter i ett
attraktivt bostadsomrade i Boras med nérhet till bade
centrum och natur. Lummigt placerat kombinerar
Angslyckan smaskalighet med goda kommunikationer.
Projektet utvecklas tillsammans med Mjobécks
Entreprenad AB.

Under produktion

Vid utgangen av aret hade vi inga projekt som var under
produktion.

Inflyttningar och frantriden
@ Linnea Garden, Uppsala

I projektet Linnea Garden i centrala Uppsala fardig-
stallde vi under aret 49 lagenheter i olika storlekar.
och med tydlig hallbarhetsprofil. Linnea Garden ér
certifierat enligt Miljobyggnad Silver.

@ Hugin, Boras

Projekt Hugin med 52 lagenheter i centrala Boras
stod klart i maj 2024. Darmed slots det tidigare 6ppna
kvarteret for att bilda en helhet.

VERKSAMHET
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Transaktioner

Ljuni forvarvade Cernera Knallerian — en av de mest centrala
Jastigheterna i Knalleland. Dessutom hade vi under 2023 ars sista
dagar forvirvat Navet i Jonkoping. Innan aret var slut salde vi éiven
Jastigheten Persues 3 i centrala Boras.

astighetstransaktioner dr en

viktig del i Cerneras strategi

- oavsett om det galler for-

valtnings- eller projektfast-
igheter. I samband med forséljningar
realiseras virden som genererats
genom vér fastighetsutveckling.
Darmed skapas dven mojligheter till
nya férvarv och investeringar.

Vi utvirderar 16pande intressanta
forvarv och markanvisningar. Under
senare ar har det dock ratt relativ stiltje
pa transaktionsmarknaden dé séljar-
nas och képarnas prisférvantningar i
manga fall legat langt ifrin varandra.

Under 2024 borjade dock aktiviteten
imarknaden att 6ka. Framfor allt

mot slutet av aret skedde ett antal
fastighetsaffirer. Den 6kade aktivite-
ten gillde bade bostadsfastigheter och
fastigheter med kommersiella lokaler.
Vi kommer fortsatt vara aktiva och
foljer utvecklingen noga.

Tva forvarv praglade aret
Mycket av Cerneras verksamhet un-
der 2024 praglades av forvarven av

Navet i Jonkoping i december 2023 och
Knallerian i Borés i juni 2024. Forvér-
vet i Jonkoping ar det storsta i Cerne-
ras historia. Det gav oss bade kunskap
och nyttiga erfarenheter utifran vilka
vi kunnat utveckla var strukturerade
arbetsmetodik ytterligare. Genom att
snabbt lira kanna den nya fastigheten
och dess forutsittningar uppréttar

vi en plan for ett genomgaende och
strategiskt utvecklingsarbete.

Liksom ménga av de fastigheter

vi férvarvat tidigare fanns det stor
potential i Navet i form av bade bygg-
ratter och vakanser. Det ar en typ av
fastighet som vi ofta soker och som vi
gillar att ta oss an.

Knallerian i Borés var ytterligare ett
sadant exempel. Fastigheten hade
haft ganska minga dgare pa kort tid
och det fanns planer pé att utveckla
den till bostider. Under tiden hade
underhéllet och relationen med
befintliga hyresgéster blivit efter-
satt, vilket i sin tur lett till 5kande
vakanser och ett sjunkande fastig-
hetsvarde.

Sa snart vi tilltrddde Knallerian tog
vi fram en plan for att ater gora det
till Knallelands naturliga mittpunkt
med ett tydligt fokus p4 handel, men
en handel som svarade mot dagens
krav och férvantningar. Det innebér
bland annat att det &ven krévs kom-
pletterande verksamheter som bidrar
till floden. Darfor ar vi valdigt nojda
med vart avtal med Academedia om
en ny gymnasieskola i Knallerian,
vilket tecknades i slutet av 2024.

En forséljning i Boras

I november salde vi fastigheten Per-
seus 3, vid Sandwalls Plats i centrala
Boras. Fastigheten ar pa 1353 kvm
och ligger intill Viskan och stads-
parken.

Cernera hade forvaltat och utvecklat
fastigheten i nistan 20 ar och har
aktivt deltagit till utvecklingen av
omradet runt Sandwalls Plats. Det
gjorde att vi ansag att det fanns stor-
re mojligheter till avkastning om vi
frigjorde kapital for att kunna inves-
tera i mindre utvecklade fastigheter.
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Forvarvade forvaltningsfastigheter 2024

VERKSAMHET

e

T

Kvartal

Hyresintakter

Forvarvade Tilltrade Fastighet Ort Séljare Yta, kvm /ar, tkr
Q2 Q2 Bromsen 3 & 4 Borés PEAB 22 592 24 000
Totalt 22 592 24 000
Salda projektfastigheter 2024
Kvartal
Cerneras

Sald Fréntride Projektnamn Typ andel, % Képare Ort Region Antal bostader
Q2 Q2 Hugin* Brf 75,2 Brf Hugin i Borés Borés Vast 52
Q1 Q2 Linnea Garden Brf 100 Brf Linnea Garden  Uppsala  Ost 49
Totalt 101

* Redovisas som JV. Cerneras andel 75,2 %
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HALLBARHET

=, (3

Vivill bidra till en hallbar framtid. Vi strévar efteratt mmska var N,
miljo- och klimatpaverkan, frimja biologisk mangfald, ett hallbar i
sambhdille samt att vara en trygg och halsosam arbetsplats for varaL\
medarbetare. Varje dag arbetar vi for att skapa hallbara bostdder

och arbetsplatser som inte bara moter dagens behov utan ocksa
sakrar en battre framtid for kommande generationer.

art mal r att vara klimatneutrala i

var forvaltning och att kraftigt minska

klimatavtrycket vid lokalinvesteringar

eller nyproduktion. Vagen dit gar bland
annat genom ett langsiktigt och mélmedvetet ar-
bete for okad energieffektivitet, men ocksi genom
kloka val vid inkop av varor, energi och tjinster.
Darutover har vi ett ansvar for att minimera utslépp
och fororeningar i luft och vatten samt att virna
marina resurser, biologisk méngfald och ekosys-
tem.

Samtidigt tar vi ett tydligt samhéllsansvar i de
omraden och pa de orter dar vi dger och utveck-
lar fastigheter. Ansvaret géller sjalvklart 4ven
vara medarbetare - att de ska trivas, ma bra och
utvecklas. Cernera ska kort sagt vara den basta
arbetsplatsen. Allt detta mojliggors av en stabil
ekonomi och langsiktiga dgare. Vilket leder till att
vi kan vara uthalliga i vara ambitioner.

Vi ar medvetna om att det r en stor utmaning,
Darfor maste vi gora det tillsammans, en fastighet
itaget. Det dr var vision och langsiktiga ambition.

Cernera Arsredovisning 2024

Vagen dit gar genom ett metodiskt och langsiktigt
arbete som genomsyrar allt vi gor och dar resulta-
ten f6ljs upp kontinuerligt.

Nytt hallbarhetsprogram

Under 2024 antog vi ett nytt ambitiost hallbar-
hetsprogram. Vi ser programmet som en investe-
ring i en mer hallbar framtid samt som ett satt att
vara en langsiktig och attraktiv samarbetspartner
och arbetsgivare. Genom vara gemensamma an-
strangningar kommer vi att skapa fastigheter som
inte bara moter dagens krav, utan ocksa bidrar

till en positiv paverkan pa var miljo, samhélle och
sociala vilbefinnande.

Hallbarhetsprogrammet tar sin utgangspunktide
europeiska principerna for hallbarhetsrapporte-
ring. Vi har inledningsvis valt att fokusera pa ett
antal konkreta punkter som skapar effekt direkt
men ocksa blickar framét for att mojliggora nasta
steg. Nyttan av det vi gor ska alltid utvarderas
gentemot hallbarhetsprogrammets mal. Program-
met stracker sig Over tre ar och revideras arligen.

HALLBARHET

ik Visionsbild Liﬁne’_a Garden, Uppsdla
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HALLBARHET

Vision och mal

Ett baittre samhdille, en fastighet i taget.

Vi tror pa ett bittre samhélle. En Vi dr medvetna om att det 4r en stor
fastighet i taget. Genom att verkligen  utmaning vi tar oss an. Darfor maste
bry oss om ménniskor och verksam-  vi gora det tillsammans, en fastighet i

heter bidrar vi till att géra lokal- taget. Det ar var vision och langsik-
samhallet bittre och mer héllbart. tiga ambition.
FOKUSOMRADEN
Miljé Ekonomi Sambhaiille Medarbetare

LANGSIKTIGA HALLBARHETSMAL 2030

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

GODHALSAOCH ANSTANDIGA
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR

TILLVAXT

(OCHEKONOMISK
TILLVAXT
s

Miljo Ekonomi Sambhaiille Medarbetare

Var egen verksamhet
ska leva upp till EUs
krav pa bostader och

Vi ska ha en langsiktig
och sund tillvaxt som
bidrar till 6kat valstand

Vi ska utveckla hall-
bara fastigheter och
omréaden dar manniskor

Viskavara en jam-
stalld arbetsplats dar
medarbetarna har lika

lokaler. Klimatavtrycket i samhallet. trivs och féretag ut- férutsattningar och T -

fran hyresgaster, leve- vecklas. inspireras till en hallbar ey

rantdrer och partners vardag. ; P

ska minska. ] g

KPLER :

Miljs Ekonomi Samhille Medarbetare - \ |

« Utslapp av vaxt- + Avkastning pa eget « Antal byggstartade « Andel kvinnor och ; \ _
husgaser enligt kapital lagenheter man bland medarbe- \\‘\ i
GHG-protokollet - Soliditet - Antalinflyttade tare, i ledning samt ] : =

« Antal miljocertifierade
fastigheter

+ Andel aterbruksin-
venterat

- Antal grona hyres-
avtal

« Andel gron finansie-
ring i nyproduktion

« Antal rapporterade
fall om misstankta
mutor och korruption

lagenheter

« NKl-resultat

« Andel bostdder som
ligger nara kollektiv-
trafik

styrelse

+ Sjukfranvaro

« Antal arbetsplats-
olyckor

- Personalomséattning

« Andel som skulle

rekommendera
Cernera
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HALLBARHET
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Miljo

Mal 2030

HALLBARHET

Var egen verksamhet ska leva upp till EUs krav pa bostéder och lokaler.
Klimatavtrycket fran hyresgaster, leverantorer och partners ska minska.

Fastighetssektorn svarar for omkring en femtedel av de
samlade svenska utsldppen av vixthusgaser. Vi arbetar
darfor for att minska véra utslapp - bade inom forvaltning
och produktion.

I vart nya hallbarhetsprogram har vi darfor lagt tyngd-
punkten pa klimatfragorna, men det behandlar dven
fragor om bland annat avfall, fororeningar, vattenférbruk-
ning och biologisk méangfald.

Effektivare energianvandning och grén el

Den enskilt viktigaste insatsen vi kan gora 4r att systema-
tiskt arbeta for att minska var energiférbrukning genom
att installera modern och energieffektiv teknik. Det géller
béde nar vi bygger nytt och inom forvaltningen. Under
2024 upphandlade vibland annat och ny teknik for att
folja upp och styra energianvindningen i Pallashuset,
Merkurius, Forsen och Knallerian.

Malet ar att samtliga forvaltningsfastigheter ska uppfylla
EUs kommande energikrav senast 2027 och alla nypro-
duktionsprojekt senast 2030. Idag uppfyller majoriteten av
véara fastigheter l4gst energiklass E. Individuella atgérds-
planer upprittas for de fastigheter som har E eller lagre.

Under 2024 fortsatte vi investeringarna i egen elproduk-
tion genom att installera solceller i Armbaga. Samtidigt
utvarderade vi mojligheten till ytterligare egenproduktion
ibland annat Knallerian och Navet. Den el vi képer in 4r
naturligtvis miljoméarkt och virmen kommer i huvudsak
fran fjarrvarme.

En utmaning med var strategi att forvirva fastigheter med
relativt stora vakanser &r att hitta relevanta sitt att mita
energianviandningen di denna av naturliga skal okar i takt
med att fler hyresgaster flyttar in, trots att vi férbattrar
fastighetens generella milj6- och energiprestanda.

Kunderna héjer kraven

En av de frimsta drivkrafterna for att minska energian-
vandningen i fastigheterna 4r kundernas ckade krav. Det
har bland annat lett till att alla nya hyresavtal idag har
gron bilaga samt att befintliga avtal forses med sadana
bilagor i takt med att de omférhandlas.

Andra kundkrav innefattar laddinfrastruktur och narhet
till kollektivtrafik. Under 2024 fattade vi beslut om att
installera laddstolpar i vara fastigheter i Amhult, Stropsta
och Sandared.

Tva miljocertifieringar

Allt fler kunder stéller ocksa krav pa att fastigheterna
ska vara miljocertifierade. Fran och med 2024 ska all
tillkommande nyproduktion av bostader miljocerti-
fieras. Linnea Garden som fardigstalldes under aret
certifierades enligt Miljobyggnad Silver.

Aven forvaltningsfastigheterna kommer att successivt
certifieras enligt minst Miljobyggnad iDrift Silver

eller motsvarande standarder. Forst ut var Merkurius i
Boras, vilken kommer foljas av Pallashuset under forsta
halvaret av 2025. Darefter dr planen att paborja certifie-
ringarna av Armbéga och Nackrosen.

Som ett led i certifieringsarbetet tog vi under 2024

4ven fram ett materialprogram for lokalanpassningar
som foljer kraven i Miljobyggnad iDrift. Ambitionen

att miljocertifiera vara fastigheter far darmed aven
konsekvenser for leverantorer och samarbetspartners.
Utover materialprogrammet uppréttade vi aven under
aret en forsta kravstallning gillande ink6p inom forvalt-
ningsverksamheten, vilken efter hand kan komma att
specificeras och vidgas till fler omraden.

Avfall och aterbruk

Avfall innebér en betydande miljopaverkan. Vi kommer
déarfor implementera ett system for avfallssortering och
atervinning i alla vara forvaltningsfastigheter under
innevarande ar. Som en forberedelse for detta upprét-
tade vi under 2024 nya avfallsmal som bland annat
innebar att vi ska erbjuda 13 fraktioner i fastigheter dar
det finns mojlighet.

Vi fortsatte ocksa vara anstrangningar for att 6ka an-
delen ateranvindning och atervinning av byggmaterial
och mobler i samband med renoveringar och nybygg-
nation. Bland annat initierade vi ett samarbete for att
kunna ta tillvara p4 material som inte kan aterbrukas i
egna produktioner.

Cernera Arsredovisning 2024
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HALLBARHET

Ekonomi

Mal 2030

Vi ska ha en langsiktig och sund tillvixt som

bidrar till okat valstand i samhdllet.

Vi kunde under 2024 konstatera att var flexibla
affarsmodell med bade forvaltning av kommersiella
fastigheter och utveckling av bostéder star sig val i
en foranderlig omvérld. Det bidrar till robusthet och
finansiell uthallighet Gver tid.

Forvaltningsverksamheten drivs utifran ett fokus

pa fastighetsutveckling med syfte att skapa 6kade
driftsnetton och vardeutveckling i fastigheterna.

Vi utvarderar 16pande majligheten till forvarv eller
avyttringar for att langsiktigt ha en god balans mellan
tillvaxt och stabila kassafloden. Det skapar en uthallig
ekonomisk hallbarhet som gor att vi inte bara kan
gaigenom tuffare tider, utan dven dra nytta av de
mojligheter som de medfor.

Starka finanser

Det mycket goda ekonomiska utfallet under 2024 ar
resultatet av tidigare fastighetsutveckling och att vi
skapat forutsattningar for framtida kassafloden. Stora
uthyrningsvolymer i vart forvaltningsbestand bidrog till
bade 6kade hyresintikter och stigande fastighetsvarden.

Affarsetik — en hygienfaktor

Var affarsetik grundar sig i drlighet, 6ppenhet och

etisk korrekthet. Arbetet styrs bland annat av var
uppférandekod, anti korruptionspolicy och leverantors-
policy. Syftet &r att hjalpa alla parter att férhalla sig
etiskt i det dagliga arbetet och i relationer med andra.
Vi ar tydliga nér det géller mutor och korruption.

Som utomstiende ska man vara saker pa att vi alltid
upptrader och agerar etiskt korrekt. Som medarbetare
ska man kinna sig trygg i var granserna gar.

Uppforandekoden reglerar bland annat representation
och gavor, intressekonflikter, foretagets egendom

Cernera Arsredovisning 2024

och konfidentiell information samt tydliggor var
nolltolerans vad galler mutor och korruption. Alla vira
policydokument presenteras for samtliga nyanstallda
och finns lattillgidngliga pa vart intranait.

Vi har 4ven en visselblasarfunktion som ar tillganglig
for bade interna och externa parter. Att mojliggora
anonym rapportering av allvarliga oegentligheter
bade for kollegor och andra intressenter ar viktigt

for att vi ska kunna leva upp till hoga etiska krav pa
verksamheten. Under 2024 kom inga drenden in till
visselblasarfunktionen.

Gron finansiering

Under senare ar har andelen gron finansiering 6kat
kraftigt inom fastighetssektorn. Detta har delvis drivits
av en stor volym nyproduktion. Denna andel férvantas
minska i takt med att antalet fardiga projekt minskar
och bankernas krav for gron finansiering samtidigt har
skarpts. Idag r det nastan uteslutande nyproducerade
byggnader som kan finansieras via grona lan.

Var verksamhet fokuserar till stor del pa att utveckla
och modernisera befintliga byggnader, vilket har

en pataglig positiv effekt pa klimatavtrycket. En
moderniserad byggnad ger minskad energianvindning
da den anvinds samtidigt som det minskar behovet

av resurskravande nyproduktion. Aven om vi har med
kraven for nyproduktion som en parameter nar vi
moderniserar befintliga fastigheter, s& 4r det sallan
mojligt att ta en gammal fastighet hela vigen till dessa
krav.

Under aret lamnades nybyggda Linnea Garden i
Uppsala 6ver till bostadsrattsinnehavarna med en gron
finansiering.

Sambhaille

Mal 2030

HALLBARHET

Vi ska utveckla hallbara fastigheter och omraden
ddr manniskor trivs och foretag utvecklas.

Vi vill bidra till trygga, attraktiva och levande omraden
och stader. Vart ansvar stracker sig bortom véra

egna hus - oavsett om det dr ett bostadsprojekt eller

en kommersiell fastighet. Genom att engagera oss i
stadsmiljon och livet mellan husen bidrar vi dessutom
till att vardet pa vara fastigheter okar.

Den ekonomiska konjunkturen har gjort att vi valt

att inte starta nagra nya projekt under de tva senaste
aren. Istallet har vi fokuserat pa att arbeta vidare
med de planer som ligger i tidiga skeden for att snabbt
kunna komma igang med bostadsproduktionen nir
marknaden ater vinder upp.

Tva perspektiv pa engagemang

Inom bostadsutveckling ar vart fokus att bygga hallbart
och att bidra med fler bostider. Genom att bygga
nytankande och med hog kvalitet 14gger vi grunden for
en positiv samhéllsutveckling. Det handlar om bade
hur vi bygger och utformar miljon runt bostéderna.
Att blanda upplatelseformer samt att bygga bostader
och samhallsfastigheter i samma kvarter ar ocksa
viktigt for att skapa levande bostadsomraden. Darmed
skapar vi bra forutsittningar for de boende och de
bostadsrattsforeningar som tilltrader fastigheterna.

Aven kommersiella lokaler finns i ett sasmmanhang
som maste uppfattas som tryggt och attraktivt for vara
kunder, deras medarbetare, besékare och kundernas
kunder. Hér har vi en storre mojlighet att kontinuerligt
paverka utvecklingen genom var narvaro.

Trygghet en nyckelfraga

Under 2024 intensifierade vi vart trygghetsarbete
genom att inga ett samarbete med EST (effektiv
samordning for trygghet) genom vilket Borés stad
samordnar det trygghetsskapande arbetet tillsammans

med bland andra polisen, fastighetsbolag och Vasttrafik.

EST mojliggor uppfoljning av otrygga handelser samt

ger polis och trygghetsforebyggande avdelningar

hos kommunen storre mojlighet att prioritera sin
narvaro i centrala staden. Ett exempel pa dar vi kunnat
se positiva resultat ar Pallashuset dar tryggheten
forbattrats genom 6kad narvaro av patrullerande
poliser och trygghetsviardar. Under 2025 planerar vi
utoka samarbetet till att A&ven omfatta Knalleland.

Sponsring och samhallsengagemang
Sponsring ar en viktig del i vart samhéllsansvar

och bygger pa langsiktiga 6verenskommelser, vilka
darmed 6ver tid kan ha positiv inverkan pa samhallet,
branschen och staden.

Vi stodjer samarbeten som ligger i linje med vara
varderingar; langsiktighet, trygghet, engagemang,
kvalitet och narhet samt organisationer som framjar
jamstélldhet. Sponsorprogrammen ska dartill vara
relevanta for vara anstillda, kunder och dgare. Pa

sa satt okar mojligheten till gemensamt utbyte, ett
langsiktigt &tagande och en positiv samhallsutveckling.
Exempel pa sddan sponsring r nér vi stottar foreningar
som vénder sig till barn och ungdomar.

Vi arbetar aktivt for att bidra till ett levande samhélle i
nira samarbete med naringsliv, kommun och hogskola.

Cernera samarbetar med och ger ekonomiskt stod till
bland annat féljande verksamheter:

- IF Elfsborg

+ Boras Basket

+ Boras Djurpark

+ Boras Faltrittklubb

- Bergdalens idrottsklubb

« Simklubben Elfsborg

« Tomte mot barncancer

+ Giving People

Cernera Arsredovisning 2024
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Medarbetare

Mal 2030

HALLBARHET

Vi ska vara en jamstdlld arbetsplats ddr medarbetarna har
lika forutsatmingar och inspireras till en hallbar vardag.

Under 2024 anstallde Cernera tre nya medarbetare.
Dérmed gick vi emot strommen - bade i var bransch och
pa svensk arbetsmarknad i stort. I januari 2025 borjade
ytterligare en medarbetare hos oss.

De kommer till en organisation som praglas av
professionalism och en stark kultur genomsyrad av
entreprendrsanda. Vara kirnvirden &r kvalitet, ansvar
och nytinkande. Kirnvardena, var vision, mission

och grundlidggande varderingar finns samlade i vér
personalhandbok. Dér finns ocksa regler for hur vi ser pa
jamlikhet och mangfald samt hur vi gor nar vi upptécker
fel och oegentligheter.

Kulturen &r viktig da var framgéing bygger p4 med-
arbetarnas engagemang och kompetens. Det forutsitter
att alla medarbetare har mojlighet att utvecklas och trivs
pajobbet. Var ambition &r att varje medarbetare upplever
sin basta tid i arbetslivet nar hen arbetar hos oss.

I kulturen ligger ocksa ett d&tagande om att alltid striva
efter hallbar utveckling. Alla medarbetare involveras

i hallbarhetsarbetet dar deras medvetenhet och
engagemang ir nyckeln for att na resultat.

Anstéllningar och expansion

Vid arsskiftet hade vi 21 medarbetare (18). Efter att

2023 tvingats anpassa var organisation till de tuffare
marknadsforutsittningarna, kunde vi under 2024 dter
rekrytera och nyanstélla. Totalt anstélldes fyra personer,
av vilka den fjarde borjade i januari 2025. Vi anstallde en
projektledare med byggerfarenhet, en fastighetstekniker,
en koncernredovisningsansvarig samt en hyres- och
projektadministrator. Det innebar viktiga forstarkningar
inom bade projekt och forvaltning.

Arbetsmiljo och jamstalldhet

Sjukskrivningarna var fortsatt laga. Samtidigt fortsatte
vi vart systematiska arbetsmiljoarbete med rutiner

for att 16pande undersoka, atgirda och folja upp den
fysiska, psykosociala och organisatoriska arbetsmiljon.
Under 2025 kommer vi bland annat ta fram en
arbetsmiljohandbok for att samla och strukturera vart
arbete inom omradet.

En trygg arbetsmiljo dar alla respekteras och trivs, skapar
vi tillsammans och genom att alla tar ansvar for hur vi
bemdéter varandra pa arbetsplatsen. Att ta avstand fran
krankande sarbehandling och diskriminering r darfor en
sjalvklarhet, men vi ska dven pa bésta sitt forebygga att
den typen av handelser dger rum.

Vi ska ocksa vara en jamstalld arbetsplats dar samtliga
medarbetare alltid ska erbjudas och uppleva samma
férutsattningar. Vi bedriver darfor ett aktivt arbete for att
frimja bade etnisk méngfald och jamstélldhet.

Sa foljer vi upp vart arbete

Vi f6ljer regelbundet upp vart arbete genom tva
medarbetarundersokningar och dartill sa kallade
pulsmétningar. Under 2024 lade vi extra fokus pa att
folja upp resultaten av medarbetarundersékningarna
for att kunna sitta in ratt atgirder dar det behovs.

Vi méter 4ven Employee Net Promoter Score (eNPS) for
att se hur villiga vara medarbetare ar att rekommendera
oss som arbetsgivare till vinner och bekanta. Resultaten
under aret har legat stadigt runt 40 och hogre pa en
skala som gar fran O till 100 och dér allt 6ver 20 anses
vara ett mycket gott resultat. [ bérjan av 2025 var
resultatet 67, vilket ar hogst hittills.

Medarbetarsamtal genomfors minst en ging per ar

och hilsokontroller vart tredje ar. Vi genomfor dven
arliga lonekartlaggningar. Arets kartliaggning visade att
lonerna inte behovde justeras utifran krav pa rattvisa
och jamstalldhet.

Uppfdljning och utvirdering av arbetsmiljomalen sker

arligen i ledningsgruppen. Aven arbetsmiljépolicyn ses
Over en gang per ar och revideras vid behov.
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FASTIGHETSVARDERING

Fastighetsvardering

Vi redovisar vara forvaltningsfastigheter till verkligt viirde. Externa
varderingar gors halvarsvis och kompletteras med interna virderingar
som uppdateras varje kvartal.

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

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheterna varde-

ras utifran avkastningsmetoden i
kombination med ortsprismetoden.
Det innebér att fastighetens varde be-
réknas utifran det framtida driftsnet-
tot i kombination med marknadens
avkastningskrav och inflationsanta-
gande.

Driftsnettot utgors av de férvantade
nettona av fastighetens betalnings-
strommar med beaktande av hy-
resintdkter, vakansrisker, drift och
underhallskostnader, fastighetsskatt
och bedomda investeringsbehov.

bedoms utifrin varje fastighet och
beaktar marknadens forvéintan pa
real avkastning samt risktillagg for
respektive fastighet. Avkastningskra-
vet utgar fran den aktuella trans-
aktionsmarknaden for jamférbara
fastigheter.

Vid arsskiftet var vart genomsnittliga
avkastningskrav 6,55 procent (6,80)
for lokaler och 3,88 procent (3,99) fér
bostader. En férandring av avkast-
ningskravet med +/- 0,5 procent skulle
paverka virderingarna med i genom-
snitt 59,5 mkr. Under dret minskade
avkastningskraven, vilket hade en
positiv paverkan pé fastighetsvarde-
na. Minskningen beror pa en annan
mix av lokaltyper och kontraktsling-
der samt forvantningar om sénkta
marknadsrantor.

Den férdndrade fastighetsmixen med
okat inslag av handel samt allménna

For de kommersiella delarna tas dessa
till stor del ut av hyresgésterna genom
avtalade tillagg pa hyran. For den
mindre del av bestdndet som utgors av
bostider bedoms det vara svérare att
fa full kompensation for kostnadsok-
ningarna.

Osakerheten i viarderingarna av de
enskilda fastigheterna bedoms i
normalfallet ligga inom intervallet +/-
5-10 procent.

Projektfastigheter

De fastigheter som 4gs med syfte

att avyttras efter genomford projekt-
utveckling klassificeras som projekt-
fastigheter. Dessa redovisas som
omsattningstillgangar och varderas
till fastighetens anskaffningsvérde
under projektperioden fram till avytt-
ring. Det sker l6pande bedomningar
av anskaffningsvardet i forhallande
till projektets bedomda lonsamhet och

kostnadsokningar for frimst varme dess bokforda varde.

Vardet beraknas sedan utifran och VA resulterade under 2024 i hgjda

driftsnettot i relation till respektive antaganden om framtida drift- och

fastighets avkastningskrav ochinfla-  underhallskostnader.

tionsantaganden. Avkastningskravet
Kanslighetsanalys — vardeférandring % -10 -5 0 +5 +10
Motsvarar forandring avkastningskrav %-enhet 1,28 0,58 0 -0,49 -0,91
Motsvarar forandring hyresniva -6,3 -3.2 0 3,2 6,3
Soliditet 46,2 47,5 48,7 49,9 50.9
Belaningsgrad 52,9 50,1 47,6 45,3 43,3
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FINANSIERING

Finansiering

Starka finanser dr en forutsdtining for forverkligandet av var strategi.
Dessutom skapar det handlingsfrihet och méjligheter i ekonomiskt
osdkra tider. Vi har en stark finansiell stillning som uppnatts genom
vardeskapande forvalining och utveckling av lokaler och bostdider.

inansverksamheten styrs av
finanspolicyn som beslutas
av styrelsen. Policyn ger
vigledning kring rante- och
kapitalbindning samt nyttjandet av
rantederivat, liksom hur manga och
vilka finansieringskallor bolaget
ska ha. Syftet 4r att hantera risker
i finansieringen pa ett strukturerat
satt och sakerstalla koncernens be-
talningsférmaga pa lang sikt.

Eget kapital

Vi stréavar efter en attraktiv fordel-
ning mellan eget kapital och lanefi-
nansiering for att balansera risken.
Det egna kapitalet uppgick den 31
december 2024 till 746,8 mkr (592,7),
vilket ger en soliditet pa 48,9 procent
(43,7). En stark soliditet innebar att
det finns resurser for fortsatt tillvixt
utan tillskott av agarkapital.

Lanefinansiering

Var externa finansiering utgors
uteslutande av lan fran banker och
uppgick den 31 december 2024 till
631 mkr (531,9), exklusive byggkredi-
ter for projektfastigheter under pro-
duktion. Denna finansiering anvands
huvudsakligen for att finansiera vart
férvaltningsbestand. Under 2024
genomfordes ett férvirv av en for-
valtningsfastighet. Dessutom gjordes
storre investeringar i form av lokal-
anpassningar och uppgraderingar av
energisystem. Sammantaget innebar
detta en 6kning av forvaltnings-
fastigheternas andel av den totala
investeringsvolymen.

Finansieringen avseende vara for-

valtningsfastigheter uppgick den 31
december 2024 till 555,7 mkr (510,2),

Cernera Arsredovisning 2024

vilket motsvarade en belaningsgrad
om 47,6 procent (58,4) For projekt-
fastigheter uppgick finansieringen
till 65,3 mkr (66,7), vilket motsvara-
de en belaningsgrad om 43 procent.
Belaningsgraden for bade forvalt-
ningsfastigheter och projektfastig-
heter ligger vil inom de uppsatta
malen fran finanspolicyn.

Réanterisk

For att begransa risken for negativ
paverkan i resultat- och balansrak-
ningen arbetar vi med en mix av rian-
tebindningstider med utgangspunkt
fran finanspolicyn. Denna styr bland
annat 6nskad genomsnittlig rantesak-
ring samt minsta rantetackningsgrad.

For att minska ranterisken och na
onskad rantebindningsstruktur
anvénder vi oss av en kombination av
lan till fast ranta samt rantederivat-
instrument, rinteswappar, vilket ar
ett effektivt satt att forlinga rénte-
bindningen utan att beh6va andra
villkoren for underliggande lan.

Den 31 december 2024 var den
genomsnittliga rantebindningstiden,
inklusive effekter av ingangna deri-
vatavtal, 1,2 ar (0,9), vilket 4r under
det uppsatta malet om 2,5 ar. Vi
foljer aktivt rintemarknaden for att
utvirdera en utokad réntebindning.
Vi har under aret narmat oss var
malsittning och det 4r var ambition
att rantebindningen under 2025 ska
fortsatta att 6ka.

Finansieringsrisk

Risken att sakna formanlig finansie-
ring dr koncernens storsta finansiella
risk. Aven denna hanteras i finanspo-

licyn genom att den genomsnittliga
16ptiden bor vara minst 2,5 ar, men
inte understiga 1,5 ar. Per boksluts-
dagen uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningstiden till 3,3 ar
(3,8) och den genomsnittliga ran-
tan, inklusive effekter av tecknade
rantederivat, var 3,72 procent (4,72),
exklusive outnyttjade kreditloften.

Rorelsekapital

Ett av syftena med finansverksam-
heten ar, forutom att sakerstalla
finansiering av tillvaxt, att forsikra
sig om att bolaget har tillrdckligt
rorelsekapital och tillging till likvida
medel for att klara de I6pande betal-
ningarna.

Vid utgangen av 2024 uppgick till-
ganglig likviditet till 31,0 mkr (40,8),
inkluderat checkrakningskrediter.

Sikerheter

Av den externa finansieringen om
631 mkr (531,9) var vid arsskiftet
621 mkr (521,9) sdkerstallda, vilket
motsvarar 98 procent (98) av all
finansiering.

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

av aktiebrev i de fastighetsdgande
koncernbolagen i samband med
kortare forvarvskrediter. Likasa
ldmnar moderbolaget i undantagsfall
borgensforbindelse for dotterbolags
utfastelser i samband med garantia-
taganden eller upplaning.
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Apvringen, Jonkoping

Ranteforfall Laneforfall

Ar Lanebelopp, mkr Andel, % Lanebelopp Andel, %
<1 424.7 67,3 121,6 19,3
1-2 54,6 8.7 100,4 15,9
2-3 35,9 55 126,8 20,1
3-4 56,9 9 129,1 20,5
4-5 59,9 9,5 137,5 21,8
>5 0 0 15,6 2,5
Totalt 631,1 100 631,1 100
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RISKANALYS

Riskanalys

Cernera dr exponerat for ett antal risker, vilka vi bevakar lopande.
Det finns ocksa tydliga rutiner for hur Cernera ska forebygga dessa
risker samt hur vi ska agera ifall en risk skulle utvecklas till

en faktisk handelse eller en kris.

et ar styrelsen som

har det 6vergripande
ansvaret for koncernens
riskarbete, vilket

omfattar att identifiera, bedéma och
vardera de risker som vi stélls infor.
Prioritet ligger pa de risker som vid
en samlad bedomning avseende

mojlig paverkan, sannolikhet och
konsekvens, bedoms kunna ge mest
negativ effekt for Cernera.

RISKANALYS

MARKNADSRELATERADE RISKER

Risk

Beskrivning

Hantering

Beroende av lagar,
tillstand och politiska
beslut

Sannolikhet:
Konsekvens:

Cerneras verksamhet regleras och péverkas av ett stort
antal olika lagar och regler saval som olika processer
och beslut relaterade till dessa regelverk. Verksamheten
kan dven paverkas av politiska beslut hos myndigheter
och i kommuner. Besluten kan fattas mot bakgrund

av externa faktorer sdsom konjunktur, politisk
sammansattning och allman opinion. Konsekvenser

av politiska beslut kan vara att planerade projekt

inte blir av, att det krévs tids- och kostnadskravande
justeringar av detalj- och projektplaner samt minskade
bidrag eller 6kade kostnader.

Cernera féljer noga utvecklingen inom relevanta
omraden for att i ett tidigt skede kunna anpassa
verksamheten till eventuella férandringar i lagar och
Regler. Cernera bevakar dartill Ispande utvecklingen i de
omraden dar bolaget har verksamhet genom dialog med
tjansteman och politiker i berérda kommuner.

Cerneras diversifierade projektportfdlj minskar vidare
beroendet av enskilda projekt. Bolaget har dven
alternativa planer for planerade projekt for att mojliggora
omstallning vid férandrade forutsattningar. En stor

del av Cerneras projektportfolj har ocksé ett befintligt
kassafléde, vilket 6kar var formaga att anpassa oss till
forandringar och var uthallighet.

MARKNADSRELATERADE RISKER

Risk

Beskrivning

Hantering

Planering och
resursallokering

Sannolikhet:
Konsekvens:

Cerneras resursallokering behodver standigt anpassas
efter rddande marknad och féretagets behov. Det
finns annars en risk att vi ar underdimensionerade

i tider med hog efterfradgan och tillvaxt samt
overdimensionerade i sémre tider.

Cernera stravar efter att anpassa rekryteringar efter
pagéende projekt samt i férhallande till behov av
arbetsuppgifter som féreligger vid en given tidpunkt.
Detta végs aven mot vara bedémda langsiktiga behov
och deras kostnadspaverkan.

Makroekonomiska
faktorer

Sannolikhet: Hog
Konsekvens:

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning
av makroekonomiska faktorer sdsom allmén
konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling,
sysselsattningsutveckling, produktionstakt for nya
bostader och lokaler, férandringar i infrastruktur,
befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur med mera.

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

VERKSAMHETSRELATERADE RISKER

Risk

Beskrivning

Hantering

Hyresintakter och

Cerneras resultat paverkas negativt om uthyrningsgrad

Cernera arbetar stéandigt med att utveckla befintligt

Inflation och 6kade
kostnader

Sannolikhet:
Konsekvens: Hog

Inflation paverkar var verksamhet pa ett flertal satt,
framst genom 6kade réntekostnader, vilket tillsammans
med 6vriga kostnads6kningar paverkar bade resultat
och kassafléde. P4 lang sikt paverkar dven inflationen
de underliggande avkastningskraven for fastigheterna
och dérmed deras varde.

Cerneras finanspolicy balanserar ranterisken 6ver tid.
Hyresavtalen f6r lokalkontrakten &r till mycket stor del
reglerade gentemot indexdkningar. Dartill debiterar

vi tillagg for hyresgastens forbrukning och andel av
fastighetsgemensamma kostnader. Cerneras goda
finansiella stalining 6kar ocksé bolagets formaga att
hantera effekterna av inflation och kostnadsékningar.

Geografiska faktorer

Sannolikhet:
Konsekvens:

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

Cernera arbetar aktivt med att uppratthélla ett

brett kontaktnat. Tillsammans med en mycket god
lokalkannedom i Boras gor det att bolaget snabbt kan
uppmarksamma eventuella férandringar pa marknaden
och anpassa verksamheten dérefter.

Cernera har under de senaste aren utdkat sin
geografiska spridning och har nu aktiv férvaltning dven
i Goteborg och Jénkdping samt bostadsprojekt pa ett
tiotal geografiska marknader.

uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjunker. Det finns en risk for att fastighetsinnehav for att sékerstélla att erbjudandet val
Sannolikhet: hyresgaster inte férnyar eller férlanger sina hyresavtal efterlever marknadens efterfragan. En aktiv och lyhord
Konsekvens: nar de har 16pt ut, vilket pa sikt kan leda till minskade forvaltning samt en stéandig dialog med hyresgasterna
hyresintakter eller 6kade vakanser. Vi &r beroende av gor att vi snabbt identifierar eventuella férestédende
att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och det férandringar och kan genomféra férandringar eller
foreligger saledes en risk om hyresgaster inte betalar satta i gang nya férhandlingar. Vi arbetar aktivt med
sina hyror eller i vrigt inte fullgor sina forpliktelser. att bedéma hyresgasternas kreditvardighet bade vid
kontraktsskrivning och under kontraktets 16ptid.
Fastighetskostnader | Féréandrade fastighetskostnader paverkar Omkring 95 procent av vara hyresintékter kommer

Sannolikhet: Hog

fastigheternas driftsnetto och darmed marknadsvéardet
pa fastigheten. En stor del av kostnaden ar kopplad till

fran kommersiella lokaler. | de hyreskontrakten
vidaredebiteras stora delar av de I6pande

Konsekvens: R - ; . . i . .
energianvandning i form av uppvarmning, kylning och fastighetskostnaderna till hyresgasten, vilket minskar
el. Kostnaderna har en sasongsvariation med hogre paverkan p& Cernera.
kostnader under vinterhalvaret.

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

Leverantorer | Cerneras verksamhet finns en risk for att anlitade Cernera arbetar med att minska riskerna for avtalsbrott

Sannolikhet: leverantorer inte efterlever géllande avtal avseende genom ett nara samarbete med och ledning av vara

Konsekvens: Hog

kostnad, tid och kvalitet. Risken utgérs framst av
finansiellt instabila entreprendrer eller underleverantérer
som inte utfor sitt uppdrag korrekt.

entreprendrer och underentreprenérer. Dokumenterade
kontroller av entreprendrer genomférs och méten halls
I6pande under projektens gang. Budgetuppfdljning sker
manadsvis.
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RISKANALYS

VERKSAMHETSRELATERADE RISKER

RISKANALYS

HALLBARHETSRISKER

Risk Beskrivning Hantering

Medarbetare Cernera och dess verksamhet ar beroende av att Cernera arbetar utifran en gemensam vardegrund
Sannolikhet: hitta och behélla attraktiv personal som efterlever och en sund féretagskultur. Vi genomfér I6pande
Konsekvens.' féretagets varderingar och principer. undersokningar for att folja upp hur medarbetarna trivs

Dértill finns det ett antal nyckelpersoner som &r viktiga
for foretagets utveckling.

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

Genom att standigt utveckla och dokumentera vart
arbetssatt samt att ha strukturerade processer minskar
aven personberoendet.

Risk

Beskrivning

Hantering

Korruption och
brott mot manskliga
rattigheter

Sannolikhet:
Konsekvens:

Risker kopplade till korruption och manskliga
rattigheter kan finnas saval inom Cernera som hos
bolagets partners och leverantérer. Cernera stéller
darfér samma krav pé leverantérer som pa den egna
verksamheten. Foér Cernera kan en incident ha en
negativ paverkan pa manniskor och skada bolagets
anseende och affar.

Cernera foljer fragor rérande korruption och manskliga
rattigheter noga. Under 2023 antogs nya policyer pa
omradet. Cernera har dven en visselblasarfunktion for
att medarbetare och andra ska kunna patala eventuella
fel.

Informations- och

Risken for att IT-system blir attackerade och att

Cernera bedriver ett kontinuerligt arbete med s&akerhets-

IT-sakerhet information kommer i oratta hander dkar i alla héjande atgarder kring IT-sakerhet, uppgradering av
Sannolikhet: verksamheter. brandvaggar, virusskydd och system med mera.
Konsekvens:

Arbetsplatsolyckor All byggnation innebar forhojd risk fér arbetsplats- | samtliga projekt och lokalanpassningar upprattas tidigt
Sannolikhet: olyckor. Som bestallare och utférare av stor mangd en arbetsmiljoplan som féljs upp under hela projektet.

Konsekvens: Hég

entreprenader har Cernera saledes en forhojd risk.

Tidplanerna anpassas for att undvika stress och misstag.

Klimatférandringar,
fysiska risker

Sannolikhet:
Konsekvens:

Klimatférandringar 6kar risken for bland annat
Gversvamning och extremvader. P& langre sikt kan
dessa risker komma att 6ka Cerneras kostnader

for skador och kréava investeringar for att motverka
paverkan. Varmare temperaturer kan medfdra okad risk
for skadedjur och paverka kostnaden for ravara. Okad
nederbord eller havsvattenhgjningar kan paverka behov
av dagvattenhantering och/eller investeringar i fukt och
vattenhanteringsatgarder.

Vid ny- och ombyggnation beaktar vi hur fastigheten
kan péverkas av klimatférandringar. Bland annat

tar vi hansyn till nuvarande och eventuellt framtida
oversvamningsrisker. Det samma géller vid forvarv och
markanvisningar.

Klimatférandringar,
omstallning

Sannolikhet: Hog
Konsekvens:

Hotet om klimatférandringar innebar krav pa
omstallining. Det kan gélla politiska férandringar, nya
lagkrav, férandringar av branschstandarder eller krav
fran kunder och hyresgéster. Det kan exempelvis gélla
krav pa gron el vid upphandlingar eller nya satt att folja
upp och redovisa var klimatpaverkan.

Cernera genomfor klimatberakningar for att ta reda

pé var klimatpaverkan &r som stérst. Utifran detta har

vi en plan for att bli klimatneutrala till 2030. | detta
ligger bland annat ett kat fokus pa miljocertifieringar
av fastigheter samt aterbruk. Vi kdper endast el fran
férnybara energikallor och vi installerar solceller dar

det ar mojligt. Vi foljer kontinuerligt utvecklingen av och
forandringar i lagkrav, riktlinjer och policyer. Genom
miljécertifiering av fastigheter sékerstaller vi ocksa att vi
lever upp till olika krav och standarder.

FINANSIELLA RISKER

Risk Beskrivning Hantering

Ranterisk Cernera har rantebarande skulder som ar kopplade till Vi utgar fran finanspolicyn som arligen ses 6ver

Sannolikhet: marknadsrantor, vilket har en stor paverkan pa vart i styrelsen samt anger uppdrag och mandat f6r

Konsekvens.' resultat och kassafléde. Ett hojt allmant rantelage hur ranterisken ska hanteras. Langsiktigt ska var

’ paverkar koncernens resultat och kassafléde negativt. | rantebetalningsférmaga verstiga 2,0 ggr. Vi arbetar

med krediter som har olika langa rantesakringar,
men dven ranteswapar. Vart mal &r att arbeta med
l&nga I6ptider och faststallda marginaler for att 6ka
forutsagbarheten.

Likviditetsrisk Avser risken att Cernera saknar likvida medel fér Vi tar [6pande fram en 24-méanaders framatriktad

Sannolikhet: betalning av sina finansiella &taganden. planering for att sakerstalla koncernens framtida

Konsekvens: Hog

likviditet. Dartill har vi som mél att ha en likviditetsreserv
om 5 procent av balansomslutningen som reserv samt
for att mojliggdra snabba affarer om tillfalle uppstar.

Biologisk mangfald
och ekosystem-
tjanster

Sannolikhet:
Konsekvens:

Nyproduktion kan medféra fysiska hinder fér arter och
véxter att sprida sig i landskapet, vilket i sin tur kan ha
negativ paverkan pa 6vrig natur, manniskor, fastigheter
och ilangden Cernera som bolag.

Vid projektférvarv och fastighetsutveckling beaktas
alltid gronomraden och bevarande sker sé lang det ar
mojligt. Dar det &r nédvandigt gors ocksé aterplantering.

Refinansieringsrisk

Sannolikhet:
Konsekvens: Hog

En forutsattning for verksamheten ar att upptagna
krediter kan refinansieras pa strukturerat satt. Risk
uppstar om refinansiering inte kan erhéllas eller behéver
tas pa ofordelaktiga villkor.

Cernera arbetar med god framférhéllning och i nara
dialog med banker och finansinstitut. Den genomsnittliga
kapitalbindningen styrs &ven av finanspolicyn och féljs
upp lépande.

Miljdpaverkan

Cernera har identifierat ett flertal omraden dar
verksamheten kan medféra en negativ miljopaverkan.

Cernera efterlever lagar och regler fér nybyggnation
och avfall hanteras med s& hog aterbruks- och

Kreditrisk

Sannolikhet:
Konsekvens:

Cerneras kreditrisk ligger framst i de fall féretagets
kunder far betalningsproblem vilket skapar
kundférluster.

Cernera foljer I6pande upp alla kunder genom en
extern kreditbevakningsprocess samt interna rutiner
for att identifiera och fanga upp tidiga signaler pa
betalningssvarigheter. Detta i kombination med nara
relationer med kunderna ger goda méjligheter att
undvika olika former av kreditforluster.

iZ:Zitgs; Utdver klimatpaverkan och biologisk mangfald &tervinningsgrad som mgjligt. Vid behov marksaneras
galler det bland annat anvéandning av kemikalier, fastigheter i samband med férvarv. Allt sker inom ramen
markanvandning vid nybyggnation, férbrukning av for tata dialoger med aktuella kommuner.
farskvatten samt generering av avfall.
Trygghet och sdker- | Att boende kan uppleva otrygghet i sitt bostadsomréde | Vi genomfor regelbundna ronderingar da vi ser 6ver
het i omrédena eller runt sin arbetsplats medfér risker fér bade fysiska installationer sdsom las, larm och belysning samt
Sannolikhet: manniskor och Cernera som bolag. Okad otrygghet sakerstaller att parkeringar och entréer ar trygga och
Konsekvens: begransar de boendes och hyresgasternas frihet. Fér rena. Utdver detta har vi god hjélp av kundenkéater och

Cernera skulle en utbredd otrygghet riskera att leda till
Skad omflyttning och vakanser, vilket paverkar bade
intakter och kostnader negativt.

annan dialog.
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FLERARSOVERSIKT NYCKELTAL

Flerarsoversikt Nyckeltal

Mkr 2024 2023 2022 2021 2020 2024 2023 2022 2021 2020
Hyresintakter 79,0 42,8 40,6 68,5 77,7 Avkastning pé eget kapital, % 23,2 2,6 6,1 31,6 8.1
Intakter projektutveckling 1751 9,3 365,4 275,3 9,4 Rantetéckningsgrad, ggr 1,5 -0,3 6,2 7.6 2,7
Fastighetskostnader -28,2 -16,8 -15,7 -19,0 -18,1 Belaningsgrad férvaltningsfastigheter, % 476 58,4 56,1 56,3 61,5
Projektutvecklingskostnader -170,1 -4,9 -312,0 -230,4 -3,0 Soliditet, % 48,9 437 54,3 41,7 28,1
Summa rérelsens kostnader -239,8 -60,9 -370,3 -288,8 -62,9

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 213,8 61,3 18,0 112,2 274

Rorelseresultat 2418 50,7 62,3 1654 62,8

Resultat efter finansiella poster 214,9 27,0 -141 225,1 48,0

Arets resultat 175,2 151 38,7 2181 39,2

Forvaltningsfastigheter 1090,2 750,9 508,0 889,4 1288,6

Andelar i joint ventures 128,2 131,7 134,8 1274 1221

Anlaggningstillgangar 1290,1 953,1 722,8 1 096,5 14165

Projektfastigheter 188,6 339.3 247,6 300,1 255,3

Omsattningstillgangar 255,7 403,5 4121 557,2 305,6

Langfristiga skulder 701.4 562.,9 411,8 670,8 882,5

Kortfristiga skulder 87,5 201,0 106.6 293,6 355,6 ) < 3 \

Balansomslutning 1545,8 1 356,6 11349 1653,6 17221 { 4 S ,\\\‘\\\;\‘\

Kassaflode fran den [6pande verksamheten 139,0 -110,0 6,3 -31,8 -114,5 4 ‘K‘W\\\\\;\\X\W A

Kassaflode fran investeringsverksamheten -129,5 -124,6 247,0 -12,1 -81,9 I > W

Kassaflode fran finansverksamheten -15.1 199.4 -217,2 43,9 196.4

Arets kassaflode -5,6 -35,3 36.1 0 0

Tillganglig likviditet 31,0 231 76,6 33.1 14,0

Forvaltningsfastigheter, antal 30 30 26 23 22

Bostadsprojekt, antal 22,0 25 24 24 14

Uthyrningsbar yta, kvm 110 777 89 567 73 811 73 347 115 392

Medelantal anstallda 19 25 24 21 16

Kommentar till flerarséversikt
2020 priglades framfor allt av pandemin som paverkade ~ Under 2022 redovisade Cernera rekordintékter fran

alla delar av samhallet. Efter en inledande osidkerhet projektutveckling nér de tre projekten Lunden 2, Villa
Okade efterfragan pa bostéider kraftigt. For Cernerainne-  Nording och Port 17 tilltrdddes av bostadsrattsagar-
bar ret den storsta satsningen i var historia da vi tog na. Samtidigt saldes tre forvaltningsfastigheter, vilket
viktiga steg i var strategi att bli en nationell fastighetsut- vasentligt bidrog till rets resultat. Under aret ckade
vecklare. Det innebar att organisationen véxte kraftigt inflationen efter Rysslands invasion av Ukraina, vilket
och att produktionstakten av bostadsrattsldgenheter var ~ ledde till hojda rantor och en kraftig inbromsning pé
hog. forst bygg- och sedan 4dven fastighetsmarknaden.

De starka marknadsforutsattningarna fortsatte in i 2021 De tuffa marknadsférutsattningarna fortsatte under

da vi fardigstallde 170 lagenheter och férvarvade sju pro-  2023. Cernera kunde dock styra om en del av sin projekt-

jektfastigheter i Boras, Goteborg och Vadstena. Samtidigt ~ verksambhet till ombyggnad och hyresgastanpassningar

salde vi sex fardigutvecklade forvaltningsfastigheter, i bolagets forvaltningsfastigheter. Mot slutet av aret ’
vilket innebar att vi skapade utrymme for nya affirer nir ~ genomférde Cernera sin dittills storsta affar da vi kopte Pallas, Boras
prisbilden blir mer attraktiv. Navet i Jonkoping.
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Arsredovisning och
koncernredovisning
Cernera Fastigheter AB

Organisationsnummer 556671-8127
~ Rékenskapsar 2024-01-01 — 2024-12-31

: Tl I'/_igualise_r.'.i.ng"q\;-'ic_)kal'iAfmb_d_gé,-_Bérds. 5 i

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Cernera Fastig-
heter AB (556671-8127) far hdrmed avge drsredovisning och
koncernredovisning for rikenskapsdret 2024-01-01 - 2024-
12-31. Foretaget har sitt scite i Bords. Om inte annat scirskilt
anges, redovisas alla belopp i tusental kronor.

Information om verksamheten

Cernera Fastigheter AB (Cernera) 4r moderbolag i en
koncern som bedriver fastighetsforvaltning och fastig-
hetsutveckling.

Koncernen

Cernera jobbar med nagot av det viktigaste i manniskors
liv - platserna dér vi bor och arbetar. Har spenderar
vindstan all var tid. Cernera utvecklar fastigheter dar
ménniskor och foéretag ges forutsittningar att na sin
fulla potential.

Cernera ar en nationell fastighetsutvecklare. Var affar-
sidé ar att utveckla och forvalta lokaler och bostader

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

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

Cernera kombinerar stabila kassafloden i
forvaltningsverksamheten med intakter fran
projektutvecklingen

Forvaltningen av kommersiella fastigheter ar framst
koncentrerad till Vastsverige. Verksamheten drivs med
ett tydligt utvecklingsfokus i syfte att skapa okade drifts-
netton och vardeutveckling i fastigheterna. Vi utvarderar
l6pande mojligheten till férvérv eller avyttringar for att
langsiktigt ha en god balans mellan tillviaxt och stabila
kassafloden. Det skapar ekonomisk hallbarhet i form av
bade motstandskraft och goda mojligheter till attraktiv
avkastning. Per 31 december 2024 foérvaltar Cernera

110 777 kvadratmeter.

Utvecklingen av bostider sker 6ver hela Sverige och
primarti tillvaxtorter. Idag har Cernera aktiva projekt i
Borés, Goteborg, Kungélv, Linkoping, Nykvarn, Vadste-
na och Ostersund. Under 2024 har 101 bostader fardig-
stallts. Till detta finns 1427 byggratter for nya bostader.

Agarforhallanden
Cernera ar ett heldgt dotterbolag till Uddetorp Invest
AB, 556062-2176, med site i Boras.

FINANSIELLA RAPPORTER

Visentliga hiandelser under aret

Cerneras verksamhet bygger pa tva ben: utveckling och

forvaltning av kommersiella lokaler samt utveckling av

bostadsratter. Det ger en flexibilitet infor forandringar i

omvarlden och pa marknaden. Under aret tog sig detta

bland annat foljande uttryck:

 Basta rorelseresultatet hittills, trots utmanande
omvarldsforutsattningar

 Uthyrningsrekord bade avseende kvadratmeter och
kontraktsvirde

« Omfattande utveckling av och stora uthyrningar i
Navet, Jonkoping

o Forvarv av och rivstart for att ater gora Knallerian till
centrum i Knalleland

« Inflyttning i bostadsprojekten Linnea Garden,
Uppsala, och Hugin, Boras

o Fortsatt foradling, uthyrning och flera tilltraden i
bland annat Armbéaga och Nickrosen

» Antagande av nytt hallbarhetsprogram med fokus pa
konkreta atgarder som gor verklig skillnad

 Avyttring av fastigheten Perseus 3, Boras, till
Hokerum Fastigheter

« Stark finansiell stillning som bas for fortsatt
utveckling och tillvaxt

Handelser i omvarlden

Minskad inflation och fallande réntor bidrog till att stabili-
sera ekonomin under 2024. Daremot kom inte den vind-
ning som manga forutspatt da hushallen var fortsatt férsik-
tiga och valde att spara hellre 4n att konsumera. Detta satte
ocksa sin pragel pa fastighets- och bostadsmarknaden.
Bostadsbyggandet var kvar pa historiskt 1aga nivaer och
antalet fastighetstransaktioner var begransat. Samman-
fattningsvis kan marknaden betecknas som avvaktande.

Cernera kunde under aret genomfora sitt andra stora
fastighetsforvarv pa kort tid da man kopte anrika anrika
handelsfastigheten Knallerian i Knalleland, Boras.
Samtidigt fortsatte utvecklingen av bolagets storsta
forvarv, Navet i Jonkoping, vilket genomfordes under
2023 ars sista dagar. Med en verksamhet som genere-
rar kassafloden, stabila finanser och starka dgare ser
Cernera fortsatta mojligheter att agera nir attraktiva
forvarvsmojligheter dyker upp.

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

Bolaget kommer under 2025 fortsatta utvecklingen av
befintliga forvaltningsfastigheter genom aktiv uthyrning
samt fortsatt modernisering och arbete med energieffek-
tivisering. Darmed stirks bolagets langsiktiga kassa-
flode. En stark finansiell stallning skapar utrymme att
agera nar mojligheten till intressanta forvarv uppstar.

Cernera Arsredovisning 2024
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FINANSIELLA RAPPORTER

Risker och osikerhetsfaktorer

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

Likviditets- och finansieringsrisk

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

av kommande investeringar. Den externa laneportfoljen
ska enligt koncernens finansieringspolicy ha en 16ptids-
struktur som innebar att koncernens exponering for refi-
nansieringsrisker minskar. Bolaget ska vara en attraktiv
lantagare och ha en god framférhallning som innebér att
bolaget kan erbjudas finansiering till goda villkor. Bo-
laget har en god och 16pande kontakt med olika banker
och har ett vil fungerande samarbete.

Réanterisk

Rénterisk ar risken for fluktuationer i resultat och kassa-
flode pa grund av rintefordndringar. Koncernens upplé-
ning sker huvudsakligen med en kombination av rorliga

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

Kreditrisk

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

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

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

Miljopaverkan

Cernera bedriver ingen tillstindspliktig verksamhet
enligt miljobalken i moderbolaget eller dotterfoéretagen.
Uppgifter om Cerneras miljopaverkan aterfinns i ars-
redovisningen som publiceras pa Cerneras hemsida for
finansiell kommunikation: ir.cernera.se.

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

och fasta rantor. Eftersom verksamhetens intakter inte ]?alanserad vinst 441833 886
samvarierar med rantenivin begransas effekterna av Arets resultat 21258498
rinteforandringar genom rantesikringsatgirder, frimst 463092 384
iform av bindning av ranta. Per december manad 2024 . .
paverkar en samtidig férandring av rintan, upp eller ned D}spon?r?s saatt:
med en halv procentenhet, de arliga nettorantekostna- Till aktieagare utdela§
derna med 2,0 mkr, férutsatt att koncernens loptid och (335 0 kr.onoE per f‘ktle) 6700000
finansieringsstruktur forblir konstant under aret. Iny rékning Sverfores 456 392 384
463092 384
Flerarsdversikt/Nyckeltal koncern
Koncernen 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 254 116 52 017 406 063 343 782 87 096
Resultat efter finansiella poster 214 913 26 970 -14 120 225 128 48 044
Arets resultat 175 181 15 117 38 797 218 073 39 199
Balansomslutning 1545 750 1374 335 1134 899 1653 622 1722 170
Soliditet, % 48,9 43,1 54,3 41,7 28,1
Moderféretaget 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 2 000 2 400 4 500 4 200 27 755
Resultat efter finansiella poster 36 048 -13 121 265 021 200 165 59 022
Arets resultat 21 258 10 229 238 361 197 845 56 417
Balansomslutning 772 216 631 796 646 777 805 405 707 448
Soliditet, % 92,9 92,0 90,9 76,0 63,6

Cernera Arsredovisning 2024

Koncernens rapport over totalresultatet

FINANSIELLA RAPPORTER

Not 2024 2023
Hyresintakter 3 79 000 42 754
Intakter projektutveckling 175 116 9 263
Ovriga rorelseintakter 5 4026 1771
Summa rérelseintakter 258 142 53 788
Fastighetskostnader 6 -28 180 -16 782
Projektutvecklingskostnader 7 -170 102 -4 872
Ovriga externa kostnader 8 -16 581 -13 054
Personalkostnader 9 -22 958 -24 225
Avskrivningar 14,15,16 -1 959 -2 008
Summa rérelsens kostnader -239 780 -60 941
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 13 213 771 61 380
Resultat fran andelar i joint ventures 17 9630 -3 536
Rérelseresultat 241 763 50 691
Vardeforandring aktier och andelar 10 0 -3 829
Finansiella intékter 10 3658 2 371
Vardeforandringar finansiella derivat 1 -1 151 -3268
Finansiella kostnader 11 -29 357 -18 995
Resultat efter finansiella poster 214 913 26 970
Skatt pa arets resultat 12 -39 732 -11 853
Arets resultat 175 181 15 117
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatet
Ovrigt totalresultat for aret, efter skatt
Arets totalresultat 175 181 15 117
Arets resultat hanférlig till
Moderbolagets aktiedgare 165 548 15 170
Innehav utan bestammande inflytande 9633 -53

175 181 15 117

Resultat per aktie
Arets resultat 175 181 15 117
Resultat per aktier, kr 87 591 7 559

Cernera Arsredovisning 2024
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Kommentarer till koncernens rapport

over totalresultatet

Rorelseintikter

Koncernens intdkter redovisas péa tva rader i resultatrik-
ningen; hyresintikter, vilka till huvuddelen kommer fran
forvaltningsbestindet, samt intakter fran projektutveck-
lingsbesténdet. Intakterna fran projektutveckling kommer
fran pagaende projekt som avser nyproduktion av fastighet
for egen forvaltning och fastigheter till forséljning. Fast-
igheter till forséljning har for koncernen hittills inneburit
bostadsritter. Vid ett bostadrattsprojekt redovisas intakten
isamband med att bostadskoparna far tilltrade till bosta-
den vid projektets fardigstallande. Darmed blir bostadsko-
parens tilltridesdag avgorande for nér intakten realiseras,
vilket ocksa innebar att intikterna och resultaten kan
fluktuera mellan aren.

Hyresintakter

Cerneras hyresintakter uppgick under aret till 79,0 mkr
(42,8).Ijamforbart bestand var 6kningen 17,1 procent.
Den uthyrningsbara ytan ¢kade i jamforelse med samma
period foregadende ar med 21210 kvm till 87 981 kvm,
motsvarande 31,8 procent. I jamforelse med 31 december
2023 tillkom en forvaltningsfastighet. Projektfastigheter
kan under projektets utveckling ha hyresintakter men
det ir inte fastighetens primara avsikt att bidra med
hyresintakter.

Vid utgingen av december 2024 uppgick den totalt
forvaltade ytan till 110 777 kvm, varav under hyresin-
takter redovisat intakter som dr kopplade till 87 981
kvm. Mellanskillnaden avsag ytor som klassificeras som
rorelsefastighet eller redovisas under joint ventures.

Vi har genom férvarven av Knallerian och Alvringen
oOkat vara vakanta ytor, men utan att det har belastat
koncernen ekonomiskt. Kopplat till vart utvecklingsfo-
kus sa ar det en betydande reserv for framtida kassa-
floden allteftersom ytorna utvecklas och hyrs ut. De
genomforda uthyrningarna under 2024 kommer starka
de arliga hyresintakterna med ca 20 mkr. Hyresintakter-
na kommer att 6ka allteftersom inflyttning sker, vilket
ar under 2025 och 2026. Investeringen for genomférda
uthyrningar bedéms uppa till ca 155 mkr.

Utveckling hyresintakter

Férand-

2024 2023 ring, %

Jamférbart bestand 44 818 38 269 171%
Forvarvade fastigheter 30 798 1026 2901.8%
Sélda fastigheter 3384 3459 -2,2%

79 000 42 754 84,8%

Cernera Arsredovisning 2024

Hyresintékter per fastighetskategori

Kontor 26 %
Traning/Halsa 10 %
Skola 4 %
Butik 20 %
Hotell/Restaurang 24 %
Bostader 5%

M Forrad 1%

M Lager7%
Arrende 2%

M P-platser 2%

Intakter fran projektutveckling

Intékter fran projektutveckling uppgick till 175,1 mkr
(9,0) och bestod framfor allt av intakter fran projektet
Linnea Garden. Cerneras projektutveckling ar fokuserad
pa bostadsfastigheter. I jamf6érbar period foregaende ar
kom intdkterna fran projekt som ar i planeringsstadiet
samt fran intdkter horande till joint ventures.

Rorelsens kostnader

I likhet med rérelseintikterna redovisas rorelsens kost-
nader pa tva rader; dels som fastighetskostnader, vilka
till huvuddelen kommer frén férvaltningsbestandet,
dels som projektutvecklingskostnader som kommer fran
pagaende projekt som avser nyproduktion av fastigheter
for egen forvaltning och fastigheter till forsaljning. Pro-
jektutvecklingskostnader redovisas i huvudsak i samma
period som intdkterna i samband med bostadskoparens
tilltrade till bostaden.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader i form av drifts- och under-
héllskostnader samt fastighetsskatt 6kade till -28,2 mkr
(-16,8), vilket motsvarade en 6kning pa 67,9 procent. For
jamforbart bestand minskade kostnaderna till -13,7 mkr
(-15,2). Minskningen berodde framst pa lagre kostnader
for reparationer och underhall.

Stor del av de taxebundna kostnaderna debiteras ut pa
hyresgisterna. En fordndring i taxebundna kostnader

kommer dérfor ocksa att paverka intakterna i motsva-
rande omfattning,.

Utveckling fastighetskostnader

Forand-

2024 2023 ring, %

Jamforbart bestand 13 700 15 154 -9,6%
Forvarvade fastigheter 13 567 544 2 393,9%
Sélda fastigheter 913 1084 -15,8%

28 180 16 782 67,9%

Projektutvecklingskostnader
Projektutvecklingskostnaderna uppgick till -170,1 mkr
(-4,9) och bestod framst av kostnaden héanforlig till pro-
jektet Linnea Garden. Under jamforbar period foregaende
ar var kostnaden hanforlig till ej genomforda projekt samt
nedskrivning i pagaende projekt.

Ovriga externa kostnader

Ovriga externa kostnader bestar framst av externa
hyreskontrakt for lokaler, inventarier, dataprogram,
marknadsforing, externa konsulter samt vissa tjdnster
som kops fran moderbolaget, Uddetorp Invest. Under aret
uppgick dessa kostnader till -16,6 mkr (-13,1). De 6kade
kostnaderna bestér bland annat avimplementering av
nytt affarssystem.

Personalkostnader

Minskningen till -23,0 mkr (-24,2) berodde framst pa de
atgirder som vidtogs under framst andra och tredje kvar-
talet 2023 f6r att anpassa verksambheten till nuvarande
marknad.

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

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeforandringen i vara férvaltningsfastigheter var
under aret 213,8 mkr (61,4). Under slutet av aret genomfor-
des en forsdljning av en fastighet till Hokerum Fastigheter.
Forsaljningspriset var 8 procent hogre 4n bokfort varde
per 30 september 2024.

Resultat fran andelar i joint ventures

I posten redovisas resultateffekten av Cerneras fastighe-
ter och projekt som 4gs via joint ventures. Resultat fran
andelar i joint ventures uppgick till 9,6 mkr (-3,5) och
avsag resultat fran den 16pande driften, vardeforandringar
och resultat i projektet Hugin. I resultatet ingick en negativ
vardeforandring i férvaltningsfastigheten Pallas 1 med -1,3
mkr (-3,6). Vardeforandringar i finansiella derivat hade en
negativ inverkan pa resultatet med -1,3 mkr (-1,2).

Finansiella poster och finansnetto
Finansnettot uppgick till -26,9 mkr (-23,7). I beloppet
under féregaende ar ingick en vardeforandring pé aktier
och andelar med -3,8 mkr. Denna post utgjorde i sin helhet
vardeforandringar hanforliga till Cerneras davarande
innehav i Stenhus Fastigheter. Aktierna erholls i samband
med forséljningen av fyra forvaltningsfastigheter under
det andra kvartalet 2021. Aktierna avyttrades under mit-
ten av 2023. Under aret fanns en negativ viardefériandring i
finansiellt derivat med -1,1 mkr (-3,3).

De finansiella kostnaderna var rantekostnader for upptag-
na lan och de finansiella int4kterna utgjordes i huvudsak
av ranteintakter.

FINANSIELLA RAPPORTER

Genomsnittlig rdnta per balansdagen uppgick till 3,72
procent (4,72). Rantetackningsgraden for rullande 12
manader férbéttrades kraftigt till 1,5 ggr, vilket dock
fortfarande ar under var malsattning om minst 2,0 ggr.
Kombinationen av nya hyresgéster i befintliga fastigheter
samt tillkommande produktion av nya lokaler forvintas
ytterligare forbattra rantetickningsmarginalen under
2025 och 2026 till 6ver 2,0 ggr.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -39,7 mkr (-11,9). Skatten ar
hénforbar till effekter fran uppskjuten skatt pa fastigheter
med -43,6 mkr (-6,8) varav forsiljning av en fastighet
paverkade positivt med 2,1 mkr (0,0). Vardeforandring i
finansiella derivat och likviditetsplaceringar med 0,2 mkr

(0,7) och forandring i underskottsavdrag har paverkat
med 3,8 mkr (-5,4).

Bade aktuell och uppskjuten skatt har beraknats utifran
en nominell skattesats om 20,6 procent. Som uppskjut-
na skatteskulder redovisas full nominell skatt om 20,6
procent av skillnaden mellan redovisat och skatteméis-
sigt varde med avdrag for den skatt som dr hénforlig till
tillgangsforvarv.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 175,2 mkr (15,1). Resultatforind-
ringen mellan 2024 och 2023 beror p4 att arbetet med att
utveckla forvaltningsbestandet borjar visa resultat och
fardigstallande av bostadsprojekt. Resultatet syns bade i
den lopande driften samt med en positiv viardeforandring
i forvaltningsfastigheterna. Atgarder vidtogs under 2023
for att anpassa verksamheten till nuvarande marknadsla-
ge vilket givit effekt.

Det negativa finansnettot 6kade, trots en vasentligt sankt
genomsnittlig ranta, till f6ljd av ckade krediter. De 6kade
krediterna beror pa genomforda forvarv samt gjorda
investeringar i befintligt fastighetsbestand. 2023 péverka-
des resultatet negativt av realisationsresultat av noterade
aktierna.
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Koncernens rapport over finansiell stéillning

Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 1090 214 750 948
Rorelsefastigheter 14 61 480 62 742
Nyttjanderattstillgdngar 15 1847 1557
Materiella anlaggningstillgangar 16 382 541
Andelar i joint ventures 17 128 167 131 740
Andra langfristiga fordringar 300 0
Uppskjutna skattefordringar 12 4 830 1600
Finansiella derivatinstrument 18,24 2 876 4 026
Summa anlaggningstiligangar 1 290 096 953 154
Omsittningstillgangar
Projektfastigheter 19 188 551 339 264
Andelar i bostadsrattsféreningar 3995 0
Kundfordringar 18,24 364 1183
Fordringar hos koncernforetag 18 6776 20 756
Fordringar hos joint ventures 18 32 863 28 001
Ovriga kortfristiga fordringar 5792 9 399
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 4 423 4 041
Likvida medel 18 12 890 18 537
Summa omsittningstillgangar 255 654 421 181
SUMMA TILLGANGAR 1 545 750 1 374 335
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23
Aktiekapital 200 200
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 746 564 592 517
Summa eget kapital hanférligt till moderforetagets agare 746 764 592 717
Innehav utan bestammande inflytande 9 657 -56
Summa eget kapital 756 421 592 661
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18,24 604 649 508 384
Leasingskuld 18,24 1491 580
Uppskjuten skatteskuld 12 91 175 49 862
Ovriga langfristiga skulder 18,24 4 489 4101
Summa langfristiga skulder 701 804 562 927
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18,24 26 393 23 557
Leasingskuld 18,24 238 1211
Checkrzkningskredit 18,24,25 21 903 17 707
Byggnadskreditiv 18,24 0 133 954
Forskott fran kunder 8 284 7 452
Leverantorsskulder 18,24 5788 10 982
Skulder till koncernféretag 18,24 328 16
Skulder hos joint ventures 6 0
Aktuella skatteskulder 3454 3014
Ovriga kortfristiga skulder 18,24 13 610 1647
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 7 521 19 207
Summa kortfristiga skulder 87 525 218 747
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 545 750 1 374 335
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Kommentarer till koncernens rapport

over finansiell stillning

Anlaggningstillgangar

De vasentliga delarna av koncernens anldggnings-
tillgédngar bestar av forvaltningsfastigheter, en rorelse-
fastighet samt andelar i joint ventures.

Forvaltningsfastigheter

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

Cernera hade 16 helagda forvaltningsfastigheter 31
december 2024 med ett redovisat varde om 1090,2 mkr
(750,9). Det var ar en 0kning med 339,3 mkr sedan den
31 december 2023. Okningen berodde i huvudsak pa

ett forvarv av en forvaltningsfastighet med 105,8 mkr
(149,7), investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
80,3 mkr (31,7) samt vardeférandringar pa 205,8 mkr
(61,6).

Forvaltningsfastigheter

2024 2023
Ingéende redovisat vérde 750 948 508 021
Forvarv 105 755 149 680
Investeringar 80 333 31 656
Forsaljningar -52 589 0
Orealiserade vardeforandringar 205 767 61 591
Utgaende redovisat virde 1090 214 750 948

Mer information om varderingarna &terfinns i not 13 Forvaltnings-
fastigheter.

Rorelsefastigheter

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

Nyttjanderattstillgangar
Nyttjanderattstillgangar utgjordes av leasinginventarier
i form av fordon och uppgick vid arets utgang till 1,8 mkr

(1,6).

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar utgjordes av fordon

samt kontorsutrustning och uppgick vid arets utgang till
0,4 mkr (0,5).

Andelar i joint ventures

Andelar i joint ventures uppgick den 31 december 2024
till 128,2 mkr (131,7). Andelar och redovisat varde fram-
gar av tabellerna nedan.

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

de vasentliga joint ventures per den 31 december 2024.
Pallas 1 Fastighets AB dger en kommersiell fastighet med
hyresintakter fran bade kontor, handel och parkeringar
samt via dotterbolaget Pallastornet Fastighets AB en
projektfastighet for utveckling av 102 bostéder.

Koncernen Pallas 1 Fastighets AB

Balansrakning i sammandrag 2024-12-31 2023-12-31

Forvaltningsfastigheter 446 934 450 000
Ovriga anlaggningstillgangar 3892 5112
Projektfastighet 67 030 67 032
Ovriga omsittningstiligangar 16 084 16 607
Langfristiga skulder 240 105 246 794
Kortfristiga skulder 48 651 49 244
Nettotillgangar 245 184 242 713
Totalresultat i sammandrag 2024 2023
Intakter 31102 31 496
Resultat 2 470 -4 997
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 2 470 -4 997
Koncernen Hugin Holding AB
2024-12-31 2023-12-31
Projektfastighet 0 170 748
Andelar i bostadsrattsfoéreningar 6 945 0
Ovriga omsittningstillgangar 22 776 8783
Byggnadskreditiv 0 155 000
Kortfristiga skulder 9 291 16 790
Nettotillgangar 20 430 7741
2024 2023
Intakter 221 853 0
Resultat 12 738 -597
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 12 738 -597
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Omsittningstillgangar
Vardet pa omsattningstillgangar uppgick den 31 decem-
ber 2024 till 255,7 mkr (421,2).

Den storsta posten utgors av projektfastigheter, vilken
uppgick till 188,6 mkr (339,3) den 31 december 2024.

Projektfastigheter

2024 2023
Ing&ende redovisat varde 339 264 247 614
Forvarv 0 3000
Investeringar i pagaende projekt 16 446 88 650
Forsaljning av fardiga projekt -167 159 0
Utgaende redovisat virde 188 551 339 264

Likvida medel

Likvida medel uppgick till 12,9 mkr (18,5). Férandring
mot jamforbar period berodde frimst pa férvarv av

en forvaltningsfastighet och investeringar i befintligt
bestind. Inklusive outnyttjad checkkredit uppgick
tillganglig likviditet till 31,0 mkr (40,8). For vidare analys
hénvisas till koncernens kassaflodesanalys.

Cernera Arsredovisning 2024

Eget kapital

Eget kapital uppgick den 31 december 2024 till 756,4
mkr (592,7), varav minoritetens andel uppgar till 9,7 mkr
(-0,1).

Soliditeten uppgick vid samma tidpunkt till 48,9 procent
(43,1).

Rantebarande skulder

Cernera hade den 31 december 2024 réntebarande skul-
der till kreditinstitut hanforliga till fastigheter pé totalt
631,0 mkr (531,9). Belaningsgraden péa férvaltningsfast-
igheterna uppgick till 47,6 procent (58,4) utan justering
for likvida medel. Den genomsnittliga réantenivan upp-
gick till cirka 3,72 procent (4,72).

=T et -‘f[ﬂi‘_ﬁ'!_\

4= .,.;.Ha i__,_.- 'E}IE!F‘ .__;: T .'..

Pallas, Borads

Hanforligt till moderféretagets dgare
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Koncernens rapport éver forindringar
i eget kapital

Balanserat Innehav utan
resultat inkl. bestammande  Summa eget
Aktiekapital arets resultat Summa inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 200 616 296 616 496 -23 616 473
Arets resultat 15 170 15 170 -53 15 117
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Arets totalresultat 15 170 15 170 -53 15 117
Transaktioner med minoriteter 0 0 20 20
Transaktioner med koncernens agare
Utdelning -60 000 -60 000 0 -60 000
Erhallet aktiedgartillskott 30 000 30 000 0 30 000
Lamnat koncernbidrag -8 949 -8 949 0 -8 949
Summa -38 949 -38 949 0 -38 949
Utgaende eget kapital 2023-12-31 200 592 517 592 717 -56 592 661
Ingdende eget kapital 2024-01-01 200 592 516 592 716 -56 592 660
Arets resultat 165 548 165 548 9633 175 181
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Arets totalresultat 165 548 165 548 9 633 175 181
Transaktioner med minoriteter 0 0 80 80
Transaktioner med koncernens agare
Lamnat koncernbidrag -11 500 -11 500 0 -11 500
Summa -11 500 -11 500 0 -11 500
Utgaende eget kapital 2024-12-31 200 746 564 746 764 9 657 756 421
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Koncernens rapport over kassaflode

Not 2024 2023
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 241 763 50 691
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet 27 -218 421 -47 170
Erhallen ranta 3 658 2 371
Erlagd ranta -29 391 -18 995
Betald inkomstskatt -566 2635
Kassafléde fran den Ipande verksamheten fore forandringar av -2 957 -10 468
rorelsekapital
Kassafléde fran forandringar av rérelsekapital
Forandringar projektfastigheter 146 718 -91 650
Forandringar av rérelsefordringar 17 801 166
Forandringar av rérelseskulder 1575 -8 090
Kassaflde fran den I6pande verksamheten 163 137 -110 042
Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -186 579 -182 302
Avyttringar av férvaltningsfastigheter 18 836 -210
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 0 -7
Avyttringar av materiella anlaggningstiligangar 0 273
Investeringar i joint ventures -503 -441
Avyttringar av joint ventures 13 705 0
Avyttringar av finansiella anlaggningstillgangar 845 58 774
Kassaflde fran investeringsverksamheten -153 696 -124 617
Finansieringsverksamheten 27
Upptagna lan 143 510 189 583
Amortering av lan -15 021 -40 931
Amortering av leasingskulder -1 897 -737
Upptagna kortfristiga rantebarande skulder 6 845 113 420
Amortering av kortfristiga ranteb&rande skulder -137 103 -5 348
Utdelning/tillskott till/fr&n minoritet 78 20
Utdelning 0 -60 000
Erh&llet aktieagartillskott 0 30 000
Erhallet/lamnat koncernbidrag -11 500 -8 949
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -15 088 217 058
Arets kassaflode -5 647 -17 601
Likvida medel vid arets borjan 18 537 36 138
Avrets kassaflsde -5 647 -17 601
Likvida medel vid arets slut 12 890 18 537
Outnyttjad checkrakningskredit 18 097 22 293
Tillganglig likviditet 30 987 40 830

Cernera Arsredovisning 2024

FINANSIELLA RAPPORTER

Kommentarer till koncernens rapport

over kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick for
aret till 139,0 mkr (-110,0). Fordandringarna i projektfast-
igheter ar frimst kopplat till att projektet Linnea Garden
har fardigstallts i perioden.

Investeringar i befintliga och forvirvade forvaltnings-
fastigheter uppgick till 162,4 mkr (182,3). De likvida
medlen uppgick den 31 december 2024 till 12,9 mkr
(18,5).
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I december 2024 avyttrades fastigheten Perseus 3 vilket
bidragit med 27,4 mkr till kassaflodet, inkluderat regle-
ring av koncernmellanhavande.

Inkluderat outnyttjad checkrikningskredit uppgick
tillganglig likviditet vid samma tidpunkt till 31,0 mkr
(40,8). Forandringen av outnyttjad checkridkningskredit
redovisas i posten Férandring av kortfristiga ranteba-
rande skulder.
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Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderforetaget Cernera Fastigheter AB med organisationsnummer
556671-8127 och dess dotterféretag.

Koncernens huvudsakliga verksamhet bestar av utveckling, foradling
och forvaltning av kommersiella fastigheter samt projektutveckling av
bostader. Verksamheten &r strukturerad i tva affarsomraden -
Fastighetsférvaltning och Projektutveckling - dar enskilda projekt och
fastigheter under en process kan drivas under mer &n ett affarsomréde.

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

Styrelsen och den verkstallande direktéren har den 4 april 2025 god-
kant denna arsredovisning och koncernredovisning vilken kommer att
laggas fram for antagande vid &rsstamma den 4 april 2025.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Internatio-

nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) och tolkningar som utfardats av
IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de antagits av Euro-
peiska Unionen (EU). Vidare tillampar koncernen &rsredovisningsla-
gen (1995:1554) och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for
koncerner" utfardad av Rédet for finansiell rapportering.

Koncernredovisningen har upprattats utifrdn antagandet om fortlevnad
(going concern). Tillg&ngar och skulder varderas med utgangspunkt

i anskaffningsvardet med undantag for koncernens forvaltningsfast-
igheter som &r vérderade till verkligt vérde. Koncernredovisningen &r
upprattad i enlighet med férvarvsmetoden och samtliga dotterforetag,
i vilka bestdmmande inflytande innehas, konsolideras fr&n och med det
datum detta inflytande erhdlls.

Att uppratta rapporter i 6verensstammelse med IFRS kraver att

flera uppskattningar gérs av ledningen fér redovisningsdndamal. De
omréden som innefattar en hég grad av bedémning, som ar kom-
plexa eller sddana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av
vasentlig betydelse for koncernredovisningen, anges i Not 2 Vasentliga
uppskattningar och bedémningar. Dessa bedémningar och antaganden
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms
vara rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran gjorda bedémningar om gjorda bedémningar dndras eller andra
férutsattningar foreligger.

Moderforetaget tillampar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen utom i de fall som anges under avsnittet "Moderforetagets
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redovisningsprinciper". Moderforetaget tillampar arsredovisningslagen
(1995:1554) och RFR 2 Redovisning fér juridiska personer. De avvi-
kelser som férekommer féranleds av begransningar i mojligheterna att
tillampa IFRS i moderforetaget till féljd av &rsredovisningslagen samt
gallande skatteregler.

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

IFRS 18 Presentation and disclosure in Financial Statements ersatter
IAS 1i utformning av finansiella rapporter for rakenskapséar som bérjar
den 1januari 2027 eller senare. Utvardering sker fér nérvarande av
konsekvenserna av tillampningen av den nya standarden p& Cerneras
finansiella rapporter. | 6vrigt férvantas inga nya eller &ndrade standar-
der som &nnu ej tratt i kraft ha ndgon vésentlig effekt p& koncernens
finansiella rapporter.

Konsolidering

Dotterforetag

Dotterforetag ar alla féretag Gver vilka Cernera Fastigheter AB har ett
bestammande inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag nar den
exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning fran innehavet i foreta-
get och har mgjlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande
i féretaget. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och
med den dag d& det bestammande inflytandet Gverférs till koncernen,
och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag dé& det
bestammande inflytandet upphor.

Dotterféretag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebér att
forvarv av ett dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt férvarvar dotterforetagets tillgdngar och Gvertar dess
skulder. | forvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet pa forvarvsda-
gen av férvarvade identifierbara tillgdngar och Gvertagna skulder samt
eventuella innehav utan bestdmmande inflytande. Transaktionsutgifter,
med undantag av transaktionsutgifter som ar hanforliga till emission av
egetkapitalinstrument eller skuldinstrument, som uppkommer redovisas
direkt i rets resultat. Vid rérelseforvary dar 6verford ersattning Gverstiger
det verkliga vardet av forvarvade tillgdngar och 6vertagna skulder som
redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. N&r skillnaden &r
negativ, sé kallat forvarv till Iagt pris, redovisas denna direkt i rets resultat.

Cernera konsoliderar bostadsrattsféreningar med hansyn till att kon-
cernen anses ha bestdammande inflytande Gver bostadsrattsféreningen
eftersom Cernera som bostadsutvecklare har mgjlighet att styra den
relevanta verksamheten dven om koncernen inte innehar négra roster
eller kapitalandelar i bostadsrattsféreningen. Cernera har gjort bedém-
ningen att koncernen kontrollerar bostadsrattsforeningens relevanta

verksamheter under produktionsfasen av bostadsfastigheten samt

kan anvanda kontrollen till att paverka avkastningen fran projekten.
Darmed redovisas fastigheten innan tilltradet sker som en omsatt-
ningstillgéng, och intdkten redovisas da bostadsrattskdparen tilltrader
bostaden. Aven bostadsrattsforeningens Gvriga tillgangar och skulder
samt intékter och kostnader konsolideras och interna transaktioner och
balansposter mellan bostadsrattsféreningen och Cernera elimineras.
Intékten redovisas d& bostadsrattskdparna tilltrader bostaden, vid
samma tidpunkt avkonsolideras bostadsrattsforeningen.

Gemensamt styrda foretag

Koncernen ar saméagare i arrangemang Gver vilket tva eller fler parter
har gemensamt bestammande inflytande. Cernera bedémer att dessa
samarbetsarrangemang utgor joint ventures da parterna som har
gemensamt bestammande inflytande har ratt till nettotillgdngarna fran
arrangemanget. Joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebar att det i koncernen redovisade vardet
pa aktierna i joint ventures motsvaras av koncernens andel i joint ven-
tures egna kapital samt koncernméssiga 6ver- och undervéarden. Ka-
pitalandelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nér det betydande
inflytandet upphor respektive det gemensamt agda féretaget upphor
att vara gemensamt agt.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

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

Valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Den funktionella valutan fér moderforetaget ar svenska kronor, vilken
utgor rapporteringsvalutan for moderforetaget och koncernen. Samtli-
ga belopp anges i svensk valuta om inget annat anges.

Klassificering

Anlaggningstillg&ngar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt

av belopp som férvéantas &tervinnas eller betalas efter mer &n tolv
manader réknat fran balansdagen. Omsattningstillg&ngar bestar i

allt vasentligt av belopp som férvantas realiseras under koncernens
normala verksamhetscykel som &r 12 ménader efter rapportperioden.
Kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas reg-
leras under koncernens normala verksamhetscykel som &r 12 manader
efter rapportperioden.

Forvarv

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

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

Cerneras samtliga férvarv har klassificerats som tillgangsforvarv da for-
varven avser forvaltningsfastigheter som innehas i syfte att forvalta alter-
nativt vidareforsalja. Vid tillgdngsforvary férdelas forvarvspriset inklusive
forvarvskostnader pa de enskilda forvarvade tillgdngarna och skulderna
baserat pé deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten skatt
redovisas inte pa de initiala temporéra skillnaderna. Full uppskjuten skatt
redovisas pa temporéra skillnader som uppkommer efter férvarvet. For-
varvade forvaltningsfastigheter redovisas vid nastkommande bokslutsdag
till verkligt varde, vilket kan avvika fran anskaffningsvardet.

Intakter

Hyresintakter

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

da Cernera baserat pa avtalets ekonomiska substans bedémer att
koncernen behéller de ekonomiska férdelar och ekonomiska risker som

ar forknippade med dgandet av forvaltningsfastigheterna. Hyresintakter
inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart
s& att endast den del av hyrorna som beldper pa perioden redovisas som
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intékter. Redovisade hyresintakter har i forekommande fall reducerats
med vardet av lamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en
reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjart Gver
den aktuella kontraktsperioden. Erlagda ersattningar fran hyresgister i
samband med fortida avflyttning redovisas som intékt i samband med
att avtalsforhallandet med hyresgésten upphdr och inga dtaganden
kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Intakter fran avtal med kunder

Koncernen redovisar en intdkt nar koncernen uppfyller ett presta-

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

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

Intakten utgdrs av det belopp som bolaget férvantar sig erhalla som

ersattning for 6verforda varor eller tjanster. For att koncernen ska kun-

na redovisa intakter fran avtal med kunder analyseras varje kundavtal i

enlighet med den femstegsmodell som aterfinns i standarden:

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

Steg 2: Identifiera de olika 16ften (prestationsataganden) som finns i
avtalet.

Steg 3: Faststalla transaktionspriset, det vill sdga det erséttningsbe-
lopp som féretaget férvantas erhélla i utbyte mot de utlovande
varorna eller tjansterna.

Steg 4: Fordela transaktionspriset pa de olika prestationsatagandena.

Steg 5: Redovisa en intakt nar prestationsatagandena uppfylls, det vill
séga kontroll Gvergatt till kunden. Detta gors vid ett tillfalle eller
Sver tid om ndgon av de kriterier som anges i standarden mots.

Koncernens vasentliga intakter fran avtal med kunder harrér fran for-
séljning av bostadsrattsprojekt. Cernera anser att bostadsképaren &r
kunden i avtalet och har identifierat ett distinkt prestationsatagande:
forséljning av bostadsratt. Transaktionspriset ar i sin helhet fast.
Intakterna redovisas nar kunden har fatt kontroll ver bostadsratten.
Cernera har gjort bedémningen att kontrollen 6ver bostadsratten
Svergar till kunden vid en tidpunkt, nar bostadsrattskdparen far tilltrade
till bostaden, vilket vanligtvis sker under en kortare tidsperiod nar
bostadsfastigheten ar fardigstalld.

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda sdsom 16n, sociala avgifter och
semesterersattning kostnadsfors den period nar de anstallda utfor
tjénsterna.

Avgiftsbestamda pensionsplaner
Cerneras pensionsataganden omfattas endast av avgiftsbestamda
pensionsplaner.

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

Ersattningar vid uppsagning

En kostnad for ersattningar i samband med uppségningar av personal
redovisas endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk
mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta
en anstalining fére den normala tidpunkten. Nar erséttningar lamnas
som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en
kostnad om det &r sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras
och antalet anstéllda som kommer att acceptera erbjudandet tillforlit-
ligt kan uppskattas.
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Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper, forts

Statliga bidrag

Statliga bidrag redovisas nar det foreligger rimlig sakerhet att bidraget

kommer att erh&llas och att koncernen kommer att uppfylla de villkor

som &r forknippade med bidraget. Bidragen redovisas i den post de har

sitt ursprung:

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

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter

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

de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt
instruments férvantade 16ptid till den finansiella tillgangens eller skul-
dens redovisade nettovéarde. Berdkningen innefattar alla avgifter som
erlagts eller erhéllits av avtalsparterna som &r en del av effektivrantan,
transaktionskostnader och alla andra 6ver- och underkurser. Finansiella
intékter redovisas i den period till vilken de hanfor sig.

Erhéllen utdelning redovisas nér ratten till att erhalla utdelning faststallts.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader utgdrs framst av rantekostnader péa skulder vilka
berzknas med tillampning av effektivrantemetoden och av rantekost-
nader pa leasingskulder. Finansiella kostnader redovisas i den period till
vilken de hanfor sig.

Inkomstskatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat utom da den underliggande transaktio-
nen redovisats i vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erh&llas avseende aktuellt
ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden,
pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan det skattemassiga
vardet pa tillg&ngar och skulder och dess redovisade varden.

Temporéra skillnader beaktas inte fér den initiala redovisningen av ett
tillgangsforvarv eftersom férvarvet inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporara skillnader
hanférliga till andelar i dotterféretag som inte forvantas bli &terférda
inom Sverskadlig framtid beaktas inte. Varderingen av uppskjuten skatt
baseras pa hur och i vilken jurisdiktion de underliggande tillgangarna el-
ler skulderna férvéntas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
berzknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r
beslutade eller aviserade per balansdagen och som forvantas galla i
den jurisdiktion nér den bertrda uppskjutna skattefordran realiseras
eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

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

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att generera
hyresintékter och/eller vardestegringar. Férvaltningsfastigheter redovi-
sas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforliga transak-
tionskostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas férvaltnings-
fastigheter till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i férsta hand

pa avkastningsbaserade varderingar enligt kassaflddesmodellen vilket
innebar att framtida kassafloden som fastigheten forvantas generera
prognostiseras och diskonteras till ett nuvarde.
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For mer information om vérdering av Cerneras forvaltningsfastigheter,
se Not 13 Férvaltningsfastigheter.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det &r troligt att framtida eko-
nomiska fordelar férknippade med utgiften kommer att erhéllas av
koncernen och darmed ar vérdehdjande, samt att utgiften kan faststal-
las med tillforlitlighet. Ovriga underhaliskostnader samt reparationer
resultatfors I6pande i den period de uppstar.

Koncernen omklassificerar en fastighet fran en forvaltningsfastighet
endast nar en dndring i anvandningsomradet sker. En andring i anvand-
ningsomradet sker nar fastigheten uppfyller eller upphdr att uppfylla
definitionen av forvaltningsfastighet och det finns bevis fér andringen i
anvandningsomradet.

Forsaljning av forvaltningsfastigheter sker ofta genom bolagsférsalj-
ning. Vid en s&dan transaktion redovisas resultatet i i resultatrakningen
pa raden "Vardeforandring forvaltningsfastigheter". Om det uppstéar
en skillnad i avsatt skatt och faktiskt avdragen skatt vid transaktionen
redovisas denna pa raden "Skatt pé& arets resultat". Ytterligare upplys-
ningar om eventuella transaktioner lamnas i not.

Rorelsefastigheter

Rorelsefastigheter ar fastigheter som innehas fér produktion och
tillhandahallande av varor eller tjanster, lagring eller administrativa
andamaél. Koncernen besitter en (1) fastighet klassificerad som rorelse-
fastighet dar den egna verksamheten bedrivs.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstilig&ngar redovisas som tillgang i balansrakningen
om det &r sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer att komma
féretaget till del och anskaffningsvardet for tillgdngen kan beraknas pé
ett tillforlitligt satt. Materiella anlaggningstillgdngar redovisas i koncernen
till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingér inkSpspriset samt
utgifter direkt hanforbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i
skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet fér en tillgéng tas bort fran balansrékningen vid
utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska férde-
lar vantas fr&n anvandning eller utrangering /avyttring av tillgangen.
Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en
tillgang utgérs av skillnaden mellan férséljningspriset och tillgangens
redovisade varde med avdrag for direkta forséljningskostnader. Vinst
och férlust redovisas som dvrig rorelseintakt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter Iaggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r forknippade med
tillgadngen kommer att komma koncernen till del och anskaffningsvardet
kan berdknas p4 ett tillf6rlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart Gver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. De
berdknade nyttjandeperioderna ar:

— Inventarier, verktyg och installationer 5ar
— Nyttjanderéttstillgangar S5ar

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

Leasingavtal

Vid ingdendet av ett avtal faststéller koncernen om avtalet ar, eller
innehéller, ett leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett avtal &r,
eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet 6verlater ratten att under en
viss period bestdmma Gver anvandningen av en identifierad tillgang i
utbyte mot ersattning.

Koncernen som leasegivare

Koncernen ar leasegivare avseende hyresavtal for fastigheter, for vilka
avtalen redovisas som operationell leasing. Principer for redovisning av er-
héllna leasinginbetalningar beskrivs under avsnittet Intakter - hyresintakter.

Koncernen som leasetagare

Nar Cernera ingar ett avtal faststélls om avtalet r, eller innehaller, ett
leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett avtal r, eller innehaller,
ett leasingavtal om avtalet 6verlater ratten att under en viss period
bestdmma Gver anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot
ersattning. Cernera tillampar lattnadsreglerna avseende korttidslea-
singavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgéngen ar av I&gt
varde. Utgifter som uppstar i samband med dessa leasingavtal redovi-
sas linjart 6ver leasingperioden i resultatrakningen.

Rattigheter och skyldigheter enligt 6vriga leasingavtal redovisas som
tillgang och skuld i balansrékningen. Tillgdngen och skulden redovisas
till det lagsta av tillgadngens verkliga varde och nuvarde av minimilea-
singavgifterna, faststéllda vid leasingavtalets ing&ende. Leasingavgif-
terna fordelas p& ranta och amortering av skulden enligt effektivrant-
emetoden. Variabla avgifter redovisas som kostnad det rakenskapsar
utgifterna uppkommer. Leasinginventarier redovisas i separat not
under leasingavtalets livslangd dérefter omklassificeras de till aktuell
anlaggningstiligang.

Nedskrivning av icke-finansiella tillgangar

Koncernen genomfér ett nedskrivningstest i det fall det foreligger
indikationer p& att en vardenedgéng har skett i de materiella el-

ler immateriella tillgdngarna, det vill siga narhelst handelser eller
férandringar i forhallanden indikerar att det redovisade vérdet inte &r
&tervinningsbart. Detta géller dven nyttjanderattstillgadngar hanférliga
till leasingavtal.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgdngens redovisade
varde dverstiger dess atervinningsvarde. Ett atervinningsvarde utgors
av det hogsta av ett nettoférsaljningsvérde och ett nyttjandevarde som
utgor ett internt genererat varde baserat pa framtida kassafléden. Vid
beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pé de lagsta
nivaer dar det finns separata identifierbara kassafléden (kassagenere-
rande enheter). Vid berdkning av nyttjandevardet diskonteras framtida
kassafloden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och
den risk som &r férknippad med den specifika tillgdngen. En nedskriv-
ning belastar resultatet.

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgéng i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget kapi-
talinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar pé tillg&ngssidan; Kundfordringar, Ford-
ringar hos joint ventures, Likviditetsplaceringar. Bland skulderna ingér;
Rantebarande finansiella skulder, skulder till joint ventures, Checkrak-
ningskredit, Leverantérsskulder, Derivat. Redovisningen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgadngar och skulder redovisas nar koncernen blir en part
enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Transaktioner med finansiel-

la tillgéngar redovisas pé affarsdagen, som &r den dag da koncernen
forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgdngarna. Kundfordringar tas
upp i balansrakningen nar faktura har skickats och koncernens ratt till er-
sattning &r ovillkorlig. Skulder redovisas nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, &ven om faktura annu inte har
mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura har mottagits.

En finansiell tillg&ng tas bort fran balansrakningen (helt eller delvis) nar
rattigheterna i kontraktet har realiserats eller forfallit, eller nar koncernen
inte langre har kontroll Gver dem. En finansiell skuld tas bort frén balans-
rakningen (helt eller delvis) nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller p& annat
stt utslacks. En finansiell tillgdng och en finansiell skuld nettoredovisas

i balansrakningen nér det foreligger en legal réatt att kvitta de redovisade
beloppen och avsikten &r att antingen reglera nettot eller att realisera
tillg&ngen samtidigt som skulden regleras. Vinster och férluster fran
borttagande ur balansréakning samt modifiering redovisas i resultatet. Vid
varje rapporttillfalle utvarderar féretaget behov av nedskrivning avseende
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férvantade kreditforluster for en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar, samt eventuell Gvrig férekommande kreditexponering.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar

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

— Upplupet anskaffningsvarde,

— Verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller

— Verkligt varde via resultatet.

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

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

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

Finansiella skulder

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

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

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i Not 18 Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgéngar, férutom de som klassificeras till verkligt varde via
resultatet eller egetkapitalinstrument som varderas till verkligt varde via
Ovrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditfor-
luster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 &r framéatblickande
och en férlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet for en tillgang eller fordran.
Forvantade kreditférluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i
kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de nastkommande
12 manaderna eller for den férvantade aterstdende I6ptiden for det
finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pé kreditfér-
samring sedan forsta redovisningstillfallet.

Den forenklade modellen tillampas for kundfordringar. En forlustreserv

redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans eller tillgangens fér-
vantade aterstdende 16ptid.
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Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper, forts

For 6vriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas
en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balans-
dag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 m&naderna,
alternativt for en kortare tidsperiod beroende pé& aterstéende 16ptid
(stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan
forsta redovisningstillfallet, medférande en rating understigande
investment grade, redovisas en forlustreserv fér tillgangens aterstéen-
de |6ptid (stadie 2). For tillgdngar som bedéms vara kreditférsamrade
reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den aterstdende
I6ptiden (stadie 3). Fér kreditférsamrade tillgdngar och fordringar ba-
seras berdkningen av ranteintékterna pa tillgangens redovisade varde,
netto av forlustreservering, till skillnad mot pé bruttobeloppet som i
féreg&ende stadier. Koncernens tillgadngar har bedémts vara i stadie 1,
det vill sdga, det har inte skett ndgon vasentlig 6kning av kreditrisk.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika meto-

der, se koncernens Not 24 Finansiella risker. For kreditférsamrade
tillg&ngar och fordringar gors en individuell bedémning dér hansyn tas
till historisk, aktuell och framéatblickande information. Varderingen av
férvantade kreditforluster beaktar eventuella sékerheter och andra
kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill sdga, netto av bruttovarde och férlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Projektfastigheter

Varulager i Cernera utgors framst av projektfastigheter, vilket avser
fastigheter som innehas med avsikt att avyttras. Varulagret varde-

ras till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférséljningsvardet.
Anskaffningsvarde beréknas enligt den sa kallade forst-in-férst-ut
principen och inkluderar utgifter som uppkommit vid forvarvet av
lagertillgdngarna och transport av dem till deras nuvarande plats och
skick. Nettoférsaljningsvardet definieras som forsaljningspris reducerat
for forsaljningskostnader.

Projektfastigheter avser de fastigheter som bolaget har kontroll
over och befinner sig i skeden som féregar byggstart. De varderas
enligt lagsta vardets princip, vilket innebar att en fastighet tas upp
till det lagsta av anskaffningskostnaden och nettoférséljningsvardet.
Nettoforsaljningsvardet ar det uppskattade forsaljningspriset i den
I6pande verksamheten, efter avdrag for uppskattade kostnader for
fardigstallande och fér att &stadkomma en férsaljning.

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

Forvarv av Projektfastigheter bokas i sin helhet upp forst nér den
juridiska aganderatten 6verfors vilket normalt sker i samband med att
ett avtal uppfyller samtliga villkor. De ar fére nedskrivningar varderade
till anskaffningskostnad, direkt nedlagda kostnader och skalig andel av
indirekta kostnader.

Likvida medel

Likvida medel bestéar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga
likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understi-
gande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven p& forlustreser-
vering for forvantade kreditforluster.

Eget kapital

Foretagets aktier bestar av 2 000 stamaktier, vilka redovisas som ak-
tiekapital. Aktiekapitalet redovisas till dess kvotvarde och 6verskjutan-
de del redovisas som Ovrigt tillskjutet kapital. Transaktionskostnader
som direkt kan hanforas till emission av nya aktier redovisas, netto efter
skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Laneutgifter

Cernera aktiverar laneutgifter som ar direkt hanforliga till inkép, uppférande
eller produktion av en kvalificerad tillgdng som en del av den tillgangens
anskaffningsvarde. Detta avser laneutgifter, dvs ranta och andra utgifter
som koncernen adrar sig i samband med att medel lanas, for frvaltnings-
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fastigheter och produktion av bostadsrattsfastigheter fér en bostads-
rattsférening under den tid som koncernen bedéms ha bestammande
inflytande Gver bostadsrattsféreningen. Ovriga l&neutgifter kostnadsfors.

Avsattningar

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

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

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mgjligt &tagande
som hérrér fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas
endast av en eller flera osékra framtida handelser eller nar det finns ett
&tagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning p& grund av
det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

Kassafléde

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

Not 2. Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna méste féretagsledningen
och styrelsen goéra vissa bedomningar och antaganden som péverkar det
redovisade vardet av tillgdngs- och skuldposter respektive intékts- och
kostnadsposter samt lamnad information i vrigt. Bedémningarna base-
ras pé erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen beds-
mer vara rimliga under rddande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan
skilja sig frén dessa bedémningar om andra férutsattningar uppkommer.
Uppskattningarna och antagandena utvarderas I6pande och bedéms
inte innebara nagon betydande risk fér vasentliga justeringar i redovisade
varden fér tillgdngar och skulder under nastkommande rakenskapsar.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period andringen gérs om
andringen endast paverkat denna period, eller i den period &ndringen
g0rs och framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell period
och framtida perioder. Nedan beskrivs de bedémningar som ar mest
vasentliga vid upprattandet av koncernens finansiella rapporter.

Férvaltningsfastigheter

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

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

Konsolidering av bostadsrattsforeningar

Cernera bedémer att koncernen innehar bestammande inflytande

over de bostadsrattsforeningar till vilka bostadsrattskoparna utgor
kunder. Koncernen har gjort bedémningen att koncernen kontrollerar
bostadsrattsforeningens relevanta verksamheter under produktionsfa-
sen av bostadsfastigheten samt kan anvanda kontrollen till att paverka
avkastningen frén projekten. Darmed konsoliderar Cernera bostads-
rattsféreningen under produktionsfasen, trots att koncernen inte &ger
nagon andel i bostadsrattsféreningen.

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

Not 3. Hyresintékter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyrorna for kontrakten betalas i huvudsak manadsvis eller kvartalsvis.
Koncernens hyresintakter for rakenskapséret uppgick till 79 000 tkr
(42754).

Hyresintakter per fastighetskategori 2024 2023
Kontorslokaler 20 106 16 996
Butik 15 893 4180
Hotell och restaurang 19 340 8 978
Traning/Halsa 7 850 1861
Skola 2 860 1265
Bostader 3900 2672
Forrad 750 98
Garage och p-plats 1527 1420
Lager/industri/verkstad 5714 3960
Arrende/6vrigt 1060 1324
Hyresintakter enligt rapport 6ver 79 000 42 754
resultatet

Koncernens odiskonterade, framtida hyresintékter aterfinns i nedan
tabell:

Avtalade framtida hyresintakter 2024 2023
Avtalade hyresintakter inom 1 ar 88 488 65 037
Avtalade hyresintakter mellan 1 och 2 &r 83 711 59 214
Avtalade hyresintékter mellan 2 och 3 &r 72 343 45 473
Avtalade hyresintékter mellan 3 och 4 ar 62 625 35 866
Avtalade hyresintékter mellan 4 och 5 ar 57 380 30 457
Avtalade hyresintékter senare &n 5 ar 274 153 122 118
Summa 638 700 358 165
Geografisk region 2024 2023
Sverige
Vast 8 517 8015
Ost 166 599 1199
Norr 0 51
Soder 0 -2
Summa intékter fran avtal med kunder 175 116 9 263

Cernera tillampar undantaget att inte upplysa om intékter som &r en
del av ett avtal som véntas slutféras inom ett &r eller for intakter som
redovisas till det belopp som koncernen har ratt att fakturera, néar
koncernen har ratt till ersattning fran en kund till ett belopp som direkt
motsvarar vardet for kunden av koncernens prestation som uppnatts
till dato.

Not 5. Ovriga rérelseintikter

2024 2023
Ersattning fran hyresgast 2134 631
Administrativa intékter 1074 1095
Vinst avyttring anlaggningstillgdngar 818 45
Summa 6vriga rérelseintékter 4 026 1771
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Not 6. Fastighetskostnader

2024 2023
Driftskostnader, underhall och hyresgast- 12 732 8 426
anpassningar
Fastighetsskatt 3519 1117
Taxebundna kostnader 11 929 7 239
Redovisad fastighetskostnad 28 180 16 782

2024 2023
Tillverkningskostnader 165 401 0
Indirekta fastighetsutvecklingskostnader 1104 59
Nedskrivningar i projektportfoljen 0 4725
Inkdpskostnad sélda lagenheter 2 595 0
Ej genomférda projekt 1002 88
Redovisad produktionskostnad 170 102 4 872
BDO Goteborg 2024 2023
Revisionsuppdraget 654 726
Ovriga tjanster 40 39
Summa 694 765
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Not 9. Anstéllda och personalkostnader

2024 2023
Medelantal varav varav Medelantal varav varav
Medelantalet anstéllda anstallda kvinnor, % man, % anstéllda kvinnor, % man, %
Moderforetaget 0 0 0 0 0 0
Dotterforetag i Sverige 19 28 72 25 28 72
Totalt i koncernen 19 28 72 25 28 72
2024 2023

Koénsférdelning, styrelse och Pa balans- varav varav Pa balans- varav varav
ledande befattningshavare dagen kvinnor, % man, % dagen kvinnor, % man, %
Styrelseledaméter 4 0 100 4 0 100
Verkstallande direktér och S 0 100 3 0 100
o6vriga ledande befattningshavare
Totalt i koncernen 7 0 100 7 0 100
Personalkostnader 2024 2023 Personalkostnader 2024 2023
Moderféretaget Dotterforetag
Styrelse och évriga Styrelse och 6vriga ledande befattningshavare
ledande befattningshavare Léner och andra ersattningar 4083 5303
Loner och andra ersattningar 401 333 varav Tantiem 315 365
Sociala kostnader 126 83 Sociala kostnader 2 301 2 669
_ varav Pensionskostnader 0 0 varav Pensionskostnader 1018 1002
Ovriga personalkostnader 10 79 Ovriga personalkostnader 208 145
Summa 537 495 symma 6 592 8 117
Ovr iga anstdllda Ovr,'ga anstdllda
Loner och andra erséttningar 0 0 Léner och andra ersattningar 10 422 10 424
Sociala kostnader 0 0 Sociala kostnader 4535 4828
_varav Pensionskostnader 0 0 varav Pensionskostnader 1 000 1278
Ovriga personalkostnader 0 0 Ovriga personalkostnader 889 407
Summa Y 0  summa 15 846 15 659
Summa personalkostnader 537 495 Bidrag och tillféilliga stéd
imoderforetaget Ovriga I6nebidrag -17 -46

Summa -17 -46

Summa personalkostnader i dotterforetag 22 421 23 730

Totala personalkostnader i koncernen 22 958 24 225

Not 10. Finansiella intakter Not 11. Finansiella kostnader

2024 2023 2024 2023
Tillgangar varderade till upplupet Skulder varderade till upplupet
anskaffningsvdrde: anskaffningsvérde:
Rénteintakter fran kundfordringar 11 12 Réntekostnader skulder till kreditinstitut 28 883 18 584
Rénteintakter fran koncernbolag 1496 793 Réntekostnader till leasingbolag 89 134
Ranteintaker fran joint ventures 2 096 998 Rantekostnader skulder till koncernféretag 0 229
Rénteintakter fran dvriga 23 568 Réntekostnader 6vriga finansiella skulder 385 48
omséattningstillgangar Summa réntekostnader enligt 29 357 18 995
Réanteintakter 6vriga finansiella tillgangar 32 0 effektivrantemetod
Summa ranteintakter enligt 3 658 2371 Ovriga finansiella kostnader:
effektivrantemetod [Nettoférlust fran tillg&ngar varderade till 0 0
Tillgangar vdrderade till verkligt varde: upplupet anskaffningsvarde]
Realiserade vardeforandringar aktier och [Nettoforlust frén skulder varderade till
0 -3 829 ; - 0 0
andelar upplupet anskaffningsvarde]
Summa 0 -3 829 Valutakursdifferenser - kostnader, 0 0
finansiella poster
Summa finansiella intakter 3658 -1 458 Summa Y Y
Skulder varderade till verkligt vérde
Réntekostnader skulder till kreditinstitut 1151 3268
Summa 1151 3 268
Summa finansiella kostnader 30 508 22 263
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Rantesatsen som anvénts fér de lanekostnader som aktiverats ar den
faktiska réntan som géller for de aktuella Ianen som &r kopplade till

den aktivitet som aktiveringen avser.

Not 12. Skatt
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Aktuell skatt 2024 2023
Aktuell skatt pa arets resultat -218 -3
Justeringar avseende tidigare ar -12 0
-230 -3
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende temporara -43 642 -6 803
skillnader pa fastigheter
Uppskjuten skatt avseende temporéra 237 673
skillnader pa derivat
Uppskjuten skatt avseende temporéra 76 -309
skillnader pa obeskattade reserver
Uppskjuten skatt vid forandring av 3 827 -5411
underskottsavdrag
-39 502 -11 850
Redovisad skatt i resultatrakningen -39 732 -11 853
Avstamning av effektiv skattesats 2024 2023
Resultat fore skatt 214 913 26 970
Skatt enligt gallande skattesats for -44 272 -5 556
moderforetaget 20,6% (20,6)
Skatteeffekt av:
Realisationsresultat forsaljning 0 -43
dotterféretag
Skillnad avtalad skatt och reserverad 2 085 0
skatt vid forsaljning fastigheter
Ovriga ej avdragsgilla kostnader/ -1 511 -5 826
ej skattepliktiga intakter
Resultat fran joint ventures 1984 -728
Resultat projektuveckling -387 -1544
Lamnat koncernbidrag 2 369 1844
Redovisad skatt -39 732 -11 853
Effektiv skattesats, % -18% -44%
Belopp redovisade direkt mot eget kapital 2024 2023
Uppskjuten skatt: Skatt hanforlig till 0 0
tidigare ars underskottsavdrag
Summa 0 0

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
| nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporara

skillnaderna:

Aktuell skatt redovisad i 2024-12-31 2023-12-31
balansrakningen

Uppskjuten skattefordan

Fastigheter 222 820
Aktivering av vardet av 4 608 780
underskottsavdrag

Uppskjuten skattefordan redovisad 4 830 1600
i balansrakningen

Uppskjuten skatteskuld 2024-12-31 2023-12-31
Fastigheter -90 274 -48 490
Derivat -592 -829
Obeskattade reserver -309 -543
Uppskjuten skatteskuld redovisad i -91 175 -49 862

balansrakningen

Redovisati Forvdrv och
Uppskjuten 2024~ resultat- avyttringav =~ 2024-
skattefordan 01-01 rakningen dotterbolag 12-31
Fastigheter 820 -598 0 222
Aktivering av 781 3 827 0 4608
vardet av under-
skottsavdrag
1601 3229 0 4830

Uppskjuten
skatteskuld
Fastigheter -48 491 -43 044 1261 -90 274
Derivat -829 237 0 -592
Obeskattade -543 76 158 -309
reserver

-49 863 -42 731 1419 -91175
Netto fordran -48 262 -39 502 1419 -86 345
(+)/skuld (=)

Redovisati Forvarv och
Uppskjuten 2023- resultat- avyttringav =~ 2023-
skattefordan 01-01 rakningen dotterbolag 12-31
Fastigheter 0 820 0 820
Aktivering av 6 191 -541 0 780
vardet av under-
skottsavdrag
6 191 -4 591 0 1600

Uppskjuten
skatteskuld
Fastigheter -40 867 -7 623 0 -48 490
Derivat -1502 673 0 -829
Obeskattade 0 -309 -234 -543
reserver

-42 369 -7 259 -234 -49 862
Netto fordran -36 178 -11 850 -234 -48 262

(+)/skuld (=)

Det finns skattemassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna skat-
tefordringar inte har redovisats i balansrékningen uppgaende till 21 tkr
(0) och de har ingen tidsbegransning. Uppskjutna skattefordringar har
inte redovisats foér dessa poster, d& det inte &r sannolikt att koncernen
kommer att utnyttja dem fér avrakning mot framtida beskattningsba-

ra vinster.
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Not 13. Forvaltningsfastigheter

Cerneras fastighetsbest&nd bestar av 16 st (16) helagda férvalt-
ningsfastigheter samt 1st (1) delédgda. Fastighetsbestandet utgérs
i huvudsak av kommersiella fastigheter och framst kontors- och
handelslokaler. De deldgda fastigheterna klassificeras sdsom joint
ventures och aterfinns i posten joint ventures.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, dvs ett bedémt
marknadsvarde. Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassa-
flodesmodellen vilket innebér att framtida kassafléden som fastighe-
ten forvantas generera prognostiseras och diskonteras till ett nuvarde.
Samtliga fastigheter har varderats av externa varderare med erkénda
kvalifikationer minst en gang per ar. Varderingarna sker I6pande under
&ret och har utférts av Forum Fastighetsekonomi och Newsec Advi-
sory Sweden. Fastighetsbesténdet varderas varje kvartal dar samtliga
fastigheter externvarderas vartannat kvartal. Fastighetsbesténdet
varderas enligt varderingshierarki 3 vilket innebar att viss indata som
anvands i varderingen inte ar observerbar.

En berakning som anvénder sig av diskonterade kassafloden baseras
pa uppskattningar av en fastighets avkastningsférmaga. Metoden
innebar en analys av forvantade framtida betalningsstrommar som en
forvaltning av fastigheten antas generera. | kassaflodeskalkylen gors
en nuvardesberakning av de framtida betalningsstrommar som fastig-
hetsinnehavet ger upphov till. Denna berékning innefattar ocksé icke
observerbar indata, framst bedémda avkastningskrav samt framtida
hyror och vakansnivéer. Bedémningen av dessa utgér ifr&n de nivaer
marknaden férvantar sig pa liknande fastigheter och da framst genom
analys av genomforda transaktioner med liknande objekt pa liknande
marknader. Det innebar att det finns ett osékerhetsintervall och det
verkliga vardet kan endast verifieras vid en faktisk forséljning. Oséker-
hetsintervallet beddms till +/- 5-10 % pé de externa varderingarna.

Forvaltningsfastigheter 2024 2023
Ing&ende redovisat varde 750 948 508 021
Forvarv 105 755 149 680
Investeringar 80 333 31656
Forsaljningar -52 589 0
Orealiserade vardeforandringar 205 767 61 591
Utgaende redovisat varde 1090 214 750 948

Den orealiserade vardeférandringen pa forvaltningsfastigheter som
innehas per balansdagen uppgick den 31 december 2024 till 205 767
tkr (61 591) och redovisas i resultatrakningen pa raden Vardeférand-
ringar forvaltningsfastigheter.

Férdelning av verkligt véarde for-

valtningsfastigheter 2024-12-31 2023-12-31
Bostadsfastigheter 42 410 36 800
Kommersiella fastigheter 1028 338 648 448
Fastigheter med en blandning av 19 466 65 700
bostader och kommersiella delar

Summa 1090 214 750 948
Varderingsmodell

+ Hyresinbetalningar

- Drifts- och underhallsutbetalningar
= Driftsoverskott

- Avdrag for investeringar

= Fastighetens kassaflode

Hyresinbetalningar

Hyresinbetalningarna har beraknats utifran befintliga hyresavtal fram
till avtalstidens slut. Efter denna tidpunkt har en bedémning gjorts av
marknadsmassiga villkor betraffande hyresniva och indexklausuler. De
lokalhyreskontrakt som bedéms ha marknadsméssiga villkor har lagts
till grund for vardebeddmningen under hela kalkylperioden, d v s de har
antagits bli forlangda pa oférandrade villkor efter utgadngen av nuva-
rande kontraktsperiod. For Gvriga kontrakt har en hyresjustering till den
idag bedomda marknadsmassiga hyresnivan férutsatts komma att ske.
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Drifts- och underhallsutbetalningar

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

Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov bedéms av de externa varderarna
utfran fastighetens skick. Cerneras informerar de externa varderarna
om pagaende och planerade projekt.

Vérderingsantaganden,
vagt genomsnitt 2024-12-31 2023-12-31
Kalkylperiod, antal ar 10,00 10,00
Arlig inflation, % 2,00 2,00
Hyresutveckling, % per ar 2,00 2,00
Kalkylranta
Bostader, % 5,88 5,99
Kommersiellt, % 8,55 8,80
Direktavkastningskrav restvarde
Bostader, % 3,88 3,99
Kommersiellt, % 6,55 6,80
Langsiktig vakansgrad
Bostader, % 0,28 0,41
Kommersiellt, % 6,29 787
Hyresvarde, kr/kvm 1493 1428
Drifts- och underhéllskostnader ar 1, 356 307
kr/kvm
Investeringar ar 1, kr/kvm 1498 1224
Kalkylranta

Kalkylrantan utgor ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fére skatt.
Rantekravet ar baserat p& erfarenhetsmassiga bedémningar av mark-
nadens forrantningskrav fér likartade fastigheter. Kalkylrantan anvands
for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Restvéarde

Restvardet utgors av fastighetens marknadsvarde vid kalkylperiodens
slut minskat med eventuell aterst&ende kapitalskuld. Marknadsvardet
ar i princip baserat pa fastighetens avkastningsférmaga och vardeut-
veckling efter kalkylperiodens slut och har bedémts utifran det prog-
nostiserade driftnettot for det forsta aret efter kalkylperiodens utgang.

Kénslighetsanalys
Av tabellen nedan framgar vasentliga faktorer som péver kar véardering-
en och bedémda resultateffekter av férandringar av dessa.

Férandring Paverkan
Verkligt virde per 2024-12-31 Antal Enhet Mkr %
Marknadshyra (hyresvarde) 10 % 1874 159
Marknadshyra (hyresvarde) -10 % -1874 -159
Marknadshyra (hyresvarde) 5 % 93,1 79
Marknadshyra (hyresvarde) -5 % -931 -7.9
Vakansgrad 5  %-enhet -990 -84
Vakansgrad -5  %-enhet 95,5 8,1
Vakansgrad 2 %-enhet -40,1 -34
Vakansgrad -2 %-enhet 377 3,2
Drift- och underhéllskostnader 15 % -70,7  -6,0
Direktavkastning 1 %-enhet -955 -81
Direktavkastning -1 %-enhet 1297 11,0
Inflation 1 %-enhet 104,9 8,9
Inflation -1 %-enhet -978 -83

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

Cernera har inga avtalsenliga forpliktelser att kopa, uppfora eller
exploatera en forvaltningsfastighet eller att utféra reparationer,
underhall eller férbattringar.

Se Not 28 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser for information
om anlaggningstillgangar som stallts som sakerhet.

Not 14. Rorelsefastigheter

2024 2023
Ingaende anskaffningsvarden 66 441 66 441
Arets investeringar 0 0
Utgaende ackumulerade 66 441 66 441
anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar -3 699 -2434
Arets avskrivningar -1262 -1265
Utgaende ackumulerade avskrivningar -4 961 -3 699
Utgaende redovisat varde 61 480 62 742

Not 15. Nyttjanderattstillgangar

2024 2023
Ing&ende anskaffningsvirden 2 763 2 838
Arets anskaffningar 2 048 339
Forsaljningar och utrangeringar -2 763 -414
Utgadende ackumulerade 2 048 2763
anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar -1 206 -760
Arets avskrivningar -538 -588
Forsaljningar och utrangeringar 1543 142
Utgdende ackumulerade avskrivningar -201 -1 206
Utgaende redovisat virde 1847 1557

Not 16. Materiella anlaggningstillgangar

2024 2023
Ingdende anskaffningsvarden 1 086 714
Arets anskaffningar 0 372
Forsaljningar och utrangeringar 0 0
Utgéende ackumulerade 1086 1086
anskaffningsvarden
Ing&ende avskrivningar -545 -390
Arets avskrivningar -159 -155
Forséljningar och utrangeringar 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -704 -545
Utgaende redovisat virde 382 541
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Not 17. Andelar i joint ventures

Nedan visas de joint ventures som &r véasentliga for koncernen per
2024-12-31. Foretag angivna nedan har aktiekapital som bestar av
stamaktier vilka &gs direkt av koncernen. Kapitalandelen &r densamma
som rostandelen om inget annat anges nedan.

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

risker finns i férvaltningsberattelsen och i Not 24 Finansiella risker.

Kapitalandel,
[+

%
Karaktar av
2024- 2023- foretagets

Foretagsnamn Sate 12-31 12-31 forbindelse
Pallas 1 Fastighets AB  Borés 50 50 Joint venture
CBME Projekt AB Boras 50 50 Joint venture
CFJ Kontraktsbolag ~ Boras 0 50 Joint venture
AB
CBFC Klosterangen  Boras 50 50 Joint venture
AB
CEB SF AB Sodertalje 41 41 Joint venture
Hugin Holding AB Boras 75 75 Joint venture

Kapitalandelsmetoden har tillampats pa samtliga innehav.

Redovisat viarde

Foretagsnamn 2024-12-31 2023-12-31
Pallas 1 Fastighets AB 122 592 121 357
CBME Projekt AB -170 -130
CFJ Kontraktsbolag AB 0 272
CBFC Klosteréangen AB 18 28
CEB SF AB 3893 3893
Hugin Holding AB 1834 6 320
Summa investeringar redovisade

enligt kapitalmetotg:len e 131 740

i\taganden och eventualforpliktelser avseende joint ventures

Eventualférpliktelser — joint

ventures 2024-12-31 2023-12-31

Begransad borgen till férman for

Pallas 1 Fastighets AB L 16 575
Begransad borgen till formén for

CBME Torpa AB o0 %0
Summa 16 665 16 665

Finansiell information i sammandrag

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

Pallas 1 Fastighets AB ager en kommersiell fastighet med hyresintékter

frén bade kontor, handel och parkeringar samt via dotterbolaget Pal-
lastornet Fastighets AB en projektfastighet fér utveckling av bostader.

Cernera Arsredovisning 2024

Balansrékning i sammandrag

Koncernen
Pallas 1 Fastighets AB

2024-12-31 2023-12-31

Forvaltningsfastigheter 446 934 450 000
Ovriga anlaggningstillgangar 3892 5112
Projektfastighet 67 030 67 032
Omsattningstillgangar 16 084 16 607
Langfristiga skulder 240 105 246 794
Kortfristiga skulder 48 651 49 244
Nettotillgangar 245 184 242 713
Koncernen
Pallas 1 Fastighets AB
Totalresultat i sammandrag 2024 2023
Intakt 31102 31496
Resultat 2 470 -4 997
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 2 470 -4 997
Avstamning mot redovisade varden 2024 2023
Ing&ende nettotillgdngar 1 januari 242 714 247 710
Resultat for perioden 2 470 -4 997
Ovrigt totalresultat 0 0
Utgaende nettotillgdngar 31 245 184 242 713

december

2024-12-31 2023-12-31

Koncernens andel i % 50 50
Koncernens andel i tkr 122 592 121 357
Goodwill 0 0
Redovisat varde 122 592 121 357
Koncernen
Hugin Holding AB
Balansrékning i sammandrag 2024-12-31 2023-12-31
Projektfastighet 0 168 757
Andelar i bostadsrattsférening 6 945 0
Omséattningstillgangar 4776 8783
Byggnadskreditiv 0 155 000
Kortfristiga skulder 9 282 16 790
Nettotillgangar 2439 5 750
Totalresultat i sammandrag 2024 2023
Intakt 221 853 0
Resultat 12 738 -597
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 12 738 -597
Avstamning mot redovisade varden 2024 2023
Ing&ende nettotillgdngar 1 januari 5 750 6 347
Resultat for perioden 12 738 -597
Utdelning -18 000 0
Ovrigt totalresultat 0 0
Utgaende nettotillgangar 31 488 5 750

december

2024-12-31 2023-12-31

FINANSIELLA RAPPORTER

2024-12-31 2023-12-31

Koncernens andel i % 75,2 75,2
Koncernens andel i tkr 1834 4 324
Goodwill/Projektfastighet 0 1996
Redovisat varde 1834 6 320

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

Not 18. Finansiella instrument

2024-12-31

Sammanlagt redovisat varde for 3742 4 062
enskilt ovasentliga joint ventures

Sammanlagt belopp for koncernens

andel av:
Resultat fran kvarvarande verk- -691 -588
samheter
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat -691 -588

2023-12-31

Finansiella tillgdngar/skulder

varderade till

Finansiella tillgdngar/skulder
varderade till

upplupet Summa upplupet Summa

verkligt varde anskaff- redovisat  verkligt varde anskaff- redovisat
Finansiella tillgdngar Nivd  viaresultatet ningsvarde varde viaresultatet ningsvarde varde
Finansiella derivatinstrument 2 2 876 0 2 876 4026 0 4026
(Ranteswappar)
Kundfordringar 0 364 364 0 1183 1183
Fordringar hos koncernfretag 0 6776 6776 0 20 756 20 756
Fordringar hos joint ventures 0 32 863 32 863 0 28 001 28 001
Likvida medel 0 12 890 12 890 0 18 537 18 537
Summa 2 876 52 893 55 769 4 026 68 477 72 503
Finansiella skulder
Réntebarande finansiella 0 631 042 631 042 0 665 895 665 895
skulder
Leasingskuld 0 1729 1729 0 1791 1791
Checkrakningskredit 0 21903 21903 0 17 707 17 707
Ovriga rantebarande skulder 0 4 489 4 489 0 4 601 4 601
Skulder till koncernforetag 0 328 328 0 16 16
Skulder till joint ventures 0 6 6
Leverantdrsskulder 0 5788 5788 0 10 982 10 982
Summa 0 665 285 665 285 0 700 992 700 992

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som till exempel kundfordringar
och leverantdrsskulder, samt for skulder till kreditinstitut med rérlig
rénta, anses det redovisade vardet vara en god approximation av det
verkliga vardet.

Vardering till verkligt varde
Verkligt varde &r det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas
vid forséljning av en tillgang eller betalas vid Gverlatelse av en skuld
genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. Tabellen nedan
visar finansiella instrument varderade till verkligt varde, utifran hur klas-
sificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts. De olika nivéerna definieras
enligt foljande:
Niva 1 — Noterade priser (ojusterade) p& aktiva marknader fér
identiska tillgangar eller skulder
Niva 2 — Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulder &n
noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs.
som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran
prisnoteringar)
Niva 3 — Indata for tillgéngen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata)

Not 19. Projektfastigheter
2024-12-31 2023-12-31

Ingéende redovisat varde 339 264 247 614
Pagéende projekt 16 446 88 650
Forvarv 0 3 000
Forsaljning -167 159 0
Utgaende redovisat virde 188 551 339 264

Not 20. Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

2024-12-31 2023-12-31

Upplupna hyresintakter 51 1127
Upplupna ranteintakter 169 248
Forskottsbetalda kostnader 4 204 2 666
Redovisat varde 4 424 4041

Not 21. Likviditetsplaceringar

2024-12-31 2023-12-31

Ingdende redovisat vérde 0 65 871
Arets anskaffningar 0 245
Forsaljningar 0 -66 116
Utgaende redovisat virde 0 0
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Not 22. Koncernforetag

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

nedanstéende tabell:

Kapitalandel/Réstrattsandel, %

Foretag Organisationsnummer Sate 2024-12-31 2023-12-31
CEB Amhult 107:2 i Goteborg AB 559088-6049 Boras 100 100
CEB Blavalen 10 i Boras AB 559334-9128 Borés 100 100
CEB Byttorpslund 23 i Boras AB 559315-9683 Borés 100 100
CEB Gaffelkremlan AB 556667-2365 Borés 100 100
CEB Holding | AB 556953-4588 Boras 100 100
CEB Holding VI AB 559257-3041 Boras 100 100
CEB Holding VII AB 559302-3848 Boras 100 100
CEB Holding 8 AB 559309-4583 Boras 100 100
CEB Holding 9 AB 559334-9144 Boras 100 100
CEB Holding 10 AB 559373-1382 Borés 100 100
CEB Holding 11 AB 559377-3681 Borés 100 100
CEB Holding 12 AB 559399-1580 Borés 100 100
CEB Hopptornet 3 i Linkdping AB 559276-8369 Borés 100 100
CEB Markbolag 7:3 AB 559315-9691 Borés 0 100
CEB Markbolag 7:5 AB 559315-9675 Boras 100 100
CEB Markbolag 12-3 AB 559450-0943 Boras 100 100
CEB Marsken 11i Boras AB 559315-9709 Boras 100 100
CEB Mjalle 1:49 AB 559054-6957 Boras 100 100
CEB Nykvarn AB 559257-3058 Boras 82 82
CEB Réaveskalla 1:414 i Boras AB 559350-1637 Boras 100 100
CEB R6d 80:2 Goteborg AB 559309-8212 Borés 100 100
CEB R4d 81:1i Géteborg AB 559313-7507 Borés 100 100
CEB Sandared 1-559 i Boras AB 559378-6493 Borés 100 100
CEB Stropsta 3:379 i Nykvarn AB 559289-1625 Borés 100 100
CEB Tarnan AB 559334-9151 Boras 100 100
Cernera Armb&ga 1iBoras AB 559433-8518 Boras 100 100
Cernera Bostads AB 556955-6128 Boras 100 100
Cernera Bostadsforséljning AB 559058-9767 Boras 100 100
Cernera BuyCo 3-2 AB 559481-2116 Boras 100 0
Cernera Forsen AB 556646-9879 Boras 100 100
Cernera Guldbaggen 28 AB 559039-8003 Boras 100 100
Cernera Guldbaggen AB 559064-7185 Boras 100 100
Cernera Hasseln 10 i Boras AB 559459-1843 Borés 100 100
Cernera Heimdal AB 556756-1047 Boras 100 100
Cernera Holding 1 AB 559005-9357 Boras 100 100
Cernera Holding 2 AB 559315-6945 Boras 100 100
Cernera Holding 3 AB 559473-7255 Boras 100 0
Cernera Knallerian AB 559013-6916 Boras 100 0
Cernera Knallerian Holding AB 559450-0950 Boras 100 100
Cernera Komplementar AB 556819-5233 Boras 100 100
Cernera Merkurius 1 AB 556819-5084 Boras 100 100
Cernera Nackrosen 4 AB 556671-7962 Borés 100 100
Cernera Perseus 3 AB 556825-9484 Borés 0 100
Cernera Produktion AB 559378-6485 Boras 100 100
Cernera Projekt AB 559075-5038 Boras 100 100
Cernera Raklinjen 2 i Boras AB 559306-6151 Boréas 100 100
Cernera Rapphénan 8 AB 559302-3863 Boras 100 100
Cernera Resedan AB 559185-1562 Boras 100 100
Cernera Sparven 5 i Boras AB 559459-1835 Boras 100 100
Cernera Svanen 6 AB 559132-5047 Boras 100 100
Cernera Alvringen 6 i Jonkdping AB 556819-2966 Boras 100 100
Cernera Ostermalm AB 556738-3533 Boras 100 100
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Not 23. Eget kapital

Aktiekapital

Det registrerade aktiekapitalet pa 200 000 kr (200 000) bestéar av

2 000 aktier (2 000). Cernera Fastigheter AB har endast ett aktieslag
dar alla aktier har lika réstvarde. Aktiernas kvotvarde ar 100 kr.

Innehavare av stamaktier &r berattigade till utdelning som faststalls efter
hand och aktieinnehavet berattigar till rostratt vid foretagsstamman
med en rost per aktie. Alla aktier har samma rétt till Cerneras kvarva-

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

2024 2023
Antal utestédende aktier vid &rets bérjan 2 000 2 000
Nyemission 0 0
Antal utestéende aktier vid arets slut 2 000 2 000

Not 24. Finansiella risker

Koncernens resultat, finansiella stallning och kassafléde paverkas bade
av féréndringar i omvarlden och av koncernens eget agerande. Risk-
hanteringsarbetet syftar till att tydliggora och analysera de risker som
féretaget méter samt, att sa langt det ar majligt, forebygga och begransa
eventuella negativa effekter.

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika typer av
finansiella risker; kreditrisk, marknadsrisker (rénterisk och annan prisrisk)
samt likviditetsrisk och refinansieringsrisk. Koncernens 6vergripande
riskhantering fokuserar p& oférutsdgbarheten pa de finansiella markna-
derna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter p&
koncernens finansiella resultat.

Det ar styrelsen som har det Gvergripande ansvaret for koncernens
riskarbete, inklusive finansiella risker. Riskarbetet omfattar att identifiera,
beddma och véardera de risker som koncernen stélls infér. Prioritet 1aggs
pa de risker som vid en samlad bedémning avseende majlig paverkan,
sannolikhet och konsekvens, beddms kunna ge mest negativ effekt for
koncernen.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafloden
frén ett finansiellt instrument &ndras pé grund av férandringar i mark-
nadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, ranterisk
och andra prisrisker. De marknadsrisker som paverkar koncernen utgors
framst av ranterisker.

Ranterisk
Marknadsrisk &r risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafloden
frén ett finansiellt instrument &ndras pé grund av férandringar i mark-

nadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, ranterisk
och andra prisrisker. De marknadsrisker som paverkar koncernen utgors
framst av ranterisker.

Givet de icke bundna rantebarande skulder som finns per balansdagen,
far en ranteuppgéng/nedgéng pa 0,5 procentenheter pé balansdagen en
paverkan pa rantenetto fére skatt pa +/- 2 032 tkr (1981).

Likviditets- och refinansieringsrisk

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

Koncernens verksamhet &r i allt vasentligt finansierad via banklan. Kon-
cernen har ett beviljat kreditbelopp for sin checkrakningskredit uppgéende
till 40 000 tkr (40 000). Den totala likviditetsreserven bestar av aktuellt
kassasaldo om 12 890 tkr (18 537) samt av outnyttjade checkkrediter om
18 097 tkr (22 293). Per balansdagen var checkkrediten utnyttjad med
21903 tkr (17 707).

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade réantebetalningar

och &terbetalningar av finansiella skulder framgér av tabellen nedan.
Finansiella instrument med rérlig rénta har beréknats med den réanta
som foreldg pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nér
aterbetalning tidigast kan kravas. Koncernens genomsnittliga 16ptid pé
l&nen uppgar till 3,3 &r (3,8).

2024-12-31 Verkligt varde Redovisat
Loptidsanalys <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt varde
Skulder till kreditinstitut 67 592 82 958 259 867 277 008 22 746 710 171 631 042
Finansiella derivatinstrument -761 -692 -1447 -105 0 -3 005 -2 876
(Ranteswappar)

Skulder till koncernforetag 328 0 0 0 0 328 328
Skulder till joint ventures 6 0 0 0 0 6 6
Checkrékningskredit 0 21903 0 0 0 21 903 21 903
Ovriga skulder 0 0 0 4 489 0 4 489 4 489
Leasingskulder 119 119 1491 0 0 1729 1729
Leverantrsskulder 5788 0 0 0 0 5788 5 788
Summa 73 072 104 288 259 911 281 392 22 746 741 409 662 409
2023-12-31 Verkligt véarde Redovisat
Léptidsanalys <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt véarde
Skulder till kreditinstitut 56 839 85 411 156 006 317 046 11126 626 428 531 941
Finansiella derivatinstrument -1271 -1271 -4 221 -416 0 -7 179 -4 026
(Ranteswappar)

Skulder till koncernféretag 16 0 0 0 0 16 16
Byggnadskreditiv 133 954 0 0 0 0 133 954 133 954
Checkrakningskredit 0 17 707 0 0 0 17 707 17 707
Ovriga skulder 500 0 0 4101 0 4 601 4 601
Leasingskulder 605 605 580 0 0 1790 1791
Leverantdrsskulder 10 982 0 0 0 0 10 982 10 982
Summa 201 625 102 452 152 365 320 731 11 126 788 299 696 966
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Not 24. Finansiella risker, forts

Nedan visas kreditavtal/-ramar som Cernera ingtt

2024-12-31 2023-12-31
Belopp  Utnyttjad Belopp  Utnyttjad
Checkkredit 40 000 21903 40 000 17 707
Byggnadskredit 0 0 168 835 133 954
Summa 40 000 21 903 208 835 151 661

Kreditrisk

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

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

Kreditrisk i kundfordringar, inklusive leasingfordringar

(forenklad metod fér kreditriskreserv)

For koncernen finns kreditrisk framst i kundfordringar, inklusive leasing-
fordringar, och Cerneras mélsattning ar att ha en kontinuerlig uppfoljning
av denna kreditrisk. Koncernen har faststallda riktlinjer for att sékra att
forséljning av produkter och tjanster sker till kunder med lamplig kredit-
bakgrund och att kreditrisken vid behov och om méjligt minskas genom
forskottsbetalning. Betalningsvillkoren uppgar normal till mellan 0-30
dagar beroende p& motpart. De historiska kreditférlusterna uppgar till ett
ringa belopp i férhéllande till koncernens omséttning: 0,1 % (0,7).

Koncernens tillampar den forenklade metoden fér redovisning av forvan-
tade kreditforluster fér kundfordringar. Detta innebar att forvantade kre-
ditforluster reserveras for aterstdende 16ptid, vilken forvantas understiga
ett ar fér samtliga fordringar. Koncernen tillampar "historisk férlustandel”
fér samtliga kundfordringar. Metoden tillampas i kombination med annan
kand information och framétblickande faktorer inklusive information om
enskilda kunder och ledningens beddmning av paverkan fran branschens
konjunktur. Koncernen har, p& grund av historiskt fa kreditforluster, valt
att vardera forvantade kreditforluster for kundfordringar kollektivt.

Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran &r 120
dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betal-
ningsinstéllelse foreligger. | dessa fall sker en individuell bedémning for att
uppskatta den forvantade kreditforlusten utéver forlustandelen. Koncer-
nen skriver bort en fordran nér det inte langre finns nagon forvantan pa
att erhalla betalning och d& aktiva atgarder for att erhalla betalning har
avslutats.

2024-12-31

Aldersanalys Ned- Forlust-
kundfordringar Brutto skrivningar andel
Ej forfalina kundfordringar 252 0 0,0%
Forfallna kundfordringar:

0-30 dagar -16 0 0.0%

31-60 dagar 96 0 0.0%

61-180 dagar 227 -31 -13,7%

>180 dagar 506 -670 -132,4%
Summa 1065 -701 -65,8%
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2023-12-31
Aldersanalys Ned- Forlust-
kundfordringar Brutto skrivningar andel
Ej férfallna kundfordringar 523 0 0,0%
Forfallna kundfordringar:
0-30 dagar 28 0 0.0%
31-60 dagar 326 =27 -8.3%
61-180 dagar 238 -72 -30,3%
>180 dagar 511 -344 -67,.3%
Summa 1626 -443 -27,2%

Kreditkvaliteten p& fordringar som inte &r forfallna mer &n 120 dagar
beddms vara god, baserat pé historiskt l&ga kundforluster och beak-
tande av framatriktade faktorer. Vardet p& bortskrivna fordringar som
fortfarande &r under atgarder for atervinning uppgar till 701 tkr (443).

Avsiattningskonto 2024 2023
Ingdende redovisat varde -443 -125
Nedskrivningar 6vertagna vid forvarv -190 0
Aterféring, avyttrade dotterbolag 0 0
Nedskrivningar -519 -405
Konstaterade kreditforluster 358 0
Atervunna, tidigare bortskrivna belopp 93] 87
Utgaende redovisat virde -701 -443
Kapitalhantering

Koncernens kapitalstruktur ska héllas pa en niva som sakerstéller att
enheterna i koncernen efterlever fortlevnadsprincipen, samtidigt som
avkastningen optimeras. Styrelsen analyserar [6pande férhallande
mellan eget kapital och 6vriga skulder.

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

2024-12-31 2023-12-31
Eget kapital 756 421 592 661
Balansomslutning 1545 750 1374 335
Soliditet 48,9% 43,1%

Not 25. Checkrakningskredit

2024-12-31 2023-12-31

Beviljad checkrakningskredit 40 000 40 000
Outnyttjad checkrakningskredit 18 097 22 293
Utnyttjad checkrakningskredit 21 903 17 707

Not 26. Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2024-12-31 2023-12-31

Upplupna rantekostnader 683 2 320
Upplupna lénerelaterade kostnader 3878 2629
Ovrigt 2 960 14 258
Redovisat varde 7 521 19 207

FINANSIELLA RAPPORTER

Not 27. Kassaflodesinformation

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 2024 2023
Ej kassaflodespaverkande poster 1968 -340
Avskrivningar -1 959 -2008
Orealiserade vardeforandringar i 205 767 56 532
forvaltningsfastigheter
Realisationsresultat sélda dotterbolag 1865 -210
Resultatandelar fran joint ventures 9 630 -3 536
Orealiserade vardeforandringar 1151 -3 268
réantederivat
Redovisat varde 218 422 47 170
Forandring av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Icke kassaflédespaverkande
Kassafléden fran Férsiljning .

2024-01-01 finansiering koncernforetag Ovrigt 2024-12-31
Skulder till kreditinstitut 665 895 -5 974 -29 001 122 631 042
Checkrékningskredit 17 707 4 196 0 0 21903
Leasingskulder 1791 -1 897 0 1835 1729
Ovriga rantebarande skulder 4 601 10 0 -122 4 489
Summa skulder hanforliga till 689 994 -3 665 -29 001 1835 659 163
finansieringsverksamheten

Icke kassaflodespaverkande
Kassafléden fran Forsaljning .

2023-01-01 finansiering koncernforetag Ovrigt 2023-12-31
Skulder till kreditinstitut 426 169 239 726 0 0 665 895
Checkrékningskredit 0 17 707 0 0 17 707
Leasingskulder 2189 -737 0 339 1791
Ovriga rantebdrande skulder 5 309 -708 0 0 4 601
Summa skulder hanforliga till 433 667 255 988 0 339 689 994

finansieringsverksamheten

Not 28. Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser Not 29. Transaktioner med narstidende

Stéllda sikerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 694 069 638 875
Tillgangar med dganderattsforbehall, 1847 1557
leasinginventarier

Summa 695 916 640 432
Eventualforpliktelser 2024-12-31 2023-12-31
Borgensférbindelser till férman fér 16 665 16 665
joint ventures

Borgensférbindelser till forman for 0 77 826
bostadsrattsféreningar

Summa 16 665 94 491

En forteckning av koncernens dotterforetag, vilka aven ar de foretag
som ar narstaende till moderforetaget, anges i not 22. Alla transak-
tioner mellan Cernera Fastigheter AB, och dess dotterféretag har eli-
minerats i koncernredovisningen. Ytterligare information om moderf6-
retagets transaktioner med dotterféretag &terfinns i moderféretagets
Not 21 Transaktioner med nérstaende.

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

Agare och #gares nirstaende 2024 2023
Forséljning av varor/ tjanster 1018 418
Inkdp av varor/ tjanster 1 366 2 317
Rénteintakter 1496 793
Réntekostnader 0 229
Fordran pa balansdagen 6711 20711
Skuld pa balansdagen 328 16

Ovriga koncernbolag

Forséljning av varor/ tjanster 298 171
Inkdp av varor/ tjanster 0 1014
Fordran pa balansdagen 51 45
Skuld pa balansdagen 0 0

Joint ventures

Forsaljning av varor/ tjanster 598 988
Inkép av varor/ tjanster 0 0
Rénteintakter 2 096 998
Fordran pa balansdagen 32 863 28 001
Skuld pa balansdagen 0 0
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Moderforetagets resultatrakning

Not 2024 2023
Nettoomsattning 3 2 000 2 400
Summa rérelseintakter 2 000 2 400
Ovriga externa kostnader -1 437 -1 416
Personalkostnader 5 -537 -495
Rorelseresultat 26 489
Resultat fran andelar i koncernféretag 6 18 057 -28 525
Rénteintakter och liknande intékter 27 679 25 334
Réntekostnader och liknande kostnader 8 -9714 -10 419
Resultat efter finansiella poster 36 048 -13 121
Bokslutsdispositioner 9 -18 617 29 543
Skatt 10 3 827 -6 193
Arets resultat 21 258 10 229
Arets totalresultat 21 258 10 229

Cernera Arsredovisning 2024

Moderforetagets rapport over
finansiell stéillning

FINANSIELLA RAPPORTER

Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 11 0 0
Summa materiella anldggningstillgangar 0 0
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterféretag 12 284 965 158 659
Andelar i gemensamt styrda féretag 13 115 283 115 008
Uppskjutna skattefordringar 10 3 827 0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 404 075 273 667
Summa anlaggningstillgangar 404 075 273 667
Omsittningstillgdngar
Fordringar hos koncernféretag 14 348 586 337 751
Fordringar hos intresseféretag 14 18 967 19 775
Ovriga kortfristiga fordringar 391 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 190 592
Likvida medel 14,17 7 8
Summa omsittningstillgangar 368 141 358 129
SUMMA TILLGANGAR 772 216 631 796
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16
Bundet eget kapital
Aktiekapital 200 200
Uppskrivningsfond 254 279 139 005
Fritt eget kapital
Balanserat vinst eller férlust 441 834 431 605
Arets resultat 21 258 10 229
Summa eget kapital 717 571 581 039
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14,17 10 000 10 000
Leverantdrsskulder 1417 150 0
Checkrakningskredit 14,17 21 903 17 707
Skulder till koncernféretag 14,17 20 726 22 602
Aktuella skatteskulder 1 1
Ovriga kortfristiga skulder 1417 1485 87
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 380 360
Summa kortfristiga skulder 54 645 50 757
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 772 216 631 796

Cernera Arsredovisning 2024
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[ 1J (1] (1 (1) [ ] (1 (1]
Moderforetalgets rapport over forandringar Moderforetagets kassaflodesanalys
i eget kapita
Not 2024 2023
Bundet eget kapital Fritt eget kapital Den Igpande verksamheten
Balanserad Rorelseresultat 27 488
Uppskriv- vinst eller Arets Summa eget Erhallen ranta 27 758 25 334
Belopp i tkr Aktiekapital ningsfond forlust resultat kapital . .
Erhélina utdelningar 0 8 800
Ingéende balans per 2023-01-01 200 125 840 223 244 238 361 587 645 .
Erlagd ranta -9714 -10 419
Omforing resultat fran foregéende ar 238 361 -238 361 0 " " - . . - :
. Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 18 071 24 203
Arets resultat 10 229 10 229
Arets bvrigt totalresultat 0 0 0 .. P .. .
- Kassaflode fran férandringar av rorelsekapital
Arets totalresultat 0 0 0 10 229 10 229 L . ]
Forandringar av rorelsefordringar -10 093 12 416
Forandringar av rorelseskulder -307 -26 082
Transaktioner med dgare e o o
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 7 671 10 537
Utdelning -60 000 -60 000
Erhélina aktiedgartillskott 30 000 0 30 000 ]
Investeringsverksamheten
Summa 0] 0 -30 000 0] -30 000 . . . A
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -13 355 -44 035
& Avyttringar av finansiella anlaggningstillgadngar 20 105 0
igt
Vg Kassaflode fran investeringsverksamheten 6 750 -44 035
Forandring uppskrivningsfond 13 165 13 165
Summa 0 13 165 0 0] 13 165
Finansieringsverksamheten 19
Forandring av checkkredit 4 196 17 707
Utgaende balans per 2023-12-31 200 139 005 431 605 10 229 581 039 )
Utdelning 0 -60 000
Erhallet aktieagartillskott 0 30 000
Ingéende balans per 2024-01-01 200 139 005 431 605 10 229 581 039 . . .
Erhallet/lamnat koncernbidrag -18 618 29 543
Omféring resultat fran féregdende ar 10 229 -10 229 0 " . .
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -14 422 17 250
Arets resultat 21 258 21 258
Arets 6vrigt totalresultat 0 0 o .
Arets kassafléde -1 -16 248
Arets totalresultat 0 0 0 21 258 21 258 o o »
Likvida medel vid arets bérjan 8 16 256
. Likvida medel vid &rets slut 7 8
Ovrigt . T .
Forandri crivningsfond 15 974 15 274 Outnyttjad checkrakningskredit 18 097 22 293
orandring uppskrivningston Tillgznglig likviditet 18 104 22 301
Summa 0] 115 274 0] 0] 115 274
Utgaende balans per 2024-12-31 200 254 279 441 834 21 258 717 571
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Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper

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

Uppstalining

Resultatrakning och balansrakning &r for moderféretaget uppstallda
enligt arsredovisningslagens uppstallningsformer, medan rappor-
ten Gver totalresultat, rapporten Gver forandringar i eget kapital och
rapport 6ver kassafldde baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafléden.

Intakter fran aktier i koncernféretag

Utdelning redovisas nar ratten att erhélla betalning bedéms som saker.
Intakter fran forsaljning av dotterféretag redovisas da kontrollen av
dotterforetaget vergatt till kdparen.

Skatter

I moderféretaget redovisas uppskjuten skatteskuld hanforlig till de obe-
skattade reserverna med bruttobelopp i balansrékningen. Bokslutsdis-
positionerna redovisas med bruttobeloppet i resultatrékningen.

Andelar i koncernféretag

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

Antaganden gors om framtida férhallanden for att berdkna framtida kas-
safléden som bestammer tervinningsvérdet. Atervinningsvérdet jamfors
med det redovisade vardet for dessa tillgangar och ligger till grund for
eventuella nedskrivningar eller &terféringar. De antaganden som paverkar
atervinningsvardet mest ar framtida resultatutveckling, diskonteringsran-
ta och nyttjandeperiod. Om framtida omvérldsfaktorer och férhéllanden
andras kan antaganden paverkas s att redovisade varden p& moderfo-
retagets tillgdngar andras.

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

Cernera Arsredovisning 2024
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Koncernbidrag och aktieagartillskott

Moderféretaget redovisar savél erhalina som lamnade koncernbidrag
som bokslutsdispositioner i enlighet med alternativregeln. Av moder-
foretaget lamnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos
mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos moderféretaget.
Erhalina aktiedgartillskott redovisas som en dkning av fritt eget kapital.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning till-
lampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moder-
féretaget som juridisk person, utan moderféretaget tillampar i enlighet
med ARL anskaffningsvirdemetoden. | moderféretaget vérderas
darmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde och
finansiella omsattningstillgangar enligt 1agsta vardets princip, med
tillampning av nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9
avseende tillgangar som &ar skuldinstrument.

Moderféretaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella
garantiavtal till férman for dotter- och intresseféretag samt joint ventu-
res i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istéllet principerna
for vardering enligt IAS 37 Avsattningar, eventualforpliktelser och
eventualtillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar, inklusive koncerninterna fordringar, skrivs ned for
forvantade kreditforluster. For metod géllande nedskrivning for
forvantade kreditforluster, se koncernens redovisningsprinciper.
Forvantade kreditforluster for koncerninterna fordringar uppskattas
genom den generella modellen i vilken koncernforetagens kreditvardig-
het uppskattas.

Not 2. Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste féretagsledningen
och styrelsen gora vissa bedémningar och antaganden som paverkar
det redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter respektive intakts-
och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedémningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen
beddmer vara rimliga under radande omstéandigheter. Faktiskt utfall

kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra férutsatt-

ningar uppkommer. Uppskattningarna och antagandena utvérderas
|6pande och beddms inte innebara ndgon betydande risk fér vasent-
liga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under
nastkommande rikenskapsér. Andringar av uppskattningar redovisas i
den period andringen gors om andringen endast paverkat denna period,
eller i den period andringen gors och framtida perioder om andringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder. Nedan beskrivs de
bedémningar som ar mest vasentliga vid upprattandet av koncernens
finansiella rapporter.

Not 3. Nettoomsattning

FINANSIELLA RAPPORTER

Not 10. Skatt

2024 2023 2024 2023

Fakturering till koncernféretag 2 000 2 400 Aktuell skatt 0 -2

Fakturering till gemensamt styrda féretag 0 0 Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag 3827 -6 191

Redovisat varde 2 000 2 400 Ffjréndr.!ng av uppskjuten skatt avseende 0 0
temporéra skillnader

Redovisad skatt 3 827 -6 193

Not 4. Arvode till revisor

BDO Géteborg 2024 2023
Revisionsuppdraget 175 263
Ovriga tjanster 40 6
Summa 215 269

Not 5. Anstéllda och personalkostnader

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

Not 6. Resultat fran andelar i koncernféretag

2024 2023
Erhélina utdelningar 0 8 800
Reavinst/reaférlust férsaljning 18 065 0
Nedskrivning -8 -37 325
Summa 18 057 -28 525

Not 7. Ranteintakter och liknande intakter

2024 2023
Tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde:
Rénteint%kter fran fordringar hos 26 461 93 877
koncernforetag
Rénteintékter frdn gemensamt 1218 902
styrda foretag
Rénteintakter dvriga finansiella tillgangar 0 555
Summa réanteintakter 27 679 25 334
enligt effektivrantemetod
Summa finansiella intakter 27 679 25 334

Not 8. Rantekostnader och liknande kostnader

2024 2023
Skulder vérderade till upplupet
anskaffningsvdrde:
Rantekostnader skulder till kreditinstitut 40 -547
Réntekostnader skulder till koncernféretag 9674 10 964
Réntekostnader 6vriga kortfristiga skulder 0 2
Summa rantekostnader enligt 9714 10 419
effektivrantemetod
Summa finansiella kostnader 9714 10 419

Not 9. Bokslutsdispositioner

2024 2023
Erhallet koncernbidrag 5867 55 759
Lamnat koncernbidrag -24 484 -26 216
Summa -18 617 29 543

Avstamning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt 17 431 16 422
Skatt enligt gallande skattesats for

moderforetaget 20.6% (20,6) =252 -3 383
Skatteeffekt av:
Realisationsresultat forsaljning
dotterforetag 22 0
Nedskrivning av andelar i dotter- och
intresseforetag E -7 689
Utdelningar 0 1813
Ovriga ej avdragsgilla eller skatte- 3699 3066
pliktiga poster
Redovisad skatt 3 827 -6 193
Effektiv skattesats, % 22% -38%

Uppskjutna skattefordringar 2024-12-31 2023-12-31

Ingdende skattefordran 0 0
Tillkommande fordran pa underskotts- 3897 0
avdrag

Utgaende skattefordran 3 827 0

Not 11. Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 2024-12-31 2023-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 93 93
Inkop 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 93 93
Ingédende ackumulerade avskrivningar -93 -93
Arets avskrivningar 0 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -93 -93
Utgaende redovisat varde 0 0

Cernera Arsredovisning 2024

89



FINANSIELLA RAPPORTER

Not 12. Andelar i dotterféretag

Not 14. Finansiella instrument

Finansiella tillgangar/skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 68 528 24 693
Forvarv/aktieagartillskott 13 080 43 835
Forsaljningar -2 040 0
Utgaende anskaffningsvirde 79 568 68 528
Ingédende ackumulerade uppskrivningar 139 006 125 841
Arets uppskrivningar 132 482 45 164
Aterféring av tidigare uppskrivet belopp -6 203 -31999
Forsaljningar -11 005 0
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 254 280 139 006
Ingéende ackumulerade nedskrivningar -48 875 -11 550
Arets nedskrivningar -8 -37 325
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -48 883 -48 875
Utgaende redovisat virde 284 965 158 659

Nedanstaende forteckning omfattar av moderféretaget direkt agda aktier och andelar. For information om moderféretagets indirekt 2gda aktier

och andelar, se koncernens Not 22 Koncernféretag.

Redovisat varde

2024-12-31 2023-12-31
Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 348 586 337 751
Fordringar hos gemensamt 18 967 19775
styrda foretag
Likvida medel 7 8
Summa 367 560 357 534
Finansiella skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 10 000 10 000
Skulder till koncernféretag 20 726 22 602
Leverant6rsskulder 150 0
Checkrékningskredit 21903 17 707
Summa 52 779 50 309

For finansiella instrument som finns i moderféretaget anses det
redovisade vardet vara en god approximation av det verkliga vardet.

Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgors av de redovisade vérdena.
Moderféretaget har inte erhallit nagra stallda sékerheter for de finan-

siella tillgangarna.

Not 17. Loptidsanalys for finansiella skulder

FINANSIELLA RAPPORTER

Not 15. Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2024-12-31 2023-12-31
Upplupna ranteintakter 169 248
Forutbetalda kostnader 21 344
Redovisat varde 190 592

Not 16. Eget kapital

Per den 2024-12-31 bestar aktiekapitalet av 2 000 aktier med ett
kvotvarde om 100 kr. Aktierna férdelas pa 2 000 st stamaktier med 1
rost per aktie. Se dven upplysningar i Koncernens Not 23 Eget kapital.

Verkligt varde

Foretag Organisationsnummer Sate Agd andel, % 2024-12-31 2023-12-31
Cernera Bostads AB 556955-6128 Boras 100 100 100
Cernera Heimdal AB 556756-1047 Borés 100 19 065 21208
Cernera Holding 1 AB 559005-9357 Borés 100 30 052 17 198
Cernera Holding 2 AB 559315-6945 Borés 100 67 992 41 745
Cernera Holding 3 AB 559473-7255 Boras 100 90 041 0
Cernera Komplementar AB 556819-5233 Boras 100 59 57
Cernera Merkurius 1 AB 556819-5084 Boras 100 16 089 16 860
Cernera Nackrosen 4 AB 556671-7962 Boras 100 40 171 35 657
Cernera Perseus 3 AB 556825-9484 Boras 0 0 13 045
Cernera Produktion AB 559378-6485 Boras 100 6 620 30
Cernera Projekt AB 559075-5038 Boras 100 2 453 1033
Cernera Resedan AB 559185-1562 Boras 100 1058 252
Cernera Ostermalm AB 556738-3533 Boras 100 11 265 11 474

284 965 158 659

Not 13. Andelar i gemensamt styrda féretag

2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 122 128 121 928
Forvarv/aktieagartillskott 275 200
Utgdende anskaffningsvirde 122 403 122 128
Ing&ende ackumulerade nedskrivningar -7 120 -7 120
Arets nedskrivningar 0 0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -7 120 -7 120
Utgaende redovisat varde 115 283 115 008
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Redovisat
2024-12-31 <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt varde
Skulder till kreditinstitut 271 10 266 0 0 0 10 537 10 000
Skulder till koncernforetag 0 20 726 0 0 0 20726 20 726
Checkrékningskredit 0 21903 0 0 0 21903 21 903
Leverantorsskulder 150 0 0 0 0 150 150
Summa 421 52 895 0 0 0 53 316 52 779
Verkligt véarde Redovisat
2023-12-31 <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt varde
Skulder till kreditinstitut 325 10 325 0 0 0 10 650 10 000
Skulder till koncernféretag 0 22 602 0 0 0 22 602 22 602
Checkrékningskredit 0 17 707 0 0 0 17 707 17 707
Leverant6rsskulder 0 0 0 0 0 0 0
Summa 325 50 634 0 0 0 50 959 50 309
Nedan visas kreditavtal/-ramar som Cernera Fastigheter AB ingatt
2024-12-31 2023-12-31
Beviljad checkrakningskredit 40 000 40 000
Outnyttjad checkrakningskredit 18 097 22 293
Utnyttjad checkrakningskredit 21 903 17 707

Not 18. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2024-12-31 2023-12-31
Ovriga upplupna sent fakturerade kostnader 380 360
Redovisat varde 380 360

Cernera Arsredovisning 2024
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Not 19. Kassaflédesinformation

Féréandring av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Icke-kassaflodes-

Kassafléden paverkande
2024-01-01 fran finansiering forandringar  2024-12-31
Skulder till kreditinstitut 10 000 0 0 10 000
Checkrakningskredit 17 707 4 196 0 21903
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 27 707 4 196 0 31 903
Icke kassaflodes-
Kassafléden paverkande
2023-01-01 fran finansiering forandringar  2023-12-31
Skulder till kreditinstitut 10 000 0 0 10 000
Checkrékningskredit 0 17 707 0 17 707
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 10 000 17 707 0 27 707

Not 20. Stéllda séakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sékerheter 2024-12-31 2023-12-31
Aktier i intresseforetag 115 283 115 008
Summa 115 283 115 008
Eventualférpliktelser

Borgensforbindelser till forman fér bostadsrattsféreningar i pagéende projekt 0 191 661
Borgensférbindelser till forman for vriga koncernféretag 388 067 274 288
Borgensforbindelser till forman for intresseforetag 16 665 16 665
Summa 404 732 482 614

Not 21. Transaktioner med nérstaende

Agare 2024-12-31 2023-12-31
Forsaljning av varor/ tjanster 0 0
Ink&p av varor/ tjanster 0 0
Rénteintakter 1496 793
Réntekostnader 0 -229
Lamnat koncernbidrag -11 500 -8 949
Fordran pa balansdagen 6 671 2071
Skuld pa balansdagen 0 -16
Ovriga koncernféretag

Forsaljning av varor/ tjanster 2 000 2 400
Inkép av varor/ tjanster -240 -240
Rénteintakter 24 965 23 084
Réntekostnader -9 674 -10 735
Erhélina koncernbidrag 5 867 55 759
Lamnade koncernbidrag -12 984 -17 267
Erhallna utdelningar 0 8 800
Fordran pa balansdagen 341915 317 040
Skuld pa balansdagen -20 726 -22 586

Not 22. Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition, kr 2024-12-31 2023-12-31

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende medel

Balanserad vinst 441 833 886 431 604 867

Arets resultat 21 258 498 10 229 019
463 092 384 441 833 886

Disponeras sa att:

Till aktieagare utdelas 3 350 kronor per aktie (0) 6 700 000 0

I ny rakning Gverfores 456 392 385 441 833 886
463 092 385 441 833 886

Cernera Arsredovisning 2024
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Styrelsens undertecknande

Boras den 4 april 2025

Lars Angwald Oskar Malmén

Styrelseordforande Verkstillande direktor
Robert Smith Martin Smith
Styrelseledamot Styrelseledamot

Tobias Edenman
Styrelseledamot

Var revisionsberiittelse har limnats den 4 april 2025

BDO Goteborg AB

Katarina Eklund
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberittelse

Till bolagsstéimman i Cernera Fastigheter AB

Org. nr. 556671-8127

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Cernera Fastigheter AB for ar 2024. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingar pa sidorna 57-93i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den

31 december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och drsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstimman faststéaller resultatrakning-
en och balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véira uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS, sdsom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direkt6ren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for
bedémningen av bolagets och koncernens forméga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhal-
landen som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot
av detta.

Cernera Arsredovisning 2024

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberat-
telse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hog
grad av sdkerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anviandare fattar med grund i rsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

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

« identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror p4 misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

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

« utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktoren anvander antagandet om fortsatt
drift vid uppréittandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nadgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisning-
en om den viasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sidana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsitta verksamheten.

« utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transak-
tionerna och hiandelserna pé ett sitt som ger en rattvisande
bild.

« planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhdmta
tillrackliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for foretag eller affarsenhe-
ter inom koncernen som grund for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och genomgang av det revisionsarbete som
utforts for koncernrevisionens syfte. Vi 4r ensamt ansvariga
for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Vi maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, didribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi d4ven utfort en revision av styrelsens och verkstél-
lande direktorens forvaltning for Cernera Fastigheter AB for ar
2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for riken-
skapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort
vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véira uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
Verkstillande direktoren ska skota den lopande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgérder som ar nddvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsfor-
valtningen ska skotas pé ett betryggande sétt.

REVISIONSBERATTELSE

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren i nagot vasentligt
avseende:

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

+ pandagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

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

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

Borés den dag som framgar av var elektroniska underskrift
BDO Géteborg AB

Katarina Eklund
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

BOLAGSSTYRNING

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

vensk kod for bolagsstyrning
(Koden) omfattar bolag som
finns pa en reglerad marknad
i Sverige, vilket Cernera
inte gor och ddrmed inte omfattas
av Koden. Det ar dock styrelsens
ambition att gradvis utveckla saval
strukturen for bolagsstyrningen
som redovisning av densamma for
att uppna borsstandard. Denna
bolagsstyrningsrapport ar ett steg
pa vagen.

Styrningsstruktur

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

Aktieadgarna utdvar sitt

inflytande genom bolagets
stammor. Ledning och ansvar

ar fordelat mellan styrelsen och
verkstillande direktoren (vd)
enligt svensk lagstiftning (fradmst
Aktiebolagslagen) samt interna
instruktioner och policydokument
sdsom styrelsens arbetsordning,
instruktion for vd och finanspolicy.
Andra centrala regelverk for
styrningen av Cernera ir bland

Aktiedgare

Bolagsstamma

andra arsredovisningslagen och
IFRS-regelverket.

Aktiedgare

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

Cernera har idag en aktie4gare,
Uddetorp Invest AB (Uddetorp),
556062-2176. Agarstrukturen
har sett likadan ut sedan bolaget
grundades.

Uddetorp har tagit fram ett
aktieagardirektiv som omfattar
Cerneras verksamhet. Arlig 6versyn
av direktivet gors och omarbetas
vid behov. Direktivet uppdaterades
senast den 26 september 2023.

Bolagsstamma
Bolagsstimman ar bolagets
hogsta beslutande organ. Det ar
vid arsstamman och vid extra

Styrelse

Investerings-

bolagsstamma som aktie4dgarna
utovar sin rétt att besluta i bolagets
angelagenheter sasom val av
styrelseledamoéter och revisor.

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

Arsstimman beslutar om bland

annat:

« Faststéllande av antal
styrelseledaméter och revisorer

« Val av styrelsens ledamoter

« Val av revisor

« Faststéllande av moderbolagets
och koncernens resultat- och
balansrikningar

« Ansvarsfrihet for styrelsens
ledaméter och vd

« Dispositioner betraffande bolagets
resultat

Arsstimman ska hallas under forsta
halvaret efter rakenskapsérets slut
och ager vanligen rum i samband
med att paskrift av bolaget
finansiella rapport fardigstélls.
Arsstimman halls i Boras.

Verkstallande
direktor

Ledningsgrupp

Revisorer

kommitté
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Kallelse till drsstamma ska

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

Om aktiedgare vill fa en sarskild
fraga behandlad vid bolagsstimma
kan detta begiras i god tid hos
bolagets styrelse. Styrelsen
kontaktas genom brev med posten.
Beslut vid bolagstimma fattas
normalt med enkel majoritet, det vill
saga med stod av mer a4n halften av
de avgivna rosterna. I vissa fragor
foreskriver dock aktiebolagslagen
att beslut fattas med stéd av en
storre andel av de avgivna rosterna.

Arsstaimma 2024

Cerneras senaste arsstimma agde
rum den 16 april 2024. P4 stimman
deltog Robert Smith och Martin
Smith som foretradare for 4garna,
Uddetorp, samt Lars Angwald som
extern ordforande pa drsstimman.

Arsstimman fattade bland annat

foljande beslut:

« att faststélla ars- och koncern-
redovisningen f6r 2023.

« att bevilja styrelsens ledaméter och
vd ansvarsfrihet for forvaltningen
under det gangna aret.

« att arvode till styrelsen ska
utgi med tre inkomstbasbelopp
till ordféranden och tva
inkomstbasbelopp till externa
ledamoter. Utover det utgar ett
motesarvode om 3 400 kr per
mote. Arvode till ledaméter som dr
indirekta aktieagare utgar inte.

« omval av Lars Angwald som
styrelseledamot och omval av
Tobias Edenman, Robert Smith och
Martin Smith.

« omval av BDO Goéteborg AB till valt
revisionsbolag for tiden intill slutet
av nista drsstimma. Auktoriserade
revisorn Katarina Eklund utsags
av BDO till huvudansvarig revisor.
Auktoriserade revisorn Per Anders
Carlsson limnar bolaget som
personvald revisor d4 han lamnar
yrket och gar i pension.

Valberedning

Cernera har inte nagon valberedning.
Valfragorna hanteras av aktieigarna.
Malet ar att styrelsen ska ha en
dndamalsenlig sammansattning

Cernera Arsredovisning 2024

med hénsyn till bolagets verksamhet,
utvecklingsskede och forhallanden.
Sammansittningen ska préglas av
mangsidighet och bredd avseende de
bolagsstimmovalda ledaméoternas
kompetens, erfarenhet och bakgrund.
Cerneras agare har dock uttalat att en
jamn konsfordelning ska efterstravas.

Styrelse

Styrelsen i ett aktiebolag ska
kontinuerligt bedéma bolagets
ekonomiska situation och se till
att vd ger styrelsens ledamoter
underlag, att de kan folja upp
planer och prognoser och samt att
de blir informerade om bolagets
organisation, affirsmassiga
situation, finansiering, likviditet
och andra for bolaget vasentliga
angelagenheter.

Cerneras styrelse ska enligt
bolagsordningen besté av en till
fem ledamoter samt hogst fem
suppleanter. Styrelseledamdoterna
utses for hogst ett ar i taget.
Styrelsen, som valdes pa
arsstimman 16 april 2024 bestar av
fyraledamoter. Bolagets vd, Oskar
Malmén, och vice vd, Martin Svird,
ar inte ledamaoter i styrelsen men ar
adjungerade pa motena. Bolagets
ekonomichef, Mikael Pirs, fungerat
som adjungerad sekreterare for
styrelsen.

Styrelsens arbete f6ljer den
arbetsordning som antas av
styrelsen och arligen ses 6ver.
Styrelsen har det yttersta ansvaret
for forvaltningen av bolaget

och ansvarar for att bolagets
organisation ir dndamalsenlig

och att verksamheten bedrivs i
enlighet med bolagsordningen,
aktiebolagslagen och andra
tillimpliga lagar och férfattningar
samt styrelsens arbetsordning.
Styrelsen ska utfora styrelsearbetet
gemensamt under ordférandens
ledning. Av arbetsordningen
framgar vilka drenden som

ska behandlas péa respektive
styrelsemote samt vilken ekonomisk
rapportering som ska ske till
styrelsen.

Styrelsen ska se till att vd fullgor
sina dtaganden i enlighet med

styrelsens riktlinjer och anvisningar,
vilka aterfinns i den av styrelsen
upprattade vd-instruktionen.
Styrelsens ledamoter ska inte ha
ansvar for olika arbetsomraden
eller uppgifter utan finner det mot
bakgrund av styrelsens storlek mer
andamalsenligt att hela styrelsen

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

10 mkr, upp till 5 mkr vid kop eller
forséljning av fast egendom samt
investeringar i projekt upp till 3 mkr.

IK bereder och fattar beslut
avseende fastighetsforvérv,
lokalinvesteringar och
projektinvesteringar. Underlaget
som IK fattar beslut pa tas fram
av koncernens forvaltnings-

eller projektorganisation.
Lokalinvesteringar som 6verstiger
kommitténs befogenheter bereds
av IK och dérefter tar styrelsen det
slutliga beslutet.

Vice vd och finanschef, Martin
Svérd, 4r sammankallande och
ordférande i kommittén. Ovriga i
kommittén ar vd, Oskar Malmén,
samt styrelseledamoterna Robert
Smith och Martin Smith.

Styrelsens uppgifter innefattar

bland annat att:

« faststalla affirsplan, strategier,
vésentliga policyer och mal for
bolaget

« bereda affarsbeslut och utgora ett
aktivt stod till bolagsledningen

« faststilla bolagets och koncernens
Overgripande organisation, utse,
utvirdera och entlediga vd

« tillse att det finns ett fungerande
rapporteringssystem

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

« tillse att det finns en
tillfredsstallande kontroll
av bolagets och koncernens
efterlevnad av lagar och andra
regler som galler for verksamheten

« godkinna ekonomisk rapportering
i form av kvartalsrapporter,
bokslutskommuniké och
arsredovisning arligen faststalla
bolagets finanspolicy och 6vriga
policyer som styrelsen beslutar om

« tillse att bolaget har en fungerande
attestinstruktion och attestplan

« sdkerstélla att bolagets
informationsgivning praglas av
Oppenhet samt ar korrekt, relevant
och tillf6rlitlig

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

sarskilt ordforanden att bland annat:

« genom kontakter med vd f6lja
bolagets (och den koncern i vilket
bolaget 4r moderbolag) utveckling

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

« samrada med vd i strategiska
fragor

« svara for kallelse till och
dagordning for styrelsemoten samt
vara ordférande pa dessa

« tillse att handléggning av
drenden inte sker i strid
med bestammelserna i
aktiebolagslagen, bolagsordningen
och av styrelsen faststallda
instruktioner.

Enligt arbetsordningen ska styrelsen,
utdver konstituerande mote, halla
7-9 moten per ar. Under 2024 holls

12 protokollforda styrelseméten,
inklusive konstituerande och

per capsulam moéten. Vid

ordinarie styrelsemote behandlas
beslutsdrenden som férvarv och
forséljningar av fastigheter och
investeringar i befintliga fastigheter.
Vidare rapporterar personer fran
ledningsgruppen status vad avser
uthyrning, projektportfoljen,
investeringar och finansiell situation.
Dessutom foredras, nar ar aktuellt,
kvartalsbokslut, arsbokslut, budget,
affars- och verksamhetsplan.

Pa konstituerande styrelsemote 16
april 2024 beslutade styrelsen att utse
Lars Angwald till styrelseordférande.
Motet fattade aven beslut om
firmateckning i Cernera Fastigheter
AB och faststéllde arsarbetsplanen.
Dartill konstaterades att
agardirektiven fran 26 september
2023 galler.

Vd och ledningsgrupp

Vd ar ansvarig infor styrelsen och
handhar den l6pande forvaltningen
av bolaget. Inom ramen for den vd-
instruktion, budget och affarsplan
som styrelsen har faststallt samt
aktiebolagslagens regler ska vd driva
rorelsens utveckling framat och fatta
de beslut som kravs for det. Vd ska
vidare 16pande och minst en gang
per kvartal informera styrelsen om

BOLAGSSTYRNING

verksamhetens utveckling, bolagets
stallning, resultat, finansiering

och viktiga affirshiandelser.
Informationen ska vara utformad sa
att styrelsen erhéller underlag for en
vilgrundad bedémning av bolagets
situation. Styrelsen utvirderar
arligen vds prestationer jamfort med
faststallda lang- och kortsiktiga mél.
Ledningsgruppen utses av vd och
utgors av Oskar Malmén, vd, Martin
Svard, vice vd tillika finanschef
samt Mikael Pirs, ekonomichef.
Ledningsgruppen sammantrader
vid behov.

Revision

Bolagets arsredovisning och
styrelsens samt vd:s forvaltning
granskas i enlighet med
aktiebolagslagen av bolagets
revisorer. Granskningen utmynnar
dels i en rapportering infor styrelsen,
dels i en revisionsberittelse som
avges efter rakenskapsarets slut till
arsstimman.

Péa arsstamman 16 april 2024
valdes BDO Géteborg AB som
revisionsbolag, med Katarina
Eklund som huvudansvarig revisor,
for en period om ett ar intill slutet
av arsstimman 2025. Arsstimman
beslutade dven att erséttning till
revisorn skulle utgé enligt godkind
riakning. For specifikation av
ersittning till revisorn se not 8 pa
sidan 73.

EMerkurius, Bo

e
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Styrelse

1. Lars Angwald

Fodd 1960

Ordférande sedan 2023

Vice vd och operativ chef for Uddetorp
Invest

Ledamot i Finebrands

Erfarenhet: Var vd fér Cernera mellan
2013-2023. Har tidigare arbetat som
vd pa internationellt bolag i en st6rre
koncern. Innan dess befattningar som
vice vd och ekonomichef.

Utbildning: Ekonomi vid Géteborgs
Universitet samt Juridik vid Lunds
Universitet.

Aktieinnehav i Cernera: O aktier.

2. Robert Smith

Fodd 1964

Styrelseledamot sedan 2008

Vd for Uddetorp Invest
Styrelseledamot i Uddetorp Invest AB
Erfarenhet: Har varit vd fér Cernera
Fastigheter

Utbildning: Ekonomi- och juridikstudier
vid Hogskolan i Borés.

Aktieinnehav i Cernera: 500 aktier
indirekt genom bolag.

3. Martin Smith

Fodd 1970

Styrelseledamot sedan 2008

Vice vd for Uddetorp Invest
Styrelseledamot i Uddetorp Invest AB
Erfarenhet: Har varit vice vd for Cernera
Fastigheter.

Utbildning: Ekonomi- och juridikstudier
vid Hogskolan i Borés.

Aktieinnehav i Cernera: 500 aktier
indirekt genom bolag.

4. Tobias Edenman

Fédd 1970

Styrelseledamot sedan 2021

Advokat och partner p4 Magnusson
Advokatbyra

Erfarenhet: Cirka 25 ar som advokat,
varav sju ar pa Baker McKenzie som
Partner och Head of Real Estate samt
Co-Head of TMT.

Utbildning: Juridiska studier vid Uppsala
universitet, London School of Economics
and Political Science, Universitat Trier
och University of Minnesota Law School.
Aktieinnehav i Cernera: O aktier.

Cernera Arsredovisning 2024

Oskar Malmén

Fodd 1986

Vd sedan 2023

Erfarenhet: Tidigare Investment Ma-
nager i Cerneras moderbolag Uddetorp
Invest. Erfarenhet som styrelsesuppleant
i noterade Randviken Fastigheter samt
styrelseordférande i Ndberu Stockholm.
Oskar har aven tio ars erfarenhet fran
bank med investeringar och chefsroll
som huvudfokus. Treérig erfarenhet fran
marinen.

Utbildning: Civilekonom, Hogskolan i
Boras

Aktieinnehav i Cernera: O aktier.

Martin Svard

Fodd 1977

Vice vd och finanschef sedan 2019
Erfarenhet: 18 ars bankerfarenhet bade
som rédgivare och ansvarig for foretags-
marknaden i Borés. Fokus pa finansiering
olika faser och fastighetsvardering.
Utbildning: Civilekonom, Handels vid
Goteborgs Universitet

Aktieinnehav i Cernera: O aktier.

BOLAGSSTYRNING
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Mikael Pirs

Fodd 1982

Ekonomichef sedan 2021

Erfarenhet: Tidigare redovisnings-
chef i Uddetorp Investkoncernen,
Cerneras moderbolag. Innan dess var
Mikael auktoriserad revisor och partner
pa revisionsbyran BDO med fokus pa
revision och radgivning till Agarledda
bolag och koncerner.

Utbildning: Civilekonom, Hogskolan i
Boras

Aktieinnehav i Cernera: O aktier.

Cernera Arsredovisning 2024
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FORMELL HALLBARHET

Formell hallbarhets-

information

Vi har stora ambitioner bade med vart hallbarhetsarbete och med hur vi
rapporterar. Dérfor producerar vi en hallbarhetsredovisning, éiven om vi
dannu inte har nagra formella krav pa oss att gora det.

enom att redovisa vart hillbarhetsarbete

identifierar vi var viktigaste paverkan pa

ménniskor, samhélle och milj6. Det bidrar

till att strukturera vart arbete och att vi far
tillf4lle att utviardera vara insatser.

I det korta perspektivet gor det att vi har littare att svara
péa fragor fran kunder, hyresgéster, myndigheter och
andra aktorer. Samtidigt innebér det att vi forbereder oss
och far viktiga kunskaper infér den dag da dven vi har
krav pa oss att redovisa.

Cernera Arsredovisning 2024
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Intressenter och intressentdialoger

Genom samarbete, lyhordhet och
oppen dialog med intressenter kan
vi utveckla vart hallbarhetsarbete
och bidra till ett mer hallbart sam-
hdlle. En kontinuerlig dialog fors
darfor med samitliga intressent-
grupper i olika forum.

Vara prioriterade intressenter ir de grupper som i storst
utstrdckning paverkas av och paverkar var verksamhet:

Hyresgister i de forvaltningsfastigheter som vi forval-
tar. Hyresgasterna finns till allra storsta delen i Boréas
och Gvriga Viastsverige. Relationen ar i de flesta fall
langvarig.

Bostadskopare som koper de bostadsratter som vi
utvecklar. Presumtiva kopare finns pa samtliga orter
dar vi utvecklar bostader och relationen ar i de flesta fall
kortvarig.

Medarbetare som varje dag skapar varde for sig sjalva
och alla andra intressenter. Att behalla och utveckla
medarbetare ar darfor avgorande for Cernera.

Styrelse som ansvarar for Cerneras strategi och
langsiktiga utveckling, vilket skapar forutsattningar for
hallbart virdeskapande 4dven i framtiden.

Leverantorer och samarbetspartners som bidrar
till vart vardeskapande saval inom forvaltnings-
verksamheten som inom projektutveckling.

Finansiirer som sékerstéller att vi har tillgang till
kapital och likvida medel for att finansiera var
verksamhet och fortsatta expansion.

Sambhaiillsaktérer i form av bland annat kommuner
och lokalsamhallet, vilka ar viktiga for oss i plan- och
byggprocessen samt i skapandet av hallbara och trygga
bostadsomraden.

Cernera Arsredovisning 2024
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Vardeskapande

Anvanda resurser Vardeskapande Skapat varde Utfall 2024

Kompetens Forvaltning Hyresgaster Hyresgaster

hos medarbetare och Vi hojer driftnettot i Moderna och yteffektiva 110 777 kvadratmeter

samarbetspartners. forvaltningsfastigheter lokaler dar verksamheter moderna och yteffektiva
genom en aktiv forvaltning.  kan utvecklas. lokaler.

Relationer

med bostadskopare,
hyresgéster, leverantérer,
samarbetspartners,
investerare, finansidrer och
samhallsakt&rer

Kapital

i form av investeringar,
sysselsatt kapital och lan.

Projektutveckling

Vi utvecklar nya, moderna
bostader och lokaler i
befintliga byggnader eller
genom nybyggnation.

Transaktioner
Vi forvarvar fastigheter

med potentiell vardetillvaxt,

vilka utvecklas genom
antingen projektutveckling
eller férvaltning. Dessa
kan sedan avyttras och
generera kapital till nya
forvarv.

Bostadskopare

Trygga och héllbara
bostader dar manniskor
kan véaxa

Medarbetare

En arbetsplats dar du
kan utvecklas, bade
som manniska och
professionellt.

Leverantoérer och
samarbetspartners

En nara och langsiktig
partner att vaxa
tillsammans med.

Finansidrer och dgare
Langsiktig vardetillvaxt,
stabil avkastning med god
riskspridning.

Samhallsaktorer

Hallbara bostadsomraden
och lokaler for bade
manniskor och foretag
samt sponsring av
féreningar och stod till
civilsamhallet.

Bostadskopare

101 nya bostader om totalt
6 913 kvm fardigstallda
under 2024,

Medarbetare

22,4 mkr il6ner och andra
ersattningar.

Leverantorer och
samarbetspartners

190 mkr i intékter.

Finansidrer och dgare

23,2 % i avkastning pa
eget kapital.

Samhallsaktorer
4,2 mkr i skatt samt

0,4 mkr i bidrag til lokal-
samhallet

Cernera Arsredovisning 2024
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Vasentlighetsanalys

Vi for en standig dialog med vara intressenter genom alltifran
Jormaliserade enkditer till lopande samtal inom ramen for ett
ndara samarbete. Dialogen kan ocksa ske i form av workshops
och moten eller andra riktade insatser i samband med storre
héandelser sasom nybyggnation eller forsdljning av planerade
lagenhelter.

I samtliga dialoger stréivar vi efter att vara en 6ppen och lyhord aktor som tillsammans
med véara intressenter bygger langsiktiga virden for alla inblandade parter.
Nedanstdende vasentlighetsanalys 4r en sammanvagning av samtliga dessa dialoger
och samtal samt generella iakttagelser fran fastighetsbranschen.

Intressenter Viktiga héllbarhetsfragor
Hyresgaster » Grona hyresavtal
+ Energisnala produkter och tillval
+ Smidig drendehantering
Bostadsk&pare - Trygghet
« Energisnala produkter och tillval
- Mobilitet (laddinfrastruktur, avstand till kollektivtrafik)
Medarbetare - Engagerat ledarskap
+ Arbetsmiljé
« Utvecklingsmojligheter
Styrelse « Aktivt och resultatinriktat hallbarhetsarbete

+ Ekonomisk balans och uthéllighet

« No&jda och lojala medarbetare

Leverantdrer och samarbetspartners + Arbetsmiljé
« Milj6certifiering

« Stabil ekonomi

Finansiarer « Aktivt och resultatinriktat hallbarhetsarbete
+ Ekonomisk balans och uthéllighet

+ Gron finansiering

« Cirkularitet
+ Social héllbarhet
+ Klimatpaverkan

Samhallsaktérer

Cernera Arsredovisning 2024
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Miljo

Ekonomi

FORMELL HALLBARHET

KPI

2024

2023

2022

Kommentar

KPI

2024

2023

2022

Kommentar

Utslapp av vaxthusgaser enligt
GHG-protokollet, kg CO,e

- Scope 1

6822

7348

3684

Minskningen beror til stor del pa att vi ar
ett mindre antal arsarbetare 2024 samt
att storre delen av var verksamhet &r i
naromradet.

Avkastning p& eget kapital, %

23,2

2,6

6.1

Agarnas avkastningskrav &r satt dver
tid. Avkastningen varierar dver tid och
relativt mer i jamfort med ett rent
fastighetsforvaltande bolag.

- Scope 2

464 645

475 202

325439

Summan inkluderar el, fjarrviarme

och fjarrkyla for egna och férvaltade
fastigheter. Trots en stor tillvaxt

av antalet férvaltade kvm minskar
utslappen da vi kper fossilfri el.
Tidigare ar har berdkningen inte beaktat
den fossilfria elens postiva paverkan pa
utslappen.

Soliditet, %

48,9

43,7

54,3

Soliditetmalet baseras pa en ambition att
balansera god avkastning till aktieagarna
med langsiktig finansiell stabilitet. Aret
goda resultat som till stor de balanse-
rades i balnaradkningen har trots en kraft
okad balansomslutning gett en forbatt-
rad soliditetsniva.

Antal grona hyresavtal

12

Grona hyresavtal ar idag var utgangs-
punkt i dialog med vara hyresgaster.

- Scope 3

18 156

4989

956

Utgors endast av tjansteresor

med hyrbil, buss, tag, flyg samt
hotellvistelser. Under 2024 genomférdes
en langre resa med foretaget, vilket
kraftigt paverkade utslappen.

Antal gréna finansieringsavtal

Under 2024 slutplacerade Brf Linnea
Garden med gron finansiering.

- Totalt Scope 1+2+3

489 623

487 539

330 079

Antal rapporterade fall av
missténkta mutor och korruption

Cernera har nolltolerans mot mutor
och korruption, vilket f6ljs upp genom
en visselblasarfunktion fér interna och
externa parter.

- Utslappsintensitet, kg CO,e/
kvm forvaltad yta

4,4

54

4,7

Eftersom de stora posterna (Scope
2) framst kommer frén férvaltad

yta och vi annu saknar data i Scope
3, vilket i st6rre utstrackning beror
projektverksamheten, har vi valt att
méta utslappsintensiteten utifran den
forvaltade ytan.

Antal miljécertifierade
projektfastigheter

1av?2

OavO

Oav3

Under aret fardigstalldes tva
bostadsprojekt, varav det ena var
miljocertifierat. Fran 2024 ska alla vara
nya projekt som startas miljocertifieras
samt &ven , dar det &r férsvarbart, de
som pabdrjats.

Antal miljécertifierade
forvaltningsfastigheter

Under 2024 genomf&rdes den
forta certifieringen av befintliga
forvaltningsfastigheter. Malet ar att
genomfora tva certifieringar per ar.

Andel projekt med aterbruk, %

65

us

us

Aterbruk inom och mellan vara
fastigheter har blivit ett naturligt
moment i vara lokalanpassningar.
Redovisning saknas bakéat i tiden men
under 2024 genomférdes aterbruk i
olika omfattning i 65 % av vara projekt
inom var Forvaltning.
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Sambhaiille

Medarbetare

FORMELL HALLBARHET

KPI

2024

2023

2022

Kommentar

KPI

2024

2023

2022

Kommentar

Antal byggstartade lagenheter

0

101

De forandrade marknadsférutsattning-
arna gor att Cernera fortsatt har pusat
planerade produktionsstarter och kon-
centrerar sin bostadsprojektutveckling
till att slutféra befintlig produktion samt
tidiga skeden med syfte att vara beredda
nar marknaden ater tar fart.

Antal medarbetare

19

25

24

De neddragningar som genomférdes
under 2023 fick fullt genomslag under
2024. Under2024 anstalldes tre
personer.

Antal inflyttade nyproducerade
bostader

101

93

Totalt fardigstalldes 101 Iagenheter i
Linnea Garden och Hugin under 2024.

Andel kvinnor bland
medarbetarna

5av 21

7 av 24

8 av 25

Vi efterfragar en jamn kénsférdelning
pa alla nivaer i foretaget. P& en
forhallandevis liten arbetsplats och med
hard konkurrens om kompetens kan
dock paverka utfallet.

NKI, férvaltningsfastigheter

6,6

6.4

6.2

Kundngjdheten ligger pa en bra niva med
en positivt trend. Vi arbetar I6pande med
att férbattra vara kunders upplevelse av

oss som hyresvard.

Andel kvinnor i ledningsgruppen

Oav3

Oav3

Tavh

Den exekutiva ledningen &r relativt liten
och har haft samma sammansattning
2024 som 2023.

Andel bostader som ligger néra
kollektivtrafik, %

100

100

100

Cernera bygger i attraktiva lagen med
narhet till kollektivtrafik, vilket férenklar
vardagen fér de boende och uppmuntrar
till en hallbar livsstil.

Andel kvinnor i styrelsen

Oav4

Oav4

Oav4

Cerneras agare stravar efter att 6ka
andelen kvinnor i styrelsen.

Sjukfranvaro, %

0,11

1,31

1,22

Sjukfranvaron ar generellt 1&g, men kan
variera ndgot mellan enskilda ar.

Cernera Arsredovisning 2024
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Visionsskiss over fastigheten Forsen, Boras

gt

Antal arbetsplatsolyckor

Vi bedriver ett malmedvetet
arbetsmiljdarbete i syfte att minimera
antalet olyckor

Personalomséttning, %

21

16

14

Personalomséttningen ar Iag och den
omsattning som finns har naturliga
forklaringar. Fér 2024 har har
omflyttningen av tva personer mellan
Cernera och Uddetorp exkluderats i
berakningen da den &r att betrakta som
intern.

Andel som skulle rekommendera
Cernera

a7

>40*

44

eNPS méts regelbundet under &ret och
ligger stabilt p& héga nivaer. Siffran
ugdrs av snitt av de genomférda
undersdkningarna

* Under 2023 genomférdes fler undersdkningar men inget snitt finns redovisat. Ingen undersdkning var dock under 40.
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Hallbarhetsstyrning

Vi har héga ambitioner vad galler att integrera hallbarhet i var afférs-
modell och verksamhet. Aven om vi nnu inte omfattas av lagkravet om
obligatorisk hallbarhetsredovisning dr det tredje gangen som vi upp-
rattar en hallbarhetsrapport i enlighet med Global Reporting Initiative
(GRI) Standards.

ar ambition 4r att

hallbarhet ska vara en

deli alla beslut - fran

styrelse till medarbetare.
Ansvaret tydliggors i de policyer
som styr hallbarhetsarbetet.
Ansvaret for hillbarhetsarbetet
har delegerats till foretagets vd

Hallbart ramverk
Ramverket for vart hallbarhets-
arbete utgors av flera centrala delar:
visionen for vart hallbarhetsarbete,
vart hallbarhetsprogram, vara fyra
fokusomraden samt de langsiktiga
hallbarhetsmalen, med koppling

till de globala malen. For att na var

aktiviteter for respektive avdelning,

vilket ingar som en del i var
verksamhetsplan. Vi har ocksa ett
antal policydokument och rutiner
som styr det dagliga arbetet. Under
aret uppdaterades flera av dessa
dokument och ett antal nya tillkom.
Styrdokument revideras arligen av

och det ir foretagsledningen som langsiktiga ambition, att integrera foretagsledningen.
beslutar om mal, nyckeltal och arliga  hallbarhet i verksamheten, tar vi
handlingsplaner. fram arliga hillbarhetsmal och
Miljo Ekonomi Samhaille Medarbetare
Vasentliga « Utslapp av vaxthus- | « Ekonomiskt resultat | « Byggstartade « Arbetsmiljo
héllbarhetsfragor gaser « Finansiell stallning lagenheter « Utvecklingsmajligheter
- Energi « Grén finansiering - Kundngjdhet - Jamstalldhet
« Miljécertifierade - Grona hyresavtal  Trygghet - Nojda medarbetare
fastigheter - Antikorruption - Mobilitet
- Aterbruk - Sponsring

+ Hallbara inkdp

Paverkan i
vardekedjan

Fastighetsportfclj,
leveranttrer samt
hyresgéster/kunder

Cernera, leverantorer
och partners

Lokalsamhallet

Cernera som arbets-
givare

Viktiga policyer,
styrdokument och
principer

+ Hallbarhetspolicy
- Miljopolicy
- Krisledningspolicy

« Hallbarhetspolicy

- Finanspolicy

- Kommunikations-
policy

- Antikorruptionspolicy

- Leverantérspolicy

- Uppférandekod

« Krishanteringspolicy

+ Hallbarhetspolicy

« Antikorruptions-
policy

« Krishanteringspolicy

+ Hallbarhetspolicy

« Arbetsmiljépolicy

+ Likabehandlingspolicy
« Integritetspolicy

+ Alkohol- och drogpolicy
+ Rehabiliteringspolicy

+ Uppférandekod

« Krishanteringspolicy

Utvardering Matning av miljopa- Uppféljning av strate- Arlig uppfdljning av Arliga och I5pande
verkan i projekt och giska mal samt intern | budget samt uppfélj- | uppfdljningar av
férvaltning samt och extern revision. ning av héllbarhetstal. | arbetsmiljén och med-
berakning av Scope. arbetarnas trivsel.

Ansvar vd Finanschef Ledningsgrupp HR-chef
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GRI-INDEX

GRI-index

GRI-INDEX

GRI 2: GENERELLA UPPLYSNINGAR 2023 Sida Kommentar/Avsteg
5. Intressentengagemang
2-29 Forhaliningssatt till intressentengagemang 103-105
2-30 Kollektivavtal Alla anstéllda omfattas av kollektivavtal.
Upplysningar om vasentliga fragor
3-1 Process for att fastsla vasentliga fragor 38-39, 103,105
3-2 Lista 6ver vasentliga fragor 38-39,103,105 | Pa grund av svarigheter att fa fram uppgifter har den tidigare KPI:n "Andel
inkdp fran bolag anslutna till Fardplan 2045" utgatt.
3-2 Styrning av vasentliga fragor 105, 110
AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR
VASENTLIG HALLBARHESFRAGA: EKONOMI
GRI 205: Anti-korruption (2016)
205-2 Kommunikation och utbildning om anti-korrup- 42,107
tionspolicyer och rutiner
205-3 Korruptionsincidenter och vidtagna atgarder. Inga fall av korruption.
VASENTLIG HALLBARHESFRAGA: FASTIGHETER
GRI 305: Utslapp (2016)
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 106
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2) 106
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope | 106 Utgors endast av tjansteresor med hyrbil, buss, tag, flyg samt hotellvistelser.
3)
305-4 Utslappsintensitet 106
VASENTLIG HALLBARHESFRAGA: MEDARBETARE
GRI 403: Hilsa och sikerhet (2018)
403-1 Ledningssystem for halsa och sékerhet 45,109
403-2 Riskidentifiering, riskbeddmning och incidentun- | 45, 52-53, 109
dersokning
403-3 Arbetsrelaterad halsovérd 45,109
403-4 Arbetstagarnas deltagande, samréd och kommu- | 45,109
nikation om arbetsrelaterad hélsa och sékerhet
403-5 Utbildning for arbetstagarna om halsa och 45,52-53,109
sékerhet
403-6 Framjande av arbetstagares halsa 45,52-583, 109
403-7 Forebyggande och lindring av paverkan pé hélsa | 45, 52-53, 109
och sakerhet hos affarspartners
403-8 Antal arbetstagare som omfattas av ett led- Alla anstallda pa Cernera omfattas.
ningssystem for halsa och sikerhet
403-9 Arbetsrelaterade skador och olyckor 109 Avsteg har gjorts vad géller arbetare som inte 4r anstallda da rutiner
for inrapportering saknas.
GRI 405: Mangfald och lika méjligheter (2016)
405-1 Sammanséttning av styrelse, ledning och vriga 109 Avsteg har gjorts vad géller férdelning efter alder.
medarbetare utifran alder och kén
GRI 406: Icke-diskriminering (2016)
406-1 ‘ Antal fall av diskriminering ‘ Inga fall av diskriminering inrapporterade.
VASENTLIG HALLBARHESFRAGA: SAMHALLE
Egna upplysningar 108 NKI, antal byggstarter, antal inflyttade lagenheter och andel fastigheter néra

kollektivtrafik.

GRI 2: GENERELLA UPPLYSNINGAR 2023 Sida Kommentar/Avsteg

1. Organisationen och dess redovisningsprinciper

2-1 Information om organisationen Cernera Fastigheter AB &r ett helagt dotterbolag till Uddetorp Invest AB med
huvudkontor i Boras. Verksamheten bedrivs inom Sverige.

2-2 Enheter som &r ingér i organisationens hallbar- 57 Hallbarhetsrapporten omfattar moderféretaget Cernera Fastigheter AB samt

hetsrapport dess dotterféretag.

2-3 Rapporteringsperiod och kontaktperson. Hallbarhetsrapporten avser rakenskapséaret 1 januari—31 december 2024. Rapporten
ges ut arligen. For fragor om rapporten och dess innehall:

Oskar Malmén, vd, oskar.malmen@cernera.se

2-4 Féréandringar i tidigare rapporterade upplysningar Inga avgorande forandringar har gjorts i tidigare rapporterade upplysningar.

2-5 Extern granskning Hallbarhetsrapporten ar inte externt granskad.

2. Verksamhet och medarbetare

2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsrelatio- 8,10,24,30, | Avsteg fran beskrivning av viardekedjan d& denna annu ej ar fullstandigt kartlagd.

ner. 38,104

2-7 Anstallda 109 21 tillsvidareanstéllda (5 kvinnor, 16 mén). Inga betydande sdsongsvariationer
férekommer. De neddragningar som genomférdes under 2023 fick fullt genomslag
under 2024. Under 2024 anstilldes tre personer, samt tva personer gjorde sin
praktik pa Cernera.

2-8 Arbetare som inte ar anstéllda Stédfunktioner (inkdpta tjanster), som till exempel IT-konsult, l6nekonsult, lokal-
vardare, advokater och fastighetsskétare. Under &ret har Cernera aven haft en
praktikant.

3. Styrning

2-9 Styrelsen och dess sammansattning 97-100, 109 Styrelsen bestar av fyra personer, samtliga mén. Av ledaméterna representerar tva
agarfamiljen och arbetar som senior advisors i bolaget. Ordférande (Lars Angwald)
ar anstalld i organisationen och ar darmed inte att beteckna som oberoende. En
ledamot ar oberoende.

2-10 Nominering och val av styrelse 97-100 Arsstamman utser syrelsens ledaméter. Hansyn tas till kompetens och oberoende.

2-11 Styrelseordférande 97-100, 110 Ordférande (Lars Angwald) &r anstélld i organisationen och &r ddrmed inte att
beteckna som oberoende.

2-12 Styrelsens roll i att 6vervaka hanteringen av 110 Styrelsen fattar beslut om inriktning och strategi fér bolagets héllbarhetsarbete

paverkan pa hallbar utveckling samt foljer upp och utvarderar hallbarhetsarbetet regelbundet.

2-13 Delegering av ansvar for héllbarhetsarbetet 110 Ansvaret for hdllbarhetsarbetet har delegerats till bolagets vd.

2-14 Styrelsens roll i hllbarhetsrapportering 110 Styrelsens ansvar att uppratta och ge ut hallbarhetsrapporten.

2-15 Intressekonflikter Avsteg d& bolaget annu ej upprattat policy och rutiner for detta.

2-16 Kommunikation av kritiska problem Cernera omfattas av Uddetorp Invests krisledningspolicy for koncernen.

Vd har ett ansvar att tillse att styrelsen I6pande erhaller rapportering om
utvecklingen av bolagets verksamhet.

2-17 Styrelsens samlade kunskap 100

2-18 Styrelseutvardering Enligt styrelsens arbetsordning gérs en &rlig utvardering av styrelsens arbetsformer
och beslutsrutiner samt en utvardering av vd:s prestationer jamfort med faststallda
mal. Utvardering i férhallande till hallbarhetsarbetet gors inte i dagslaget.

2-19 Ersattningspolicy Cernera har en erséattningsrutin som omfattar styrelsens arvoden. Arvoden beslutas
av &rsstamman. Beslut om ersattning till ledande befattningshavare fattas av
styrelsen. Ersattningen ar i dagslaget inte kopplat till prestation gentemot bolagets
héllbarhetsmal.

2-20 | Process for att fastsla ersattning Avsteg d& bolaget annu ej upprattat rutiner for detta.

2-21 Arlig total ersittningsandel Avsteg d& informationen ej ar tillganglig.

4. Strategi, policyer och praxis

2-22 | Uttalande om strategi fér hallbar utveckling 6-7 Vd-ord.

2-23 | Policyataganden 110 Cernera uppdaterade flera av sina policyer under 2023.

2-24 | Implementering av policyer 110

2-25 | Processer for att atgarda negativ paverkan 110 Cerneras hallbarhetsrapport syftar till att ge en bild av nulaget for att kunna ut-
veckla strukturer for att hantera negativ paverkan.

2-26 | Mekanismer for att séka rad och véacka oro 42,53,107 Cernera har sedan 2023 en visselblasarfunktion.

2-27 Lagefterlevnad Inga fall av bristande lagefterlevnad under rapporteringsperioden.

2-28 | Medlemskap i organisationer Boras Néringsliv, Boras Industri- och Handelsklubb, Cradlenet, Creative C Innovaion
Hub Vast, E-handelsstaden Boré&s, Svenskt Naringsliv, CSR Vastsverige, Centrum-
fastigheter i Boras, Fastighetsigarna, Vastsvenska Handelskammaren.
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DEFINITIONER

Definitioner

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

Belaningsgrad

Réntebarande skulder i férhallande till
marknadsvérdet p& férvaltningsfastigheter
vid rapportperiodens slut. Belanings-
graden anvénds for att belysa Cerneras
finansiella risk.

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

Férvaltningsfastigheter

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

Forvaltad yta

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

Hyresvarde

Kontraktsvérde plus bedémd marknads-
hyra for ej uthyrda ytor. Hyresvarde
anvands for att belysa koncernens
intaktspotential.

Kontraktsvarde
Hyresvardet av kontraktet 6ver dess hela
16ptid.

Projektfastigheter

Avser fastigheter som ar tankta att séljas.

Réntenetto
Skillnaden mellan Finansiella intakter och
Finansiella kostnader.

Réantetackningsgrad

Roérelseresultat exkluderat orealiserade
vardeférandringar i férhallande till rante-
nettot.

Soliditet

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

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

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