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Cernera Forsen AB
Org.nr. 556646-9879

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ar upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Verksamhetens art och inriktning

Foretaget bedriver fastighetsférvaltning.

Foretagets sate ar Boras.

Agarforhallande

Foretaget ar helagt dotterforetag till Cernera Holding 1 AB, org. nr 559005-9357, med site i Boras stad. Moderforetaget ingar i
en koncern dar Uddetorp Invest AB, org. nr. 556062-2176, med site i Boras stad, upprattar koncernredovisning for den stérsta

koncernen.

Flerarsoversikt

Beloppen i Flerarsoversikt visas i KSEK

Nettoomsattning

Res. efter finansiella poster
Balansomslutning

Soliditet (%)

Definitioner av nyckeltal, se noter

Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Uppskrivning av anlaggningstillgang
Upplésning av uppskrivningsfond
Balanseras i ny rakning

Erhallna aktiedgartillskott

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

2025 2024 2023 2022 2021
7474 6 645 6952 6166 5349
-664 -2 549 -2464 -1 300 -117
112724 95878 83 653 82115 80 007
23,59 14,15 14,97 13,15 13,58
. . Uppskrivnings- Balanserat . Summa eget
Aktiekapital PP fogn d resultat Arets resultat kapigtal
100 000 13 466 407 2873 654 -2 870085 13569 976
13124 026 13124 026
-104 598 104 598

-2 870085 2870085
1800 000 1800 000
-1896 702 -1896 702
100 000 26 485 835 1908 167 -1896 702 26 597 300
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Cernera Forsen AB
Org.nr. 556646-9879

Resultatdisposition

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstammans forfogande star

balanserad vinst 1908 167

arets forlust -1896 702
11 465

Styrelsen foreslar att

i ny rakning 6verfores 11 465
11 465

Betraffande bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.

Sida3av 11



Cernera Forsen AB
Org.nr. 556646-9879

RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter m.m.
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintikter fran koncernforetag

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader till koncernféretag

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag

Lamnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt

Arets resultat

2025-01-01
2025-12-31
Not

7473971
88 046

7562017

-1932 820
-2 251099

-1449 555

-5 633474

1928 543

60 084
394

-1 953 585
-699 860

-2 592 967

-664 424

0

-1154 923

-1154 923

-1819 347

-77 355

-1896 702
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2024-01-01
2024-12-31

6 645078
160 534

6 805 612

-2121 896
-2 954 808

-1357759

-6 434 463

371149

18 750
572
-2198 974
-740 264

-2919 916

-2 548 767

871632

-1376 364

-504 732

-3053 499

183 414

-2 870 085



Cernera Forsen AB
Org.nr. 556646-9879

BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende nyanliaggningar och férskott avseende

materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgdngar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2025-12-31
Not

2 105 439 333

3 5535488

110974 821

110974 821

88 449
0
47 844

173 104

309 397

1440177

1440177

1749 574

112 724 395
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2024-12-31

80 230 305

10 142 090

90 372 395

90 372 395

11463

3 640 382
109 016
87028

3847889

1657 677

1657 677

5505 566

95877 961



Cernera Forsen AB
Org.nr. 556646-9879

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Forskott fran hyresgaster

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

100 000

4 26 485 835

26 585 835

1908 167

-1896 702

11 465

26 597 300

6 961 290

6 961 290

56

62 386 500

62 386 500

1276 000
398 650
277 910

14 484 828
156 095

0]

185 822

16 779 305

112 724 395
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100 000

13 466 407

13 566 407

2873 655

-2 870085

3570

13 569 977

3478 961

3478 961

53 525 000

53 525 000

1 650 000
482 173
145 567

22 670 289
150 465
442

205 087

25304 023

95877 961



Cernera Forsen AB
Org.nr. 556646-9879

NOTER

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning.

Principerna ar oférandrade jamfért med féregaende ar.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Ovriga tillgéngar, avsittningar och skulder
Ovriga tillgdngar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Intdktsredovisning

Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Féretaget redovisar darfor
inkomsten till nominellt varde (fakturabelopp) om ersittningen erhalls i likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors
for lamnade rabatter.

Hyror
Hyresintakter fran uthyrning av foretagets lokaler redovisas linjart 6ver leasingperioden.

Inkomstskatt
Aktuell skatt ar inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av

tidigare rakenskapsars inkomstskatt som dnnu inte har redovisats.
Aktuell skatt varderas till det sannolika beloppet enligt de skattesatser och skatteregler som giller pa balansdagen.

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatt berdknas pa temporara skillnader. En temporér skillnad finns nar det redovisade vardet pa en tillgang

eller skuld skiljer sig fran det skattemassiga vardet. Uppskjuten skatt har berdknats till en nominell skattesats om 20,6
procent pa skillnaden mellan redovisat varde och skatteméssigt varde pa tillgangar och skulder.

Sida 7 av 11



Cernera Forsen AB
Org.nr. 556646-9879

NOTER

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisad till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgdngen. Nar en komponent i en anlaggningstillgdng byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde
aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter laggs till i anskaffningsvardet
om de beriknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgangens prestanda 6kar i forhallande till
tillgangens varde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for I6pande reparation och underhall redovisas som kostnader. |
samband med fastighetsforvarv bedéms fastigheten ge upphov till framtida kostnader for rivning och aterstillande av
platsen. | sddana fall gors en avsittning och anskaffningsvardet 6kas med samma belopp. Realisationsvinst respektive
realisationsforlust vid avyttring av en anliaggningstillging redovisas som Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig
rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt éver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nar tillgangarnas
avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgangens restvarde. Bolagets mark har obegransad

nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands for 6vriga typer av materiella tillgdngar.

Foljande nyttjandeperioder tillampas:

Antal ar
Forvaltningsfastigheter
Stommar 50-105
Fasader, yttertak, fonster 40-80
Hissar, ledningssystem 25
Ovrigt 20-40
Byggnadsinventarier 5

| bolaget redovisas samtliga lanekostnader som kostnader i den period till vilken de hanfor sig. Pantbrev som ar
hanforliga till upptagna lan avseende investeringar i byggnaden aktiveras i balansriakningen mot
Forvaltningsfastigheter.

Finansiella instrument
Finansiella instrument varderas utifrdn anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder redovisas nar foretaget blir part i det finansiella instrumentets
avtalsmaéssiga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran
tillgangen upphor eller regleras, eller nar de risker och fordelar férknippade med tillgdngen 6verfaors till annan part.
Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen nar den avtalade forpliktelsen fullgérs eller upphor.

Kundfordringar varderas till anskaffningsvarde med avdrag fér befarade forluster. Leverantorsskulder och andra icke-
rantebarande skulder varderas till nominella belopp.

Finansiella anlaggningstillgangar och finansiella langfristiga skulder samt rantebarande kortfristiga finansiella fordringar
och skulder varderas saval vid forsta redovisningstillfallet som i efterféljande vardering till upplupet anskaffningsvéarde,
vilket normalt 4r detsamma som verkligt varde (transaktionsvardet) vid anskaffningstidpunkten med tillagg av direkt
hanforliga transaktionsutgifter sdsom courtage.
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Cernera Forsen AB
Org.nr. 556646-9879

NOTER

Not 2

Avséttningar

Avsattningar redovisas nar det finns en legal eller informell férpliktelse till foljd av en tidigare hdandelse, det ar sannolikt
att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett

tillforlitligt satt. Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséker.

Avsattningar for omstruktureringar redovisas bara om en faststalld och utforlig omstruktureringsplan har utarbetats
och inforts, eller om féretaget minst har offentliggjort planens huvuddrag till dem som berdérs av den. Avsattningar
redovisas inte for utgifter som hér samman med den framtida verksamheten.

En avsattning redovisas till den basta uppskattningen av det belopp som kravs for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsattningar tas endast i ansprak for de utgifter som avsattningen ursprungligen var avsedd for.
Avsattningar diskonteras till sina nuvarden dar pengars tidsvarde ar vasentligt.

Forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvarde

Inkép

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingdende uppskrivningar

Arets uppskrivningar

Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp
Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader

2025-12-31

71573 200
170 375
9 959 208

81702783

-8 302 443

-1317 819

-9 620 262

16 959 548
16 529 000
-131736

33356 812
105 439 333

105 439 333

105 439 333

2024-12-31

71454 825
118 375
0

71573 200

-7 065 040

-1237 403

-8 302 443

15617 728
1462 000
-120 180

16 959 548
80 230 305

80 230 305

80 230 305

Fastigheten varderades infor arets bokslut till 115 000 tkr (93 600 tkr), beaktat framtida investeringar av Newsec
Advisory Sweden AB. Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys av
forvantade framtida betalningsstrommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhallskostnader,
fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kalkylrdnta mm) ges varden som 6verensstimmer med de bedémningar
marknaden kan antas géra under rddande marknadssituation. Som grund fér bedémningen om marknadens

direktavkastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamférbara fastighetskop.
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Cernera Forsen AB
Org.nr. 556646-9879

NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

Pagaende nyanliggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Ingdende anskaffningsvarde

Inkép

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Utgaende redovisat varde
Uppskrivningsfond

Belopp vid arets ingang

Arets uppskrivning

Avskrivning pa uppskrivet belopp

Belopp vid arets utgang

Langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder - betalas inom 2 till 5 ar

Summa langfristiga skulder - betalas senare 4n 5 ar

Skulder som avser flera poster

Foretagets banklan/skuld om 63 662 500 kronor redovisas under

foljande poster i balansrakningen.

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa

Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar
for foretagets egen rakning

Summa stéllda sdkerheter
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2025-12-31

10 142 090
5352 606

-9 959 208

5535488

5535488

2025-12-31

13 466 407
13 124 026
-104 598

26 485 835

2025-12-31

5104 000

57 282 500

62 386 500

2025-12-31

62 386 500

1276 000

63 662 500

2025-12-31

64 350 000

64 350 000

2024-12-31

86 874
10 055 216
0

10 142 090

10 142 090

2024-12-31

12 401 002
1160 828
-95423

13 466 407

2024-12-31

6 600 000

46 925 000

53 525 000

2024-12-31

53 525 000

1 650 000

55175000

2024-12-31

55 900 000

55900 000



Cernera Forsen AB
Org.nr. 556646-9879

NOTER

Not 8 Upplysning om moderféretag

Foretaget ar helagt dotterforetag till Cernera Holding 1 AB, org. nr 559005-9357, med sate i Boras Stad.
Moderforetaget ingar i en koncern dar Uddetorp Invest AB, org. nr. 556062-2176 med séte i Boras stad, upprattar

koncernredovisning for den storsta koncernen.

Not 9 Definition av nyckeltal

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i férhallande till balansomslutningen.

Arsredovisningens innehll blev klart 2026-03-02

Martin Smith Robert Smith
Martin Smith Robert Smith
2026-03-03 2026-03-03

Var revisionsberattelse har lamnats den 3 mars 2026.
BDO Goteborg AB
Peter Karlsson

Peter Karlsson
Auktoriserad revisor
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Verkstéllande direktor
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BDO

Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Cernera Forsen AB, org.nr 556646-9879

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Cernera Forsen AB for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Cernera Forsen ABs finansiella stallning per den 31 december 2025
och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen.
Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
Cernera Forsen AB 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 andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer dr nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoéren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning for Cernera Forsen AB for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Cernera Forsen AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgdrder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och diarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller foérlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan foéranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Boras
2026-03-03

BDO Goteborg AB

Peter Karlsson
Peter Karlsson
Auktoriserad revisor
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