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OM CERNERA

Cernera
1 korthet

Cernera utvecklar och forvaltar lokaler och bostader
i attraktiva lagen pa tillvaxtorter i Sverige. Genom att
skapa hallbara och valanpassade ytor ger vi vara kunder

plats att trivas och utvecklas.

Vi jobbar med nigot av det viktigaste

i manniskors liv - platserna dér vi bor
och platserna dér vi arbetar. Det 4r har
vi spenderar néstan all var tid. Darfor
ar det var viktigaste uppgift att utveck-
la fastigheter dar vi ger manniskor och
foretag plats att na sin fulla potential.
Platser dar idéer, visioner och drom-
mar far liv.

Vi ar ett lokalt fastighetsbolag. Vi bryr
oss om manniskor och verksamheter.
Och vi bidrar till att gora lokalsamhél-
let battre och mer hallbart. Tillsam-
mans med kunder, hyresgéster och
andra aktorer, en fastighet i taget.

Tva affarsomraden

Var verksambhet ar organiserad i tva
affarsomraden: fastighetsférvaltning
och projektutveckling.

Fastighetsforvaltning

Vi erbjuder lokaler for foretag,
offentliga verksamheter och andra
organisationer. Totalt forvaltar vi
121122 kvadratmeter som utvecklas
och anpassas efter kundens behov
samt dnskemal.
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Projektutveckling

Vi ar en etablerad aktor inom projek-
tutveckling och produktion av bostider
och kommersiella lokaler. Bostadsport-
foljen innehaller 1300 byggrétter fér
bostider, varav 300 ar startklara nir
marknaden medger.

En lokal aktor med muskler
Vi ar ett 20-tal medarbetare som utgér
fran vart huvudkontor i Boras. Vi har

en stark kultur dar vi trivs tillsammans.

Vi sticker ut gentemot manga andra
fastighetsbolag genom att vi har en
egen avdelning for produktion med en
egen arkitekt. Darmed skapas foérut-
sattningar for effektiva entreprenader i
samband med bade nybyggnation och
kundanpassningar.

Hallbarhet

Hallbarhet ér en sjilvklarhet i allt vi
gor. Vi bygger och forvaltar med om-
sorg om miljon, sociala sammanhang
och méanniskors vilbefinnande.

Hos Cernera bérjar allt med en idé -
om en plats, en byggnad, ett kvarter.
Vi utvecklar idéerna tillsammans med
manniskor och verksamheter och
férvandlar dem till hallbara miljoer déir
livet far ta plats.

Rorelseresultat, mkr
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Cernera 2025

NET)!

Feb

Mar

Apr Maj

Jun

Jul Aug

Sep

Okt

Nov

Dec

+ Avtal med Brand-
town och Instatech
om nya lokaler i
Forsen respektive
Raklinjen, Boras.

+ Presentation av

vision for omvand-
lingen av Knalleri-
an, Borés.

+ Miljocertifiering av

Cerneras huvud-
kontor (Merkurius
1) enligt Miljbygg-
nad iDrift Silver.

+ Avtal med lkea

om att 6ppna
konceptet Planera
och bestall i Pallas
Shopping, Boras.

Viktiga milstolpar

« Kraftig 6kning av hyres-
intdkterna efter foregdende
ars uthyrningar och forvarv.

» Omfattande ny- och
ombyggnationer samt uthyr-
ningar och inflyttningar pa
Navet, Jonkoping

« Uthyrningar, betydande
lokalanpassningar och nytt
kommunikationskoncept for
Knallerian, Boras

« Miljocertifieringar enligt
Milj6byggnad iDrift Silver for
Merkurius och Pallas, Boras.

« Tydligt férbéttrad konjunk-
tur mot slutet av aret och
inledningen av 2026

+ Guldsponsoravtal
med Boras
Djurpark.

+ Nytt avtal om Bra
Miljoval Fjarrvarme
for Cerneras fast-

igheter i Boras.
- Fardigstallande av 'gheter i Boras

Blomsterlandets - Byggstart for Eko

nyrenoverade Stormarknads
butik pa Navet, lokaler pa Navet,
Jonképing. Jonkoping.

« Miljocertifiering
av Pallas enligt
Miljobyggnad iDrift
Silver.

Hyresintakter, mkr 94,4 79,0
Intakter projektutveckling, mkr 5,6 1751
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, mkr 40,4 213,8
Rorelseresultat, mkr 67,7 241,8
Periodens resultat, mkr 40,6 175,2
Fardigstéallda bostader under perioden, antal 0 101
Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 48,7 47,6
Soliditet, % 46,3 49,1
Justerad soliditet, % 50,1 53,0
Rantetackningsgrad 6ver 12 man, ggr 1.1 1,5
Avkastning pa eget kapital, % 5,2 23,2

- Terminsstart i det
ombyggda och
upprustade Bergs-
lenagymnasiet.

- Fardigstallande av
drygt 2 000 kva-
dratmeter lokaler i
Forsen, Armbaga
och Raklinjen,
Boras.

+ Forlangt avtal med
Nordic Wellness,
inklusive upp-
rustning av stor
traningsanlaggning
i Knallerian, Boras.

« Inflytt for Securitas

Sverige AB i nya
kontorslokaler pa
Navet, Jonkoping.

N
7

+ Avtal med Pondus

och Macca om nya
lokaler i Knallerian,
Borés.
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VD HAR ORDET

Positiva

konjunktursignaler
och omstillnings-
arbete som lonar sig

Som en effekt av bland annat tidigare uthyrningar lyfte
hyresintakterna. Det &r ocksé ett kvitto pa att vart arbete med
att stalla om saval fastigheter som var egen organisation I6nar
sig. | och med att utvecklingen av vara féradlingsprojekt fortsatter
lagger vi dessutom grunden for framtida intjaning.

Mot slutet av 2025 borjade den konjunkturvandning som vi
vantat pd markas av. I takt med att konsumenterna kande

av realloneforbattringarna borjade de ocksa latta ndgot pa
planbdckerna, vilket i sin tur gjorde att foretagen vagade
fatta beslut om investeringar och nya lokaler. Det tycks ocksa
som att manga aktorer borjat anpassa sig till osdkerheten i
omvarlden, 4ven om inledningen av 2026 kommit med nya
utmaningar.

Forsta retailkontrakten i Knallerian

Inom Cernera kunde vi gladja oss at de tva forsta retailavtalen
i Knallerian sedan vi tog 6ver fastigheten. Bade Maccas
italienska koncept och Pondus mirkesklader kommer att
tillfora nagot nytt till den klassiska handelsplatsen. Vi ingick
ocksa ett nytt hyresavtal med Nordic Wellness vars lokaler i
Knallerian nu kommer att totalrenoveras. Dessutom fortsatte
arbetet med att skapa nya och &ndamalsenliga ytor for
Praktiska gymnasiet enligt plan.

I vantan pa bygglov for fasaden har vi hittills koncentrerat
oss pa interidrarbetena. I och med att bygglovet kom pé plats
iborjan av 2026 kan vi dven piborja arbetet med utsidan av
huset. Planen ir att de invindiga arbetena i huvudsak ska
vara klara till sommaren, medan exteriorarbetena fortsatter
ytterligare ett tag.

8 Cernera &rsredovisning 2025

Full aktivitet pa Navet

P4 var andra stora forddlingsfastighet, Navet i Jonkoping,
fortsatte bygget av Eko Stormarknads nya lokaler. Samtidigt
héilsade vi Securitas vilkomna som forsta hyresgaster i

den kontorsdel vi skapar i samband med var utveckling av
fastigheten.

Vi paborjade dven markarbetena for den nya kontors-
parkeringen pa Navet, vilken ir en del i en storre upp-
strukturering av fastighetens parkeringsytor. Malet ar att
till hosten 2026 ha skapat en helt ny entré till omradet och
en uppdelning av ytorna utifrdn om man ar dér for att
handla, 4ta, arbeta eller bo pa hotellet.

Gryende aktivitet i projektportféljen

I var projektportfolj fortsatte detaljplanearbetena som
tidigare. Forhoppningen 4r att kunna starta 4nnu nagon
detaljplan under 2026. Vi rdknar ocksa pa mojligheterna att
eventuellt kunna starta nigra av vira projekt innan aret ar
slut. Detta kraver dock att konjunkturvindningen verkligen
blir av och att det finns en férbattrad efterfragan pa nybyggda
bostader.

Uthyrning bidrar till tillvaxt

Ekonomiskt kan vi konstatera att vart uthyrningsarbete ger
resultat i form av 6kade hyresintakter. Hyresintakterna ckade
under aret med 19,5 procent till 94,4 mkr.

Resultatmassigt noterar vi visserligen en nedgang fran 172,5
mkr till 40,6 mkr. Detta beror dock pa att 2024 ars resultat
paverkades framst av stora vardeférandringar i fastighets-
bestandet till foljd av omfattande uthyrningar och férvarv.
Dartill hade vi under 2024 projektintékter i samband med
inflyttningar i tva bostadsprojekt. Bland de positiva faktorer-
na under 2025 bor ndmnas sankta rantekostnader i takt med
att de tidigare rantesankningarna fick full effekt.

Stark intjéning i forvaltningsbestandet

I ett ldngre perspektiv ar det virt att notera intjanings-
forméagan i vart samlade forvaltningsbestand. Inklusive
foradlingsfastigheter och andelar i delagda fastigheter upp-
gar intjaningsformagan till 158 mkr vid full uthyrning. Med
hénsyn till nu tecknade och uppsagda hyreskontrakt ar den
arliga hyresintédkten 128 mkr, vilket, allt annat lika, skulle ge
ett driftresultat pa 95 mkr, motsvarande en dverskottsgrad pa
74 procent for rakenskapsaret 2027.

Efter forvaltnings- och administrationskostnader samt
finansnetto skulle detta innebara ett forvaltningsresultat pa
52 mkr och en forvaltningsmarginal pa 6ver 40 procent
procent. Dessa siffror kommer dessutom att 6ka for varje
ytterligare kvadratmeter vi hyr ut.

Har finns den verkliga potentialen i var forvaltningsaffar

- sarskilt mot bakgrund av var bevisade formaga att hyra

ut och utveckla lokaler i befintligt bestand. Det ar ganska
enkelt att se vad det skulle innebara om vi fortsétter hyra ut i
den takt vi hittills gjort. Med vart arbetssatt blir vakanser en
mojlighet.

"B 1
I

Energieffektivisering ger dubbla resultat
Noterbart ar att vi i fjarde kvartalet, trots 6kade kontrakts-
volymer, minskade vara fastighetskostnader fran 9,2 mkr till
8,0 mkr. Detta ar framfor allt resultatet av de energiférbatt-
rande atgarder vi vidtagit i flera av vara fastigheter.

Sedan 2024 har vi en person anstélld som ar dedikerad till
just energieffektivisering genom bide investeringar i ny
utrustning och 16pande forbattringar. Utover att minska kost-
naderna for bade oss sjalva och for vara kunder innebér detta
att vi ocksa minskar vart klimatavtryck, vilket ligger i linje
med de krav som kommer fran saval kunder och marknad
som myndigheter och finansiarer.

Utsikter infér 2026

Sammantaget visar verksamhetens utveckling och de resultat
vi presterar att hart arbete I6nar sig. Vi har under nagra ar
etablerat nya arbetsséatt och utvecklat var organisation for

att mota en omvarld i stindig fordndring. Det har inte gatt

av sig sjalv och det har kravt att alla varit beredda att ga den
dar extra milen. Darfor ar det valdigt tillfredsstallande och
glddjande att skorda frukterna.

Infér 2026 kommer vi féorhoppningsvis dven fa viss hjalp av
konjunkturen, vilket kommer skapa majligheter att ytter-
ligare oka takten i uthyrning samt att avsluta vara stora
foradlingsprojekt. Samtidigt har vi hela tiden 6rat mot
marknaden for att kunna identifiera nya forvarv och afféarer
samt kanske, for forsta gangen pa lange, kunna byggstarta ett
bostadsprojekt.

Oskar Malmén, vd Cernera
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STRATEGISK INRIKTNING

Saftarideéer i
Var affarsidé ar att utveckla och forvalta lokaler och bostader i

attraktiva lagen pa tillvaxtorter i Sverige. Genom att skapa héllbara och
valanpassade ytor ger vi vara kunder plats att trivas och utvecklas.

Vardeskapande

Cerneras vardeskapande drivs genom de tva
affarsomradena Projektutveckling och Fastighetsfor-
valtning. Genom att kombinera tryggheten med
stabila kassafloden fran Fastighetsforvaltningen med
Projektutveckling far vi en langsiktig uthallighet i var
verksamhet.

Fastighetsforvaltning

Vi arbetar langsiktigt och fokuserat utifran varje fastighets unika
forutsattningar for hallbarhet och 6kat kassaflode.

Projektutveckling

Vi utvecklar och producerar nya bostader och lokaler. Utveck-
lingen innebér oftast att projekten skapas fran grunden genom
detaljplanearbete och egen utformning av fastigheterna.

Produktion — ett stéd for bade
forvaltning och projekt

Vi sticker ut jamfort med manga andra fastighetsbolag genom att
ha en egen avdelning for produktion. Ddrmed skapas forutsatt-
ningar for effektiva entreprenader i samband med bade nybygg-
nation och kundanpassningar.

Transaktioner

Vi forvarvar projekt saval som forvaltningsfastigheter med
utvecklingspotential samt avyttrar foradlade fastigheter och
fardigstallda projekt.
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MISSIONEN

Vi skapar platser
dér idéer far liv

Vi arbetar med platser dar manniskor
arbetar och bor, allts& dar nastan all tid
spenderas. For oss ar det viktigt att se
till att fastigheterna gor det méjligt for
bade féretag och boende att na sin fulla

potential.

VISIONEN

Ett battre samhalle,
en fastighet i taget

Vi bryr oss verkligen om ménniskor
och verksamheter. Darf6r handlar vart
arbete om s& mycket mer &n lokaler och
bostader — det handlar om att ta tillvara
idéer som gor samhéllet och livet mer
héllbart. Det &r en stor utmaning, men
tillsammans, steg for steg, fastighet for
fastighet blir det verklighet.

A
-~

STRATEGISK INRIKTNING

Karnvarden

Var verksamhet vilar p& en tydlig vardegrund som prag-
lar hur vi arbetar, samarbetar och utvecklar vara pro-
jekt. Karnvardena vagleder oss i vara beslut, i relationen
till vara kunder och partners samt i hur vi driver var
verksamhet framat. Tillsammans skapar de riktningen
for vart arbete — varje dag.

Kvalitet

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

Ansvar

Vi pa Cernera ska alltid uppfattas som ett féretag som tar ansvar
for oss sjalva, vart arbete och var miljo. Genom att méta vara
kunder och varandra pa ett professionellt och arligt satt vinner vi
fortroende. Det forstarks ytterligare av att vi alltid valjer etable-
rade och pélitliga samarbetspartners som jobbar aktivt med hall-
barhet. Var ekonomiska rapportering ar transparent och tydlig.

Nytankande

Med en trygg forankring i var professionalism vagar vi ocksa tan-
ka kreativt for att utveckla bade oss sjalva och vara projekt. Vi tan-
ker utanfor boxen och utmanar girna varandra och vara kunder
av den enkla anledningen att vi vill att resultatet av vart arbete ska
bli battre an tillrackligt. Var nytankande karaktar innebar ocksa
att vi provar nya tekniker och arbetsséatt, men bara efter noggran-
na utvarderingar.
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OMVARLD OCH MARKNAD

Langsiktiga trender
i nya former

Under senare ar har omvarldsférutsattningarna foérandrats dramatiskt

— bade inom ekonomi och geopolitik. Det har i sin tur gjort avtryck pa
svensk ekonomi och fastighetsbranschen. Det géller alltifran vart vi flyttar
och var vi arbetar till hur vi konsumerar. Samtidigt finns det mdnster och
trender som tycks besta, &ven om de ibland tar sig andra uttryck.

Aren innan pandemin praglades fortsatt av begrepp som
globalisering, urbanisering, digitalisering och hallbarhet.
Darefter har vi sett ett skifte i handelsmonster och en regio-
nalisering av varldshandeln dar behovet av flexibilitet nér det
géller varuforsorjning blivit allt tydligare.

Under 2025 forstarktes dessa tendenser ytterligare i och med
Donald Trumps hot om och inférande av tullar samt ett befa-
rat handelskrig. Aven om varldshandeln fortsatt vixer i volym
har handelsmonstren fordndrats och efterfragan pa bade till-
verkning och lager nirmare slutkonsument 6kar. Allt annat
givet kommer det leda till 6kad efterfragan pa fastigheter.

Avtagande befolkningstillvéixt — fortsatt
urbanisering

I stora delar av vastvarlden noteras dven sjunkande fodelse-
tal. Tillsammans med minskad invandring har det lett till att
takten i den svenska befolkningsékningen har minskat.

Allt hogre utbildningsnivé och en fortsatt specialisering pa
arbetsmarknaden driver dock p4 inflyttningen till vixande
stader dar tva vuxna i en familj kan fa attraktiva och utveck-
lande jobb. Inflyttningen &r storst till storstadsregionerna och
till orter med universitet eller hogskola. Idag bor hélften av
svenskarna i nagon av de 33 storsta kommunerna.

Bostadsbehovet ojémnt fordelat

Palangre sikt spas inflyttningen leda till 6kad efterfragan pa
bostader pa de vixande orterna. En annan bidragande faktor
ar en fortsatt 6kning av andelen enpersonshushall. Boverket
bedomer i sin senaste prognos att det behévs mer 4n en halv
miljon nya bostader fram till 2033.

Aven om andra beddmare ar mer forsiktiga vad galler antalet
bostader, rader det ingen tvekan om att det kommer att
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finnas ett behov. Det dr ocksa tydligt att efterfragan 4r ojimnt
fordelad 6ver landet med stora regionala skillnader dar tio av
totalt 60 arbetsmarknadsregioner star fér 90 procent av det
bedémda bostadsbehovet. Cernera ar verksamt i fem av dessa
tio arbetsmarknadsregioner.

Fran digitalisering till Al

Digitaliseringen ar den av de stora megatrenderna, vars kraft
4r minst ifragasatt. Tvartom har Al inneburit att utveck-
lingen speedats upp ytterligare med allt vad det innebar for
manniskor, féretag och samhillen. Samtidigt som e-handeln
ater borjat vixa, vilket i sin tur forandrar vart sitt att handla
och konsumera, stér vi bara i borjan av en utveckling dar Al
ocksé paverkar vart satt att arbeta och vilka kompetenser
som kommer att efterfragas i framtiden.

Den viaxande e-handeln har under senare ar lett till en 6kad
efterfragan pa logistiklokaler. Samtidigt har stidernas
centrala delar utvecklats mot mer av tjanster och upplevelser
i form av bland annat mat och nojen - sddant som inte kan di-
gitaliseras. Med ett storre inslag av caféer, restauranger, gym
och frisorsalonger forstérks stadens roll som moétesplats.

Forandrade vanor ger nya kontor

For méanga kontorsyrken kommer Al att innebéra stora
fordndringar. Redan idag ser vi hur vissa arbetsuppgifter

kan goras snabbare av farre personer. Fortfarande ar den
langsiktiga trenden att andelen manniskor med kontorsyrken
oOkar, vilket driver efterfragan pa kontorslokaler.

Under det senaste aret har en del foretag krévt 6kad kon-
torsnirvaro for medarbetarna. Samtidigt har de 6kade
inslagen av distansarbete och olika former av hybridlésning-
ar gjort att manga minniskor férandrat sina vanor. De flesta
tillbringar idag merparten av sin arbetsvecka pa kontoret,

men ménga arbetar ocksa hemifrén i hogre utstrackning 4n
innan pandemin. Det stiller nya krav pa arbetsplatsernas ut-
formning och placering dér 16sningarna kommer att se olika
ut beroende pa féretag och bransch.

Hallbarhet - fran idealism till affar

Bygg- och fastighetssektorn bidrar till att 16sa grundlig-
gande manskliga behov i form av trygga och sikra bostader.
Samtidigt innebar byggande alltid paverkan pa bade miljo
och samhalle.

Paverkan forekommer i varje del av virdekedjan - frin mate-
rialproduktion, via byggnation, till anvindning och rivning.

OMVARLD OCH MARKNAD

LT

Det handlar om bland annat resursférbrukning, paverkan pa
vaxt- och djurliv samt utslapp av vixthusgaser.

Detta 4r nagra av skalen till att hallbarhetsfragorna lange
statt hogt pa dagordningen inom fastighetsbranschen. Under
senare ar har det dock skett ett skifte dar hallbarhet och
ekonomi knutits tightare till varandra. Ut6ver insikten om att
minskad férbrukning ger bade ligre kostnader och utslapp,
drivs hallbarhetsfragorna framét av, offentliga beslutsfatta-
re, leverantorer, 4gare och finansiella aktorer. Las mer i var
héllbarhetsredovisning pé sidorna 110-119.

Cernera &rsredovisning 2025 13



OMVARLD OCH MARKNAD

INTERVJU GENOMFORD FEBRUARI 2026

Positiva utsikter
i sallsynt orolig tid

Varldsekonomin befinner sig just nu i en av de stokigaste perioderna pa mycket

lange. Geopolitisk oro och en oférutsagbar amerikansk president forstarker starka
underliggande investeringstrender. Samtidigt har naringslivet visat sig vara valdigt bra
pa att anpassa sig och svenska hushall far det allt battre. Det gér att Robert Bergquvist,
senior ekonom pa SEB, anda ser positivt pa de ekonomiska utsikterna 2026.

- Jag har gjort prognoser i snart 40 ar och jag har aldrig
upplevt det jag upplevde under 2025.

Orden kommer fran Robert Bergqvist, senior ekonom pa
SEB och tidigare chefekonom pa samma bank. Mellan aren
1988 och 1997 var han chef fér analysavdelningen pa Riks-
banken. Han menar att det &r tre unika faktorer som just nu
samverkar.

- Forst har vi det sakerhetspolitiska ldget med ett fullskaligt
krig i bland annat Europa, vilket i sig 4r en unik héndelse som
paverkar laget langt utanfor Ukrainas granser. Sedan har vi
en amerikansk president som agerar fullstidndigt oforutsig-
bart - inte minst nar det giller handelspolitiken.

Robert Bergqvist beskriver det som att Donald Trump
stresstestar den amerikanska konstitutionen genom till ex-
empel sina dterkommande angrepp pa centralbanken, andra
myndigheter, media och akademin samt att skicka trupper
inom landet.

- Ibotten har vi den tredje faktorn i form av ett antal mega-
trender dar Al bygger om ekonomin, energiomstallningen
maste genomforas och demografiska férdndringar gor att allt
farre ska forsorja en aldrande befolkning i flera av de stora
ekonomierna.

Naringslivet visar motstandskraft

Trots de stora osakerheterna har dock varldsekonomin visat
stor motstandskraft och den globala tillvaxten ar Gverlag gan-
ska god. Robert Bergqvist pekar pa ett stort investeringstryck
inom bland annat forsvarssektorn, starka arbetsmarknader,
fallande réntor, borsrekord och att kreditmarknaden visat sig
fungera, trots stora utmaningar.
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- Det finns en tendens hos ekonomer att 6verdriva politiska
héndelser samtidigt som man underskattar kreativiteten,
innovationskraften och problemlésningsférmégan hos fore-
tagen. Naringslivet har visat sig vara valdigt anpassningsbart
och bra pa att hitta 16sningar i en orolig vérld. Det har inte
varit enkelt, men det har fungerat.

Forsiktiga hushall

For Sverige fick oron i omvérlden under 2025 fler foretag att,
enligt Robert Bergqvist, trycka pa "vinta-och-se-knappen”.

Tillsammans med en 6verraskande sparvilja hos hushallen,
bidrog det till att konjunkturuppgangen férsenades.

- De senaste érens prischocker har skapat ett behov hos
hushéllen av buffertsparande. Framfor allt ménga unga
manniskor har 6verraskats av rantehojningarna. Jag tror
inte heller vi accepterat de nya prisnivierna, utan vi
avvaktar med inkop i hopp om att de ska vara tillfdlliga.

Tydlig vandning i sikte

Aven om 2026 borjat pa samma dramatiska sitt som 2025
med Gronlandskris och nya tullutspel, ar Robert Bergqvist
4ndé4 optimistisk nar det galler konjunkturen.

- For det forsta star manga lander infor stora investeringar i
forsvar, infrastruktur, teknik och energi. Inte minst Tyskland
har slappt pa den sa kallade skuldbromsen och kommer att
spendera under manga ar framéver. Dértill har hushéllens
mojlighet att konsumera 6kat i takt med att vi nirmat oss
botten i rantesankningscykeln.

Det senare giller inte minst Sverige dér vi, enligt Robert
Bergqvist, kan férvénta oss kraftiga reallonedkningar, vilka
spads pa genom sinkta inkomst- och kapitalskatter samt den
tillfalliga matmomssédnkningen.

- Hushéllen kommer att ha en mycket god ekonomisk situation
under 2026 jamfort med foregéende ar. De storsta fragetecknen
galler om de ar klara med sitt buffertsparande och hur Europa-
konjunkturen utvecklas.

Férandrad ekonomisk Sverigebild

Vad géller de finans- och penningpolitiska forutséttningarna
bedomer Robert Bergqvist att Riksbanken fortfarande har
mojlighet att sanka styrrantan med ytterligare 25 punkter ned
till som lagst 1,50 procent. Det baseras i sé fall pa gynnsamma
inflationsutsikter. Finanspolitiskt har Sverige valdigt starka
statsfinanser, vilket ger mojlighet att agera om det skulle
behovas.

- Det &r intressant att se hur den ekonomiska Sverigebilden
har dndrats pa bara ett par ar. Tidigare fick vi alltid fragor om
de svenska hushéllens skuldséttning. Nu handlar fragorna i
stallet om de starka statsfinanserna och hur Sverige klarar av
att sanka skatterna.

Fastighetsmarknaden vaknar

Vad géller fastighetsmarknaden ser Robert Bergqvist goda
skal att vara optimistisk efter ett &r dar exempelvis bostads-
marknaden mest rort sig i sidled. Nu bedémer han att de allra
flesta hushall har sett Gver sin finansiering och att man har en
betydligt stabilare grund att sta pa. Dessutom har svenskarna
vant sig vid ett annat rinteldge 4n den minusranta vi hade for
nagra ar sedan.

- Framfor allt kommer hushallen fa battre ekonomi. Tre pro-
cents tillvaxt, reallonedkningar och skattesdnkningar skapar
utrymme for fastighetskop. Det ér just nu viktigare 4n om
riantan sanks med ytterligare 25 riantepunkter.

OMVARLD OCH MARKNAD

Jag har gjort prognoser b
i snart 40 ar och jag har
aldrig upplevt det jag
upplevde under 2025.

ROBERT BERGQVIST
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OMVARLD OCH MARKNAD

Allt stabilare

konjunktur pa
fastighetsmarknaden

Trots en historiskt lag niva pa fardigstallda bostader under 2025 syns tidiga
tecken p& aterhamtning i byggstarter och transaktionsaktivitet. Marknaden
for kommersiella fastigheter utvecklas samtidigt olika mellan segmenten.

Antalet byggstartade bostider vinde under 2025 uppét efter en
bottennotering aret innan. Didremot vantas antalet fardigstéllda
bostédder oka forst under 2026. For kommersiella lokaler ar bild-
en delad med fortsatt stabilt och 6kande intresse for industri-
och logistiklokaler, medan kontorshyresmarknaden ar fortsatt
avvaktande i viantan pé att konjunkturen ater ska ta fart.

Enligt Boverkets senaste rapport fardigstélldes drygt 30 000
bostdder under 2025, vilket r betydligt farre 4n under 2024
och den ldgsta siffran pa drygt tio ar. Antalet byggstarter upp-
skattas till cirka 32 000, vilket ddremot &r 3 000 fler 4n &ret
innan. For 2026 4r Boverkets prognos att antalet byggstarter
okar till omkring 36 000 samt att &ven antalet nybyggda
bostdder 6kar nagot.

De mer positiva tecknen niar det giller byggandet kommer
efter ett par 4r med mer stabila priser, sinkta rantor och olika
former av ekonomiska stimulanser. Nar svensk ekonomi spas
vanda upp under 2026 finns det mycket som talar for att kon-
sumtion, byggande och bostadsmarknaden kan 6ka ytterligare.

I ett lingre perspektiv bedomer Boverket att det beh6ver byg-
gas 50 000 nya bostéder per ar i tio ar for att mota en vixande
efterfragan och ta igen ackumulerade underskott. Byggandet

bedoms dock koncentreras till tio av Sveriges totalt 60 arbets-
marknadsregioner, diribland Stockholm-Uppsala, Goteborg,
Linkoping/Norrkoping och Borés dar Cernera ar verksamma.

Prisutveckling bostadsrattslagenheter

Efter en ljusning under hosten 2024 ledde 6kad geopolitisk

oro och risken fér handelskrig till ny osdkerhet p4 den svenska
bostadsmarknaden. Marknaden for bostadsrétter dterhdm-
tade sig dock under hosten och for helaret noterades en liten
uppgang. Antalet genomforda affarer dr dock fortfarande
forhallandevis litet, vilket gor statistiken osaker, framfor allt pa
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mindre geografiska marknader. I tabellen nedan framgér pris-
utvecklingen fér de kommuner dir Cernera dr verksamt och
dar underlaget bedomts tillrackligt stort av Maklarstatistik.

Hyres- och transaktionsmarknaden f6r
kommersiella lokaler

Hyresmarknaden fér kommersiella lokaler avspeglar i stor
utstrackning utvecklingen for de branscher som hyresgéster-
na verkar inom. I Cerneras fall galler det framst handel och
konsumenttjinster samt kontorsintensiva branscher.

Handeln vixte med 2,5 procent i fasta priser enligt HUIs
prognos. Julhandeln slog enligt samma kélla rekord med en
tillvixt pa fem procent. Samtidigt fortsitter november med
Black Friday att 6ka i betydelse och manaden dr numera lika
viktig som december.

Allra bast gick det under 2025 for guld och smycken samt bocker
och media, men 4ven kosmetik och skonhet, klader, mobler samt
elektronik och vitvaror hade en stark utveckling. Konkurrensen
frén e-handeln fortsétter att 6ka kraven pa att den fysiska han-
deln méste erbjuda bredare upplevelser 4n bara inkop.

Pa kontorshyresmarknaden har de forandrade kraven pa
arbetsplatsen lett till en tudelning av kontorshyresmarknaden
déar hyresgaster framst efterfrigar moderna och anpassade
lokaler i etablerade kontorsomraden med bra kollektivtrafik/
tillganglighet. Aldre lokaler 4r daremot svarare att hyra ut,
vilket aterspeglas i bade hyresnivéer och vakanser.

De senaste arens sankta marknadsrantor har endast fatt
marginellt genomslag pé direktavkastningskraven, vilka varit
ganska stabila. Detta aterspeglar sig dven i fastighetsvirdena.
Aven hyresnivaerna ar relativt stillastiende efter nagra ar av
indexdrivna hyreshdjningar.

En central
motesplats i
Boras

PALLAS, BORAS

De stabila direktavkastningskraven galler 4ven Boras, men
varierar beroende pa bland annat lage och fastighetstyp. Detta
forvéntas i sin tur leda till att fastighetsvirderingarna pa sikt
kommer att stiga.

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden 6kade under 2025.
Flest transaktioner skedde inom industri- och logistikfastighe-
ter, men aven kontorsfastighetsmarknaden tog fart under aret.

Konkurrens

Den svenska marknaden for utveckling av bostadsratter 4r
fragmenterad med ett stort antal bade nationella och lokala
aktorer. Nationellt tillhor JM, Peab och Skanska de storsta.
Néagra av dessa foretag verkar 4ven i Borés, som ar Cerneras
storsta marknad. Har finns dessutom ett antal lokala aktorer. I
sparen av senare ars ranteuppgang, 6kade byggkostnader och
avvaktande marknad har renodlade och framférallt mindre
bostadsaktorer fatt bekymmer. I de fall d4 det 4ndé byggs ar
det de nationella aktérerna som initierar projekt.

’* - |i|lIIITii

Prisutveckling bostader, arssnitt, kr/kvm

Kommun 2025 2024 Forandring %
Ostersund 21105 21227 -0,57%
Link6ping 30937 31508 -1.81%
Storgéteborg 47 090 46 658 0,93%
Boras 20325 21344 -4,77%
Riket 44 894 44 477 0,94%
Cernera &rsredovisning 2025 17
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Cernera verkar pa
expansiva orter

Cernera har valt att fokusera pa nagra av de mest expansiva staderna i Sverige. Medan
forvaltningsverksamheten ar koncentrerad till Borés, Jonk&ping och Géteborg, har
bolaget projektfastigheter aven i andra attraktiva regioner runtom i landet.

Gemensamt for Cerneras orter ar efterfragan pa kvalificerad
arbetskraft och foretag som ar ledande inom sina respektive
branscher. Det innebér i sin tur en langsiktigt uthallig efter-
fragan pa bostader och lokaler.

Boras utvecklas med handel och logistik

1 Borés fortsatte den starka utvecklingen inom e-handel,
logistik och transport att vara tongivande. Det galler inte
minst Viared, vaster om centralorten, som fortsatte att
vixa under 2025. Trycket p4 ny mark ar stort och det
finns planer pé ytterligare 300 hektar for industri- och
logistikverksamheter.

Efter att det 2024 blev klart med bygget av en ny dubbelsparig
jarnvag mellan Boras och Goteborg, via Landvetter flygplats,
har ocksa fokus riktats mot utvecklingen av Boras centrala
delar. Den nya jarnvagen ar viktig for att Boras ska utvecklas
vidare som nationellt centrum for e-handel och logistik samt
for ndringslivet i stort.

Det storsta stadsutvecklingsprojektet utgors av Viskan
Park som slingrar sig fem kilometer genom Borés och
dér det planeras f6r 3 000 nya bostader och tiotusentals
kvadratmeter kommersiella lokaler fram till 2045.

Gioteborg — allt storre andel av Sveriges FoU
Goteborg och Vistsverige ar Sveriges industriella centrum
och star for 35 procent av det svenska naringslivets FoU-
investeringar, vilket gor regionen till den mest innovativa i
landet. Har finns ocksa Goteborgs universitet och Chalmers
Tekniska Hogskola. Hamnen &r storst i Skandinavien och
viktig inte bara for svensk, utan dven norsk export.

Under senare ar har Géteborg vuxit mer 4n Stockholm - dven i
absoluta tal. Arbetslosheten i Géteborgsregionen ar lagst bland
Sveriges storstidder samtidigt som medianinkomsten under
senare ar Okat snabbare 4n i bade Stockholm och Malmo.

18 Cernera arsredovisning 2025

I centrala Goteborg finns ett av Europas storsta stads-
utvecklingsprojekt, Alvstaden, vilket p4 sikt kommer
att utvecklas till en attraktiv innerstad med 25 000 nya
lagenheter och 50 000 nya arbetsplatser.

Ostersund - fran planer till beslut

Ostersund 4r mitt inne i en omfattande expansion inom

bade naringsliv och offentlig forvaltning med tusentals nya
arbetstillféllen. Till detta kommer stora férsvarsinvesteringar
i bade staden och ndromradet. I stadsdelen Storsjo strand
planeras for mellan 800 och 900 nya bostader.

Nykvarn — vaxer snabbast i landet

Nykvarn har i flera ar tillhort Sveriges snabbast vixande
kommuner. Det 4r ocksa en av de kommuner i landet dar
storst andel av den vuxna befolkningen, oavsett utbildnings-
niva, forvirvsarbetar. Med sitt 1age mitt i Malardalen ar
Nykvarn del av Stockholms vixande arbetsmarknadsregion.

Link6ping och Vadstena — vinnare i oroliga tider
Linképing hade under aret en fortsatt stark utveckling dér
forsvarskoncernen Saab expanderar kraftigt. Tillsammans
med bland annat universitetet bidrar industrin ocks4 till en
vixande techsektor, vilken ytterligare bidrar till efterfragan
pa kompetens och bostader. Aktiviteten i Linkoping visade
sig under 2025 aven i form av bade byggstarter och ett antal
fastighetsaffirer. Dessutom finns stora planer i samband med
byggandet av jarnvigen Ostlanken.

I nérliggande Vadstena fortsatte de manga sma och medel-
stora foretagen inom bland annat verkstadsindustrin att bidra
till en stabil utveckling.

Unika hem
i centralt lage

SODERPORT, LINKOPING
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VERKSAMHET

En tlexibel aftairs-

modell for en rorlig

varld

Cernera ar en lokalt férankrad fastighetsutvecklare som férvaltar kommersiella
fastigheter samt utvecklar bostader och lokaler. Inom foretaget har vi ocksa
en avdelning for produktion som haller ihop entreprenader och sakerstéller att
kundens behov moéts i samband med projekt och lokalanpassningar.

Forvaltningen av kommersiella fastigheter ar framst
koncentrerad till Vastsverige, medan utvecklingen av
bostédder sker 6ver hela landet och primart p4 tillvéxtorter.
Vid utgangen av 2025 hade vi aktiva projekt i Borés,
Goteborg, Kungilv, Linkping, Nykvarn, Vadstena och
Ostersund.

Inom bada verksamheterna utvarderar vi standigt
mojligheterna till forvarv och de drivs med ett utpraglat
utvecklingsfokus - oavsett om det handlar om kommersiella
lokaler eller ett bostadsprojekt. I detta arbete r vér avdelning
for produktion ett viktigt verktyg med bade projektledare och
arkitekt pa plats.
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Nér det géller forvaltning ar var tidshorisont langsiktig,
medan bostadsprojekten hittills har utgjorts av bostads- och
hyresratter som avyttrats i samband med fardigstallande.
Transaktioner ar en viktig del i vart virdeskapande dven
inom kommersiella fastigheter déar vi ar flexibla och lyhorda
infor utvecklingen pa marknaden for att kunna genomfora
eventuella forsdljningar nar forutsittningarna ar de ratta. Pa
motsvarande sitt kan vi under perioder dven 4ga och forvalta
bostader i form av hyresratter.

Den flexibla affarsmodellen bidrar till langsiktig ekonomisk
och finansiell stabilitet d4 den kombinerar stabila
kassafloden i forvaltningsverksamheten med intakter fran
projektutveckling.

1

Identifiering
och forvarv

Viidentifierar och
forvarvar fastig-
heter med tydlig
utvecklingspotential.
Analysen utgar fran
faktorer sdsom laga
hyror, héga vakan-
ser, korta kontrakt,
effektiviserings-
mojligheter inom
drift och energi
samt potential for
nytt eller utvecklat
anvandningsomrade.

sid. 22

1

Identifiering
och férvarv

Viidentifierar mark
eller fastigheter
med utvecklings-
potential. Detta
sker bade genom
forvarv och via
markanvisningar.
Analysen omfattar
efterfragan, plan-
forutsattningar,
malgrupper och
projektets genom-
forbarhet.

sid. 22

2

Utveckling

For varje fastighet
tas en langsiktig
utvecklingsplan
fram. Planen
omfattar mal for
investeringar,
uthyrning, drift
och hallbarhet.
Ytor omdisponeras
bland befintliga
hyresgaster och
nya kunder
kontrakteras.

sid. 24

Projektutveckling

Vi utvecklar bostader och kommersiella lokaler i attraktiva lagen med
fokus pé god projektekonomi och langsiktigt vardeskapande.

2

Utveckling

En projektstrategi
tas fram och vi
medverkar aktivti
hela planprocessen
— fréan planbesked
till fardig detaljplan.
Dérefter faststalls
upplatelseform med
efterféljande uthyr-
ning eller forsalj-
ningsprocesser.

sid. 24

Fastighetsforvaltning

Vi arbetar langsiktigt med utveckling av férvaltningsfastigheter med
fokus pa att starka kassaflode, attraktivitet och varde Gver tid.

3

Foradling och
byggnation

Atgérder ibygg-
nader och lokaler
genomférs. Forad-
lingen sker utifrén
fastighetens behov
och hyresgéasternas
verksamhet, samt
leds av Cerneras
produktions-
avdelning i ndra
dialog med
kunderna.

sid. 29

3

Foradling och
byggnation

Projektets bygg-
nation genomfors
enligt faststalld
plan. Arbetet leds
av Cerneras pro-
duktionsavdelning
inara samverkan
med entreprendrer
och andra sam-
arbetspartners.

sid. 29

-

Aktiv
forvaltning

Fastigheterna
férvaltas med
fortsatt utveck-
lingsfokus. Genom
aktiv forvaltning
skapas férutsatt-
ningar for befintliga
och nya hyresgaster
att véxa och ut-
vecklas tillsammans
med Cernera.

sid. 32
Aktiv
foérvaltning

Efter fardig-
stallande Gver-
lamnas projektet
till antingen
Cerneras
forvaltnings-
organisation
eller till extern
part, exempelvis
vid bostadsratts-
projekt.

sid. 32

Cernera arsredovisning 2025

VERKSAMHET

5

Langsiktig
plan

Vihar ett langsiktigt
agarperspektiv men
tillampar en oppor-
tunistisk strategi.
Baserat pa fastig-
hetens avkastning,
framtida potential
och marknadsléage
kan beslut fattas om
fortsatt agande eller
avyttring.

sid. 34

5

Langsiktig
plan

Aven inom projekt-
utveckling tillam-
pas ett langsiktigt
men flexibelt pers-
pektiv. Beroende
pa projektets
avkastning, risk
och framtida
potential fattas
beslut om fortsatt
agande eller
avyttring.

sid. 34
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Identifiering
och forvarv

Cernera har en lang historia av att forvarva kommersiella fastigheter, bostadsprojekt
och mark for fastighetsutveckling. De senaste stora forvarven genomfordes i slutet
av 2023 och under 2024, men vi letar kontinuerligt efter intressanta objekt.

Vi utvarderar standigt méjligheterna till fé6rvarv inom bada
véra affarsomraden. Nar det géller forvaltningsfastigheter
ar vart fokus framst inriktat pa fastigheter med utveckling-
spotential i vistra Sverige, medan vi i projektverksamheten
har ett vidare perspektiv - bade vad galler fastighetstyp och
geografi.

Forvaltning

Vi har en lang tradition av att férvéirva forvaltnings-
fastigheter som av olika skal inte har prioriterats av tidigare
agare. Det kan ha handlat om planer som inte blivit av eller
agare som bytt inriktning. Resultatet har ofta varit fastigheter
med potential gillande s&val underhall och energiprestanda
som uthyrningsgrad. Forsen, Armbaga och Raklinjen &r
samtliga exempel pa det vi kallar for forddlingsfastigheter.

Under de tva senaste aren har mycket av var verksamhet
praglats av arbetet med véra tva senaste stora forvarv - Navet
i Jonkoping och Knallerian i Boras. Nar vi férvarvade Navet
var den ekonomiska uthyrningsgraden 1ag och fastigheten var
langt ifran det skick den en gang varit i. Vi sag dock potenti-
alen ibéade de existerande byggnaderna och i de byggratter
som ingick i forvarvet.

For Knallerian var de tidigare 4garnas plan att omvandla
fastigheten till bostader, vilket gjorde att underhall och in-
vesteringar eftersattes. Nar bostadsplanerna sedan inte blev
av sag vi potentialen i att forvarva den klassiska handelsfast-
igheten och aterge dess position som det sjilvklara centrat i
Knalleland.

Under 2025 forvarvade vi inte nagra nya férvaltnings-
fastigheter.
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Projekt

Inom affirsomrade projekt forvérvar vi byggrétter, pAgaende
projekt samt forvaltningsfastigheter med projektpotential. Vi

deltar 4ven i markanvisningstivlingar. Utgdngspunkten ar att
det ska vara attraktiva ligen i expansiva stider och regioner.

Ett exempel pa en byggratt som vi forvarvat ar Tarnan i
Boras, medan Gaffelkremlan i Kungélv ir ett exempel pa ett
pagaende projekt som vi tog 6ver. Vart bostadsréttsprojekt
Linnea Garden i Uppsala, vilket slutfordes under 2024, kom
till via en kommunal markanvisningstavling.

Befintliga forvaltningsfastigheter med projektpotential ar
fordelaktiga d de ofta genererar kassafloden fram till dess
att den faktiska byggprocessen inleds. Hér ar vara Goteborgs-
fastigheter i Amhult och Réd tydliga exempel. I var verksam-
het och redovisning skiljer vi mellan en forvaltningsfastighet
och en projektfastighet, bland annat beroende pa om hyres-
gasterna har besittningsritt eller inte.

Under 2025 skedde inte nagra férvirv av projektfastigheter.

Foradlingsfastigheter

Projektfastigheter

Cernera arsredovisning 2025
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Utveckling

Oavsett om det handlar om en kommersiell fastighet som ska forvaltas internt

eller ett bostadsrattsprojekt som ska séaljas vidare, inleds processen alltid med att
Cernera sakerstaller en viss uthyrningsgrad eller férsaljningsniva. Darmed okar vi den
totala intjaningen samtidigt som vi minskar risken.

Vi har stor erfarenhet av och tydliga processer for hur vi tar in
en forvarvad fastighet och inleder arbetet for att utveckla den.
Arbetet ser lite olika ut beroende pé fastighetstyp och vad vi
vill gora med fastigheten. Gemensamt for alla dessa processer
ar en tydlig idé, effektiv projektledning, djup forstaelse for
plan- och bygglovsprocesser, upparbetade relationer med
starka partners samt, framfor allt, en god forméaga att forsta
kundernas behov.

Forvaltning

I'samband med att vi genomfor ett forvérv inleder vi med att
ta fram en 6vergripande plan f6r vad vi vill astadkomma med
fastigheten. Det galler bade fastighetens fysiska skick och
vilken typ av verksamheter vi tror passar bast.

Darefter pratar vi med befintliga hyresgéster om deras och
vara planer. Det kan resultera i 6verenskommelser om nya
avtal, omflyttningar eller uppsigningar. Samtidigt inleds
uthyrningsarbetet gentemot presumtiva hyresgaster.

Nar avtalen ar tecknade tar var produktionsavdelning fram
en plan for att anpassa lokalen till hyresgéisternas behov och
verksamhet, ansoker om eventuella bygglov och tillstind
samt svarar fér upphandling av underentreprendorer.

Under 2025 lag mycket av fokus pa de tvé stora fastigheter
som vi forvarvade under 2023 och 2024. I januari presente-
rade vi en ny vision fér omvandlingen av Knallerian i Borés,
vilken kommer att innebéra ett lyft for och en modernisering
av bade fastigheten och dess profil. Senare under aret for-
langde vi avtalet med Nordic Wellness med tio ar. Dessutom
tecknade vi kontrakt om nya lokaler for Pondus och Macca,
vilka tillfér Knallerian nya varden.
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P4 Navet flyttade Securitas Sverige in i ett helt nytt kontor och
vi slot avtal med Fiskars Group om en ny popup. Dértill inled-
des forhandlingar med Kilands Mattor och Nordic Wellness,
vilka resulterade i nya hyreskontrakt i bérjan av 2026. Samti-
digt skedde byggstart av Eko Stormarknads blivande lokaler.

Bland 6vriga uthyrningar marks nya kontrakt med Brand-
town och Instatech om nya lokaler i Forsen respektive
Raklinjen i Boras. Totalt tecknade vi under aret 30 nya
kontrakt med en sammanlagd yta om 6 143 kvm.

Projekt

De flesta av vara forvarv sker fore fardig detaljplan och via
markanvisning, men vi kan ocksa utga fran en férvaltnings-
fastighet.

I de fall d4 vi utgér fran en befintlig forvaltningsfastighet, ar
relationen med befintliga hyresgaster central. Ofta handlar
det om att séga upp avtalen for att under en period erbjuda
tillfalliga kontrakt utan besittningsratt. Fram till paborjad
byggnation forvaltas darfor projektfastigheterna av Cerneras
férvaltningsorganisation med syfte att maximera de 16pande
kassaflodena.

Idag bedriver vi projektutveckling pa flera av Sveriges mest
expansiva orter: Boras, Goteborg, Kungélv, Linkoping, Ny-
kvarn, Vadstena och Ostersund. Totalt omfattar var projekt-
portfolj 19 projekt med en tyngdpunkt pa bostadsutveckling.
Den totala volymen uppgar till 1 300 byggratter fér bostader.

Under rddande marknadsforutsittningar har verksamheten
koncentrerats till tidiga skeden, det vill siga att ans6ka om
planbesked och driva detaljplaner. I detta arbete ingar ocksa
att ta fram ritningar och andra planer for projektet innan

férsaljningen eller uthyrningen av de framtida bostiderna
kan inledas. Forsaljning och uthyrning startar nar vi bedémer
att det finns marknadsmassiga forutsattningar. Nar vi natt

en viss uthyrnings- eller férséljningsgrad gar fastigheten

over i produktionsfas. Denna modell innebdr att vi har flera
kontrollstationer innan vi inleder produktion och ddrmed
exponerar oss for en storre finansiell risk.

Storre uthyrningar 2025

P4 grund av radande marknadsforutsattningar har vi inte
startat nidgra nya projekt sedan 2022. De alltmer positiva
konjunktursignalerna gor dock att det kan finnas majligheter
att gi vidare med nagot projekt under andra halvaret 2026.
Det handlar i sé fall med stor sidkerhet om projekt i
Goteborgsomradet eller i Boras.

Kvartal  Handelse Kund Fastighet Yta (kvm)
Q4 Nytt hyreskontrakt Pondus Knallerian 444
Q4 Nytt hyreskontrakt Macca Knallerian 75
Q4 Forlangning hyreskontrakt Nordic Wellness Knallerian 1350
Q1 Nytt hyreskontrakt Brandtown Forsen 851
Q1 Nytt hyreskontrakt Fiskars Group Navet 280
Q1 Nytt hyreskontrakt Instatech Raklinjen 835
Q1 Nytt hyreskontrakt IKEA Pallas 150
Q1 Forlangning hyreskontrakt Dressmann och Synoptik Knallerian 404
Q1 Nytt hyreskontrakt Anders Gym Amhult 107:2 666
Totalt 5 055
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Ettbygge anpassat
efter sarskilda behov

| januari 2026 invigdes Bergslenagymnasiets nya lokaler i Knalleland efter
nastan tva ars arbete da skolan samtidigt varit dppen. Darmed fick 70 elever
med intellektuell funktionsnedséattning en skola for bade undervisning och

forberedelser infor livet efter studenten.

Under senare ar har antalet elever som behover anpassad
gymnasieskola okat. Det ar en utveckling som kommer att
fortsitta eftersom antalet barn i anpassad grundskola fortsat-
ter att bli fler. En av de skolor som vuxit ur sina lokaler var
Bergslenagymnasiet i Boras.

Nej blev till ja

- Nér jag kom hit for fem ar sedan méttes jag av lokaler som
béde var slitna och for sma. Redan da horde Cernera av sig
med ett férslag om att bygga om och ut véra befintliga lokaler,
berattar Kristina Brink som 4r gymnasiechef fér anpassad
gymnasieskola i Boras.

Det gick dock inte att 16sa just d&, utan lokalfragan bereddes
vidare inom forvaltningen. Nér det efter nagra ar ater blev
aktuellt borjade Cernera skissa pa en 1osning dér Bergslena-
gymnasiet dven skulle hyra bottenvaningen i den befintliga
fastigheten.

- Det visade sig vara en stor férdel att kunna vara kvar och
det uppskattades av bade personal och elever som kunde ga
kvar under hela byggtiden.

Elever med sérskilda behov

Eleverna pa en anpassad gymnasieskola har sarskilda behov
som méste tillmotesgas. Darfor var det viktigt med en nira
dialog och att personalen var delaktig i planeringen av de nya
lokalerna.

- Cerneras arkitekt var valdigt lyhord. Han forstod vad vi
menade och det var litt att &ndra nér vi forklarade vad vi
behovde.

Aven under sjilva byggtiden var det viktigt att ta hansyn till

personal och elever di verksamheten var igdng som vanligt.
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Om det var trangt innan, blev det 4nnu mindre plats nér
vaning efter vaning skulle iordningstéllas.

- De flesta av vara elever har svért for ljud och forandring. De
behover en trygg miljo. Darfor pratade vi mycket med dem
under tiden och visade hur det skulle bli. Dessutom bemotte
alla som arbetade med huset eleverna véildigt bra.

Stort behov av grupprum

En skola som Bergslenagymnasiet behéver manga mindre
grupprum for elever som inte klarar av att vara i stérre
grupper. Samtidigt ar det viktigt att alla kanner att de 4r med.
Darfor har rummen glasvaggar. Det finns dock elever som
inte heller klarar det, utan det méaste 4ven finnas rum med
tackta vaggar.

- En del av vara 6nskemal var svara att fa till men jag upplev-
de att Cerneras projektledare hela tiden forsokte mota upp oss.

Ytor att hangai

Utover klass- och grupprum har Bergslenagymnasiet idag ett
litet skolbibliotek som bemannas av en l4rare. Dessutom har
man fatt ett uppehallsrum i entréplan, vilket man inte hade
tidigare.

- Det ar hérligt att se hur eleverna hanger dér, precis som andra
ungdomar gor. Eller att de i alla fall upplever att de hinger.

En annan sak som uppskattas ar den terrass som Cernera
byggde och som utnyttjas ganska mycket pa varen och en bit
in pa hosten. Det finns dven bankar vid entrén pa framsidan.

- Sadant ar viktigt. Gymnasier har ju i vanliga fall inte skol-
gardar, men terrassen och biankarna skapar moéjligheter att
umgas dven utomhus.

Skraddarsydd méblering

Utover sjalva byggnaden sticker Bergsle-
nagymnasiet ut i och med att Kinnarps har
moblerat hela skolan. I vanliga fall koper
skolor in mobler och annan utrustning i takt
med att behov uppstar. Har har man mob-
lerat upp allt pa en gang i matchande firger
och material.

- Efter att vi blev klara har Kinnarps fragat
om de fér ta hit besok, sé vi har haft géster
fran bade Polen och Portugal.

Det mesta av arbetet med lokalerna utfoérdes
under var och host 2024 samt véren 2025.
Under den tiden flyttade verksamheten
mellan olika véningsplan i takt med att de
byggdes och blev klara. Under hosten 2025
var det mer fraga om finjusteringar innan
den formella invigningen i januari 2026.

- Det har gatt 6ver forvantan under resans
gang och det var intressant att se hur ett
bolag som Cernera arbetar jamfort med
Boras stad som jag ar van vid. Bida har sina
fordelar dar den ena dr mer flexibel, medan
den andra arbetar mer med struktur. Men
det allra viktigaste &r att vara elever har fatt
en fin och funktionell skola, avslutar Kristina
Brink.

REPORTAGE

BERGSLENAGYMNASIET

Bergslenagymnasiet ar en anpassad gymnasieskola for elever med
intellektuell funktionsnedsattning. Totalt bestar skolan av tre enheter
med totalt 140 elever, varav den enhet som hyr lokaler av Cernera ar
storst. Har laser 70 elever pa fyra nationella program:

» Estetiska verksamheter

» Handel och service

» Hotell, restaurang och bageri

» Halsa, vard och omsorg

Programmen &r inte de samma som pa den vanliga gymnasieskolan,
exempelvis vander sig Programmet for hilsa, vard och omsorg till
elever som vill arbeta inom bade dldreomsorg och férskola.

Alla elever kommer inte ut i arbetslivet och de som gor det far oftast
arbete med ndgon form av offentligt I6nebidrag. En stor del av ut-
bildningen ar férlagd ute pa arbetsplatser i form av praktik. De elever
som inte klarar det far istallet "géra praktik” inom daglig verksamhet.

— Mycket av den fyraariga utbildningen handlar om att férbereda
eleverna pa livet efter studenten. Hela sista aret ar en langsiktig
utslussning dar Arbetsférmedlingen ar med och matchar eleverna
mot arbetsmarknaden. Men det handlar bland annat ocksa om att
ge eleverna en meningsfull fritid och att 6ka deras sjélvstandighet,
berattar Kristina Brink.
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Cernera Produktion

En av de saker som utmérker Cernera som fastighetsbolag

ar var produktionsavdelning, vilken kan ta ansvar for

savil stora fastighetsutvecklingsprojekt som mindre
hyresgastanpassningar. Beroende pa uppdragens komplexitet
arbetar avdelningen med antingen totalentreprenader eller
delentreprenader. Oavsett omfattning innebar detta att vi

kan kapa kostnader i form av paslag i underleverantorsleden,
vilket bade vi och kunderna tjanar pa.

Trygghet for Cernera och kunderna

Nar produktionen ar igang fungerar vara projektledare som
kundansvariga, till vilka bestallarna kan vinda sig med
eventuella fragor och ofta fa snabba svar. For oss mojliggor
det battre kontroll 6ver processen samt att vi kan genomfora
och f6lja upp justeringar langs vagen, utan att det orsakar

Forvaltningsfastigheter
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Foradlingsfastigheter

onddiga kostnader. Dessutom far vi battre kunskap och béttre
beslutsunderlag kring férutsittningarna pa marknaden. Det
gOr i sin tur att vi battre kan avgora nar det ar lage att ta nasta
steg i tidiga skeden av projektutvecklingsprocessen.

I en virld med 6kade krav pa héllbarhet och transparens
innebar den egna produktionsavdelningen ocksa en storre
tryggheti att vi lever upp till lagar och regler avseende
exempelvis miljohdnsyn, arbetsforhdllanden, sdkerhet och
ansvarsfullt foretagande.

Vid utgingen av 2025 bestod produktionsavdelningen

av byggchef, projektutvecklare, projektledare, arkitekt,
arbetsledare samt administrator.

Projektfastigheter

Foradling

VERKSAMHET

och byggnation

Cernera har lang erfarenhet av nybyggnation av bade bostader och kommersiella
lokaler samt foradling av befintliga fastigheter. Under senare ar har fokus legat pa
stora hyresgastanpassningar for handel, kontor och annan verksamhet. Darmed
skapas forutsattningar for framtida hyresintakter och kassafléden.

Nar lokalerna ar uthyrda och bostadsratterna sélda inleds
arbetet med att anpassa och producera byggnaderna. Arbetet
sker ndra kunderna och var produktionsavdelning leder
arbetet med hyresgastanpassningar och storre entreprenader.
Det gor att vi har full kontroll 6ver arbetet fran forsta spadtag
till att vi lAmnar 6ver nycklarna till hyresgéster och kopare.
Dessutom minskar vi antalet underentreprendrsled.

Forvaltning

Nar det géller forvaltningsfastigheter 4r bredden stor nar
det géller uppdragens inriktning och omfattning. Det kan
handla om alltifran begransade hyresgastanpassningar till
nybyggnationer - ibland p4 samma fastighet.

Sammantaget var vi 2025 engagerade i 20 hyresgast-
anpassningar, foradlings- och nybyggnadsprojekt. Under
forsta halvaret slutférdes ombyggnationen av Bergslena-
gymnasiet, Boras, samtidigt som undervisningen pagick.
I Knallerian paborjades arbetet med anpassningen av
lokalerna for Praktiska gymnasiet.

Under aret skedde dven byggstart av Eko Stormarknads
helt nya lokaler pa Navet i Jonkoping, vilket 4r ett exempel
pa en fastighet dér vi bade producerar nya byggnader och
hyresgastanpassar befintliga.

Vi fardigstillde dessutom drygt 2 000 kvadratmeter lokaler i
Forsen, Armbaga och Raklinjen, Boras. Detta ar fastigheter
som vi arbetat med i flera ar och som i nagra fall snart kan
betecknas som fardigféradlade.

Utover kundens behov och 6nskemal styrs arbetet av hoga
ambitioner nar det giller energieffektivitet och héllbarhet. Ett
exempel pa detta ar fastigheten Nackrosen dér vi totalt har

minskat energianvindningen per kvm med 30 procent (av
den totala mingden kWh el och fjarrvirme) sedan vi inledde
foradlingen av fastigheten.

Vi stravar ocksé efter att minska det totala behovet

av kopt energi. Detta sker genom bade installation av
solceller och energieffektiviserande atgarder dar vi ser

over byggnadernas virmeprestanda samt lopande byter
ineffektiva installationer, dldre belysning, med mera. Under
2025 forberedde vi for installationen av solpaneler pa Navet
iJonkoping. Vi installerade dven laddinfrastruktur pa vara
fastigheter i Forsen och Armbaga. Dértill miljocertifierades
de bada fastigheterna Merkurius och Pallas i Boras enligt
Miljobyggnad iDrift Silver.

Projekt

Inom projekt bygger vi nytt fran grunden med frimsta avsikt
att sdlja vidare till en bostadsrattsforening eller en etablerad
agare av hyresrattsfastigheter, men vi kan ocksa bygga for
att sjalva 4ga och forvalta hyresratter. Sedan 2013 har vi
producerat fler 4n 850 bostadsréttsldgenheter i totalt 21
projekt.

Det radande marknadslaget har dock inneburit att vi inte
genomfort nagra produktionsstarter sedan 2022 och de tva
senaste bostadsrattsprojekten, Hugin i Boras och Linnea
Garden i Uppsala, fardigstalldes under 2024.
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Cernera tar Navet
initframtiden

| Jonkdping skapar Cernera en ny destination med big box-handel som blir en
naturlig férlangning av handelsomradena Solasen och Asecs. Samtidigt skapas
forutsattningar for kontorslokaler med exceptionell tillganglighet alldeles intill E4
och med majligheter till dvernattning pa hotellet i samma fastighet.

Nar Navet, dd under namnet Eurostop, byggdes i slutet av
1980-talet var det ndgot helt nytt i Sverige. Kombinationen
av bensinmack, hotell och galleria fér handel var tankt att
revolutionera vart beteende avseende resor och shopping.
Den futuristiska arkitekturen forstarkte kanslan av att ta ett
steg in i framtiden. Sedan kom 1990-talskrisen, dgar- och
namnbyten och en langsam nedgang.

Sedan drygt tva ar dger Cernera den karaktaristiska fastig-
heten. Till hosten ar tanken att den ater kommer att vara en
handelsdestination med ett upplagg och ett utbud som mot-
svarar dagens krav pa upplevelse och tillganglighet.

- Nér jag borjade for snart tva ar sedan hade Cernera borjat
titta pa hur man skulle kunna utveckla Navet som handels-
plats, men ocksa som kontorsfastighet, samtidigt som befint-
liga verksamheter ocksa gavs majligheter att vixa, berattar
Thomas Melkersson, projektledare pa Cernera.

Losningen blev att strukturera om fastigheten fran galleria
till modern big box-handel dér alla butiker har sin egen entré
fran parkeringsplatsen. Genom omvandlingen skapades
ocksé mojligheter att skapa kontorsytor pa en ny andra och
tredje vaning i det som tidigare varit galleria med hogt tak.
Slutligen togs dven beslut om att organisera om de stora
parkeringsytorna och separera butiksbesokare fran hotell-
gaster och de som arbetar i fastigheten.

- Den forsta uppgiften var att bokstavligen vanda pa
Blomsterlandets butik sa att den vette mot den blivande
kundparkeringsytan. I praktiken handlade det om att bygga
en ny entré, nytt lager och helt nya ytskikt. Vi byggde ocksa
upp en ny portal i enlighet med det nya skyltprogrammet som
vi tagit fram.

Ombyggnaden av Blomsterlandets butik skapade utrymme
for att bygga en storre tillbyggnad at Eko Stormarknad som
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var Navets forsta nya hyresgist sedan Cernera férvirvade
fastigheten. Just hur de olika delarna hanger ihop och ar
beroende av varandra ar en av de saker som utmérker
omvandlingen av Navet.

- Precis som att vandningen av Blomsterlandet var en forut-
sattning for att kunna ta in Eko Stormarknad, sa ar det
nodvandigt att fardigstalla butikerna i bottenplan for att
kunna paborja arbetet med kontoren pa de nya vaningarna
ovanfor.

En annan utmaning ar hur huset 4r byggt. Bland annat skiljer
det i hojd mellan de befintliga vaningsplanen pa gallerians
bada sidor. Dartill har det funnits en tidspress att fa bygglov
och andra tillstand som krévs.

Forsta kontorshyresgast pa plats blev Securitas som flyttade
in i helt nya lokaler i november 2025.

- Det var ett viktigt kvitto pa att vi skapar ett attraktivt lige
4ven for kontorshyresgaster. Navet dr perfekt for foretag
som ar beroende av hog tillganglighet med bil, sdger Thomas
Melkersson.

Nu fortsatter arbetet med att utveckla butiksytorna for nya
hyresgaster. Kilands ar nasta hyresgést att flytta in. Darefter
foljer Nordic Wellness. Det kraver i sin tur en ombyggnad f6r
Circle K vars butik idag 16per langs stora delar av fasaden.
Nar det r gjort aterstar att hyra ut ytterligare en eller tva
butiksytor innan byggandet av kontorsdelarna kan fortsatta.

- Sa fort tjalen gatt ur marken inleder vi ocksa de stora arbe-
tena med parkeringsytor och entréer till sjalva omradet. Malet
ar att vara helt firdiga med markarbetena i oktober 2026.
Darmed kommer ocksa Jonkoping ha fatt en ny och modern
handelsdestination, avslutar Thomas Melkersson.

€Ko-

FARDA Mgy LA Pz

REPORTAGE

NAVET
JONKOPING

Lage

Ryhov, Jonkoping, alldeles intill
E4 samt néra de b&dda handels-
omradena Solasen och Asecs.

Fastighetsbeteckning
Alvringen 6.

Yta

20 500 kvm uthyrningsbar yta,
med byggratt om ytterligare
8500 kvm.

Byggar
Uppford 1989 som det forsta av
fyra Eurostop i Sverige.

Verksamhet

Handel, hotell, kontor,
restaurang, service och driv-
medel.

Hyresgéaster

Blomsterlandet, Circle K,

Eko Stormarknad, First Hotel,
Jureskogs, KFC, Kilands,
Nordic Wellness, Securitas,
Vattenfall InCharge med flera.

Trivia
Hotellbyggnaden ar

Jonkopings fjarde hogsta
byggnad.
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Aktiv forvaltning

Cerneras forvaltningsverksamhet bedrivs med ett utpraglat utvecklingsfokus. Genom

att ta hand om fastigheterna, finnas nara vara hyresgéster och arbeta aktivt med
uthyrning minskar vi vakanserna och ger nytt liv till fastigheter och omraden. P& sa
satt skapar vi forutsattningar fér 6kade hyresintakter och positiv vardeutveckling.

Totalt forvaltar vi 30 helagda och en delagd fastighet for allt
fran handel och kontor till gym, skolor och vard. Den samlade
forvaltade ytan uppgar till 121122 kvim. Gemensamt for vara
fastigheter ar det strategiska laget och att lokalerna ar anpas-
sade efter kundernas verksamheter och behov.

Utveckling i fokus

Var forvaltning bedrivs med ett utpraglat utvecklingsfokus.
Vi stravar alltid efter att ta fastigheten ett steg framét och
darmed skapa mojlighet dven for vara kunder att utvecklas.
Detta praglar hela forvaltningsorganisationen som utmérks
av korta beslutsvagar diar medarbetarna uppmuntras att
provanya vagar.

Utover de stora foradlingsprojekt som namnts tidigare, lag
vart fokus under 2025 framst pa fortsatt arbete med l6pande
uthyrning, driftsekonomi och energieffektivisering samt
miljocertifiering av fastigheter.

Fran vakans till uthyrt

Med vir strategi kommer vi ofta att forvarva fastigheter
med relativt hog vakans for att sedan hyra ut och utveckla
fastigheterna tillsammans med hyresgésterna. Det innebér
att var vakansgrad varierar over tid. I takt med att vi utveck-
lar fastigheterna och de vakanta ytorna hyrs ut kommer de
dock att bidra till vart kassaflode.

Sammantaget uppgick vakansgraden i férvaltningsfastig-
heterna till 21 procent vid utgangen av aret. Skillnaderna
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mellan olika fastigheter ar dock stora beroende pa var i
utvecklingsfasen de befinner sig. For rena forvaltningsfastig-
heter var vakansgraden 10 procent, jamfort med 32 procent i
foradlingsfastigheter.

Framtida intjéning

De uthyrningar som genomfordes under 2025 kommer att
starka de arliga hyresintakterna med cirka 7,8 mkr. Intikter-
na kommer att 6ka i takt med inflyttning, vilket sker under
2026 och 2027. Investeringen for genomforda uthyrningar
bedoms uppga till cirka 7 mkr.

Totalt uppgar var arliga intjaningsformaga i férvaltnings-
fastigheter (inklusive foradlingsfastigheter och andelar i
delagda fastigheter) till 158 mkr vid full uthyrning. Med
hénsyn till nu tecknade och uppsagda hyreskontrakt dr den
arliga hyresintdkten 128 mkr, vilket skulle ge ett driftresultat
pa 95 mkr, motsvarande en 6verskottsgrad pa 74 procent.

Sett till Cerneras historiska track record ar vakanserna den
verkliga potentialen i var affar. Vi har stor och lang erfarenhet
av att hyra ut och utveckla lokaler i befintligt bestand, och

det 4r ganska enkelt att se vad en fortsatt uthyrning skulle
innebara i form av 6kade intakter. Med vart arbetssatt blir
vakanser en mojlighet.

Efter forvaltnings- och administrationskostnader samt
finansnetto ger detta ett forvaltningsresultat p4 53 mkr och
en forvaltningsmarginal pa 43 procent.

UTFALL OCH FRAMTIDA INTJANINGSFORMAGA

Forvaltningsfastigheter

Aktuell

intjaningsformaga* Utfall 2025 Utfall 2024 Utfall 2023
Nettoomsattning 127739 108 359 91970 57170
Driftskostnader -33059 -33076 -29 393 -18 125
Driftsnetto 94 680 75283 62577 39 045
Overskottsgrad 74,1% 69,5% 68,0% 68,3%
Forvaltnings- och administrationskostnader -9 301 -9417 -8392 -6452
Roérelseresultat 85 380 65 866 54186 32593
Réntenetto -33819 -33073 -37 282 -25972
Forvaltningsresultat 51561 32793 16 904 6621
Férvaltningsmarginal 40,4% 30,3% 18,4% 11,6%
Vardeférandringar - 32737 208 468 51847
Resultat fére dispositioner och skatt 51561 65530 225 373 58 469
ICR 2,52 1,99 1,45 1,25
Belaningsgrad 55,2% 45,5% 49,7% 56,1%

* Intjaningsférmaga utifran aktuella kontrakt, inklusive framtida inflyttning

, 55,2

Belaningsgrad, %

Driftsnetto, mkr

)

Forvaltningsmarginal, %
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Langsiktig plan

Vi analyserar |6pande hur vi maximerar avkastningen pa vara tillgédngar.
Bostadsrattsfastigheter séljs vid fardigstéllande, medan bostadsfastigheter med
hyresratter eller fardigutvecklade kommersiella férvaltningsfastigheter antingen kan
saljas eller forvaltas i egen regi. Forsaljningar skapar utrymme f6r nya investeringar

och vardeskapande utvecklingsprojekt.

Hittills har samtliga bostader vi byggt salts till bostadsratts-
foreningar eller till langsiktiga dgare av hyresréttsfastigheter,
medan de kommersiella lokalerna dgts och forvaltats av oss.
Hur vi agerar i framtiden beror dock pa de aktuella forutsatt-
ningarna.

En opportunistisk strategi

Vi ar alltid redo att allokera om var fastighetsportfolj bero-
ende pé vilka olika majligheter vi ser for de olika innehaven.
Starka finanser och lingsiktiga 4gare gor det mojligt for oss
att silja fastigheter nar marknaden 4r god och kopa i tider av
pressade fastighetspriser. Lite forenklat innebar det att vi kan
silja en fardigutvecklad fastighet och kopa tvd med potential
och vaxa med dem.

I vissa fall kan vi d&ven behova silja for att ta vara pa en
mojlighet att investera i nagot nytt. Oavsett konjunkturcykel
kan vi ocksé fa ett bud som ar svért att motsta. I samtliga fall
galler att priset i sa fall ska 6verstiga fastighetens virde.
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Gediget track record

Under senare ar har Cernera genomfort ett antal storre
och mindre forsiljningar av fardigutvecklade forvaltnings-
fastigheter. Storst var avyttringen av ett storre innehav till
Randviken Fastigheter, vilken skedde under 2022 i en stark
fastighetsmarknad. Som betalning erholl vi aktier i det
borsnoterade bolaget, vilka senare successivt sildes av och
skapade utrymme for nya investeringar. Senast under 2024
séldes den da fardigutvecklade fastigheten Perseus i Borés.

Under samma tid har antalet fardigstallda bostadsrattspro-
jekt minskat p4 grund av den svaga bostadsmarknaden. De
senaste genomforda férsiljningarna utgors av Linnea Garden
i Uppsala och Hugin i Boras, vilka avyttrades under 2024.
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Fastigheter med

potential till kad

ingjaning

Cernera forvaltar 30 fastigheter i Boras, Jonkoping och Goteborg.
Av dessa ar 20 forvaltningsfastigheter och tio projektfastigheter.
Fyra av forvaltningsfastigheterna ar under omfattande utveckling och

betecknas darfér som foradlingsfastigheter.

Videlar in vart fastighetsbestind i tre huvudkategorier

- forvaltningsfastigheter, foradlingsfastigheter och projekt-
fastigheter. Indelningen utgér ifran i vilken grad och vilken
typ av intdkter och kassafloden som de olika fastigheterna

genererar. Ut6ver dessa tre huvudkategorier har vi dven en
rorelsefastighet dar vi har vart huvudkontor.

Koncentrerat bestand av forvaltningsfastigheter
De flesta av vara forvaltade fastigheter finns i Boras, Gote-
borg och Jonkoping. Under tiden som utveckling pagar kan
4ven projektfastigheter ingd. For nirvarande forvaltas 12
projektfastigheter med en total forvaltad yta om 11 308 kvm.
Av den totala fastighetsférvaltningen om 121122 kvm finns
90 377 kvm i Boras, 21 852 kvm i Jonkoping och 5 807 kvm i
Goteborg. Ytmassigt svarar de kommersiella lokalerna for 97
procent av hela det forvaltade bestandet.

Foradlingsfastigheter — en ny kategori

For att ge en mer rattvisande bild av vért fastighetsbestand
har vi valt att definiera forvaltningsfastigheter under omstall-
ning som féradlingsfastigheter. Det handlar om fastigheter
dér vi tar ett totalt omtag, vilket ofta innebar att hyreskon-
trakt sdgs upp, lokaler tomstalls och vi darmed ocksé far en
betydligt storre vakansgrad. Samtidigt 4r detta medvetna
investeringar som baddar for 6kade framtida intdkter och
kassafloden.

De fastigheter det géller 4r Navet (Alvringen 6) i Jonkoping samt
de tre borasfastigheterna Knallerian (Bromsen 3 & 4), Raklinjen
2 och Guldbaggen 12, 31-34, vilken ligger i Knalleland.

Sammantaget uppgar den forvaltade ytan i vara foradlings-
fastigheter till drygt 56 000 kvm med stor potential for
ytterligare uthyrning och darmed hyresintékter.

Projektfastigheter

Fastighetsutveckling har varit en central del av var verksam-
het sedan Cernera grundades. Vi bedriver idag aktiv projek-
tutveckling av bostader och kommersiella lokaler pé flera av
Sveriges mest expansiva orter i sédra och mellersta Sverige.

Totalt omfattar var bostadsprojektportfolj 19 projekt med en
total volym motsvarande byggratter for cirka 1300 bostader.
Av dessa har drygt 300 godkénd detaljplan eller bygglov,
vilket innebar att de ar startklara sa snart vi bedomer att
marknadsforutsittningarna tilliter. Utover detta finns

det cirka 5 000 kvm utvecklingsbara byggratter i det
kommersiella bestandet.

Majoriteten av vara projektforvarv sker i tidiga skeden, ofta
fore fardig detaljplan eller via markanvisningar. De flesta

av projektfastigheterna genererar dven kassafloden fran
befintliga byggnader, vilket innebéar 6kad flexibilitet att starta
projekten beroende pa marknadsfoérutsiattningar.

Fram till pdborjad byggnation forvaltas projektfastigheterna

av var forvaltningsorganisation med syfte att maximera de
lopande kassaflodena.
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Forvaltade fastigheter 2026-03-31 Forvaltad yta, kvm

Hotell/ Lager/ Antal
Restau- industri/ Tréning/ ) Mark- P-platser
Ort rang férrdd  Bostader Halsa Garage Ovrigt Summa arrende (exkl garage)

Férvaltningsfastigheter

Armbéga 1 Borés 0 0 585 128 0 0 2350 0 0 8353 0 78 [ Il | lIFﬂ'
Blavalen 10 Boras 0 0 0 0 38 0 0 o o 358 0 1 — N Il :
Forsen 1 Boras 2237 0 3086 1345 0 0 0 0 0 6668 0 17 | | -0k S ' ' i
Guldbaggen 1 Boras 0 0 0 0 0 2895 0 0 0 2895 0 12 : 1 S0 A
Guldbaggen 25  Boras 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1477 17
Hasseln 10 Boras 0 0 0 0 428 0 0 0 0 428 0 8 | Ly
Heimdal 9 Boras 0 2187 0 0 0o 0 0 0 0 2187 0 0 o ' T
Né&ckrosen 4 Boras 0 0 3896 587 0 0 999 0 0 5482 0 47
Rapphoénan 8 Boras 0 0 0 0 334 0 0 0 0 334 0 6
Resedan 12 Boras 0 0 0 0 274 0 0 0 0 274 0
Sandared 1:159  Borés 0 0 0 240 0 0 0 0 0 240 0 0
Solhem 2 Boras 0 2500 0 0 0 0 0 0 0 2500 0 45
Sparven 5 Borés 0 180 320 62 431 0 0 0 0 993 0 7
Stropsta Nykvarn 39 0 123 1213 0 0 241 0 0 1616 0 0
Varav Férddlingsfastigheter
Bromsen 3 & 4" Boras 12772 244 3320 2425 0 2677 1350 0 68 22856 0 162
Guldbaggen Boras 898 0 2025 418 0 0 0 0 0 3341 0 55
12,31-34
Raklinjen 2 Borés 0 0 312 5007 0 0 0 0 0 8119 0 99 Projektportftl] 2025-12-51
Alvringen 6 2 Jonkdping 13137 4648 2631 175 0 0 720 0 541 21852 0 406
Cerneras Detaljplan Antal Planerad
Totalt 29083 9759 24388 11600 1825 5572 5660 0O 609 88496 1477 1065 Nr Projektnamn Anskaffning andel, %  fér bostader Region byggratter byggstart
Projekt under utveckling
Projektfastigheter 1 Tarnan BR Forvary 100,0  Fardig plan Boras Vst 6 2026
Amhult 107:2 Goteborg 372 513 369 147 0 0 81 0 0 2212 0 1 2 Angslyckan? BR Forvary 50,0  Fardig plan Borés Vast 16 2026
?gt;c;rp;gund Boras 0 0 732 0 65 0 0 0 0 797 0 38 3 Bjdrkparken? BR Férvary 41,0  Fardig plan Nykvarn Ost 39 2026
o 4 Sjdlyckan BR Forvary 1000 Fardig plan Borgs Vast 11 2027
Gaffelkremlan Kungélv 0] 0 0 1549 0 0 0 0 0 1549 0 0
5 Gaffelkremlan BR Forvarv 100,0  Pagéende plan Kungélv Vast 55 2027
Marsken 11 Borés 0 0 0 0 290 0 0 0 0 290 0 0
" 6  Pallas Tower ® BR Férvarv 50,0 Fardig plan Boras Vast 101 2027
Mijalle 1:49 Ostersund 0 0 0 0 0 0 0 0 1510 1510 0 0 -
7  Soderport BR Markanvisning 100,0  Fardig plan Link&ping Ost 55 2027
Rod 80:2 Goteborg 0 0 0 428 0 0 0 0 428 154 13
8 Svanen BR Forvarv 100,0 Pagéendeplan  Borés Vast 28 2027
R6d 81:1 Goteborg 0 0 322 1296 0 0 0 0 0 1618 0 0 - -
9  Angen, Stropsta BR Forvary 100,0 Pagéendeplan  Nykvarn Ost 15 2028
Réaveskalla 1:414  Boras 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 -
10 Klosterdngen ? BR Férvarv 50,0 Pagaendeplan  Vadstena Ost 21 2028
Svanen 6 Boras 0 0 70 0 676 0 0 0 0 746 0 N
11 Vastra Strand, Sandared BR Forvarv 100,0 Ingen plan Boréas Vast 12 2028
Térnan 11 Boras 0 0 0 0 690 0 0 0 0 690 0 2
12 Torslanda Rod BR Forvarv 100,0 Pagéendeplan  Gdteborg Vast 124 2029
Totalt 372 513 1493 3420 1721 0 811 0 1510 9840 154 67
13 Byttorpslund BR Férvarv 100,0 Planbesked Boras Vst 50 2029
Rérelsefastigheter 14 Amhult 107:2 BR/HR  Férvarv 100,0  Planbesked Goteborg Vast 130 2029
Merkurius 19 Bords 0 0 1675 0 0 0 0 0 0 1675 0 0 15 Saga Hojd Marsken BR Forvarv 100,0 Planbesked Boras Vast 22 2030
16 Resedan BR Forvarv 100,0  Planbesked Boras Vast 40 2030
Delagda forvaltningsfastigheter 17 Guldbaggen BR Forvarv 100,0  Planbesked Boras Vast 150 2031
Pallas 19 Bor&s 2631 3206 2747 289 0 0 1407 10800 31 21111 0 0 18 Sandviken BR Forvarv 100,0  Planbesked Ostersund ~ Norr 300 2032
19 Forsen BR Forvarv 100,0  Planbesked Boras Vast 125 2032
Totalt férvaltad yta 32086 13478 30303 15309 3546 5572 7878 10800 2150 121122 1631 1132 Totalt 1300
1) Fastigheten bendmns som Knallerian. 2) Fastigheten benamns som Navet. 3) Hyresintakter fran rérelsefastigheter elimineras i resultatrakningen. 1) Joint Venture med Mjébécks Entreprenad, 2) Joint venture med Brother G & T, 3) Joint Venture med Jarngrinden

4) Ags som JV ihop med Jarngrinden dir Cerneras andel 4r 50 procent. Fastigheten férvaltas i sin helhet av Cernera.
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En finans-
verksamhet som

skapar mojligheter
och minimerar ris

Cerneras vardeskapande ar beroende av en stabil och val avvagd
finansiering, [6pande och noggrann fastighetsvardering samt en
strukturerad hantering av risker. Genom tydliga processer, konservativa
antaganden och aktiv uppfoljning skapas transparens, stabilitet och
l&ngsiktighet i en féranderlig omvarld och marknad. Sammantaget ger
detta oss en robust grund for fortsatt tillvaxt samt god motstandskraft.

Vi varderar véra fastigheter lopande och med transparens. begransa finansiella risker och skapa férutsigbarhet i kas-
Genom en kombination av externa och interna virderingar safléden och resultat. Genom en balanserad relation mellan
sdkerstaller vi att redovisade varden speglar aktuella mark- eget kapital och lanefinansiering, aktiv hantering av rante-
nadsforutsittningar. Viarderingarna baseras pa vél etablerade och refinansieringsrisker samt god tillgang till likviditet kan
metoder och noggrant avviagda antaganden kring driftsnet- Cernera agera offensivt nar mojligheter uppstér och samtidigt
ton, avkastningskrav och kostnadsutveckling, vilket ger en sta stabilt i utmanande marknader. Detta kompletteras av ett
stabil grund for beslut i verksamheten. strukturerat riskarbete kring saval marknads-, verksamhets-
och finansiella risker som héllbarhetsrelaterade risker.
Finansverksamheten bedrivs utifran en tydlig finanspolicy
som syftar till att sdkerstalla langsiktig betalningsformaga,

- ey : S b
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Fastighetsvardering

Vi redovisar vara forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Externa
varderingar goérs halvarsvis och kompletteras med interna varderingar

som uppdateras ovriga kvartal.

Med verkligt varde avses fastighetens marknadsvirde, vilket
definieras som det mest sannolika priset vid en tankt for-
sdljning av forvaltningsfastigheten pa en fri och transparent
fastighetsmarknad.

F6rvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheterna virderas utifran avkastningsme-
toden i kombination med ortsprismetoden. Det innebar att
fastighetens virde berdknas utifran det framtida driftsnettot i
kombination med marknadens avkastningskrav pa jamforba-
ra fastigheter och inflationsantaganden.

Driftsnettot utgors av de férvintade nettona av fastighetens
betalningsstrommar med beaktande av hyresintakter, va-
kansrisker, drift och underhallskostnader, fastighetsskatt och
bedomda investeringsbehov.

Vardet berdknas sedan utifrin driftsnettot i relation till res-
pektive fastighets avkastningskrav och inflationsantaganden.
Avkastningskravet bedoms utifran varje fastighet och beaktar
marknadens férvintan pa real avkastning samt risktilligg for
respektive fastighet. Avkastningskravet utgér fran den aktu-
ella transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter.

Vid arsskiftet var vart genomsnittliga avkastningskrav 6,6
procent (6,55) fér lokaler och 3,97 procent (3,88) for bostader.
En férandring av avkastningskravet med +/- 0,5 procent skul-
le paverka virderingarna med i genomsnitt 67,2 mkr.

Under aret 6kade de viktade avkastningskraven for vara
forvaltningsfastigheter med lokaler marginellt, vilket &r ett

42 Cernera arsredovisning 2025

resultat av den fastighetsutveckling som vi bedrivit och som
paverkat viktningen. Utvecklingen for de underliggande
avkastningskraven har varit neutral for lokalfastigheter och
marginellt 6kande f6r bostader. Det senare ar helt i linje med
utvecklingen pa marknaden.

Driftskostnaderna 6kade under aret med 1till 3 procent be-
roende pa fastighets- och lokaltyp. Samtidigt 6kade flertalet
av de taxebundna kostnaderna med mellan 5 och 10 procent.
Att vi kunde hélla nere driftskostnaderna i denna miljo ar ett
resultat av 6kad energieffektivitet.

Generellt vidaredebiteras taxebundna kostnader och andra
driftskostnader till lokalhyresgasterna som tilligg pa hyran.
For bostdderna ingar daremot dessa kostnader i hyran, vilket
okar betydelsen av effektiv forvaltning.

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

Projektfastigheter

De fastigheter som 4gs med syfte att avyttras efter genom-
ford projektutveckling klassificeras som projektfastigheter.
Dessa redovisas som omsattningstillgdngar och virderas till
fastighetens anskaffningsvirde under projektperioden fram
till avyttring. Det sker I6pande bedomningar av anskaffnings-
vardet i forhallande till projektets bedomda lIonsamhet och
dess bokforda varde.

__ A
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Kanslighetsanalys, virdeférandring %
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-10 -5 0 +5 +10

Motsvarar férandring avkastningskrav %-enhet 1,32 0,6 0 -0,5 -0,93

Motsvarar férandring hyresniva -6.4 -3,2 0 3,2 6,4

Soliditet 43,6 45,0 46,3 47,5 48,6

Belaningsgrad 54,1 51,3 48,7 46,4 44,3
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Finansiering

En stark finansiell stallning &r grunden for Cerneras langsiktiga
strategi och fortsatta tillvaxt. Genom en ansvarsfull kapitalstruktur,
tydliga policyer och aktiv riskhantering skapas stabilitet,
handlingsfrinet och motstandskraft i en féréanderlig omvarld.

Finansverksamheten styrs av finanspolicyn som beslutas av
styrelsen. Policyn ger vigledning kring rante- och kapital-
bindning samt nyttjandet av rantederivat, liksom hur ménga
och vilka finansieringskallor bolaget ska ha. Syftet ar att
hantera risker i finansieringen pé ett strukturerat satt och
sdkerstalla koncernens betalningsformaga pa lang sikt.

Eget kapital

Vi strivar efter en attraktiv fordelning mellan eget kapital och
lanefinansiering for att balansera risken. Det egna kapitalet
uppgick vid arsskiftet till 779,2 mkr (756,4), vilket ger en soli-
ditet p4 46,3 procent (49,1). En stark soliditet innebér att det
finns resurser for fortsatt tillvixt utan tillskott av dgarkapital.

Lanefinansiering

Var externa finansiering utgors uteslutande av lan fran
banker och uppgick den 31 december 2025 till 665,8 mkr
(631), exklusive byggkrediter for projektfastigheter under
produktion. Denna finansiering anvands huvudsakligen for
att finansiera vért forvaltningsbestand. Under 2025 gjordes
storre investeringar i form av lokalanpassningar och upp-
graderingar av energisystem. Sammantaget innebar detta
en 0kning av forvaltningsfastigheternas andel av den totala
investeringsvolymen.

Finansieringen avseende vara forvaltningsfastigheter upp-
gick vid arsskiftet till 590,4 mkr (555,7), vilket motsvarade en
beldningsgrad om 48,7 procent (47,6). For projektfastigheter
uppgick finansieringen till 65,5 mkr (65,3), vilket innebar en
belaningsgrad om 43,0 procent. Beldningsgraden for bade
forvaltningsfastigheter och projektfastigheter understiger
tydligt de uppsatta malen i finanspolicyn.
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Ranterisk

For att begransa risken for negativ paverkan i resultat- och
balansrakningen arbetar vi, i enlighet med Finanspolicyn,
med en mix av rantebindningstider. Policyn styr bland annat
onskad genomsnittlig rantesakring samt minsta réntetack-
ningsgrad.

For att minska ranterisken och na 6nskad rantebindnings-
struktur anvander vi oss av en kombination av 1an till fast
ranta samt rantederivatinstrument i form av ranteswappar,
vilket ar ett effektivt satt att forlanga rantebindningen utan
att behova dndra villkoren for underliggande lan.

Vid arsskiftet var den genomsnittliga rantebindningstiden,
inklusive effekter av ingangna derivatavtal, 1,4 &r (1,2),
vilket var under det uppsatta malet om 2,5 ar. Vi foljer aktivt
rantemarknaden och utvarderar 16pande majligheterna till
forlangd réntebindning. Under aret nirmade vi oss malet pa
2,5 ar och det ar var ambition att den ska fortsitta att 6ka
under 2026.

Finansieringsrisk

Risken att sakna formanlig finansiering ar koncernens storsta
finansiella risk. Aven denna hanteras i finanspolicyn genom
att den genomsnittliga 16ptiden bor vara minst 2,5 ar, men inte
understiga 1,5 ar. Per bokslutsdagen uppgick den genomsnitt-
liga kapitalbindningstiden till 3,01 &r (3,3) och den genom-
snittliga rantan, inklusive effekter av tecknade rantederivat,
var 3,26 procent (3,72), exklusive outnyttjade kreditloften.

FINANSIELL OVERSIKT

Soliditet, % Eget kapital, mkr Belaningsgrad, %
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Rante- och loptidsforfall

Ranteforfall Laneférfall

Lanebelopp, mkr Andel, % Lanebelopp, mkr Andel, %
<1 4931 67,7 234,2 32,1
1-2 35,0 4,8 128,8 17,7
2-3 56,4 77 126,1 17,3
3-4 59,4 8.1 95,8 13,1
4-5 34,9 4,8 36,0 4,9
>5 50,0 6.9 107,9 14,8
Totalt 728,8 100 728,8 100

Rorelsekapital

Ett av syftena med finansverksamheten ar, forutom att saker-
stalla finansiering av tillvaxt, att forsakra sig om att bolaget
har tillrackligt rorelsekapital och tillgang till likvida medel
for att klara de 16pande betalningarna. Vid utgadngen av 2025
uppgick tillginglig likviditet till 19,9 mkr (31,0), inklusive
checkrakningskrediter.

Sakerheter

Av den externa finansieringen om 728,8 mkr (631,0) var vid
arsskiftet 718,8 mkr (621) sakerstillda, vilket motsvarar 99
procent (98) av all finansiering.

Sakerheten utgors framst av pantbrev i fastigheter. Som kom-
plement till detta Iimnar moderbolaget i vissa fall regelmas-
sig pant i form av aktiebrev i de fastighetsagande koncern-
bolagen i samband med kortare forvarvskrediter. Likasa
ldmnar moderbolaget i undantagsfall borgensférbindelse fér
dotterbolags utfastelser i samband med garantidtaganden
eller upplaning.
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Riskanalys

Cernera ar exponerat for ett antal risker, vilka vi bevakar I6pande.
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.

Det ar styrelsen som har det 6vergripande ansvaret for
koncernens riskarbete, vilket omfattar att identifiera, bedéma
och virdera de risker som koncernen stélls infor. Cernera

Marknadsrelaterade risker

Risk

Makroekonomiska
faktorer

Sannolikhet: H6g
Konsekvens:

Beskrivning

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstréckning
av makroekonomiska faktorer sdsom allman
konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling,
sysselsattningsutveckling, produktionstakt for nya
bostéder och lokaler, foréandringar i infrastruktur,
befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur med mera.

prioriterar de risker som vid en samlad bedomning avseende
mojlig paverkan, sannolikhet och konsekvens, bedéms kunna
ge mest negativ effekt for Cernera.

Hantering

Cernera féljer den makroekonomiska utvecklingen

nara och beddémer att bolaget genom sin affarsmodell
samt en flexibel och snabbfotad organisation har

goda férutsattningar att anpassa sin verksamhet

till eventuella férandringar i omvarlden och pé
marknaden. Med bade kassaflédesgenererande
fastighetsforvaltning och bostadsproduktion kan Cernera
vid en svagare bostadsmarknad vélja att avvakta med
bostadsprojekt eller anpassa planerade projekt till
forandrade forutsattningar sdsom att bygga fastigheter
med hyresratter for langsiktigt Agande i stallet for
bostadsratter.

Inflation och ckade
kostnader

Sannolikhet:
Konsekvens: H6g

Inflation paverkar var verksamhet pa ett flertal satt,
framst genom Gkade réntekostnader, vilket tillsammans
med dvriga kostnadsokningar paverkar bade resultat
och kassafléde. Pa lang sikt paverkar inflationen dven de
underliggande avkastningskraven for fastigheterna och
dérmed deras vérde.

Cernera balanserar ranterisken 6ver tid. Hyresavtalen

for lokalkontrakten &r till mycket stor del indexreglerade.
Dartill debiterar vi tillagg for hyresgastens forbrukning och
andel av fastighetsgemensamma kostnader. Cerneras
goda finansiella stallning 6kar ocks& bolagets forméga att
hantera effekterna av inflation och kostnadsdkningar.

Geografiska faktorer

Sannolikhet:
Konsekvens:

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

Cernera arbetar aktivt med att uppratthalla ett brett
kontaktnat. Tillsammans med en mycket god lokalkdnne-
dom i Boras gor det att bolaget snabbt kan uppméarksam-
ma eventuella férandringar p& marknaden och anpassa
verksamheten darefter.

Cernera har under de senaste aren utokat sin geografiska
spridning och har nu aktiv férvaltning dven i Géteborg och
Jonkdping samt bostadsprojekt pa ett tiotal geografiska
marknader.
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Marknadsrelaterade risker

Risk Beskrivning

Beroende av lagar, Cerneras verksamhet regleras och paverkas av ett stort
tillstand och politiska ~ antal olika lagar och regler samt olika processer och
beslut beslut relaterade till dessa regelverk. Verksamheten kan
aven 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 kravs tids- och
kostnadskravande justeringar av detalj- och projektplaner
samt minskade bidrag eller 6kade kostnader.

Sannolikhet:
Konsekvens:

FINANSIELL OVERSIKT

Hantering

Cernera foljer 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 omréden dar
bolaget har verksamhet genom dialog med tjansteman
och politiker i berérda kommuner.

Cerneras diversifierade projektportfélj minskar vidare
beroendet av enskilda projekt. Bolaget har aven
alternativa planer for planerade projekt for att mojliggora
omstalining vid férandrade forutsattningar. En stor

del av Cerneras projektportfdlj har ocksa ett befintligt
kassaflode, vilket 6kar var formaga att anpassa oss till
forandringar och var uthallighet.

Planering och
resursallokering

Cerneras resursallokering behover standigt anpassas
efter radande marknad och féretagets behov. Det finns
annars en risk att vi &r underdimensionerade i tider med
hog efterfragan och tillvaxt samt 6verdimensionerade i
samre tider.

Sannolikhet:
Konsekvens: Lag

Cernera stravar efter att anpassa rekryteringar efter
pagéende projekt samt i férhallande till behov av ar-
betsuppgifter som féreligger vid en given tidpunkt. Detta
vags mot Cerneras bedémda langsiktiga behov och deras
kostnadspaverkan.

Verksamhetsrelaterade risker

Risk Beskrivning

Hyresintakter och Cerneras resultat paverkas om uthyrningsgrad

uthyrningsgrad eller hyresnivaer forandras. Det finns en risk for att
hyresgaster inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal
Sannolikhet: nar de har I6pt ut, vilket pa sikt kan leda till minskade

Konsekvens: Lag hyresintékter och 6kade vakanser. Vi ar aven beroende
av att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och i Gvrigt

fullgér sina forpliktelser.

Hantering

Cernera arbetar standigt med att utveckla befintligt
fastighetsinnehav for att sékerstalla att erbjudandet
svarar upp mot marknadens efterfragan. En aktiv

och lyhérd férvaltning samt en standig dialog med
hyresgasterna gor att vi snabbt identifierar eventuella
forestéende forandringar och kan genomféra férandringar
eller satta i gang nya férhandlingar. Cernera arbetar
aktivt med att bedoma hyresgésternas kreditvardighet
bade vid kontraktsskrivning och under kontraktens l6ptid.

Fastighetskostnader Férandrade fastighetskostnader paverkar fastigheternas
driftsnetto och darmed marknadsvardet pa fastigheten.
En stor del av kostnaden &r kopplad till energianvandning
i form av uppvarmning, kylning och el. Kostnaderna

har en sasongsvariation med hogre kostnader under
vinterhalvaret.

Sannolikhet: H6g
Konsekvens: Lag

Omkring 95 procent av vara hyresintakter kommer fran
kommersiella lokaler. | de hyreskontrakten vidaredebiteras
stora delar av de I6pande fastighetskostnaderna till
hyresgasten, vilket minskar paverkan pa Cernera.

Oférutsedda skador och reparationer férebyggs genom
ett strukturerat och langsiktigt underhallsarbete, vilket
minskar kostnaderna.

Leverantorer Det finns en risk for att anlitade leverantorer inte
efterlever géllande avtal avseende kostnad, tid
Sannolikhet: och kvalitet. Det galler framst finansiellt instabila

Konsekvens: Hog entreprendrer eller underleverantérer som inte utfor sitt

Cernera minskar riskerna for avtalsbrott genom ett néra
samarbete med och ledning av vara entreprendrer och
underentreprenérer. Dokumenterade kontroller genomférs
kontinuerligt och méten halls [pande under projektens
gang. Budgetuppfdljning sker manadsvis.

uppdrag korrekt.
Medarbetare Cernera och dess verksamhet ar beroende av att
rekrytera och behélla attraktiv personal som efterlever
Sannolikhet: foretagets varderingar och principer.

Konsekvens: Lag
Dartill finns det ett antal nyckelpersoner som ar viktiga for
foretagets utveckling.

Cernera arbetar utifran en gemensam véardegrund och en
sund féretagskultur. Vi genomfor I6pande undersékningar
for att folja upp hur medarbetarna trivs och mar pa arbe-
tet for att vid behov vidta de &tgarder som kravs.

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

Risk

Informations- och

Beskrivning

Risken for att I T-system blir attackerade och att

Hantering

Cernera arbetar kontinuerligt med atgarder kring IT-

IT-sékerhet information kommer i oratta hander 6kar i alla sakerhet, uppgradering av brandvaggar, virusskydd och
verksamheter. system med mera.

Sannolikhet:

Konsekvens:

Arbetsplatsolyckor All byggnation innebar forhdjd risk for arbetsplatsolyckor. | samtliga projekt och lokalanpassningar uppréattas tidigt
Som bestallare och utférare av stor méngd entreprenader  arbetsmiljoplaner som f6ljs upp under hela projektet.

Sannolikhet: ar séledes Cernera exponerat for denna risk. Tidplanerna anpassas for att undvika stress och misstag.

Konsekvens: H6g

Hallbarhetsrisker

Risk

Korruption och brott
mot manskliga
rattigheter

Sannolikhet: Lag
Konsekvens: Lag

Beskrivning

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

FINANSIELL OVERSIKT

Hantering

Cernera foljer fragor rérande korruption och manskliga
rattigheter noga samt har uppdaterade policyer pa
omradet. Vi har dven en visselblasarfunktion for att
medarbetare och andra ska kunna patala eventuella
fel.

Finansiella risker

Risk
Rénterisk

Sannolikhet:
Konsekvens:

Beskrivning

Cernera har réntebarande skulder som ar kopplade till
marknadsrantor, vilket har en stor paverkan pa vart
resultat och kassaflode. Ett hojt allméant rantelage
paverkar koncernens resultat och kassafldde negativt.

Hantering

Vi utgar fran finanspolicyn som arligen ses 6ver i styrelsen
samt anger uppdrag och mandat for hur rénterisken ska
hanteras. Langsiktigt ska var rantebetalningsférmaga
overstiga 2,0 ggr. Vi arbetar med krediter som har olika
langa rantesakringar, men aven ranteswapar. Vart mal ar
att arbeta med langa |6ptider och faststéllda marginaler
for att 6ka forutségbarheten.

Klimatférandringar,
fysiska risker

Sannolikhet:
Konsekvens:

Klimatférandringar dkar risken for bland annat
Sversvamning och extremvader. P& langre sikt kan dessa
risker komma att 6ka Cerneras kostnader fér skador

och krava investeringar for att motverka paverkan.
Varmare temperaturer kan medféra ékad risk for
skadedjur och paverka kostnaden fér ravara. Okad
nederbdrd eller havsvattenhgjningar kan paverka behov
av dagvattenhantering och/eller investeringar i fukt och
vattenhanteringsatgarder.

Vid ny- och ombyggnation beaktar vi hur fastigheten kan
paverkas av klimatférandringar. Bland annat tar vi hansyn
till nuvarande och eventuellt framtida versvamningsris-
ker. Det samma géller vid férvarv och markanvisningar.

Likviditetsrisk

Sannolikhet: Lag
Konsekvens: H6g

Avser risken att Cernera saknar likvida medel for
betalning av sina finansiella ataganden.

Vi tar I6pande fram en 24-manaders framatriktad pla-
nering for att sakerstalla koncernens framtida likviditet.
Dartill har vi som mal att ha en likviditetsreserv om 5
procent av balansomslutningen som reserv samt for att
mojliggdra snabba affarer om tillfalle uppstar.

Klimatférandringar,
omstallning

Sannolikhet: H6g
Konsekvens: Lag

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

Cernera genomfor klimatberakningar for att ta reda pa
var klimatpaverkan &r som stérst. Utifrén detta har vien
plan for att bli klimatneutrala till 2030. | detta

ligger bland annat ett ckat fokus pa& miljocertifieringar

av fastigheter samt &terbruk. Vi képer endast el fran
férnybara energikallor och vi installerar solceller dar det ar
majligt. Vi foljer kontinuerligt utvecklingen av och férand-
ringar i lagkrav, riktlinjer och policyer. Genom miljécerti-
fiering av fastigheter sakerstaller vi ocksa att vi lever upp
till olika krav och standarder.

Refinansieringsrisk

Sannolikhet: Lag
Konsekvens: H6g

En férutsattning for verksamheten &r att upptagna
krediter kan refinansieras pa strukturerat satt. Risk
uppstar om refinansiering inte kan erhallas eller behdver
tas pa oférdelaktiga villkor.

Cernera arbetar med god framférhallning och i nara
dialog med banker och finansinstitut. Den genomsnittliga
kapitalbindningen styrs aven av finanspolicyn och foljs
upp lépande.

Biologisk mé&ngfald
och ekosystemtjénster

Sannolikhet: Lag
Konsekvens: Lag

Nyproduktion kan medféra fysiska hinder for arter och
vaxter att sprida sig i landskapet, vilket i sin tur kan ha
negativ paverkan pa dvrig natur, manniskor, fastigheter
ochilangden Cernera som bolag.

Vid projektforvarv och fastighetsutveckling beaktas
alltid grénomraden och bevarande sker s& langt det ar
mojligt. Dar det &r nddvandigt gors ocksé aterplantering.

Kreditrisk

Sannolikhet: Lag
Konsekvens: Lag

Cerneras kreditrisk ligger framst i de fall féretagets

kunder far betalningsproblem vilket skapar kundférluster.

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

Miljspaverkan

Sannolikhet:
Konsekvens: Lag

Cernera har identifierat ett flertal omraden dar
verksamheten kan medf6ra en negativ miljépaverkan.
Utover klimatpaverkan och biologisk méngfald galler det
bland annat anvandning av kemikalier, markanvandning
vid nybyggnation, forbrukning av farskvatten samt
generering av avfall.

Cernera efterlever lagar och regler f6r nybyggnation och
avfall hanteras med s& hog aterbruks- och &tervinnings-
grad som majligt. Vid behov marksaneras fastigheter i
samband med forvarv. Allt sker inom ramen for tata
dialoger med aktuella kommuner.
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Trygghet och sékerhet
i omradena

Sannolikhet: Lag
Konsekvens: Lag

Otrygghet i bostadsomraden eller runt arbetsplatser

kan medféra risker fér bade manniskor, kommersiella
hyresgaster och Cernera som bolag. Okad otrygghet
begransar manniskors frihet. Fér Cernera skulle en
utbredd otrygghet riskera att leda till 5kad omflyttning
och vakanser, vilket paverkar bade intakter och kostnader
negativt.

Vi genomfor regelbundna ronderingar d& vi ser ver
fysiska installationer sdsom I&s, larm och belysning samt
sakerstaller att parkeringar och entréer ar trygga och
rena. Utdver detta har vi god hjélp av kundenkater och
annan dialog.
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Flerarsoversikt

FINANSIELL OVERSIKT

Nyckeltal

Mkr 2025 2024 2023 2022 2021
Hyresintakter 94,4 79,0 42,8 40,6 68,5
Intakter projektutveckling 5,6 1751 9,3 365,4 275,3
Fastighetskostnader -31,3 -28,2 -16,8 -15,7 -19,0
Projektutvecklingskostnader -6,5 -170,1 -4,9 -312,0 -230,4
Summa rérelsens kostnader -77.3 -239,8 -60,9 -370,3 -288,8
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 40,4 213,8 61,3 18,0 112,2
Rorelseresultat 67,7 2418 50,7 62,3 1654
Resultat efter finansiella poster 42,8 214,9 27,0 -14,1 225,1
Arets resultat 40,6 175,2 15.1 38,7 2181
Forvaltningsfastigheter 1268,0 1.090,2 750,9 508,0 889,4
Andelar i joint ventures 131,3 128,2 131,7 134,8 127.4
Anlaggningstillgdngar 14628 1285,3 953,1 722,8 1 096,5
Projektfastigheter 178.3 188.,6 339,3 2476 300,1
Omséttningstillgdngar 221,0 255,7 403,5 4121 557,2
Langfristiga skulder 734,8 697,0 562,9 411,8 670,8
Kortfristiga skulder 169.8 87,5 201,0 106.6 293,6
Balansomslutning 1683,7 1540,9 1 356,6 1134,9 1 653,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 43,2 163,1 -110,0 6,3 -31,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -134,0 -153,7 -124,6 247,0 -12,1
Kassaflode fran finansverksamheten 84,6 -15,1 199.4 -217,2 43,9
Arets kassaflsde -6,2 -5,6 -35.3 36,1 0
Tillganglig likviditet 19,9 31,0 231 76,6 33.1
Forvaltade fastigheter, antal 30 30 30 26 23
Bostadsprojekt, antal 19 22 25 24 24
Uthyrningsbar yta, kvm 121122 110 777 89 567 73 811 73 347
Medelantal anstéllda 19 19 25 24 21

Kommentar till flerarséversikt

2021 praglades av starka marknadsforutsattningar da vi
fardigstallde 170 lagenheter och forvarvade sju projektfastig-
heter i Boras, Goteborg och Vadstena. Samtidigt salde vi sex
fardigutvecklade forvaltningsfastigheter, vilket innebar att
vi skapade utrymme for nya affarer nér prisbilden blir mer

attraktiv.

Under 2022 redovisade Cernera rekordintékter fran projek-
tutveckling nér de tre projekten Lunden 2, Villa Nordang och
Port 17 tilltraddes av bostadsrattsagarna. Samtidigt saldes tre
forvaltningsfastigheter, vilket vasentligt bidrog till rets resul-
tat. Samtidigt okade inflationen efter Rysslands invasion av
Ukraina, vilket ledde till hojda réantor och en kraftig inbroms-
ning pa forst bygg- och sedan dven fastighetsmarknaden.
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De tuffa marknadsforutsittningarna fortsatte under 2023.

Cernera kunde dock styra om en del av sin projektverksamhet

till ombyggnad och hyresgistanpassningar i bolagets forvalt-
ningsfastigheter. Mot slutet av aret genomférde Cernera sin

dittills storsta affar da man kopte Navet i Jonkoping.

Utvecklingen av Navet satte sin pragel pa 2024 da Cernera
ocksé forvarvade Knallerian i Boras med stor potential.
Dartill fortsatte foradlingen av bland annat Armbaga och
Nackrosen, samtidigt som det skedde inflyttning i de bada
projekten Linnea Garden i Uppsala och Hugin i Boras. Trots
fortsatt utmanande konjunktur presterade Cernera sitt basta

resultat dittills och vi satte dven uthyrningsrekord.

2025 2024 2023 2022 2021
Avkastning pa eget kapital, % 5,2 23,2 2,6 6.1 31,6
Rantetéackningsgrad, ggr 1.1 1,5 -0,3 6,2 7,6
Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 48,7 47,6 58,4 56,1 56,3
Soliditet, % 46,3 49,1 43,1 54,3 41,7
Justerad soliditet, % 50,1 53,0 45,3 56,5 *

* Underlag for att berakna saknas
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Hallbarhet

For Cernera ar hallbarhet en integrerad del av
bade affar och verksamhet. Vi arbetar varje dag

for att skapa héllbara bostader och arbetsplatser
som moter dagens behov och sékrar en battre
framtid f6r kommande generationer.

Vart mal r att vara klimatneutrala i
var férvaltning och att kraftigt minska
klimatavtrycket vid lokalinvesteringar
eller nyproduktion. Vigen dit gar

bland annat genom ett langsiktigt och
mélmedvetet arbete fér 6kad energi-
effektivitet, men ocksa genom kloka val
vid inkdp av varor, energi och tjdnster.
Dérutover har vi ett ansvar for att mini-
mera utslipp och fororeningar i luft och
vatten samt att virna marina resurser,
biologisk mangfald och ekosystem.

Samtidigt har vi ett ansvar for de omré-
den dér vi dger och utvecklar fastigheter.
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Det ansvaret giller sjilvklart dven

vara medarbetare - att de ska trivas,
ma bra och utvecklas. Vi ska kort sagt
vara den basta arbetsplatsen. Allt detta
mojliggors av en stabil ekonomi och
langsiktiga agare. Det gor att vi kan
vara uthélliga i vara ambitioner.

Det ar en stor utmaning. Darfor maste
vi gora det tillsammans, en fastighet i
taget. Det dr var vision och langsiktiga
ambition. Det &r ett metodiskt och
langsiktigt arbete som genomsyrar allt
vi gor och som f6ljs upp kontinuerligt.

Vart mal ar att vara
klimatneutrala i
var forvaltning och att
kraftigt minska
klimatavtrycket vid
lokalinvesteringar
eller nyproduktion.

OSKAR MALMEN

T Ll

Miljo

Var egen verksamhet ska leva
upp till EUs krav p& bostader
och lokaler. Klimatavtrycket
fran hyresgaster, leverantorer
och partners ska minska.

Ekonomi

Vi ska ha en langsiktig och
sund tillvaxt som bidrar till
Gkat valstand i samhallet.

- Antal grona hyresavtal

HALLBARHET

Sambhaille Medarbetare

LANGSIKTIGA HALLBARHETSMAL 2030

Vi ska utveckla hallbara Viskavara en jamstalld

fastigheter och omraden dar arbetsplats dar med-

manniskor trivs och féretag arbetarna har lika

utvecklas. férutsattningar och

inspireras till en hallbar

vardag.

[ T,
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+ Utslapp av vaxthusgaser 4 - Avkastning pa eget kapital + Antal byggstartade lagen- + Andel kvinnor och man bland
enligt GHG-protokollet | . Soliditet heter medarbetare, i ledning samt
+ Antal miljcertifierade _.l_;.; - Antal inflyttade lagenheter styrelse

fastigheter

+ Andel &terbruksinventerat
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Vart hallbarhetsprogram

Sedan ett par ar har vi ett ambitiost och
handfast héallbarhetsprogram. Vi ser
det som en investering i en mer hallbar
framtid och det gor oss mer attraktiva
som samarbetspartner och arbets-
givare. Tillsammans med kunder, leve-
rantorer och andra samarbetspartners
kommer vi att skapa fastigheter som
inte bara moter dagens krav, utan ocksa
bidrar till en positiv paverkan pé var
milj6, vart samhélle och ménniskors
sociala valbefinnande.

« Andel gron finansiering i
nyproduktion
Antal rapporterade fall

om missténkta mutor och
korruption

- NKl-resultat - Sjukfréanvaro

- Antal arbetsplatsolyckor

+ Andel bostader som ligger
nara kollektivtrafik

« Personalomsattning

» Andel som skulle
rekommendera Cernera

Hallbarhetsprogrammet tar sin
utgangspunkt i de europeiska princi-
perna for hallbarhetsrapportering. Vi
har inledningsvis valt att fokusera pa
ett antal konkreta punkter som skapar
effekt direkt men ocksa blickar framat
for att mojliggora nésta steg. Nyttan av
det vi gor ska alltid utvirderas gent-
emot hallbarhetsprogrammets mal.
Programmet strécker sig dver tre ar och
revideras arligen.

SENASTE ENPS
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HALLBARHET

MAL 2030

Var egen verksamhet ska leva
upp till EUs krav pé bostader
och lokaler. Klimatavtrycket fran
hyresgaster, leverantérer och
partners ska minska.

KPI:ER

- Utsléapp av vaxthusgaser
enligt GHG-protokollet

- Antal miljocertifierade
fastigheter

- Andel aterbruksinventerat
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Mili6

Fastighetssektorn svarar for omkring en femtedel av
de samlade svenska utslappen av vaxthusgaser. Vi
arbetar darfér for att minska vara utslapp — bade inom

férvaltning och produktion.

Vart hallbarhetsarbete har tyngd-
punkten pa klimatfragorna, men det
behandlar dven fragor om bland annat
avfall, fororeningar, vattenférbrukning
och biologisk mangfald.

Effektivisering och egen
elproduktion

Vi arbetar standigt med att minska var
energianvandning - bade genom att
investera i ny teknik och att se hur vi
kan anvidnda befintliga installationer
pa ett smartare sitt. Sedan 2024

har vi en anstalld fastighetstekniker
som framfor allt fokuserar pa just
energieffektivisering.

Aven om EUs tidigare aviserade
energikrav eventuellt inte kommer
att trada i kraft 2027, fortsétter vi
arbetet med att anpassa fastigheter
och verksamhet. Anledningen ar att
vi bedomer att det 4r affarsméssigt
motiverat och att savil kunder som
finansiarer forvintar sig det av

oss. Idag uppfyller majoriteten av
véra fastigheter 1agst energiklass D.
Individuella atgirdsplaner upprattas
for de fastigheter som har E eller lagre.
Vi fortsatter ocksa investeringarna
i egen elproduktion. Under 2025
forberedde vi for installationen

av solpaneler pa taket till EKO
Stormarknads byggnad pa Navet

i Jonkoping. Dartill utvarderar vi
lopande mojligheten till ytterligare
egenproduktion i andra fastigheter.
Den el vi koper in ar naturligtvis
miljomérkt och virmen kommer i
huvudsak fran fjarrvarme.

Fastigheter far langre liv

Den viktigaste insatsen vi gor for
milj6 och klimat ar dock att vi

ger dldre och ibland outnyttjade
fastigheter nytt och langre liv genom
att rusta upp och anpassa dem till
dagens och morgondagens krav pa
energiprestanda. Utover att minska
behovet av nyproduktion, innebar det
att tomma fastigheter som dndéa viarmts
upp fylls med verksamhet och den
anvanda energin gor faktiskt nytta.

En utmaning med strategin att
forvarva fastigheter med relativt stora
vakanser ar dock att hitta relevanta
satt att mata energianviandningen i de
specifika fastigheterna, da denna trots
investeringar och andra atgarder okar i
takt med att fler hyresgaster flyttar in.

Laddinfrastruktur ett
kundkrav

En av de framsta drivkrafterna fér

att minska energianvandningen i
fastigheterna ar kundernas 6kade krav.
Det har bland annat lett till att alla nya
hyresavtal idag har en gron bilaga samt
att befintliga avtal forses med sadana
bilagor i takt med att de omférhandlas.

Som ett svar pa kundernas krav
erbjuder vi ocksa laddinfrastruktur
pa alla fastigheter dar det 4r majligt.
Under 2025 installerade vi laddinfra-
struktur pa vara fastigheter i Forsen
och Armbéga.

Fortsatta miljécertifieringar
Aven miljdcertifieringar ar en fraga
som bland annat drivs av kunderna.

Certifiering
enligt Miljo-
byggnad iDrift
Silver

MERKURIUS

Under 2025 certifierade vi de bada
fastigheterna Merkurius och Pallas i
Boras enligt Miljobyggnad iDrift Silver.
Detta 4r i linje med var ambition att
successivt miljocertifiera vara forvalt-
ningsfastigheter enligt minst denna
standard. Nast pa tur star Nickrosen
och Armbaga, bada i Boras.

Fran och med 2024 ska édven all till-
kommande nyproduktion av bostader
miljocertifieras. Under 2025 fardig-
stalldes eller paborjades dock inte
nagra nya projekt.

En viktig forutsittning for certifie-
ringsarbetet dr vart materialprogram
for lokalanpassningar, vilket foljer
kraven i Miljobyggnad iDrift. Ambitio-

nen att miljocertifiera vara fastigheter
far darmed &ven konsekvenser for
leverantorer och samarbetspartners.
Utover materialprogrammet staller vi
aven tydliga krav gallande inkop inom
forvaltningsverksamheten. Alla dessa
krav ses 6ver och uppdateras kontinu-
erligt.

Avfall och aterbruk

Avfall innebéar betydande miljopaver-
kan och kraven fran kunder och offent-
liga aktorer okar standigt. [ samband
med arsskiftet 2026/2027 trader nya
regler for bostadshus i kraft med krav
pasortering i fler fraktioner. Under
2026 implementerar vi darfor ett system
med minst fem fraktioner i alla vara hy-
resfastigheter. Vi har interna avfallsmal

F. M'lllll

-

som revideras arligen samt efter behov
och eventuella forandringar. Det staller
krav pa viss anpassning av ett flertal
av vara forvaltningsfastigheter. Vi for
ocksa en l16pande dialog med vara
hyresgéster avseende avfallsfragor. Det
galler bland annat att minska antalet
felsorteringar, dra ner pa anvandning-
en av engangsmaterial, 6ka atervin-
ningen av material for miljosmart
fjarrvarme. Dartill fortsatter vi vara
anstrangningar for att 6ka andelen
ateranvandning och atervinning av
byggmaterial och mobler i samband
med renoveringar och nybyggnation.
Pa detta omrade samarbetar vi med
andra aktorer for att utveckla model-
ler for affarsmassigt aterbruk i stérre
skala.
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HALLBARHET

MAL 2030

Vi ska ha en langsiktig och sund
tillvaxt som bidrar till 6kat val-
stand i samhallet.

12 it

KPIEER

+ Avkastning pa eget kapital

- Soliditet

- Antal gréna hyresavtal

+ Andel gron finansiering i
nyproduktion

+ Antal rapporterade fall
om misstankta mutor och
korruption
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Ekonomi

Ekonomisk hallbarhet handlar bade om att ha en affars-
modell som haller Gver tid och att leva upp till h6ga krav
pa ansvarsfullt féretagande. Efter sex ar av ett 2020-
tal med pandemi, geopolitisk oro och makroekonomisk
instabilitet kan vi konstatera att Cerneras flexibla
affarsmodell lever upp till tuffa krav pa robusthet.

Det ekonomiska utfallet under 2025 ar
resultatet av tidigare fastighetsutveck-
ling, ett framgangsrikt uthyrnings-
arbete och strategiska forvirv som
skapat forutsittningar fér framtida
kassafloden och ddrmed stigande
fastighetsvarden.

Affarsetik — en hygienfaktor
Vi ska alltid leva upp till hoga krav pa
arlighet, oppenhet och etisk korrekt-
het. Till grund for vart arbete finns
bland annat var uppforandekod, anti
korruptionspolicy och leverantorspo-
licy. Syftet ar att hjalpa alla parter att
agera etiskt i det dagliga arbetet och i
relationer med andra. Vi ar tydliga nar
det galler mutor och korruption. Som
utomstaende ska man vara siker pa att
vi alltid upptrader och agerar korrekt.
Som medarbetare ska man kianna sig
trygg i var granserna gar.

Uppférandekoden reglerar bland
annat representation och gavor,
intressekonflikter, foretagets egendom
och konfidentiell information samt
tydliggor var nolltolerans vad galler
mutor och korruption. Alla vara poli-
cydokument gés igenom med medar-
betarna i olika sammanhang och finns
lattillgdngliga pa vart intranét.

Vi har 4ven en visselblasarfunktion
som ér tillganglig fér bade interna och
externa parter. Under 2025 kom inga
arenden in till visselblasarfunktionen.

Gron finansiering

Var verksamhet fokuserar till stor del
pa att utveckla och modernisera befint-
liga byggnader, vilket har en pataglig
positiv effekt pa klimatavtrycket. En
moderniserad byggnad ger minskad
energianvandning da den anvinds
samtidigt som det minskar behovet av
resurskrivande nyproduktion.

De krav som stélls upp for gron
finansiering utgar dock framst fran
nyproduktion. Dartill har kraven
skarpts under senare ar, vilket gor

det svart och mycket kostsamt for en
gammal fastighet att fa gron finansie-
ring. Vi har dock med dessa krav nar vi
moderniserar befintliga fastigheter for
att ta dem sa langt som det ar majligt
och ekonomiskt forsvarbart.

Sambhaille

Genom att ta vara pa vara hus och utrymmet mellan
husen bidrar vi till trygga, attraktiva och levande
stadsdelar samt till att vardet pa vara fastigheter kar. Vi
ar ocksa en aktiv aktor i lokalsamhallet pa de orter dar vi

bedriver verksamhet.

Efter nagra ar med tuffa ekonomiska
forutsattningar for bostadsbyggande
ser vi nu mojligheter att eventuellt
kunna byggstarta nagot projekt under
2026. Det ar mojligt tack vare att vi,
under de ar d4 vi inte byggt, har ar-
betat vidare med de planer som ligger
i tidiga skeden for att snabbt kunna
komma igang nar marknaden ater
vander upp.

Bostéder och kommersiella
lokaler

Inom bostadsutveckling bidrar vi till
samhillet genom att bygga hallbart
och bidra med fler bostader. Nytan-
kande byggande med hog kvalitet ar
en forutsattning for en positiv sam-
héllsutveckling. Det handlar om hur
vi bygger, hur vi utformar miljon runt
bostidderna samt att vi blandar uppla-
telseformer och verksamheter i samma
omraden. Darmed skapar vi levande
bostadsomraden.

Aven kommersiella lokaler finns i ett
sammanhang som méste uppfattas
som tryggt och attraktivt fér vara
kunder, deras medarbetare, besokare
och kundernas kunder. Hér har vi
dessutom en storre majlighet att kon-
tinuerligt paverka utvecklingen genom
vart langsiktiga d4gande och nérvaro.

Trygga stéder och platser
Trygghetsfragan har under senare ar
haft stor aktualitet i bade samhallsde-
batten och i manniskors och foretags
vardag. Som 4dgare och utvecklare

av fastigheter ar det darfor naturligt
for Cernera att engagera sig.  Boras
sker detta framst inom ramen for EST
(effektiv samordning for trygghet),

genom vilket Boras stad samord-

nar det trygghetsskapande arbetet
tillsammans med bland andra polisen,
fastighetsbolag och Visttrafik.

EST mojliggor uppfoljning av otrygga
héndelser samt ger polis och kommu-
nens trygghetsforebyggande avdel-
ningar storre majlighet att prioritera
sin ndrvaro i centrala staden. Efter att
inledningsvis med goda resultat ha
koncentrerat oss pa Pallashuset, utoka-
des samarbetet under 2025 till att dven
omfatta Knalleland.

Sponsring och samhalls-
engagemang

Sponsring ar en viktig del av vart
samhéllsengagemang och bygger
palangsiktiga samarbeten. Genom
sadana dverenskommelser kan vi 6ver
tid bidra till en positiv utveckling for
samhallet, branschen och staden.

Vi engagerar oss i samarbeten som
ligger i linje med vara varderingar:
langsiktighet, trygghet, engagemang,
kvalitet och narhet. Vi stodjer ocksa
organisationer som verkar for 6kad
jamstalldhet. Vara sponsorinsatser
ska dessutom vara meningsfulla for
vara medarbetare, kunder och dgare.
Pa sa satt skapas forutsittningar for
ett omsesidigt utbyte, ett langsiktigt
engagemang och en positiv samhills-
utveckling. Ett exempel ar vart stod till
foreningar som bedriver verksamhet
for barn och ungdomar.

Vi vill ocksa bidra till ett levande
samhalle genom nira samverkan med
néaringsliv, kommun och akademi.

HALLBARHET

MAL 2030

Vi ska utveckla hallbara
fastigheter och omraden dar
manniskor trivs och féretag
utvecklas.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tw
M|

KPIEER

- Antal byggstartade lagenheter
- Antal inflyttade lagenheter
+ NKl-resultat

+ Andel bostéader som ligger néara
kollektivtrafik

CERNERA
STOTTAR

- |F Elfsborg

+ Boras Basket

- Boras Djurpark

« Boras Faltrittklubb

- Bergdalens idrottsklubb
« Norrby IF

« Simklubben Elfsborg

- Tomte mot barncancer

- Giving People
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HALLBARHET

MAL 2030

Viska vara en jamstalld arbets-
plats dar medarbetarna har lika
forutsattningar och inspireras till
en hallbar vardag.

KPI:ER

« Avkastning pa eget kapital

- Soliditet

+ Antal gréna hyresavtal

« Andel grén finansiering i
nyproduktion

- Antal rapporterade fall
om misstankta mutor och
korruption
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Medarbetare

Cernera praglas av en stark kultur dar engagemang,
ansvar och entreprendrsanda star i centrum. Under
2025 var personalomséttningen 1&g, sjukfranvaron
fortsatt begréansad och arbetsmiljon stabil. Medarbetar-
undersokningar och eNPS visar dessutom pa ett hogt

engagemang i organisationen.

Cerneras organisation kinneteck-

nas av professionalism och en stark
foretagskultur med tydlig entrepre-
norsanda. Vara karnvarden - kvalitet,
ansvarstagande och nytankande - vag-
leder vart dagliga arbete. Tillsammans
med var vision, mission och grundlig-
gande virderingar finns de beskrivna
i personalhandboken. Dar redogors
aven for vara riktlinjer kring jamlikhet
och mangfald samt hur vi hanterar
situationer dar fel eller oegentligheter
uppmarksammas.

Var kultur 4r central eftersom bolagets
utveckling ytterst vilar pA medarbetar-
nas kompetens och engagemang. For
att lyckas med det behover alla ha goda
mojligheter att utvecklas och kdnna
trivsel i sitt arbete. Var ambition ar att
tiden pa Cernera ska upplevas som den
bésta perioden i arbetslivet.

I var kultur ingar ocksa ett tydligt
ansvar for att bidra till en hallbar
utveckling. Hallbarhetsarbetet dr en
integrerad del av verksamheten och
involverar samtliga medarbetare, dér
deras kunskap, medvetenhet och enga-
gemang dr avgorande for att vi ska na
vara mal.

En stabil organisation

I'slutet av 2025 hade vi 19 medarbetare
(21). Under éaret slutade tva personer.
Dartill rekryterades en redovisnings-
ekonom som borjade i januari 2026.
Det innebér att personalgruppen &r
forhallandevis stabil, vilket ar ett teck-
en pa att mdnniskor trivs pa Cernera.

Arbetsmilj6 och halsa
Sjukfranvaron var under 2025 fortsatt
lag pa séval kontoret som inom
Cernera produktion. Vi hade heller
inga olyckor eller annan arbets-
miljorelaterad franvaro.

For att uppréatthalla dessa goda nivaer
har vi ett tydligt ledningssystem och vi
bedriver ett systematiskt arbete dar vi
regelbundet kartldgger, atgirdar och
foljer upp den fysiska, psykosociala
och organisatoriska arbetsmiljon.
Bland annat sédkerstaller vi att alla
medarbetare har ergonomiskt bra
arbetsplatser. Under 2026 kommer

vi dessutom fortsitta arbetet med att
utveckla en arbetsmiljohandbok som
samlar och tydliggor vara rutiner och
arbetssitt inom omradet.

Vi har ett etablerat samarbete med
Priserva avseende foretagshélsovérd.
Genom samarbetet erbjuds samtliga
medarbetare vart tredje ar kostnads-
fria halsoundersokningar. Dartill
utbildas alla medarbetare lopande i
hjart- och lungraddning.

Som anstalld pa Cernera har du dven
ratt till friskvardsbidrag och du erbjuds
massage pa arbetstid. [ samband med
gemensamma konferenser genomfors
alltid nagon form av fysisk aktivitet.

Jamstalldhet och inkludering
En trygg och inkluderande arbetsplats
skapas gemensamt. Det forutsatter att
alla medarbetare tar ansvar for hur vi
bemoter varandra i det dagliga arbetet.

Krankande sarbehandling och diskri-
minering dr oacceptabelt. Vi markerar
tydligt mot sddana beteenden och arbe-
tar aktivt for att de inte ska uppsta. Vi
efterstravar ocksa en arbetsplats praglad
avjamstalldhet dar alla medarbetare ges
samma mojligheter och férutsattningar.
Dérfor arbetar vi aktivt med att starka
bade jamstalldheten och den etniska
mangfalden i organisationen.

Ut6ver de egna medarbetarna har vi
aven ett ansvar gentemot de personer
som 4r anstallda av leverantérer och
underentreprendrer.

Métning och uppf6ljning

Vi foljer lopande upp vart arbete genom
tva arliga medarbetarundersokningar
samt aterkommande pulsmétningar. Vi
analyserar och f6ljer I16pande upp re-
sultaten fran undersékningarna for att
kunna identifiera utvecklingsomraden
och genomfora relevanta dtgarder.

Som ett komplement mater vi &ven
Employee Net Promoter Score (eNPS),
som visar i vilken utstrackning vara
medarbetare kan tinka sig att rekom-
mendera Cernera som arbetsgivare till
vanner och bekanta. Under 2025 lag
resultaten pa mellan 40 och 60 pa en
skala fran 0 till 100, dér virden 6ver 20
betraktas som mycket goda. Vid 2026
ars forsta matning uppgick resultatet
till 58.

Under 2025 genomgick samtliga
medarbetare hélsokontroller och de
fick dessutom en utbildning i hjart-
och lungraddning. Medarbetarsamtal
genomfors minst en gang per ar.

Vi genomfor dven arliga lonekartlagg-
ningar dir vi kan konstatera att inga
I6ner behovde justeras utifran krav pa
réattvisa och jamstalldhet. Infor 2026
har vi stramat upp arbetet ytterligare
och inlett en process for att sdkerstalla
att vi lever upp till EUs I6netranspa-
rensdirektiv.

Uppf6ljning och utvirdering av arbets-
miljomalen sker arligen i ledningsgrup-
pen. Aven arbetsmiljopolicyn ses éver en
gang per ar och revideras vid behov.
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Arsredovisning och
koncernredovisning
Cernera Fastigheter AB

Organisationsnummer 556671-8127
Rakenskapsar 2025-01-01 — 2025-12-31

FINANSIELLA RAPPORTER

Forvaltningsberiittelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Cernera Fastigheter AB (556671-8127) far harmed avge
arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31. Foretaget
har sitt sate i Bords. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor.

Information om verksamheten
Cernera Fastigheter AB (Cernera) 4r moderbolag i en koncern
som bedriver fastighetsférvaltning och fastighetsutveckling.

Koncernen

Cernera utvecklar och forvaltar lokaler och bostader i attrak-
tiva lagen pa tillvixtorter i Sverige. Det gors genom att skapa
hallbara och vilanpassade platser dér kunder trivs och kan
utvecklas.

Cernera jobbar med nigot av det viktigaste i manniskors liv -
platserna dar vi bor och platserna déar vi arbetar. Det ar hir vi
spenderar nastan all var tid. Darfor ar det Cerneras viktigaste
uppgift att utveckla fastigheter dér och foretag ges plats att
né sin fulla potential. Platser dar idéer, visioner och drommar
far liv.

Som ett lokalt fastighetsbolag bryr sig Cernera om ménniskor
och verksamheter. Bolaget bidrar till att gora lokalsamhéllet
béttre och mer hallbart. Tillsammans med kunder, hyres-
gaster och andra aktorer, en fastighet i taget.

Stabila kassafléden i férvaltningsverksamheten
och intdkter fran projektutveckling

Forvaltningen av kommersiella fastigheter ar framst koncen-
trerad till Vastsverige. Verksamheten drivs med ett tydligt
utvecklingsfokus i syfte att skapa okade driftsnetton och
vardeutveckling i fastigheterna. Vi utvarderar lopande
mojligheten till forvarv eller avyttringar for att langsiktigt ha
en god balans mellan tillvéixt och stabila kassafloden. Det
skapar ekonomisk héallbarhet i form av bade motstandskraft
och goda mojligheter till attraktiv avkastning. Per 31 decem-
ber 2025 forvaltade Cernera 121 122 kvadratmeter (110 777).

Utvecklingen av bostéder sker 6ver hela Sverige och primért
i tillvaxtorter. Idag har Cernera aktiva projekt i Boras,
Goteborg, Kungily, Linkoping, Nykvarn, Vadstena och
Ostersund. Under 2025 fardigstalldes inga bostader (101).
Per bokslutsdagen fanns 1300 byggratter for nya bostider.

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

Vasentliga handelser under aret

Cerneras verksamhet bygger pa tva ben: fastighetsforvaltning
och projektutveckling. Inom bida verksamheterna kan Cerne-
ra arbeta med bade bostader och kommersiella fastigheter. Det
ger en flexibilitet infor forandringar i omvérlden och pa mark-
naden. Under aret tog sig detta bland annat foljande uttryck:

Kraftig 6kning av hyresintikterna efter foregaende ars
uthyrningar och férvarv

Omfattande ny- och ombyggnationer samt uthyrningar
och inflyttningar pa Navet, Jonkoping

Uthyrningar, betydande lokalanpassningar och nytt kom-
munikationskoncept for Knallerian, Borés
Miljocertifieringar enligt Miljobyggnad Silver iDrift for
Merkurius och Pallas, Boras

Tydligt forbattrad konjunktur mot slutet av ret och inled-
ningen av 2026

Handelser i omvarlden

Virldsekonomin befinner sig i en av de stokigaste perioderna pa
mycket linge. Geopolitisk oro och en oférutsidgbar amerikansk
president forstérker starka underliggande investeringstrender.

I Sverige ledde oron i omvérlden under 2025 till att fler foretag
skot investeringar pa framtiden. Samtidigt uppvisade hushallen
en fortsatt hog sparvilja, vilket bidrog till att konjunkturupp-
gangen forsenades. Trots de oroliga tiderna har néringslivet
varit bra pa att anpassa sig. Dartill har svenska hushall fatt det
allt béttre i takt med att reallonerna okat.

Pabostadsmarknaden syntes mot slutet av 2025 tecken pé en
aterhidmtning i antalet byggstarter och 6kad transaktionsaktivi-
tet. Antalet fardigstéllda bostader forvéintas daremot 6ka forst
under 2026. For kommersiella lokaler var bilden delad med fort-
satt stabilt och 6kande intresse for industri- och logistiklokaler,
medan kontorshyresmarknaden var fortsatt avvaktande.

Framtida utveckling
Cernera lamnar inte nagon prognos vad avser den framtida
finansiella utvecklingen.

Den oroliga utvecklingen i omvérlden fortsatter. I borjan av
2026 har virlden upplevt Gronlandskris, nya tullutspel och
krig i Iran. I vilken utstrackning detta paverkar konjunkturen
ar annu for tidigt att saga.

Allt annat givet bedomer Cernera att svensk ekonomi kom-
mer att kunna utvecklas vl och att framfor allt hushéllen far
det battre. Detta skulle i sé fall bidra till ytterligare ckad

takt i uthyrningen samt att bolaget kan avsluta sina stora
foradlingsprojekt.

Samtidigt 4r Cernera hela tiden redo att identifiera nya

forvarv och affarer samt kanske, for forsta gangen pa lange,
kunna byggstarta ett bostadsprojekt.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Risker och osédkerhetsfaktorer

Cernera ar, liksom alla foretag, exponerat for ett antal risker.
Nedan beskrivs de finansiella risker bolaget méter och
hanterar. En utforligare riskbeskrivning finns i den utékade
arsredovisningen som publiceras pa Cerneras hemsida for
finansiell kommunikation: ir.cernera.se.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillrack-
lig likviditet for att mota kommande betalningsitaganden. I
samband med styrelse- och ledningsméten uppriéttas interna
likviditetsprognoser for kommande 24 ménader. Syftet med
likviditetsprognosen &r att verifiera behovet av kapital med
god framforhallning. Med finansieringsrisk avses risken att
finansiering inte kan erhallas eller endast erhallas till kraftigt
okade kostnader vid omférhandling av befintliga krediter
och finansiering av kommande investeringar. Den externa
laneportfoljen ska enligt koncernens finansieringspolicy ha
en loptidsstruktur som innebar att koncernens exponering fér
refinansieringsrisker minskar. Bolaget ska vara en attraktiv
léantagare och ha en god framférhallning som innebér att
bolaget kan erbjudas finansiering till goda villkor. Bolaget
har en god och 16pande kontakt med olika banker och har ett
vil fungerande samarbete.

Rénterisk

Rénterisk &r risken for fluktuationer i resultat och kassafls-
de pa grund av rinteférandringar. Koncernens upplaning
sker huvudsakligen med en kombination av rérliga och fasta
rantor. Eftersom verksamhetens intakter inte samvarierar
med réntenivan begransas effekterna av ranteférandringar
genom rantesikringsitgirder, frimst i form av bindning av

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

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att kunder inte kan fullgora sina
betalningsforpliktelser. Utvirdering sker 16pande pa nya och
befintliga kunders forméga att betala avtalad kredit. Inom
fastighetsforvaltningen 4r risken totalt sett liten da hyror
faktureras i férskott, vilket ger sma kundfordringar. Genom
ett stort antal hyresgaster i olika branscher och ett medvetet
urval baserat pd betalningsforméga gor att kreditrisken hal-
ler sig inom en hanterbar niva. Avseende banktillgodohavan-
den ar dessa endast placerade pd bankkonto i stabila banker
med god kreditrating. Totalt sett uppgar méjliga forvintade
kreditforluster till ovésentliga belopp for koncernen.
Miljépaverkan

Cernera bedriver ingen tillstindspliktig verksamhet enligt
miljobalken i moderbolaget eller dotterféretagen. Uppgifter
om Cerneras miljopaverkan aterfinns i den utokade arsredo-
visningen som publiceras pa Cerneras hemsida for finansiell
kommunikation: ir.cernera.se.

Forslag till vinstdisposition

Till Arsstammans férfogande star féljande vinstmedel, kr:

Balanserad vinst 456 392 384
Arets resultat -632 253
455 760 131

Disponeras s3 att:

ranta. Per december 2025 paverkar en samtidig férdndring I ny rakning dverfores 455 760 131

Petorimekosnaderna med 1 mhs foratst at koncernens 455 760 131

16ptid och finansieringsstruktur férblir konstant under éret.

Flerarséversikt/Nyckeltal koncern
Koncernen 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 99 915 254 116 52 017 406 063 343 782
Resultat efter finansiella poster 42785 214 913 26 970 -14 120 225 128
Arets resultat 40610 175 181 15 117 38 797 218 073
Balansomslutning 1683728 1540 920 1374 335 1134 899 1653 622
Soliditet, % 46,3 49,1 431 54,3 41,7
Justerad soliditet, % 50,1 53,0 45,3 56,5 *
* Underlag fér att berékna saknas
Moderforetaget 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 1500 2 000 2 400 4 500 4 200
Resultat efter finansiella poster 12150 36 048 -13 121 265 021 200 165
Arets resultat -632 21 258 10 229 238 361 197 845
Balansomslutning 821360 772 216 631 796 646 777 805 405
Soliditet, % 91,1 92,9 92,0 90,9 76,0
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Koncernens rapport over
totalresultatet

Not 2025 2024
Hyresintakter 3 94 362 79 000
Intakter projektutveckling 4 BI558) 175116
Ovriga rorelseintakter 5 1127 4026
Summa rérelseintékter 101042 258142
Fastighetskostnader 6 -31270 -28180
Projektutvecklingskostnader 7 -6 508 -170102
Ovriga externa kostnader 8.9 -14 453 -16 581
Personalkostnader 9,10 -23183 -22958
Av- och nedskrivningar 9,15,16,17 -1875 -1959
Summa rérelsens kostnader -77 289 -239780
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 14 40 385 213771
Resultat fr&n andelar i joint ventures 18 3570 9630
Rérelseresultat 67708 241763
Finansiella intakter 11 1054 3658
Vardeforandringar finansiella derivat 12 -1675 -1151
Finansiella kostnader 12 -24 302 -29 357
Resultat efter finansiella poster 42785 214 913
Skatt pa arets resultat 13 -2175 -39732
Arets resultat 40610 175 181
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 40 610 175181
Arets resultat hanférlig till
Moderbolagets aktiezgare 39 501 165 548
Innehav utan bestammande inflytande 1109 9633
40610 175181
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Kommentarer till koncernens
rapport over totalresultatet

Rorelseintikter

Koncernens intékter redovisas pa tvé rader i resultatrak-
ningen; hyresintékter, vilka till huvuddelen kommer fran
forvaltningsbestandet, samt intikter frén projektutvecklings-
bestandet. Intdkterna fran projektutveckling kommer fran
pagéende projekt som avser nyproduktion av fastighet for
egen forvaltning och fastigheter till forséljning. Fastigheter till
forsaljning har for koncernen hittills inneburit bostadsratter.
Vid ett bostadréittsprojekt redovisas intidkten i samband med
att bostadskoparna fér tilltrdde till bostaden vid projektets
fardigstallande. Darmed blir bostadskoparens tilltradesdag
avgorande for nar intdkten realiseras, vilket ocksa innebér att
intdkterna och resultaten kan fluktuera mellan aren.

Hyresintakter

Cerneras hyresintikter uppgick under perioden till 94,4

mkr (79,0). Ijamforbart bestand har 6kning skett med 10,3
procent. Den uthyrningsbara ytan, med underliggande hyres-
intékter, har i jamforelse med foregaende ar 6kat med 10 355
kvm till 98 336 kvm, motsvarande 11,8 procent. I jaimforelse
med 31 december 2024 har inga férvaltnings- eller projekt-
fastigheter tillkommit. Okningen beror pa fardigstallda och
pagéende byggnationer som rdknats med i den totala ytan.
Projektfastigheter kan under projektets utveckling ha hyres-
intdkter men det ar inte fastighetens primira avsikt att bidra
med hyresintikter.

Vid utgangen av 2025 uppgick den totalt forvaltade ytan till
121122 kvm varav under hyresintakter redovisat intdkter som
ar kopplade till 98 336 kvm. Mellanskillnaden avség ytor som
klassificeras som rorelsefastighet eller redovisas under joint
ventures.

Vi har genom forvarven av Knallerian och Navet 6kat vira
vakanta ytor, men utan att det har belastat koncernen
ekonomiskt. Kopplat till vart utvecklingsfokus sé dr det en
betydande reserv for framtida kassafloden i takt med att
ytorna utvecklas och hyrs ut. De uthyrningar som genomforts
under 2024 och 2025, med inflyttning under 2025 och 2026,
kommer stiarka de framtida hyresintakterna med cirka 20
mkr per ar med en bedomd investering om cirka 140 mkr.

Tabellen Utveckling hyresintakter visar forandringen mellan
2024 och 2025 och delas upp for att ge en rattvisande jAmfo-
relse. Det jamforbara bestandet omfattar endast fastigheter
som dgts under hela bada aren. Fastigheter som forvérvats
under 2024 eller 2025 redovisas separat eftersom de inte
bidragit med hyresintikter under ett helt ar 2024. Salda
fastigheter visas ocksa separat och ger inga hyresintakter
2025 eftersom de inte ldngre ingér i bestandet. Uppdelning-
en tydliggor bade den organiska tillvixten i det befintliga
bestandet och effekten av portféljférandringar.
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Utveckling hyresintakter

Forandring,

2025 2024 %

Jamférbart bestand 71016 64 383 10,3%
Forvarvade fastigheter 23 346 11233 107,.8%
Sélda fastigheter 0 3384 -100,0%
94 362 79 000 19,4%

Hyresintékter per fastighetskategori

Handel 29 %
Kontor 24 %
Hotell/Restaurang 20 %
Traning/Halsa 10 %
Lager/industri/verkstad 6 %
Skola 5%

W Bostader 4 %

M Garage/p-plats 1%

B Arrende/6vrigt 1%

[0 Forrad <1%

Intakter fran projektutveckling

Intakter fran projektutveckling uppgick till 5,6 mkr (175,1)
och avser framst intdkter frén tidigare osald lagenhet. Under
foregaende ar utgjordes intdkterna huvudsakligen av projek-
tet Linnea Garden. Cerneras projektutveckling r fokuserad
pa bostadsfastigheter. Lopande éterfinns dven intdkterna
fran projekt som &r i planeringsstadiet samt fran intakter
horande till joint ventures.

Rorelsens kostnader

Ilikhet med rorelseintakterna redovisas rorelsens kostnader
pa tvarader. Dels som fastighetskostnader vilket till huvud-
delen kommer fran férvaltningsbestandet, dels som projekt-
utvecklingskostnader som kommer frén pagaende projekt
som avser nyproduktion av fastighet fér egen férvaltning och
fastigheter till férséljning. Projektutvecklingskostnader redo-
visas i huvudsak i samma period som intdkterna i samband
med bostadskoparens tilltrade till bostaden.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader i form av drifts- och underhallskostna-
der samt fastighetsskatt 6kade till -31,3 mkr (-28,2), vilket
motsvarade en 6kning pa 11,0 procent. For jaimforbart bestand
har kostnaderna minskat med 1,3 96 och uppgick till -20,8 mkr
(21,1).

Stor del av de taxebundna kostnaderna debiteras ut pa
hyresgisterna. En fordndring i taxebundna kostnader
kommer darfor ocksa att paverka intikterna i motsvarande
omfattning.

Utveckling fastighetskostnader

Forandring,

2025 2024 %

Jamforbart bestand 20 833 21103 -1,3%
Forvarvade fastigheter 10 437 6164 69,3%
Sélda fastigheter 0 913 -100,0%
31270 28180 11,0%

Projektutvecklingskostnader
Projektutvecklingskostnaderna uppgick till -6,5 mkr (-170,1)
och bestod framst av kostnaden hénforlig till férsaljning av
tidigare osald lagenhet samt nedskrivning i ej genomforda
projekt. Ijamforelse med féregaende ar ar kostnaden frimst
héanforlig till projektet Linnea Garden.

Ovriga externa kostnader

Ovriga externa kostnader bestar fraimst av inventarier,
dataprogram, marknadsforing, externa konsulter samt vissa
tjanster som kops fran moderbolaget Uddetorp Invest. Under
aret uppgick dessa kostnader till -14,5 mkr (-16,6). I jamfoérbar
period foregaende ar fanns &ven kostnader avseende externa
hyreskontrakt for lokaler.

Personalkostnader

Personalkostnaderna har 6kat till 23,2 mkr (23,0) vilket
framst beror pé generella 1onedkningar i jimforelse med
foregaende ar.

Av- och nedskrivningar
Av- och nedskrivningar uppgick till -1.9 mkr (-2,0) och avser
avskrivning p4 en rorelsefastighet och inventarier.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandringen i vara forvaltningsfastigheter var i
perioden 40,4 mkr (213,8).

FINANSIELLA RAPPORTER

Resultat fran andelar i joint ventures

I posten redovisas resultateffekten av Cerneras fastigheter
och projekt som 4gs via joint ventures. Resultat fran andelar
ijoint ventures uppgick till 3,6 mkr (9,6) och avsig resultat
fran den lopande driften och virdefordndringar. I resultatet
ingick vardeforidndring i forvaltningsfastigheten Pallas med
0,5 mkr (-1,3). Virdeforandringar i finansiella derivat paver-
kar resultatet positivt med 0,1 mkr (-1,3).

Finansiella poster och finansnetto

Finansnettot uppgick till -24,9 mkr (-26,9). I perioden fanns
en negativ virdeforidndring i finansiellt derivat med -1,7 mkr
(-1,2).

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

Genomsnittlig ranta per balansdagen uppgick till 3,26 pro-
cent (3,72). Rantetickningsgraden for rullande 12 manader
uppgar till 1,1 ggr (1,4), vilket dock fortfarande ar under var
malsittning om minst 2,0 ggr. Kombinationen av nya hyres-
gaster i befintliga fastigheter samt tillkommande produktion
av nya lokaler forvintas ytterligare forbattra rantetdcknings-
marginalen under 2026 och 2027 till 6ver 2,0 ggr.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -2,2 mkr (-39,7). Skatten 4r hin-
forbar till effekter fran uppskjuten skatt pa fastigheter med
-5,5 mkr (-43,6), férandring i uppskjuten skatt hanforlig till
underskottsavdrag 3,1 mkr (3,8), virdeforiandring i finansiella
derivat och likviditetsplaceringar med 0,3 mkr (0,2) samt
skatt hanforlig till tidigare ar -0,1 mkr (0,0).

Bade aktuell och uppskjuten skatt har berdknats utifrén

en nominell skattesats om 20,6 procent. Som uppskjutna
skatteskulder redovisas full nominell skatt om 20,6 procent
av skillnaden mellan redovisat och skatteméissigt varde med
avdrag for den skatt som ar hanforlig till tillgangsforvarv.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 40,6 mkr (175,2). 2025 visar ett
positivt resultat fran forvaltningsbestandet samtidigt som
inga bostadsprojekt fardigstallts jamfort med foregadende
ar. Utvecklingen av forvaltningsbestandet syns fortsatti en
positiv viardeutveckling pa forvaltningsfastigheterna.

Finansnettot har forbattrats med 1,9 mkr. De externa
rantekostnaderna har minskat med 5,1 mkr samtidigt som
ranteintdkter minskat med -2,6 mkr. I perioden fanns en
negativ vardeforandring pa de finansiella derivaten om

-1,7 mkr, i motsvarande period foregaende ar var vardefor-
4ndringen pa de finansiella derivaten -1,2 mkr. Sammantaget
innebir detta en minskning i perioden av aktuella marknads-
rantor.
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Koncernens rapport over

finansiell stillning

Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 14 1267 974 1090 214
Rorelsefastigheter 15 60 259 61480
Nyttjanderéattstillgangar 16 1434 1847
Materiella anlaggningstillgangar 17 561 382
Andelar i joint ventures 18 131333 128 167
Andra langfristiga fordringar 0 300
Finansiella derivatinstrument 19,24 1200 2876
Summa anléggningstillgangar 1462761 1285 266
Anlaggningstillgangar
Projektfastigheter 20 178 317 188 551
Andelar i bostadsrattsféreningar 0 3995
Kundfordringar 19,24 1844 364
Fordringar hos koncernforetag 19 17 6776
Fordringar hos joint ventures 19,24 24 815 32863
Ovriga kortfristiga fordringar 5384 5792
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 3906 4423
Likvida medel 19,25 6 684 12 890
Summa omséttningstillgangar 220967 255654
SUMMA TILLGANGAR 1683728 1540 920
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23
Aktiekapital 200 200
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 767 946 746 564
Summa eget kapital hanforligt till moderforetagets dgare 768 146 746 764
Innehav utan bestammande inflytande 11013 9657
Summa eget kapital 779159 756 421
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinsitut 19,24 640 599 604 649
Leasingskuld 19,24 1243 1491
Uppskjuten skatteskuld 13 88 390 86 345
Ovriga langfristiga skulder 19,24 4529 4489
Summa langfristiga skulder 734 761 696 974
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinsitut 19,24 25205 26 393
Leasingskuld 19,24 247 238
Checkrékningskredit 19,24,25 26 803 21903
Byggnadskreditiv 19,24 62 983 0
Forskott fran kunder 5488 8284
Leverant6rsskulder 19,24 24 955 5788
Skulder till koncernféretag 19,24 11267 328
Skulder hos joint ventures 6 6
Aktuella skatteskulder 3660 3454
Ovriga kortfristiga skulder 19,24 2098 13610
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 7 096 7521
Summa kortfristiga skulder 169 808 87 525
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1683728 1540920
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Kommentarer till koncernens
rapport over finansiell stallning

Anlaggningstillgangar

De véasentliga delarna av koncernens anlaggningstillgangar
bestar av férvaltningsfastigheter, en rorelsefastighet samt
andelar i joint ventures.

Forvaltningsfastigheter

Metoden att berdkna verkligt virde for férvaltningsfastighe-
ter bestar i huvudsak av en kassaflodesbaserad varderings-
modell dér virdet har berdknats som nuvérdet av prognos-
ticerade kassafldden samt restvirdet under en kalkylperiod,
dar diskontering har skett med en bedémd kalkylrénta.

Cernera hade 16 heldgda forvaltningsfastigheter 31 december
2025 med ett redovisat virde om 1268,0 mkr (1090,2). Det var
en 6kning med 177,8 mkr sedan den senaste rapportperioden.
Okningen berodde i huvudsak pa investeringar i befintliga
fastigheter med 133,2 mkr (80,3), omklassificering fran
projektfastigheter 12,0 mkr (0,0) samt virdeférandringar

pa 32,5 mkr (205,8).

Forvaltningsfastigheter

2025 2024

Ingéende redovisat varde 1090 214 750 948
Forvarv 0 105755
Investeringar 133 248 80333
Forsaljningar 0 -52589
Omklassificering fran 12 002 0
projektfastigheter

Orealiserade vardeforandringar 32510 205767
Utgéende redovisat varde 1267 974 1090 214

Rérelsefastigheter

Rorelsefastigheten avser Cerneras huvudkontor pa Stora
Torget 11 Boras. Fastigheten anviands sedan 1januari 2021 till
storsta delen fér egen verksambhet.

Nyttjanderattstillgangar

Nyttjanderattstillgdngar utgjordes av leasinginventarier i
form av fordon och uppgick vid periodens utgang till 1,4 mkr
1,8).

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar utgjordes av fordon samt
kontorsutrustning och uppgick vid periodens utgang till 0,6
mkr (0,4).

Andelari joint ventures

Andelar i joint ventures uppgick den 31 december 2025 till
131,3 mkr (128,2). Andelar och redovisat virde framgar av
tabellerna nedan.

Finansiell information i vasentliga joint ventures
Nedanstéende tabell visar finansiell information for de
vasentliga joint ventures per den 31 december 2025. Pallas

1 Fastighets AB 4ger en kommersiell fastighet med hyres-
intékter fran bade kontor, handel och parkeringar samt via
dotterbolaget Pallastornet Fastighets AB en projektfastighet
for utveckling av 101 bostéder.

Koncernen Pallas 1 Fastighets AB

Balansrakning i sammandrag 2025-12-31 2024-12-31
Forvaltningsfastigheter 449 975 446 934
Ovriga anlaggningstillgangar 1075 3892
Projektfastighet 67 048 67 030
Ovriga omsittningstillgangar 12137 16 084
Langfristiga skulder 235533 240105
Kortfristiga skulder 39 694 48 651
Nettotillgangar 255 008 245184
Totalresultat i sammandrag 2025 2024
Intakter 33825 31102
Resultat 9825 2470
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 9825 2470

Omsittningstillgangar
Vardet pa omsattningstillgangar uppgick den 31 december
2025 till 221,0 mkr (255,7).

Den storsta posten utgors av projektfastigheter, vilken
uppgick till 178,3 mkr (188,6) den 31 december 2025.

Projektfastigheter
Ingéende redovisat varde 188 551 339264
Investeringar i pagéende projekt 4158 16 446
Ej genomférda projekt -2417 0
Omklassificering till -11975 0
férvaltningsfastigheter
Foérsaljning av fardiga projekt 0 -167 159
Utgaende redovisat virde 178 317 188 551
Likvida medel

Likvida medel uppgick till 6,7 mkr (12,9). Inklusive outnyttjad
checkkredit, som uppgick till 13,2 mkr (18,1), uppgick till-
génglig likviditet till 19,9 mkr (31,0). For vidare analys
hénvisas till koncernens kassaflédesanalys.
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Eget kapital
Eget kapital uppgick den 31 december 2025 till 779,2 mkr
(756,4).

Soliditeten uppgick vid samma tidpunkt till 46,3 procent
(49,1). Justerad soliditet efter dterldggning av skillnaden
mellan bedomd uppskjuten skatt och redovisad uppskjuten
skatt uppgar till 50,1 procent (53,0).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr i princip savél rante- som amorteringsfri
och kan darfor till stor del betraktas som eget kapital. Effektiv
skatt 4r normalt lagre beroende pa mojligheten att silja fast-
igheter pa ett skatteeffektivt satt. Tabellen visar den bedémda
skatten baserat pa att fastigheterna realiseras och portfoljen
sdljs indirekt via bolag och kopare och séljare delar pa skatten
i enlighet med marknadspraxis. Mellanskillnaden mellan
avsatt och berdknad skatt kommer da att redovisas som en
positiv effekt i resultatet.

BERGSLENAGYMNASIET,
GULDBAGGEN BORAS
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Uppskjuten skatt

Avsattning

enligt balans-
Underlag rakning  Beraknad
Underskottsavdrag 37482 7721 7721
Derivat -1200 -247 -247
Fastigheter -465 361 -95 864 -30790
Utgaende redovisat  -429 079 -88 390 -23 316

varde

Réntebarande skulder
Cernera hade den 31 december 2025 rintebdrande skulder
hanforliga till fastigheter pa totalt 660,3 mkr (630,5).
Belaningsgraden pa forvaltningsfastigheterna uppgick till
43,7 procent (47,6) utan justering for likvida medel. Den
genomsnittliga rantenivan uppgick till 3,26 procent (3,72).

Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Hanférligt till moderforetagets adgare

FINANSIELLA RAPPORTER

Balanserat Innehav utan
resultat inkl. bestdmmande Summa eget
Aktiekapital arets resultat inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2024-01-01 200 592 516 592716 -56 592 660
Arets resultat 165 548 165 548 9633 175181
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Arets totalresultat 165 548 165 548 9633 175181
Transaktioner med dgarna
Transaktioner med minoriteter 0 0 81 81
Lamnat koncernbidrag till koncernens agare -11500 -11500 0 -11500
Summa (V] -11500 -11500 V] -11500
Utgaende eget kapital 2024-12-31 200 746 564 746 764 9658 756 422
Ingéende eget kapital 2025-01-01 200 746 563 746763 9658 756 421
Arets resultat 39501 39501 1109 40610
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Avrets totalresultat 39501 39501 1109 40610
Transaktioner med dgarna
Transaktioner med minoriteter -229 -229 246 17
Utdelning till koncernens agare -6700 -6700 0 -6700
Lamnat koncernbidrag till koncernens agare -11189 -11189 0 -11189
Summa -17 889 -17 889 (o] -17 889
Utgéende eget kapital 2025-12-31 200 767 946 768 146 11013 779159
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Koncernens rapport
over kassaflode

Not 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 67 707 241 763
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 27 -35879 -218 421
Erhallen ranta 1054 3 658
Erlagd ranta -24 302 -29 391
Betald inkomstskatt 7 -566
Kassafléde fran den Ipande verksamheten fore féréandringar av rérelsekapital 8 657 -2957
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Férandringar projektfastigheter 4608 146 718
Férandringar av rérelsefordringar 14 222 17 801
Férandringar av rorelseskulder 15701 1 575
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 43188 163137
Investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter -136 050 -186 579
Avyttringar av forvaltningsfastigheter 0 18 836
Investeringar i joint ventures -949 -503
Avyttringar av joint ventures 1354 13 705
Avyttringar av finansiella anlaggningstillgangar 1675 845
Kassaflde fran investeringsverksamheten -133 970 -153 696
Finansieringsverksamheten 27
Upptagna lan 49 870 143 510
Amortering av lan -15 068 -152 124
Amortering av leasingskulder -238 -1 897
Upptagna kortfristiga ranteb&rande skulder 67 883 6 845
Utdelning/tillskott till/fr&n minoritet 18 78
Utdelning -6 700 0
Erhéllet/lamnat koncernbidrag -11189 -11 500
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 84 576 -15 088
Arets kassafléde -6 206 -5 647
Likvida medel vid arets borjan 12890 18 537
Avrets kassaflode -6206 -5 647
Likvida medel vid arets slut 6 684 12890
Outnyttjad checkrakningskredit 13197 18 097
Tillganglig likviditet 19 881 30987
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Kommentarer till koncernens
rapport over kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick for
perioden till 43,2 mkr (163,1). I jimforbar period foregaende
ar ar forandringarna i projektfastigheter framst kopplat till
att projektet Linnea Garden har fardigstallts i perioden.

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter uppgick till
136,1 mkr (186,6). De likvida medlen uppgick den 31 december
2025 till 6,7 mkr (12,9).

Inkluderat outnyttjad checkridkningskredit uppgick till-
ganglig likviditet vid samma tidpunkt till 19,9 mkr (31,0).
Forandringen av outnyttjad checkridkningskredit redovisas
i posten Forandring av kortfristiga rdntebarande skulder.

VY OVER KNALLELAND,
‘BORAS
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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 bestéar av utveckling, foradling
och férvaltning av kommersiella fastigheter samt projektutveckling
av bostéder. Verksamheten &r strukturerad i tva affarsomraden

- Fastighetsforvaltning och Projektutveckling - dar enskilda projekt
och fastigheter under en process kan drivas under mer &n ett
affarsomrade.

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 &r det yttersta moderféretaget for koncernen.

Styrelsen och den verkstallande direktéren har den 30 mars 2026
godkant denna arsredovisning och koncernredovisning vilken kommer
att laggas fram for antagande vid arsstamma den 30 mars 2026.

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 arsredovisningsla-
gen (1995:1554) och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for
koncerner" utfardad av R&det 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 férvaltnings-
fastigheter som &r varderade till verkligt varde. Koncernredovisningen &r
upprattad i enlighet med férvarvsmetoden och samtliga dotterféretag,

i vilka bestammande inflytande innehas, konsolideras fran och med det
datum detta inflytande erhdlls.

Att uppratta rapporter i Sverensstammelse med IFRS kraver att

flera uppskattningar gors av ledningen for redovisningsandamal. De
omraden som innefattar en hog grad av beddmning, 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 beddémningar 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 andras 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". Moderféretaget tillampar arsredovisningslagen
(1995:1554) och RFR 2 Redovisning fér juridiska personer. De avvi-
kelser som férekommer féranleds av begrénsningar i méjligheterna att
tillampa IFRS i moderforetaget till foljd av &rsredovisningslagen samt
géllande skatteregler.

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

IFRS 18 Presentation och upplysningar i finansiella rapporter ersat-
ter IAS 1 Utformning av finansiella rapporter for rakenskapsar som
bérjar 1 januari 2027 eller senare. Utvardering sker fér narvarande av
konsekvenserna av tillampningen av den nya standarden p& Cernera
Fastigheter ABs finansiella rapporter. | 6vrigt forvantas inga nya eller
andrade standarder som annu ej tratt i kraft ha nadgon vasentlig effekt
pa koncernens finansiella rapporter.

Konsolidering

Dotterféretag

Dotterforetag ar alla foretag 6ver vilka Cernera Fastigheter AB har ett
bestdmmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag nér den
exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran innehavet i féreta-
get och har mgjlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande
i foretaget. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och
med den dag d& det bestimmande inflytandet verférs till koncernen,
och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag d& det
bestdmmande inflytandet upphor.

Dotterféretag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden innebar att
foérvarv av ett dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgdngar och Gvertar dess
skulder. | férvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet pa forvarvsda-
gen av forvarvade 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 arets resultat. Vid rorelseforvary dar 6verford erséttning Gverstiger
det verkliga vardet av forvarvade tillgdngar och 6vertagna skulder som
redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. N&r skillnaden &r
negativ, s kallat forvarv till Iagt pris, redovisas denna direkt i rets resultat.

Cernera konsoliderar bostadsréttsféreningar med hansyn till att kon-
cernen anses ha bestdmmande inflytande 6ver bostadsrattsforeningen
eftersom Cernera som bostadsutvecklare har méjlighet att styra den
relevanta verksamheten dven om koncernen inte innehar négra roster
eller kapitalandelar i bostadsrattsforeningen. Cernera har gjort bedém-
ningen att koncernen kontrollerar bostadsrattsféreningens 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-

ningstiligéng, och intakten redovisas d& bostadsrattskoparen tilltrader
bostaden. Aven bostadsrattsféreningens 6vriga tillgdngar och skulder
samt intékter och kostnader konsolideras och interna transaktioner och
balansposter mellan bostadsréttsféreningen och Cernera elimineras.
Intékten redovisas dé bostadsrattskdparna tilltrader bostaden, vid
samma tidpunkt avkonsolideras bostadsrattsforeningen.

Gemensamt styrda féretag

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

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster 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 moderféretaget ar svenska kronor, vilken
utgor rapporteringsvalutan for moderféretaget och koncernen. Samt-
liga belopp anges i kronor om inget annat anges.

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan
till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen. Monetéara
tillgdngar och skulder i utlandsk valuta réknas om till den funktionella
valutan till den valutakurs som foreligger pa balansdagen. Icke-
monetara poster, som varderas till historiskt anskaffningsvarde i en
utlandsk valuta, raknas inte om. Valutakursdifferenser som uppstar vid
omrakningarna redovisas i drets resultat. Kursvinster och kursférluster
pa rérelsefordringar och rérelseskulder redovisas i rérelseresultatet,
medan kursvinster och kursforluster p& finansiella fordringar och
skulder redovisas som finansiella poster.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt

av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv
manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar bestar i

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

Forvarv

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

att skapa avkastning "output”. Vid varje férvarv tillampar Cernera det
sa kallade koncentrationstestet vilket inneb&r att koncernen goér en
férenklad beddémning huruvida det verkliga vardet av bruttotillgdngarna
som férvarvas kan hanféras till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp
av liknande tillgangar.

Cerneras samtliga forvarv har klassificerats som tillgangsforvarv da for-
varven avser forvaltningsfastigheter som innehas i syfte att forvalta alter-
nativt vidareforsélja. Vid tillgéngsforvarv fordelas forvérvspriset inklusive
férvarvskostnader pa de enskilda forvéarvade tillgadngarna och skulderna
baserat pa deras verkliga véarden vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten skatt
redovisas inte pa de initiala temporara skillnaderna. Full uppskjuten skatt
redovisas pa temporara skillnader som uppkommer efter férvarvet. For-
varvade forvaltningsfastigheter redovisas vid néstkommande bokslutsdag
till verkligt varde, vilket kan avvika fran anskaffningsvardet.
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Intékter

Hyresintdkter

Koncernens hyresintakter avser intékter fran forvaltningsfastigheter.
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
intakter. Redovisade hyresintékter 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 ers&ttningar fran hyresgaster i
samband med fértida avflyttning redovisas som intakt i samband med
att avtalsforhallandet med hyresgésten upphdr och inga dtaganden
kvarstar, vilkket normalt sker vid avflyttning.

Intdkter fran avtal med kunder

Koncernen redovisar en intakt nar koncernen uppfyller ett presta-

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

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

Intakten utgors 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 lIdentifiera ett avtal mellan minst tva parter dar det finns en
rattighet och ett atagande.

Steg 2 Identifiera de olika I16ften (prestationsataganden) som finns i
avtalet.

Steg 3 Faststalla transaktionspriset, det vill sdga det ersattningsbe-
lopp som féretaget férvantas erhélla i utbyte mot de utlovade
varorna eller tjansterna. Transaktionspriset ska justeras for
rorliga delar, exempelvis eventuella rabatter.

Steg 4 Fordela transaktionspriset pé de olika prestationsatagandena.

Steg 5 Redovisa en intakt nar prestations&tagandena uppfylls, det vill
séga kontroll 6vergatt till kunden. Detta gors vid ett tillfalle eller
Gver tid om négon av de kriterier som anges i standarden mots.

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

Ersattningar till anstillda

Kortfristiga ersdattningar

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

Avgiftsbestdmda pensionsplaner
Cerneras pensionsataganden omfattas endast av avgiftsbestamda
pensionsplaner.

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

Cernera &rsredovisning 2025 73



FINANSIELLA RAPPORTER

Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper, forts

Ersdttningar vid uppsdgning

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

Statliga bidrag

Statliga bidrag redovisas nar det foreligger rimlig sékerhet att bidraget

kommer att erhallas och att koncernen kommer att uppfylla de villkor

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

sitt ursprung:

— Lonerelaterade bidrag minskar personalkostnaderna. Beloppet per
bidrag anges under Not 10 Anstallda och personalkostnader.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter

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

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

Erhallen utdelning redovisas nér ratten till att erhalla utdelning faststallts.

Finansiella kostnader

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

Inkomstskatter

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

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

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden,
pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det skatte-
maéssiga vardet pa tillgdngar och skulder och dess redovisade varden.
Temporéra skillnader beaktas inte for den initiala redovisningen av ett
tillg&dngsforvarv eftersom forvarvet inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporara skillnader
hanforliga till andelar i dotterféretag som inte férvantas bli aterférda
inom Gverskadlig framtid beaktas inte. Varderingen av uppskjuten skatt
baseras pa hur och i vilken jurisdiktion de underliggande tillgadngarna
eller skulderna forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
bergknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r
beslutade eller aviserade per balansdagen och som férvantas gilla i
den jurisdiktion nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras
eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt
att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skatte-
fordringar reduceras nar 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 ar hanforlig
till samma enhet i koncernen och samma skattemyndighet.
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Forvaltningsfastigheter

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

pa avkastningsbaserade varderingar enligt kassaflddesmodellen vilket
innebar att framtida kassafldden som fastigheten forvantas generera
prognostiseras och diskonteras till ett nuvarde.

For mer information om vardering av Cerneras forvaltningsfastigheter,
se Not 14 Férvaltningsfastigheter.

Tillkommande utgifter aktiveras nér det &r troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhéllas av
koncernen och darmed &r vardehdjande, samt att utgiften kan faststal-
las med tillforlitlighet. Ovriga underhé&liskostnader 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 férvaltningsfastighet och det finns bevis fér andringen

i anvandningsomradet.

Forséljning av forvaltningsfastigheter sker ofta genom bolagsforsalj-
ning. Vid en sddan transaktion redovisas resultatet i i resultatrakningen
pa raden "Vardeforandring férvaltningsfastigheter'. Om det uppstéar
en skillnad i avsatt skatt och faktiskt avdragen skatt vid transaktionen
redovisas denna pa raden "Skatt pa arets resultat". Ytterligare upplys-
ningar om eventuella transaktioner lamnas i not.

Rérelsefastigheter

Rorelsefastigheter ar fastigheter som innehas for produktion och till-
handahéllande av varor eller tjanster, lagring eller administrativa
andamal. Koncernen besitter en (1) fastighet klassificerad som
rorelsefastighet dar den egna verksamheten bedrivs.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligéngar redovisas som tillgang i balansrakningen
om det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvardet fér tillgdngen kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt. Materiella anlaggningstillgéngar redovisas i koncernen
till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt
utgifter direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats ochi
skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet for en tillgang tas bort frén balansrakningen vid
utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska fordelar
véntas fran anvandning eller utrangering /avyttring av tillgangen.
Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en
tillgang utgdrs av skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens
redovisade varde med avdrag fér direkta forsaljningskostnader. Vinst
och férlust redovisas som dvrig rorelseintakt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade med
tillgdngen kommer att komma koncernen till del och anskaffningsvardet
kan beraknas pé ett tillférlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart ver tillgdngens beréknade nyttjandeperiod. De
beraknade nyttjandeperioderna ar:

— Inventarier, verktyg och installationer 5ar
— Nyttjanderattstillgangar S5ar

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

Leasingavtal

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

Koncernen som leasegivare

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

Koncernen som leasetagare

Nar Cernera ingér ett avtal faststélls om avtalet &r, eller innehéller, ett
leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett avtal ar, eller innehaller,
ett leasingavtal om avtalet Gverlater ratten att under en viss period
bestamma Gver anvandningen av en identifierad tillgéng i utbyte mot
ersattning. Cernera tillampar lattnadsreglerna avseende korttidslea-
singavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgéngen ar av I3gt
vérde. Utgifter som uppstar i samband med dessa leasingavtal redovi-
sas linjart dver leasingperioden i resultatrakningen.

Rattigheter och skyldigheter enligt 6vriga leasingavtal redovisas som
tillgdng och skuld i balansrakningen. Tillgdngen och skulden redovisas
till det lagsta av tillgangens verkliga varde och nuvarde av minimilea-
singavgifterna, faststallda vid leasingavtalets ing&ende. Leasingavgif-
terna fordelas pé& ranta och amortering av skulden enligt effektivrante-
metoden. Variabla avgifter redovisas som kostnad det rékenskapsar
utgifterna uppkommer. Leasinginventarier redovisas i separat not
under leasingavtalets livslangd darefter omklassificeras de till aktuell
anlaggningstillgang.

Nedskrivning av icke-finansiella tillgangar

Koncernen genomfér ett nedskrivningstest i det fall det féreligger
indikationer pa att en vardenedgéng har skett i de materiella
ellerimmateriella tillgdngarna, det vill sdga nérhelst handelser eller
forandringar i forhallanden indikerar att det redovisade vardet inte &ar
atervinningsbart. Detta géller dven nyttjanderattstillgdngar hanférliga
till leasingavtal.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgéngens redovisade
vérde Gverstiger dess atervinningsvarde. Ett atervinningsvarde utgors
av det hogsta av ett nettoférsaljningsvarde och ett nyttjandevarde som
utgor ett internt genererat varde baserat p& framtida kassafléden. Vid
beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pé de lagsta
nivaer dar det finns separata identifierbara kassafléden (kassagenere-
rande enheter). Vid berdkning av nyttjandevérdet diskonteras framtida
kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta

och den risk som ar férknippad med den specifika tillgangen. En
nedskrivning belastar resultatet.

Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om &tervinningsvardet
beddms 6verstiga redovisat varde. Aterféring sker dock inte med ett
belopp som &r storre &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 tillgang i ett féretag och en finansiell skuld eller ett eget kapi-
talinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas
i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan; Kundfordringar, Ford-
ringar hos joint ventures, Likviditetsplaceringar. Bland skulderna ingar;
Rantebarande finansiella skulder, skulder till joint ventures, Check-
rakningskredit, Leverantdrsskulder, Derivat. Redovisningen beror pé hur
de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgangar och skulder redovisas nar koncernen blir en part
enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Transaktioner med finansiella
tillgéngar redovisas pa affarsdagen, som &r den dag da koncernen for-
binder sig att férvarva eller avyttra tillgdngarna. Kundfordringar tas upp i
balansrakningen nar faktura har skickats och koncernens ratt till
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ersattning ar ovillkorlig. Skulder redovisas nar motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura annu
inte har mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nér faktura har mottagits.

En finansiell tillgéng tas bort fran balansrakningen (helt eller delvis) nar
rattigheterna i kontraktet har realiserats eller forfallit, eller nar koncernen
inte langre har kontroll Sver dem. En finansiell skuld tas bort fran balans-
rakningen (helt eller delvis) nar forpliktelsen i avtalet fullgdrs eller pa annat
satt utslacks. En finansiell tillgang och en finansiell skuld nettoredovisas

i balansrakningen nar det foreligger en legal rétt att kvitta de redovisade
beloppen och avsikten &r att antingen reglera nettot eller att realisera
tillg&dngen samtidigt som skulden regleras. Vinster och forluster fran
borttagande ur balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet. Vid
varje rapporttillfalle utvarderar foretaget behov av nedskrivning avseende
forvantade kreditforluster for en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgéngar, samt eventuell Gvrig férekommande kreditexponering.

Klassificering och virdering

Finansiella tillgngar

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

— Upplupet anskaffningsvarde,

— Verkligt vérde via 6vrigt totalresultat, eller

— Verkligt varde via resultatet.

Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det ute-
staende kapitalbeloppet. Finansiella tillgdngar som &r klassificerade
till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med
tillagg av transaktionskostnader. Efter forsta redovisningstillfallet var-
deras tillgdngarna enligt effektivrantemetoden. Tillgdngarna omfattas
av en forlustreservering for forvantade kreditférluster. Koncernens
finansiella tillgadngar som &r skuldinstrument klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde framgar av Not 19 Finansiella instrument.

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

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet med
undantaget om de inte hélls for handel, d& ett odterkalleligt val kan
goras att klassificera dem till verkligt varde via dvrigt totalresultat utan
efterféljande 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
redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvérde enligt
effektivrantemetoden.

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

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i Not 19 Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till verkligt véarde via
resultatet eller egetkapitalinstrument som vérderas till verkligt varde via
ovrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for férvantade kreditfor-
luster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande
och en férlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet for en tillgang eller fordran.
Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i
kassafloden hanforliga till fallissemang antingen fér de nastkommande
12 ménaderna eller for den férvantade aterstdende I6ptiden for det
finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditfor-
séamring sedan forsta redovisningstillfallet.
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Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper, forts

Den férenklade modellen tilldmpas for kundfordringar. En férlustreserv
redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans eller tillgangens
forvantade aterstéende 16ptid.

For 6vriga poster som omfattas av férvantade kreditforluster tillampas
en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balans-
dag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 mé&naderna,
alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa aterstédende I6ptid
(stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan
férsta redovisningstillfallet, medférande en rating understigande
investment grade, redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaen-
de I6ptid (stadie 2). For tillgdngar som beddms vara kreditférsdmrade
reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den aterstdende
|6ptiden (stadie 3). For kreditférsamrade tillgdngar och fordringar
baseras berakningen av ranteintékterna pa tillgdngens redovisade var-
de, netto av forlustreservering, till skillnad mot p& bruttobeloppet som
i féregdende stadier. Koncernens tillgdngar har bedémts vara i stadie 1,
det vill séga, det har inte skett ndgon vasentlig Skning av kreditrisk.

Vérderingen av férvantade kreditforluster baseras pé olika metoder,
se koncernens Not 24 Finansiella risker. For kreditférsamrade till-
gangar och fordringar goérs en individuell bedémning dar hansyn tas
till historisk, aktuell och framétblickande information. Varderingen av
férvantade kreditforluster beaktar eventuella sékerheter och andra
kreditforstéarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrékningen 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 nettoforsaljningsvardet.
Anskaffningsvérde beraknas enligt den sé kallade forst-in-forst-ut
principen och inkluderar utgifter som uppkommit vid forvarvet av
lagertillgdngarna och transport av dem till deras nuvarande plats och
skick. Nettoforséljningsvardet definieras som férsaljningspris reducerat
for forsaljningskostnader.

Projektfastigheter avser de fastigheter som bolaget har kontroll
6ver och befinner sig i skeden som foregér byggstart. De varderas
enligt lagsta vardets princip, vilket innebér att en fastighet tas upp
till det lagsta av anskaffningskostnaden och nettoférsaljningsvardet.
Nettoforsaljningsvardet ar det uppskattade férsaljningspriset i den
|6pande verksamheten, efter avdrag for uppskattade kostnader for
fardigstallande och for att astadkomma en férsaljning.

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

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

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga
likvida placeringar med en I6ptid fran anskaffningstidpunkten understi-
gande tre mé&nader. Likvida medel omfattas av kraven pé forlust-
reservering for férvantade kreditforluster.

Eget kapital

Foretagets aktier bestar av 2 000 stamaktier, vilka redovisas som
aktiekapital. Aktiekapitalet redovisas till dess kvotvérde och Gver-
skjutande del redovisas som Ovrigt tillskjutet kapital. Transaktions-
kostnader som direkt kan hanféras till emission av nya aktier redovisas,
netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fr&n emissionslikviden.
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Laneutgifter

Cernera aktiverar l&neutgifter som ar direkt hanférliga till ink&p, uppforande
eller produktion av en kvalificerad tillgang som en del av den tillgéngens
anskaffningsvarde. Detta avser laneutgifter, dvs ranta och andra utgifter
som koncernen &drar sig i samband med att medel lanas, for forvaltnings-
fastigheter och produktion av bostadsrattsfastigheter fér en bostads-
rattsférening under den tid som koncernen bedéms ha bestdmmande
inflytande 6ver bostadsrattsforeningen. Ovriga laneutgifter kostnadsfors.

Avsattningar

En avséttning redovisas i balansrakningen nar féretaget har en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en félid av en intraffad handelse och
det &r troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att kravas for
att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas av-
sattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till
en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar
av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som &r férknip-
pade med skulden. Avsattningar omprévas vid varje bokslutstillfalle.

Eventualforpliktelser

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

Kassafléde

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

Not 2. Vasentliga uppskattningar och
bedomningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste féretagsledningen
och styrelsen goéra vissa bedémningar och antaganden som péverkar det
redovisade vardet av tillgdngs- och skuldposter respektive intékts- och
kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedémningarna base-
ras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bed6-
mer vara rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan
skilja sig frén dessa bedémningar om andra forutsattningar uppkommer.
Uppskattningarna och antagandena utvarderas I6pande och beddms
inte innebara ndgon betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade
véarden for tillgangar och skulder under nastkommande rakenskapsar.
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 &r mest
vésentliga vid upprattandet av koncernens finansiella rapporter.

Férvaltningsfastigheter

Redovisningen &r speciellt kanslig for de bedémningar och antagan-
den som ligger till grund for varderingen av forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststélls av
féretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasent-
liga beddmningar har dédrmed gjorts avseende bland annat kalkylrdnta
och direktavkastningskrav som baseras pé varderarnas erfarenhets-
massiga bedémningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara
fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for drifts-, underhélls- och
administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocks&
erfarenheter av jamférbara fastigheter.

For mer information om indata och bedémningar vid vardering av
férvaltningsfastigheter, se Not 14 Férvaltningsfastigheter.

Konsolidering av bostadsrdttsféreningar

Cernera beddmer att koncernen innehar bestammande inflytande
Sver de bostadsrattsforeningar till vilka bostadsrattskdparna

utgor kunder. Koncernen har gjort bedémningen att koncernen
kontrollerar bostadsrattsforeningens relevanta verksamheter under

produktionsfasen av bostadsfastigheten samt kan anvanda kontrollen
till att paverka avkastningen frén projekten. Darmed konsoliderar
Cernera bostadsrattsféreningen under produktionsfasen, trots att
koncernen inte ager ndgon andel i bostadsrattsféreningen.

For mer information om bedémningar vid konsolidering av bostads-
rattsféreningar, se Not 1 Vasentliga 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 94 362 tkr
(79 000).

Hyresintékter per fastighetskategori

2025 2024

Kontor 21442 20106
Handel 26 902 15893
Hotell och restaurang 19 263 19 340
Tréaning/Halsa 9498 7 850
Skola 4953 2860
Bostader 3470 3900
Forrad 277 750
Garage och p-plats 1361 1527
Lager/industri/verkstad 6019 5714
Arrende/dvrigt 1177 1060
Hyresintékter enligt rapport 94 362 79 000

over resultatet

Koncernens odiskonterade, framtida hyresintakter aterfinns i nedan
tabell:

Avtalade framtida hyresintékter

2025 2024

Avtalade hyresintakter inom 1 ar 97 887 88 488
Avtalade hyresintékter mellan 1 95 860 83711
och 2 ar

Avtalade hyresintakter mellan 2 82724 72343
och 3 ar

Avtalade hyresintékter mellan 3 72572 62625
och 4 ar

Avtalade hyresintékter mellan 4 61815 57 380
och5 ar

Avtalade hyresintakter senare 261791 274153
an5 ar

Summa 672649 638 700

Not 4. Intékter fran projektutveckling

Geografisk region
Sverige
Vast 5258 8517
Ost 173 166 599
Norr 122 0
Summa intékter fran avtal 5553 175116
med kunder
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Cernera tillampar undantaget att inte upplysa om intakter som &r en
del av ett avtal som vantas slutféras inom ett ar eller for intakter som
redovisas till det belopp som koncernen har ratt att fakturera, 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

Ersattning fran hyresgast 350 2134
Administrativa intakter 777 1074
Vinst avyttring anlaggnings- 0 818
tillgangar

Summa 6vriga rorelseintékter 1127 4026

Not 6. Fastighetskostnader

Driftskostnader, underhall och 13903 12732
hyresgastanpassningar

Fastighetsskatt 3563 3519
Taxebundna kostnader 13 804 11929
Redovisad fastighetskostnad 31270 28180

Not 7. Projektutvecklingskostnader

Tillverkningskostnader 96 165 401
Indirekta fastighetsutvecklings- 0 1104
kostnader

Inképskostnad sélda lagenheter 3995 2595
Ej genomférda projekt 2417 1002
Redovisad produktionskostnad 6508 170102

Not 8. Arvode till revisor

BDO Géteborg 2025 2024
Revisionsuppdraget 757 654
Annan revisionsverksamhet 25 40
Ovriga tjanster 9 39
Summa 791 733

Not 9. Kostnader byggverksamhet

Ovriga externa kostnader 1214 499
Personalkostnader 5150 4709
Avskrivningar 281 201
Summa 6 645 5409
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Not 10. Anstaéllda och personalkostnader Not 11. Finansiella intédkter Not 13. Skatt
2025 2025 2024 2025 2024
Medelantal Varav Varav Medelantal Varav Varav Tillgéngar vérderade till upplupet Aktuell skatt
" " . 5 e O o . o e O . o
Medelantal anstallda anstallda kvinnor, % man, % anstillda kvinnor, % man, % anskaffningsvdrde: Aktuell skatt pé Arets resultat 0 218
Moderféretaget 9 Y 0 0 0 Ej:;?;r:ga:ikr;ce;:ran < R Justeringar avseende tidigare ar -130 -12
Dotterforetag i Sverige 29 71 19 28 72 g
Ranteintakter fran koncernbolag 67 1496 =L -230
Totalt i koncernen 29 7 19 28 72
Réanteintéker fran joint ventures 918 2096
2025 Ranteintakter fran 6vriga 15 23 Uppskjuten skatt
omsattningstillgangar Uppskjuten skatt avseende -5504 -43 642
Koénsférdelning, styrelse och ledande P& balans- Varav P& balans- Varav . T : temporira skillnader p&
befattningshavare kvinnor, % dagen kvinnor, % ?ﬁ\g}egtakter dvriga finansiella 51 32 fastigheter
illgangar
Styrelseledamot 0 100 4 0 100 i 5
yre'selecamoter Summa rénteintakter enligt 1054 3658 Upg’s'“l‘(”e” SkZ“ pa U 3827
Verkstallande direktér och évriga ledande 0 100 3 0 100 effektivrintemetod underskottsavdrag
befattningshavare Uppskjuten skatt avseende 0 76
Totalt i ke 0 100 7 0 100 temoréra skillnader pa
otalt fkoncernen Summa finansiella intékter 1054 3658 obeskattade reserver
Uppskjuten skatt pa derivat 345 237
Personalkostnader Personalkostnader -
Not 12. Finansiella kostnader -2045 39502
Moderforetaget 2025 2024 Dotterforetag 2025 2024
Styrelse och 6vriga ledande Styrelse och évriga ledande 2025 2024 Redovisad skatt i -2175 -39732
befattningsh befattningsh
efattningshavare efattningshavare Skulder véirderade till upplupet resultatrikningen
Léner och andra erséttningar 427 401 Loner och andra erséattningar 4926 4083 anskaffningsvdrde:
Sociala kostnader 134 126 varav Tantiem 689 315 Réntekostnader skulder till 23952 28 883 Avstamning av effektiv
varav Pensionskostnader 0 0 Sociala kostnader 2920 2301 kreditinstitut sl e e
Ovriga personalkostnader 0 10 varav Pensionskostnader 1379 1018 Réntekostnader till leasingbolag 45 89 Resultat fore skatt 42784 214913
Summa 561 537 Ovriga personalkostnader 103 208 R.éintelfostnader ovriga 305 385 Skatt enligt géillande ) -8814 -44 272
finansiella skulder skattesats for moderforetaget
S 7949 6592 9 ¥
. umma Summa rantekostnader enligt 24 302 29 357 20,6% (20,6%)
Ovriga anstdllda effektivrantemetod Skatteeffekt av:
Léner och andra ersattningar 0 0 Ovriga anstdéllda Realisationsresultat -53 0
Sociala kostnader 0 0 Ldner och andra ersattningar 9858 10422 Skulder vdrderade till verkligt forséljning dotterforetag
varav Pensionskostnader 0 0 Sociala kostnader 4142 4535 vérde Skillnad avtalad sk.att och g 2085
- Rintekostnader skulder till 1675 1151 reserverad skatt vid
Ovriga personalkostnader 0 0 varav Pensionskostnader 849 1000 k;r;iiin?siit?)at er skuldert forsaljning fastigheter
Summa (0} (o} Ovriga personalkostnader 673 889 Summa 1675 1151 erli(g?tej T{?rag's,(g,ti!!itkostnader/ 3671 -15M
Summa 14673 15 846 €] skatteplitiga intakter
Summa personalkostnader i 561 537 - - Resultat fran joint ventures 735 1984
moderforetaget Summa finanslella kostnader AL 30508 Resultat projektuvecklin -20 -387
Bidrag och tillfélliga stod proj g
T Réntesatsen som anvénts for de l&nekostnader som aktiverats &r den Lamnat koncernbidrag 2 305 2369
Ovriga I6nebidrag 0 =17 . . - . o . .
faktiska rantan som galler for de aktuella lanen som ar kopplade till den .
s oS Redovisad skatt -2176 -39732
Summa -17 aktivitet som aktiveringen avser.
Effektiv skattesats -5% -18%
Summa personalkostnader i 22 622 22421
dotterféretag Belopp redovisade direkt mot
eget kapital 2025 2024
; Uppskjuten skatt: Skatt 0 0
Totala personalkostnader i 23183 22958 hanfarlig till tidigare ars
koncernen underskottsavdrag
Summa (o} 0
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Not 13. Skatt, forts

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

| nedanstéende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporara skillnaderna:

Aktuell skatt redovisad i balansrakningen

Uppskjuten skattefordan

2025-12-31

2024-12-31

Not 14. Forvaltningsfastigheter

Cerneras fastighetsbest&nd bestar av 16 st (16) heldgda férvaltnings-
fastigheter samt 1st (1) delagda. Fastighetsbestandet utgors i
huvudsak av kommersiella fastigheter och framst kontors- och
handelslokaler. De delagda fastigheterna klassificeras s&som joint
ventures och aterfinns i posten joint ventures.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, dvs ett bedomt

FINANSIELLA RAPPORTER

lokalhyreskontrakt som bedéms ha marknadsméssiga villkor har lagts
till grund for vardebeddmningen under hela kalkylperioden, d v s de har
antagits bli férlangda pé oférandrade villkor efter utgédngen av nuva-
rande kontraktsperiod. For 6vriga kontrakt har en hyresjustering till den
idag bedémda marknadsméssiga hyresnivan férutsatts komma att ske.

Drifts- och underhéllsutbetalningar
Beddmningen av utbetalningar for drift, administration och underhall
har gjorts med utgangspunkt i Cerneras statistik samt erfarenheter

Fastigheter 340 222 marknadsvérde. Virderingarna &r avkastningsbaserade enligt kassa- avseende jamférbara objekt. Bedémningen har skett med hansyn till
Aktivering av vérdet av underskottsavdrag 7722 4608 flsdesmodellen vilket innebér att framtida kassafléden som fastigheten fastigheternas anvandning, alder och underhélisstatus. Utbetalningar-
frvantas generera prognostiseras och diskonteras till ett nuvérde. na fér drift, administration och underhall bedéms komma att 6ka i takt
Samtliga fastigheter har vérderats av externa varderare med erkanda med den antagna inflationen.
Uppskjuten skatteskuld kvalifikationer minst en gang per ar. Varderingarna sker |6pande under .
Fastigheter 95896 -90274 aret och har utférts av Forum Fastighetsekonomi och Newsec Advisory ::nvgsterlnggbehoy B }
Sweden. Fastighetsbestandet varderas varje kvartal dar samtliga astighetens investeringsbehov bedéms av de externa varderarna
Derivat -247 -592 fastigheter externvirderas vartannat kvartal. Fastighetsbestandet utfrén fastighetens skick. Cerneras informerar de externa vérderarna
ob vérderas enligt varderingshierarki 3 vilket innebar att viss indata som om pagaende och planerade projekt.
eskattade reserver -309 -309 Lo o
anvands i varderingen inte ar observerbar.
Summa uppskjuten skatt redovisad i balansrékningen -88 390 -86 345 Varderingsantaganden,

En berakning som anvénder sig av diskonterade kassafloden baseras
pa uppskattningar av en fastighets avkastningsférmaga. Metoden

2025-12-31  2024-12-31

vagt genomsnitt

Redovisati  Forvérvoch avyttring innebar en analys av férvantade framtida betalningsstrémmar som en Kalkylperiod, antal &r 10,00 10,00
2025-01-01 resultatrakningen av dotterbolag 2025-12-31 forvaltning av fastigheten antas generera. | kassafldeskalkylen gérs en Arlig inflation, % 2,00 2,00
; nuvardesberakning av de framtida betalningsstrommar som fastighets- - -
Uppskjuten skattefordan innehavet ger upphov till. Denna berékning innefattar ocksa icke Hyresutveckling, % per &r 2,00 2,00
Fastigheter 222 18 340 observerbar indata, framst bedémda avkastningskrav samt framtida Kalkylranta
hyror och vakansnivaer. Bedémningen av dessa utgér ifr&n de nivéer
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 4608 3114 7722 marknaden férvéntar sig pa liknande fastigheter och d& framst genom Bostader, % 5,97 5,88
4830 3232 8062 analys av genomfdrda transaktioner med liknande objekt pa liknande Kommersiellt. % 8.60 855
marknader. Det innebér att det finns ett osakerhetsintervall och det . : ’
verkliga vérdet kan endast verifieras vid en faktisk férséljning. Osaker- Direktavkastningskrav restvérde
Uppskjuten skatteskuld hetsintervallet bedéms till +/- 5-10 % p4 de externa vérderingarna. Bostader. % 397 3.89
Fastighet -90273 -5623 0 -95 896 i %
astigheter T r——— 2025 2024 Kommersielt, % 6,60 640
Derivat -592 345 0 -247 angsikti
eriva Ing&ende redovisat virde 1090 214 750 948 Langsiktig vakansgrad
Obeskattad -309 0 0 -309 ader, %
eskattade reserver Forviry 0 105 755 Bostader, % 0,90 0,94
-91174 -5278 0 -96 452 iellt, % b ,
Investeringar 133248 80333 Kommersiel, % el 6.29
Forséljningar o 52589 Hyresvéarde, kr/kvm 1507 1493
Netto fordran (+)/skuld (-) -86 344 -2 046 0 -88 390 . Drifts- och underhéllskostnader 366 356
Omklassificeringar 12 002 0 &r 1, kr/kvm
Orealiserade vardeférandringar 32510 205767 Investeringar &r 1, kr/kvm 1194 1498
e e Utgaende redovisat virde 1267974 1090214

2024-01-01

Uppskjuten skattefordan

resultatrakningen

av dotterbolag

2024-12-31

Den orealiserade vardeférandringen pa férvaltningsfastigheter som
innehas per balansdagen uppgick den 31 december 2025 till 32 510 tkr

Kalkylranta
Kalkylrantan utgor ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fére skatt.
Réantekravet &r baserat pé erfarenhetsmassiga bedémningar av

Fastighet 820 -598 222 o - o -
astigheter (205 767) och redovisas i resultatrékningen pé raden Varde- marknadens forrantningskrav for likartade fastigheter. Kalkylrantan
Aktivering av vérdet av underskottsavdrag 781 3827 4608 férandringar férvaltningsfastigheter. anvénds for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvérde.
1601 3229 4830 .
Férvaltningsfastigheter 2025-12-31  2024-12-31 Restvarde
" Restvardet utgors av fastighetens marknadsvarde vid kalkylperiodens
. Bostadsfastigheter 42292 42410 slut minskat med eventuell &terst&ende kapitalskuld. Marknadsvardet
Uppskjuten skatteskuld IR 8 fasti ingsfarma ..
. Kommersiella fastigheter 1206 055 1028 338 ar i princip baserat pa fastighetens avkastningsforméga °och vardeut-
Fastigheter -48 491 -43 044 1261 -90274 veckling efter kalkylperiodens slut och har bedémts utifran det
. Fastigheter med en blandning av 19627 19 466 prognostiserade driftnettot for det forsta aret efter kalkylperiodens
Derivat -829 237 0 -592 bostéader och kommersiella delar utgang.
Obeskattade reserver -543 76 158 -309 Summa 1267 974 1090 214
-49 863 -42731 1419 -91175
Véarderingsmodell
+ Hyresinbetalningar
Netto fordran (+)/skuld (-) -48 262 -39502 1419 -86 345 - Drifts- och underhéllsutbetalningar

= Driftsverskott
- Avdrag for investeringar

Det finns skattemassiga underskottsavdrag fér vilka uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i balansrakningen uppgéende till O tkr (21 tkr)
och de har ingen tidsbegransning. Uppskjutna skattefordringar har inte redovisats for dessa poster, da det inte ar sannolikt att koncernen kommer att
utnyttja dem for avrékning mot framtida beskattningsbara vinster.

= 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
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Not 14. Forvaltningsfastigheter, forts

Kanslighetsanalys
Av tabellen nedan framgar vasentliga faktorer som paverkar varderingen
och bedémda resultateffekter av férandringar av dessa.

Ve R T Férandring Paverkan
2025-12-31 antal enhet
Marknadshyra (hyresvarde) 10 % 229,2 15,7
Marknadshyra (hyresvarde) -10 % -229,2 -157
Marknadshyra (hyresvarde) 5 % 114,6 78
Marknadshyra (hyresvarde) -5 % -114,6 -7.8
Vakansgrad 5 %-enhet 1214 -8,3
Vakansgrad -5  %-enhet 121,4 8,3
Vakansgrad 2 %-enhet -486 -3.3
Vakansgrad -2 %-enhet 48,6 3.3
Drift- och underhalls- 15 % 89,2 -6.1
kostnader
Direktavkastning 1  %-enhet -115,1 -7.9
Direktavkastning -1 %-enhet 1590 10,9
Inflation 1 %-enhet 127,3 8,7
Inflation -1 %-enhet -1174 -8,
Ovrigt

Det finns ingen begréansning i ratten att salja nagon forvaltningsfastighet

eller att disponera hyresintakterna och ersattning vid avyttring.

Cernera har inga avtalsenliga forpliktelser att kdpa, uppfora eller ex-
ploatera en forvaltningsfastighet eller att utféra reparationer, underhall

eller férbattringar.

Se Not 28 Stallda sékerheter och eventualférpliktelser for information

om anlaggningstillgdngar som stéllts som sakerhet.

Not 15. Rorelsefastigheter

2025 2024

Ingédende anskaffningsvarden 66 441 66 441
Arets investeringar 34 0
Utgaende ackumulerade 66 475 66 441
anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar -4 961 -3699
Arets avskrivningar -1255 -1262
Utgaende ackumulerade -6 216 -4 961
avskrivningar

Utgaende redovisat virde 60 259 61480
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Not 16. Nyttjanderattstillgangar

Ingdende anskaffningsvarden 2048 2763
Arets anskaffningar 0 2048
Férsaljningar och utrangeringar 0 -2763
Utgdende ackumulerade 2048 2048
anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar -202 -1206
Arets avskrivningar -412 -538
Férsaljningar och utrangeringar 0 1543
Utgéende ackumulerade -614 -201
avskrivningar

Utgaende redovisat virde 1434 1847

Not 17. Materiella anlaggningstillgangar

2025 2024

Ingéende anskaffningsvarden 1086 1086
Arets anskaffningar 386 0
Utgaende ackumulerade 1472 1086
anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar -704 -545
Arets avskrivningar -207 -159
Utgaende ackumulerade -911 -704
avskrivningar

Utgéende redovisat virde 561 382

Not 18. Andelar i joint ventures

Nedan visas de joint ventures som &r véasentliga for koncernen per
2025-12-31. Féretag angivna nedan har aktiekapital som bestar av
stamaktier vilka &gs direkt av koncernen. Kapitalandelen ar densamma
som réstandelen om inget annat anges nedan.

Samtliga joint ventures har samma verksamhet som koncernen i 6vrigt
och riskerna som foreligger anses vara likartade. Mer om bedémda
risker finns i forvaltningsberattelsen och i Not 24 Finansiella risker.

Kapitalandel %

Karaktar av
2025- 2024- foretagets

Foretagsnamn 12-31 12-31  forbindelse
Pallas 1 Boras 50 50 Joint venture
Fastighets AB

CBME Projekt AB  Boras 50 50 Joint venture
CBFC Kloster- Boras 50 50 Joint venture
angen AB

CEB SF AB Sodertalje 41 41 Joint venture
Hugin Holding AB  Boras 75 75 Joint venture

Kapitalandelsmetoden har tillampats pa samtliga innehav.

Redovisat varde

Foretagsnamn 2025-12-31 2024-12-31
Pallas 1 Fastighets AB 127 504 122 592
CBME Projekt AB -168 -170
CBFC Klosterangen AB 16 18
CEB SF AB 3913 3893
Hugin Holding AB 68 1834
Summa investeringar redo- 131333 128 167

visade enligt kapitalmetoden

Ataganden och eventualforpliktelser avseende joint ventures

Eventualforpliktelser
- joint ventures 2025-12-31 2024-12-31

Begransad borgen till férman fér 14 575 16 575
Pallas 1 Fastighets AB

Begransad borgen till forman for 90 90
CBME Torpa AB
Summa 14 665 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
justeringar for skillnader i redovisningsprinciper.

Pallas 1 Fastighets AB dger en kommersiell fastighet med hyresintéakter
frén bade kontor, handel och parkeringar samt via dotterbolaget
Pallastornet Fastighets AB en projektfastighet for utveckling av
bostader.

FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen
Pallas 1 Fastighets AB

2025-12-31  2024-12-31

Balansrakning i sammandrag

Forvaltningsfastigheter 449 975 446 934
Ovriga anlaggningstillgangar 1075 3892
Projektfastighet 67 048 67 030
Omsattningstillgdngar 12137 16 084
Langfristiga skulder 235533 240105
Kortfristiga skulder 39694 48 651
Nettotillgangar 255008 245184

Koncernen
Pallas 1 Fastighets AB

2025-12-31  2024-12-31

Totalresultat i sammandrag

Intakt 33825 31102
Resultat 9825 2470
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 9825 2470

Avstamning mot redovisade

varden 2025 pLopZ}
Ingdende nettotillgdngar 245184 242714
1 januari

Resultat fér perioden 9825 2470
Ovrigt totalresultat 0 0

Utgaende nettotillgangar 255009 245184

31december

2025-12-31  2024-12-31

Koncernens andel i % 50 50
Koncernens andel i tkr 127 504 122 592
Redovisat virde 127 504 122 592

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

2025-12-31  2024-12-31

Sammanlagt redovisat varde fér 3828 5576
enskilt ovasentliga joint ventures

Sammanlagt belopp for
koncernens andel av:

Resultat fran kvarvarande -1342 8 395

verksamheter

Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat -1342 8395
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Not 19. Finansiella instrument Not 22, Koncernforetag
2025-12-31 2024-12-31 Moderfé{etagets, Cernera Fastigheter ABs, innehav i direkta och indirekta dotterféretag som omfattas av koncernredovisningen framgar av
nedanstdende tabell:
Finansiella tillgangar/ Finansiella tillgangar/
skulder varderade till skulder varderade till Kapitalandel/Réstrattsandel, %
verkligt upplupet SunTma .\‘Ierklist upp!upet Sum.ma Foretag Organisationsnummer 2025-12-31 2024-12-31
vérdevia  anskaffnings-  redovisat vérdevia  anskaffnings-  redovisat CEB Amhult 107:2 i Géteborg AB 559088-6049 Bors 100 100
geeutatet e KSR ssul 2ot Ll EiCe CEB Blavalen 10 i Boras AB 559334-9128 Boras 100 100
Finansiella tilgéngar CEB Byttorpslund 23 i Boras AB 559315-9683 Boras 100 100
Finansiella derivatinstrument 2 1200 0 1200 2876 0 2876 CEB Gaffelkremlan AB 556667-2365 Boras 100 100
(Rénteswappar) CEB Holding | AB 556953-4588 Bors 100 100
Kundfordringar 0 1844 1844 0 364 364 CEB Holding VI AB 559257-3041 Borés 100 100
Fordringar hos koncernforetag 0 17 17 0 6776 6776 CEB Holding VIl AB 559302-3848 Boras 100 100
Fordringar hos joint ventures 0 24 815 24 815 0 32863 32863 CEB Holding 8 AB 559309-4583 Borés 100 100
Likvida medel 0 6684 6684 0 12 890 12 890 CEB Holding 9 AB 559334-9144 Borés 100 100
CEB Holding 10 AB 559373-1382 Boras 100 100
Summa 1200 33360 34560 2876 52893 55769 - a
CEB Holding 11 AB 559377-3681 Borés 100 100
. . CEB Holding 12 AB 559399-1580 Boras 0 100
Finansiella skulder CEB Hopptornet 3 i Linképing AB 559276-8369 Borés 100 100
Rantebarande finansiella skulder 0 665 804 665 804 0 631042 631042 CEB Markbolag 7:5 AB 559315-9675 Boras 100 100
Leasingskuld 0 1491 1491 0 1729 1729 CEB Markbolag 12-3 AB 559450-0943 Borés 0 100
Checkrakningskredit 0 26 803 26 803 0 21903 21903 CEB Marsken 11iBoras AB 559315-9709 Boras 100 100
Byggnadskreditiv 0 62983 62983 0 0 0 CEB Mj'élle 1:49 AB 559054-6957 Boras 100 100
Ovriga rantebarande skulder 0 4529 4529 0 4489 4489 CEB Nykvarn AB 559257-3058 Boras £2 82
Skulder till @ 3 - P 0 308 1308 CEB Ré&veskalla 1:414 i Boras AB 559350-1637 Borés 100 100
ulder till koncernioretag CEB R6d 80:2 Géteborg AB 559309-8212 Boras 100 100
Skulder till joint ventures 0 6 6 0 6 6 CEB R6d 81:11 Gteborg AB 559313-7507 Bors 100 100
Leverantdrsskulder 0 24 955 24955 0 5788 5788 CEB Sandared 1-559 i Boras AB 559378-6493 Boras 100 100
Summa 0 797 838 797 838 0 665 285 665 285 CEB Strépsta 3:379 i Nykvarn AB 559289-1625 Borés 100 100
CEB Tarnan AB 559334-9151 Boras 100 100
Kortf ford b skuld Not 20. P Kt h Cernera Armbéga 1iBoras AB 559433-8518 Boras 100 100
ortfristiga fordringar och skulder ot . Proijektfastigheter -
For kortfristiga fordringar och skulder, som till exempel kundfordringar J g Cernera Bostads AB 556955-6128 Borés 100 100
och leverantorsskulder, samt for skulder till kreditinstitut med rorlig Cernera Bostadsforsaljning AB 559058-9767 Boras 100 100
ranta, anses det redovisade vardet vara en god approximation av det 2025-12-31 2024-12-31 Cernera BuyCo 3-2 AB 559481-2116 Boras 100 100
verkliga vardet. Ingéende redovisat vérde 188 551 339264 Cernera Forsen AB 556646-9879 Borés 100 100
Vérdering till verkligt vérde Pagaende projekt 4158 16 446 Cernera Guldbaggen 28 AB 559039-8003 Boras 100 100
Verkligt varde &r det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas Ej genomfdrda projekt 2417 0 Cernera Guldbaggen AB 559064-7185 Boras 100 100
vid férséljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse av en skuld ho e - .
genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer. Tabellen nedan Férsaljning 0 -167 159 Cernera Ha.sseln 10iBorés AB 569459-1843 Bore:s 100 100
visar finansiella instrument varderade till verkligt varde, utifran hur Omklassificering till 11975 0 Cernera Heimdal AB 556756-1047 Borés 100 100
klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts. De olika nivaerna férvaltningsfastighet Cernera Holding 1 AB 559005-9357 Boras 100 100
definieras enligt f5ljande: C Holding 2 AB 559315-6945 Bord 100 100
Niv& 1 — Noterade priser (ojusterade) p& aktiva marknader for Utgaende redovisat varde 178 317 188 551 ernera 1o !ng or?s
identiska tillgéngar eller skulder Cernera Holdlng 3 AB 559473-7255 Boras 100 100
Niva 2 — Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n Cernera Knallerian AB 559013-6916 Boras 100 100
noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. Not 21. Férutbetalda kostnader och upplupna Cernera Knallerian Holding AB 559450-0950 Boras 100 100
som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran o 4ee = "
prisnoteringar) intakter Cernera Komplementar AB 556819-5233 Boras 0 100
Niva 3 — Indata for tillg&ngen eller skulden som inte baseras pa Cernera Merkurius 1 AB 556819-5084 Boras 100 100
observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata) 2025-12-31  2024-12-31 Cernera Nickrosen 4 AB 556671-7962 Boras 100 100
Upplupna hyresintskter 0 51 Cernera Produktion AB 559378-6485 Boras 100 100
Upplupna rénteintakter 102 169 Cernera Projekt AB 559075-5038 Boras 100 100
Raklinjen 2 i Boras AB -6151 Bora 1
Forskottsbetalda kostnader 3804 4203 Cernera Raklinjen 2 i Boras 559306-615 oras 100 00
- - Cernera Rapphénan 8 AB 559302-3863 Boras 100 100
Redovisat varde St 4423 Cernera Resedan AB 559185-1562 Boras 100 100
Cernera Sparven 5 i Borés AB 559459-1835 Boras 100 100
Cernera Svanen 6 AB 559132-5047 Boras 100 100
Cernera Alvringen 6 i J6nkdping 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 p4 200 000 kr (200 000) bestar av

2 000 aktier (2 000). Cernera Fastigheter AB har endast ett aktieslag
dér alla aktier har lika rostvarde. Aktiernas kvotvarde &r 100 kr.

Innehavare av stamaktier &r beréttigade till utdelning som faststalls efter
hand och aktieinnehavet berattigar till rostratt vid foretagsstamman
med en rost per aktie. Alla aktier har samma ratt till Cerneras kvar-
varande nettotillgdngar. Samtliga aktier &r fullt betalda och inga aktier
ar reserverade for Gverlatelse. Inga aktier innehas av foretaget sjalv eller
dess dotterforetag.
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2025 2024

Antal utestaende aktier vid arets 2000 2000
bdrjan

Nyemission 0 0
Antal utestiende aktier vid 2000 2000
arets slut

Not 24. Finansiella risker

Koncernens resultat, finansiella stallning och kassafléde paverkas
bade av forandringar i omvarlden och av koncernens eget agerande.
Riskhanteringsarbetet syftar till att tydliggéra och analysera de risker
som foretaget moter samt, att s langt det ar majligt, forebygga och
begransa eventuella negativa effekter.

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika typer av
finansiella risker; kreditrisk, marknadsrisker (rénterisk och annan pris-
risk) samt likviditetsrisk och refinansieringsrisk. Koncernens Gvergri-
pande riskhantering fokuserar pé oférutséagbarheten pa de finansiella
marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma
effekter p& koncernens finansiella resultat.

Det &r styrelsen som har det 6vergripande ansvaret fér koncernens ris-
karbete, inklusive finansiella risker. Riskarbetet omfattar att identifiera,
beddma och vérdera de risker som koncernen stalls infor. Prioritet laggs
pa de risker som vid en samlad bedémning avseende majlig paverkan,
sannolikhet och konsekvens, bedéms kunna ge mest negativ effekt for
koncernen.

Marknadsrisk

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

Ranterisk

Réanterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafléden fran
ett finansiellt instrument varierar pa grund av féréandringar i marknads-
rantor. Malsattningen &r att inte vara utsatt fér framtida fluktuationer
i rantor som paverkar koncernens kassaflde och resultat i en storre
omfattning &n vad Cernera klarar av. Ranterisken uppstar i de olika
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finansiella instrumenten. Rénteandring paverkar marknadsvérdet pa det
langfristiga finansiella instrumentet medan upplaning mot rorlig ranta
utsatter koncernens kassaflode for en ranterisk. Koncernen ar framst
utsatt for ranterisk avseende koncernens Ian till kreditinstitut. Koncer-
nens upplaning sker normalt sett med en kombination av fast och rérlig
ranta men dar aven delar av finansieringen har sakrats med swappar,
105 mkr (105). Cernera arbetar aktivt med ranterisken i laneportféljen.
Det innebar bland annat att Cernera kontinuerligt bevakar utvecklingen
pa rantemarknaden och féljer upp l&neportféljens rantebindning.

Givet de icke bundna rantebarande skulder som finns per balansdagen,
far en ranteuppgang/nedgang pa 0,5 procentenheter pé balansdagen
en paverkan pa rantenetto fére skatt pa +/- 2 405 tkr (2 032).

Likviditets- och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att koncernen far svarigheter att fullgéra
sina férpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder. Cernera
féljer kontinuerligt upp sin likvida stallning och foljer upp framtids-
prognoser gentemot internt uppsatta mal. Vid ogynnsam utveckling
vidtas likviditetsforstarkande atgarder.

Koncernens verksamhet ar i allt vasentligt finansierad via banklan.
Koncernen har ett beviljat kreditbelopp for sin checkrakningskredit upp-
géende till 40 000 tkr (40 000). Den totala likviditetsreserven bestér av
aktuellt kassasaldo om 6 684 tkr (12 890) samt av outnyttjade check-
rakningskrediter. Per balansdagen var checkkrediten utnyttjad med

26 803 tkr (21903).

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade réntebetalningar

och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.
Finansiella instrument med rorlig rénta har beréknats med den rénta
som foreldg pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nar
aterbetalning tidigast kan kravas. Koncernens genomsnittliga 16ptid pa
l&nen uppgar till 3,3 &r (3,3).

2025-12-31

Verkligt varde Redovisat
Loptidsanalys <6 man 6-12 man Totalt varde
Skulder till kreditinstitut 73174 110138 317 664 106 679 113 329 720 984 665 804
Finansiella derivatinstrument -498 -249 -229 0 0 -976 -1200
(Ranteswappar)
Skulder till koncernforetag 11267 0 0 0 0 11267 11267
Skulder till joint ventures 6 0 0 0 0 6 6
Byggnadskreditiv 0 62983 0 0 0 62983 62983
Checkrakningskredit 0 26 803 0 0 0 26 803 26 803
Ovriga skulder 0 0 0 4529 0 4529 4529
Leasingskulder 124 124 1242 0 0 1490 1490
Leverantérsskulder 24 955 0 0 0 0 24 955 24 955
Summa 109 028 199 799 318 677 111208 113 329 852 041 796 637

2024-12-31

Skulder till kreditinstitut 67 592 82958 259 867 277 008 22746 710171 631042
Finansiella derivatinstrument -761 -692 -1447 -105 0 -3005 -2876
(Ranteswappar)
Skulder till koncernféretag 328 0 0 0 0 328 328
Skulder till joint ventures 6 0 0 0 0 6 6
Checkrakningskredit 0 21903 0 0 0 21903 21903
Ovriga skulder 0 0 0 4489 0 4489 4489
Leasingskulder 119 119 1491 0 0 1729 1729
Leverantérsskulder 5788 0 0 0 0 5788 5788
Summa 73072 104 288 259 911 281392 22746 741409 662 409
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Not 24. Finansiella risker, forts

Nedan visas kreditavtal/-ramar som Cernera ingétt

FINANSIELLA RAPPORTER

2025-12-31 2024-12-31
Belopp Utnyttjad Belopp Utnyttjad
Checkkredit 40 000 26803 40000 21903
Byggnadskredit 135000 62 983 0 0
Summa 175 000 89786 40000 21903
Kreditrisk

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

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

Kreditrisk i kundfordringar, inklusive leasingfordringar

(férenklad metod fér kreditriskreserv)

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

Koncernens tillampar den férenklade metoden for redovisning av
forvantade kreditforluster for kundfordringar. Detta innebér att
férvantade kreditforluster reserveras for aterstdende I6ptid, vilken
forvantas understiga ett ar for samtliga fordringar. Koncernen tillampar
"historisk férlustandel" for samtliga kundfordringar. Metoden tillampas i
kombination med annan kénd information och framatblickande faktorer
inklusive information om enskilda kunder och ledningens bedémning

av paverkan fran branschens konjunktur. Koncernen har, pa grund av
historiskt fa kreditforluster, valt att vardera férvantade kreditforluster
for kundfordringar kollektivt.

Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran

ar 120 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstallelse foreligger. | dessa fall sker en individuell bedémning
for att uppskatta den férvantade kreditforlusten utéver forlustandelen.
Koncernen skriver bort en fordran nar det inte langre finns nagon
forvantan pé att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att erhalla
betalning har avslutats.
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2025-12-31

Aldersanalys Ned-
kundfordringar Brutto skrivningar Forlustandel
Ej forfallna kundfordringar 830 0 0,0%
Férfalina kundfordringar:

0-30 dagar 165 0 0,0%

31-60 dagar 232 0 0,0%

61-180 dagar 122 -36 -29,5%

>180 dagar 916 -385 -42,0%
Summa 2265 -421 -18,6%

2024-12-31

Aldersanalys Ned-
kundfordringar Brutto skrivningar Forlustandel
Ej forfallna 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%

Kreditkvaliteten p& fordringar som inte &r forfallna mer &n 120 dagar
beddms vara god, baserat p4 historiskt laga kundforluster och beak-
tande av framéatriktade faktorer. Vardet pa bortskrivna fordringar som
fortfarande &r under atgarder fér atervinning uppgar till 421 tkr (701).

Avsattningskonto 2025 2024
Ingdende redovisat varde -701 -443
Nedskrivningar 6vertagna vid forvarv 0 -190
Aterféring, avyttrade dotterbolag 0 0
Nedskrivningar -412 -519
Konstaterade kreditforluster 692 358
Atervunna, tidigare bortskrivna belopp 0 93
Utgéende redovisat varde -421 -701

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 &vriga skulder.

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

Avsattningskonto 2025-12-31 2024-12-31

Eget kapital 779159 756 421
Balansomslutning 1683728 1540920
Soliditet 46,3% 49,1%

Not 25. Checkrakningskredit Not 26. Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter
Beviljad checkrikningskredit 40000 40000 Avsattningskonto 2025-12-31  2024-12-31
Outnyttjad checkrakningskredit 13197 18 097 Upplupna réntekostnader 652 683
Utnyttjad checkrikningskredit 26 803 21903 E&ﬁg’:;:r'énem'aterade 3902 3878
Ovrigt 2542 2960
Redovisat varde 7 096 7521
Not 27. Kassaflédesinformation
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 2025 2024
Ej kassaflodespaverkande poster -2 1967
Avskrivningar -1875 -1959
Orealiserade vardeforandringar i férvaltningsfastigheter 32510 205767
Realisationsresultat sélda dotterbolag 0 1865
Resultatandelar fran joint ventures 3570 9630
Orealiserade vardeférandringar rantederivat 1675 1151
Redovisat virde 35878 218 421

Icke kassaflédespaverkande

Forandring av skulder hanforliga till Kassafloden fr: Forsaljning .

finansieringsverksamheten 2025-01-01 finansiering koncernforetag Ovrigt 2025-12-31
Skulder till kreditinstitut 631042 97 745 0 0 728 787
Checkrékningskredit 21903 4900 0 0 26 803
Leasingskulder 1729 -239 0 0 1490
Ovriga rantebarande skulder 4489 0 0 40 4529
Summa skulder hanfarliga till 659163 102 406 0 40 761609

finansieringsverksamheten

Icke kassaflédespaverkande

Forandring av skulder hanforliga till Kassafloden fran Forsaljning .

finansieringsverksamheten 2024-01-01 finansiering koncernforetag Ovrigt 2024-12-31
Skulder till kreditinstitut 665 895 -5974 -29 001 122 631042
Checkrakningskredit 17707 4196 0 0 21903
Leasingskulder 1791 -1897 0 1835 1729
Ovriga rantebarande skulder 4601 10 0 -122 4489
Summa skulder hanfarliga till 689 994 -3665 -29 001 1835 659163

finansieringsverksamheten

Cernera arsredovisning 2025
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Not 28. Stillda sikerheter och
eventualforpliktelser

Stallda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 826 417 694 069

Tillgdngar med dganderatts- 1434 1847
férbehall, leasinginventarier

Summa 827 851 695 916

Eventualforpliktelser 2025-12-31 2024-12-31

Borgensférbindelser till forman 14 665 16 665
for joint ventures

Summa 14 665 16 665

Not 29. Transaktioner med narstaende

En forteckning av koncernens dotterféretag, vilka aven &r de féretag
som ar narstéende till moderforetaget, anges i Not 22. Alla transak-
tioner mellan Cernera Fastigheter AB, och dess dotterféretag har
eliminerats i koncernredovisningen. Ytterligare information om moder-
féretagets transaktioner med dotterforetag aterfinns i moderforetagets
Not 21 Transaktioner med narstéende.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare, se
Not 10 Anstallda och personalkostnader.

Agare och agares nirstiende

Forsaljning av varor/ tjanster

Ink&p av varor/ tjanster

Réanteintakter

Fordran p& balansdagen

Skuld pa balansdagen

Ovriga koncernbolag
Forsaljning av varor/ tjanster

Fordran pa balansdagen 51

Joint ventures 2025 2024
Forséljning av varor/ tjanster 1293 598
Rénteintakter 927 2096
Fordran p& balansdagen 24 815 32863
Skuld pa balansdagen 6 6

En modern
destination i
Boras

KNALLERIAN
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Moderforetagets Moderforetagets rapport over
resultatrikning finansiell stillning

Not 2025 2024 Not 2025-12-31 2024-12-31
Nettoomséttning 3 1500 2 000 TILLGANGAR
Ovriga rérelseintakter 1 1 Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 1 0 0
Summa rérelseintakter 1501 2001
Summa materiella anléggningstillgangar (0]
Ovriga externa kostnader 4 -901 -1 437 Finansiella anlaggningstillgéngar
Personalkostnader 5 561 537 Andelar i dotterforetag 12 337 086 284 965
Andelar i gemensamt styrda féretag 13 115 496 115 283
Rorelseresultat 39 27
Uppskjutna skattefordringar 10 7641 3 827
Summa finansiella anlaggningstillgangar 460 223 404 075
Resultat fr&n andelar i koncernforetag 6 -451 18 057
Réanteintakter och liknande intakter 7 22121 27 679 Summa anléggningstillgangar 460 223 404 075
Rantekostnader och liknande kostnader 8 -9 559 -9 714 Omsittningstillgangar
Resultat efter finansiella poster 12150 36 049 Fordringar hos koncernforetag 14 343 399 348 586
Fordringar hos intresseféretag 14 17 572 18 967
Ovriga kortfristiga fordringar 2 391
Bokslutsdispositioner 9 -16 596 -18 618
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 139 190
Skatt 10 3814 3 827 Likvida medel 14,17 25 7
Arets resultat -632 21258 Summa omsittningstillgangar 361137 368141
" SUMMA TILLGANGAR 821360 772216
Arets totalresultat -632 21258
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16
Bundet eget kapital
Aktiekapital 200 200
Uppskrivningsfond 292 059 254 279
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 456 392 441 834
Arets resultat -632 21 258
Summa eget kapital 748 019 717 571
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14,17 10 000 10 000
Leverant&rsskulder 1417 0 150
Checkrékningskredit 14,17 26 803 21 903
Skulder till koncernféretag 1417 36 059 20 726
Aktuella skatteskulder 0 1
Ovriga kortfristiga skulder 17 59 1 485
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 420 380
Summa kortfristiga skulder 73341 54 645
Summa eget kapital och skulder 821360 772216
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Moderforetagets
kassaflodesanalys

Moderforetagets rapport éver
forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital Not 2025 2024
Uppskrivnings- Balanserad vinst ) Summa eget Den Ispande verksamheten

Belopp i tkr Aktiekapital fond eller férlust  Arets resultat kapital

Rorelseresultat 39 27
Ingaende bal 2024-01-01 200 139 005 431605 10229 581039
Eaence Belans per Erhallen rénta 22188 27 758
Omforing resultat fran féregaende ar 10 229 -10 229 0 Erlagd ranta -9553 -9 714
Arets resultat 21258 21258 Betald inkomstskatt -1 0
Arets Bvrigt totalresultat 0 0 0 Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forindringar av rérelsekapital 12673 18 071
Arets totalresultat ] ] 0 21258 21258

Kassaflode fran férandringar av rérelsekapital

Férandringar av rorelsefordringar 6 957 -10 093
Ovrigt Férandringar av rorelseskulder 13789 -307
Férandring uppskrivningsfond 115274 115274 Kassafléde fran den I6pande verksamheten 33419 7671
Summa (o} 115 274 0 0 115 274

Investeringsverksamheten

Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -14 664 -13 355
Utgaende balans per 2024-12-31 200 254 279 441834 21258 717 571

Avyttringar av finansiella anlaggningstillgadngar -341 20 105

Kassafléde fran investeringsverksamheten -15 005 6750
Ingdende balans per 2025-01-01 200 254 279 441834 21258 717 571
Omforing resultat fran féregdende ar 21258 -21258 0 Finansieringsverksamheten 19
Arets resultat -632 -632 F6randring av checkkredit 4900 4 196
- Utdelning -6 700 0
Arets Gvrigt totalresultat 0 0

Erhéllet/lamnat koncernbidrag -16 596 -18 618
Arets totalresultat 0 0 0 -632 -632 Kassafléde fran finansieringsverksamheten -18 396 -14 422
Transaktioner med digare Arets kassaflsde 18 -1
Utdelning -6 700 0 -6 700 Likvida medel vid arets bérjan 7 8

Likvida medel vid arets slut 25
Summa 0 0 -6700 0 -6 700

Outnyttjad checkrakningskredit 13197 18 097
Ovrigt Tillganglig likviditet 13 222 18104
Férandring uppskrivningsfond 37780 37780
Summa 0 37780 0 0 37780
Utgaende balans per 2025-12-31 200 292 059 456 392 -632 748 019
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Moderforetagets noter

Noter

Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper 96
Not 2.  Vasentliga uppskattningar och bedémningar 96
Not 3.  Nettoomsattning 97
Not4.  Arvode till revisor 97
Not 5.  Anstéllda och personalkostnader 97
Not 6.  Resultat fran andelar i koncernféretag 97
Not 7. Rénteintakter och liknande intakter 97
Not 8.  Rantekostnader och liknande kostnader 97
Not 9.  Bokslutsdispositioner 97
Not 10.  Skatt 97

Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper

Moderféretaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt Arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och den av R&det fér 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 fér moderforetaget har tillampats konsekvent
pé samtliga perioder som presenteras i moderféretagets finansiella
rapporter, om inte annat anges.

Uppstilining

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

Intékter fran aktier i koncernféretag

Utdelning redovisas nar ratten att erhélla betalning bedoms som saker.
Intékter fran forsaljning av dotterféretag redovisas da kontrollen av
dotterforetaget 6vergatt till koparen.

Skatter

| moderforetaget redovisas uppskjuten skatteskuld hanforlig till de
obeskattade reserverna med bruttobelopp i balansrékningen. Boksluts-
dispositionerna redovisas med bruttobeloppet i resultatrakningen.

Andelar i koncernféretag

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

Antaganden gérs om framtida forhallanden for att berdkna framtida
kassafldden som bestammer tervinningsvardet. Atervinningsvirdet
jamfors med det redovisade vardet fér dessa tillgangar och ligger till
grund for eventuella nedskrivningar eller aterféringar. De antaganden
som paverkar atervinningsvardet mest ar framtida resultatutveckling,
diskonteringsranta och nyttjandeperiod. Om framtida omvérldsfaktorer
och forhéllanden andras kan antaganden paverkas sa att redovisade
varden pa moderforetagets tillgangar andras.

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

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

Finansiella instrument

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

Moderféretaget tillampar undantaget att inte véardera finansiella
garantiavtal till férman f6r dotter- och intresseféretag samt joint
ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istéllet
principerna for vardering enligt IAS 37 Avséattningar, eventualfor-
pliktelser och eventualtillgéangar.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgangar, inklusive koncerninterna fordringar, skrivs ned
for férvantade kreditforluster. For metod gallande nedskrivning for
férvantade kreditforluster, se koncernens redovisningsprinciper.
Forvantade kreditforluster for koncerninterna fordringar uppskattas
genom den generella modellen i vilken koncernféretagens kredit-
vardighet uppskattas.

Not 2. Vasentliga uppskattningar och
bedomningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna méste féretags-
ledningen och styrelsen goéra vissa bedémningar och antaganden som
paverkar det redovisade vardet av tillgadngs- och skuldposter respektive
intékts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedém-
ningarna baseras pé& erfarenheter och antaganden som ledningen och
styrelsen beddmer vara rimliga under radande omstandigheter. 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 for vasentliga
justeringar i redovisade varden fér tillgadngar och skulder under nast-
kommande rakenskapsar. Andringar av uppskattningar redovisas i den
period &ndringen gérs om andringen endast paverkat denna period,
eller i den period andringen gors och framtida perioder om andringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Not 3. Nettoomséttning

FINANSIELLA RAPPORTER

Not 9. Bokslutsdispositioner

T
Fakturering till koncernféretag 1500 2000 Erhallet koncernbidrag 12 066 5866
Redovisat varde 1500 2000 Lamnat koncernbidrag -28 662 -24 484

Summa -16 596 -18 618

Not 4. Arvode till revisor

Not 10. Skatt
BDO Géteborg 2025 2024
Annan revisionsverksamhet 25 0 Aktuell skatt 0 0
Ovriga tjanster 9 40 Uppskijuten skatt pa 3814 3827
Summa 305 215 underskottsavdrag
Férandring av uppskjuten skatt 0 0
avseende temporéra skillnader
Not 5. Anstéllda och personalkostnader Redovisad skatt 2814 3827

For Ioner och ersattningar till anstéllda och ledande befattningshavare
samt information om antal anstéllda, se Koncernens Not 10 Anstéllda
och personalkostnader.

Not 6. Resultat fran andelar i koncernféretag

Reavinst / reaforlust férséljning -341 18 065
Nedskrivning -110 -8
Summa -451 18 057

Not 7. Ranteintdkter och liknande intakter

2025 2024

Tillgangar vérderade till
upplupet anskaffningsvdrde:

Réanteintakter fran fordringar hos 21353 26 461
koncernféretag

Réanteintakter fran gemensamt 768 1218
styrda foretag

Summa ranteintakter enligt 22121 27679
effektivrantemetod

Summa finansiella intékter 22121 27679

Not 8. Rantekostnader och liknande kostnader

2025 2024
Skulder véarderade till
upplupet anskaffningsvdrde:
Rantekostnader skulder till 365 40
kreditinstitut
Rantekostnader skulder till 9194 9674
koncernféretag
Summa rantekostnader enligt 9 559 9714
effektivrantemetod
Summa finansiella kostnader 9 559 9714

Avstamning av effektiv

skattesats 2025 2024
Resultat fére skatt -4446 17 431
Skatt enligt gallande skatte- 916 -3591
sats for moderforetaget 20,6%
(20,6%)
Skatteeffekt av:
Realisationsresultat -76 3721
forséljning dotterforetag
Nedskrivning av andelar i -23 -2
dotter- och intresseforetag
Ovriga ej avdragsgilla eller 2997 3699
skattepliktiga poster
Redovisad skatt 3814 3827
Effektiv skattesats -86% 22%
Uppskjutna skattefordingar 2025-12-31 2024-12-31
Ing&ende skattefordran 3827 0
Tillkommande fordran pa 3814 3827
underskottsavdrag
Utgéende skattefordran 7641 3827

Not 11. Materiella anldggningstillgangar

Inventarier, verktyg och

installationer 2025-12-31 2024-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 93 93
Inkép 0 0
Utgéende anskaffningsvirde 93 93
Ingdende ackumulerade -93 -93
avskrivningar

Arets avskrivningar 0 0
Utgéende ackumulerade -93 -93
avskrivningar

Utgaende redovisat virde 0 (o]
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Not 12. Andelar i dotterféretag Not 14. Finansiella instrument Not 15. Férutbetalda kostnader och upplupna
intakter
2025-12-31 2024-12-31 Finansiella tillgdngar/
o . . skulder varderade till upplupet 2025-12-31 2024-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 79568 68 528 anskaffningsvirde r—
Forvarv/aktleagartlllskott 14 451 13080 2025-12-31 2024-12-31 lL:Jpplu:na I‘:“Lemtak;er 123 162?
s orutbetalda kostnader
Férsaljningar 0 2040 Finansiella tillgangar Red ’ - 190
2 . o edovisat virde
Utgaende anskaffningsvérde 94019 79568 Fordringar hos koncernfretag 343399 348586
Fordringar hos gemensamt 17 572 18 967 .
Ing&ende ackumulerade uppskrivningar 254 280 139 006 styrda foretag Not 16. Eget kapital
Arets uppskrivningar 37780 132482 Likvida medel e ! Per den 2025-12-31 bestar aktiekapitalet av 2 000 aktier med ett
Aterforing av tidigare uppskrivet belopp 0 -6203 Summa 360 996 367 560 kvotvarde om 100 kr. Aktierna fordelas p& 2 000 st stamaktier med 1
rost per aktie. Se dven upplysningar i Koncernens Not 23 Eget kapital.
Forsaljningar 0 -11005
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 292 060 254 280 Finansiella skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 10 000 10 000
Ingéende ackumulerade nedskrivningar -48 883 -48 875 Skulder till koncernfdretag e 20726
Arets nedskrivningar -110 -8 Leverantdrsskulder Y 150
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -48 993 -48 883 Checkrakningskredit 26803 21903
Summa 72862 52779
Utgaende redovisat virde 337086 284 965 Fér finansiella instrument som finns i moderféretaget anses det
redovisade vardet vara en god approximation av det verkliga vardet.
Nedanstaende férteckning omfattar av moderféretaget direkt dgda aktier och andelar. For information om moderféretagets indirekt 2gda aktier och
andelar, se koncernens Not 22 Koncernforetag. Tillg&dngarnas maximala kreditrisk utgdrs av de redovisade vérdena.
Moderféretaget har inte erhallit négra stéllda sakerheter fér de
Redovisat virde  Redovisat varde finansiella tilgdngarna.
Féretag Agd andel, % 2025-12-31 2024-12-31
Cernera Bostads AB 556955-6128 Boras 100 4100 100
Cernera Heimdal AB 556756-1047 Boras 100 20 265 19 065 Not 17. L6ptidsana|ys for finansiella skulder
Cernera Holding 1 AB 559005-9357 Boras 100 36 752 30052
Cernera Holding 2 AB 559315-6945 Borés 100 87792 67 992 2025-12-31
Cernera Holding 3 AB 559473-7255 Boras 100 99 941 90 041 Verkligt vérde Redovisat
Cernera Komplementar AB 556819-5233 Boras 0 0 59 <6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar Totalt virde
Cernera Merkurius 1 AB 556819-5084 Boras 100 18199 16 089 Skulder till kreditinstitut 263 10 263 0 0 0 10 526 10 000
Cernera Nackrosen 4 AB 556671-7962 Borés 100 45171 40171 Skulder till koncernforetag 0 36 059 0 0 0 36 059 36 059
Cernera Produktion AB 559378-6485 Boras 100 8620 6620 Checkrékningskredit 0 26 803 0 0 0 26 803 26 803
Cernera Projekt AB 559075-5038 Boras 100 3553 2453 Leverantérsskulder 0 0 0 0 0 0 0
Cernera Resedan AB 559185-1562 Boras 100 1848 1058 Summa 0 62 862 (0} 0 0 62 862 72862
Cernera Ostermalm AB 556738-3533 Borés 100 10 845 11265
2024-12-31
337086 284 965
Skulder till kreditinstitut 271 10 266 0 0 0 10 537 10 000
Not 13. Andelar i t styrda foret Skulder till koncernféretag 0 20726 0 0 0 20726 20726
o « ANGelar 1 gemensamt styraa roreta
g y g Checkrékningskredit 0 21903 0 0 0 21903 21903
2025-12-31 2024-12-31 Leverant6rsskulder 150 0 0 0 0 150 150
Ingadende anskaffningsvarde 122 403 122128 Summa 421 52895 o o o 53316 52779
Forvarv/aktieagartillskott gl 275 Nedan visas kreditavtal/-ramar som Cernera Fastigheter AB ingatt
Utgaende anskaffningsvirde 122 616 122 403
2025-12-31  2024-12-31
Ing&ende ackumulerade nedskrivningar -7120 -7120 Beviljad checkrakningskredit 40 000 40 000
Arets nedskrivningar 0 0 Outnyttjad checkrakningskredit 13197 18 097
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -7120 -7120 Utnyttjad checkrékningskredit 26 803 21903
Utgaende redovisat virde 115 496 115 283
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Not 18. Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 22, Disposition av vinst eller férlust
Ovriga upplupna sent fakturerade kostnader 420 380 Styrelsen féresldr att till férfogande stdende medel
Redovisat varde 420 380 Balanserad vinst 456 392 384 441833 886
Arets resultat -632 253 21258 498
Not 19. Kassaflodesinformation 455 760 131 463 092 384

Forandring av skulder hénforliga till finansieringsverksamheten

Disponeras s@ att:

e T Icke-k:s;laefrllij::;; Till aktieagare utdelas O kronor per aktie (3 350 kronor per aktie) 0 6700 000

2025-01-01 fran finansiering forandringar 2025-12-31 I ny rékning Sverféres 455760131 456 392384

Skulder till kreditinstitut 10 000 0 0 10 000 455760131 463092384
Checkrakningskredit 21903 4900 0 26 803
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 31903 4900 (0} 36 803
2024-01-01 2024-12-31
Skulder till kreditinstitut 10 000 0 0 10 000
Checkrakningskredit 17 707 4196 0 21903

Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 27707 4196 0 31903 Styrels ens underte Cknande

Not 20. Stéllda sidkerheter och eventualforpliktelser

Arsredovisningen fardigsstalldes den 30 mars 2026.
Stallda sakerheter 2025-12-31  2024-12-31

Aktier i intresseforetag 115 496 115283 Boréas den 30 mars 2026.

Summa 115 496 115 283

Eventualférpliktelser 2025-12-31  2024-12-31 Lars Angwald Oskar Malmén

Borgensforbindelser till forman for dvriga koncernféretag 487 937 388 067 Styrelseordf()rande Verkstallande direktor

Borgensforbindelser till forman for intresseforetag 14 665 16 665

Summa 502 602 404 732

Robert Smith Martin Smith

Not 21. Transaktioner med narstaende Styrelseledamot Styrelseledamot

Agare

Rénteintakter 67 1496 Tobias Edenman

Lamnat koncernbidrag 11189 11500 Styrelseledamot

Fordran p& balansdagen 0 6671

Skuld pa balansdagen 11267 0

Ovriga koncernforetag Var revisionsberéttelse har Iamnats den 30 mars 2026

Forsaljning av varor/ tjanster 1500 2000

Inkdp av varor/ tjanster -240 -240 BDO Gateborg AB

Rénteintakter 21286 24 965

Rantekostnader -9194 -9674

Erhalina koncernbidrag 12 066 5867 Katarina Eklund

L&mnade koncernbidrag -17 473 -12 984 Auktoriserad revisor

Fordran p& balansdagen 343 399 341915

Skuld pa balansdagen -36 059 -20725
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberiattelse

Till bolagsstamman 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 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprét-
tats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella stéllning per
den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltnings-
beréttelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatridkningen
och balansriakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information &n arsredovisningen och

koncernredovisningen

Detta dokument innehaller 4ven annan information 4n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-60, 104-124. Det 4r styrelsen och verkstillande direktéren som
har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalan-
de med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att lisa den information som
identifieras ovan och dverviga om informationen i visentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
viidvrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna in-

formation, drar slutsatsen att den andra informationen innehéll-
er en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi

har inget att rapportera i det avseendet.
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Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och
att de ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sasom de antagits av
EU. Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar dven 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 oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen
av bolagets och koncernens forméga att fortsitta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tillimpligt, om férhallanden som kan
paverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillam-
pas dock inte om styrelsen och verkstillande direktren avser att
likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppnd en rimlig grad av sidkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Iimna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad
av sikerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsin-
spektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisorns-
ansvar. Denna beskrivning ir en del av revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning for Cernera Fastigheter AB for &r 2025
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med héansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av mo-
derbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltning-
en av bolagets angelidgenheter. Detta innefattar bland annat

att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokfoéringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
Verkstillande direktoren ska skota den 1opande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgirder som dr nodvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i nagot visentligt
avseende:

« foretagit nigon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller

« panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

REVISIONSBERATTELSE

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar foren-
ligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet 4r en hog grad av sékerhet, 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.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av
férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/
rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning 4r en del av
revisionsberéttelsen.

Goteborg den 30 mars 2026
BDO Goteborg AB

Katarina Eklund
Auktoriserad revisor

|IBDO
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BOLAGSSTYRNING

" Bolagsstyring

LN, A7 Cernera Fastigheter AB (Cernera), 556671-8127, ar ett svenskt aktiebolag
med sate i Boras. Bolaget ags till 100 procent av Uddetorp Invest AB, men
har &nda ambitionen att rapportera pa ett borsmassigt satt.

rhey-divdrided s br il i
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Svensk 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 4r dock
styrelsens ambition att gradvis utveckla savil strukturen
for bolagsstyrningen som redovisning av densamma for att
uppna borsstandard. Denna bolagsstyrningsrapport r ett
steg pa vagen.

Styrningsstruktur

Cerneras styrelse och ledning efterstrévar en tydlig och
effektiv styrning av bolaget. Darmed skapas ocksa trans-
parens gentemot bolagets intressenter.

Aktiedgarna ut6var sitt inflytande genom bolagets stimmor.
Ledning och ansvar ar férdelade mellan styrelsen och verk-
stillande direktoren (vd) enligt svensk lagstiftning (frimst
Aktiebolagslagen) samt interna instruktioner och policydo-
kument sasom styrelsens arbetsordning, instruktion for vd
och finanspolicy. Andra centrala regelverk for styrningen av
Cernera 4r bland andra arsredovisningslagen och IFRS-
regelverket.

Aktieagare

Cernera hade vid arets utgang ett aktiekapital om 200 000

kr och antalet registrerade aktier uppgick till 2 000 med

lika rostratt och del i bolagets vinst. Varje rostberéttigad
aktiedgare far vid bolagsstimman rosta for de av aktiedgaren
agda och foretrddda aktierna, férutsatt att anmalan om
deltagande har gjorts i foreskriven ordning.

Aktiedgare Bolagsstamma Styrelse

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

Uddetorp har tagit fram ett aktiedgardirektiv som omfattar
Cerneras verksamhet. Arlig 6versyn av direktivet gors och
omarbetas vid behov. Direktivet uppdaterades senast den 4
april 2025.

Bolagsstamma

Bolagsstimman 4r bolagets hogsta beslutande organ.

Det 4r vid arsstimman och vid extra bolagsstimma

som aktiedgarna utdvar sin ritt att besluta i bolagets
angeldgenheter 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 styrelseledamoéter och revisorer

« Val av styrelsens ledamoter

« Val av revisor

« Faststéllande av moderbolagets och koncernens resultat-
och balansrikningar

« Ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och vd

« Dispositioner betriffande bolagets resultat

Arsstimman ska hallas under forsta halvéret efter
riakenskapsarets slut och dger vanligen rum i samband
med att péskrift av bolagets finansiella rapport fardigstalls.
Arsstimman halls i Boras.

Verkstallande

direktér Ledningsgrupp
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BOLAGSSTYRNING

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

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

Arsstimma 2025

Cerneras senaste arsstimma agde rum den 4 april 2025.

Pa stamman deltog Robert Smith och Martin Smith som
foretradare for 4garna, Uddetorp Invest, samt Lars Angwald
som extern ordférande pa arsstimman.

Arsstamman fattade bland annat foljande beslut:

« att faststalla ars- och koncernredovisningen for 2024.

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

« att arvode till styrelsen ska utga med tre inkomstbasbelopp
till ordféranden och tvd inkomstbasbelopp till externa
ledamoter. Ut6ver det utgar ett motesarvode om 3 400 kr
per mote. Arvode till ledamoéter som ar indirekta aktiedgare
utgar inte.

« omval av Lars Angwald som styrelseledamot och omval av
Tobias Edenman, Robert Smith och Martin Smith.

« omval av BDO Goteborg AB till valt revisionsbolag for tiden
intill slutet av nésta arsstimma. Auktoriserade revisorn
Katarina Eklund utsags av BDO till huvudansvarig revisor.

Valberedning

Cernera har inte nagon valberedning. Valfragorna hanteras av
aktieagarna. Malet ir att styrelsen ska ha en andamaélsenlig
sammansattning med hinsyn till bolagets verksamhet,
utvecklingsskede och forhallanden. Sammansattningen

ska praglas av mangsidighet och bredd avseende de
bolagsstammovalda ledamoternas kompetens, erfarenhet

och bakgrund. Cerneras dgare har dock uttalat att en jamn
konsfordelning ska efterstravas.

Styrelse

Styrelsen i ett aktiebolag ska kontinuerligt bedoma bolagets
ekonomiska situation och se till att vd ger styrelsens
ledaméter underlag, att de kan folja upp planer och prognoser
samt att de blir informerade om bolagets organisation,
affarsmassiga situation, finansiering, likviditet och andra for
bolaget vasentliga angeldgenheter.

Cerneras styrelse ska enligt bolagsordningen besti

av en till fem ledamoter samt hogst fem suppleanter.
Styrelseledamoéterna utses for hogst ett ar i taget. Styrelsen,
som valdes pa arsstimman 4 april 2025 bestar av fyra
ledamoter. Bolagets vd, Oskar Malmén, och vice vd, Martin
Svérd, ar inte ledamoter i styrelsen men ar adjungerade pa
motena. Bolagets ekonomichef, Mikael Pirs, fungerar som
adjungerad sekreterare for styrelsen.
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Styrelsens arbete foljer 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 dr &ndamalsenlig och att verksamheten
bedrivs i enlighet med bolagsordningen, aktiebolagslagen
och andra tillampliga lagar och forfattningar samt styrelsens
arbetsordning. Styrelsen ska utfora styrelsearbetet
gemensamt under ordforandens ledning. Av arbetsordningen
framgar vilka drenden som ska behandlas pa respektive
styrelsemote samt vilken ekonomisk rapportering som ska
ske till styrelsen.

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

eller uppgifter utan finner det mot bakgrund av styrelsens
storlek mer 4ndamalsenligt att hela styrelsen &r 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 forsaljning av fast egendom samt
investeringar i projekt upp till 3 mkr.

IK bereder och fattar beslut avseende fastighetsforvarv,
lokalinvesteringar och projektinvesteringar. Underlaget som
IK fattar beslut pa tas fram av koncernens foérvaltnings- eller
projektorganisation. Lokalinvesteringar som Gverstiger
kommitténs befogenheter bereds av IK och dérefter tar
styrelsen det slutliga beslutet.

Vice vd och finanschef, Martin Svéird, 4r sammankallande
och ordférande i kommittén. Ovriga i kommittén 4r vd, Oskar
Malmén, samt styrelseledamoterna Robert Smith och Martin
Smith.

Styrelsens uppgifter innefattar bland annat att:

« faststilla affarsplan, strategier och mal for bolaget

« bereda affarsbeslut och utgora ett aktivt stod till
bolagsledningen

« faststélla bolagets och koncernens 6vergripande
organisation, utse, utvirdera och entlediga vd

« tillse att det finns ett fungerande rapporteringssystem

« tillse att det finns erforderliga system f6r kontroll
och uppf6ljning av bolagets risker inkluderande
hallbarhetsrisker

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

« godkédnna 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

« sdkerstalla att bolagets informationsgivning préglas av
Oppenhet samt dr korrekt, relevant och tillforlitlig

Det aligger styrelsens ordforande att sakerstélla 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 stillning, ekonomiska
planering och utveckling

« samrida med vd i strategiska fragor

« svara for kallelse till och dagordning for styrelseméten samt
vara ordforande pa dessa

otillse att handldggning av drenden inte sker i strid med
bestdmmelserna i aktiebolagslagen, bolagsordningen och av
styrelsen faststallda instruktioner.

Enligt arbetsordningen ska styrelsen, utéver konstituerande
mote, halla 7-9 méten per ar. Under 2025 holls 9 protokollférda
styrelsemoten, inklusive konstituerande och per capsulam-
moten. Vid ordinarie styrelsemote behandlas beslutsarenden
som férvarv och férsaljningar av fastigheter och investeringar

i befintliga fastigheter. Vidare rapporterar personer fran
ledningsgruppen status vad avser uthyrning, projektportfoljen,
investeringar och finansiell situation. Dessutom foredras, nér
ar aktuellt, kvartalsbokslut, arsbokslut, budget, afférs- och
verksamhetsplan.

Pa konstituerande styrelsemote 4 april 2025 beslutade
styrelsen att utse Lars Angwald till styrelseordférande. Motet
fattade aven beslut om firmateckning i Cernera Fastigheter
AB och faststallde arsarbetsplanen. Dartill faststalldes
uppdaterade dgardirektiv den 4 april 2025.

BOLAGSSTYRNING

Vd och ledningsgrupp

Vd ar ansvarig infor styrelsen och handhar den l6pande
forvaltningen av bolaget. Inom ramen for den vd-instruktion,
budget och affirsplan som styrelsen har faststallt samt
aktiebolagslagens regler ska vd driva rorelsens utveckling
framat och fatta de beslut som kravs for det. Vd ska vidare
lopande och minst en gang per kvartal informera styrelsen
om verksamhetens utveckling, bolagets stallning, resultat,
finansiering och viktiga affarshdndelser. Informationen

ska vara utformad s att styrelsen erhéller underlag for en
vilgrundad bedomning av bolagets situation. Styrelsen
utvarderar arligen vd:s prestationer jamfort med faststéllda
lang- och kortsiktiga mal. Ledningsgruppen utses av vd och
utgors av Oskar Malmén, vd, Martin Svérd, vice vd tillika
finanschef samt Mikael Pirs, ekonomichef. Ledningsgruppen
sammantrider vid behov.

Revision

Bolagets arsredovisning och styrelsens samt vd:s férvaltning
granskas i enlighet med aktiebolagslagen av bolagets
revisorer. Granskningen utmynnar dels i en rapportering
infor styrelsen, dels i en revisionsberéttelse som avges efter
rakenskapsérets slut till arsstimman.

Pa arsstimman 4 april 2025 valdes BDO Goteborg AB som
revisionsbolag, med Katarina Eklund som huvudansvarig
revisor, for en period om ett ar intill slutet av arsstimman
2026. Arsstamman beslutade dven att erséttning till revisorn
skulle utga enligt godkénd rikning. For specifikation av
erséttning till revisorn se not 8 pa sidan 77.
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Styrelse

1. Lars Angwald

Fodd 1960

Ordférande sedan 2023

Vice vd for Uddetorp Invest

Ledamot i Finebrands

Erfarenhet: Vd fér Cernera 2013-2023.
Har tidigare arbetat som vd f6r bolag i en
internationell koncern. Innan dess befatt-
ningar som vice vd och ekonomichef.
Utbildning: Ekonomi vid Géteborgs
Universitet samt Juridik vid Lunds
Universitet.

Aktieinnehav i Cernera: O aktier.
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2. Robert Smith

F6dd 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 Hégskolan i Boras.

Aktieinnehav i Cernera: 500 aktier
indirekt genom bolag.

4. Tobias Edenman

F6dd 1970

Styrelseledamot sedan 2021

Advokat och partner p& Magnusson
Advokatbyra

Erfarenhet: Cirka 25 &r 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.

3. Martin Smith

Fédd 1970

Styrelseledamot sedan 2008

Vice vd fér Uddetorp Invest
Styrelseledamot i Uddetorp Invest AB
Erfarenhet: Har varit vice vd for Cernera
Fastigheter.

Utbildning: Ekonomi- och juridikstudier
vid Hégskolan i Borés.

Aktieinnehav i Cernera: 500 aktier
indirekt genom bolag.

Oskar Malmén

Fodd 1986

Vd sedan 2023

Erfarenhet: Tidigare Investment Mana-
ger i Uddetorp Invest. Erfarenhet som
styrelsesuppleant i noterade Randviken
Fastigheter samt styrelseordférande i
N&beru Stockholm. Tio ars erfarenhet
fran bank med investeringar som huvud-
fokus. Treérig erfarenhet fran marinen.
Utbildning: Civilekonom, Hégskolan i
Boras.

Aktieinnehav i Cernera: O aktier.

Martin Svard

Fodd 1977

Vice vd och finanschef sedan 2019
Erfarenhet: 18 ars bankerfarenhet bade
som r&dgivare och ansvarig for foretags-
marknaden i Bor&s. Fokus pa finansiering
i olika faser och fastighetsvardering.
Utbildning: Civilekonom, Handels vid
Goteborgs Universitet.

Aktieinnehav i Cernera: O aktier.

BOLAGSSTYRNING

h.

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.
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Formell hallbarhets-

information

Vi har stora ambitioner bade med vart héllbarhetsarbete och med hur vi
rapporterar. Darfor producerar vi en héllbarhetsredovisning, aven om vi annu

inte har nagra formella krav pa oss att gora det.

Genom att redovisa vart hdllbarhetsarbete identifierar vi var
mest vasentliga paverkan pa manniskor, samhélle och miljo.
Det bidrar till att strukturera vart arbete och att vi far tillfalle
att utvirdera vara insatser.

I det korta perspektivet gor det att vi har l4ttare att svara

pa fragor fran kunder, hyresgéster, myndigheter och andra
aktorer. Samtidigt innebar det att vi forbereder oss och far
viktiga kunskaper infér den dag d4 &ven vi har krav pé oss att
redovisa.
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ORMELL HALLBARHET

Intressenter och
intressentdialoger

Genom samarbete, lyhdrdhet och 6ppen dialog med intressenter kan vi utveckla
vart hallbarhetsarbete och bidra till ett mer hallbart samhalle. En kontinuerlig
dialog fors darfér med samtliga intressentgrupper i olika forum.

Vara prioriterade intressenter dr de grupper som i storst
utstrickning paverkas av och paverkar var verksamhet:

Hyresgaster i de forvaltningsfastigheter som vi férvaltar.
Hyresgasterna finns till allra storsta delen i Boras och 6vriga
Vistsverige. Relationen ar i de flesta fall langvarig.

Bostadskdpare som koper de bostadsrétter som vi utvecklar.

Presumtiva képare finns pa samtliga orter dar vi utvecklar
bostader och relationen 4r i de flesta fall kortvarig.

Medarbetare som varje dag skapar virde for sig sjalva och
alla andra intressenter. Att behalla och utveckla medarbetare
ar darfor avgorande fér Cernera.

Styrelse som ansvarar for Cerneras strategi och langsiktiga
utveckling, vilket skapar forutsittningar for hallbart
vardeskapande dven i framtiden.

Leverantdrer och samarbetspartners som bidrar till vart
vardeskapande saval inom férvaltningsverksamheten som
inom projektutveckling.

Finansidrer som sikerstéller att vi har tillgang till kapital och
likvida medel for att finansiera var verksamhet och fortsatta
expansion.

Samhallsaktérer i form av bland annat kommuner och lokal-

samhallet, vilka ar viktiga for oss i plan- och byggprocessen
samt i skapandet av hallbara och trygga bostadsomréden.
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Vardeskapande

Anvanda resurser

Kompetens

hos medarbetare och
samarbetspartners.

Relationer

med bostadskdpare,
hyresgaster, leverantorer,
samarbetspartners,
investerare, finansiarer och
samhallsakt6rer

Kapital

i form av investeringar,
sysselsatt kapital och lan.

Vardeskapande

Forvaltning

Vi hojer driftsnettot i
férvaltningsfastigheter
genom en aktiv
férvaltning.

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
forvaltning. Dessa kan
sedan avyttras och
generera kapital till nya
forvarv.

Skapat varde

Hyresgaster

Moderna och yteffektiva
lokaler dar verksamheter
kan utvecklas.

Bostadskopare

Trygga och héllbara
bostader dar manniskor
kan vaxa.

Medarbetare

En arbetsplats dar du
kan utvecklas, bade
som ménniska och
professionellt.

Leverantoérer och
samarbetspartners

En n&ra och langsiktig
partner att véxa
tillsammans med.

Finansiérer och agare
Langsiktig vardetillvaxt,
stabil avkastning med god
riskspridning.

Samhallsaktorer

Hallbara bostadsomraden
och lokaler for bade
manniskor och féretag
samt sponsring av
féreningar och stad till
civilsamhallet.

Utfall 2025

Hyresgaster

121122 férvaltade
kvadratmeter moderna
och yteffektiva lokaler.

Bostadskdpare

Inga nya bostader fardig-
stalldes under 2025.

Medarbetare

22,4 mkr i l6ner och andra
ersattningar.

Leverantoérer och
samarbetspartners

319 mkr i intakter.

Finansidrer och dgare

5,2 % i avkastning pa eget
kapital.

Sambhallsaktorer

4,8 mkr i skatt samt
0,5 mkr i bidrag till lokal-
samhéllet
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Vasentlighetsanalys

Vi for en standig dialog med vara intressenter genom allt fran formali-
serade enkater till [Gpande samtal inom ramen for ett ndra samarbete.
Dialogen kan ocksa ske i form av workshops och méten eller andra rik-
tade insatser i samband med stdrre handelser sasom nybyggnation eller
forsaljning av planerade lagenheter.

I samtliga dialoger stravar vi efter att vara en 6ppen och
lyhord aktor som tillsammans med vara intressenter bygger
langsiktiga varden for alla inblandade parter. Nedanstaende

vasentlighetsanalys 4r en sammanvigning av samtliga
dessa dialoger och samtal samt generella iakttagelser fran
fastighetsbranschen.

Intressenter Viktiga hallbarhetsfragor

Hyresgaster - Gréna hyresavtal
- Energisnala produkter och tillval

- Smidig drendehantering

Bostadsképare - Trygghet
« Energisnala produkter och tillval
- Mobilitet (laddinfrastruktur, avstand till kollektivtrafik)

Medarbetare - Engagerat ledarskap
+ Arbetsmiljé

- Utvecklingsmdjligheter

Styrelse « Aktivt och resultatinriktat hallbarhetsarbete
« Ekonomisk balans och uthéllighet

» Nojda och lojala medarbetare

Leverantorer och samarbetspartners « Arbetsmiljo
« Miljscertifiering

« Stabil ekonomi

Finansiarer « Aktivt och resultatinriktat hallbarhetsarbete
+ Ekonomisk balans och uthéllighet

- Gron finansiering

Samhallsaktérer « Cirkularitet
+ Social hallbarhet
« Klimatpaverkan
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FORMELL HALLBARHET

Milio

Ekonomi

KPI

Avkastning pa eget
kapital, %

2025

5.2

2024

23,2

2023

2,6

2022

6.1

FORMELL HALLBARHET

Kommentar

Agarnas avkastningskrav &r satt 6ver
tid. Avkastningen varierar ocksa mer
an for renodlade fastighetsférvaltande
bolag.

Soliditet, %

46,3

48,9

43,7

54,3

Soliditetsmalet baseras p& en ambition
att balansera god avkastning till
aktiedgarna med langsiktig finansiell
stabilitet. Arets goda resultat, vilket

till stor del balanserades i balans-
rakningen, har, trots en kraftigt 6kad
balansomslutning, gett en forbattrad
soliditetsniva.

Antal gréna hyresavtal

19

12

Grona hyresavtal ar idag var utgangs-
punkt i dialog med hyresgasterna.

Antal grona
finansieringsavtal

Under 2024 fardigstalldes Brf Linnea
Garden med gron finansiering.

Antal rapporterade fall
av misstankta mutor och
korruption

Cernera har nolltolerans mot mutor
och korruption, vilket f6ljs upp genom
en visselblasarfunktion for interna och
externa parter.

KPI 2025 2024 2023 2022 Kommentar

Utslapp av vaxthusgaser

enligt GHG-protokollet,

kg CO.e

- Scope 1 4 462 6 822 7 348 3684  Minskningen beror till stor del pa att vi
var ett mindre antal &rsarbetare under
2025 samt att storre delen av var
verksamhet &r i ndromradet.

- Scope 2 266 176 464 645 475 202 325439  Posten inkluderar el, fjarrvarme och
fjarrkyla for egna och férvaltade
fastigheter. Under aret dvergick vi
till fossilfri fjarrvarme for flertalet av
vara forvaltningsfastigheter, vilket gav
en stor effekt pa utslappen. Sedan
tidigare kdper vi in gron el.

- Scope 3 20 382 18 156 4 989 956  Inom Scope 3 redovisar vi endast
tjansteresor med hyrbil, buss, tag, flyg
samt hotellvistelser.

- Totalt Scope 1+2+3 291020 489 623 487 539 330079

- Utslappsintensitet, kg 4,04 4.4 54 4,7  Eftersom de stora posterna (Scope

CO,e/kvm férvaltad yta 2) framst kommer frén férvaltad
yta och vi &nnu saknar data i Scope
3, vilket i storre utstrackning beror
projektverksamheten, har vi valt att
mata utsldppsintensiteten utifran den
férvaltade ytan.

Antal miljécertifierade OavO 1av2 OavO O av3 Frén och med 2024 ska alla nya

projektfastigheter projekt som startas miljécertifieras
samt aven, dér det ar forsvarbart, de
som paborjats.

Antal miljécertifierade 2 1 0 0  Under 2025 certifierades den andra

férvaltningsfastigheter fastigheten i bestandet. Ytterligare tva
certifieringar pabérjades under aret
och slutférdes under inledningen av
2026.

Andel projekt med 55 65 us us  Aterbruk inom och mellan véra

aterbruk, %

fastigheter har blivit ett naturligt
moment i vara lokalanpassningar.
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FORMELL HALLBARHET

Sambhaille

Medarbetare

FORMELL HALLBARHET

KPI 2025 2024 2023 2022 Kommentar

Antal byggstartade 0 0 0 101  De forandrade marknadsférutsatt-

lagenheter ningarna gjorde att vi under 2025
fortsatt har pausade planerade
produktionsstarter och koncentrerade
var bostadsprojektutveckling till tidiga
skeden med syfte att vara beredda nar
marknaden ater tar fart.

Antal inflyttade 0 101 0 93  Pa grund av marknadslaget fardigstall-

nyproducerade bostader des inga nya bostéader under 2025.

NKI, 7.7 6,6 6.4 6,2  Kundnojdheten ligger pa en bra niva

férvaltningsfastigheter med en positiv trend. Vi arbetar
I6pande med att férbattra vara kunders
upplevelse av oss som hyresvard.

Andel bostader som 100 100 100 100  Cernera bygger i attraktiva lagen

ligger néra kollektivtrafik,
%

med nérhet till kollektivtrafik, vilket
férenklar vardagen fér de boende och
uppmuntrar till en hallbar livsstil.
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KPI 2025 2024 2023 2022 Kommentar

Antal medarbetare 19 19 25 24 Under aret slutade tva personer. Dartill
rekryterades en redovisningsekonom
som bdorjade i januari 2026.

Andel kvinnor bland 5av 19 5av 21 7 av 24 8 av 25  Viefterfragar en jamn kénsfordelning

medarbetarna pa alla nivaer i foretaget. Pa en
forhéllandevis liten arbetsplats och
med hard konkurrens om kompetens
kan dock utfallet paverkas.

Andel kvinnor i Oav3 Oav3 Oav3 1av5 Den exekutiva ledningen &r

ledningsgruppen relativt liten och har haft samma
sammansattning sedan 2023.

Andel kvinnor i styrelsen Oav4 Oav4 Oav4 O av4  Cerneras agare stravar efter att 6ka
andelen kvinnor i styrelsen.

Sjukfranvaro, % 2,88 (O NI 1,31 1,22 Sjukfranvaron ar generellt 1&g, men
kan variera nagot mellan enskilda &r
da antalet medarbetare ar relativt fa.

Antal arbetsplatsolyckor 0 1 0 0  Vibedriver ett malmedvetet
arbetsmiljéarbete i syfte att minimera
antalet olyckor.

Personalomséttning, % 15 21 16 14 Personalomséttningen har stabiliserat
sig pa en normal niva.

Andel som skulle 49 47 >40* 44  eNPS mats regelbundet under

rekommendera Cernera

aret och ligger stabilt pa hoga
nivaer. Siffran utgoérs av snitt av de
genomfdrda undersékningarna.

* Under 2023 genomférdes fler undersdkningar men inget snitt finns redovisat. Ingen undersdkning var dock under 40.
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HALLBARHETSSTYRNING

-
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4. 4"

Hallbarhetsstyrning}

Vi har héga ambitioner vad géller att integrera hallbarhet i
var affarsmodell och verksamhet. Aven om vi inte omfattas
av lagkravet om obligatorisk hallbarhetsredovisning ar det
tredje gangen som vi upprattar en hallbarhetsrapport i
enlighet med Global Reporting Initiative (GRI) Standards.
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Var ambition ar att hallbarhet ska vara en del i alla beslut

- fréan styrelse till medarbetare. Ansvaret tydliggors i

de policyer som styr héllbarhetsarbetet. Ansvaret for
héllbarhetsarbetet har delegerats till féretagets vd och det ar
foretagsledningen som beslutar om mal, nyckeltal och arliga

handlingsplaner.

Hallbart ramverk
Ramverket for véart hallbarhetsarbete utgors av flera
centrala delar: visionen for vart hallbarhetsarbete, vart

Vasentliga
héllbarhetsfragor

Miljs

- Utslapp av vaxthus-
gaser

- Energi

« Miljscertifierade
fastigheter

- Aterbruk

+ Hallbara inkép

Ekonomi

« Ekonomiskt resultat
« Finansiell stéllning

+ Grén finansiering

« Grona hyresavtal

« Antikorruption

Sambhalle

- Byggstartade
lagenheter

+ Kundnéjdhet

* Trygghet

« Mobilitet

+ Sponsring

HALLBARHETSSTYRNING

héallbarhetsprogram, vara fyra fokusomraden samt

de léngsiktiga hallbarhetsmélen, med koppling till de
globala malen. For att na var langsiktiga ambition, att
integrera hallbarhet i verksamheten, tar vi fram arliga
hallbarhetsmal och aktiviteter fér respektive avdelning,
vilket utgor en del av verksamhetsplanen. 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
foretagsledningen.

Medarbetare

« Arbetsmiljé

« Utvecklings-
mojligheter

- Jamstalldhet

« N6jda medarbetare

Paverkan i Fastighetsportfdlj, Cernera, leverantorer Lokalsamhallet Cernera som
vardekedjan leverantdrer samt och partners arbetsgivare
hyresgaster/kunder
Viktiga policyer, « Hallbarhetspolicy « Hallbarhetspolicy + Hallbarhetspolicy - Hallbarhetspolicy
styrdokument och - Miljopolicy + Finanspolicy « Antikorruptionspolicy - Arbetsmiljépolicy
principer - Krishanteringspolicy « Kommunikationspolicy -« Krishanteringspolicy - Likabehandlingspolicy
« Antikorruptionspolicy - Integritetspolicy
- Leverantorspolicy « Alkohol- och drogpolicy
« Uppforandekod - Rehabiliteringspolicy
« Krishanteringspolicy « Al-policy
« Uppférandekod
- Krishanteringspolicy
Utvéardering Matning av miljo- Uppfoljning av Arlig uppféljning Arliga och I6pande
paverkan i projekt strategiska mal samt av budget samt uppféljningar av
och férvaltning samt intern och extern uppfdljning av arbetsmiljon och
berakning av utslapp revision. hallbarhetstal. medarbetarnas trivsel.
enligt Scope 1,2 och 3.
Ansvar Vd Finanschef Ledningsgrupp HR-chef
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GRI-INDEX

GRI-index

GRI 2: GENERELLA UPPLYSNINGAR 2025 Sida

1. Organisationen och dess redovisningsprinciper

Kommentar/Avsteg

GRI 2: GENERELLA UPPLYSNINGAR 2025

5. Intressentengagemang

Sida

GRI-INDEX

Kommentar/Avsteg

2-1 Information om organisationen Cernera Fastigheter AB &r ett helagt dotterbolag till Uddetorp Invest AB
med huvudkontor i Bords. Verksamheten bedrivs inom Sverige.
2-2 Enheter som &r ingar i organisationens 61 Hallbarhetsrapporten omfattar moderféretaget Cernera Fastigheter AB

héllbarhetsrapport

samt dess dotterféretag.

2-3 Rapporteringsperiod och kontaktperson.

Hallbarhetsrapporten avser rakenskapséaret 1 januari-31 december 2025.
Rapporten ges ut arligen. Fér frdgor om rapporten och dess innehéll:
Oskar Malmén, vd, oskar.malmen@cernera.se

2-4 Foérandringar i tidigare rapporterade
upplysningar

Jamfért med féregéende ar har indikator 403-7 utgétt d& den inte langre
beddms vara av vésentlig betydelse. | 6vrigt har inga avgérande forand-
ringar gjorts i tidigare rapporterade upplysningar.

2-5 Extern granskning
2. Verksamhet och medarbetare

Hallbarhetsrapporten &r inte externt granskad.

2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra 10-11,20-21, Avsteg fran beskrivning av vardekedjan da denna &nnu ej &r fullstéandigt
affarsrelationer. 52-53,112 kartlagd.
2-7 Anstéllda 117 21 tillsvidareanstéllda (5 kvinnor, 16 m&n). Inga betydande sdsongs-

variationer.

2-8 Arbetare som inte ar anstallda

Stédfunktioner (inkdpta tjanster), som till exempel IT-konsult, I6nekonsult,
lokalvardare, advokater och fastighetsskdtare. Under aret har Cernera
aven haft en praktikant.

2-29 Forhallningssatt till intressentengagemang 111-113
2-30 Kollektivavtal Alla anstallda omfattas av kollektivavtal.
Upplysningar om vésentliga fragor
3-1 Process for att fastsla vasentliga fragor 52-53,
111-113
3-2 Lista 6ver vasentliga fragor 52-53,
111-113
3-2 Styrning av vasentliga fragor 113, 118-
119
AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR
VASENTLIG HALLBARHESFRAGA: EKONOMI
GRI 205: Anti-korruption (2016)
205-2 Kommunikation och utbildning om anti- 56
korruptionspolicyer och rutiner
205-3 Korruptionsincidenter och vidtagna &tgarder. Inga fall av korruption.
VASENTLIG HALLBARHESFRAGA: FASTIGHETER
GRI 305: Utsliapp (2016)
305-1 Direkta utslapp av véxthusgaser (Scope 1) 114
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2) 114
305-3  Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser 114 Utgoérs endast av tjansteresor med hyrbil, buss, tag, flyg samt hotell-
(Scope 3) vistelser.
305-4  Utslappsintensitet 114
VASENTLIG HALLBARHESFRAGA: MEDARBETARE
GRI 403: Halsa och sidkerhet (2018)
403-1 Ledningssystem for halsa och sakerhet 58-59, 117
403-2 Riskidentifiering, riskbeddmning och 46-49,
incidentundersdkning 58-59, 117
403-3  Arbetsrelaterad halsovard 58-59, 117
403-4  Arbetstagarnas deltagande, samrad och 58-59, 117
kommunikation om arbetsrelaterad halsa och
sakerhet
403-5  Utbildning for arbetstagarna om hélsa och 58-59, 117
sakerhet
403-6  Framjande av arbetstagares hélsa 58-59, 117
403-8  Antal arbetstagare som omfattas av ett Alla anstéllda pa Cernera omfattas.
ledningssystem for halsa och sékerhet
403-9  Arbetsrelaterade skador och olyckor 117 Avsteg har gjorts vad géller arbetare som inte ar anstallda d& rutiner
for inrapportering saknas.
GRI 405: Méngfald och lika méjligheter (2016)
405-1 Sammansattning av styrelse, ledning och 6vriga 117 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 116 NKI, antal byggstarter, antal inflyttade lagenheter och andel fastigheter

nara kollektivtrafik.

3. Styrning
2-9 Styrelsen och dess sammanséttning 105-108, Styrelsen bestér av fyra personer, samtliga méan. Av ledaméterna
17 representerar tva dgarfamiljen och arbetar som senior advisors i bolaget.
Ordférande (Lars Angwald) &r anstalld i organisationen och ar darmed
inte att beteckna som oberoende. En ledamot ar oberoende.

2-10  Nominering och val av styrelse 105-108 Arsstamman utser syrelsens ledaméter. Hansyn tas till kompetens och
oberoende.

2-1 Styrelseordférande 105-108, Ordférande (Lars Angwald) ar anstélld i organisationen och ar darmed

118-119 inte att beteckna som oberoende.

2-12  Styrelsens roll i att 6vervaka hanteringen av 118-119 Styrelsen fattar beslut om inriktning och strategi fér bolagets hallbarhets-

paverkan pa hallbar utveckling arbete samt foljer upp och utvérderar hallbarhetsarbetet regelbundet.

2-13  Delegering av ansvar f6r héllbarhetsarbetet 118-119 Ansvaret for hallbarhetsarbetet har delegerats till bolagets vd.

2-14  Styrelsens roll i hallbarhetsrapportering 118-119 Styrelsens ansvar att uppréatta och ge ut hallbarhetsrapporten.

2-15  Intressekonflikter Avsteg d& bolaget dnnu ej upprattat policy och rutiner for detta.

2-16 Kommunikation av kritiska problem Cernera omfattas av Uddetorp Invests krishanteringspolicy fér koncernen.
Vd har ett ansvar att tillse att styrelsen I6pande erhéller rapportering om
utvecklingen av bolagets verksamhet.

2-17  Styrelsens samlade kunskap 108

2-18  Styrelseutvardering Enligt styrelsens arbetsordning gérs en arlig utvardering av styrelsens
arbetsformer och beslutsrutiner samt en utvérdering av vd:s prestationer
jamfort med faststallda mal. Utvardering i férhallande till hallbarhets-
arbetet gors inte i dagslaget.

2-19  Ersattningspolicy Cernera har en ersattningsrutin som omfattar styrelsens arvoden.
Arvoden beslutas av drsstamman. Beslut om ersattning till ledande
befattningshavare fattas av styrelsen. Ersattningen ar i dagslaget inte
kopplad till prestation gentemot bolagets hallbarhetsmal.

2-20 Process for att fastsla ersattning Avsteg d& bolaget dnnu ej upprattat rutiner for detta.

2-21 Arlig total ersattningsandel Avsteg d& informationen ej ar tillganglig.

4. Strategi, policyer och praxis

2-22  Uttalande om strategi fér hallbar utveckling 8-9 Vd-ord.

2-23  Policyataganden 118-119 Under 2025 tillkom en Al-policy.

2-24  Implementering av policyer 118-119

2-25  Processer for att atgarda negativ paverkan 118-119 Cerneras hallbarhetsrapport syftar till att ge en bild av nulaget for att
kunna utveckla strukturer for att hantera negativ paverkan.

2-26  Mekanismer for att sdka rad och vacka oro 49, 56,115 Cernera har sedan 2023 en visselblasarfunktion.

2-27  Lagefterlevnad

Inga fall av bristande lagefterlevnad under rapporteringsperioden.

2-28 Medlemskap i organisationer

Borés Naringsliv, Boras Industri- och Handelsklubb, Creative C Innovaion
Hub Vast, E-handelsstaden Borés, Svenskt Naringsliv, Centrumfastigheter
i Bords, Fastighetségarna, 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 forméaga att generera vinst pa
agarnas kapital.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder i forhallande

till marknadsvardet pa forvaltnings-
fastigheter vid rapportperiodens slut.
Belaningsgraden anvinds for att belysa
Cerneras finansiella risk.

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

F6rvaltningsfastigheter

Avser fastigheter med befintliga kassa-
fléden och utgors av savil kommersiel-
lalokaler, bostidder som samhallsfast-
igheter.

Forvaltad yta

Total yta i kvm som Cernera forvaltar

i helagda och delagda fastigheter. For-
valtad yta anvands for att ge en upp-
fattning om Cerneras totala forvaltning
med egen organisation.

Hyresvarde

Kontraktsvarde inklusive tilligg plus
bedomd marknadshyra for ej uthyrda
ytor. Hyresvirdet ar ett operationellt
nyckeltal och anvinds for att belysa
koncernens intdktspotential.
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Justerad soliditet

Eget kapital med tillagg fér uppskjuten
skatt och avdrag for beraknad upp-
skjuten skatt vid avyttring i forhallande
till balansomslutningen.

Kontraktsvarde
Hyresvirdet av kontraktet 6ver dess
hela loptid.

Projektfastigheter
Avser fastigheter som ar tankta att
siljas.

Rantenetto
Skillnaden mellan Finansiella intdkter
och Finansiella kostnader.

Rantetackningsgrad
Rorelseresultat exkluderat orealiserade
vardeforandringar i forhallande till
rantenettot.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgang i
férhallande till balansomslutning vid
periodens utgang. Soliditeten anvinds
for att belysa Cerneras finansiella
stabilitet.

Uthyrningsbar yta
Total yta i kvm som ar tillginglig for
uthyrning i heldgda fastigheter.

Text: Speak & Spell « Grafisk form/originalproduktion: Cernera
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