SERNEKE

ARSREDQVISNING 2017



| oktober 2017 tecknade Serneke Bygg ett samverkansavtal med Akademiska Hus om en ny byggnad
for Handelshégskolan i Goteborg. Byggnaden pa omkring 12 000 kvadratmeter ska projekteras i nara
samverkan. Potentiellt ordervarde berdknas till omkring 350 miljoner kronor.
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OM SERNEKE

Ett av Sveriges storsta
entreprenadforetag

Serneke ar en entreprenadkoncern med ett heltackande
erbjudande inom bygg, anlaggning, projektutveckling och
fastighetsforvaltning.

Med en omsattning pa 5,6 miljarder kronor ar Serneke ett av Sveriges tio stérsta
entreprenadfdretag. Verksamheten bestér av heltdckande tjanster inom byggnation
och anldggning samt kompletterande tjanster inom utveckling och forvaltning av
bostader, samhallsbyggnader, kommersiella fastigheter, industrilokaler. Kunderna
utgors framst av stat, kommun och landsting samt statliga och kommunala fastighets-
bolag, men dven privata fastighetsbolag samt industri- och handelsbolag.

Verksamheten &r fokuserad kring de tre storstadsregionerna Goteborg (Region Véast),
Stockholm (Region Ost) och Malmé (Region Syd). Antalet anstallda uppgick i slutet av 2017
till cirka 1 000.

ANTAL MEDARBETARE

1 007

INTAKTER, MKR TILLVAXT 2017

5605 41%

SERNEKES INTAKTSUTVECKLING 2003-2017 (MILJONER KRONOR)
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2017 Detaljplanen for Karlastaden vinner
laga kraft

2016 Sernekes aktier noteras pa Nasdaq
Stockholm

2015 Invigning av Prioritet Serneke Arena

2014 Etablering i Stockholm genom forvérv
av Varmdo Bygg

2012 Naromsattning om 1 miljard kronor

2011 Vinner kontrakt om uppfdrandet av
Goteborgs Energis nya kontorskomplex

2010 Oppnar kontor i Malmd

2008 Vinner kontrakt om uppférandet av
Vattenfalls kontor vid Ringhals

2004 Koncernstrukturen etableras

2002 Serneke grundas

Mellan 2003 och 2017 6kade Sernekes
intakter fran 14 miljoner kronor till cirka
5,6 miljarder kronor, vilket motsvarar
en genomsnittlig arlig tillvaxttakt om
cirka 50 procent.
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Fyra samverkande affarsomraden

Verksamheten inom Serneke bedrivs inom
de fyra affarsomradena Bygg, Anlaggning,
Projektutveckling och Fastighet. Genom

en hog grad av samverkan mellan affars-
omradena majliggors saval ett starkt kund-

- PROJEKTUTVECKLING

arsomrade Byggerbju- 'A'ffétsoﬁr'jr.éde Projektutveck-

;,:" der heltickande tjanster
inom byggsektorn, allt fran
stora byggentreprenader till

-~ mindre underhalls- och
reparationsarbeten. Fokus
ligger pa stérre och mer
komplexa projekt. Det inne-
fattar bland annat byggna-
tion av bostader, kontor,
skolor, sjukhus, idrottsfaci-
liteter, kbpcentrum, skolor
och industrilokaler.

ling ansvarar fér forvary,
utveckling och forsaljning av
utvecklingsbar mark och
byggratter fori huvudsak
bostader, samhallsbyggna-
der, kontor och handel.

erbjudande som operativa och finansiella
synergier. Huvuddelen av Sernekes intak-
ter kommer fran entreprenadverksam-
heten inom affarsomradena Bygg och
Anléggning. Affarsomrade Bygg uppvisar

Affarsomrade Fastighet
utvecklar och forvaltar fastig-
heter for langsiktig vardesteg-
ring. I ndra samverkan med
affarsomradet Projektutveck-
ling forvarvas och utvecklas
fastigheter med god potential
till positiv vardeutveckling.
Forvaltningen sker i heldgda
bolag eller i samarbete med
partners via intresseforetag.

under 2017 en stark och I6nsam tillvaxt
och affarsomrade Anlaggning fortsatter
sin stabila utveckling med positivt resul-
tat. Detta skapar stabilitet och ratt forut-
sattningar o

la koncernen.

ANLAGGNING

Affarsomrade Anlaggning
erbjuder alla typer av tjanster
inom mark- och anldggningsar-
beten, anlaggningssektorn, med
fokus pa markarbeten, grund-
l&ggning, infrastruktur, led-
ningsnat, energianlaggningar,
hamnentreprenader och
betongentreprenader. Kun-
derna utgors frémst avkommu-
ner, Trafikverket samt kunder
inom industrin och fastighets-
bolag. Affarsomradet arbetar
b&de med koncernen som
bestéllare och direkt med
externa kunder.




ARET I KORTHET

2017 i korthet

INTAKTER, MKR

5605

RORELSERESULTAT, MKR

419

RORELSEMARGINAL, %

7,9

ORDERINGANG, MKR

6 400

ORDERSTOCK 31/12 2017, MKR

7 965

FORTSATT TILLVAXT OCH
STARKT LONSAMHET

Koncernens intakter for helaret
2017 uppgick till 5 605 Mkr
(3978) en tkning med 41 procent
jamfort med 2016. Starkast var
tillvéxten inom affarsomrade
Bygg, men dven ovriga affars-
omraden uppvisade en fortsatt
positiv utveckling, finansiellt
saval som operativt, Affarsom-
rade Anldggning vande under
aret forlust till vinst.
Rorelseresultatet uppgick till
419 Mkr (411). Avyttringen av
50 procent i projekt Karlastaden
under andra kvartalet 2016
paverkar jamforelsesiffrorna.

STARKTA POSITIONER INOM

BYGG OCH ANLAGGNING

Under aret fortsatte Serneke att stérka
sin position inom Bygg och Anlaggning.
Tillvaxten inom entreprenadverksamhe-
terna uppgick under aret till 52 procent
(Bygg) respektive 37 procent (Anlagg-
ning). Till de frdmsta drivkrafterna hérde
ett stort antal nya projekt inom bostads-
segmentet, infrastruktur och offentlig
verksamhet. Samtidigt fortsatte I6nsam-
heten att forbattras, framfor allt till foljd
av fler och storre projekt i full produktion
med béttre rérelsemarginal.

VAXANDE ORDERBOK - OCH ALLT
STORRE PROJEKT

Efterfragan i marknaden var under aret
fortsatt stark. Sammantaget tkade
orderingadngen med 16 procent till 6 400
Mkr (5 539). Orderstocken uppgick vid
arets utgang till 7965 Mkr (7 041). |
slutet av &ret bestod nara 50 procent av
vardet i affdrsomrade Byggs orderstock
av projekt med ordervarde ¢ver 300 Mkr
och mer an 88 procent med ett order-
varde 6ver 100 Mkr. 42 procent av
kunderna for Bygg och 74 procent av
kunderna for Anlaggning utgjordes av
kommunala eller statliga bolag.

OKAD GRAD AV
SAMVERKANSENTREPRENADER

Allt fler upphandlingar skedde under aret
i form av partnering eller samverkans-
entreprenader dar Serneke och bestalla-
ren tillsammans utvecklar projektet. Fér
Serneke medfor upplagget minskad risk
och 6kade forutsattningar for att slut-
produkten Overtraffar kundens forvant-
ningar vad géller savél kvalitet som pris.

FORSTARKT ORGANISATION
Rekryteringstakten av saval yrkesarbetare
som tjansteman var under aret fortsatt
hog. | slutet av aret passerade koncernen
1000 anstallda. | syfte att stodja affars-
verksamheterna har stabsfunktionerna
forstarkts samtidigt som ett flertal arbets-
chefer och tjansteman har rekryterats.

FLERA MILSTOLPAR PASSERADE FOR
KARLASTADEN

Utvecklingen av Karlastaden tog under
2017 flera steg framét. | juni antog
kommunfullmaktige i Goteborgs stad
detaljplanen fér omradet och i december
vann planen laga kraft. Under hosten
pabdrjades markforberedande arbeten
pa den plats dar Karlatornet ska sta.
Intresset for lagenheter i huset var fort-
satt stort ochislutet av &ret hade 454
ldgenheter sélts. Under aret tecknades
aven en avsiktsforklaring med Nordic
Choice Hotels om etablering av ett hotell
i Karlatornet.

NY STADSDEL UTANFOR STOCKHOLM

I maj beslutade kommunstyrelsen i
Jéarfélla att g4 vidare i planerna pé att,
tillsammans med Serneke, etablera en
helt ny stadsdel i Veddesta utanfor Stock-
holm. Markanvisningsavtalet ger Serneke
ensamrétt att under tre ar férhandla med
kommunen om Gverlatelse och exploate-
ring avomradet.

FORTSATT STARK BYGG- OCH
ANLAGGNINGSMARKNAD

Aktiviteten pa den svenska bygg- och
anldggningsmarknaden var under 2017
fortsatt hog. Till de framsta drivkrafterna
hérde stora infrastruktursatsningar och ett
fortsatt omfattande bostadsbyggande.
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NYCKELTAL INTAKTER OCH RORELSERESULTAT
Mkr 2017 2016

Intakter 5605 3978 6000 440
Rérelseresultat 419 411 - -
Rérelsemarginal, % 7,5 10,3 4500 330
Resultat per aktie, kr efter utspadning 13,81 21,22 - -
Eget kapital per aktie, kr efter utspadning 77,73 62,83 3000 220
Soliditet, % 41,3 42,7

Nettoladneskuld 254 -37 1500 ‘110
Nettoskuldsattningsgrad, % 13,9 =2,8

Orderingang 6400 5539 0 19 14 15 16 17 0
Orderstock 7965 7041

Intakter, Mkr == Rorelseresultat, Mkr
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Affarsomradenas utveckling

AFFARSOMRADE BYGG

Affarsomréde Bygg fortsatte under aret
att véxa med stabil [énsamhet. Orderin-
gangen var fortsatt stark, till stor del drivet
av hog efterfragan inom bostadssektarn.
Till andra framtrédande projekt under aret
hor kontrakt pa uppférande av tvé hotell
&t Magnolia Produktion AB samt projekte-
ringsuppdrag for Handelshogskolan i
Goteborg.

AFFARSOMRADE ANLAGGNING
Affarsomrade Anlaggning vande under
aret forlust till vinst, med god tillvaxt pa
samtliga geografiska marknader. Projek-
ten har blivit fler, stérre och mer komplexa.
Till de storre hor byggnation av ett nytt
pannhus till ett nytt kraftvarmeverk at
Boras Energi och Miljé AB, markférbere-
dande arbeten infor byggandet av Karla-
tornet samt markarbeten och finplanering
for flerbostadshus och radhus i Upplands
Véasbhy.

AFFARSOMRADE PROJEKTUTVECKLING
Karlastadenprojektet tog under 2017

flera steg framat. | juni antog kommunfull-
maktige i Goteborgs stad detaljplanen och

i december vann planen laga kraft. Intres-
set for projektet var under &ret fortsatt
stort. I juliingicks en avsiktsforklaring
med Nordic Choice Hotels om etablering
av hotell i tornets nedre del och i slutet av
aret hade sammantaget 454 lagenheter
sélts. Under &ret avyttrades dven det av
Serneke och Pareto gemensamagda pro-
jektbolaget som dger de fastigheter som
tillhor det nya campuset for Malardalens
Hogskola i Eskilstuna. Forsaljningen
skedde till ett underliggande fastighets-
vérde pa cirka 800 miljoner kronaor.

AFFARSOMRADE FASTIGHET

Till de stdrre handelserna under aret
horde kompletterande forvarvi direkt
anslutning till Save flygplats p& Hisingen i
GOteborg. | slutet av aret uppgick
Sernekes sammanlagda markinnehav i
omradet till cirka 3,2 miljoner kvadrat-
meter utvecklingsbar mark. Bland hyres-
gasterna aterfinns bland andra CEVT,
Sjofartsverket, Vastra Gotalandsregionen,
Polismyndigheten och Svensk Pilotutbild-
ning. Visionen ar att fortsatta utveckla
omradet till ett upplevelse- och logistik-
centrum och ett omrade for forskning och
utveckling inom fordonsindustrin.

STORRE UPPDRAG UNDER 2017

- Fortsatt arbete med projekt Karlastaden

- Byggnation av 195 lagenheter i Alvsjdstaden
at Familjebostader

« Byggnation av ytterligare 80 bostaderi
omrédet Tradgardsstaden Hestra i Boras

- Uppférande av pannhus till ett nytt kraft-
varmeverk &t Boras Energi och Miljo AB

- Ombyggnation avvag 798 mellan Esarp och
Genarp i Skane

- Uppforande av lagenheter och radhus &t
Skandia Fastigheteri Sundbyberg

- Kontrakt p& uppférande av 116 hyresratteri
omradet Brunnshég for Lunds Kommuns
Fastighets AB

« Kontrakt pa uppférande av 275 lagenheter
och férskolai Arlév fér Magnolia Produktion AB

- Kontrakt pa 183 lagenheter i Halmstad for
Halmstads Fastighets AB (HFAB)

- Samverkansavtal med Akademiska Hus om en
ny byggnad fér Handelshdgskolan i Goteborg

- Totalentreprenadsavtal med Stockholmshem

avseende uppforande av 160 bostader i
Arsta

« Entreprenadavtal med HSB avseende 125
bostadsrattsldgenheter i Bjorkekarr, Géteborg.

« Avtal med Magnolia Produktion AB om att
bygga tva hotell, ett i Halmstad och ett i Lund

+ Kontrakt pa ett nytt kunskaps- och kultur-
centrum i Falkenberg at Falkenbergs kommun

INTAKTER RORELSERESULTAT
Mkr 2017 2016 Mkr 2017 2016
Affarsomrade Bygg 4919 3229 Affarsomrade Bygg 183 86
Afférsomrade Anlaggning 623 455 Affarsomrade Anlaggning 1 -36
Afférsomrade Projektutveckling 212 373 Affarsomrade Projektutveckling 65 334
Affarsomrade Fastighet 51 15 Affarsomrade Fastighet 213 37
Koncerngemensamt* 127 99 Koncerngemensamt™ -43 -10
Eliminering -327 -193 Summa 419 411
Summa 5605 3978

) Finansnetto -18 -17
*Koncerngemensamt: Ovrig verksamhet redovisas under Koncern- Resultat fore skatt 401 394

gemensamt och bestar framst av centrala bolag och koncernfunktioner.









Ny stadsdel
| Veddesta

Kommunstyrelsen i Jarfalla beslutade
under 2017 att gé vidare i planerna
att tillsammans med Serneke eta-
blera en helt ny stadsdel i Veddesta.
Férutom bostader, skola, handel och
hotell blir idrottsanlaggningar, med
bland annat en skidslinga inomhus,
en central del i planerna.

Det markanvisningsavtal som Jarfélla
kommunstyrelse beslutat om ger Serneke
ensamratt att under tre ar férhandla med
kommunen om &verlatelse och exploatering
av omradet. Kommunen och Serneke ska
gemensamt ta fram en detaljplan.

| markanvisningsavtalet anges att par-
terna ska verka for att projektomradet plan-
laggs for ny bebyggelse med bland annat
bostéder, idrott, kontor, hotell, skola, handel
och kultur. En skidslinga i inomhusmiljo ingar
ocksa i avsiktsforklaringen.

Markomradet for den nya stadsdelen lig-
ger pa den vastra sidan av E18 i anslutning
till det nuvarande Veddesta Centrum ochi
direkt anslutning till den nydppnade pendel-
tagsstationen och tunnelbanans framtida
bla linje.
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Namn: Ola Serneke vl
F6dd: 1971

Bakgrund: Civilingenjor fran Chalmers tekniska
hégskola i Goteborg. Blev efter avslutade studier
rekryterad till Peab. Grundade 2002 Serneke och
Fagerberg bygg och konsult AB (senare SEFA),
som 2014 bytte namn till Serneke.

Bor isxGOteborg och utanfor Alingsas.

Stort sport- och bilintresse.
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Fortsatt tillvaxt och

starkta marginaler

Hur vill du sammanfatta 2017?

"Det var ett bra &r fér Serneke. Viseren
fortsatt positiv utveckling inom alla vara
affarsomréden, sett till sdval tillvaxt som
I6nsamhet. Koncernens intakter for aret
uppgick till 5 605 Mkr, en 6kning med 41
procent jamfort med féregéende ar.
Rdérelseresultatet 6kade till 419 Mkr (411).
Om 6kningen har framst&r som mer blyg-
sam ska man komma ihag att resultatet
for 2016 paverkades kraftigt av forsélj-
ningen av 50 procent av projektet Karla-
staden. V&r finansiella stalining &r stabil
ochvihadeislutet av aret en soliditet om
41 procent.

Utvecklingen under &ret innebér att vi
presterar i linje med var affarsplan och
vara finansiella mal. Den innebér vidare att
vi fortsatter att stdrka var position pa
marknaden. Vi har nu pé allvar gétt fran
attvara en uppstickare till att idag vara ett
av Sveriges tio storsta bygg- och anlagg-
ningsbolag med férmaga att konkurrera
om de stérsta och mest komplexa projek-
ten. Det finns idag i princip inga projekt vi
inte har kapacitet att utfora.

Servitill var egen organisation har vi
under det gdngna aret arbetat mycket
med processutveckling. Vihar nu en tydlig
struktur for alla steg i vardekedjan, fran
planering och genomférande till styrning,
kontroll och uppfoljning.”

Beskriv utvecklingeninom
entreprenadverksamheten.

"Tillvéxten inom vara entreprenadverk-
samheter, affdrsomradena Bygg och
Anlaggning, uppgick till 52 respektive 37
procent och ordering&dngen 6kade med
sammantaget 16 procent. Orderstocken
uppgick i slutet av aret till nara 8 miljarder
kronor, en 6kning med cirka 13 procent
jamfort med samma tidpunkt féregaende
ar. Helt i linje med vér strategi ser vi ocksa
att projekten blir storre och stracker sig
Over langre tid. Andelen projekt med ett
ordervéarde 6ver 300 Mkr har tkat och
utgdr nu 50 procent av affarsomrade
Byggs orderstock.

Affarsomrade Bygg fortséatter, helt
enligt plan, att vara den stora motorn med
en stark utveckling vad géller saval
omsattning som resultat. Utvecklingen
drevs i hdg utrackning av en fortsatt hog
efterfrdgan inom bostadssektorn, men
ocksa vad géller byggnader for offentliga
och kommersiella verksamheter. Resultat-
och marginalférbattringen forklaras
framst av fler och storre projekt i full pro-
duktion - med béattre rérelsemarginal.

Affarsomréde Anldggning har under
&ret vant fran minus till plus, vilket ar val-
digt roligt. Har g&rvinuin i 2018 med god
kontroll och en stabil organisation.”

V) Vihar nu pé allvar gatt fran att
vara en uppstickare till att idag
vara ett av Sveriges tio stérsta
bygg- och anlaggningsbolag -
med férmaga att konkurrera
om de storsta och mest kom-
plexa projekten. Det finns idag
i princip inga projekt vi inte har
kapacitet att utfora.
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” Viar nu tillrackligt stora for att kunna erbjuda samma trygghet
och kunskap som marknadsledarna, men med mer energi, ett
stdrre engagemang och ett modernare synsatt. Vi har en annan
syn pa relationen till bestéllarna, kunderna och samhallet i stort.
Vi tror mycket p& partnerskap, samverkan och transparens - att
jobba mot gemensamma mal dar alla har full insyn.

Ochinom projekt-och
fastighetsutveckling?

"Inom affarsomrade Projektutveckling har
vi fler projekt igdng an tidigare. | slutet av
2017 uppgick det bedémda vérdet pa
projektutvecklingsportféljen till 1 814
Mkr. Inom affarsomradet Fastighet ser vi
fortsatt bra hyresintakter fran bland
annat Save flygplats och Prioritet Serneke
Arena.”

Efterytterligare férvarvager

Serneke nu cirka tre miljoner
kvadratmeter mark vid Save flygplats.
Vad érplanerna har?

"Utvecklingen av Save flygplats och omra-
det runt omkring hor till vara stérsta och
mest spannande projekt. Potentialen ar
enormt stor. Flygverksamheten och de
nuvarande hyresgasterna ska finnas kvar,
ochvar vision ar att utveckla omradet till
ett upplevelsecentrum och utvecklings-
omrade for olika typer av motorrelaterad
verksamhet. Tidigare har vagnatet ut till
flygplatsomradet varit underdimensione-

rat, men genom det férvarv vi gjorde

under aret far vi mojlighet att lanka omra-
det till storre trafikleder, vilket tkar poten-
tialen ytterligare.”

Projektet med Karlastaden togunder
aret flera steg framat. Hur skulle du
beskriva utvecklingen?

"I december 2017 vann detaljplanen for
projektet laga kraft. Vi ser nu fram emot
att under 2018 kunna pabdrja byggna-
tionen och samtidigt fortsatta utveckla
omrédet vidare for bostader, kontor,
handel, skola, vardcentral, restauranger
och annat som k&nnetecknar en levande
stadsmiljo. Intresset for projektet har varit
fortsatt stort fr&n saval privatpersoner
som kommersiella aktdrer. Nar det géller
Karlatornet hade vi per 31 december 2017
salt cirka 80 procent av de 584 lagen-
heterna i huset. Och under aret tecknade
vi dven avtal med hotellkedjan Choice om
ett 20-arigt hyresavtal. Att fa samarbeta
med Petter Stordalen kring detta ska bli
valdigt roligt.”

Entreprenad- och fastighetsmarkna-
derna harvarit véldigt starka under
senare ar. Hur bedémer du utvecklingen
framéver?

"l alla vara tre huvudregioner pagar
omfattande infrastrukturprojekt, sam-
tidigt som underskottet pa bost&der ar
fortsatt stort. Fram till 2025 bedémer
Boverket att behovet uppgar till dver
600000 nya bostdder. Darutéver finns
dven ett allt stdrre upprustningsbehov pa
de fastigheter som byggdes under miljon-
programsaren. Tillsammans kommer detta
att driva efterfragan pé bygg- och
anlaggningstjanster under manga ar
framover. Var beddmning ar darfor att
marknaden kommer att vara fortsatta
vara stark.”

Hur skulle en nedgang pa fastighets-
marknaden paverka Serneke?
"Viharunder det gdngna &ret sett en
dampad marknad inom ett antal nisch-
segment, framst dyrare projekt i Stock-
holms innerstad. All verksamhet &r for-

12
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enad med risk, men ser vi till Sernekes
totala riskprofil &r var beddmning att vi har
god kontroll. Den absoluta huvuddelen av
vara intakter, kommer fran var entrepre-
nadverksamhet. Uppdragen har utgors
huvudsakligen av stérre och langre pro-
jekt med stat, kommun och stabila fastig-
hetsutvecklare som kunder. Projektport-
foljen innehaller ocksé en god bredd pa
uppdrag, med saval bostader och kom-
mersiella fastigheter som skolor och
andra byggnader for offentliga verksam-
heter. Var uppfattning ar att denna verk-
samhet inte i ndgon ndmnvard omfattning
skulle pdverkas av en dampad utveckling
pa bostadsmarknaden.

Nar det géller var egen projektutveck-
lingsverksamhet ar huvudprincipen att vi
inte borjar bygga forran en stor andel av
projektet ar salt. V&r uppfattning ar att
efterfrdgan pa bra bostader i ratt I1&ge och
till ratt pris kommer vara fortsatt stor dven
framover. Har &r det ocksa viktigt att
komma ihag att huvuddelen av vara
boratter ar forvarvade innan 2015, da
priserna l4g pé en betydligt I1agre niva.

P& fastighetssidan gar var affarsmodell
ut pd att forvarva fastigheter som har
hyresintékter - och ddrmed genererar
kassafloden - men med stor utvecklings-
potential. Portféljen ar idag relativt
begransad i storlek och i princip obelanad.
Inte heller har gér vi beddmningen att en
nedgéng skulle paverka oss pa nagot
betydande satt.”

Vad skiljer Serneke fran andra aktérer
pabygg- och entreprenadmarknaden?
"Vi brukar ju tala om oss i termer av "nasta
generation” bygg- och fastighetsutveck-
lingsforetag. | det ligger att vitar oss an
projekt och utmaningar pé ett delvis nytt
satt. Var marknad har under ménga éar
dominerats och préglats av ett fatal riktigt
stora aktorer. Vi ar nu tillrackligt stora for
att kunna erbjuda samma trygghet och
kunskap som marknadsledarna, men med
mer energi, ett stérre engagemang och
ett modernare synsatt. Vi har en annan
syn pé relationen till bestallarna, kun-
derna och samhallet i stort. Vi tror mycket
pa partnerskap, samverkan och transpa-

rens - att jobba mot gemensamma mal
dar alla har full insyn. Detta perspektiv
praglar oss aven internt. Vi har ett annat
perspektiv pa fragor kopplade till ledar-
skap och utvecklingsmdjligheter.”

Hur skulle du beskriva Sernekes
foretagskultur?

’Anda sedan starten har vi jobbat valdigt
fokuserat med att etablera en kultur som &r
bade resultatarienterad och vardedriven -
utifran vara gemensamma kérnvarden.
Entreprendrskapet och stravan att tanka i
nya banor dr vasentliga delar i vart DNA.
Ar man engagerad och ser méjligheter s&
&rman intressantare an ndgon som valjer
att ga i upptrampade stigar och fokuserar
pa problem.”

Tillbyggindustrins stora utmaningar
hor brist pa kompetens. Ar det ett
hinder for Sernekes fortsatta tillvaxt?
"Bristen pé erfaren personal ar ett stort
problem for branschen - men &n sé lange
inte for oss. Bara under 2017 ¢kade anta-
let medarbetare med cirka 160, varav cirka
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VD HAR ORDET

Vi ska fortsatta att utmana

de stOrsta aktdrerna och déri-
genom forandra spelplanen
pa entreprenadmarknaden.

Vi har kommit en bra bit pa
vagen men fortfarande finns
valdigt mycket kvar att géra.

halften utgjordes av tjansteman. Vi upp-
lever att vi har ett starkt arbetsgivarvaru-
marke som gor det mojligt att badde behalla
befintliga medarbetare och rekrytera nya. |
dag méste man som arbetsgivare kunna
erbjuda nagot mer &n bara en bra 16n. Vi
tror att var foretagskultur, som bygger pa
engagemang, mod, arlighet och samhélls-
engagemang tilltalar unga och duktiga
medarbetare. Vi téanker i nya banor och ger
véra anstallda mojligheter att ta nésta steg
pa sina yrkesresor - och samtidigt ta en
aktiv del i utvecklingen av samhallet. Pa ett
mer Gvergripande plan &r ju var ambition
att satta avtryck och bidra till en positiv
samhallsutveckling - inte bara for oss utan
aven for kommande generationer. Och pa
samma sétt som Karlatornet och Prioritet
Serneke Arena fungerar som magneter for
sina respektive stadsdelar, ar projekten
ocksa bra marknadsforing fér oss som
koncern och arbetsgivare.”

Nipasserade underaret1000
anstéllda. Vilka krav staller en sa snabb
tillvaxt pa organisationen?

"FOr oss ar tillvaxt inte en tillfallig fas utan
nagot av ett permanent tillstand. Det lig-
gerivar natur och vi ar organiserade for
det. Vi ska fortsatta att utvecklas och
vaxa. Att sitta still &r inget alternativ for
0ss. Sedan ska man givetvis ha respekt for
de utmaningar en snabb tillvaxt medfor.
Det stéller stora krav pé tydliga rutiner
och processer. Vi har under senare ar
arbetat h&rt med att etablera funktioner
och en kultur som stéttar utvecklingen
och vara tillvdxtambitioner. Vivill behélla
det lilla bolagets snabbrdérlighet, men
samtidigt dra nytta av det stora bolagets
mojligheter till skalférdelar och synergier.”

Nidrogunder aretigang satsningen
Serneke Goals. Vad innebarden - och
hur ser du paforetagande och sam-
héllsansvar?

"Var verksamhet handlar i grund och
botten om att utveckla stader, orter och
samhallen. Genom véra projekt och i kraft

av var storlek har vi bade ett ansvar och en
mojlighet att gbra skillnad. Vi vill vara med
och bidra till ett battre, mer inkluderande,
samhalle, en positiv stadsutveckling - och
en battre folkhalsa. Vi &r 6vertygade om
att detta synsatt &r bra bade for samhallet
och de egna affarerna. Vi har underteck-
nat FN:s Global Compact och dess tio
principer som utgdr grunden for vart hall-
barhetsarbete.

Utdver arbetet med projekten stottar
och bidrar vi pa flera olika satt men med
sarskilt fokus pa barn och ungdomars
halsa och valmé&ende. Goals ar vart nya
sponsorskapsprogram. Har har vi stallt
upp tydliga riktlinjer och kriterier for de
initiativ vi valjer att stotta. Vi dr nu enga-
gerade i ett stort antal projekt. Till de mer
spannande hor IFK Goteborgs projekt
"Planer for framtiden”, som gar ut pa att
anlédgga mindre planer, sa kallade "courts”,
for b&dde organiserade och spontana
aktiviteter i utsatta omraden.”

Hur ser malen framat ut? Vad ar
néstasteg?

"Vihar sagt att vi ska omsétta 10 miljarder
2020 och seringen anledning att backa
fran det méalet. Aven operativt &r malen
framat desamma som tidigare - vi ska
fortsatta att utmana de storsta aktorerna
och darigenom férandra spelplanen péa
entreprenadmarknaden. Vi har kommit en
bra bit pa vdgen men fortfarande finns
valdigt mycket kvar att géra. Ambitionen
&r att fortsatta vaxai de tre storstads-
regionerna, Stockholm, Goteborg och
Malmaé. Vi ser ocksa méjligheter till en
fortsatt expansion i dvriga Sverige och da
framst i de storre stdderna. Nar det géller
affarsomradena Bygg och Anldggning
ligger fokus fortsatt pa stérre och mer
komplexa projekt. Inom affarsomrédena
Projektutveckling och Fastighet ska vi
fortsatta arbetet med att utveckla var
projekt- och fastighetsportfolj. Givetvis
kommer arbetet med Karlastaden och
Séave flygplats vara centrala delar i detta.”
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asta generation
entreprenadforetag

Serneke erbjuder heltdckande och kompletterande tjanster inom bygg,
anlaggning, projektutveckling och fastighetsférvaltning. Kundernas behov
utgor utgangspunkt och malet ar att uppfattas som det mest engagerade,
affarsmassiga, innovativa och dynamiska entreprenadbolaget i Sverige.

A -~ -

VISION
Sernekes vision ar att genom
|6nsam tillvaxt utmana och utvecklas som ett
ledande entreprenadforetag inom bygg, anlaggning,
projektutveckling och fastighetsforvaltning.

AFFARSIDE
Serneke ar ndsta generation entreprenadféretag.
Detta visar vi genom att standigt utmana, vaga
ténka annorlunda och ifragaséatta de radande bransch-
forhallandena vi moter varje dag. Vi tror att utmanare

driver utvecklingen och att nytédnkande skapar
effektivare och mer innovativa l6sningar.

VART ERBJUDANDE

Vi erbjuder samma trygghet och kunskap som marknadsledarna, men med mer energi, engagemang
och ett modernare synsatt. Vi utmarker oss med stort samhallsansvar i allt vi gor. Vi vill tillsammans med

vara kunder utveckla produkter som ar socialt hallbara och skapar mervarden fér samhallet. Vi vill vara i
framkant bland vara konkurrenter avseende miljéfragor, hallbarhet och innovation och vi vill engagera
manniskor genom byggnation som framjar idrott, halsa och livsstil.

ENGAGEMANG

OCH MOD
Viar mer engagerade i allt
vi gor. Allt gar att utveckla
vidare och vi motiveras av
att forbattra samt tankai
nya banor. Vi kanner stolt-
het och tar ansvar.

ENKELHET OCH
HANDLINGSKRAFT
Problem I6ser vi ndrmast
kallan och den snabbaste
vagen till I6sningen ar
alltid en rak linje. Vi har
modet och kunskapen att
gOra det svara enkelt.

ARLIGHET OCH RESPEKT
Bara genom att acceptera
brister och svagheter kan
vi utvecklas och fortro-
ende ar ndgot man for-
tjdnar. Vi ar alltid arliga,
mot 0ss sjalva och andra.
Oavsett vem vi moter, var
eller hur vi gor det sa visar
vi respekt. Omsesidig
respekt dppnar for dialog,
samarbete och utveckling.

VISIONAR OCH
LOSNINGSORIENTERAD
Viaccepterar inte att
fragor stdmplas som
problem. For oss ar de en
mojlighet att utveckla oss
sjalva, vart erbjudande
och var organisation.




MAL, STRATEGI OCH VARDERINGAR

Finansiella mal

TILLVAXT
Sernekes langsiktiga tillvaxtmal ar att na intédkter om 10 miljarder kronor ar
2020 genom framst organisk tillvaxt kompletterat med selektiva férvarv.
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LONSAMHET

Det langsiktiga malet inom affarsomrddena Bygg och Anldggning &r en rdrelse-
marginal pé 5 procent. Affdrsomrade Projektutveckling stravar efter en avkastning
pa sysselsatt kapital om 20 procent och Fastighet en avkastning pé eget kapital om
20 procent. FOr koncernen som helhet motsvarar detta ett mél att pé lang sikt ha
en rorelsemarginal som uppgar till cirka 8 procent.
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UTDELNINGSPOLICY & FORESLAGEN UTDELNING 2017

Sernekes langsiktiga utdelningspolicy ar att dela ut 30-50 procent av nettoresultatet efter skatt for
foregdende rékenskapsar. Styrelsens forslag infor arsstdmman 2018 ar en utdelning pé 4 kronor (0).
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MAL, STRATEGI OCH VARDERINGAR

Strategi for Ionsam tillvaxt

Sernekes dvergripande mal &r att fortsatta att vaxa, strukturerat och med
god Ibnsamhet. Strategin utgar fran koncernens gemensamma styrkor och
en forstaelse for saval omvarld som marknad.

FOKUS PA STORA
ENTREPRENADPROJEKT INOM

BYGG OCH ANLAGGNING

Karnan i Sernekes verksamhet ska &ven
framdver utgoras av entreprenaduppdrag
relaterade till bygg- och anlaggningspro-
jekt. Overgripande fokus ligger har pa
storre och mer komplexa projekt dar
Sernekes konkurrensférdelar gor storst
skillnad. For affarsomréde Bygg &r strate-
gin att fortsatta vaxa med bibehallet
fokus pa lénsamhet. Affarsomréde
Anlaggning ar fortfarande under upp-
byggnad och strategin &r att pa ett kon-
trollerat satt folja affarsomrade Byggs
utvecklingskurva och fokusera pa att s6ka
sig mot storre projekt, i férsta hand inom
grundlaggning och markarbeten samt
vaginfrastruktur.

FOKUS PA STORSTADSREGIONER

I SVERIGE

Serneke strévar efter att fortsatta vaxa
och starka marknadspositionen primart

i de prioriterade regionerna Stockholm,
Goteborg och Malmé med omnejd. Med
utgangspunkt i en stark organisation och
ett valrenommerat helhetserbjudande ar
ambitionen att véxa snabbare &n den
svenska byggmarknaden i allménhet och
ta marknadsandelar fran konkurrenter
inom bygg och anlaggning.

AVVAGDA INVESTERINGAR |

PROJEKT INOM PROJEKT- OCH
FASTIGHETSUTVECKLING
Entreprenadverksamheten kannetecknas
av relativt Idga marginaler men god
férmaga att generera stora och stabila
kassafldden. Delar av de kassafléden som
genereras inom affarsomradena Bygg
och Anlaggning ska anvandas for investe-
ringar inom fastighets- och projektut-
veckling. Projekten ska generellt kdnne-
tecknas av I4g risk och ha goda
mojligheter till avsattning i marknaden.
Potentiella forvarvsobjekt kan vara
antingen fastigheter som utvecklats inom
koncernen med stabila kassafldden och
en potential for langsiktig vardestegring,
eller strategiska mark- och fastighets-
forvarv som dver tid bedéms ha en
potential for framtida utveckling.

NYTTJA STYRKAN | HELA KONCERNEN
FOR OKAD LONSAMHET

Genom kontinuerliga investeringar i pro-
cesser, system och organisation anpassar
Serneke successivt organisationen for
fortsatt tillvaxt med bibehallen god intern
kontroll. Egna yrkesarbetare ger mojlighet
att paverka utférandet samt behélla
kontrollen 6ver utférandefasen dven nér
underleveranttrer anlitas. En hog andel
tjdnsteman ger samtidigt god kontroll och
styrning av tider, ekonomi och kvalitet
genom hela processen.

KOMPLETTERANDE SELEKTIVA
FORVARV

Serneke har en tydligt definierad for-
varvspolicy och en strukturerad strategi
for attidentifiera, genomftra och inte-
grera forvarv, Potentiella forvarvsobjekt
som kan komplettera det befintliga mark-
nadserbjudandet och bidra med positiva
synergieffekter utvarderas I6pande. Stabil
intjaningsférméaga och liknande foretags-
kultur hor till de mer avgdrande parame-
trarna. FOrvarvsstrategin syftar primart till
att stérka positionen i prioriterade regio-
ner, fa tillgéng till kompetenta medarbe-
tare samt fortsatta starka erbjudandet
inom entreprenadverksamheterna.
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MAL, STRATEGI OCH VARDERINGAR

Affarsmodell

Sernekes affarsmodell bygger pa samverkan mellan affarsomradena,
tillvaratagande av operativa och finansiella synergier samt en val
avvagd balans mellan risk och mojlighet till avkastning.

Kéarnan i Sernekes verksamhet utgors av entreprenaduppdrag inom
bygg och anlaggning. Entreprenadverksamheten ar kapitaleffektiv,
genererar goda kassafldden och kdnnetecknas av en begransad finan-
siell risk. Genom samverkan och samarbete kan hela processen, fran
markanvisning till fardigstalld entreprenad, kontrolleras - tids- och
kostnadseffektivt samt med ratt kvalitet.

Det rorelsekapital som genereras inom entreprenadverksamheten
mdjliggdr finansiering av investeringar i egna, vél riskavvagda, utveck-

Fritt rorelsekapital

.
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lings- och fastighetsprojekt - med méjlighet till god avkastning pa
investerat kapital. Utdver egen avkastning skapar dessa investeringar
isin tur dven uppdrag for entreprenadverksamheten.

Projektutvecklingsverksamheten syftar till att komplettera entre-
prenaderbjudandet i koncernen for att generera hogre avkastning mot
ett storre risktagande samt att i egen regi kunna forverkliga affarsidén
om att skapa battre och mer hallbara samhallen.

Genom kompletterande kompetens inom fastighetsférvaltning
kanvi sjalva kontrollera forsaljningstidpunkten samtidigt som vi
skapar kassafléden at koncernen och arbetar med vardeutveckling
palangre sikt.

Projektutveckling Fastighet

Projektutveckling

Bygg Anldggning
u Entreprenad
In:?;(rt‘er Lag kapitalbindning
Stabilt hoga kassafléden
externa P ) ;
Begransade finansiella risker
kunder

Kréver mer eget kapital
Hogre finansiell risk

Synergier Avkastning pa sysselsatt kapital 20%

Rérelsemarginal 5%

Produktionsvolym

Okad kontroll - Minskad risk

Investeringsmaojligheter

Finansieringsméjlighet

N2

N2

Rérelsemarginal, 8%

Balanserad riskspridning - Battre avkastning
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FRAMGANGSFAKTORER

Stabil plattform for
fortsatt tillvaxt med
god lonsamhet

Sedan starten 2002 har Serneke etablerat sig som den nytankande utmanaren
pa marknaden for bygg- och anlaggningsentreprenader i Sverige. Arbetet har
utgatt fran en tydlig strategi och resulterat i en stabil plattform som ger goda
forutsattningar till en fortsatt tillvaxt med god I6nsamhet.
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FRAMGANGSFAKTORER

)) EN STARK POSITION INOM BYGG- OCH ANLAGGNING

Med en omsattning p& 5,6 miljarder kronor &r Serneke idag
ett av Sveriges storsta bygg- och anldggningsféretag. Under
2017 uppgick tillvaxten inom entreprenadverksamheten till
cirka 50 procent samtidigt som rérelsemarginalen steg kraf-
tigt. Till drivkrafterna bakom den allt hogre I6nsamheten hor
framfor allt ett m&imedvetet fokus pé stdrre och mer
komplexa projekt, vilket ocksa avspeglar sigi orderboken.

)) STARK MARKNAD PRAGLAD AV STRUKTURELLT
BETINGAD EFTERFRAGAN

Fortsatt omfattande bostadsbyggande samt stora investe-
ringar i infrastruktur férvantas bidra till hdg aktivitet p& bygg-
och anlaggningsmarknaden dven framdver. Investeringar i
bostader, kommersiella byggnader och anldggningar beraknas
under 2018 uppga till cirka 533,5 miljarder.

)) ETT STARKT VARUMARKE

Till Sernekes framsta tillgdngar hor en stark féretagskultur och
ettvalkant, respekterat varumarke. Féretagskulturen praglas
av entreprendrsanda och entusiasm, stolthet, personligt
engagemang, innovation och kostnadseffektivitet. Flera stora
och uppmarksammade projekt férstarker bilden av Serneke
som en attraktiv arbetsgivare som kan erbjuda spannande och
utvecklande maojligheter.

) STORA OPERATIVA OCH FINANSIELLA SYNERGIER

Genom en hdg grad av samverkan mellan affarsomradena
mojliggdrs ett starkt kunderbjudande savél som operativa och
finansiella synergier. Operativt innebar det ndra samarbetet
mojlighet till samordning inom bland annat planering, kalkyle-
ring och projektgenomférande. Finansiellt mojliggor de stabila
kassaflodena fran entreprenadverksamheterna lépande
investeringar i de mer kapitalkrdvande projektutvecklings-
och fastighetsverksamheterna.

)) STABIL PROJEKT- OCH FASTIGHETSPORTFOLJ
| ATTRAKTIVA LAGEN

Utdver entreprenadverksamheterna har Serneke en projekt-
och fastighetsportfélj med god potential till framtida varde-
stegring. Portfljen bestéar av vél riskavvégda projekt, bostader
och kommersiella fastigheter i attraktiva lagen. Genom effek-
tiva processer och erfarenhet fran tidigare komplexa projekt,
tillsammans med kunskap och resurser fran den egna entre-
prenadverksamheten, kan Serneke kontrollera hela byggpro-
cessen och darigenom sakerstalla ett genomférande med god
I[6nsamhet.

) STARKA POSITIONER | SVERIGES
STORSTADSREGIONER

Serneke har idag en stark marknadsposition i storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och Malmd. Med det som
utgangspunkt finns en stabil grund for fortsatt expansion
och tillvaxt.

)) STABIL FINANSIELL STALLNING

Serneke har en stark finansiell stallning, en sund kapital-
struktur och en kdrnverksamhet som genererar starka kassa-
floden. Sammantaget mojliggdr detta fortsatta investeringar i
den operativa verksamheten saval som ett langsiktigt skapade
av aktiedgarvarde.
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Hallbara Karlastaden
- en ny stadsdel vaxer fram

Bara cirka tio minuter fran Goteborgs centralstation hittar man
Lindholmen och Karlastaden. Det &r har Serneke utvecklar en ny
stadsdel med 2 000 lagenheter (bostadsratter och hyresratter),
kontor, butiker, restauranger, vardcentral och skola.

Projektet kommer besté av atta kvarter
med en bruttoyta om cirka 275 000 kva-
dratmeter. Stadsdelen kommer att vara
uppbyggd kring Karlatornet, Goteborgs
forsta skyskrapa med en hojd pa cirka
245 meter.

Omradet &r ritat av den vélrenomme-
rade amerikanska arkitektbyran Skidmore,
Owings & Merrill LLP som bland annat
ritat Burj Khalifa i Dubai. Projektet dgs
och drivs av Karlastaden Utveckling AB,
ett joint venture mellan Serneke Projekt-
utveckling och NREP (www.nrep.com)
med en &garandel om 50 procent vardera.

FLERA STEG FRAMAT UNDER 2017
Projektet tog under 2017 flera steg
framét. | juni antog Kommunfullmaktige i
Goteborgs stad detaljplanen for Karla-
staden och i decembervann planen laga
kraft. Vagen ligger nu 6ppen for att
komma fram till en officiell byggstart av
den forsta, och storsta, byggnaden i
stadsdelen, Karlatornet. Mals&ttningen ar
att Karlatornet ska vara klart i samband

med Goteborgs 400-arsjubileum ar 2021.

I juli tecknades en avsiktsforklaring
med hotellkoncernen Nordic Choice om
etablering av ett hotell i Karlatornet.
Hotellet ska, forutom omkring 300 rum,

innehalla konferensfaciliteter, restauranger
och barer samt spa- och gymomrade.

Parallellt har forséljningen av lagen-
heter i Karlatornet fortsatt. Intresset har
varit stort och i slutet av aret hade 454 av
de 584 lagenheterna salts.

STORT FOKUS PA HALLBARHET
Ambitionerna med Karlastaden ar héga
och dnda sedan starten har malet varit att
stadsdelen ska bli en spjutspetsinom
stadsbyggnad, b&de vad géller innovation
och héllbarhet. Karlastaden kommer dar-
for certifieras enligt BREEAM Communi-
ties. Det brittiska systemet for hallbar-
hetscertifiering ar ett av de mest erkanda
i varlden och beror ekologisk, ekonomisk
och sacial hallbarhet och bedémer omréa-
den som energi, samhallsplanering och
biologisk méangfald.

For de boende i Karlastaden &r certifie-
ringen ett kvitto pa att stadsdelen kommer
innehalla det som utgor en bra stads-och
boendemiljd. Allt &r genomtankt for att
skapa en optimal helhet; cykelvagar place-
ras sa att det ar |att att valja cykeln, hall-
platser for kollektivtrafik finns |attillgédng-
liga och trad placeras utifran tanken att
de ska gdéra mikroklimatet mer behagligt
genom att exempelvis skydda fran vind.
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VARDESKAPANDE

Med fokus pa att
skapa varde

Utifran en stark vision och en tydlig strategi stravar Serneke efter att skapa varde
for kunder, agare, leverantorer och medarbetare - men ocksa for samhallet i stort.

2017 var det 15 &r sedan Serneke grun-
dades. Det 6vergripande malet d& var att
genom nytankande och engagemang
utmana de storsta aktérerna och darige-
nom foréndra spelplanen pé entreprenad-
marknaden.

Sedan starten 2002 har verksamheten
utvecklats, breddats och fordjupats - och
steg for steg har Sernekes position
starkts. Tillvaxten har varit kraftig. Mellan
2002 och 2017 6kade intékterna fran 14
miljoner kronor till 5,6 miljarder kronor,
motsvarande en &rlig tillvaxt om drygt
50 procent.

ETT STORT SAMHALLSENGAGEMANG
Fundamentet for Sernekes vardeska-
pande utgors av ett konkurrenskraftigt
erbjudande och en val riskavvagd affars-
modell. Utifran ett starkt varumarke,
nytankande och god intern kontroll ska
Serneke skapa varden for saval bestéllare
som slutkunder. Darutdver strévar
Serneke dven efter att vara en positiv
kraft och bidra till en mer hallbar utveck-
ling - for samhallet i stort och pé lokal
niva, men ocksé for den enskilda indivi-
den. Till Sernekes affarsmassiga grund-
bultar hor att god I6nsamhet gé&r hand i

hand med ett aktivt samhallsengagemang
och ansvarstagande. Genom att se utma-
ningar i samhéllet som affarsmaojligheter
skapar Serneke forutsattningar for lang-
siktig hallbar tillvaxt.

Sernekes syn p& samhallsansvar
omfattar darfor ett brett spektrum av
omréaden. Genom projekten bidrar
Serneke till ett battre, tryggare samhalle
och en positiv stadsutveckling. Utifran ett
arbetsgivarperspektiv handlar det om att
skapa sysselsattning och erbjuda arbets-
uppgifter som ar bade utvecklande och
stimulerande. Det inkluderar att ta vara pa

SKAPAT EKONOMISKT VARDE, MKR

DISTRIBUERAT EKONOMISKT VARDE

5869

M Resultat fran andelar
i intressefdretag och
joint ventures, 26 Mkr
Vardefoérandringar
fastigheter, 238 Mkr

M Int&kter, 5 605 Mkr

I | Behalls i verksamheten,

230 Mkr

Foreslagen utdelning,
93 Mkr

Réantenetto, 18 Mkr
Skatter och sociala
avgifter, 219 Mkr
Loner och pensions-
kostnader, 481 Mkr
Inkdp, 4 828 Mkr

Sernekesintdkterochkostnader
Sammantaget 6kade koncernens int&kter under
2017 med 41 procent. Den absoluta huvuddelen
avintékterna kommer fran entreprenadverk-
samheternainom affédrsomradena Bygg och
Anléggning. Kostnaderna utgjordes till stdrsta
delen avinkdp av varor och tjanster samt perso-
nalkostnader.

Fordelatekonomisktvéarde

For att 6ver tid kunna vara en positiv kraft kravs
en sund och hallbar finansiell utveckling. Tillvéxt
och en god ekonomisk avkastning utgdr den bas
som i sin tur mojliggor s&val fortsatta investe-
ringar och satsningar, som en god utdelning till
dgarna. Det gor det ocksa mojligt for Serneke att
fortsatta bidra till samhallet genom att betala
|6ner och skatter och pé andra satt bidra till en
positivsamhallsutveckling.

24



VARDESKAPANDE

kompetens och att skapa arbetstillfallen
férunga och andra grupper som av olika
skal har svart att komma in pé arbets-
marknaden. Ur ett internt perspektiv
handlar det ocks& om att minimera verk-
samhetens negativa paverkan pa miljé
och klimat. Vidare omfattar det att driva
verksamheten pé ett sdtt som genererar
skatteintakter och bidrar till en positiv
lokal utveckling.

FINANSIELL UTHALLIGHET

Sernekes verksamhet ska bedrivas pé ett
satt som sakerstaller en langsiktigt hallbar
finansiell utveckling - och dérigenom
mojliggor saval kontinuerliga investeringar
som utdelning till aktiedgarna.

Serneke har idag en stabil plattform
som skapar goda férutsattningar foren
fortsatt héallbar tillvaxt under god lénsam-
het. Malet framdver ar dels att fortsatta
utveckla respektive verksamhet utifran
dess specifika forutsattningar, dels att i
an hogre utstrackning ta tillvara de skal-
fordelar och synergier som finns mellan
verksamheterna.

s - ™

Serneke stodjer Berattarministeriet,
en icke-vinstdriven, partipolitiskt och
religiost obunden stiftelse som verkar
for ett Sverige dar alla barn och unga
artryggai det skrivna ordet och har
forutsattningar att aktivt delta i sam-
héllslivet.

Fotc; Karl Gabor

VARDESKAPANDE FOR SERNEKES INTRESSENTER

Bestallare och kunder
Genom intern samverkan, en tydlig vardegrund i och nara samarbeten med kunder och
bestéllare sakerstélls att projekten levereras i tid, med ratt kvalitet och till ratt kostnad.

Samhille

Serneke stravar efter att pa olika sétt bidra till en positiv samhallsutveckling. Genom den
operativa verksamheten vill Serneke bidra till trygga bostadsomraden och gemensamma
platser som mojliggor aktivitet, rekreation och hélsa. Darutdver genererar verksamheten i
sig sjalv arbetstillfallen och bidrar direkt och indirekt till skatteintékter i de lokala ekonomier
dar koncernen &r verksam.

Agare

Sernekes langsiktiga utdelningspolicy &r att dela ut 30-50 procent av nettoresultatet efter
skatt. For rékenskapsaret 2017 féreslas en utdelning om 4 kronor per aktie. Las mer om
utdelningspolicyn pa sid. 17.

Leverantoreroch partners

Serneke stravar efter att ha langsiktiga och 6msesidigt vardeskapande relationer med valda
leverantdrer och partners. Under 2017 uppgick kostnaden for inkdp av ravaror och tjénster
till 4 828 (3 283) MSEK. Inkdp ar ddrmed Sernekes enskilt stérsta kostnadspost, motsva-
rande 86 procent (83) avomsattningen.

Medarbetare

Genom att erbjuda konkurrenskraftiga anstaliningsvillkor, [I6pande kompetensutveckling
och en framatriktad foretagskultur skapar Serneke varde fér medarbetarna. Under 2017
uppgick I6nerna till totalt 437 Mkr (342) och pensionskostnader uppgick till 44 Mkr (34).
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MARKNAD

Fortsatt stark bygg-
och anlaggningsmarknad

Aktiviteten pa den svenska bygg- och anldggningsmarknaden var fortsatt hog under 2017,
Till de framsta drivkrafterna horde stora infrastruktursatsningar och ett fortsatt strukturellt

underskott av bostader.

De totala investeringarna inom den svenska
bygg-och anlaggningssektorn uppgick
2017 enligt preliminara siffror till cirka
513,5 miljarder kronor, en 6kning med cirka
12 procent jamfort med féregaende ar.
Sett till marknadens olika segment utgjorde
investeringar i bostader cirka 50 procent,
lokaler cirka 30 procent och anlaggning
cirka 20 procent.

STORSTADSREGIONERNA DRIVER PA
Av de totala investeringarna i bygg- och
anlaggningsprojekt stod storstadsregio-
nerna Stockholm, Goteborg och Malmo
fordrygt 50 procent. | Stockholm vantas,
utdver ett omfattande bostadsbyggande,
ett antal storre infrastrukturprojekt
genomfdras sdsom tunnelbanan
Odenplan-Arenastaden, Forbifart Stock-
holm och ombyggnationen av Slussen. |
Goteborg bidrar forberedelser infér Vast-
l&nken och Hisingsleden, nystartade pro-
jektibland annat Forsakeromrédet,
nybyggnation vid Aimedals fabriker samt
tillbyggnad Ostra sjukhuset, till en stark

marknad. | Malmd gynnas marknaden

av projekt i Vastra hamnen, nytt sjukhus-
omréade pé Universitetssjukhuset samt
spéarforbindelsen Flackarp-Arlov.

STARK MARKNAD AVEN FRAMOVER

Till foljd av striktare kreditgivning, modesta
reallénedkningar och stigande bolaneran-
torvantas tillvéxten i bostadsbyggandet
ddmpas ndgot under 2018. Sammantaget
vantas dock en fortsatt hig aktivitet pa
bygg- och anldggningsmarknaden dven
framdver. Investeringarna i bostader berdk-
nas 2018 uppga till cirka 284 miljarder kro-
nor, i lokaler till cirka 152 miljarder kronor
ochianlaggningar till cirka 98 miljarder
kronor.

DEN SVENSKA BYGGMARKNADENS
INDELNING OCH AKTORER

Den svenska byggmarknaden delas gene-
rellt upp i entreprenader for bygg respek-
tive anldggning. Bygg omfattar byggnation
av fastigheter &mnade for bostéder och/
eller kommersiellt bruk. Anldggning omfat-

BYGGINVESTERINGAR | STORSTADSREGIONERNA 2016-2018

tar framst underbyggnation och markarbe-
ten for fastigheter samt byggnation av
infrastruktur. Utdver dessa segment ar de
flesta av de storre svenska aktorerna pa
byggmarknaden dven aktiva inom projekt-
utveckling och fastighetsforvaltning.

Byggmarknaden k&dnnetecknas av en
handfull stérre rikstackande foretag och
ett stort antal mindre lokala foretag. Peab,
Skanska och NCC svarar tillsammans for
ungefar en tredjedel av den totala
omsattningen péa den svenska marknaden.
Utbver dessa aktérer aterfinns bostads-
utvecklaren JM, de statliga infrastruktur-
bolagen Svevia och Infranord, det norska
entreprenadbolaget Veidekke samt
Serneke.

Miljarder kr 2016  2017* 2018* Miljarder kr 2016  2017* 2018* Miljarder kr 2016  2017* 2018*
Stockholm Goteborg Malmé

Bostéder 90,8 1072 1125 Bostader 28,1 34,6 35,9 Bostader 18,2 22,0 24,0
Lokaler 51,7 54,3 54,5 Lokaler 14,9 15,4 15,7 Lokaler 13,2 13,9 139
Anlaggningar 25,1 27,5 28,7 Anlaggningar 10,0 10,6 12,5 Anlaggningar 3,8 4,1 4,2
Totalt 1676 188,9 1958 Totalt 53,0 60,5 64,1 Totalt 35,3 40,0 42,1
*Prognos Kalla: Sveriges Byggindustrier

26



MARKNAD

Trender pa entreprenadmarknaden

Totalentreprenader

Under senare ar har det blivit vanligare med
totalentreprenader, det vill sdga uppdrag
dar bestallaren kontrakterar en byggare
som tar ett helhetsansvar och utfér allt fran
projektering till val och inkép av material
och uppférande. Den traditionella formen
arannars utférandeentreprenad, dar kun-
den i samrad med arkitekter och andra kon-
sulter bestamt hur uppdraget ska utféras
for att sedan handla upp tjansten av sjalva
utférandet.

Samverkansavtal

Byggbranschen har blivit mer transparent
och det har blivit allt vanligare med s&
kallad samverkan. Samverkan innebér att
byggherren och entreprenadbolaget arbe-
tar néra varandra under hela projektets
géng och att alla parter har insyn i projek-
tets ekonomi. Detta leder ofta till en mer

effektiv process dar entreprenadbolaget
har tydliga incitament att leverera god kva-
litet, till ratt pris och enligt tidplan.

Fastighetsbolag ny &garkategori

Givet den starka efterfradgan pa bygg- och
anlaggningstjanster de senaste aren har
det blivit vanligare att fastighetsbolag
koper in sig i entreprenadbolag for att sékra
kapacitet for sina egna projekt.

Striktare upphandlingskrav

Kunderna har under de senaste aren infort
striktare upphandlingskrav, vilket medfért
att detinte langre ar majligt att konkurrera
huvudsakligen med pris. Entreprenadbolag
maste idag uppfylla krav avseende till
exempel minimiomsattning, ISO-certifie-
ring fér saval kvalitet som milj6, organisa-
tionens fardigheter och de enskilda pro-
jektmedlemmarnas erfarenheter.

Sammantaget vantas
aktiviteten pa den svenska
bygg- och anlaggnings-
marknaden vara fortsatt
hog aven framover.

Okad internationell konkurrens

Till féljd av vikande lokala marknader marks
ett Okat intresse fran stérre internationella
entreprenadbolag med séte i évriga Europa.
De specifika forutsattningar som rader i
den reglerade svenska byggmarknaden har
medfort en 6kad efterfrdgan pa partner-
upplagg tillsammans med lokala svenska
partners.

Investeringar for 6kat
bostadsbyggandet

En rad férordningar har under senare ar
lagts fram for att underlatta byggandet

av bostéder. Till dessa hor bland annat en
bullerférordning, vilket medfor ett enklare
och tydligare regelverk, dar mattligt tkade
bullernivaer tillats for bostader. Detta gor
att bostader kan byggas pa fler platser och
byggnationer blir [attare att initiera.
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Marknadens drivkrafter

MAKROEKONOMISKA FAKTORER

BNP

Stark BNP-tillvaxt ar en viktig forutsatt-
ning for byggbranschen, men dven samre
perioder kan i vissa fall vara gynnsamt.
Bygg- och anlaggningsprojekt kan da
anvéndas for att stimulera ekonomin. |
Sverige har BNP-tillvéxten historiskt sett
rort sigien stabil och positiv riktning och
Konjunkturinstitutets prognoser tyder pa
att den ekonomiska aktiviteten kommer
att fortsatta ligga pa goda nivaer fram-
dver. | allmanhet ar BNP per capita hogre i
storstadsomraden an i Sverige som helhet.

Demografi och urbanisering
Forandringar i befolkningens storlek &ren
viktig faktor for fastighetsmarknadens
utveckling. Den vaxande befolkningen i
Sverige har en positiv effekt pa byggbran-
schen, genom o6kad efterfragan p& bosta-
der, samhallsfastigheter, kommersiella
fastigheter samt infrastrukturinveste-
ringar. Befolkningstillvaxten férvantas
&ven framover vara stark. Historiskt har
befolkningsdkningen varit som starkast i
storstadsregionerna. Denna trend for-
vantas hélla i sig dven framdver, med en
fortsatt hog efterfragan pa bostader,
samhallsfastigheter, kommersiella fastig-
heter samt infrastrukturinvesteringar som
féljd. Sammantaget uppskattar Boverket
att fler an 600 000 nya bostader behéver
byggas fram till 2025 for att mota beho-
vet. Cirka 75 procent av detta behov
forvantas finnas i de tre storstaderna.

Bostadspriser

Bostadspriserna i Sverige har kontinuer-
ligt stigit sedan 1993. Utvecklingen ari
hog utstrackning resultatet av en stark
efterfradgan pé bostader i kombination
med sjunkande rantenivaer. Detta ar posi-
tivt for byggbranschen eftersom efter-
frdgan pa bostader tenderar att vara

starkt sammankopplad med efterfragan
pa nybyggnation och renoveringar av
bostéder.

Réntelage

Nar rantan &r 1ag kanaliseras generellt sett
stora kapitalbelopp till fastighetsmarkna-
derna och bostadspriserna tenderar att
Oka kraftigt, vilket gér nybyggnation och
renoveringar relativt sett billigare. De
senaste arens laga rantenivaer har med-
fort laga uppléningskostnader och fler
byggherrar som ar benagna att initiera
bygg- och anlaggningsprojekt an tidigare.

BRANSCHSPECIFIKA FAKTORER

Politiska initiativ

Manga storre bygg- och infrastrukturpro-

jekt som upphandlas av offentliga aktorer

ar beroende av politiska beslut, mélsatt-
ningar och 6vervaganden. Exempel pa
politiska beslut som kan paverka markna-
den for storre entreprenadarbeten inklu-
derar storre infrastrukturprojekt.

Under de senaste aren har det fattats
beslut om ett antal storre infrastruktur-
projekt:

- Forbifart Stockholm: Forbifart Stock-
holm &r ett av Sveriges genom tiderna
stOrsta infrastrukturprojekt. En trafik-
satsning pa 100 miljarder kronor som
knyter ihop nya spar och végar i hela
Storstockholm.

« Vastlanken: En jarnvagsforbindelse i
tunnel under centrala Géteborg for
pendel- och regionaltdg som underlat-
tar resandet i G6teborg och Vastsverige.
Budgeten ar cirka 20 miljarder kronor.

« Tunnelbaneutbyggnaden i Stockholm:
Utbyggnad av tunnelbanan till Nacka,
Arenastaden och Barkarby samt att bla
linje byggs ut till Gullmarsplan och
kopplas samman med gron linje for
kraftigt 6kad kapacitet genom centrala
Stockholm. Den totala kostnaden upp-
skattas till 19,5 miljarder kronor.

« Ostlénken: Ostl&nken &r den forsta
delen i ett framtida hdghastighetsnat
mellan Stockholm-G6teborg och
Stockholm-Malmé. En successiv bygg-
start &r planerad under aren 2017-
2021. Ostlénken berdknas vara fardig
mellan &r 2033 och 2035 och budge-
ten &r cirka 35 miljarder kronor.

Under aret presenterades Trafikverkets
forslag pa nationell infrastrukturplan fér
perioden 2018-2029. Den totala planen
innefattar 622,5 miljarder kronor, vilket ar
100 miljarder mer &n féregaende plan
(eller ca 8 mdkr mer per ar). Regeringen
kommer att besluta om planen véren
2018.

Andra politiska beslut som kan p&verka
marknaden for storre entreprenadarbeten
ar beslut om utveckling av stadsdelar eller
omstéllning av stadsdelar fran industriellt
bruk till bostads- och kontorsytor, eller
beslut att genomftra omfattande upprust-
ningar och ombyggnader av aldre
fastighetsbestadnd. Som exempel kan ném-
nas att de bostadsbolag vars bestand till
stor del bestér av ldgenheter som upp-
férdes under 1960- och 1970-talets
miljonprogram och som stér infor stora
utmaningar d& dessa fastigheter ofta ar
underhéllsmassigt eftersatta och har stora
renoveringsbehov. Sammantaget bestar
miljonprogramsfastigheterna av drygt
900 000 bosté&der, varav den stdrsta delen
ags avkommunala fastighetsbolag i stérre
stéder.

28



MARKNAD

FORDELNING AV BYGGINVESTERINGAR
| SVERIGE 2017

B Bostader, 53%
Lokaler, 29%
Anlaggning, 18%

Kalla: Sveriges Byggindustrier

BYGGINVESTERINGAR | SVERIGE UPPDELAT EFTER SEGMENT 2017
(MILJARDER KRONOR)

600

B Bostader Lokaler Anlaggningar *Prognos

Kalla: Euroconstruct
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HALLBARHET

Hallbarhet

Inom Serneke anser vi att ett fokuserat hallbarhetsarbete och ett
starkt samhallsengagemang gar hand i hand med langsiktig tillvaxt
och god lénsamhet. | kraft av var storlek har vi bade majlighet och
ett ansvar att bidra till en mer héallbar utveckling. Genom var verk-
samhet bidrar vi till att utveckla stader, orter och samhallet i stort.

Till bygg- och anldggningsbranschens
stdrsta hallbarhetsrelaterade utmaningar
hor att minska miljépaverkan relaterad till
byggnation och produktion. Byggbran-
schen anvander stora méngder materiella
resurser och energi. Berdkningar fran IVA
(Kungl. Ingenjdrsvetenskapsakademien)
och Sveriges Byggindustrier indikerar att
den totala klimatpéverkan fran byggpro-
cesser i Sverige uppgér till cirka 10 miljo-
ner ton koldioxidekvivalenter per &r, for-
delat pé& cirka 4 miljoner ton p& husprojekt
och 6 miljoner ton pa anlaggningsprojekt.
Det &r i samma storleksordning som
utsléppen fran alla personbilar i Sverige,
och mer &n vad alla lastbilar och bussar
genererar. Utover den direkta paverkan
under sjdlva byggnationsfasen tillkommer
paverkan vid anvandning och i samband
med rivning.

Inom Serneke bedrivs sedan flera ar ett
aktivt och strukturerat arbete med konti-
nuerliga forbattringarinom alla steg i varde-
kedjan. Arbetet bedrivs inom var egen
organisation, men ocksa i samverkan med
kunder, partners och leverantérer.

Tillomraden med hég relevans for
bygg- och anldggningsindustrin hor dven
fragor relaterade till socialt ansvar, etik
och antikorruption. Aven har bedrivs ett
strukturerat och kontinuerligt arbete som
omfattar all verksamhet som bedrivs inom
koncernen.

PRIORITERADE OMRADEN OCH
OVERGRIPANDE MAL

Hallbarhetsarbetet ska ta avstampien
vasentlighetsanalys, i vilken de frdmsta
och mest relevanta héllbarhetsaspekt-
erna har identifierats. Till de centrala
delarna hor ett aktivt samhallsengage-
mang och att minimera risken for skada
pa person, miljé och egendom, men ocksa
att kontinuerligt minska verksamhetens
direkta och indirekta paverkan pa miljon.
Déarutdver ska verksamheten bedrivas pa
ett satt som séakerstaller finansiell uthal-
lighet, och darigenom mojliggor fortsatt
vardeskapande for kunder, medarbetare,
samhaélle och dgare - péa kort och l&ng sikt.
Ett starkt arbetsgivarvarumarke och ett
hogt fortroende hos samtliga intressenter
ar har helt avgdrande for att na satta mal.

VARDERINGAR

Tillsammans med uppférandekoden utgdr Sernekes varderingar
overgripande riktlinjer for allt agerande inom foretaget. Ett gemen-
samt forhaliningssatt gor det |attare att fatta ratt beslut, samtidigt
som det 6kar tydligheten mot omvarlden och attraktionskraften
bland savél nuvarande som framtida medarbetare. V&rderingarna
utgtr aven viktiga fundament i strévan att vara nasta generation

entreprenadbolag. Varderingarna ar:

« Engagemang & Mod

« Enkelhet & Handlingskraft

- Arlighet & Respekt

« Visionar & Lésningsorienterad

OM HALLBARHETSRAPPORTEN

Denna lagstadgade héllbarhetsrapport Iamnas av styrelsen i
Serneke Group AB, men utgorinte en del av de formella &rsre-
dovisningshandlingarna. Sernekes affarsmodell presenteras pa
sid. 19. Hallbarhetsramverket presenteras pa sid 30-32,
arbetsmiljdaspekter pa sid 33-35, miljdaspekter pa sid. 36-37
samt antikorruption pé sid 38. Riskbeskrivningar aterfinns pa

sid 59-61. Om inget annat anges avser informationen hela
Serneke-koncernen, inklusive dotterbolag.
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EN SAKER ARBETSMILJO

EN UTVECKLANDE ARBETSPLATS

Attraktiv arbetsgivare med nojda medarbe-
tare och ett starkt arbetsgivarvarumérke.

EN HALLBAR VARDEKEDJA

Trygga och sékra arbetsplatser “\)WECKLANDE ARBETSPL 4 Bidra till ett battre samhélle
med en hog sakerhetskultur. \3 AY

for framtidens generationer.

FOKUSOMRADEN OCH
OVERGRIPANDE MAL

SAMHALLSENGAGEMANG FINANSIELL UTHALLIGHET
Verka for en positiv samhalls- En finansiell utvecklingsom =
utveckling och fortsatta att bidra sékerstallerresurser tillsaval
till barns och ungdomars hélsa PRRUEHANT \KORRUREON kontinuerliga investeringar y
och larande. som utdelning till aktiedgare.

Aktiv utbildning ska ge verktyg
for att identifiera och skapa en
kultur med noll tolerans mot
alla former av korruption.

UTGANGSPUNKTER

Hallbarhetsarbetet inom Serneke bedrivs langsiktigt och har vasentlighet,
transparens och tydlig styrning som framsta ledord.

+ Vasentlighet Vi fokuserar pa det som ar mest vasentligt for var verksamhet
och dér vi har storst mojlighet att paverka

» Transparens Var ambition ar full transparens. Det vi redovisar ska vara
relevant och kopplat till de mest vasentliga fragorna for var verksamhet.

* Tydligstyrning VD &r ansvarig for 6vergripande samordning och uppfolj-
ning. Rapportering och uppféljning pé samtliga ordinarie styrelseméten.
Kontinuerlig uppféljning och aterkoppling inom respektive projekt.
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Styrning och ramverk

Som komplement till gallande lagstiftning
har Sernekes styrelse och bolagsledning
tillsammans formulerat och antagit ett
ramverk som satter riktlinjerna for hur
Serneke ska agera som ett ansvarsfullt
féretag och arbetsgivare. Ramverket
bestéar av savél interna regelverk och rikt-
linjer som anslutning till externa principer
och rekommendationer. Nedan presente-
ras nagra av de framsta.

UPPFORANDEKOD

I uppférandekoden beskrivs bl a Sernekes
riktlinjer for leverantdrer och partners.
Har beskrivs dven relationen till anstéllda
och andra intressenter samt instéllningen
till gavor och mutor. Den géller for styrel-
sen och samtliga anstéllda inom Serneke.
Alla anstallda ska f6lja dess principer i sitt
dagliga arbete. Sernekes koncernledning
ansvarar for att uppférandekoden efter-
levs. Uppfdljning sker kontinuerligt inom
ramen for den I6pande verksamheten.

KONCERNPOLICYER

Serneke har flera policyer for att tydlig-
gora regelverk och instruktioner. Bland
dessa finns tidigare namnda uppfo-
randekod och inkdpspolicy som klargor
etiska stdndpunkter, internt sval som
gentemot leverantdrer. | miljépolicyn
beskrivs Sernekes dvergripande install-
ning till milj6fragor samt Gvergripande
principer for styrning och uppféljning av
miljdarbetet. | alkohol- och drogpolicyn
beskrivs Sernekes syn p& alkohol och dro-
ger. Huvudprincipen &r att ingen far vara
alkohol- eller drogpaverkad pa arbetet.

GLOBAL COMPACT

Serneke foljer badde FN:s initiativ Global
Compact och den allménna férklaringen
av de manskliga rattigheterna. Global
Compact introducerades 1999 av FN:s
fore detta generalsekreterare Kofi Annan
och &ridag, med 6ver 6 000 foretags-
medlemmar fran 135 lander, det stérsta
internationella initiativet for foretags-
ansvar och héllbarhetsfragor. Foretags-
medlemmarna forbinder sig att leva upp
till tio principer kring manskliga rattigheter,
milj6, arbetsvillkor och antikorruption, och
respektera dessa i hela sin vardekedja.

ILO:S KARNKONVENTIONER

Serneke féljer Internationella arbets-
organisationens (ILO) tta sé kallade
k&rnkonventioner som utgdr en minimi-
standard for arbetsvillkor, lika 6ver hela
vérlden. Konventionerna handlar om
grundldggande manskliga rattigheter

i arbetslivet.

BRANSCHGEMENSAMMA
OVERENSKOMMELSER

Utdver ovan ndmnda ramverk féljer
Serneke dven ett antal branschgemen-
samma 6verenskommelser och riktlinjer.
Till dessa hor bland annat en branschge-
mensam Gverenskommelse som syftar till
att motverka mutor och korruption inom
den offentligt finansierade bygg- och
fastighetssektorn.

CERTIFIERINGAR

Serneke Bygg AB och Serneke Anlaggning
AB &r certifierade enligt ISO 14001:2004
(miljo) samt IS0 9001:2008 (kvalitet).

ORGANISATION OCH ANSVAR

Serneke ar en rikstackande koncern med flera verksamhetsomraden
som drivs i tatt samarbete med varandra. Koncernens operativa verk-
samhet drindelad i fyra affarsomraden, vilka drivs utifran en regional
struktur. Det I6pande héllbarhetsarbetet bedrivs pa koncernniva, inom
affarsomradena och i ndra samarbete med bestéllare och kunder.
Genom samverkan mellan affarsomrddena och med centrala stdd- och
stabsfunktioner mojliggdrs hog kvalitet och ett kontinuerligt erfaren-
hetsutbyte. Utvecklingen foljs upp utifran en val strukturerad plan med
VD som ytterst ansvarig. VD ansvarar ocksa for den kontinuerliga rap-
porteringen gentemot styrelsen. For genomfdrandet ansvarar ansvariga
inom respektive affarsomrade.
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UPPFOLJNING OCH KONTROLLER

Bygg- och anlaggningsindustrin ar féremal for omfattande regelverk
och kontinuerlig extern granskning avseende miljéméssiga och tekniska
aspekter saval som sakerhetsrelaterade och arbetsmiljorattsliga. Till-
sammans med de interna foreskrifterna bidrar dessa kontrollinstanser
till att uppratthalla en hog och jamn kvalitet. Till de framsta externa
kontrollerna hor uppfoljning och revision av bestallare och intressenteri
samband med projekt, revision i samband med ISO-certifiering och
atercertifiering, inspektioner av Arbetsmiljoverkets, Skatteverkets kon-
troll av personalliggare samt fackféreningarnas arbetsplatskontroller
och |6pande uppfdljning.
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En saker arbetsmiljo

Verksamhet inom bygg och anlaggning
innehaller arbetsmoment som kan vara
forenade med risker for den enskilde
medarbetaren. Inom Serneke bedrivs ett
omfattande arbete for att s& langt som
mojligt begransa risken for allvarligare till-
bud och olyckor. Forebyggande insatser,
val utvecklade rutiner och systematisk
uppfoljning utgdr stommen i detta arbete.

Arbetsmiljrelaterade fragor, fysiska
saval som sociala, utgdr en integrerad del
i den dagliga verksamheten och bedrivs
pa saval koncern- och affarsomradesniva
som i projekten. P& samtliga nivéer sker
samverkan kring halso- och arbetsmilj6-
aspekter.

FOREBYGGANDE ARBETE

Identifiering av potentiella risker utgor
grunden for ett effektivt sékerhetsarbete.
Serneke arbetar aktivt med att identifiera
risker, b&de dvergripande och i respektive
projekt. Arbetet utgér frdn en arligt ater-
kommande generell riskanalys dar olika
typer avverksamhetsrelaterade risker
analyseras och foljs upp. Som underlag
anvands dels insamlade data dver tillbud
och olycksfall, dels utfall frin medarbetar-
enkater och halsoundersdkningar. Utifran
riskanalysen tas sedan handlings- och
atgardsplaner fram. Ut6ver den éarliga
uppfdljningen sker aven en strukturerad

KRISOVNING 2017

och aterkommande uppféljning av tillbud
och olyckor p& bade koncern- och affars-
omréadesniva. Inom projekten genomfors
alltid riskanalys pa samtliga arbetsmo-
ment.

Sernekes Kvalitet-, milj6- och arbets-
miljdavdelning (KMA) bestker koncernens
projekt for att folja upp och identifiera
forbattringsomraden. Tva gdnger om aret
genomfdrs dven samverkansmoéten med
skyddsombuden for att tillsammans se
dver rutiner och forbattringsomraden.
2017 har KMA-avdelningen rekryterat
flera nya samordnare for att p& basta satt
stOtta projekten.

OLYCKOR OCH TILLBUD 2017

Under 2017 intréffade nio olyckor som
féranledde franvaro langre &n atta timmar
och/eller medicinsk behandling med
paféljande sjukfranvaro. Sannolikt &r det
egentliga antalet strre, men dessa
olyckor har inte rapporterats. KMA-avdel-
ningen har under aret arbetat aktivt med
spridning av information for att 6ka inrap-
porteringen av olyckor och tillbud. Malet
ar att samtliga incidenter ska rapporteras,
oavsett om det géller egna anstallda eller
underentreprendrer.

Sakra arbetsplatser dr av hogsta prioritet for savél ledningen som ute pa arbetsplatserna. |
slutet av aret genomfdrdes en krisévning for Sernekes krisledningsgrupp. Syftet med
dvningen var att ytterligare tka forstaelsen fér en de utmaningar som en krishédndelse inne-
bér - och 6ka férmagan att effektivt hantera dem. Gruppen som dvades bestod av vice VD,
VD for affarsomradena Bygg, Anlaggning och Projektutveckling, HR-chef, KMA-ansvariga
samt kommunikationsavdelningen. Ovningen genomférdes med hjélp av en extern konsult
och en motspelsgrupp bestaende av fyra personer fran platsledningen for ett av Sernekes
egna storre byggprojekt. Ovningsscenariot i vningen var en allvarlig arbetsplatsolycka med

skador och dodsfall.

OLYCKSFREKVENS
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Antal anstallda vid arets slut

== Antal olyckor i forhallande till
antal arbetade timmar

TYP AV OLYCKOR OCH SKADOR

M Stukningar, strackningar
och urledvridningar, 5 st
Klamskada, 6 st

Sar och ytliga skador, 30 st
W Skelettskador och frakturer, 7 st
W Ovriga, 18 st
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En utvecklande arbetsplats

Att vara nasta generation entreprenadbolag
omfattar dven medarbetarperspektivet.
Serneke har ett starkt arbetsgivarvaru-
marke préglat av tydliga varderingar och
ambitisa tillvdxtambitioner. Strévan att
fortsatta vaxa erbjuder goda mojligheter
for den som vill utvecklas och véaxa i
ansvar.

Konkurrensen om duktiga, erfarna och
engagerade medarbetare ar hog. Sernekes
férmaga att identifiera, utveckla, attrahera
och behalla ratt medarbetare, med ratt
kompetens och installning, ar helt avgo-
rande for koncernens fortsatta framgéng.
Medarbetarnas kompetens och prestatio-
ner ar avgbrande for att na satta mél och
fortsatta utvecklas som foretag.

P4 Serneke erbjuds marknadsmassiga
anstallningsvillkor och férmaner, goda
mojligheter till IGpande kompetensutveck-
ling samt en stimulerande, séker och halso-
sam arbetsmiljo. Utbver extern rekrytering
bedrivs ett malmedvetet arbete for att
mojligg6ra en hog intern rorlighet.

FORTSATT KRAFTIG TILLVAXT 2017
Antalet anstallda i koncernen uppgick i
slutet av &ret till cirka 1 000. Rekryte-
ringstakten har under de senaste aren
varit hog och bara under 2017 vaxte orga-
nisationen med cirka 160 nya medarbe-
tare. FOrstarkningar har skett inom alla
omréaden i koncernen, bade i affarsomréa-
denaochideinterna staberna. Den hoga
andelen tjansteman, cirka 50 procent av
genomsnittligt antal heltidsanstallda,
medfdr konkurrensfordelar redan i plane-
ringsfasen av varje uppdrag.

UTVECKLING AV HR-FUNKTIONEN

For att stddja koncernens fortsatta
expansion har HR-funktionen under &ret
utokats med ytterligare HR-samordnare i
Go6teborg och Malmé. Under &ret paborja-
des ockséa en 6versyn av funktionen i syfte
att mojliggbra ett bredare och mer kvalifi-

cerat stod till organisationen inom samt-
liga av HR:s ansvarsomraden. Som ett led
idetta arbete paborjades under aret
implementeringen av ett nytt HR-system
som kommer att majliggora tkad effekti-
vitet och hdgre kvalitet i leveransen till
organisationen inom omr&den som rekry-
tering, utbildning, I6nerevision och med-
arbetarsamtal.

KOMPETENSUTVECKLING

Lépande kompetensutveckling erbjuds
for saval yrkesarbetare som tjansteman.
Utdver de obligatoriska utbildningarna
inom exempelvis arbetsmiljo, miljokrav
och skydd, erbjuds mojlighet till vidare
utbildning utifran befattning och kompe-
tensprofil. Under det gdngna aret genom-
fordes en strukturerad kompetensinven-
tering inom affarsomradena Bygg och
Anlaggning. Parallellt skapades en
gemensam utbildningskatalog som
beskriver vilka utbildningar som krévs for
respektive befattning - samt de utbild-
ningar som erbjuds.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

Inom Serneke ska alla - oavsett kén, kéns-
identitet, etnisk tillhorighet, sexuell 1agg-
ning, alder, religion eller annan trosupp-
fattning - ha samma chans vid rekrytering
och till utveckling i jobbet. Mangfald och
jamstalldhet ar sjélvklarheter och ett tyd-
ligt stéllningstagande starker Sernekes
varumaérke gentemot bade kunder och
medarbetare.

Andelen kvinnor i organisationen ar
fortsatt relativt lAg men har sedan 2015
Okat med drygt 60 procent. Den uttalade
malsattningen ar att bdda kénen skall vara
representerade bland slutkandidaternai
alla rekryteringsprocesser. Malet till 2020
aratt na 40 procent kdnsfordelning i alla
rekryteringar och chefstillsattningar. Sam-
mantaget utgjorde andelen kvinnor i slutet
avaret 17 procent.

ANONYM RAPPORTERING

AV INCIDENTER

Under aret implementerades en webbase-
rad funktion som gor det majligt for alla
medarbetare att anonymt anmala inci-
denter rorande sexuella trakasserier pa
arbetsplatsen till en tredje part. Syftet
med funktionen &r att s&kerstalla att
eventuella oegentligheter kommer till
Sernekes k&nnedom om den normala
kommunikationen via ndrmsta chef eller
HR-funktionen av ndgon anledning inte &r
mojlig.

HALSOFRAMJANDE ARBETE

P4 Serneke uppmuntras rérelse. Utéver
friskvardsbidrag ges méjlighet till motion
i olika former. P& huvudkontoret finns ett
eget gym som samtliga anstéllda inom
koncernen har tillgang till. Darutéver
arrangerar den egna idrottsféreningen
Serneke IF skidresor, [6ptraning, yoga
ochcykling. Serneke &r ocksé delégare i
Fjatervélens fjallanlaggning. Malet &r att
anlaggningen ska fungera som rekrea-
tionsanlaggning och utbildningscentrum
for samtliga anstallda.

ATERKOMMANDE
MEDARBETARUNDERSOKNINGAR

Stort fokus laggs pa att mata och folja
upp medarbetarnas instéllning och de
satsningar som genomfors inom koncer-
nen. Aterkommande medarbetarunder-
sokningar ar ett viktigt led i detta arbete.
En mer omfattande undersékning genom-
fors vartannat ar. Senaste undersok-
ningen, som genomfordes 2016, visade
p4 ett fortsatt positivt engagemang bland
medarbetarna. De anstallda trivs med sina
kollegor och den goda stdmningen pa
arbetsplatsen, det finns ett starkt fortro-
ende for Sernekes ledning och 95 procent
av alla anstallda skulle rekommendera
Serneke som arbetsgivare till vdnner och
bekanta.
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ANDEL YRKESARBETARE
RESPEKTIVE TJANSTEMAN

M Yrkesarbetare, 40%
Tjdnsteman, 60%

ANDEL KVINNOR
RESPEKTIVE MAN

N

W Kvinnor, 17%
Man, 83%

ANDEL MEDARBETARE
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W Anlaggning, 15%
Projektutveckling, 4%
Fastighet, 2%
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En hallbar vardekedja

Bygg- och anldggningsbranschens miljo-
paverkan &r stor, inte minst vad géller
utslapp av vaxthusgaser. Serneke strévar
efter att kontinuerligt minska resursfor-
brukningen och miljépaverkan inom samt-
liga verksamhetsomréden. Arbetet sker pa
alla nivéer i organisationen och &r eninte-
grerad deli all verksamhet inom koncer-
nen, frdn genomtankta inkop till god sor-
tering och hantering av avfall.

Miljdpaverkan fran bygg- och anlagg-
ningsprojekt ar dels direkt, det vill sdga en
effekt av sjalva projektet, dels indirekt,
som konsekvens av drift och anvandning
av fastighet eller byggnad. Serneke foku-
serar pé att minimera miljépaverkan under
byggnation. Genom planering, aktiva val
och god dokumentation av konstruktion
och material optimeras miljéprestandan
aven vid anvandning och rivning.

Till de processer med hdgst miljopa-
verkan inom bygg och anlaggning hor
energiférbrukning i projekt och pa arbets-
platser, resursférbrukning och avfall samt
transporter.

INKGP

Majoriteten av inkdpen inom Serneke gors
lokalt i de specifika projekten. P& en Gver-
gripande niva regleras inkdpsarbetet och
relationen till leverantérer av géllande
Code of Conduct och beslutad inkdps-
policy samt miljépolicy. Miljohanseende
ska alltid beaktas som en parameter i
varje upphandling som genomfors. P4
projektniva styrs inkdpsarbetet dessutom
av definierade krav, miljdmassiga saval
som sociala, frdn kunder och bestallare.
Det kan rora sig om allt fran specifika
material till att projekten pa 6vergripande
niva ska uppfylla specifika bedémnings-
kriterier, t ex SundaHus eller Basta.

ENERGIANVANDNING

Serneke bedriver ett aktivt arbete for
attminska energiférbrukningen fran
verksamheten. Koncernen genomfor
kontinuerligt energikartldggningar for
attidentifiera effektiviserings- och for-
battringsatgarder. Under 2017 haren
detaljerad energikartldggning genomforts
av pagaende byggprojekt samt delar av
fastighetsbestadndet. Genom att se Gver
anvandningen av el, varme, belysning,
entreprenadmaskiner, transporter och
dylikt kan energieffektiviserande &tgarder
identifieras och genomfdras. Serneke
kommer att ha kartlagt 100 procent av
koncernens energiforbrukning till 2020 i
enlighet med géllande lagstiftning.

Serneke foresprékar anvandning av for-
nybar energi. Sedan 2013 har Serneke
avtal med Svensk Naturenergi AB vilka
férser en majoritet av kontoren och pro-
jekten med el fran vindkraft.

Under 2017 Okade Sernekes energi-
forbrukning relativt kraftigt, vilket till
stdrsta delen berodde pé férvarvet av
Save flygplats 2016 och dverlag flera
byggprojekt. Sett till den totala elférbruk-
ningen stod fornybar el for cirka 95 pro-
centunder 2017.

RESURSEFFEKTIVITET OCH AVFALL
Resursforbrukning och hantering av avfall
utgdr en av Sernekes hogst prioriterade
milj6fragor. Bygg- och anlaggningsbran-
schen stéar for cirka en tredjedel av allt
avfall som genereras i Sverige och cirka en
fjiardedel av det farliga avfallet. Malsatt-
ningen for koncernen ar att minimera
resursférbrukningen, minska uppkomsten
av avfall samt minska andelen osorterat
avfall.

Inom koncernen arbetar man utifran
den sa kallade "avfallshierarkin”. Priorite-
ringsordningen innebér att man i forsta

hand ska forebygga avfall, i andra hand
ateranvanda, i tredje hand &tervinna och
darefter |&ta det g& i deponi. Ordningen
galler under forutsattning att det ar miljo-
massigt motiverat och ekonomiskt rimligt.

Enviktig aspekt i strédvan att minska
mangden avfall &r att 6ka precisionen i
berdkningen av hur mycket material som
kommer att behdvas. Till de material som
har hdg miljopaverkan hor betong. Inom
Anlaggningsverksamheten har man darfor
lagt extra fokus pa minimeringen av spill
vid betongarbeten med god framgang.
Med en mélsattning p& mindre &n 2 pro-
cent spill har man i granskade projekt
uppmatt en spillmangd mindre &n 1,5
procent.

INTERN UTBILDNING | MILJOFRAGOR
Samtliga anstallda inom Serneke erbjuds
en utbildning i milj6fragor. Utbildningen
tar ett helhetsgrepp kring miljdomradet
och lagstiftning samt anvander konkreta
tips pa hur miljopaverkan i den egna ope-
rativa verksamheten kan begransas. Vid
tillfallena ges dven maojlighet till erfaren-
hetsutbyte mellan olika affarsomraden
och projekt.

MILJOCERTIFIERING

Serneke har stor erfarenhet och vana av att
arbeta med olika typer av miljécertifie-
ringar. Inom organisationen finns kvalifice-
rad kompetens inom certifieringssystemen
BREEAM, LEED, Svanen och Miljébyggnad.
Genom certifieringarna underlattas det
systematiska arbetet med miljé- och héll-
barhetsfragor hela vagen fran planering till
drift. Férdelarna & manga, bade for fastig-
hetsagare, entreprendrer och samhallet i
stort. Effektivare energianvandning vid
drift, sundare inomhusklimat samt minskad
anvandning av byggvaror med farliga
&mnen ar ndgra exempel.

36



HALLBARHET

1
"Ii I

FORDELNING ENLIGT
AVFALLSHIERARKIN

Energiutvinning, 37%

| | Atervinning,lfl%
Ateranvandning om behov hos
avfallsentreprendren, 19%
Deponi, 3%

it | 1

Al

FORDELNING
AV ENERGISLAG

Fornybart, 96%
Fossilt, 0,5%
W Karnkraft, 3,5%

ENERGIFORBRUKNING,

MKR
6000

4000

2000

MWH

30000

20000 /

10000
0

W Byggnader

Verksamhet
Transporter

== Omséttning

37



HALLBARHET

Stort fokus pa etik och antikorruption

For Serneke ar det viktigt att agera etiskt
korrekt. Det stérker konkurrenskraften
och bidrar till ett hogt fortroendekapital.

Serneke respekterar de lagar och regler
som géller p4 de marknader dar verksam-
het bedrivs. Nolltolerans rader mot alla
former av korruption, vilket inbegriper alla
typer av mutor och bestickning. | den kon-
cerngemensamma uppforandekoden
beskrivs de grundldggande principerna for
hur chefer och medarbetare i hela organi-
sationen ska agerai sitt dagliga arbete och
i kontakter med leverantdrer, konkurrenter
och andra externa parter. Har finns dven
tydligt definierat vad som galler fér omréa-
den som exempelvis g&vor, droger och
alkohol, samt vid eventuella intresse-
konflikter.

Serneke praglas avlangtgéende delege-
ring av ansvar och befogenheter. Koncer-
nen ger medarbetare stor frihet under
ansvar och uppmuntrar ett snabbt och
offensivt ledarskap. Kulturen uppmuntrar
engagemang, ansvarstagande och god
etik i kundrelationer och ett positivt sam-
spel med samhallet i stort. Genom en tyd-
lig styrning och uppfoljning av projekten
genom hela utvecklingskedjan férebyggs
risker samtidigt som efterlevnaden av de
etiska riktlinjerna sakerstalls.

BRANSCHOVERENSKOMMELSE

MOT MUTOR

| december 2015 undertecknade flera
ledande aktdrerinom den svenska bygg-
branschen en dverenskommelse for att

motverka mutor och korruption inom den
offentligt finansierade bygg- och fastig-
hetssektorn. Utdver flera rikstdckande
byggbolag ar Sveriges Byggindustrier,
Byggherrarna samt Sveriges Kommuner
och Landsting parter i verenskommelsen.

Det 6vergripande syftet med 6verens-
kommelsen &r att méta omvarldens krav
pa 6kad transparens. Utéver principiella
stallningstaganden ger den aven konkret
vagledning kring bland annat representa-
tion och sponsring. Serneke star helhjartat
bakom dverenskommelsen.

Ett starkt samhallsengagemang

Serneke vill ta en aktiv roll i samhallsut-
vecklingen. | kraft av var storlek har vi
bade mojlighet och ett ansvar att vara
med och gora skillnad. Engagemanget
maérks dels genom vara projekt, dels
genom aktiviteter vid sidan av var rent
operativa verksamhet.

Genom vara projekt vill vi bidra till en
positivsamhallsutveckling, trygga bosta-
der samt gemensamma byggnader och
platser for aktivitet, halsa och integration.
Ut6ver den direkta operativa verksam-
heten ges aven olika former av riktat stod.
I enlighet med riktlinjerna for samhalls-
engagemang prioriteras initiativ med
koppling till Sernekes varderingar, kompe-
tens och verksamhet. | férsta hand priori-
teras projekt eller initiativ relaterade till
barns och ungdomars halsa och larande.

Projekten ska bidra till en positiv utveck-
ling for individen, gruppen eller de lokala
marknader pa vilka vi &r verksamma. St6-
det kan ges antingen i form av finansiella
bidrag eller genom kunskapsoverforing.

SAMARBETEN MED SOCIALA
FORTECKEN

Serneke deltar i flera projekt dar socialt
ansvar ar en viktig del. Bland annat med
Goteborgs stad dar vi skapar olika typer av
anstallningar for personer som star l1angt
fran arbetsmarknaden. | ett annat projekt
ar Serneke, tillsammans med en privat
fastighetsforvaltare, en aktiv part i ett
socialt engagemang som innebar att 5-10
arbetsldsa ungdomar kommer anstallas
som l&rlingar under byggfasen, for att
efter genomgangen larlingsperiod ha

mojlighet till tillsvidareanstallning. Dess-
utom ges ungdomarna mojlighet till en
egen lagenhet efter fullgjord utbildning.

STOD TILL BERATTARMINISTERIET
Serneke ar en langsiktig samarbetspart-
ner till Berattarministeriet, vars syfte ar
att pé ett lustfyllt satt locka elever att
erdvra det skrivna ordet. Sedan grundan-
det 2011 har ¢ver 20 000 barn och unga
tagit del av deras verksamhet. Beréattar-
ministeriet erbjuder skolor i sina upptag-
ningsomraden kostnadsfria pedagogiska
program som framst riktas till eleveri ars-
kurs tva till fem. Programmen &r férankrade
i laroplanen och verkar som ett amnes-
dvergripande stdd for larare.
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SERNEKE GOALS - SPONSORSKAP FOR
NASTA GENERATION

Vart sponsorskap grundar sig i att skapa ratt forut-
sattningar for att forverkliga mal som sétts upp av
foreningar, idrottare, organisationer och evene-
mang. Att I1dgga en grund fran vilken bra saker kan
véxa fram, som i sin tur gynnar samhallet och nésta
generation.

Vi &r ett byggbolag och vet att med ett starkt
fundament kan man bygga hur hogt som helst. Vad
vi erbjuder dr just fundamentet, sponsortagarna
star for drivet. Pa sa satt kan de fokusera pa det de
g0r bast, och vi far vara med och férverkliga detta.

Vibeundrar alla som vagar ga sin egen vag, som
har drivet att fortsatta trots att andra séger att det
inte gar, som ar arliga mot sig sjélva och andra, och
som respekterar sin omgivning. Vi tror att genom
engagemang, mod och tydliga mal kommer man val-
digt langt. Vi kallar darfér vart sponsorprogram for
Serneke Goals, just for att stodja konkreta mal for
oss som foretag, for samhallet och givetvis fér véra
manga sponsringsataganden. Vissa kallar det CSR,
men vi ser det mer som en mojlighet att uppna
gemensamma samhalleliga mal som gynnar alla.

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstdmman i SERNEKE Group AB (publ), org.nr 556669-4153

Uppdragoch ansvarsfordelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for
rdkenskapséaret 2017 pé sidorna 30-39 och for att den &r
upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jam-
fért med den inriktning och omfattning som en revision enligt

International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vart uttalande.

Uttalande
En héallbarhetsrapport har uppréttats.

Goteborg den 28 mars 2018

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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INTAKTER OCH RESULTAT

Intakterna under aret uppgick till
4919 Mkr (3 229), en 6kning med
52 procent. Rorelseresultatet
uppgick till 183 Mkr (86), vilket
motsvarar en 6kningom 113 pro-
cent. Rérelsemarginalen uppgick
till 3,7 procent (2,7). Resultat- och
marginalférbattringen jamfort
med foéregaende ar forklaras
framst av fler storre projekt i full
produktion - och med béattre rérel-
semarginal.
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ORDERSTOCK, 31 DEC 2017
PER BESTALLARE

B Offentlig bestéllare, 42%
M Privat bestallare, 58%

ORDERSTOCK, 31 DEC 2017
PER PRODUKTMIX

M Bostader (nyproduktion), 58%

B Om-tillbyggnad, 7%

M Kontor, 4%

M Handel, 5%

B Publika byggnader
(Halsovard/utbildning), 20%

W Ovrigt, 6%

INTAKTER OCH
RORELSEMARGINAL
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AFFARSOMRADEN

AFFARSOMRADE BYGG

Fortsatt tillvaxt med stabil Ionsamhet

Affarsomrade Bygg starkte under 2017 positionerna pa samtliga geografiska marknader.
Orderingangen var under aret stark, till stor del driven av hog efterfragan inom bostadssektorn.

Affarsomréde Bygg ansvarar for all bygg-
relaterad verksamhet i koncernen. Verk-
samheten innefattar framst uppférande
av hyresratter och samhallsfastigheter
samt utférande av entreprenader pa
kommersiella fastigheter.

STORA PROJEKT AT STABILA KUNDER
Affarsomréde Bygg verkar inom samtliga
segment inom byggnation: ny-, om- och
tillbyggnad. Fokus ligger huvudsakligen pa
stora, komplexa projekt. Kunderna utgors
framst av kommunala och privata fastig-
hetsbolag, statliga bolag, stdrre projekt-
utvecklingsbolag samt affarsomradet
Projektutveckling.

50 procent av orderstocken utgjordes i
slutet av aret av projekt med ett order-
varde 6ver 300 Mkr. 88 procent utgjordes
av projekt med ordervarde 6ver 100 Mkr.
De stora kontrakten skapar forutsatt-
ningar for en langsiktig planering samti-
digt som de mojliggor 1&ngsiktiga relatio-
ner till bestéllare och motverkar eventuella
konjunktursvangningar i en cykliskt prag-
lad bransch.

KRAFTIG TILLVAXT | ORDERSTOCKEN
Under aret starktes positionerna pa samt-
liga geografiska marknader. | Gtteborg har
Serneke en marknadsledande position. |
Stockholm och Malm6 har Serneke pé kort
tid etablerat sig som ett av de tio stdrsta
entreprenadbolagen. P4 samtliga geogra-
fiska marknader tkade orderstocken
under aret kraftigt. Till de frdmsta driv-
krafterna hérde hog efterfragan pé pro-
jektinom bostadsbyggnadssektorn. Sam-
mantaget uppgick orderingdngen under
aret till 5 815 Mkr (5 029) och vid perio-
dens slut uppgick den totala orderstocken
till 7649 Mkr (6 753), vilket &r en 6kning
med 13 procent.

Till de storre nya projekten under aret
hér kontrakt pé byggnation av bostader &t
kunder huvudsakligen inom allmé&nnyttan.
Till andra nya framtrddande projekt hor
bland annat kontrakt p& byggnation av tvé
hotell &t Magnolia Produktion AB samt
projekteringsuppdrag av Akademiska Hus
fér Handelshégskolan i Géteborg. Efter
&rets slut tecknades ett samverkansavtal
med Svenska Massan avseende utbyggda
entréer, flexibla motes- och eventytor
samt 0kad hotell- och kontorskapacitet i
ett nytt fj&rde torn. Avtalet innebér att
Serneke i samverkan med Svenska Mass-
san ska driva fram utvecklingsprojektet
féranlaggningen vid Korsvagen i valda
etapper.

INTAKTER, MKR

4 919
183

RORELSEMARGINAL, %

3,7

ORDERINGANG, MKR

5815

ORDERSTOCK, MKR

7 649

STARKT ORGANISATION
Organisationen stérktes under aret
genom ett relativt stort antal rekryte-
ringar, huvudsakligen tjdnsteman. Férma-
gan att attrahera och rekrytera kvalifice-
rade tjdnsteman ar strategiskt viktigt och
ligger i linje med den uttalade ambitionen
att fokusera pé planering, styrning och
kontroll genom hela byggprocessen.
Under aret tillsattes en regionschef i
Stockholm ochibérjanav 2018 &venii
Malmé.

FOKUS 2018

Utvecklingen under &ret har bidragit till
att affarsomrade Bygg har en starkare
plattform att véxa vidare fran. Fokus
under 2018 kommer att ligga dels pa
fortsatt tillvaxt, dels pa att starka lénsam-
heten. Malet &r att behélla den starka
positionen i Goteborg och samtidigt fort-
satta starka stallningen i region Ost och
Syd, inte minst nar det galler projekt avse-
ende kommersiella fastigheter.

RORELSERESULTAT, MKR
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INTAKTER OCH RESULTAT

Intakterna uppgick under aret till
623 Mkr (455), en 6kning med 37
procent. Rdrelseresultatet upp-
gick till 1 Mkr och rérelsemargina-
lentill 0,2 procent. Bakom den
positiva utvecklingen ligger ett
fokuserat arbete med forbatt-
ringar pa flera plan. Arbetet har
fatt stor genomslagskraft och
fran och med andra halvaret 2017
uppvisar affarsomradet positivt
resultat.
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ORDERSTOCK, 31 DEC 2017
PER BESTALLARE

B Offentlig bestéllare, 74%
M Privat bestallare, 26%

ORDERSTOCK, 31 DEC 2017
PER KUNDKATEGORI

W Mark, 42%
M Betong, 3%
W Vag, 2%

MW Industri, 53%

INTAKTER OCH
RORELSEMARGINAL

M Intékter, Mkr == Rorelsemarginal, %



AFFARSOMRADEN

AFFARSOMRADE ANLAGGNING

Stabil utveckling och positivt resultat

Affarsomrade Anlaggning bedriver betong- och anlaggningsrelaterad verksamhet. Inom
verksamheten utférs entreprenader at bade externa kunder och évriga affarsomradeni
koncernen. Fokus ligger pa nationella ochregionalainfrastrukturprojekt samt anlagg-

ningsentreprenaderinom industrin och underhallstjanster.

Affarsomréde Anlaggning utfor alla typer
av mark- och anlaggningsarbeten: mark-
arbeten, grundlaggning, infrastruktur,
ledningsnat, energianlaggningar, hamn-
entreprenader, industriprojekt och
betongentreprenader. Kunderna utgors
huvudsakligen av kommuner, Trafikverket,
fastighetsbolag samt aktérer inom indu-
strin. Andelen externa kunder uppgick
under aret till 89 procent. Den stdrsta
externa kundgruppen var under 2017
offentliga bestallare, vilka stod for cirka
74 procent av orderstocken.

KRAFTIG TILLVAXT | GOTEBORG,
STOCKHOLM OCH MALMO
Under det gangna &ret starktes positio-
nerna pé samtliga geografiska marknader.
Helt i linje med strategin har projekten
under det gdngna &ret blivit fler, stérre och
mer komplexa. Till de mer framtradande hor
byggnation av ett nytt pannhus till ett nytt
kraftvdrmeverk &t Bords Energi och Miljo
AB. Pannhuset blir 4 000 kvadratmeter
stort, tio vaningar hogt och méter 45 meter
pé hogsta stéllet. Projektet &rett avde
storsta hittills for affarsomrade Anléggning.
| GOteborg pabdrjades under &ret mark-
forberedande arbeten infér byggandet av
Karlatornet. Till andra stora projekt hér
fortsatta markarbeten infér byggandet av
Kongahélla shoppingcentrum i Kungalv,
Under &ret fortsatte etableringeni
Stockholmsregionen med flera nya, storre
projekt. | april tréffades avtal med Haninge
kommun om anldggningsentreprenad i den
framvéxande stadsdelen Vega. Projektet
bestériatt anldgga vagar samt ledningar for
el, tele, fjarrvarme, vatten- och avlopp.
| juli tecknades avtal med Midroc om en

anlaggningsentreprenad for ett exploate-
ringsomrade i Upplands Vasby. | uppdraget
ingér att utféra markarbeten och finplane-
ring for 194 lagenheter i flerbostadshus
och 25 radhus samt tillhérande garage och
restauranglokal, som ska byggasi det fram-
véxande omradet Eds Allé. Aven i Malmé-
regionen var utvecklingen positiv med flera
nya storre projekt, bland annat ombyggnad
avvag 798 mellan Esarp och Genarp.

ATGARDSPROGRAM GER RESULTAT
Sammantaget 6kade intakterna under
&ret med 37 procent. Rorelseresultatet
uppgick till 1 Mkr, motsvarande en rérelse-
marginal om 0,2 procent. Orderingangen
uppgick till 585 Mkr (510) och vid arets
slut uppgick den totala orderstocken till
316 Mkr (288), motsvarande en 6kning
med 10 procent.

Till de frdmsta drivkrafterna bakom den
positiva utvecklingen hor det atgardspro-
gram som initierades 2016 i syfte att
férbattra Ionsamheten och 6verlag starka
den interna kontrollen. Programmets
omfattning har varit genomgripande och
berdrt hela affarsomradet. Viktiga delar
har varit att se dver organisation, proces-
ser, arbetssatt, mal och fokus.

FOKUS 2018

Fokus under 2018 kommer att ligga pa
fortsatt tillvaxt med god I6nsamhet. Sett
till de geografiska marknaderna kommer
sarskilt fokus att ligga péa fortsatt expan-
sion i Stockholms- och Géteborgsregio-
nerna. Darutdver &r malet att pé ett
kontrollerat satt fortsatta vaxa pa mark-
naden for storre projekt, i férsta hand
inom sektorn infrastruktur.

INTAKTER, MKR

623

RORELSERESULTAT, MKR

1

RORELSEMARGINAL, %

0,2

ORDERINGANG, MKR

585

ORDERSTOCK, MKR

316
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AFFARSOMRADEN

BYGG OCH ANLAGGNING

Med fokus pa storre entreprenadprojekt

Uppdrageninom affdrsomraddenaByggoch Anldggning utgdrs vanligtvis av olika typer av
entreprenadprojekt. Projekten &r komplexa och stracker sig ofta 6ver langa tidsperioder, vilket
medfdrbehov av effektiva processer och ndra samarbeten mellan kund och entreprenadbolag.

Entreprenadprojekten &r vanligtvis i form
av antingen en total- eller utférande-
entreprenad.

Vid en totalentreprenad svarar entre-
prendren for bade projektering och utfo-
rande. Vid en utférandeentreprenad har
bestallaren sjalv utfért projekteringsarbe-
tet for entreprenaden.

HOG ANDEL TOTALENTREPRENADER
En dvervagande andel, cirka 90 procent,
av Sernekes entreprenadprojekt under
2017 utgjordes av totalentreprenader. For
att skapa forutsattningar for en effektiv
process dér projekten levereras i tid, kost-
nadseffektivt och med rétt kvalitet har
Serneke en etablerad samarbetsform dér
byggherren, entreprendrer, konsulter och
andra nyckelakttrer i det aktuella projek-
tet gemensamt I6ser en uppgift utifrén en
gemensam syn p& mél, organisation, plan
och budget.

Genom att samarbetet préaglas av arlig-
het, ppenhet och en hég grad av gemen-
sam planering, skapas basta forutsatt-
ningar for projektoptimering. De skapar
vidare goda forutsattningar for langsiktiga
kundrelationer dar ett ndra samarbete och
gemensamma erfarenheter bidrar till 6kad
effektivitet, sankta kostnader, hogre kvali-
tet och minskad risk.

FLEXIBEL PROCESS FOR UNIKA PROJEKT
Entreprenadprojekt varierar i storlek, typ,
upphandlingsform och komplexitet vilket
staller hdga krav pa effektiva och anpass-
ningsbara processer. Serneke har utveck-
lat en dvergripande process med ett
gemensamt arbetssatt framtaget for att

hantera unika projekt som ar anpassade
efter kundens behov och énskemal.

Anbud och marknadsanalys
Anbudsprocessen inleds med en mark-
nadsanalys for att identifiera potentiella
projekt som passar organisationen.
Darefterinleds en kalkyleringsprocess
for att utvardera ett eventuellt forfrag-
ningsunderlag. Processen fortsatter
sedan med kalkyleringsarbete, anbud tas
in fran underentreprendrer, madngdning
(uppskattning av hur mycket material som
behovs) och identifiering av risker och
mojligheter. Darefter sker en s& kallad
anbudsprovning for att sakerstalla kalky-
lens kvalitet. Nar kalkylarbetet ar fardig-
stéllt dverlamnas anbudet till bestéallaren.

Planering, projektering,

produktion och avslut

Till Sernekes karnkompetens hor att leda
och samordna inte bara den egna organi-
sationen utan dven leverantorer, under-
entreprendrer och uppdragsgivare, samt
optimera inkdp av material.

INKOP

Under 2017 uppgick inkdp av material och
tjanster till i genomsnitt tva tredjedelar av
produktionskostnaderna. Sernekes stra-
tegi for inkdp &r en kombination av upp-
dragsrelaterade avtal, I&ngsiktiga dvergri-
pande avtal och bibehallen méjlighet att
teckna avtal lokalt p& spotmarknaden.
Inkdpen leds lokalt pa projektniva med
stdd fran en central inképsorganisation,
vilket medfdr hog flexibilitet och skalfér-
delar p4 storinkdpsprodukter.

| varje projekt tillsatts en ink6pare som
&r direkt knuten till produktionen. Detalj-
k&nnedom om projektet och erfarenhet av
liknande projekt &r av vasentlig betydelse
for optimal upphandling av entreprenader
och kdp av varor. Inkdparen genomfor, till-
sammans med platschefen och med stéd
av Sernekes centrala inkdpsorganisation,
projektets inkop.

Inkdpsprocessen kdnnetecknas av
kostnadsmedvetenhet, korta beslutsva-
gar och god kommunikation dar alla kost-
nader genomgéaende provas.

Inom ramen for Sernekes kvalitets-
arbete ingér en leverantdrsbheddmning
som en viktig parameter. Fore upphand-
ling gor ink6éparen en grundlig utvardering
och kontroll for att s&kerstalla leveran-
torens affdrsmassighet. Efter utfort upp-
drag gors aven en leverantdrsutvardering
som ligger till grund for det fortsatta stra-
tegiska inkOpsarbetet.

STABILA KUNDER

Kunderna till affadrsomréddena Bygg och
Anlaggning utgors av saval privata som
offentligt 4gda akttrer. Den samman-
tagna orderstocken uppgick i slutet av
2017till 7965 Mkr (7 041). Av vardet stod
privata bestallare for 56 procent och
offentliga for 44 procent. Bland de
offentliga bestallarna aterfinns stat,
landsting och regioner, kommuner samt
offentligt 4gda bolag. De privata bestal-
larna utgors av stabila, solventa och pro-
fessionella aktérer med lang historik och
dar kreditrisken beddms som lag.
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AFFARSOMRADEN

EXEMPEL PA SAMVERKANSPROJEKT/PARTNERINGPROJEKT

7 Samman-
stéllning av
dokumentation

1 Work shop samt framtag-
ning av Partnering- eller
samverkansdeklaration

3 Gemensam utvardering
alternativa lésningar
samt riktkostnadskalkyl

5 Upphandling av
leverantdrer och entre-
prendrer i samverkan

10 Uppstart av garanti
och férvaltnings-
skedet

8 Overlamning
samt drifts-
genomgang

4 Produktions-
startmote

2 Planering samt
projekteringsfas

6 Lopande uppfolj-
ning av ekonomi
och tidsplaner

9 Slutmote for 11 Garanti-
uppfoéljning besiktning,
och erfarenhets- analys och
aterforing utvardering
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Mitt i Helsingborg, intill centralstationen nere vid vattnet, véxer Ocean-
hamnen fram till en levande ny stadsdel. Har bygger nu Serneke 49

ldgenheter samt en viss mangd centrumverksamhet.

INTAKTER OCH RESULTAT

Intédkterna 2017 uppgick till 212 Mkr
(373) och ar framst hanforliga till projekt-
intakter avseende bostadsrattsprojekt
och forséljningen av projekt Malardalens
hégskola. Rérelseresultatet uppgick till
65 Mkr (334) och avdet var 70 Mkr han-
forligt till projekt Malardalens hdgskola,
varav 38 Mkr redovisas som resultatandel
iintressefdretagoch joint ventures.
Jamforelsesiffrorna paverkas av for-
séljningen av 50 procent i projekt Karla-
staden under andra kvartalet 2016.
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INTAKTER OCH
RORELSERESULTAT

600 90
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AFFARSOMRADEN

AFFARSOMRADE PROJEKTUTVECKLING

Utveckling av fastigheter och bostader

Affarsomrade Projektutveckling har sedan 2015 fokuserat pa att byggaupp en
organisation och utveckla enval riskavvagd projektportfdlj. Under 2017 bérjade
effekternaavarbetet att synasiformav 6kadeintékter och séljstart for ett antal
bostadsprojektibland annat Helsingborg, Landskrona och Sollentuna.

Affarsomrade Projektutveckling ansvarar
for forvarv och utveckling av projekt- och
exploateringsfastigheter. Verksamheten
bestar huvudsakligen av férvarv av bebyggd
eller obebyggd mark, vilken foradlas till
bostader och kommersiella fastigheter.

Utvecklingen av projekt- och exploate-
ringsfastigheter sker i egen regi eller till-
sammans med samarbetspartners. Kun-
derna utgors huvudsakligen av
privatpersoner, bostadsrattsforeningar,
privata och kommunala bostadsbolag,
men ocksé fastighetsbolag eller féretag
som behdver lokaler for sin kommersiella
verksamhet.

EN VAL AVVAGD PROJEKTUTVECK-
LINGSPORTFOLJ

Portféljen bestér av mark for exploatering
av bost&der och kommersiella fastigheter i
attraktiva ldgen med fokus pé storstads-
regioner i Sverige. | slutet av 2017 uppgick
det bedémda vérdet pa projektutveck-
lingsportfdljen till 1 814 Mkr, varav 205
Mkr i egen balansrakning. Avtalade ej till-
tradda byggratter bedéms till cirka 704
Mkr och byggratter 4gda via joint ventures
ellerintresseftéretag beddms till cirka 905
Mkr. Av den totala projektutvecklingsport-
féljen om 636 962 kvadratmeter bruttoa-
rea utgjorde byggratter pa option (avta-
lade men gj tilltradda byggratter) 41
procent. Optionerna kan utnyttjas nar
detaljplanen for respektive fastighet vun-
nit laga kraft eller att bygglov beviljats.

SALJSTART AV BOSTADSPROJEKT

Inom Projektutveckling bedrivs ett antal
bostadsprojekt i flera stéder. Fokus hittills
har legat pa forvarv av mark och fastighe-
ter samt planarbete. Under 2017 pabbrja-
des forséljning av bostader i bland annat
Helsingborg, Landskrona och Sollentuna.

FORSALJNING AV CAMPUS
ESKILSTUNA TILL HEMS(O

2016 fick Serneke och Pareto uppdraget
att utveckla och bygga det nya campuset
for Malardalens hogskola i Eskilstuna. |
mars 2017 tecknade Serneke och Pareto
avtal om att sélja det gemensamagda pro-
jektbolaget som &ger fastigheterna. Kopa-
ren var fastighetsbolaget Hemso. Forsalj-
ningen skedde till ett underliggande
fastighetsvarde p& omkring 800 miljoner
kronor och innebar dven att Hemso svarar
for projektets finansiering under byggtiden.

NY STADSDEL | VEDDESTA
Kommunstyrelsen i Jarfalla kommun
beslutade under &ret att ga vidare i planen
att tillsammans med Serneke etablera en
helt ny stadsdel i Veddesta. Ut6ver bosta-
der, skolor, handel och hotell planeras
dven en stdrre multisportanlaggning.
Markanvisningsavtalet ger Serneke
ensamratt att under tre ar férhandla med
kommunen om overlatelse och exploate-
ring av omradet.

STRATEGI OCH FOKUS FRAMAT
Affarsomréade Projektutveckling har under
senare ar starkt saval erbjudande och
organisation som pasitionen pa markna-
den. Genomforda projekt har genererat
positivuppmarksamhet och goda refe-
renser, vilket ger 6kade mojligheter att
erhélla nya markanvisningar. Strategin
framover gar ut pa att fortsatta investerai
projekt med I&g riskprofil, till ratt pris och i
ldgen som 6ver tid har en god avsattning i
marknaden. Fokus 2018 kommer att ligga
pa fortsatt genomférande. | takt med att
flertalet projekt gér in i produktion kom-
mer dven utbytet med dvriga affarsomra-
deninom Serneke att 6ka.

INTAKTER, MKR

212

RORELSERESULTAT, MKR

65

VARDE AV
PROJEKTPORTFOLJ, MKR

1 814

Férinformation om utvecklingen
av projekt Karlastaden, se sid. 23

47



\

FARSOMRADEN
%

}
| |

\ 1\

PROJEKTUTVECKLING - STEG FOR STEG

Kapacitet for stora
och komplexa projekt

-

1

FORVARV AV MARK

A

MARKNADSBEVAKNING OCH

nark. Utifran en pro-
ifierade objekt analyseras
 sava 5]' igheter som risker. | samband med
fastighetsforvarv gors en analys huruvida en
fastighet &r ldmpad for ett Iangsiktigt innehav
eller for omedelbar omsattning efter féradling.

| ODEDYEE

Serneke har erfarenhet av stora och komplexa projekt. Genom kunskap
och resurser fran den egna entreprenadverksamheten mojliggors kon-
troll av hela kedjan och ett genomférande praglat av hog kvalitet och god
kostnadskontroll. Verksamheten omfattar alla steg i vardekedjan, frar
marknadsbevakning,
produktion till forsaljning och

PROJE

Vid projektuppstart utses en ansvarig projekt-
utvecklare som hariuppdrag att utveckla och
genomfora projektet. Planeringsarbetet sker i
dialog med bade kunden och kammunen for att
sakerstalla att alla krav och restriktioner upp-
fylls samtidigt som kundens 6nskemél beaktas.
Aven entreprenadsegmentet involveras for att
bidra med erfarenheter och synpunkter pa olika
bygglésningar och produktionsmetoder.
Déarigenom skapas forutsattningar for
enkla och kostnadseffektiva
|6sningar som gynnar alla

inblandade. | planeringsfasen
uppréttas projektering,

projektkalkyl, budget,

detaljplan och tidplan.

Efter att ritningar och plan

faststéllts tecknas &ven

avtal med externa partners.




Kunder till egenutvecklade bostadsprojekt &r

i normalfallet privatpersoner som férvarvar
dganderatter eller bostadsratter. Forséljning
till privatpersoner sker frdmst genom fastig-
hetsmaéklare, digitala kanaler, annonsering och
utskick. For de kommersiella projekten utgors
kunderna vanligtvis av offentliga eller privata
fastighetsagare eller hyresgasterna.

f—--

uill!’.iﬂ‘!ll

Forst nér projektforberedelserna ar klara och
en forbestamd andel av bostaderna salts
genom bindande avtal eller att en forbe-
stdmd andel hyresavtal har tecknats pabor-
jas produktionen. Samarbete mellan de olika
affarsomrédena inom planering och projekt-
genomfdrande skapar férutsattningar for
hog effektivitet och kompetensutnyttjande.
Nar byggnaden ar fardigstalld 6verlamnas
projektet till bestallaren. Efter projektavslut
genomfors en projektuppféljning dar projek-
tet analyseras och utvarderas.

ARSO

RAD




AFFARSOMRADEN

INTAKTER OCH RESULTAT

Intékterna under 2017 uppgick till

51 Mkr (15), vilket framst forklaras av
ett vaxande fastighetsbestand. Fér-
valtningsresultatet uppgick till -7 Mkr
(-9) varaven engangskostnad om -11
Mkr belastat resultatet. Justerat for
engangskostnaden genererar affars-
omrédets fastigheter ett positivt drifts-
netto.

Vardeférandringar pa fastigheter
uppgick till 228 Mkr (42) och periodens
resultatandel franintresseforetag upp-
gick till -8 (4) vilket framst &r hanforligt
till Anglagarden Holding AB.
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AFFARSOMRADEN

AFFARSOMRADE FASTIGHET

Fokus pa langsiktigt viardeskapande

Affarsomrade Fastighets verksamhet bestar av férvarv, utveckling och
forvaltning av fastigheter med potential till god vardedkning.

Sedan starten 2015 har fastighetsport-
foljen utvecklats genom selektiva forvarv
avkommersiella fastigheter, primart i
Goteborgsregionen. Sammantaget upp-
gick den uthyrningsbara arean i slutet av
aret till cirka 3 467 000 kvadratmeter.

VARDESKAPANDE FASTIGHETS-
UTVECKLING

Serneke aringen traditionell fastighets-
agare. | fokus star forvarv och utveckling
av fastigheter som genererar kassafloden
men har utvecklingspotential - och dar-
med mojlighet till langsiktig vardestegring.
Nar forvantat varde pé fastigheten ar upp-
natt ar malet att den ska avsattas pa
marknaden.

YTTERLIGARE FORVARV VID SAVE
FLYGPLATS
Till de storre hdndelserna under 2017
horde forvarvet av ytterligare en fastighet
vid Save flygplats. Fastigheten ligger i
direkt anslutning till den fastighet som
Serneke képte under varen 2016. Sam-
mantaget uppgar nu Sernekes markinne-
haviomradet till cirka 3,2 miljoner kva-
dratmeter utvecklingsbar mark. De storsta
nuvarande hyresgasterna ar CEVT (China
Euro Vehicle Technology AB), Polismyndig-
heten, Sjofartsverket, Vastra Gotalands-
regionen och Svensk Pilotutbildning AB.
Visionen &r att utveckla hela omradet till
ett logistikcenter, upplevelsecentrum och
ett omréade for forskning och utveckling
inom fordonsindustrin. De stora asfalte-
rade ytorna och outnyttjade markomra-
dena gor att omradet har potential att
bereda plats fér manga olika typer av verk-
samheter som behover stora ytor.

STORT INTRESSE FOR
MULTISPORTANLAGGNINGAR

Till de mer framtradande innehaven i
fastighetsportféljen hor deldgda Prioritet

Serneke Arena. Anldggningen &r Nordens
stdrsta multisportanlaggning, innehal-
lande en inomhusskidanlaggning, fullstor
fotbollsplan, skolor, restaurang, gym och
kontor. Per 31 december 2017 uppgick
uthyrningsgraden till 100 procent.
Intresset for multisportanlaggningar
var under 2017 fortsatt stort och Serneke
forde under aret diskussioner med ett
flertal kommuner om etablering. | det
markanvisningsavtal som under &ret
tecknades med Jarfélla kommun ingér en
multisportanlaggning med bl a skidspar i
inomhusmiljé. Anldggningen blir den fér-
staisitt slagiStockholmsomrédet.

INTAKTER, MKR
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RORELSERESULTAT, MKR
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VARDE FORVALTNINGS-
FASTIGHETER, MKR

895

STARKT ORGANISATION

Under det g&ngna aret stérktes affars-
omréde Fastighets organisation pa flera
satt, bland annat genom omfattande
rekrytering och Gversyn av interna pro-
cesser. Sammantaget har utvecklingen
bidragit till en tydligare intern ansvars-
férdelning och 6kad effektivitet.

FOKUS FRAMAT
Ambitionen framover ar att utveckla
fastighetsportféljen genom selektiva
férvarv av fastigheter. Genom en aktiv
och engagerad forvaltning ar mélet att
uppna en balans mellan risk och méjlig-
heter, kapitalbindning och avkastning.
Potentiella forvarvsobjekt kan vara
antingen fastigheter som utvecklats inom
koncernen med stabila kassafldden och
en potential for 1angsiktig vardestegring,
eller andra fastigheter med goda utveck-
lingsmajligheter. Stort fokus ligger dven
pa strategiska mark- och fastighetsfor-
varv som Over tid, genom sin placering
eller till féljd av andra férutsattningar,
beddms ha en potential for en positiv
utveckling.
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Planer for
framtiden

Serneke &r en av huvudsponsorerna
till IFK Goteborgs projekt “Planer for
framtiden”. Projektet, som drivs till-
sammans med organisationen Cruyff
Foundation, syftar till att skapa
battre forutsattningar for barn och
ungdomar genom att frdmja halsa,
gemenskap och trygghet.

| samarbete med Johan Cruyff Foundation
kommer IFK Géteborg och Serneke att
anlégga tre fotbollsplaner i Goteborgs-
férorterna Hammarkullen, Biskopsgéarden
och Bergsjon. Planerna kallas for courts och
&r betydligt mindre &n vanliga fotbollsplaner.
De byggs upp i stadsmiljéer som ar naturliga
samlingspunkter for barn och ungdomar.
Ytorna kommer att bjuda in till saval orga-
niserad verksamhet som spontanidrott
ochvara inramad av de regler och varde-
grunder som ar framtagna av Johan Cruyff
Foundation.

Konceptet finnsidagi 21 lander och hit-
tills har cirka 200 planer byggts runt omi
Europa.
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AKTIEN

Aktien

Sernekes B-aktie 8r sedan november
2016 noterad pa Nasdaq Stockholm.
Serneke ingar i segmentet Mid Cap och
tillhor sektorindexen Industrials och
Construction & Materials, enligt Nasdaqg
Stockholms klassificering.

Betalkursen for Sernekes B-aktie mins-
kade med cirka 15 procent under 2017.
Hogsta kurs under &ret naddes den 7
augustimed 134,00 kr och lagsta den
29 december med 89,25 kr. Kursen vid
rets slut motsvarade ett bérsvarde om
cirka 2075 Mkr.

Totalt under 2017 omsattes 5 514 956
aktier, vilket motsvarar en omsattnings-
hastighet om 23,7 procent. Det samman-
lagda vardet av handeln i B-aktien upp-
gicktill 422 945 882. Den genomsnittliga
dagsomsattningen uppgick till 21 890
aktiereller 1 678 357 kr.

AKTIEAGARE

Antalet aktiedgare uppgick per den 31
december 2017 till 5 396, en 6kning med
105 agare jamfort med foregéende ar.
Storsta agare var vid samma tidpunkt Ola
Serneke Invest AB, med 26,0 procent av
antalet aktier och 55,2 procent av antalet

roster. Nast storsta agare var Lommen
Holding AB med 17,2 procent av antalet
aktier och 12,4 procent av antalet réster.
Resterande andel av aktier och réster
agdes av institutionella investerare och
privatpersoner i Sverige och utomlands.
Andelen utlandsdgda aktier var vid arets
slut 3,2 procent.

UTDELNINGSPOLICY

Sernekes langsiktiga utdelningspolicy ar
att dela ut 30 till 50 procent av netto-
resultatet efter skatt for foregdende
rakenskapsar. | enlighet med denna policy
foreslar styrelsen att arsstdmman 2018
beslutar om en utdelning om 4 kr per aktie.

INCITAMENTSPROGRAM
Sernekes tillsvidareanstallda medarbetare
har haft mgjlighet att teckna konvertibler i
Serneke Group AB (publ).

Vid extra bolagsstdmma den 29 juni
2016 beslutades att emittera konvertibler
till ett nominellt belopp om cirka 15,9 Mkr.
Konvertiblerna har en |6ptid till och med
den 26 augusti 2019 och I6per med 1,6
procents arlig ranta och med en konverte-
ringskurs om 120 kronor. Vid konvertering

kan hdgst 132 350 aktier av serie B till-
komma och aktiekapitalet 8ka med hogst
13 235 kronor. Innehavarna dger ratt att
vid vissa tillfallen under |6ptiden pékalla
konvertering till nya aktier av serie B. Per
31 december 2017 hade totalt 850 kon-
vertibler konverterats till B-aktier och
131500 konvertibler aterstér.

Vid &rsstdmman den 3 maj 2017
antogs ett langsiktigt konvertibelprogram
féranstéllda i koncernen. Programmet
innebar att bolaget skulle uppta ett kon-
vertibelt 1an om hégst 20 Mkr genom
emission av konvertibler. Tecknat belopp
uppgick till cirka 7,6 Mkr, vilket innebér att
hogst 48 503 aktier av serie B kan till-
komma och aktiekapitalet kan 6ka med
hogst 4 850,3 kr vid full konvertering.
Konverteringskursen faststalldes till
157,70 kr. Konvertiblerna forfaller till
betalning den 8 september 2020 i den
man konvertering dessftrinnan inte agt
rum. Konvertiblerna ska I6pa med en rorlig
arligranta om 2,6 procent.

NYCKELTAL PER AKTIE

AKTIENS KURSUTVECKLING 2017

apr maj jun jul

aug sep okt nov dec

Kronor (ominget annat anges) 2017 2016

Resultat fore utspadning 13,94 22,40 Kll:;
Resultat efter utsp&dning 13,81 21,22 -

V&gt genomsnittligt antal aktier,

fore utspadning 23169394 17590630 E

VVagt genomsnittligt antal aktier,

efter utspadning 23396120 18567901 100
Kassaflode fran verksamheten, T

fore utspadning 2,03 2,56 80
Kassafléde fran verksamheten, -

efter utspadning 2,01 2,42 60

Eget kapital, fére utspadning 78,33 64,67 R

Eget kapital, efter utspadning 7773 62,83 4“0
Borskurs vid arets slut 8925 10500 Jan_feb mar
Utdelning, kr® 4,00 - - Serneke B

1) F6r 2017, styrelsens forslag till arsstdmman.

2017

OMX Mid Cap Stockholm Index

Kalla: SIX Financial Information
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AKTIEN

SERNEKES TIO STORSTA AKTIEAGARE, 31 DECEMBER 2017

Namn Aktier avserie A Aktier av serie B Totalt antal aktier Andel aktier, % Andel réster, %
Ola Serneke Invest AB 3710000 2331354 6 041354 26,0 55,2
Lommen Holding AB 540000 3457803 3997803 17,2 12,4
Christer Larsson i Trollhattan AB 380000 497000 877000 3,8 6,0
Ledge Ing AB 330000 450000 780000 34 52
Vision Group i vast AB 250000 536 000 786 000 34 4,2
AB Stratio 150000 0 150000 0,6 2,1
Carnegie Fonder 0 1364126 1364126 59 19
Svolder Aktiebolag 0 1200000 1200000 51 17
Cliens fonder 0 927600 927600 4,0 13
JPMEL - Stockholm Branch 0 425000 425000 18 0,6
Totalt, 10 stérsta 5360000 11188883 16548883 71,2 90,6
Ovriga aktieagare 0 6699 569 6699 569 28,8 9,4
Totalt 5360000 17888 452 23248452 100,0 100,0
Kélla: Euroclear och Serneke
AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
Féréndring av Aktier Aktier Totalt antal Férandring i Totalt Kvotvérde
Datum Héndelse antal aktier avserie A avserie B aktier aktiekapital aktiekapital per aktie
2004 Bolaget bildas 1000 1000 100000 100
2005 Nyemission 4000 5000 400000 500000 100
Fondemission /
uppdelning av
2011 aktier 9995000 5000000 4995000 10000000 500000 1000000 0,10
2012 Nyemission 478000 478000 10478000 47800 1047800 0,10
2012 Nyemission 1047670 1047670 11525670 104767 1152567 0,10
2013 Nyemission 2717 256 360000 2357256 14242926 2717256 1424292,6 0,10
2014 Nyemission 286 000 286000 14528926 28600 1452892,6 0,10
2015 Utbyte konvertibler 1309586 1309586 15838512 1309586 15838512 0,10
2015 Nyemission 727273 727273 16565785 727273 1656578,5 0,10
Nyemission i
samband med
2016 borsintroduktion 5681818 5681818 22247603 568181,8 22247603 0,10
2016 Utbyte konvertibler 467 249 467249 22714852 467249 2271485,2 0,10
2017 Utbyte konvertibler 533600 533600 23248452 53360 23248452 0,10
AGARSTRUKTUR, 31 DECEMBER 2017 AKTIESLAG, ANTAL AKTIER OCH ANTAL RﬁSTER,
Andel av 31 DECEMBER 2017
Antal aktierav
Antal aktier av serie B aktiedgare  Antal aktier serieB, % Aktieslag Aktier Réster
1-1000 4931 682396 3.8 A-aktier 5360000 5360000,0
1001-10000 354 1188952 6,7 B-aktier 17888452  1788845,2
10001-100 000 86 2668288 14,9 Summa 23248452 7148845,2
100 001- 21 13348816 74,6
Kalla: Euroclear och Serneke
ANALYTIKER SOM FOLJER SERNEKE AKTIEINFORMATION AKTIEKAPITAL OCH ROSTER
Erik Granstrém, Carnegie Namn Serneke Group B Aktiekapitalet uppgar till 2 324 845,20 kr
erik.granstrom@carnegie.se Bors Nasdagq Stockholm fordelat pa 23 248 452 aktier, var och en
Noterad sedan 24 november 2016 med ett kvotvarde om 0,1 kr. Det finns tva
Per Holm, Carnegie Notering Mid Cap Stockholm aktieslag: 5 360 000 A-aktier och 17 888
per.holm@carnegie.se Sektor Construction & Materials 452 B-aktier. Aktie av serie Amedforen (1)
Symbol SRNKE B rost och aktie av serie B medfdr en tiondels
Johan Edberg, Pareto Securities Valuta SEK (0,1) rost.
johan.edberg@paretosec.com ISIN-kod SE0007278841
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Serneke Group AB (publ), org.nr 556669-4153
avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2017, Serneke Group AB,

med sate i GOoteborg, &r moderbolag i koncernen.

VERKSAMHET

Sernekekoncernen verkar inom fyra affdrsomréden - Bygg,
Anlaggning, Projektutveckling och Fastighet. Koncernen erbjuder
heltackande tjansterinom entreprenadverksamheterna och fast-
ighetsutveckling for fastighetsbolag, industri och handel inom
privat sdval som offentlig sektor. Sernekes verksamhet fokuseras
mot de tre storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmo
som dr koncernens viktigaste marknader.

FLERARSOVERSIKT,

KONCERNEN
Jan-Dec Jan-Dec Jan-Dec Jan-Dec

Mkr 2017 2016 2015 2014
Resultatrakning
Intékter 5605 3978 3107 1800
Rérelseresultat 419 411 128 82
Resultat efter finansnetto 401 394 112 70
Arets resultat 323 394 137 68
Nyckeltal
Tillvaxt, % 40,9 28,0 72,6 55,4
Organisk tillvaxt, % 391 28,0 51,8 41,3
Rérelsemarginal, % 7,5 10,3 4,1 4,6
Soliditet, % 41,3 42,7 27,4 20,6
INTAKTER

Jan-Dec Jan-Dec
Mkr 2017 2016
Bygg 4919 3229
Anlaggning 623 455
Projektutveckling 212 373
Fastighet 51 15
Koncerngemensamt 127 99
Eliminering -327 -193
Summa 5605 3978
RORELSERESULTAT

Jan-Dec Jan-Dec
Mkr 2017 2016
Bygg 183 86
Anlaggning 1 -36
Projektutveckling 65 334
Fastighet 213 37
Koncerngemensamt -43 -10
Summa 419 411
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AFFARSIDE

Serneke dr ndsta generation entreprenadforetag. Detta visar vi
genom att standigt utmana, vaga tédnka annorlunda och ifréga-
satta de rddande branschftrhéallandena vi méter varje dag. Vi tror
att utmanare driver utvecklingen och att nytankande skapar
effektivare och mer innovativa l6sningar.

INTAKTER

Koncernens intékter fér 2017 uppgick till 5 605 Mkr (3978), en
6kning med 41 procent jamfort med féregdende &r. Efterfragan
pa den svenska byggmarkanden har under 2017 varit god och
entreprenadverksamheterna Bygg och Anldggnings intakter upp-
gicktill 5542 (3 684), entillvaxt om 50 procent. Projektutveck-
lings intdkter uppgick till 212 Mkr (373) och &r framst hanforliga
till projektintakter avseende bostadsrattsprojekt och forséljning
av projekt Malardalens hdgskola. Fastighets intakter uppgick till
51 Mkr (15) och den kraftiga intaktsdkningen forklaras framst av
ett vaxande fastighetsbestand.

RESULTAT
Koncernens rérelseresultat uppgick till 419 Mkr (411) en 6kning
med 2 procent jamfort med foregdende ar. En kraftig volymokning
savél som forbattrade marginaler gjorde att entreprenadverk-
samheterna stod fér 184 Mkr (50) av rorelseresultatet. Bygg som
for heldret hade en rorelsemarginal pa 3,7 procent (2,7), stod for
183 Mkr (86), en 6kning med 113 procent. Anldggnings rorelse-
resultat uppgick till 1 Mkr (-36). Affarsomrédet har genomfért
stora férandringar med syftet att férbattra ldnsamheten vilket
harfatt en stor genomslagskraft och man uppvisar nu ett positivt
rorelseresultat. Projektutvecklings rorelseresultat uppgick till 65
Mkr (334) och av det var 70 Mkr hanférligt till projekt Malardalens
Hogskola, varav 38 Mkr redovisas som resultatandel i intresse-
féretag och joint ventures. Under andra kvartalet 2016 genom-
forde bolaget en transaktion da 50 procent av projekt Karla-
staden avyttrades vilket genererade intakter om 318 Mkr och
rorelseresultat om 444 Mkr vilket paverkar jamfdrelsesiffrorna.
Affarsomrade Fastighets rorelseresultat 6kade kraftigt under
aret och uppgick till 213 Mkr (37) vilket framst &r hanforligt till
vardeforandringar pa férvaltningsfastigheterna.
Rdrelsemarginalen for koncernen uppgick till 7,5 procent (10,3).
Finansnetto uppgick till -18 Mkr (-17). Arets redovisade skatt
uppgick till =78 Mkr (0) och ar framst hanforligt till de orealiserade
vardedkningarna pa fastigheterna. Foregaende ars skatt forklaras
framst av ej skattepliktigt resultat hanforligt till avyttrade fastig-



FORVALTNINGSBERATTELSE

heter samt ej skattepliktig resultatandel i intresseféretag och
joint ventures.
Arets resultat uppgick till 323 Mkr (394).

FINANSIELL STALLNING
Soliditeten per den 31 december 2017 uppgick till 41,3 procent
(42,7). Koncernens disponibla likvida medel, inklusive ej utnytt-
jade kreditl6ften, uppgick vid periodens slut till 631 Mkr (771).
Eget kapital har 6kat under perioden och uppgick till 1 821 Mkr
(1469). Avdenna 6kning utgdr konvertering av konvertibelt lan
27 Mkr, emissionskostnader 2 mkr och &rets resultat 323 Mkr.
Nettolaneskulden uppgick per den 31december 2017 till 254
Mkr (-37). Nettoskuldsattningsgraden uppgick till 13,9 procent
(-2,5) och den genomsnittliga réntan uppgick till 3,94 procent
(4,49). Outnyttjade bindande kreditl6ften uppgick till 200 Mkr
(200) vid periodens utgéng.

Kassaflode
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 47 Mkr (45).
Kassaflodet fr&n investeringsverksamheten uppgick till -319 Mkr
(-201). Frdmsta forklaringen till fordndringen &r forvarv av forvalt-
ningsfastigheter men dven férandring av investeringsverksamheten.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 132 Mkr
(716) och avser i huvudsak forandring i upplaning. Féregaende ar
inbringade nyemissionen netto 598 Mkr och emitterat obligations-
1&n 294 Mkr.
Periodens kassafléde uppgick till -140 Mkr (560).

ORDERINGANG OCH ORDERSTOCK

For perioden januari-december 2017 ékade orderingadngen med
16 procent till 6 400 Mkr (5 539) vilket till stor del &r drivet av
enfortsatt god bostadsmarknad och fortsatt hog efterfragan
imarknaden. Orderstocken uppgick vid utgangen av 2017 till
7965 Mkr, att jamféra med 7 041 Mkr vid utgadngen av 2016
vilket ar en 6kning med 13 procent.

FORVARV OCH FORSALJNINGAR

Férvirv av projekt- och exploateringsfastigheter

| maj férvarvade Serneke flertalet bolag innehéllande cirka
40000 m? byggratter samt en mindre rorelsedrivande
byggverksamhet. Byggratterna finns geografiskt i huvudsak
i Trollhattan, Vanersborg och Strémstad. Sernekes ambition
ar att flera av byggratterna ska kunna g& i produktion under
2018. Tilltradet skedde forsta veckan i maj.

Férvérv av fastigheten Séve depé

| juni férvarvade Serneke en fastighet vid Save dep, till ett
underliggande fastighetsvarde om cirka 100 Mkr. Det aktuella
markomradet p4 S&ve, som omfattar omkring 1 miljon kvadrat-
meter, ligger i direkt anslutning till Séve flygplats som Serneke
férvarvade i maj 2016. Sernekes totala sammanhangande mark-
innehav omfattar nu omkring tre miljoner kvadratmeter utveck-
lingsbar mark. Fastigheten férvarvades via ett bolagsforvarv av
AB Platzer Aseby 7:2 och tilltrade skedde den 1 september 2017.

Férvdrv av fastighet vid Karlastaden
| juni forvarvade Serneke fastigheten Goéteborg Lindholmen 1:22.
Fastigheten ligger granne med den kommande stadsdelen Karla-

staden och &r strategiskt viktig fér den vidare utvecklingen av
omrédet. Képeskillingen uppgick till 127 miljoner kronor och
fastigheten omfattar omkring 9 000 kvadratmeter mark och
lokalarean uppgaér till cirka 10 000 kvadratmeter. Tilltradet
skedde den 2 oktober 2017.

Férsdljning av projekt Mélardalens Hégskola

Serneke, i samarbete med Pareto, fick uppdraget att utveckla och
bygga det nya campuset for Malardalens Hogskola i Eskilstuna.
I'slutet av mars saldes samtliga aktier i projektbolaget till Hemso
Fastighets AB som blir 1angsiktig &gare och forvaltare av fastig-
heten. Transaktionen genomftrdes forst genom en forsaljning av
Sernekes heldgda projektbolag till ett saméagt bolag med Pareto.
Dérefter séldes det samdgda bolaget till Hemsd. Serneke redo-
visar del av forséljningen som resultatandel i intresseforetag och
joint ventures om 38 Mkr.

OVRIGA VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Detaljplan fér Karlastaden vinner laga kraft

I december 2017 vann detaljplanen for Karlastaden laga kraft och
végen ligger nu Oppen for att komma fram till en officiell byggstart
av den forsta, och storsta, byggnaden i stadsdelen, Karlatornet.
Just nu p&gér ett omfattande grundférstarkningsarbete for Karla-
tornet som beréknas vara klart sommaren 2018. Darefter kommer
arbetet med att resa Nordens hogsta hus att paborjas.

FRAMTIDSUTSIKTER

Marknaden for samtliga fyra affarsomraden inom Serneke fort-
satter utvecklas val. Behovet av nya bostader och en fortsatt stark
urbaniseringstrend driver utveckling avkommersiella fastigheter
och satsningar inom offentlig service. Flera storre infrastruktur-
satsningar ar pa gang vilket direkt och indirekt skapar affarsmajlig-
heter for Serneke. Med ett starkt fotfaste i landets tre storstads-
regioner ar koncernen val positionerad for att fortsatta vaxa
organiskt och genom forvérv.

MILJO OCH HALLBARHETSRAPPORT

I enlighet med ARL 6 kap. 11 § har bolaget valt att uppratta hallbar-
hetsrapporten som en fran &rsredovisningen avskild rapport. Hall-
barhetsrapporten &terfinns i &rsredovisningen pé sidorna 30-39.

MEDARBETARE
Antalet anstallda var vid &rets slut omkring 1 000 jamfért med
850 vid samma tidpunkt féregéende r.

Att behélla befintliga och attrahera nya engagerade och kom-
petenta medarbetare ar en forutsattning for koncernens fort-
satta utveckling. Serneke har darfor uttalat ett strategiskt mal att
uppfattas som branschens mest attraktiva arbetsgivare. Genom
kontinuerlig dialog och lyhordhet vill Serneke skapa personliga
utvecklingsmajligheter i en utmanande milj6. Det standiga rekry-
teringsbehovet som féljer av kontinuerlig tillvéxt &r en stor utma-
ning men ger dven goda mojligheter for drivna medarbetare att
utvecklas inom organisationen. Med stimulerande projekt och en
tro pé vara medarbetares forméaga vill Serneke erbjuda en bolags-
kultur praglad av stort personligt ansvarstagande och delaktighet.

Med ett systematiskt och prioriterat arbetsmiljéarbete genom
samtliga led i processen efterstravas en trygg och saker arbetsmiljo
som stimulerar till personlig utveckling och hogt engagemang.
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KONVERTIBEL

Arsstamman den 13 april 2015 beslutade att emittera konver-
tibler till ett nominellt belopp om 49,5 Mkr kronor. Konvertiblerna
hade en |6ptid till och med den 28 april 2017 med en konverte-
ringskurs om 49,50 kronor. Under aret konverterades samtliga
konvertibler vilket innebar att 1 000 000 aktier av serie B tillkom
och aktiekapitalet 6kade med 53 275 kronor.

Vid extra bolagsstdmma den 29 juni 2016 beslutades att emit-
tera konvertibler till ett nominellt belopp om cirka 15,9 Mkr. Kon-
vertiblerna har en I6ptid till och med den 26 augusti 2019 och
|6per med 1,6 procents arlig rdnta och med en konverteringskurs
om 120 kronor. Vid konvertering kan hogst 132 350 aktier av serie
B tillkomma och aktiekapitalet 6ka med hdgst 13 235 kronor.
Innehavarna dger ratt att vid vissa tillféllen under I6ptiden pakalla
konvertering till nya aktier av serie B.

Per 31 december 2017 har totalt 850 konvertibler konverterats
till B-aktier och 131 500 konvertibler aterstér.

Vid &rsstdmman den 3 maj 2017 antogs ett langsiktigt incita-
mentsprogram i form av personalkonvertibler for anstéallda i
koncernen. Programmet innebar att bolaget skulle uppta ett kon-
vertibelt |&n om nominellt hdgst 20 Mkr genom emission av kon-
vertibler. Tecknat belopp uppgick till cirka 7,6 Mkr vilket innebar att
hogst 48 503 aktier av serie B kan tilkomma och aktiekapitalet kan
6ka med hogst 4 850,3 krvid full konvertering. Konverteringskursen
faststélldes till 157,70 kr. Konvertiblerna férfaller till betalning den
8 september 2020 i den man konvertering dessforinnan inte gt
rum. Konvertiblerna ska I6pa med en é&rlig rdnta om 2,60 procent.

STYRELSENS ARBETE UNDER ARET

Sernekes styrelse bestar av sex ledaméter. Under 2017 har styrelsen
haft 10 protokollférda mdten utbver [6pande kontakter. Styrelsen
ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angelégenheter genom att faststalla koncernens mél och strate-
gier, sakerstalla rutiner och system for uppfoljning av de fastslagna
malen, fortldpande beddma koncernens ekonomiska situation samt
utvardera den operativa ledningen. Generellt géller att styrelsen
behandlar frdgor som ar av vasentlig betydelse for koncernen.
Huvudfragor under aret, utéver de fragor som &ligger styrelsen att
behandla enligt styrelsens arbetsfragor, har varit strategiska beslut
kring fastighetsaffarer och finansiering med mera. En sérskild
beskrivning av styrelsens arbete framgar av bolagsstyrnings-
rapporten som gar att I1&sa om pa sidan 62,

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Enligt aktiebolagslagen ska &rsstdmman besluta om riktlinjer for ersatt-
ning och andra anstaliningsvillkor for ledande befattningshavare. Med
ledande befattningshavare avses Sernekes koncernledning.

Styrelsen kommer pa arsstdmman 2018 lagga fram ett forslag
for beslut gdllande dessa ersattningar, innefattande att de ska vara
marknadsmassiga och konkurrenskraftiga. Det fullstandiga forslaget
kommer att publiceras i samband med kallelse till arsstamman.
Nuvarande anstallningsvillkor avviker inte fran det kommande
forslagets principer.

MODERBOLAGET

Serneke Group AB (publ) verksamhet omfattar i huvudsak koncern-
ledning och koncerngemensamma tjanster. Omsattningen under
aret uppgick till 117 Mkr (88) och rorelseresultatet =19 Mkr (-9).
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AKTIEN
Serneke B-aktie & sedan november 2016 noterad pa Nasdaq Stock-
holm. For vidare information hanvisas till sidan 54, avsnitt Aktien.

UTDELNINGSPOLICY & FORESLAGEN UTDELNING

Sernekes langsiktiga utdelningspoalicy ar att dela ut 30-50 pro-
cent av nettoresultatet efter skatt for foregdende rakenskapsar.
Styrelsens forslag infor &rsstdmman 2018 &r en utdelning péa

4 kraonor (0).

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstammans forfogande finns féljande belopp, kr:

Balanserat resultat -93984 886
Overkursfond 802570581
Arets resultat -32683077
Summa 675902618

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel
disponeras enligt féljande, kr:

Utdelning 92993808
Overfors i ny rakning: 582908 810
Summa 675902618

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA
VINSTUTDELNINGEN

Koncernens egna kapital har faststallts i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt
ienlighet med svensk lag, bl.a. genom tillampning av Radet for Finan-
siell Rapportering, RFR 1. Moderbolagets justerade egna kapital har
faststallts i enlighet med svensk lag och med tillampning av RFR 2.

Den féreslagna utdelningen ari linje med av styrelsen faststalld
utdelningspolicy. Den langsiktiga utdelningspolicyn &r att dela ut
30-50 procent av nettoresultatet efter skatt. Med beaktande av
den dvergripande strategin dar tillvaxt prioriteras framfor utdel-
ning de ndrmaste &ren har foreslagen utdelning tagit hansyn till
faktisk utveckling och tillvaxtmajligheter. Foreslagen utdelning
uppgar till 29 procent av nettoresultatet efter skatt.

Vid bedémning av utdelningens storlek har styrelsen tagit han-
syn till koncernens investeringsbehov, konsolideringsbehov och
stéllning i Gvrigt samt att koncernens framtida utveckling kan ske
med bibehallen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.
Den fdéreslagna utdelningen till aktiedgarna reducerar koncernens
soliditet fran 41,3 procent till 40,1. Koncernens soliditet minskar
med drygt 1 procentenhet genom den féreslagna utdelningen.
Soliditeten &r betryggande mot bakgrund av att bolagets och kon-
cernens verksamhet fortsatt bedrivs med [6nsamhet. Likviditeten
ibolaget och koncernen bedéms kunna uppratthéllas péa en lika-
ledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen ej
hindrar bolaget, och 6vriga i koncernen ingdende bolag, fran att
fullgdra sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgdra
erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan d&rmed
forsvaras med hansyn till vad som anfors i aktiebolagslagen
(2005:551) 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).
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Risker och riskhantering

Férmagan att identifiera, utvardera, hantera och félja upp risker spelar en central roll

iledningen av Serneke. M

sattningen ar att implementera koncernens strategi med

en genomtankt och valbalanserad riskniva. Framtida handelser kan paverka affars-
verksamheten positivt och ge mojlighet att skapa Okat varde, eller negativt genom
risker, vilka kan ha en negativ inverkan pa Sernekes verksamhet och resultat.

| Sernekes verksamhet finns flera olika typer av risker, s&val
operationella som finansiella. De operationella riskerna ar kopp-
lade till den dagliga verksamheten och kan galla anbud eller pro-
jektutveckling, bedémning av projektens vinstutveckling, risker
kopplade till produktion eller prisutveckling. Operationella risker
hanteras av den interna verksamhetsstyrning som har utvecklats
inom koncernen. Varje affarsomrade hanterar sina risker utifran
verksamhetsstyrningen och av utvecklade rutiner och processer.
Sernekes finansiella risker sasom rante-, likviditet-, finansiering-,
och kreditrisker hanteras centralt i syfte att minimera och kon-
trollera riskexponeringen.

Det ar styrelsens ansvar att sdkerstalla att korrekt information
ges till bolagets intressenter, att bolaget foljer lagar och regler
samt att bolaget tar fram och implementerar interna policyer och
etiska riktlinjer. En riskanalys fér koncernen genomfors arligen
isamband med att styrelsen beslutar om uppdateringar av kon-
cernens riskpolicy. VD och ledning ansvarar for efterlevnad av
policyer. Efterlevnaden av policyer aterrapporteras till styrelsen en
gangimanaden.

Risk

Beskrivning avrisken

Hantering

OMVARLDSRISKER

Ekonomisk tillvaxt

Demografi

Konkurrenssituation

Entreprenad- och fastighetsbranschen pdverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sésom allman konjunkturutveckling, tillvaxt,
sysselsattning och prisutveckling for nya bostader och lokaler, férand-
ringar i infrastruktur, inflation och réntenivaer. Om en eller flera av dessa
faktorer skulle utvecklas negativt skulle det kunna ha en vasentlig
negativ effekt pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiell stallning.

Befolkningstillvaxt och migrationsstrommar paverkar efterfragan pa
bostader. Serneke strévar efter att vara verksamt i regioner som har en
uthallig befolkningstillvaxt, exempelvis storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmé. Trots detta finns en risk att férdndrade ménster
avseende befolkningstillvaxt och migrationsstrommar paverkar forut-
sattningarna for Sernekes verksamhet, vilket skulle kunna ha en negativ
effekt pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Serneke verkar i en bransch som &r utsatt for konkurrens. Sernekes
framtida konkurrensmajligheter &r bland annat beroende av Sernekes
formaga att forutse framtida forandringar och snabbt reagera pa
befintliga och framtida marknadsbehov. Serneke kan tvingas gora kost-
nadskravande investeringar, omstruktureringar eller prissankningar for
att anpassa sigtill en ny konkurrenssituation, vilket skulle kunna ha en
negativ effekt pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Serneke bevakar den makroekonomiska utveck-
lingen noggrant och fokuserar kontinuerligt pa
effektiviseringsarbete och kostnadskontroll.

Serneke foljer den demografiska utvecklingen
noggrant och stravar efter att vara verksamt i
regioner som har en uthallig befolkningstillvéxt.

Serneke fokuserar pa att sarskilja erbjudandet
genom att vara mer innovativa, tdnka nytt och
annorlunda samt jobba smartare och mer kost-
nadseffektivt.
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Risk

Beskrivningavrisken

Hantering

Politiskarisker

OPERATIVA RISKER

Riskerrelaterade
till produktionen

Prisutveckling
under projektets
produktionstid

Férorenings-,arbets-
miljé- och miljérisker

Riskerrelateradetill
utveckling av projekt
och fastigheter

Politiska beslut, sdsom &ndrade skatteregler, villkor fér upplatelse-
former, &ndrade regler for bostadsbyggande, investeringariinfra-
struktur och kommunal planering, kan férandra forutsattningarna for
marknaden och darmed for Sernekes verksamhet. Mer specifikt kan
namnas eventuella férandringar av regelverket kring ranteavdrag,
amorteringskrav och ett eventuellt skuldkvotstak for privatpersoner,
vilka alla kan férandra forutsattningarna for marknaden och darmed
for Sernekes verksamhet.

| enskilda projekt finns det en risk att politiska beslut, och férand-
ringar av tidigare politiska beslut (till exempel att en tidigare beslutad
infrastruktursatsning skjuts pa framtiden), gor att forutsattningarna
for projektet forsamras, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Den viktigaste operativa riskbegransningen i en entreprenadverksamhet
sker normalt i anbudsforfarandet. Anbud som inte &r tillr&ckligt genom-
arbetade, eller som bygger pa felaktiga kalkyler, kan leda till savél for-
samrat resultat, férsdmrad intern kontroll, som 6kade kostnader. Risken
att planarbetet forsenas, detaljplaner inte godkanns eller att bygglov
och andrattillstand erforderliga for nybyggnation eller renovering inte
erhélls eller férsenas.

Risken att fastighetsmarknaden utvecklas negativt under pagaende
projekt, vilket kan gora fastigheter svarsélda.

Sernekes bygg- och anldggningsverksamhet har en miljépaverkan for
vilken Serneke ansvarar. | samband med forvérv av fastigheter inom
ramen for projektutvecklingsverksamheten finns dven enrisk att en
forvarvad fastighet sedan tidigare ar férorenad. Beroende p& omfatt-
ningen av en eventuell fororening kan denna ha en negativ inverkan pa
Sernekes varumérke, verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
Sernekes verksamhet innefattar &ven risker relaterade till arbetsmiljén.
Olyckor eller allvarliga tillbud kan aktualisera skadestandsansvar och
negativ publicitet, vilket kan fa en negativ effekt pa Sernekes varu-
mérke, verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Utveckling av projekt och fastigheter i egen regi och tillsammans med
samarbetspartners saval inom bostdder som kommersiella fastigheter,
innebér forutom en entreprenadrisk (i forekommande fall) ocksa en
utvecklings-, forséljnings- och vérderisk. Om dessa risker materialiseras
kan det leda till 6kad kapitalbindning men &ven forluster.

FINANSIELLA RISKER (SE NOT 4 FINANSIELL RISKHANTERING)

Rénterisk

60

Sernekes verksamhet finansieras, forutom av eget kapital, genom
upplaning. Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pé aktuella
marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken
strategi Serneke valjer for rantebindning. Marknadsrantor paverkas
framst avden forvantade inflationstakten. De kortare rdntorna paver-
kas framst av Riksbankens styrranta, vilken utgor ett penningpolitiskt
styrinstrument. | tider med stigande inflationsférvantningar kan rénte-
nivan véantas oka, vilket skulle kunna ha en negativ effekt p& Sernekes
resultat och kassafldde.

Sernekes verksamheter ar diversifierade inom
flera olika discipliner som till exempel bade
bostader och kommersiella projekt och genom
olika upplatelseformer.

Innan anbud l&mnas sékras alltid resurser for att
hantera projekten. I ldamnade anbud sékerstalls
alltid att identifierade risker & hanterbara och
kalkylerbara. Serneke har de senaste aren skaffat
sig erfarenheter fran stora och komplexa projekt
samt anstallt senior kompetens inom riskanalys,
kalkyl och projektledning.

Efterstravar alltid forsaljning fore eller i anslut-
ning till produktionsstart. Inarbetad process med
tydlig analysmodell och beslutsstruktur som
beaktar avsattningsmaojligheternainnan en
investering sker.

Atgarder relaterade till férorenings-, arbetsmiljo-
och miljérisker hanteras normalt som en del av
denI6pande verksamheten.

Serneke har kompetenta medarbetare som stods
av l6pande vidareutbildning och den senaste
erfarenheten fran branschen. En viktig del &r
koncernens egna samlade erfarenheter fran
liknande projekt och de I8sningar som utvecklats
for speciella situationer.

Finanspolicyn reglerar hanteringen av Sernekes
ranterisk. Rd&dande rantelage bevakas Iépande.
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Risk

Beskrivningavrisken

Hantering

Likviditetsrisk

Refinansieringsrisk

Riskavseende
atagandenilaneavtal
ochobligationslan

Kreditrisk och
motpartsrisk

Riskvid férséljningarav
fastigheteroch bygg-
ratter

Risk vid
vinstavrakning

Tvister

Sernekes betalningsataganden bestar huvudsakligen av kostnader for
material och underleverantdérer samt personalkostnader. Om Serneke
inte skulle ha tillracklig likviditet for att kunna uppfylla sina betalnings-
ataganden skulle det kunna ha en negativ effekt pa Sernekes verksam-
het, finansiella stallning och resultat.

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas
eller férnyas vid utgangen av dess 16ptid, eller endast kan erhallas eller
fornyas till kraftigt 6kade kostnader. Bolaget finansierar huvudsakligen
sin verksamhet genom eget kapital, upplaning och Bolagets egna kassa-
floden. Det finns risk att ytterligare kapital inte kommer att kunna
erhallas, eller endast kan erhallas till villkor som ar oférmanliga for
Serneke. Aven om Koncernen fér narvarande har tillgang till 1angsiktig
finansiering, kan Serneke i framtiden komma att bryta mot sina finan-
siella kovenanter och andra forpliktelser i kredit och l&neavtal pa grund
av det allmanna ekonomiska klimatet eller stérningar pa kapital- och
kreditmarknaderna. Om bolaget misslyckas med att erhalla nddvandigt
kapital i framtiden kan det ha en negativ inverkan pa bolagets verk-
samhet, finansiella stallning och resultat. Om bolaget misslyckas med
att refinansiera sina laneavtal eller bara kan erhalla refinansiering av
sina laneavtal till avsevart hogre kostnader skulle det kunna ha en
vasentlig negativinverkan pa bolagets verksamhet, finansiella stalining
ochresultat.

Sernekes upplaning fran kreditinstitut och det emitterade
obligationslanet innehaller ataganden. Om nagot bolagi koncernen
skulle bryta mot nagot eller nagra av de ataganden som finns i ett lane-
avtal eller i obligationsvillkoren kan det leda till att 1&net ségs upp, och
&ven att andra laneavtal ségs upp till foljd av s& kallade cross default-
bestdmmelser. En sddan uppsagning skulle kunna fa en negativ effekt
p& Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Osakerhet i var omvarld och pa de finansiella marknaderna kan innebéra
att kunder, leverantérer och underentreprendrer kan fa svarigheter
med sin finansiering. Vidare kan detta innebéra en senareldggning av
planerade investeringar samt en svarighet att uppfylla redan ingangna
4taganden. Serneke kan drabbas av kreditforluster som har en negativ
effekt pa Sernekes verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Vid forsaljning av fastigheter och byggratter kan olika beddmningar och
uppskattningar av sannolikheter for olika faktorer, som t ex detaljplane-
andringar och kvarstaende ataganden, ge en mycket vasentlig paverkan
pa koncernens resultat och stéllning. Kvarvarande ataganden kan vidare
vara svara att identifiera till sin art och omfattning. En forsaljning kan
vara villkorad av att en kommande detaljplan gar igenom. Skulle detalj-
planen inte ga igenom, som koncernen bedémt som mycket sannolikt
att den gor, sa kan det fa en vasentlig paverkan pa resultat och stalining.

Resultatet vid entreprenader avraknas i takt med fardigstéllandet, innan
slutligt resultat &r faststallt. Felaktig berakning kan leda till missvisande
redovisning och/eller att strategiska beslut tas pa felaktiga underlag.

Serneke &rverksamt i en bransch dér tvister med saval bestéllare som
underleverantdrer forekommer. Stérre och komplicerade tvister kan
vara kostsamma, tids- och resurskrdvande och kan komma att stéra den
normala verksamheten, vilket kan ha en negativ inverkan pé Sernekes
varumarke, verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Koncernen bevakar Iépande sin likviditet med
manatlig rapportering till styrelse och ledning.
Likviditetsplaneringen sker Idpande med fokus
pa det kortsiktiga saval som langsiktiga behovet.

Koncernens externa finansieringsbehov bevakas
|6pande av ledning och styrelse. Koncernens
finansverksamhet &r centralt organiserad vilket
ger god dverblick 6ver dess finansiella positioner.

Koncernen uppfyllande av l&nevillkor och kove-
nanter bevakas I6pande av styrelse och ledning.

Koncernens finanspolicy reglerar hantering av
kreditrisker och motpartsrisker. Kreditbeddm-
ning av varje ny kund gors regelmassigt. Den
finansiella situationen for befintliga kunder och
leverantdrer f6ljs I6pande for att pa ett tidigt
stadium identifiera varningssignaler.

Vid samtliga vasentliga forsaljningstransaktioner
gOr ansvariga pa affarsomradet tillsammans med
CFO en beddmning av kvarstaende ataganden
samt andra osdkerheter. Dessa beddmningar
uppdateras Idpande.

Entreprenadprojekten féljs upp manadsvis av
ledningen. Genom tydliga processer for projekt-
styrning och I6pande uppféljning av produk-
tionskalkyler, utfort arbete och slutkostnads-
prognoser sakerstélls att redovisningen ar
rattvisande och de strategiska besluten fattas pa
ratt grunder.

Tvister bevakas I6pande och f6ljs upp manadsvis
av ledningen. Genom ett decentraliserat resultat-
ansvar och ledarskap skapas en kundfokuserad
organisation som arbetar néra bestallare och
underleverantor for att minimera risken for
tvister.
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning

God bolagsstyrning handlar om att sakerstélla att bolag skots pa ett for
aktiedgarna sa effektivt satt som majligt. Det dvergripande mélet &r att
Oka vardet for aktiedgarna och pa sa satt mota de krav dgarna har pa

investerat kapital.

De centrala externa och interna styrinstrumenten for Serneke
arden svenska aktiebolagslagen, Nasdag Stockholms regelverk
fér emittenter, Svensk kod for bolagsstyrning (Koden), den av
stamman faststallda bolagsordningen, styrelsens arbetsordning,
instruktioner for styrelsens utskott, VD-instruktionen inklusive
instruktion for ekonomisk rapportering samt policyer som fast-
stalls av styrelsen. Sernekes styrelse ar ansvarig for Bolagets

SERNEKES STYRNINGSSTRUKTUR

organisation och forvaltningen av Bolagets angelagenheter.

VD ansvarar for att den I6pande férvaltningen av Bolaget sker
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar. Vidare sammanstaller
VD, i dialog med styrelsens ordférande, dagordning for styrelse-
motena och ansvarar i 6vrigt for att ta fram informations- och
beslutsunderlag till styrelsen.

Aktieagare

2 3 4
Valberedning PAN Bolagsstamma PN Revisor
5
Styrelse
6 7

Revisionsutskott

Ersattningsutskott

VD, Serneke

<~ Internkontroll

Ledningsgrupp
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BOLAGSSTYRNING

1. AKTIEAGARE

Serneke-koncernen bestar av 82 bolag*. Moderbolag i kancernen
ar det svenska publika aktiebolaget Serneke Group AB, vars
B-aktier ar noterade p& Nasdag Stockholm i Midcap-segmentet
sedan den 24 november 2016.

Aktiekapitalet i Serneke representeras av A- och B-aktier. Varje
A-aktie berattigar till en rost och varje B-aktie beréattigar till en
tiondels (0,1) rost. Samtliga aktier medfor samma rétt till andel av
bolagets tillgdngar och vinst. Per den 31 december 2017 uppgick
antalet aktieagare till 5 396.

Den stOrsta dgaren ar Ola Serneke Invest AB med en dgarandel
om 26,0 procent. Den nast storsta dgaren, Lommen Holding,
ager 17,2 procent. De storre huvudaktiedgarna i Serneke utévar
en aktiv agarroll. Styrelse och koncernledning kontrollerar sam-
manlagt 73,9 procent av rosterna respektive 49,9 procent av
kapitalet i bolaget. Bolagsordningen innehéller inget forbehall om
rostrattsbegransning.

Det fanns per den 31 december 2017 inga utestdende bemyn-
diganden fran bolagsstamman till styrelsen om att ge ut nya
aktier eller férvarva egna aktier.

For ytterligare information om agarstruktur, handel och kurs-
utveckling, se sidorna 54-55i arsredovisningen.

2.VALBEREDNING

Reglerna for sammansattningen av Sernekes valberedning beslu-
tades vid arsstdmman 2017. Enligt dessa ska valberedningen
bestd av de fyra rostméassigt storsta aktiedgarna i bolaget, vilka
sedan ager ratt att utse en ledamot vardera till valberedningen.
Om nagon av de fyra réstmassigt stdrsta aktiedgarna avstar fran
sin ratt att utse ledamot till valberedningen ska nédsta aktiedgare
i storleksordning beredas tillfalle att utse en ledamot. Dessa fyra
ledamoter ska tillsammans med styrelsens ordférande utgéra
Sernekes valberedning.

De till rostetalet storsta aktiedgarna ska faststallas pa grund-
val av en av Euroclear Sweden AB tillhandahéllen férteckning dver
registrerade aktiedgare per den sista bankdagen i september.

Valberedningen ldamnar forslag till &rsstdmman om forslag till
ordftrande vid &rsstdmman, antal stammovalda styrelseleda-
moter, ordférande och dvriga stdmmovalda ledaméter i styrelsen,
arvode och annan ersattning till var och en av de stdmmovalda
styrelseledamdterna och till ledaméter av styrelsens utskott.
Valberedningen lamnar vidare forslag till val av revisorer, arvode
till revisorerna, principer for valberedningens tillsattning samt
instruktion for valberedningen.

Valberedningens arbete infér arsstdmman 2018
Valberedningens sammansattning offentliggjordes den 31 okto-
ber 2017. Infér &rsstdmman 2018 bestar valberedningen av
foéljande ledaméter:

- Carl Sandberg (ordférande i valberedningen), utsedd av Ola
Serneke Invest AB och representerade 55,1 procent av rdsterna
den 31 oktober 2017, respektive 55,2 procent den 31 decem-
ber 2017,

- Ludwig Mattsson, utsedd av Lommen Holding AB och represen-
terade 12,4 procent av rosterna den 31 oktober 2017, respek-
tive 12,4 procent den 31 december 2017,

- Christer Larsson, utsedd av Christer Larsson i Trollhattan AB
och representerade 6,0 procent av rosterna den 31 oktober
2017, respektive 6,0 procent den 31 december 2017.

- Sofia Astenius, utsedd av Ledge Ing AB och representerade
5,2 procent av rosterna den 31 oktober 2017, respektive
5,2 procent den 31 december 2017,

- Kent Sander, ordférande i Serneke Group AB.

Valberedningen har infoér arsstdmman 2018 haft 10 protokoll-
férda sammantraden samt &ven kommunicerat med varandra via
telefon och e-post. Valberedningens forslag ar tillgangligt pa
koncernens webbplats, www.serneke.group.

Valberedningen har for sitt arbete tagit del avden interna
utvardering av styrelsens arbete som utférts, tagit del av styrelse-
ordférandens redogorelse for styrelsearbetet och bolagets stra-
tegi, samt intervjuat enskilda styrelseledamoter. Valberedningen
bedomer att de foreslagna ledamdterna sammantaget har den
bredd och kompetens som krévs.

Valberedningen har vid utarbetandet av sitt forslag till styrelse
tilldmpat punkt 4.1 i Koden som mangfaldspolicy varmed val-
beredningen beaktat att styrelsen, med hansyn till Bolagets
verksamhet, utvecklingsskede och forhallanden i évrigt, ska ha
en andamalsenlig sammansattning praglad av mangsidighet
ochbredd avseende de bolagsstammovalda ledamdternas
kompetens, erfarenhet och bakgrund.

Med beaktande av ovanstéende har valberedningen fatt ett
bra underlag for att bedéma om styrelsens sammansattning ar
tillfredsstéllande, om behovet av kompetens, bredd och erfarenhet
i styrelsen ar tillgodosett samt att lamna forslag om val av revisor.

Aktiedgare har haft majlighet att lamna forslag och synpunkter
avseende valberedningens arbete infor arsstdmman 2018.

*Inklusive intresseftretag och joint ventures
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3.BOLAGSSTAMMA

Aktiedgares ratt att besluta i Sernekes angeldgenheter utévas
genom det hdgsta beslutande organet &rsstamma eller extra
bolagsstdmma. Stamman beslutar till exempel om &ndringar i
bolagsordning, styrelse- och revisorsval, faststallelse av resultat-
och balansrékning, ansvarsfrihet for styrelse och verkstéllande
direktdr, disposition av vinst eller forlust, principer for tillsattande
av valberedning samt riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare.

Enligt Serneke Group AB:s bolagsordning ska kallelse till bolags-
stdmma ske genom annonsering i post- och inrikes tidningar och
pa bolagets webbplats. Att kallelse skett ska samtidigt annon-
seras i Dagens industri.

Ratt att deltaibolagsstamma

For att f& delta i bolagsstdmma ska aktiedgare anméla sig till
Serneke senast den dag som anges i kallelsen till stdmman.
Denna dag far ej vara séndag, annan allmén helgdag, |6rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och ej infalla tidigare
an femte vardagen fére stdmman. Aktiedgare som 6nskar f&

ett drende behandlat pa bolagsstdmman maste framstélla en
skriftlig begaran till bolagets styrelse. En s&dan begéran ska i
normala fall vara styrelsen tillhanda senast sju veckor fére
bolagsstdamman.

Arsstamma 2017

Arsstamma 2017 hélls den 3 maj 2017 pa bolagets huvudkontor
i Goteborg. Sammanlagt var 56,7 procent av totalt antal aktier
respektive 78,0 procent av totalt antal rOster narvarande. Raken-
skaperna for 2016 faststalldes och styrelseledam6terna och

VD beviljades ansvarsfrihet. Beslut togs ocksa om val av styrelse-
ledamaoter, styrelseordférande och revisorer samt arvode till
styrelse och revisorer. Stémman beslutade aven, i enlighet med
styrelsens forslag, om justering av bolagsordningen samt anta-
gande av langsiktigt incitamentsprogram i form av personal-
konvertibler for anstallda i Serneke-koncernen.

Arsstamma 2018

Arsstamma 2018 kommer att hallas torsdagen den 3 maj 2018
i bolagets lokaler pa Kvarnbergsgatan 2 i Goteborg. Aktiedgare
som 6nskat delta i arsstamman ska dels vara registrerad som
aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken tors-
dagen den 26 april 2018, dels senast samma datum ha anmalt
sitt deltagande i stamman till Bolaget.

4.REVISOR

Sernekes revisorer granskar arsbokslut och arsredovisning samt
bolagets I6pande verksamhet och rutiner for att sedan uttala sig
om redovisningen samt styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning. Revisorerna ska efter varje rakenskapsar lamna en
revisionsberattelse till &rsstdmman. Bolagets revisorer rappor-
terar till styrelsen varje &r personligen sina iakttagelser fran
granskningen och sina beddmningar av bolagets interna kontroll.

Enligt bolagsordningen ska arsstdmman utse minst en och
hogst tva revisorer eller ett eller tva auktoriserade revisionsbolag.
Vid &rsstdmman 2017 valdes det auktoriserade revisionsbolaget
Deloitte AB till bolagets revisor med auktoriserade revisorn
Harald Jagner som huvudansvarig revisor for tiden intill slutet av
nasta arsstamma. Harald Jagner &r medlem i FAR. Arsstamman
beslutade vidare att ersattning till revisorn ska utga enligt god-
kand rakning. Foér information om erséattning till revisor, se not 8.

Revisorerna har under aret deltagit vid tre méten med styrel-
sens revisionsutskott samt haft ett enskilt méte med styrelsen.

5.STYRELSEN

Styrelsen ar efter bolagsstdmman Sernekes hégsta beslutande
organ. Det ar styrelsen som ska svara for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angelagenheter till exempel genom
att faststalla mél och strategi, sdkerstélla rutiner och system
foruppfoljning av de fastslagna mélen, fortlépande beddma
Sernekes ekonomiska situation samt utvardera den operativa
ledningen. Det &r vidare styrelsens ansvar att sakerstalla att
korrekt information ges till bolagets intressenter, att bolaget
foljer lagar och regler samt att bolaget tar fram och implemen-
terar interna policyer och etiska riktlinjer. Styrelsen utser dven
Sernekes verkstallande direktdr och faststaller I6n och annan
ersattning till denne utifran de riktlinjer som stdmman antagit.

Styrelsens sammanséttning

Styrelsens bolagsstdmmovalda ledaméter valjs arligen av ars-
stdmman for tiden intill dess nésta arsstdmma hallits. Styrelsen
ska enligt bolagsordningen besté av lagst tre och hogst nio
bolagsstdmmovalda ordinarie ledamoter utan suppleanter.
Styrelsens medlemmar presenteras nédrmare pé sid 69.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordftrande har till uppgift att tillse att styrelsens
arbete bedrivs effektivt och att styrelsen fullgér sina &ligganden.
Ordftranden ska sérskilt organisera och leda styrelsens arbete
for att skapa basta mojliga forutsattningar for styrelsens arbete.

Det &r ordférandens uppgift att tillse att ny styrelseledamot
genomgar erforderlig introduktionsutbildning samt den utbild-
ning i Gvrigt som styrelseordféranden och ledamoten gemen-
samt finner [&mplig, tillse att styrelsen fortldpande uppdaterar
och férdjupar sina kunskaper om bolaget, tillse att styrelsen
erhéller tillfredsstéllande information och beslutsunderlag for
sitt arbete, faststalla forslag till dagordning for styrelsens sam-
mantraden efter samr&d med verkstéllande direktéren, kontrol-
lera att styrelsens beslut verkstalls samt tillse att styrelsens
arbete &rligen utvarderas.

Styrelseordféranden ansvarar for kontakter med dgarna i dgar-
fragor och for att férmedla synpunkter fran &garna till styrelsen.
Ordftranden deltar inte i det operativa arbetet inom bolaget.
Han ingérinte heller i koncernledningen.

64



BOLAGSSTYRNING

Styrelsearbetet

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som ses éver &rligen
och faststalls pa det konstituerande styrelsemétet. Arbetsord-
ningen reglerar bland annat styrelsens arbetsformer, arbets-
uppgifter, beslutsordning inom bolaget, styrelsens mdtesordning,
ordfbrandens arbetsuppgifter samt en [&mplig arbetsférdelning
mellan styrelsen och verkstallande direktéren. Instruktion avse-
ende ekonomisk rapportering och instruktion till verkstallande
direktor faststalls ocksa i samband med det konstituerande
styrelsemotet.

Styrelsens arbete bedrivs ocksa utifran en &rlig sammantrades-
plan, som tillgodoser styrelsens behov av information. Samman-
tradesplanen ska utformas sé att sammantraden sammanfaller
med framstéliningen av kvartalsrapporter, bokslut samt boksluts-
kommuniké. De pa styrelsen ankommande kontrollfragorna
handhas av styrelsen i dess helhet. Styrelseordféranden och
verkstallande direktdren har vid sidan av styrelsemdtena en
|6pande dialog kring férvaltningen av Serneke.

Styrelsen sammantréader efter en i forvég beslutad samman-
tradesplan och ska mellan varje &rsstdmma hélla minst fem
ordinarie styrelsemoten. Utdver dessa méten kan extra méten
arrangeras for behandling av fragor som inte kan hanskjutas till
nagot av de ordinarie métena. Under rakenskapsaret 2017 har
styrelsen hallit tio méten, vilka samtliga protokollforts.

Utvardering av styrelsen

Utvardering av styrelsen sker inom ramen for valberedningens
arbete. Styrelsen gér ocksa en gang per &r en utvardering av sitt
arbete inklusive arsplanering.

Styrelsens utvardering av sitt arbete har genomférts med
bitrade av extern konsult, genom enkat samt enskilda intervjuer
av styrelsens ledamdter och VD. Resultatet av intervjuerna
harsedan sammanstallts av konsulten och tillstallts styrelsen.
Valberedningen har ocksé tagit del av utvarderingsrapporten.

Av styrelsens utvardering framgick att styrelsearbetet har
fungerat mycket bra och att synpunkter fran utvarderingen
avseende 2017 har beaktats, men att det finns utrymme for
vissa ytterligare forbattringar. Utvarderingen visade vidare att
styrelsen &r en vdlkomponerad grupp med stort engagemang
samt att ledamdterna tillfér bred kompetens och har I&ng erfaren-
het fr&n olika omréden som &r relevanta for Sernekes verksamhet.

Ersattningtill styrelsen

Arsstdmman 2017 beslutade att arvode till styrelsen skulle utga
med totalt 1 625 000 kronor, varav 750 000 kronor till styrelsens
ordférande, 200 000 kronor till varje ledamot som inte ar anstalld
i bolaget samt 75 000 kronor till ordférande i revisionsutskottet.

STYRELSENS UTSKOTT

Sernekes styrelse har tva ordinarie utskott: revisionsutskottet
samt ersattningsutskottet. Arbetet som bedrivs i utskotten
rapporteras lépande till styrelsen. Utskotten ska ses som arbets-
utskott till styrelsen och Overtar inte det ansvar som aligger
styrelsen som helhet.

6.REVISIONSUTSKOTT

Styrelsen, exklusive verkstallande direktéren, utgér revisions-
utskott med Kristina Willgard som ordférande. Revisionsutskottets
huvudsakliga uppgift ar att Gvervaka Sernekes finansiella rappor-
tering, dvervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll, intern-
revision och riskhantering med avseende pa den finansiella
rapporteringen samt lamna rekommendationer och férslag for
att sékerstalla rapporteringens tillforlitlighet. Revisionsutskottet
ska, i samverkan med Sernekes revisor, sakerstalla revisions-
planering, uppféljning samt revisionsstatus infor arsredovisning
och koncernredovisning samt om slutsatsernai Revisorsndmndens
kvalitetskontroll.

Daruttver ska revisionsutskottet 6vervaka revisorns opartisk-
het och sjélvstédndighet och sérskilt, i férekommande fall, férhands-
godkénna nar revisorn tillhandahaller bolaget andra tjanster éan
revisionstjanster.

Revisionsutskottet utvarderar &ven revisionsinsatsen och
informerar infér revisorsval bolagets valberedning om resultatet
av utvarderingen samt bitrdder valberedningen vid framtagande
av forslag till val av revisorer och arvodering av revisionsinsatsen.

Styrelsen anser att kravet pa att minst en ledamot ska vara
oberoende och ha redovisnings- eller revisionskompetens &r
uppfyllt.

Revisionsutskottet har haft fyra protokollférda sammantraden
under 2017. | dessa moten har bland annat revisorns granskning
av bolagets finansiella rapportering och bolagets interna kontroller
avrapporterats och diskuterats.

7. Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet bestar av Kent Sander (ordférande), Mari
Broman och Ludwig Mattsson. Verkstéllande direktoren &r fore-
dragande i fragor som inte berér verkstallande direktérens villkor.

Ersattningsutskottet har till uppgift att granska och ge styrelsen
rekommendationer angaende principerna fér villkor och erséatt-
ning till bolagets ledande befattningshavare.

Ersattningsutskottet ska arligen utvardera verkstéllande
direkttrens arbete. Frdgor som ror verkstallande direktorens
anstallningsvillkor, ersattning och férmaner bereds av ersatt-
ningsutskottet och beslutas av styrelsen.

Enviktig del av ersattningsutskottet uppgifter ar att séker-
stalla att ratt kompetens finns p& koncernens nyckelpositioner.
Utskottet gor &rligen en genomgéng och utvardering av lednings-
organisationen utifran specifika kriterier och kravbild fér framtida
behov. Utvarderingen sker dels i enskilda samtal, dels med VD
som foredragande.

Ersattningsutskottet har haft fyra sammantraden avseende
ersattningar samt ett antal avstamningar via telefon och e-post
under &ret.

8. INTERN KONTROLL

Styrelsens ansvar fér den interna kontrollen regleras i aktie-
bolagslagen, &rsredovisningslagen - som innehéller krav pa att
information om de viktigaste inslagen i Sernekes system for
intern kontroll och riskhantering i samband med den finansiella
rapporteringen varje ar ska ingé i bolagsstyrningsrapporten -
samt Koden.
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Bolaget har uppréttat och efterlever en intern kontrollplan som
antagits av styrelsen. Planen grundar sig pd COSO-ramverkets
struktur och innefattar kontinuerlig kontroll av fem kritiska afférs-
processerinom vilka det sedan for respektive process utfors ett
antal kontroller av vasentliga aktiviteter och héndelser.

Styrelsen ska bland annat se till att Serneke har god intern
kontroll och formaliserade rutiner som sékerstaller att fastlagda
principer for finansiell rapportering och intern kontroll efterlevs
samt att det finns dandamélsenliga system for uppféljning och
kontroll av bolagets verksamhet och de risker som Serneke och
dess verksamhet &r forknippad med.

Deninterna kontrollens évergripande syfte &r att i rimlig grad
sakerstalla att bolagets operativa strategier och mél foljs upp och
att &garnas investering skyddas. Den interna kontrollen ska
vidare sakerstélla att den externa finansiella rapporteringen med
rimlig sakerhet &r tillforlitlig och upprattad i Gverensstdmmelse
med god redovisningssed, att tilldmpliga lagar och férordningar
foljs samt att krav pa noterade bolag efterlevs. Sernekes policyer

STYRELSENS ARBETE UNDER 2017

@ DECEMBER

Styrelsen

- Budget och affarsmal

- Bolagsstyrning

- Uppfoéljning och utvardering
av styrelsens arbete

@ SEPTEMBER/OKTOBER

Styrelsen

« Kvartalsrapport tredje kvartalet

- Strategisk utveckling, utvardering,
strategisk inriktning och mal

Revisionsutskott

« Utvdrdering avintern kontroll
och riskhantering

- Genomgang revisorernas

. . @ APRIL/MAJ
granskning av delarsrapport
- Genomgang policys Styrelsen
« Kvartalsrapport forsta
kvartalet

+ Revisionsplan

® JuLl - Utvardering avincitaments-
program och behov av nya
Styrelsen program att framlaggas pa

- Kvartalsrapport andra kvartalet arsstamma

66

och instruktioner utvarderas arligen. Denna rapport om Sernekes
interna kontroll &r upprattad i enlighet med Svensk kod fér bolags-
styrning och omfattar huvudsakligen foljande komponenter,

Kontrollmiljé
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen. | syfte att skapa och
vidmakthalla en fungerande kantrollmiljd har styrelsen antagit
ett antal policyer och styrdokument som reglerar den finansiella
rapporteringen. Dessa utgdrs huvudsakligen av styrelsens
arbetsordning, VD-instruktion, attestordning samt instruktion
for finansiell rapportering. Styrelsen har ocksé antagit en sarskild
attestordning samt en finanspolicy. Bolaget har dven en ekonomi-
handbok som innehaller principer, riktlinjer och processbeskriv-
ningar fér redovisning och finansiell rapportering.

Denna handbok uppdateras I6pande for att reflektera and-
ringar i lagkrav, noteringskrav och/eller redovisningsstandarder.
I handboken finns &ven en detaljerad tids- och aktivitetsplan for

FEBRUARI/MARS
JAN
Styrelsen
+ Bokslutskommuniké
FEB - Forslag till utdelning
- Forberedelse infor
arsstdmman
- Bolagsstyrningsrapport
- Styrelseutvardering
« Revisionsstatus boksluts-
granskning

MARS

Revisionsutskott

- Revisionsstatus
bokslutsgranskning

« Utvardering revisorer

Ersdttningsutskott

- Utvardering av VD:s arbete
och ledningsgrupp samt
planering for framtida behov

- Overgripande I6ne- och
villkorspolicy for koncernen

- Ersattning till ledande
befattningshavare, inklusive
forslag till riktlinjer for beslut
pa arsstamma

Revisionsutskott
« Revisionsplan

Konstituerande styrelsemdéte

- Styrelsens och utskottens
arbetsordningar, VD-
instruktioner

« Ledam@ter till revisions-
respektive ersattningsutskott
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bolagets boksluts och rapporteringsprocess. Datum for rappor-
teringstillfallen publiceras i koncernens finansiella kalender, till-
ganglig via dess webbplats.

Styrelsen har vidare inrattat ett revisionsutskott som har som
huvudsaklig uppgift att évervaka bolagets finansiella stalining,
att dvervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll, internrevi-
sion och riskhantering, att hélla sig informerad om revisionen av
&rsredovisningen och koncernredovisningen samt att granska och
dvervaka revisorns opartiskhet och sjélvstandighet. Styrelsen far
&ven rapporter fran Sernekes revisor.

Riskbedémning

Styrelsen far ytterligare information om riskhantering, intern
kontroll och finansiell rapportering fran revisorn via revisions-
utskottet eller vid styrelsemdten med revisorn nérvarande.

Sernekes styrelse har i ett sarskilt riskutvarderingsdokument
identifierat och utvérderat de risker som aktualiseras i bolagets
verksamhet samt utvérderat hur riskerna kan hanteras. Inom
styrelsen ansvarar primart revisionsutskottet for att I6pande
utvardera bolagets risksituation varefter styrelsen, tillsammans
med revisor, &ven gor en arlig genomgang av risksituationen.

De vésentliga risker som Serneke identifierat ar felaktigheter i
redovisningen och vardering av pagéende projekt, entreprenader
och intressefdretag, kontroll och dokumentation av IT-risker
samt forlust eller forskingring av tillgangar vid forséljningar av
dotterbolag och fastigheter. Bolaget har etablerade processer
for att forebygga samt upptécka oegentligheter och bedragerier
som vasentligen kan paverka bolagets finansiella stallning.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter begransar identifierade risker och sakerstaller
korrekt och tillforlitlig finansiell rapportering. Styrelsen ansvarar
for den interna kontrollen och uppféljning av bolagsledningen.
Detta sker genom bade interna och externa kontrollaktiviteter
samt genom granskning och uppféljning av bolagets styrdoku-
ment. En viktig del i Sernekes kontrollaktiviteter ar standardise-
rade rapporteringsrutiner samt tydliga och dokumenterade
arbetsordningar och ansvarsfordelningar. Kontrollerna utfors
méanadsvis saval manuellt som automatiskt genom systemstdd,
och sammanstalls i en rapport till CFO som sedan informerar

VD och styrelse om utfallet.

Styrning och uppféljning

Lépande uppféljning av resultatutfall sker pa flera nivéer i kon-
cernen, saval pa bolagsniva som pé koncernniva. Uppféljning
sker mot budget och prognoser. Resultatet analyseras av saval
entreprenadverksamheten som forvaltningsavdelningen som
ekonomiavdelningen.

Avrapportering sker till verkstallande direktor och styrelse.
Enligt styrelsens instruktion till revisionsutskottet ska utskottet
arligen ha minst ett mote dér bolagets revisorer deltar utan
narvaro av anstéllda i Serneke. Revisorerna ska rapportera om

revisionens inriktning och omfattning samt om revisorernas
iakttagelser gjorda vid revisionen och av den interna kontrollen.
Revisionsutskottets sammantraden protokollférs och protokoll
tillhandahalls till styrelsen.

Behov avinternrevision

Effektiviteten vid internrevision &r till stor del beroende av bola-
gets organisationsstruktur och organisationens storlek. Serneke
har en relativt liten organisation dar s&val finans-, ekonomi- som
hyresadministration skdts fran bolagets kontor i Géteborg. Upp-
foljning av resultat- och balansrakning gérs manadsvis av saval
de olika funktionerna inom bolaget som av bolagsledningen samt
styrelse. Sammantaget medfér detta att det inte anses motiverat
att ha en sérskild enhet for internrevision.

Uppfdljning

Efterlevande och effektiviteten i de interna kontrollerna féljs upp
I6pande. Verkstallande direkttren ser till att styrelsen [6pande
erhaller rapportering om utvecklingen av bolagets verksamhet,
déribland utvecklingen av Sernekes resultat och stélining samt
information om viktiga handelser.

9.VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH LEDNING
Verkstéllande direktéren ari sin roll underordnad styrelsen och
har som huvuduppgift att skdta Sernekes |6pande forvaltning
och dagliga verksamheten. Av styrelsens arbetsordning och
instruktionen for verkstéllande direkt6ren framgér vilka fragor
som Sernekes styrelse ska fatta beslut om och vilka beslut som
faller p& den verkstallande direktdren. Verkstallande direktéren
tar &ven fram rapporter och nddvandigt beslutsunderlag infor
styrelsesammantréden och &r féredragande av materialet vid
styrelsesammantraden.

Férutom verkstéllande direktdren har Serneke nio ledande
befattningshavare, se sid 70-71.

Ersattning tillledande befattningshavare

Under 2017 utbetalades totalt 14,3 Mkr i fast ersattning till bola-
gets ledande befattningshavare (koncernledningen). Den totala
utbetalda bruttoersattningen till verkstéllande direktdren och
koncernledningen, inklusive grundldn, pensionsbetalning samt
bil- och sjukférsékringsférman uppgick under 2017 till 18,2 Mkr,
varav 2,7 Mkr utgjorde ersattning till verkstéllande direktéren.

Principer for ersattning till ledande befattningshavare

Vid &rsstdmman den 3 maj 2017 antogs féljande riktlinjer fér
ersattningar och andra anstallningsvillkor till ledande befattnings-
havare. Med ledande befattningshavare férstas i detta samman-
hang verkstéllande direktéren och évriga ledningspersoner i
Serneke-koncernen. Riktlinjerna for ersattning galler &ven for
styrelseledaméter i den omfattning de erhéller ersattning for
tjénster utférda at Serneke-koncernen utanfor styrelseuppdraget.
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Serneke ska tilldmpa ersattningsnivaer och anstallningsvillkor
som erfordras for att kunna rekrytera och behélla ledande
befattningshavare med hég kompetens och kapacitet att na
uppstallda mal, utformade i syfte att framja bolagets l&ngsiktiga
vardeskapande.

Ersattning ska utgd i form av fast 16n, 6vriga formaner samt
pension. Rorlig ersattning ska inte utga. Pensionsférméaner ska
vara avgiftsbestdmda, med individuell pensionsélder, dock inte
ldgre &n 60 ar. Uppsagningstiden ska normalt vara sex manader
fran befattningshavarens sida. Vid uppsagning fran bolagets sida
ska uppsagningstiden och den tid under vilken avgangsvederlag
utgadr sammantaget ej dverstiga tolv ménader. Stdmmovalda
styrelseledamoter ska i sarskilda fall kunna arvoderas for tjanster
inom deras respektive kompetensomrade, som inte utgor styrelse-
arbete. Fér dessa tjanster ska utga ett marknadsmassigt arvode
vilket ska godké&nnas av styrelsen. Styrelsen ska ha ratt att franga
riktlinjerna om det i enskilda fall finns sarskilda skal for det.

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSE OCH LEDNING
Enligt Koden &r styrelsens ordférande Kent Sander samt leda-
moterna Mari Broman, Anders Wennergren och Kristina Willgard
oberoende i férhallande till Serneke, bolagets ledning samt dess
huvudagare. Styrelseledamoten Ludwig Mattson representerar
mer an 10 procent av rdsterna och betraktas som beroende i for-
héllande till stérre aktiedgare. Ola Serneke, verkstéllande direktor
i Serneke Group AB, innehar mer &n 10 procent av résterna och
anses darmed vara beroende i forhéllandet till storre aktiedgare
och bolaget.

Ingen av styrelseledamdterna eller medlemmarna av koncern-
ledningen har nagon familjerelation med n&gon annan styrelse-
ledamot eller medlem av koncernledningen inom Serneke.

Det foreligger inte heller ndgra intressekonflikter, genom vilka
styrelseledaméters eller medlemmarna av koncernledningens
privata intressen skulle sta i strid med bolagets intressen. Styrelse-
ledamoten Ludwig Mattsson har ett innehavi Lommen Holding AB
om 16 procent av aktierna. Lommen Holding AB ager dels Adapta-
koncernen, som kper entreprenadtjanster fran Serneke, och har
darutdver ett innehav om 10 procent av aktierna i Anglagarden
Holding AB, ett bolag i vilket Serneke innehar 40 procent av.

Narstadendetransaktioner

Nérstdendetransaktionerinom Sernekekoncernen hanfors i
normalfallet till entreprenaduppdrag, finansiering och inkdp av
konsulttjanster. Syftet ar framst att skapa fler affarer framférallt
i form av byggprojekt.

Transaktioner med Adapta anses utgtra narstdendetransaktio-
ner d& huvudéagare, Ludwig Mattsson, ar styrelseledamot i Serneke
Group AB. Transaktionerna utgors framst av entreprenaduppdrag
och hyra av Sernekes huvudkontor. Transaktioner med Ola Serneke
Invest AB anses utgtra narstdendetransaktioner da Ola Serneke ar
huvudagare, VD och styrelseledamot i Serneke Group AB. Transak-
tionerna utgors framst av entreprenaduppdrag. Transaktioner med
Glimstedt anses utg6ra narstdendetransaktioner d& en av huvud-

agarna, Anders Wennergren, ar styrelseledamot i Serneke Group
AB. Transaktionerna utgors framst av konsultkostnader,

| samband med noteringen av Sernekes aktier i november 2016
atog sig Ola Serneke Invest AB, med vissa forbehall, att inte sélja
sina respektive innehav under viss tid frdn det att handeln pa
Nasdaq Stockholm har inletts. Denna s& kallade lock up-period ar
720 dagar for Ola Serneke Invest AB.

Inget bolag i koncernen har ingétt avtal som ger styrelseleda-
moter eller medlemmar i ledningsgruppen réatt till formaner efter
det att respektive uppdrag har avslutats.

REGELVERK

Externaregler

Som svenskt publikt aktiebolag med vardepapper noterade pa
Nasdaq Stockholm &r Serneke bland annat skyldigt att folja den
svenska aktiebolagslagen, Nasdaqg Stockholms regelverk fér
emittenter och Koden.

Avvikelser fran Koden, borsregler eller god sed pa
aktiemarknaden

Bolaget har inte avvikit fran Koden eller bdrsregler. Vidare har
Bolaget heller inte varit foremal for beslut i Nasdag Stockholms
Disciplinnamnd eller beslut om évertradelser av god sed pé aktie-
marknaden i Aktiemarknadsndmnden.

Internaregler

Serneke har en rad interna regelverk som tillsammans med de
externa reglerna utgdr ramarna for verksamheten. De centrala
regelverken omfattar bolagsordningen, arbetsordningen for
styrelsen och respektive utskott, VD-instruktion inklusive
instruktion fér ekonomisk rapportering, instruktion for j&vs-
hantering samt delegationsordning.

Bolagets interna regler med avseende pé etik och héllbarhet ar
samlade i héllbarhetspolicyn och policyn for afféarsetik. Kopplat
till hallbarhetspolicyn och policyn for affarsetik finns riktlinjer
som beskriver praktisk tilldmpning i den dagliga verksamheten.
Darutotver finns foljande grundldggande policyer, bland annat
finanspolicy, policy for riskhantering, insiderpolicy samt kommu-
nikationspolicy.

Alla medarbetare har ett ansvar for att Bolaget foljer externa
och interna regler. Medarbetare uppmuntras att anmala miss-
forhallanden i Bolagets verksamhet. S&dan anmalan kan goras till
narmsta chef, skyddsombud eller till HR-avdelning.
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Styrelse

ANDERS KRISTINA
KENT SANDER MARI BROMAN LUDWIG MATTSSON OLA SERNEKE WENNERGREN WILLGARD
Fédd 1953 1951 1983 1971 1956 1965
Nationalitet Svensk Svensk Svensk Svensk Svensk Svensk
Befattning Styrelseledamot och Styrelseledamot sedan  Styrelseledamot sedan Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot sedan
styrelseordférande 2015. Ledamot i 2012. Ledamotiersdtt-  sedan 2004 och sedan 2012. 2015. Ordférande i
sedan 2017. Ord- ersattningsutskottet. ningsutskottet. VD sedan 2008. revisionsutskottet.
férandei ersattnings-
utskottet.
Utbildning Civilekonom, Stockholm  Fil. pol. mag, Géteborgs  Civilekonom, Handels- Civilingenjér, Chalmers  Jurkand, Lunds Civilekonom, Lunds
universitet. universitet, 1974. hdgskolan Stockholm. 1998. universitet, 1982. Universitet, 1989.
Erfarenhet Mer &an 30 arserfaren-  Vice VD, Riksbyggen, VD Gavia-koncernen, VD och koncernchef Advokat och deldgare CEO Addlife AB, CFO
het fran ledande styrelseordférande och uppdraginom Gavia- Serneke Group AB. vid Glimstedts Advokat- ~ Addtech AB (publ), eko-
befattningariinterna-  ledamot i flera fastig- koncernen samt uppdrag  Grundare av Serneke byra sedan 1990. nomichef i Ericsson AB,
tionella telekom- och hetsbolag och bransch- inom Lommen- Group AB. CFO och HR Netwise,
hégteknologiska it- organ. koncernen. CFO Frontec (nu
foretag. Kent Sander Acando AB), Business
har varit VD for True- controller Spendrups
Position, haft befatt- och revisor Arthur
ningen som Executive Andersen.
VP Sales pa Ericssoni
USA och styrelseord-
forande for Transmode.
Andrauppdrag  Styrelseordférande fér ~ Styrelseordférandei Styrelseordforandei StyrelseledamotiAng-  StyrelseledamotiFast-  Styrelseordférandei
Tobii AB, OnePhone Marginalen Bank AB, Adapta Fastigheter AB lagarden Fastighetsut-  ighets AB Balder och AddLife Development
Holding AB, Triboron 1Q Samhallsbyggnad AB  och styrelsesuppleant i veckling AB, Géteborgs  enstaka uppdraginom AB, styrelseledamot i
International AB och och Sharing Capa- andra bolaginom Adapta- Nya Arena drift och Balder-koncernen, Mediplast AB ochi
Mr Green & Co AB. bilities AB. Styrelse- koncernen. Styrelseord-  event AB. Styrelseleda- Morlanda-Bro AB och bérsnoterade Nordic
Styrelseledamot i ledamot Forserum forandeiLommen Invest motochVDiOla Sydvind Energi AB. Waterproofing Holding
Expander Business Safety Glass AB och AS och styrelseledamot Serneke Invest AB, StyrelseledamotiBass-  A/S.Uppdrag som
Consulting AB, BT ChromoGenics AB. iandra bolag inom Landskrona Frofabriks- holmen AB och andra ledamot och deldgare
OnePhone Ltd och Lommen-koncernen. utvecklings AB. Leda- bolaginom Bassholmen  av Willgard AB.
Incell Internationall AB. Styrelseordférande i mot i flertalet ekono- AB-koncernen.
Spisa Holding AB och miska foreningar,
styrelseledamot i Ativo darutdver flertalet upp-
Finans AB, Zocalo Sweden  drag sasom styrelse-
AB, Anglagarden Holding  ordférande, styrelse-
AB, Anglagarden Fastig-  ledamot eller VD inom
hetsutveckling AB och bolaginom Serneke-
GBG Nya Arena Driftoch  koncernen.
Event AB.
Stammo- 750 000 kr 200000 kr 200000 kr - 200000 kr 275000 kr
beslutat arvode
Innehavi 0 aktier 909 aktieravserie Bi 540000 aktieravserieA 3710000 aktierav 283 636 aktieravserie 1000 aktieravserie Bi
Serneke Group Serneke Group AB och 3475803 aktierav ~ serieAoch2331354  BiSerneke Group AB Serneke Group AB
AB,egnaoch (publ). serie Bi Serneke Group aktier av serie Bi (publ). (publ).
néarstaendes, AB (publ). Serneke Group AB
maj2017 (publ).
Oberoende Ja Ja Nej Nej Ja Ja
till stérre aktie-
agare
Oberoendetill  Ja Ja Ja Nej Ja Ja
bolagetoch
dessledning
Medlemi Revisionsutskott Revisionsutskott Revisionsutskott Ej medlem Revisionsutskott Revisionsutskott
utskott Ersattningsutskott Ersattningsutskott Ersattningsutskott
Motesnéarvaro Styrelsemote 6/10* Styrelsem6te 10/10 Styrelsem6te 10/10 Styrelsem6te 10/10 Styrelsem6te 10/10 Styrelsem6te 10/10

Revisionsutskott 2/4*
Ersdttningsutskott 0/4*

Revisionsutskott 4/4
Ersdttningsutskott 4/4

Revisionsutskott 4/4
Ersdttningsutskott 4/4

*Kent Sander har nérvarat vid samtliga styremdten sedan han tilltradde vid arsstdmman 2017.

Revisionsutskott 4/4

Revisionsutskott 4/4
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Ledning

OLA SERNEKE MICHAEL BERGLIN ANDERS DURING DANIEL ASTENIUS FREDRIK JONSSON
Fédd 1971 1973 1965 1971 1976
Nationalitet Svensk Svensk Svensk Svensk Svensk
Befattning VD vice VD CFO Affarsomradeschef Affarsomradeschef
Serneke Bygg, VD iSerneke  Anlaggning, VD iSerneke
Bygg AB Anlaggning AB
Anstélld sedan 2002 2012 2017 2007 2014

Utbildning

Erfarenhet

Andrauppdrag

Innehav, dec
2017

70

Civilingenjér, Chalmers,
1998.

VD och koncernchef
Serneke Group AB.
Grundare av Serneke
Group AB.

Styrelseledamot i Angla-
garden Fastighetsutveck-
ling AB, Goéteborgs Nya
Arena drift och event AB.
Styrelseledamot och VD

i Ola Serneke Invest AB,
Landskrona Frofabriks-
utvecklings AB. Ledamot i
flertalet ekonomiska foren-
ingar, darutover flertalet
uppdrag sasom styrelse-
ordférande, styrelseleda-
mot eller VD inom bolag
inom Serneke-koncernen.

3710000 aktier avserie A
och 2 331 354 aktier av
serie BiSerneke Group AB
(publ).

Byggnadsingenjdrspro-
grammet, Boras Hogskola,
1994 samt Gymnasiein-
genjor, Sven Eriksons-
gymnasiet, Boras, 1992

Skadechef Folksam 2000-
2012 samt uppdraginom
NCC och Skanska under
1994-2000.

Flertalet uppdraginom
Serneke koncernen som
styrelseledamot. Darutéver
uppdrag som styrelseleda-
motiintresseféretagoch
JV sdsom Anglagarden
Fastighetsutveckling AB
och Goteborgs Nya Arena
drift och event AB.

264 500 aktieravserieBi
Serneke Group AB (publ).

Executive MBA Finance &
Accounting, Géteborgs
universitet, 1998 och MSc
Business Administration,
GOteborgs universitet,
1990.

CFO KappAhl AB (publ.)
2013-2017,CFO Volvo IT
2007-2013, Group Con-
troller & CI0 Ballingslov
2003-2006. Arbetat som
konsult pa Arthur D. Little
och Andersen Consulting,
1990-2003.

2000 aktieravserieBi
Serneke Group AB (publ).

Byggnadsingenjar,
Chalmers tekniska hog-
skola, 1992.

Ledande befattningarinom
Serneke. Tidigare uppdrag

som byggnadsingenjor och
projektledare inom Startec-
gruppen 1992-1998, samt
agare, VD och projektledare
iLedge Ing AB1998-2007.

Uppdrag som styrelse-
ledamot inom Serneke
koncernen. Styrelseleda-
mot och VD iLedge Ing AB.

330000 aktier avserie A
och 450 000 aktier av serie
BiSerneke Group AB (publ)
(indirekt via Ledge Ing AB).

MSc Project Management,
University of Northumbria,
Newcastle, 2001, samt BSc
Civil Engineering, Bygg-
ingenjor, Chalmers Tekniska
Hégskola, 2000.

Uppdraginom Bilfinger-
koncernen, bland annat
som Project Manager och
Regional Manager under
perioden 2007-2014 samt
Produktionschef Skanska
2001-2007.

Uppdrag som styrelse-
ledamot inom Serneke
koncernen.

45000 aktieravserie Bi
Serneke Group AB (publ).
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PATRIK LINDSTROM KRISTER JOHANSSON TONI HULTBERG JONAS FJELLMAN ROBIN GERUM

1972 1970 1963 1979 1987

Svensk Svensk Svensk Svensk Svensk
Affarsomradeschef Projekt-  Affarsomradeschef RegionchefiSerneke HR-chef Affarsutvecklingschef
utveckling, VD Serneke Fastighet, VD Serneke Bygg AB

Projektutveckling AB Fastighet AB

2014 2016 2012. 2017 2017

Civilingenjor Vag och vatten, Gymnasieingenjor, Byggteknisk hogskole- Politicies Magisterexamen, ~ M.Sc. Finance and Invest-

KTH, 1997 och Hogskole-
ingenjor Bygg, KTH,1994.

Uppdraginom Peab-kon-
cernen 1999-2014, inne-
fattande ledande befatt-
ningar under perioden
2008-2014.Trainee
Skanska AB1997-1998.

20000 aktier avserie Boch
7 000 konvertibler i Serneke
Group AB (publ).

Byggherre Masterclass
Diploma.

VD Fastighetsaktiebolaget
Tornstaden 2014-2016,
Byggchef MdIndalsbostader
AB2009-2014, Teknisk
chef MdIndalsbostader AB
2004-2009, Driftchef
MdIndalsbostader AB
1998-2004, Konsult Bengt
Dahlgren AB1994-1998.

Styrelseordférande Form
Factory of Sweden AB,
styrelseledamot Fagered
Invest AB, styrelsesupple-
antAlera AB.

191 aktier avserie Bi
Serneke Group AB (publ).

utbildning, Hogskolan i
Uddevalla, 1987, Bygg- och
anlaggningsteknisk linje,
Kongahalla Gymnasium,
1981.

Projektchef Enaco 2012,
stort antal befattningar
inom Skanska-koncernen
1985-2012.

140000 aktierav
serie BiSerneke Group AB
(publ).

Goteborgs Universitet
2005.

Ledande befattningarinom
HR sedan 2008.2011-
2017 inom IAC Group,
senast fran enroll som HR
Director Europe.

634 konvertibler i Serneke
Group AB (publ).

ments, Rotterdam School of
Management, 2012, och
B.Sc. Business Administra-
tion, University of New
Hampshire, 2011.

Corporate Finance pa
Carnegie Investment Bank
2012-2017 och Private
Equity pa Liberty Lane
Partners 2011.

5 206 aktier av serie B och
25 364 konvertibleri
Serneke Group AB (publ).
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Flerarsoversikt

2017 2016 2015 2014 2013
Mkr JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Resultatrakning
Intakter 5605 3978 3107 1800 1143
Rérelseresultat 419 411 128 82 31
Resultat efter finansnetto 401 394 112 70 16
Arets resultat 323 394 137 68 25
Balansrdkning
Anlaggningstillgangar 1682 1160 408 204 148
Omsattningstillgangar 2722 2277 1244 1156 488
Totalatillgangar 4404 3437 1652 1360 636
Eget kapital 1821 1469 453 280 177
Langfristiga skulder 980 764 398 196 60
Kortfristiga skulder 1603 1204 801 884 399
Summa eget kapital och skulder 4404 3437 1652 1360 636
Order*
Orderingang 6400 5539 5094 - -
Orderstock 7965 7041 5125 - -
Personal
Medelantal anstéllda 942 779 618 479 369
Nyckeltal
Tillvaxt, % 40,9 28,0 72,6 57,5 6,3
Organisk tillvaxt, % 391 28,0 51,8 41,3 78
Rérelsemarginal, % 75 10,3 4,1 4,6 2,7
Resultat per aktie, kr, fére utspadning 13,94 22,40 8,49 4,73 1,94
Resultat per aktie, kr, efter utspadning 13,81 21,22 8,11 4,37 1,76
Kassaflode fore finansiering -272 -156 32 4 -68
Kassaflode frén verksamheten per aktie,
kr fére utspadning 2,03 2,56 2,23 3,83 1,82
Kassafléde fran verksamheten per aktie,
kr efter utspadning 2,01 2,42 2,13 3,63 1,66
Rorelsekapital 1119 1073 443 272 89
Sysselsatt kapital 2516 1985 670 695 354
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 21,6 31,8 19,0 16,2 10,8
Avkastning pa eget kapital efter skatt, % 19,6 41,0 374 29,7 18,1
Eget kapital per aktie, kr fore utsp&dning 78,33 64,67 27,35 17,68 12,43
Eget kapital per aktie, kr efter utspadning 77,73 62,83 25,79 17,68 11,38
Soliditet, % 41,3 42,7 27,4 20,6 28,0
Nettolaneskuld 254 -37 223 313 168
Nettoskuldsattningsgrad, % 139 -2,5 49,2 111,8 94,9
Snitt antal aktier fére utspadning 23169394 17590630 16141542 14375892 12884298
Snitt antal aktier efter utspadning 23396120 18567901 16 891542 15576 345 14193884

*Orderstock och orderingéng rapporteras enhetligt fran och med januari 2015
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Finansiella definitioner

NYCKELTAL

DEFINITION

SYFTE

Intakter

Tillvaxt

Organisk tillvaxt

Orderingéng

Orderstock

Rérelsemarginal

Inom entreprenadrorelsen redovisas intakter enligt
principen for successiv vinstavrakning. Dessa intak-
ter redovisas i takt med att entreprenadprojekten
inom bolaget successivt fardigstallts. Fér projekt-
utveckling redovisas intakter och resultat av forsalj-
ningar av mark och byggratter per den tidpunkt da
vasentliga risker och forméner dverfors till kbparen,
vilket normalt sammanfaller med dgandets 6ver-
géng samt Ovriga intékter sasom hyresintakter.
Imoderbolaget motsvaras intékter av fakturerad
omsattning av koncerngemensamma tjanster och
hyresintakter.

Periodens intakter minus foregdende periods
intékter dividerat med foregaende periods intakter.

Periodens intékter justerad for forvarvad tillvaxt
minus féregéende periods intakter justerad for
férvarvad tillvaxt dividerat med féregdende
periods intékter justerad for forvarvad tillvaxt.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill bedéma bolagets intjanings-
forméga.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill bedéma bolagets férméaga att
6ka sina intakter.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill bedéma bolagets férméaga att
Oka sina intakter utan att genomfora forvarv av
rérelsedrivande bolag.

Jan-dec Jan-dec
Berédkningav organisk tillvaxt 2017 2016
Intékter innevarande period 5605 3978
Intakter motsvarande period féregaende period 3978 3107
Intakter férandring 1627 871
Justering struktureffekt -70 0
Total organisk tillvaxt 1557 871
Total organisk tillvaxt (%) 39,1 28,0

Véardet pa nya projekt och férandringar i befintliga
projekt under perioden.

Véardet pé bolagets olevererade bestallningar
i slutet av perioden.

Rérelseresultat dividerat med intakter.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill bedéma bolagets férsaljning i
affarsomrade Bygg och Affarsomrade Anldggning
under aktuell period.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill bedéma bolagets intakteri
affarsomrade Bygg och affarsomrade Anlaggning
under kommande perioder.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill beddma bolagets Iénsamhet.
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NYCKELTAL

DEFINITION

SYFTE

Rorelsekapital

Sysselsatt kapital

Avkastning pa
sysselsatt kapital

74

Omsattningstillgdngar minus kortfristiga skulder.

Koncernens balansomslutning reducerat med
uppskjutna skattefordringar minus icke rante-

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill beddma bolagets kapital-
bindning i férhallande till dess konkurrenter.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for

investerare som vill beddma det totala kapital som

bérande skulder inklusive uppskjutna skatteskulder.  stallts till bolagets férfogande fran aktiedgare och
For affarsomréden reduceras dven nettot av langivare.
koncerninterna fordringar och skulder.

3ldec 3ldec
Berékning av sysselsatt kapital 2017 2016
Summatillgadngar 4404 3437
Andra uppskjutna skattefordringar 0 -48
Avdrag for icke réntebérande skulder inklusive uppskjutna skatteskulder -1888 -1404
Sysselsatt kapital 2516 1985
Resultat efter finansnetto med tilldgg for finansiella Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
kostnader dividerat med genomsnittligt sysselsatt investerare som vill bedéma bolagets férmaga
kapital for perioden. Delarsperioder baseras pa att skapa avkastning péa det totala kapital som
rullande 12 ménaders resultat. stallts till bolagets forfogande fran aktiedgare

och langivare.

3ldec 3ldec
Berakning av genomsnittligt sysselsatt kapital 2017 2016
31december 2017 (2 516) + 31 december 2016 (1 985) /2 2251
31 december 2016 (1985) + 31 december 2015 (670) / 2 1328

3ldec 3ldec
Berakning av avkastning pa sysselsatt kapital 2017 2016
Resultat efter finansnetto 401 394
Tillagg for finansiella kostnader 85 28
Genomsnittligt sysselsatt kapital 2251 1328
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 21,6% 31,8%
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NYCKELTAL

DEFINITION

SYFTE

Avkastning pa
eget kapital

Soliditet

Nettolaneskuld

Nettoskuld-
sattningsgrad

Eget kapital per
aktie, fore/efter
utspadning

Kassaflode fran
verksamheten

per aktie, fore/efter
utspadning

Resultat per aktie,
fore/efter utspad-
ning

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget
kapital. Delarsperioder baseras péa rullande
12 méanaders resultat.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill bedéma bolagets férméaga att
skapa avkastning pa det kapital som aktiedgarna

stallt till bolagets forfogande.

31ldec 31ldec
Berdkning av genomsnittligt eget kapital 2017 2016
31december2017(1821)+ 31 december 2016 (1 469)/2 1645
31 december 2016 (1 469) + 31 december 2015 (453) /2 961

31ldec 31ldec
Berdkning av avkastning pa eget kapital 2017 2016
Periodens resultat 323 394
Genomsnittligt eget kapital 1645 961
Avkastning pa eget kapital % 19,6% 41,0%

Eget kapital inklusive minoritet i procent av
balansomslutningen.

Rantebarande skulder minus likvida tillgdngar
minus rantebérande fordringar.

Rantebarande nettolaneskuld dividerat med
eget kapital.

Totalt eget kapital enligt balansrakning dividerat
med antal utestaende aktier per bokslutsdagen.
Skillnaden mellan fore och efter utspadning ar
koncernens utstéallda konvertibler.

Kassaflode fran I[6pande verksamheten dividerat
med genomsnittligt antal aktier under perioden.
Skillnaden mellan fore och efter utspadning ar
koncernens utstéallda konvertibler.

Periodens resultat dividerat med genomsnittligt
antal aktier under perioden. Skillnaden mellan fére
och efter utspadning ar koncernens utstéllda
konvertibler.

Soliditet visar hur stor andel av balansomslut-
ningen som utgors av eget kapital och har
inkluderats for att investerare ska kunna beddéma
bolagets kapitalstruktur.

Nettoldneskuld ar ett matt som beddms vara rele-
vant for kreditgivare och kreditvarderingsinstitut.

Nettoskuldsattningsgrad &r ett matt som bedéms
vara relevant for kreditgivare och kreditvarderings-
institut.

Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en
battre forstaelse for historisk avkastning per aktie
vid bokslutsdagen.

Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en
battre forstaelse for verksamhetens kassafldde
stallt i relation till antalet aktier justerat for
férandringar i antalet aktier under perioden.

Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en
battre forstéelse for resultatet per aktie.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Koncernens resultatrakning

Belopp i Mkr Not 2017 2016
Intakter 5,6 5605 3978
Produktions- och férvaltningskostnader -5299 -3738
Bruttoresultat 306 240
Férsaljnings- och administrationskostnader -151 -97
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 238 42
Omvardering av joint ventures 19 0 226
Resultatandel i intressefdretag och joint ventures 19 26 0
Rorelseresultat 7,8,9,10 419 411
Finansiella intakter 11 18 11
Finansiella kostnader 12 -36 -28
Finansnetto -18 -17
Resultat efter finansiella poster 401 394
Skatter 14 -78 0
Aretsresultat 323 394
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 323 394
Innehav utan bestémmande inflytande 0 0
Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning, kr 13,94 22,40
Resultat per aktie efter utspadning, kr 13,81 21,22
VVagt genomsnittligt antal stamaktier fore utspadning, antal aktier 23169 394 17590630
Vagt genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning, antal aktier 23396120 18567901
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i Mkr Not 2017 2016
Aretsresultat 323 394
Ovrigt totalresultat

Poster som kan komma att aterforas till resultatet:

Arets omrakningsdifferenser 0 0
Summa totalresultat 323 394
Héanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 323 394
Innehav utan bestammande inflytande 0 0
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i Mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar 15 23 23
Férvaltningsfastigheter 16 895 329
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 17 95 75
Uppskjutna skattefordringar 29 0 48
Andelar i intresseforetag och joint ventures 19 446 424
Langfristiga rantebarande fordringar 20 10 30
Ovriga langfristiga fordringar 20 213 231
Summa anléggningstillgangar 1682 1160
Omsattningstillgdngar

Projekt- och exploateringsfastigheter 21 283 242
Varulager 22 1 2
Kundfordringar 23 845 589
Upparbetade men ej fakturerade intékter 24 319 252
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 57 19
Ovriga kortfristiga fordringar 26 786 602
Kassa och bank 431 571
Summa omsattningstillgangar 2722 2277
Summattillgangar 4404 3437
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 27

Aktiekapital 2 2
Ovrigt tillskjutet kapital 806 777
Omrakningsreserv -1 -1
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1014 691
Eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 1821 1469
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 0
Summa eget kapital 1821 1469
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 28 641 436
Ovriga langfristiga skulder 28 152 208
Uppskjuten skatteskuld 29 29 0
Ovriga avsattningar 30 158 120
Summa langfristiga skulder 980 764
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rdnteb&rande skulder 28 54 128
Leverantorsskulder 799 541
Aktuella skatteskulder 8 10
Ovriga kortfristiga skulder 185 146
Fakturerade men ej upparbetade intékter 24 297 172
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 31 260 207
Summa kortfristiga skulder 1603 1204
Summa eget kapital och skulder 4404 3437
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Balanserade

Summa eget
kapital
hénforligt

Ovrigt vinstmedel tillmoder-  Innehavutan

tillskjutet Omréknings inklusive arets bolagets bestdmmande Summa
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital reserv resultat aktiedgare inflytande eget kapital
Ingdende balans per 1januari2016 2 155 -1 297 453 0 453
Totalresultat
Aretsresultat 394 394 0 394
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser - - 0 - - - 0
Summa Ovrigt totalresultat, efter skatt = = 0 0 0 0 0
Summa totalresultat = = 0 394 394 394
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission 0 598 = = 598 = 598
Konvertering konvertibelt lan 0 23 = = 23 = 23
Eget kapitaldel av konvertibelt 1an = 1 = = 1 = 1
Summatransaktioner med aktiedgare 0 622 - - 622 - 622
Utgaende balans per
31december2016 2 777 -1 691 1469 0 1469
Ingaende balans per1januari2017 2 777 -1 691 1469 0 1469
Totalresultat
Aretsresultat 323 323 0 323
Ovrigt totalresultat
Omréakningsdifferenser - - 0 - - 0
Summa Ovrigt totalresultat, efter skatt - - 0 0 0 0 0
Summa totalresultat - - 0 323 323 323
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission 0 2 - - 2 - 2
Konvertering konvertibelt lan 0 27 - - 27 - 27
Eget kapitaldel av konvertibelt lan = = = = = = =
Summatransaktioner med aktiedgare 0 29 = = 29 = 29
Utgaende balans per
31december2017 2 806 -1 1014 1821 0 1821
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Koncernens rapport over

kassafloden

Belopp i Mkr Not 2017 2016
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 419 411
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 33 -195 -397
Erhallen ranta 3 =
Erlagd ranta -33 -19
Betald inkomstskatt -2 -6
192 -11
Minskning (+)/6kning (-) av projekt- och exploateringsfastigheter -41 233
Minskning (+)/6kning (=) av varulager 1 2
Minskning (+)/6kning (-) av kundfordringar -248 -237
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -139 -103
Minskning (+)/6kning (-) av upparbetat ej fakturerat -67 =55
Minskning (-)/6kning (+) av leverantérsskulder 258 192
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder -34 17
Minskning (-)/0kning (+) av fakturerat ej upparbetat 125 7
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 47 45
Investeringsverksamheten
Forvarv av anlaggningstillgangar -62 0
Forvérv av férvaltningsfastigheter -248 =175
Forsaljning av anlaggningstillgangar 0 =
Férvarv av rérelse =8 =10
Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar =il -16
Kassafldde franinvesteringsverksamheten -319 -201
Finansieringsverksamheten
Nyemission 27 2 598
Upptagna lan 33 218 547
Upptaget konvertibel lan 33 8 16
Amortering av lan 33 -79 -427
Forandring av finansieringsverksamheten 38 -17 -18
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 132 716
Aretskassaflode -140 560
Likvida medel vid arets borjan 571 11
Likvida medel vid arets slut 431 571
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i Mkr Not 2017 2016
Intékter 6 117 88
Férsaljnings- och administrationskostnader 7 -136 -97
Rorelseresultat 8,9,10 -19 -9
Finansiella intakter 11 1 2
Finansiella kostnader 12 -24 -11
Finansnetto -23 -9
Bokslutsdispositioner 13 33 -39
Resultat efter finansiella poster och bokslutsdispositioner -9 -57
Skatt pa arets resultat 14 -24 9
Aretsresultat -33 -48
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Moderbolagets rapport dver totalresultat

Belopp i Mkr Not 2017 2016
Aretsresultat -33 -48
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat -33 -48
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Moderbolagets balansrakning

Belopp i Mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 17 5 6
Summa materiella anlaggningstillgangar 5 6
Finansiellaanlaggningstillgdngar

Andelar i koncernbolag 18 127 75
Uppskjuten skattefordran 29 29 54
Andra langfristiga fordringar 20 2 1
Summa finansiella anlaggningstillgangar 158 130
Summa anlaggningstillgangar 163 136
Omsattningstillgangar

Projekt- och exploateringsfastigheter 21 3 3
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 23 0 0
Fordringar hos koncernbolag 903 715
Ovriga kortfristiga fordringar 26 6 0
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 9 6
Summa kortfristiga fordringar 918 721
Kassa och bank 392 476
Summa omsaéttningstillgangar 1313 1200
SUMMATILLGANGAR 1476 1336
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i Mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITALOCH SKULDER
Eget kapital 27
Bundet eget kapital
Aktiekapital 2 2
Reservfond 1 1
3 3
Fritt eget kapital
Overkursfond 803 774
Balanserat resultat -94 -46
Arets resultat -33 -48
676 680
Summa eget kapital 679 683
Langfristiga skulder
Konvertibelt skuldebrev 28 23 15
Langfristiga rantebarande skulder 28 298 297
Ovriga avsattningar 30 20 -
Summa langfristiga skulder 341 312
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 28 1 27
Leverantérsskulder 14 15
Skulder till koncernbolag 430 282
Aktuella skatteskulder 1 0
Ovriga kortfristiga skulder 3 2
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 31 7 15
Summa kortfristiga skulder 456 341
SUMMAEGET KAPITAL OCH SKULDER 1476 1336
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Moderbolagets rapport dver

forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst

. eller férlust inklu- Summa eget
Belopp i Mkr Aktiekapital Reservfond Overkursfond  sive &retsresultat kapital
Ingdende balans per1januari2016 2 - 154 -46 110
Arets resultat -48 -48
Summa totalresultat -48 -48
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 0 - 598 - 598
Konvertering konvertibelt lan 0 - 22 - 22
Eget kapitaldel av konvertibelt [&n - 1 - - 1
Summa transaktioner med aktiedgare 0 1 620 - 621
Utgaende balans per 31 december 2016 2 1 774 -94 683
Ingaende balans per 1januari2017 2 1 774 -94 683
Arets resultat -33 -33
Summa totalresultat -33 -33
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 0 - 2 - 2
Konvertering konvertibelt lan 0 = 27 = 27
Summa transaktioner med aktiedgare 0 - 29 = 29
Utgaende balans per 31 december 2017 2 1 803 -127 679

86



MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Moderbolagets rapport
kassafloden

over

Belopp i Mkr Not 2017 2016
Kassaflode fran denlopande verksamheten
Rorelseresultat -19 =9
Justeringar for poster som inte ingéar i kassafloédet 33 22 2
Erhéllen rénta 1 2
Erlagd ranta -24 -11
Betald inkomstskatt = 0
-20 -16
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -196 -280
Minskning (-)/6kning (+) av leverantdrsskulder -1 11
Minskning (-)/0kning (+) av kortfristiga skulder 124 -143
-73 -412
Kassaflode fran denlopande verksamheten -93 -428
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar =il =1
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 0 0
Kassaflode franinvesteringsverksamheten -1 -1
Finansieringsverksamheten
Nyemission 27 2 598
Upptagna lan 33 8 309
Amortering av 1&n 33 -5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 10 902
Aretskassaflode -84 473
Likvida medel vid arets bérjan 476 8
Likvida medel vid arets slut 392 476
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NOTER

Noter

NOT1 Allman information

Serneke Group AB (publ) ("Serneke”) med organisationsnummer
556669-4153 &r ett aktiebolag registrerat i Sverige med séte i
GoOteborg. Adressen till huvudkontoret &r Kvarnbergsgatan 2,
41105G06teborg.

Féretaget och dess dotterbolags (tillsammans”koncernen”) verk-
samhet omfattar heltdckande tjanster inom bygg, anldggning, projekt-
utveckling och fastighetsforvaltning. Serneke arbetar mot savél den
offentliga som den kommersiella marknaden.

Moderbolag i den stérsta koncernen dar Serneke ingar ar Ola
Serneke Invest AB, organisationsnummer 556659-5764, med sate
i Goteborg.

NOT 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for Serneke har upprattats i enlighet med de av
EU godkénda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt
tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC).

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner.

| koncernredovisningen har vardering av poster skett till anskaff-
ningsvarde, utom da det galler vissa finansiella instrument och forvalt-
ningsfastigheter som &r véarderade till verkligt varde. Nedan beskrivs de
vasentliga redovisningsprinciper som tillampats.

Nyaoch &ndrade standarder som tilldmpas av koncernen

Féljande standarder tillampas av koncernen for forsta gangen for

rakenskapsar som borjar 1 januari 2017:

- Disclosure Initiative: Amendments to IAS 7 Féréandringarna i IAS 7
kraver att upplysningar l&mnas om andringar i skulder fran finan-
sieringsverksamheten, se not 33.

Tilldmpningen av férandringen har inte haft nagon inverkan pa

nagra redovisade belopp féregaende rakenskapsar och férandringen
kommer inte heller att ha nagon inverkan pa innevarande eller
kommande perioder.

Tolkningar
IFRS Interpretations Committee (IFRIC) har inte publicerat nagra nya
tolkningar som har tratt ikraft for rékenskapsaret 2017.

Nya standarder och tolkningar som annu inte har tillampats

av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for rakenskapsar
som bdrjar efter 1 januari 2017 och har inte tillampats vid upprattandet
av denna finansiella rapport. Dessa nya standarder och tolkningarna
vantas paverka koncernens finansiella rapporter pa foljande satt
nedan.

IFRS 15 Revenue from contracts with customers utfardades den 28
maj 2014 och ska ersatta IAS 18 Intakter och IAS 11 Entreprenadavtal.
IFRS 15 innebdr en modell for intdktsredovisning for n&stan alla inték-
ter som uppkommer genom avtal med kunder, med undantag for lea-
singavtal, finansiella instrument och forsakringsavtal. Grundprincipen
forintéktsredovisning enligt IFRS 15 &r att ett foretag ska redovisa en
intakt pa det satt som aterspeglar éverforingen av den utlovade varan
eller tjdnsten till kunden, till det belopp som foretaget forvéntar sig ratt
att erhélla i utbyte mot varan eller tjansten. En intakt redovisas da kunden
erhaller kontroll dver varan eller tjdnsten. Det finns betydligt mer vag-
ledning i IFRS 15 for specifika omraden och upplysningskraven ar
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omfattande. IFRS 15 &r tillamplig for rakenskapsar som bérjar 1 januari
2018 eller senare med tidigare tillampning tillaten. Serneke har genom-
fort en analys av effekterna av IFRS 15 och denna visar att de nya
reglerna inte ger nagra vasentliga omrékningseffekteriintaktsredo-
visningen. Serneke implementerar standarden med framatriktad
retroaktiv dvergangsmetod fran 1 januari 2018.

IFRS 9 Finansiella instrument utférdades den 24 juli 2014 och ska
ersatta IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. Stan-
darden innehaller nya krav for klassificering och vardering av finansiella
instrument, nedskrivning och generella regler for sakringsredovisning.
Standarden ar obligatorisk for perioder som bdrjar 1januari 2018.
Serneke har genomfort en analys av effekterna av IFRS 9 och denna
visar att de nya reglerna inte ger nagra vasentliga omrakningseffekter.
De nya principerna for klassificering av finansiella tillgangar bygger pa
en analys av affarsmodellen som tillgangen hanteras i och tillgdngens
kassaflédeskaraktar. Reservering for kreditforluster gors i en modell
som bygger pa forvantade forluster. Serneke kommer att tillampa IFRS
9 retroaktivt fran 1 janauri 2018, med hjalp av de praktiska lattnads-
reglerna som anges i standarden.

IFRS 16 Leases utfardades den 13 januari 2016 och ska ersatta IAS
17 Leasingavtal. IFRS 16 introducerar en "right of use model” och inne-
bar for leasetagaren att i stort sett samtliga leasingavtal ska redovisasi
balansrakningen, klassificering i operationella och finansiella leasing-
avtal ska darfor inte goras. Undantagna ar leasingavtal med en leasing-
period som ar 12 manader eller kortare samt leasingavtal som uppgar
till mindre varden. | resultatrakningen redovisas avskrivningar pa till-
gangen och rantekostnader pa skulden. Standarden innehaller mer
omfattande upplysningskrav jamfort med nuvarande standard. For lease-
givare innebdr IFRS 16 inga egentliga skillnader jamfért med IAS 17.
IFRS 16 &r tillamplig for rékenskapsar som borjar 1 januari 2019 med
tidigare tillampning tillaten under férutsattning att IFRS 15 tillampas
samtidigt.

Sernekes beddmning &r att tillampningen av IFRS 16 kan paverka de
redovisade beloppen i de finansiella rapporterna vad géller koncernens
finansiella tillgangar och skulder. Serneke har annu inte genomfort en
detaljerad analys av effekterna vid tillampning av IFRS 16 och kan dér-
for annu inte kvantifiera effekterna.

Sereneke bedémer att 6vriga nya och &ndrade standarder och
tolkningar som inte har trétt ikraft inte kommer att fa ndgon vasentlig
paverkan pa koncernens finansiella rapporter nar de tillampas for
forsta gangen.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Serneke Group AB
(publ) och de féretag 6ver vilka moderbolaget direkt eller indirekt
har bestdmmande inflytande (dotterbolag). Koncernen har bestam-
mande inflytande éver ett foretag ndr den har inflytande Gver inves-
teringsobjektet, exponering for, eller ratt till, rérlig avkastning fran
engagemanget i investeringsobjektet, samt mojlighet att anvanda
inflytandet 6ver investeringsobjektet till att paverka sin avkastning.
Koncernens sammansattning framgar av not 18.

Dotterbolag tas med i koncernredovisningen fran och med férvarvs-
tidpunkten och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den
tidpunkt d& det bestammande inflytandet upphor.

Koncernens resultat och komponenter i vrigt totalresultat ar han-
forligt till moderbolagets dgare och till innehav utan bestdmmande
inflytande dven om detta leder till ett negativt varde fér innehav utan
bestdmmande inflytande.

Redovisningsprinciperna for dotterbolag har vid behov justerats
for att 6verensstdmma med koncernens redovisningsprinciper. Alla



NOTER

koncerninterna transaktioner, mellanhavanden samt orealiserade
vinster och forluster hanforliga till koncerninterna transaktioner har
eliminerats vid uppréattandet av koncernredovisningen.

Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande
Férandringar i moderbolagets andel i ett dotterbolag som inte leder
till en forlust av bestdmmande inflytande redovisas som eget kapital-
transaktioner (det vill sdéga som transaktioner med koncernens dgare).
Eventuell skillnad mellan det belopp med vilket innehav utan bestam-
mande inflytande justeras och det verkliga vardet pa den erlagda eller
erhéallna ersattningen redovisas direkt i eget kapital och fordelas pa
moderbolagets &gare.

Férlust av bestdmmande inflytande

Nar moderbolaget forlorar bestdmmande inflytande 6ver ett dotter-

bolag, berdknas vinsten eller forlusten vid avyttringen som skillnaden

mellan:

i) summan av det verkliga vardet for den erhallna ersattningen och
det verkliga vardet av eventuellt kvarvarande innehav och

ii) de tidigare redovisade vardena for dotterbolagets tillgangar
(inklusive goodwill), och skulder och eventuellt innehav utan
bestdmmande inflytande.

Nar det avyttrade dotterbolaget har tillgdngar som varderas enligt
omvarderingsmetoden eller till verkliga varden och de hanforliga acku-
mulerade vinsterna eller férlusterna har redovisats i évrigt totalresultat
och ackumulerats i eget kapital, ska dessa belopp som tidigare redo-
visatsi Ovrigt totalresultat och ackumulerats i eget kapital redovisas
som om moderbolaget hade avyttrat tillgangarna direkt, vilket innebar
en omklassificering till resultatet eller direkt dverforing till balanserade
vinstmedel.

Det verkliga vardet pa kvarvarande innehav i det tidigare dotter-
bolaget vid den tidpunkt d& det bestdmmande inflytandet forloras
betraktas som det verkliga vardet vid det forsta redovisningstillfallet
foren finansiell tillgang enligt IAS 39 Finansiella instrument: Redo-
visning och vérdering eller, i tilldmpliga fall, anskaffningsvardet vid det
forsta redovisningstillfallet for en investering i ett intressefdretag eller
sammarbetsarrangemang.

Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av ett foretag som bedriver afférs-
verksamhet fran vilken den kan fa intakter och adra sig kostnader,
vars rorelseresultat regelbundet granskas av foretagets hogste verk-
stéllande beslutsfattare, och for vilken det finns fristdende finansiell
information. Féretagets rapportering av rorelsesegment dverens-
stdmmer med den interna rapporteringen till den hogste verkstallande
beslutsfattaren. Den hégste verkstéllande beslutsfattaren &r den
funktion som beddmer rérelsesegmentens resultat och beslutar om
fordelning av resurser. Foretagets beddmning ar att koncernledningen
utgor den hogste verkstéallande beslutsfattaren.

Utldndsk valuta

Poster som ingér i de finansiella rapporterna for de olika enheternai
koncernen redovisas i den valuta som anvands i den primara ekono-
miska miljo d&r respektive enhet huvudsakligen bedriver sin verksam-
het (funktionell valuta). | koncernredovisningen omraknas samtliga
belopp till svenska kronor (SEK), vilket & moderbolagets funktionella
valuta och rapportvaluta.

Transaktioner i utldndsk valuta omréknas i respektive enhet till
enhetens funktionella valuta enligt de valutakurser som géller pa
transaktionsdagen. Vid varje balansdag raknas monetdra poster i
utlandsk valuta om till balansdagens kurs. Icke-monetéra poster, som
varderas till verkligt vérde i en utl&ndsk valuta, raknas om till valuta-
kursen den dag déa det verkliga vardet faststalldes. Icke-monetara
poster, som varderas till historiskt anskaffningsvarde i en utlandsk
valuta, réknas inte om.

Valutakursdifferenser redovisas i resultatrakningen for den period
i vilka de uppstar, med undantag for transaktioner som utgér sakring
som uppfyller villkoren fér sékringsredovisning av kassafldden eller av
nettoinvesteringar, da vinster och forluster redovisas i dvrigt total-
resultat.

Vid upprattande av koncernredovisning omraknas utldndska dotter-
bolags tillgangar och skulder till svenska kronor enligt balansdagens
kurs. Intékts- och kostnadsposter omréknas till periodens genomsnitts-
kurs, om inte valutakursen fluktuerat vasentligt under perioden da
istallet transaktionsdagens valutakurs anvands. Eventuella omrak-
ningsdifferenser som uppstéar redovisas i 6vrigt totalresultat och
6verfors till koncernens omrakningsreserv. Vid avyttring av ett
utlandskt dotterbolag redovisas sddana omrakningsdifferenser
i resultatrakningen som en del av realisationsresultatet.

Goodwill

Goodwill utgors av skillnaden mellan summan av képeskillingen,
eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande och verkligt vérde
vid forvarvstidpunkten pé tidigare aktieinnehav och verkligt varde vid
forvarvstidpunkten pa identifierbara forvarvade nettotillgangar. Vid
forvarvstidpunkten redovisas goodwill till anskaffningsvarde och efter
det forsta redovisningstillféllet varderas den till anskaffningsvarde
efter avdrag for eventuella nedskrivningar.

Vid prévning av eventuellt nedskrivningsbehov férdelas goodwill pa
de kassagenererande enheter som forvantas dra nytta av synergierna
som uppkommer vid forvarvet. Goodwill ska prévas arligen avseende
eventuellt nedskrivningsbehov, eller oftare ndr det finns en indikation
pa att det redovisade vardet kanske inte ar tervinningsbart. Om ater-
vinningsvardet for en kassagenererande enhet faststalls till ett lagre
varde an det redovisade vardet férdelas nedskrivningsbeloppet. Férst
minskas det redovisade vardet for goodwill som hanforts till den kassa-
genererande enheten och sedan minskas redovisat varde for goodwill
som hanforts till évriga tillgadngar i en enhet. En redovisad nedskrivning
av goodwill kaninte aterfdéras i en senare period.

Vid forsaljning av ett dotterbolag tas kvarvarande redovisat varde pa
goodwill med i berdkningen av realisationsresultatet.

Rérelseforvarv

Rérelseférvdrv redovisas enligt férvérvsmetoden.

Kopeskillingen for rorelseforvérvet varderas till verkligt varde vid for-

varvstidpunkten, vilket berdknas som summan av de verkliga vardena

per forvarvstidpunkten fér erlagda tillgangar, uppkomna eller 6ver-
tagna skulder samt emitterade eget kapitalandelar i utbyte mot kontroll

6ver den forvarvade rorelsen. Forvérvsrelaterade kostnader redovisas i

resultatrakningen nar de uppkommer.

| képeskillingen ingar dven verkligt varde vid forvarvstidpunkten for
de tillgangar eller skulder som &r foljden av en éverenskommelse om
villkorad képeskilling. Féréndringar i verkligt varde for en villkorad
kopeskilling som uppkommer péa grund av ytterligare information som
erhallits efter forvarvstidpunkten om fakta och foérhallanden som
forelag per forvarvstidpunkten, kvalificerar som justeringar under
varderingsperioden och justeras retroaktivt, med motsvarande juste-
ring av goodwill. Alla andra férandringar i det verkliga vardet for en
villkorad tillaggskopeskilling som klassificeras som en tillgang eller
skuld redovisas i enlighet med tilldmplig standard.

De identifierbara forvarvade tillgangarna och 6vertagna skulderna
samt eventualtillgangarna redovisas till verkligt varde per forvarvs-
tidpunkten med féljande undantag:

+ Uppskjuten skattefordran eller -skuld och skulder eller tillgangar
hanforliga till det férvarvade féretagets avtal om ersattning till
anstallda redovisas och vérderas i enlighet med IAS 12 Inkomst-
skatter respektive IAS 19 Ersattningar till anstallda.

- Skulder eller egetkapitalinstrument hanforliga till det férvarvade
foretagets aktierelaterade tilldelningar eller till utbytet av det for-
varvade foretagets aktierelaterade tilldelningar mot forvarvarens
aktierelaterade varderas vid forvarvstidpunkten i enlighet med
IFRS 2 Aktierelaterade ersattningar.
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+ Anlaggningstillgangar (eller avyttringsgrupp) klassificerade som att
de innehas for forsaljning enligt IFRS 5 Anlaggningstillgangar som
innehas for forséljning och avvecklade verksamheter varderas i
enlighet med den standarden.

Eventualférpliktelser som évertagits i ett rorelseférvarv redovisas som
om de ar befintliga férpliktelser som harror fran intraffade handelser
och vars verkliga varde kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Vid rérelsefdrvarv dar summan av képeskillingen, eventuellt innehav
utan bestdmmande inflytande och verkligt varde vid férvarvstidpunk-
ten pa tidigare aktieinnehav éverstiger verkligt varde vid forvarvs-
tidpunkten pa identifierbara férvarvade nettotillgdngar redovisas
skillnaden som goodwill i rapporten 6ver finansiell stéllning. Om skill-
naden ar negativ redovisas denna som en vinst pa ett forvarv till lagt
pris direkt i resultatet efter omprévning av skillnaden.

Férvarje rérelseforvarv varderas tidigare innehav utan bestam-
mande inflytande i det forvarvade foretaget antingen till verkligt varde
eller till vardet av den proportionella andelen av innehavet utan
bestdmmande inflytande av det férvarvade bolagets identifierbara
nettotillgéngar.

Vid stegvisa forvarv omvérderas de tidigare eget kapitalandelarna i
det férvarvade bolaget till dess verkliga varde vid férvarvstidpunkten
(dvs. tidpunkten da bestdmmande inflytande erhalls). Eventuell vinst
eller forlust redovisas i resultatet. Eventuella forandringar i vardet pa
de tidigare eget kapitalandelarna som fore forvarvstidpunkten redo-
visats i dvrigt totalresultat, omklassificeras till resultatet utifran samma
grund som skulle krdvas om dessa andelar hade avyttrats.

Tillgangsforvarv

Nar férvarv sker av andelar i dotterbolag utgor férvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgangar
féreligger om till exempel det forvarvade bolaget endast dger en eller
flera fastigheter med hyreskontrakt, men forvarvet inte innefattar
processer som erfordras for att bedriva rorelseverksamhet.

Nér forvarv av dotterforetag innebéar forvarv av nettotillgangar som
inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda iden-
tifierbara tillgdngarna och skulderna, baserat pa deras verkliga varde
vid férvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter laggs till anskaffnings-
vardet for forvarvade nettotillgangar vid tillgangsforvarv. Vid tillgangs-
forvarv redovisas ingen uppskjuten skatt h&nforlig till fastighetsforvarvet.
Eventuell férhandlad sé kallad skatterabatt minskar fastighetens
anskaffningsvarde, vilket medfor att vardeférandringarna vid efter-
foljande vardering paverkas av skatterabatten.

Villkorade tillaggskopeskillingar vid tillgdngsforvarv redovisas initialt
till verkligt varde och ingar som en del i anskaffningsvardet for till-
gangen. Motsvarande belopp redovisas som skuld. Vid férandringar
i antaganden om den villkorade képeskillingen omvarderas skulden.
Justeringar i skuldens redovisade varde vid efterféljande redovisnings-
tillfallen redovisas som en motsvarande justering av tillgdngens
anskaffningsvarde.

Innehaviintresseféretagoch joint ventures

Ettintresseforetag ar ett foretag dver vilket koncernen utdvar ett bety-
dande inflytande, genom mojligheten att delta i de beslut som rér verk-
samhetens ekonomiska och operationella strategier. Detta forhallande
rader normalt i de fall moderbolaget direkt eller indirekt innehar aktier
som representerar 20-50 procent av rosterna.

Ett joint venture ar ett samarbetsarrangemang genom vilket de
parter som har gemensamt bestammande inflytande éver verksam-
heten har ratt till nettotillgangarna i verksamheten.

Intresseféretagen och joint ventures redovisas enligt kapitalandels-
metoden. Vid tilldmpning av kapitalandelsmetoden varderas investe-
ringen inledningsvis till anskaffningsvarde och det redovisade vérdet
0Okas eller minskas dérefter for att beakta koncernens andel av intresse-
foretagens eller joint ventures vinst eller forlust, efter skatt, efter for-
varvstidpunkten. Intressefdretagets/joint ventures redovisning justeras
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sa att de Overensstammer med koncernens redovisningsprinciper.

Nar koncernens andel av forlusternai ett intresseftretag/joint
venture motsvarar eller verstiger dess innehav i intresseféretaget/
joint venture (inklusive eventuella langsiktiga innehav som, till sin inne-
bord, utgdr del av koncernens innehav i intresseftretaget/joint venture),
redovisar koncernen inte ytterligare férluster, om inte koncernen har
patagit sig forpliktelser eller gjort betalningar for intresseféretagets/
joint ventures rékning.

Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for investeringen
i intresseforetaget/joint ventures. Om sa ar fallet, beraknar koncernen
nedskrivningsbehovet som skillnaden mellan intresseftretagets/joint
ventures atervinningsvarde och det redovisade vardet och redovisar
beloppet i ”"Resultatandel i intresseféretag” i resultatrakningen.

Vid transaktioner mellan koncernbolag och intresseforetag/joint
venture elimineras den del av orealiserade vinster och férluster som
motsvarar koncernens andel av intressefdretaget eller joint venture.
Erhallna utdelningar fran intresseféretag/joint venture minskar
investeringens redovisade varde.

Vid stegvisa forvarv av intresseforetagsandelar sker separata varde-
ringar vid varje forvarvstidpunkt. Goodwill eller évervarden beréknas pa
respektive forvarv. Nar tillaggsforvarv innebar att koncernen uppnar
bestdmmande inflytande av innehavet, sker omvérdering av samtliga
andelar till verkligt varde vid tidpunkten for bestdmmande inflytande.
Se vidare ovan stegvisa forvarv under avsnitt rorelseforvarv.

Nar koncernen forlorar det bestammande inflytandet 6ver ett
dotterbolag gors en omvéardering av kvarvarande andel till verkligt
vérde. Eventuell vinst eller forlust kopplad till férlusten av bestdm-
mande inflytande redovisas i resultatrakningen pa egen rad.

Intékter

Entreprenadintckter

Samtliga entreprenaduppdrag utvarderas initialt enligt IFRIC 15; "Avtal
om uppférande av fastigheter”. Beroende pa avtalsutformningen kan
uppdraget antingen betraktas som ett entreprenadavtal och redovisas
enligt IAS 11; Entreprenad avtal, vilket innebar successiv vinstavrak-
ning. Om projektavtalen ej moter de krav som stalls enligt IFRIC15,
betraktas uppdraget som en sald tjanst eller vara. | den situationen,
redovisas intékter och resultat i enlighet med IAS 18, Intakter vilket
normalt ar nar dgarévergang har skett.

Né&r utfallet av ett entreprenaduppdrag som redovisas enligt IAS 11,
kan beraknas pa ett tillforlitligt satt, ska uppdragsinkomsten och de
uppdragsutgifter som ar hanférliga till uppdraget redovisas som intakt
respektive kostnad med hanvisning till uppdragets fardigstéllandegrad
vid rapportperiodens slut. Fardigstallandegraden berdknas som for-
hallandet mellan nedlagda uppdragsutgifter for utfort arbete vid
rapportperiodens slut och beréknade totala uppdragsutgifter. Omvar-
deringar av projektens slutprognoser medfor korrigeringar av tidigare
upparbetat resultat. D& det ar sannolikt att de totala uppdragsutgifterna
kommer att 6verstiga den totala uppdragsinkomsten, ska den befarade
forlusten omgaende redovisas som en kostnad i sin helhet. Andringar
i omfattningen av uppdraget, ansprak och incitamentsersattningar
ingér i uppdragsinkomsten i den utstrackning det ar sannolikt att
justeringarna kommer att resultera i inkomster och kan matas pa ett
tillforlitligt satt.

Om utfallet av ett entreprenaduppdrag inte kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt ska intéktsredovisning endast ske med belopp som
motsvarar de uppkomna uppdragsutgifterna som sannolikt kommer
att ersattas av bestéllaren, och uppdragsutgifter redovisas som kost-
nader i den period d& de uppkommer.

Vid produktionsstart av bostadsrattsprojekt, med en bostadsratts-
férening som bestallare, i de fall dar fastigheten redan ags av Serneke,
Overférs fastigheten till bokfort vérde till entreprenadprojektet och
inr&knas i projektets dvriga produktionskostnader.

Dér projektavtalen mot bostadsrattsféreningen méter de krav som
stélls pa ett entreprenaduppdrag enligt IAS 11 baseras intakter pa upp-
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arbetningsgrad och resultat och berdknas utifrdn samma principer som
ovan. Risker férknippade med ataganden till bostadsrattsféreningen
vad géller osalda lagenheter ar beaktade i det upparbetade resultatet.

Férsdljning av fastigheter och byggrdtter

Vid avyttring av fastigheter eller byggratter direkt eller indirekt genom
en aktieforséljning, redovisas i koncernen som intékt, den underliggande
fastighetens eller byggrattens varde.

Intékten redovisas nar dganderatten har dvergéatt, dvs nar alla
vasentliga risker och férmaner har dvergatt till kdparen. Nar avtal
inkluderar bade forsaljningar av fastigheter och byggratter samt entre-
prenadavtal for planerad byggnad at képaren, sker en beddmning om
fastighets- och/eller byggrattstransaktionerna respektive entrepre-
nadavtalet &r separata avtal eller om de ska ses som ett enda avtal, en
s.k. l&nkad transaktion.

Forsaljningar av byggratter kan vara beroende av beslut om framtida
detaljplaner. En bedémning sker da av sannolikheten for respektive
detaljplan. Férsaljningsintakt och resultat redovisas nar sannolikheten
beddms vara mycket hog. Nar forsaljningsintékt redovisas, beaktas
aven samtliga kvarstaende ataganden i forsaljningsresultatet.

Hyresintckter

Bland intakter redovisas &ven hyresintékter, vilka redovisas linjart.
Koncernen som leasinggivare har endast hyresavtal som klassificeras
som operationella leasingavtal. | de fall hyreskontraktet under viss tid
medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hogre hyra, periodiseras denna under kontraktets léptid.

Utdelningsintdkter
Utdelningsintakter redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning
har faststéllts.

Rdinteintdikter
Ranteintakter redovisas fordelat éver [6ptiden med tilldmpning av
effektivréntemetoden.

Effektivrantan ar den rdnta som gor att nuvardet av alla framtida
in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det
redovisade vardet av fordran.

Leasingavtal - koncernen som leasetagare

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker
och férdelar som férknippas med &gandet av ett objekt i allt vasentlig
overfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal klassi-
ficeras som operationella leasingavtal.

Tillgdngar som innehas enligt finansiella leasingavtal redovisas som
anlaggningstillgangar i kancernens balansrakning till verkligt varde vid
leasingperiodens bérjan eller till nuvardet av minimileaseavgifterna om
detta ar l&gre. Motsvarande skuld till leasegivaren redovisas i balans-
rakningen som en finansiell leasingskuld.

Leasingbetalningarna férdelas mellan ranta och amortering av
skulden. Rantan fordelas éver leasingperioden sa att varje redovis-
ningsperiod belastas med ett belopp som motsvarar en fast rantesats
pa den under respektive period redovisade skulden. Rantekostnaden
redovisas direkt i resultatrakningen.

Anlaggningstillgadngarna skrivs av under den kortare perioden av
tillgangens nyttjandeperiod och leasingperioden.

Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsfors linjart
over leasingperioden, savida inte ett annat systematiskt satt battre
aterspeglar anvandarens ekonomiska nytta dver tiden.

Ersattningartill anstallda

Ersattningar till anstéllda i form av [6ner, bonus, betald semester, betald
sjukfranvaro m.m. samt pensioner redovisas i takt med intjdnandet.
Betré&ffande pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstall-
ning klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller formansbestdmda
pensionsplaner. Koncernen har inga pensionsplaner som ska redovisas
som férménsbestamda pensionsplaner.

Avgiftsbestidmda planer

For avgiftsbestdmda planer betalar foretaget faststallda avgifter till en
separat oberoende juridisk enhet och har ingen forpliktelse att betala
ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt
med att férmanerna intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten
fér nar premier erlaggs.

Laneutgifter
Laneutgifter som ar direkt hanforbara till ink6p, uppforande eller
produktion av en tillgdng som med nédvéandighet tar betydande tid
i ansprak att fardigstalla for avsedd anvandning eller forsaljning,
inraknasi tillgangens anskaffningsvarde tills den tidpunkt da tillgangen
ar fardigstalld for dess avsedda anvandning eller forsaljning. Rante-
intakter fran tillfallig placering av upplanade medel fér ovan beskriven
tillgdng dras av fran de laneutgifter som far inréknas i tillgangens
anskaffningsvarde.

Ovriga laneutgifter redovisas i resultatet i den period de uppkommer.

Skatter
Skattekostnaden utgors av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden.
Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade resultat i resultat-
rakningen da det har justerats for ej skattepliktiga intakter och ej
avdragsgilla kostnader samt for intékter och kostnader som &r skatte-
pliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Koncernens aktuella skatte-
skuld ber&knas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats
per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader mellan det redo-
visade vardet pa tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och
det skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder som anvands vid
berédkning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt
den s k balansrékningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas
fori princip alla skattepliktiga tempordra skillnader, och uppskjutna
skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporara skill-
nader i den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga 6verskott. Uppskjutna skatteskulder och skatte-
fordringar redovisas inte om den temporara skillnaden ar hanforlig till
goodwill eller om den uppstar till féljd av en transaktion som utgor den
forsta redovisningen av en tillgang eller skuld (som inte &r ett rérelse-
férvarv) och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar
redovisat eller skattemassigt resultat.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporara
skillnader hanfdrliga till investeringar i dotterbolag, utom i de fall kon-
cernen kan styra tidpunkten for aterforing av de temporara skillnaderna
och det ar sannolikt att en sadan aterforing inte kommer att ske inom
overskadlig framtid. De uppskjutna skattefordringar som ar hanforliga
till avdragsgilla temporéara skillnader avseende sadana investeringar
skabara redovisas i den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan
utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott och det ar troligt att ett
sadant utnyttjande kommer att ske inom ¢verskadlig framtid.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid
varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte Iangre &r sanno-
likt att tillrackliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgangliga
fér att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

Uppskjuten skatt beréknas enligt de skattesatser som forvantas
gdlla for den period da tillgangen atervinns eller skulden regleras,
baserat pa de skattesatser (och skattelagar) som har beslutats eller
aviserats per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfor
sig till inkomstskatt som debiteras avsamma myndighet och da kon-
cernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.
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Aktuell och uppskjuten skatt fér perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intakt i
resultatrékningen, utom nar skatten &r hanforlig till transaktioner som
redovisats i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. | sédana
fall ska aven skatten redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget
kapital. Vid aktuell och uppskjuten skatt som uppkommer vid redovis-
ning av rorelseforvary, ska skatteeffekten redovisas i forvarvskalkylen.

Materiella anlaggningstillgadngar
Materiella anlaggningstillgangar tas upp till anskaffningsvardet efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Anskaffningsvardet bestar av inkOpspriset, utgifter som ar direkt
hanférbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick att
anvandas samt uppskattade utgifter for nedmontering och bortforsling
av tillgdngen och aterstallande av plats dér den finns. Tillkommande
utgifter inkluderas endast i tillgdngen eller redovisas som en separat
tillgang, nar det &r sannolikt att framtida ekonomiska formaner som kan
hanfbéras till posten kommer koncernen till godo och att anskaffnings-
vardet for densamma kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga
kostnader for reparationer och underhall samt tillkommande utgifter
redovisas i resultatrakningen i den period da de uppkommer.
Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar kostnadsfors sa
att tillgangens varde minskat med beddmt restvérde vid nyttjande-
periodens slut, skrivs av linjart éver dess bedémda nyttjandeperiod
som uppskattas till:

Byggnader och mark

- Markanlaggning 25ar
- Stomme 50 ar
- Tak 30é&r
- Inre ytskikt 10 ér
- Installationer 10 &r
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-10 &r
Inventarier, verktyg och installationer 5ar
Bilar 3ar

Beddmda nyttjandeperioder, restvarden och avskrivningsmetoder
omprévas minst i slutet av varje rakenskapsperiod, effekten av even-
tuella &ndringar i bedémningar redovisas framatriktat.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort
fran rapporten 6ver finansiell stalining vid utrangering eller avyttring,
eller ndr inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning
eller utrangering/avyttring av tillgdngen. Den vinst eller forlust som
uppstar vid utrangering eller avyttring av tillgdngen, utgors av skill-
naden mellan eventuella nettointékten vid avyttringen och dess redo-
visade varde, redovisas i resultatet i den period nér tillgangen tas bort
fran rapporten over finansiell stallning.

Foérvaltningsfastigheter

De fastigheter som ar forvarvade for en mer langsiktig strategisk
utveckling inom affarsomrade Fastighet klassificeras som forvaltnings-
fastighet nér koncernens avsikt med innehavet &r att forvalta, i syfte
att generera hyresintakter och ett forvaltningsresultat eller varde-
utveckling eller en kombination av bada. Dessa fastigheter redovisas
initialt till anskaffningskostnad vid respektive forvarv, men darefter
vérderas fastigheterna till marknadsvarde i enlighet med IAS 40. Even-
tuella nedskrivningsbehov reserveras fullt ut nar de identifierats. Se
vidare not 16.

Forvarv av forvaltningsfastigheter redovisas normalt som tillgéng i
samband med nér tilltradet sker.

Fastigheternas verkliga varde baseras pé interna véarderingar. Verk-
ligt varde ar det bedémda belopp som skulle inkasseras i en transaktion
vid vérderingstidpunkten mellan kunniga parter som dr oberoende av
varandra och som har ett intresse av att genomfora transaktionen.
Detta gors med beaktande av vardedrivande férandringar som skett
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under tidsperioden samt riskfaktorer att ta hansyn till. De gjorda
bedémningarna paverkar det redovisade vardet i balansrakningen som
"Forvaltningsfastigheter” och i resultatrakningen redovisas posten
"Vardeforandring forvaltningsfastigheter”. Vidare genomfors arligen
aven externa varderingar av fastigheterna i syfte att sakerstalla den
interna varderingen.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade vardet nér
det &r sannolikt att framtida ekonomiska formaner som kan hanforas
till posten kommer koncernen tillgodo och att anskaffningsvardet for
densamma kan beradknas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader
for reparationer och underhall samt andra tillkommande utgifter redo-
visasiden period da de uppstar.

Rérelsefastigheter
De fastigheter som anvands I6pande inom koncernens bygg- och
anlaggningsverksamhet rapporteras inom affarsomrade Fastighet och
klassificeras som rorelsefastighet nér koncernens avsikt med innehavet
arlangsiktigt innehav. Rorelsefastigheterna varderas till historisk
anskaffningskostnad med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Eventuella nedskrivningsbehov reserveras
fullt ut nér det beddms som sannolikt.

Forvarv av rorelsefastigheter redovisas normalt som tillgang nar
bindande avtal om férvarv ingatts.

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade vérdena for
materiella anlaggningstillgangar for att faststélla om det finns nagon
indikation pa att dessa tillgdngar har minskat i varde. Om sa ar fallet,
berdknas tillgdngens atervinningsvarde for att kunna faststélla vardet
av eventuell nedskrivning. Dar det inte ar mojligt att berdkna ater-
vinningsvardet for en enskild tillgang, beraknar koncernen atervinnings-
vardet for den kassagenererande enhet till vilken tillgangen hor.

Atervinningsvardet ar det hogre vardet av det verkliga vardet minus
férsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid berdkning av
nyttjandevarde diskonteras uppskattat framtida kassafléde till nuvarde
med en diskonteringsranta fore skatt som aterspeglar aktuell marknads-
beddmning av pengars tidsvarde och de risker som forknippas med
tillgangen.

Om atervinningsvardet for en tillgang (eller kassagenererande
enhet) faststalls till ett [&gre vérde &n det redovisade vérdet, skrivs det
redovisade vardet pa tillgdngen (eller den kassagenererande enheten)
ned till atervinningsvardet. En nedskrivning ska omedelbart kostnad-
forasiresultatrakningen.

D& en nedskrivning sedan aterfors, dkar tillgdngens (den kassa-
genererande enhetens) redovisade varde till det omvarderade ater-
vinningsvardet, men det férhojda redovisade vardet far inte dverskrida
det redovisade varde som skulle faststallts om ingen nedskrivning
gjorts av tillgangen (den kassagenererande enheten) under tidigare ar.
En aterforing av en nedskrivning redovisas direkt i resultatrakningen.

Finansiellainstrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen
nar bolaget blir part till instrumentets avtalsenliga villkor. En finansiell
tillgang eller en del av en finansiell tillgang bokas bort fran balans-
rékningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar
bolaget forlorar kontrollen 6ver den. En finansiell skuld eller en del

av en finansiell skuld bokas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen
i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.

Vid varje balansdag utvarderar bolaget om det finns objektiva indika-
tioner om att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar
ibehov av nedskrivning pa grund av intraffade handelser. Exempel pa
sadana handelser ar vasentligt forsdmrad finansiell stallning for mot-
parten eller utebliven betalning av forfallna belopp.

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder som vid den efterféljande
redovisningen inte vérderas till verkligt varde via resultatrakningen,
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redovisas vid den initiala redovisningen till verkligt varde med tillagg
respektive avdrag for transaktionskostnader. Finansiella tillgangar och
finansiella skulder som vid den efterféljande redovisningen varderas till
verkligt v&rde via resultatrakningen, redovisas vid den initiala redovis-
ningen till verkligt varde. Vid den efterfdljande redovisningen véarderas
finansiella instrument till upplupet anskaffningsvarde eller till verkligt
varde beroende pa den initiala kategoriseringen enligt IAS 39.

Vid den initiala redovisningen kategoriseras en finansiell tillgang eller
en finansiell skuld i en av féljande kategorier:

Finansiella tillgangar

- Verkligt varde via resultatrdkningen
« Lanefordringar och kundfordringar
- Investeringar som halles till forfall

« Finansiella tillgdngar som kan séljas

Finansiella skulder
« Verkligt varde via resultatrdkningen
- Ovriga finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella instrumentens verkliga virde
De finansiella tillgangarnas och finansiella skuldernas verkliga varden
bestams enligt féljande:

Det verkliga vardet for finansiella tillgdngar och skulder med stan-
dardvillkor som handlas pa en aktiv marknad bestdms med hanvisning
till noterat marknadspris.

Det verkliga vardet pa andra finansiella tillgangar och skulder bestams
enligt allmant accepterade varderingsmodeller som baseras pa infor-
mation hamtad fran observerbara aktuella marknadstransaktioner.

For samtliga finansiella tillgangar och skulder beddms det redovisade
vardet vara en god approximation av dess verkliga varde, om inte annat
sérskilt anges i efterféljande noter.

Upplupet anskaffningsvdrde
Med upplupet anskaffningsvarde avses det belopp till vilket tillgdngen
eller skulden initialt redovisades med avdrag for amorteringar, tillagg
eller avdrag for ackumulerad periodisering enligt effektivrantemetoden
av den initiala skillnaden mellan erhallet/betalat belopp och belopp att
betala/erhélla pa forfallodagen samt med avdrag for nedskrivningar.
Effektivrantan ar den rdnta som vid en diskontering av samtliga
framtida forvantade kassafléden ¢ver den foérvantade I6ptiden resul-
terar i det initialt redovisade vérdet for den finansiella tillgangen eller
den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrdkningen nér det finns en legal ratt att kvitta och nar
avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgangen och reglera skulden.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden samt
andra kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandlas till kon-
tanter samt ar foremal for en obetydlig risk for vardeférandringar.

For att klassificeras som likvida medel far |optiden inte dverskrida tre
manader fran tidpunkten for férvarvet. Kassamedel och banktillgodo-
havanden kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar”
vilket innebar vardering till upplupet anskaffningsvarde. Pa grund av
att bankmedel &r betalningsbara pa anfordran motsvaras upplupet
anskaffningsvarde av nominellt belopp. Kortfristiga placeringar kate-
goriseras som “Innehav for handel” och varderas till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i resultatrékningen.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundford-
ringar” vilket innebar vardering till upplupet anskaffningsvérde.
Kundfordringarnas forvéntade l6ptid &r dock kort, varfor redovisning

sker till nominellt belopp utan diskontering. Avdrag gors for fordringar
som beddémts som osakra. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i
rorelsens kostnader.

Leverantdrsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som ”Ovriga finansiella skulder” vilket
innebar vardering till upplupet anskaffningsvarde. Leverantdrsskulder-
nas forvantade I6ptid ar dock kort, varfor skulden redovisas till nomi-
nellt belopp utan diskontering.

Skulder till kreditinstitut och andra lGneskulder

Rantebarande banklan, checkrékningskrediter och andra lan kategori-
seras som "Ovriga finansiella skulder” och varderas till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Eventuella skillnader
mellan erhéllet lanebelopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalning eller amortering av 1an redovisas dver l&nens 16ptid enligt
koncernens redovisningsprincip for l&neutgifter (se ovan).

Konvertibelt skuldebrev
Koncernen har emitterat ett konvertibelt skuldebrev (sammansatt
finansiellt instrument) som &garen kan omvandla till ett visst antal
stamaktier i det emitterande foretaget. Det konvertibla skuldebrevet
innehaller bade en skuld- och en egetkapitaldel. Koncernen redovisar
skulddelen och egetkapitaldelen var for sig i rapporten 6ver finansiell
stallning. Initialt faststéller emittenten av ett konvertibelt skuldebrev
det redovisade vardet fér skulddelen genom att berékna det verkliga
vardet for en liknande skuld som saknar rétt till konvertering. Det redo-
visade vardet pa egetkapitaldelen, som motsvarar ratten att konvertera
instrumentet till stamaktier, erhalls darefter genom att det verkliga vardet
pa det sammansatta finansiella instrumentet som helhet minskas med
det verkliga vardet pa den finansiella skulden.

| den efterféljande redovisningen varderas skulddelen till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Egetkapitaldelen
omvarderas inte, utom vid konvertering eller inlésen.

Moderbolaget har under aret emitterat konvertibelt skuldebrev
(sammansatt finansiellt instrument) som kan omvandlas till ett visst
antal stamaktier i det emitterande foretaget.

Projekt- och exploateringsfastigheter

Serneke forvarvar aterkommande olika projekt- och exploateringsfastig-
heter. De fastigheter som forvarvas for att utvecklas inom affarsomrade
Projektutveckling klassificeras som omsattningstillgangar. Koncernens
avsikt ar att fastigheterna ska séljas inom en nara framtid efter fardig-
utveckling, och varderas darmed i enlighet med IAS 2, Varulager. Dar ingar
direkta produktionskostnader och skalig andel av indirekta kostnader.

Projekt- och exploateringsfastigheter varderas till det lagsta av
anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvéarde. Nettofdrsaljningsvarde
ar det uppskattade forsaljningspriset efter avdrag for uppskattade
kostnader for fardigstallande och uppskattade kostnader som ar néd-
vandiga for att astadkomma en forsaljning.

Forvarv av projekt- och exploateringsfastigheter redovisas normalt
som tillgadng nar bindande avtal om forvarv ingatts samt dar framtida
villkorade detaljplanedndringar beddms som mycket sannolika att
verkstéllas.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade vardet nar
det ar sannolikt att framtida ekonomiska formaner som kan hanforas till
posten kommer koncernen tillgodo och att anskaffningsvardet for den-
samma kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for
reparationer och underhall samt andra tillkommande utgifter redovisas
i den period da de uppstar.

Varulager

Varulager varderas till det I1dgsta av anskaffningsvérde och netto-
férsaljningsvérde. Anskaffningsvardet berédknas genom tilldmpning av
forstin, forst ut-metoden (FIFU). Nettoforsaljningsvarde ar det upp-
skattade forsaljningspriset efter avdrag fér uppskattade kostnader for
fardigstallande och uppskattade kostnader som dr nddvéandiga for att
astadkomma en forsaljning.
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Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse (legal
eller informell) som en féljd av en intr&ffad handelse, det ar troligt att
ett utfléde av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen
och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Det belopp som avsatts utgdr den basta uppskattningen av det
belopp som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balans-
dagen, med hansyn tagen till risker och osékerheter férknippade med
forpliktelsen. Nar en avsattning berdknas genom att uppskatta de
utbetalningar som férvantas kravas for att reglera forpliktelsen, ska
detredovisade vardet motsvara nuvardet av dessa utbetalningar.

Dé&r en del aveller hela det belopp som kravs for att reglera en
avsattning férvantas bli ersatt av en tredje part, ska gottgorelsen
sarredovisas som en tillgang i rapport dver finansiell stallning nar
det &r s& gott som sékert att den kommer att erhallas om féretaget
reglerar forpliktelsen och beloppet kan beraknas tillforlitligt.

Narstaende transaktioner
Narstadende kan utg6ras av bade bolag och fysiska personer. Nar-
stdende bolag definieras som samtliga bolag inom koncernen samt
bolag dar narstaende personer har bestdmmande eller betydande
inflytande. Narstaende fysiska personer definieras som styrelse-
ledamoter, ledande befattningshavare samt néra familjemedlemmar
till dessa.

Vid inkép och forsaljning mellan koncernbolag och fran och till nar-
staende fysiska personer, tilldmpas samma principer fér prissattning
som vid transaktioner med externa parter.

Redovisningsprinciper for moderbolaget
Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska per-
soner. Tillampning av RFR 2 innebdar att moderbolaget sé langt som
méjligt tillampar alla av EU godkanda IFRS inom ramen for Arsredo-
visningslagen och Tryggandelagen samt beaktat sambandet mellan
redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan moderbolagets
ochkoncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan:

Klassificering och uppstdllningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrékning ar uppstéllda enligt
Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter som tillampas vid utformningen av koncernens
finansiella rapporter ar frémst redovisning av finansiella intakter och
kostnader, anlaggningstillgangar, eget kapital samt férekomsten av
avsattningar som egen rubrik.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde i moderbolagets
finansiella rapporter. Forvérvsrelaterade kostnader for dotterbolag,
som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del i anskaff-
ningsvardet for andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln vilket innebér att saval
erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas som en boksluts-
disposition.

Finansiella instrument

Moderbolaget tilldmpar inte IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning
och vardering. | moderbolaget tillampas en metod med utgangspunkt i
anskaffningsvarde enligt Arsredovisningslagen. Det innebar att finan-
siella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minus even-
tuell nedskrivning och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta
vardets princip. Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffnings-
vérde med tilldmpning av effektivrantemetoden. Principer fér inbokning
och bortbokning av finansiella instrument motsvarar de som tillampas
for koncernen och som beskrivs ovan.
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Pensioner

Moderbolagets pensionsataganden har beraknats och redovisats
baserat pa Tryggandelagen. Tillampning av Tryggandelagen ar en
férutsattning for skattemassig avdragsrétt.

Andrade redovisningsprinciper

De &ndringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har tratt
i kraft for rakenskapsaret 2017 har inte paverkat moderbolagets
finansiella rapporter.

Andringar i RFR 2 som énnu inte har trétt i kraft

Moderforetaget har annu inte borjat tilldmpa de &ndringar i RFR 2
Redovisning for juridiska personer som trader ikraft 1 januari 2018 eller
senare.

Nedan beskrivs de som bedéms fa paverkan pa moderforetagets
finansiella rapporter den period de tillampas for forsta gangen. Den nya
standarden for finansiella instrument behandlar klassificering, varde-
ring och redovisning av finansiella tillgangar och skulder. | RFR 2 finns
undantag fran att tillampa IFRS 9 i juridisk person, samt att det inférs
bestdmmelser for redovisning av finansiella instrument i RFR 2 som ska
tillAmpas av de féretag som véljer att tillimpa undantaget. Andringen
ska bérja tillampas vid samma tidpunkt som IFRS 9 bérjar tilldmpasi
koncernredovisningen, dvs. for rakenskapsar som borjar 1 januari 2018
eller senare.

Serneke har genomfdrt en analys av effekterna av IFRS 9 och denna
visar att de nya reglerna inte ger nagra vasentliga omrakningseffekter.
Serneke kommer att tilldmpa IFRS 9 retroaktivt frén 1 januari 2018.

Foretagsledningen beddmer att 6vriga andringar i RFR 2, som &nnu
inte har tratt i kraft, inte vantas fa ndgon vasentlig paverkan p& moder-
foretagets finansiella rapporter nar de tillampas for forsta gangen.

NOT 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Viktiga kéllor till osdkerhet i uppskattningar

Nedan redogérs for de viktigaste antagandena om framtiden, och

andra viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar per balansdagen,

som innebdr en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade
varden for tillgdngar och skulder under ndstkommande rakenskapsar.
For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redo-
visningssed krévs att foretagsledningen gér olika antaganden. Bedom-
ningar och uppskattningar som paverkar i bokslutet redovisade till-
gangar och skulder, intékter och kostnader, eventualtillgangar och
eventualforpliktelser samt dvrig information. Dessa bedémningar och
uppskattningar baseras pa historisk erfarenhet och férvantningar om
framtida handelser som bedéms vara rimliga under radande
omsté&ndigheter. | sakens natur ligger att faktiskt utfall kan skilja sig
vasentligt fran dessa beddmningar och uppskattningar om andra anta-
ganden gors eller andra forutsattningar foreligger eller uppkommer.

- Vid forsaljning av fastigheter och byggratter kan olika bedémningar
och uppskattningar av sannolikheter for olika faktorer, som tex
detaljplanedndringar och kvarstaende &taganden, ge en mycket
vasentlig paverkan pa koncernens resultat och stallning. Kvar-
varande ataganden kan vidare vara svara att identifiera till sin art och
omfattning. En forséljning kan vara villkorad av att en kommande
detaljplan gar igenom. Skulle detaljplanen inte ga igenom, som
koncernen beddmt som mycket sannolikt att den gor, sa kan det fa
en vasentlig paverkan pé resultat och stallning.

+ Inom omrédet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar
och uppskattningar ge en betydande paverkan pa koncernens redo-
visade resultat och stallning. Vardering av férvaltningsfastigheter
kraver ett antal olika beddmningar sasom avkastningskrav m.m.
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- Vardering av koncernens dgda forvaltningsfastigheter och férvalt-
ningsfastigheter dgda genom intresseféretag och joint ventures kan
ge en betydande paverkan pa kancernens resultat och finansiella
stallning. Bedémningen som rér koncerndgda forvaltningsfastig-
heter paverkar posten Forvaltningsfastigheter i balansrakningen
ochiresultatrakningen redovisas posten Vardeférandring av
forvaltningsfastigheter. Bedémningen som ror forvaltningsfastig-
heter &gda genom intressefdretag och joint ventures paverkar
posten Andelariintresseftretag och joint ventures i balans-
rakningen och i resultatrakningen redovisas effekten pa raden
Resultatandel i intresseféretag och joint ventures.

» Koncernens projekt- och exploateringsfastigheter marknads-
varderas ej i koncernens balansréakning. Anda kan bedémningar och
uppskattningar ge en betydande paverkan pa koncernens marknads-
vérde. Vardering av dessa fastigheter kréver ett antal olika bedém-
ningar, se ovan.

- Detredovisade resultatet i pAgaende entreprenadprojekt tas fram
genom successiv vinstavrakning baserat pa projektets fardig-
stéllandegrad. Ett grundldggande villkor for att kunna bedéma
den successiva vinstavrékningen &r att projektint&kter och projekt-
kostnader kan faststallas pa ett tillforlitligt satt. Beddmningen av
projektintakter och projektkostnader baseras pa ett antal uppskatt-
ningar och beddmningar som &r beroende av projektledningens
erfarenheter och kunskaper om projektstyrning. Risk kan finnas att
det slutliga resultatet for ett projekt kan komma att avvika fran det
successivt upparbetade resultatet.

- Inom ramen fér Sernekes ordinarie affarsverksamhet ar Serneke fran
tid till annan involverade i olika rattstvister. | dessa fall gérs en
beddmning av ataganden och ansvar samt sannolikheten for utfallet.
Bed6mningen gors utifran den information och kunskap som fore-
ligger i dagslaget. Bedémningen &r i nagot fall svér och slutligt utfall
kan bli annat an bedémt vilket kan innebara betydande paverkan pa
redovisning och uppfoljning.

» Uppskjuten skatt pa underskott bokas i de fall de ar faststallda och
beddms kunna nyttjas mot framtida vinster. Bedémning foreligger
huruvida framtida vinster kan nyttjas.

« Avséttningar for framtida kostnader pa grund av garantidtaganden
redovisas till det uppskattade belopp som krévs fér att reglera
atagandet pa balansdagen. Uppskattningen baseras pa kalkyler,
foretagsledningens beddmning samt erfarenheter fran tidigare
transaktioner.

NOT 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

- Goodwill varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och ater-
vinningsvarde. Flera antagande om uppskattningar gérs om framtida
forhallande vilka beaktas vid berdkning av det diskonterade kassa-
flode som ligger till grund for bedémt atervinningsvarde. Nedskriv-
ningsprovning, av goodwill enligt IAS 36 presenterasinot 15.

« Serneke harunder 2016 genom bolaget Karlavagnstornet Holding
AB avyttrat 50 procent av aktierna i Karlavagnsplatsen Holding AB
till NSF Il Sweden AB (NREP).

Kopeskillingen for de dverlatna aktierna i Karlavagnsplatsen
Holding AB uppgick till halften av det underliggande byggrattsvardet
som parterna preliminart ansag uppgick till cirka 1,5 miljarder kronor.
Kopeskillingen kan komma att justeras for det fall att vidareforsélj-
ning av byggratter sker till ett pris understigande det pris som
parterna 6verenskommit for bestdmmande av képeskilling. Serneke
hargentemot kparen gjort ett antal ataganden, bland annat ska
Serneke tillse att fastighetsdgande bolag tillfors vissa éverenskomna
tomt- och markomraden. Vidare ska Serneke svara for samtliga
kostnader hanférliga till fastighetsbildning inklusive eventuell
stdmpelskatt och for vissa andra ataganden och tjanster avseende
framdrivandet av projektet, innefattande bland annat kostnader for
sanering, rivning och exploateringsatgarder.

For att aterspegla innebdrden i transaktionen har Serneke alloke-
rat kopeskillingen mellan dels forséljning av andelar, dels forsaljning
av framtida tjanster. Resultatet fran forsaljning av andelar redo-
visades i resultatrékningen vid tidpunkten for avyttringen. Resultat
fran forsaljning av tjdnster redovisas i resultatrakningen over tid
enligt principerna for successiv vinstavrakning.

« |FRS saknar regler for hur villkorade kdpeskillingar ska redovisas vid
tillgangsforvarv. For redovisning av villkorade kdpeskillingar har
Serneke tillampat en metod som tar utgangspunkt i motsvarande
regler for villkorande képeskillingar enligt IFRS 3 Rérelseférvarv.

Det innebér att villkorade képeskillingar initialt varderas till verkligt
varde och ingar som en del i anskaffningsvardet for tillgangen.
Motsvarande belopp redovisas som skuld. Justeringar i skuldens
redovisade varde vid efterféljande redovisningstillfallen redovisas
som en motsvarande justering av tillgdngens anskaffningsvarde.
Forvidare information om villkorade kdpeskillingar se under not 4.

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika typer av
finansiella risker. Det &r bolagets styrelse som ar ytterst ansvarig for
exponering, hantering och uppféljning av koncernens finansiella risker.
De ramar som géller for exponering, hantering och uppféljning av de
finansiella riskerna faststalls av styrelsen i en finanspolicy som revi-
deras arligen. Styrelsen har méjlighet att besluta om tillfalliga avsteg
fran denfaststallda finanspolicyn. Uppféljning och rapportering sker
[6pande till styrelsen.

Likviditets- och finansieringsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att Serneke far problem med att fullfélja
sina betalningsskyldigheter till féljd av bristande likviditet. Koncernens
mal &r att ha en likviditetsreserv om 5 procent av omsattningen pa
rullande tolv m&nader. Koncernen arbetar standigt for att forbattra
likviditetssituationen. Arbetet med en effektivare indrivning av kund-
fordringar pagar och prioriteras hogt i koncernen.

Langsiktig likviditetsplanering uppdateras varje méanad fér 12 manader
framéat och kortsiktig likviditetsplanering sker veckovis for den kom-

mande manaden. Per arsskifte fanns tillganglig likviditet enligt nedan.
Se &ven not 28.

Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan uppbringa
tillracklig finansiering till en rimlig kostnad. Koncernens mal ar att ha en
genomsnittlig dterstaende I6ptid pa 18-36 ménader.

Checkrakningskrediten hos Nordea om 200 Mkr I6per med en kove-
nant som innebar att koncernen ska ha en soliditet om 25 procent.

Vid det senaste rapporteringstillfallet 31 december 2017, rappor-
terades en soliditet om 41,3 procent (42,7).

Tillganglig likviditet

KONCERNEN 2017-12-31 2016-12-31
Kassa och bank 431 571
Outnyttjade checkrakningskrediter 200 200
Summa 631 771

95



NOTER

Loptidsanalys finansiella skulder, odiskonterade kassafléden inklusive rénta

Nominellt

Medelranta pa belopp
KONCERNEN 2017 balans- ursprunglig Belopp SEK, Forfall Forfall Forfall
Mkr Valuta dagen, % valuta inklusiveranta 2018 2019-2020 2021 ff
Banklan SEK 1,74% 3l 331 38 274 19
Skulder avseende finansiell leasing SEK 1,25% 61 64 22 42 =
Konvertibla skuldebrev SEK 2,09% 23 24 0 24 =
Obligation SEK 6,25% 300 356 19 337 -
Summaréntebéarande finansiella skulder 699 775 79 677 19
Leverantérsskulder SEK - 799 799 799 - -
Ovriga skulder SEK - 162 162 162 - -
Summaicke rantebédrande finansiella skulder 961 961 961 - -
Summa finansiella skulder 1660 1736 1040 677 19

Nominellt

Medelranta pa belopp
KONCERNEN 2016 balans- ursprunglig Belopp SEK, Forfall Forfall Forfall
Mkr Valuta dagen, % valuta inklusiveranta 2017 2018-2019 2020 ff
Banklan SEK 1,93 184 191 85 97 9
Skulder avseende finansiell leasing SEK 1,25 44 45 20 25 =
Konvertibla skuldebrev SEK 312 41 43 27 16 -
Obligation SEK 6,25 300 352 19 333 -
Summaréantebéarande finansiella skulder 569 631 151 471 9
Leverantérsskulder SEK = 541 541 541 = =
Ovriga skulder SEK - 224 224 224 - -
Summaicke rantebédrande finansiella skulder 765 765 765 - -
Summa finansiella skulder 1334 1396 916 471 9

Mer information framgar av not 28.

Rénterisk
Med rénterisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafléden
fluktuerar till foljd av andrade marknadsrantor. Koncernens mal ar att
ha en vagd genomsnittlig rdntebindningstid om 24 manader med ett
avvikelsemandat pa +/-6 manader. Koncernen ar huvudsakligen expo-
nerad for ranterisk genom dess lanefinansiering. Lanen |6per med rorlig
ranta, vilket innebar att koncernens framtida finansiella kostnader
paverkas vid dndrade marknadsrantor.

Kanslighetsanalys for ranterisker aterfinns i not 28.

Valutarisk

Valutarisk utgérs av risk att verkliga varden och kassafléden avseende
finansiella instrument forandras nar vardet pa utlandska valutor fluktu-
erar. Koncernen har i dagslaget begrénsat in och utfléde i utldndska
valutor.

Kredit- och motpartsrisk
Med kreditrisk avses risken att forlora intakter pa grund av att
motparter inte kan fullfélja sina betalningar eller &taganden.

Kreditrisken i kundfordringar
Sernekes exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanférlig till kund-
fordringar. FOr att begransa koncernens kreditrisk gors en kreditbeddm-
ning av varje ny kund. Befintliga kunders finansiella situation foljs ocksa
|I6pande upp for att pa ett tidigt stadium identifiera varningssignaler.
Kreditrisken for bostadsprojekt med bostadsrattsféreningar bedéms
vara begransad, da finansieringen av bostadsrattsproduktionen sker via
l&n i bank, som godkénts innan byggstart.
Kreditrisk uppkommer ocksa nér bolagets 6verskottslikviditet place-
ras i olika typer av finansiella instrument. Overskottslikviditet far enligt
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finanspolicyn placeras pa rantebarande bankkonton eller i rénte-
barande vardepapper. Enligt finanspolicyn ska kreditrisken vid place-
ring av 6verskottslikviditet reduceras genom att enbart placera hos
motparter med mycket god rating. Vidare anger finanspolicyn att
placeringar normalt ska spridas Over flera motparter eller emittenter.

Kundfordringarna ar spridda pa ett stort antal kunder och ingen
kund stér for en vasentlig del av de totala kundfordringarna da ingen
kund star fér mer an 7,5 procent av totala kundfordringar. Kundford-
ringarna ar inte heller koncentrerade till ett specifikt geografiskt
omrade. Koncernen bedémer darmed att koncentrationsriskerna ar
begransade. Se not 23 for en aldersanalys av utestaende kundford-
ringar samt reserverade och reglerade osakra kundfordringar. Kredit-
kvaliteten i ej forfallna fordringar bedéms vara god.

Koncernens och moderbolagets maximala exponering for kreditrisk
beddms motsvaras av redovisade vérden pa samtliga finansiella
tillgangar och framgar av koncernens balansrakning och noter.

Kategorisering av finansiellainstrument

I enlighet med IAS 39, Finansiella instrument, vérderas finansiella
instrument till antingen upplupet anskaffningsvarde eller verkligt
varde beroende pé kategoritillhérighet. De poster som varit foremal for
vardering till verkligt varde ar finansiell tillgangar som kan séljas samt
tillaggskopeskillingar.

Vid berakning av verkligt varde pa rantebarande fordringar och
skulder har diskontering skett av framtida kassafloden till noterad
marknadsranta for aterstaende I6ptider. For icke rantebarande till-
gangar och skulder, sdsom kundfordringar och leverantdrsskulder, med
en kvarvarande I16ptid pa mindre an sex manader anses det redovisade
vardet reflektera verkligt varde.
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Kategorisering av finansiella instrument

Finansiella tillgangar
och skulder varderade
till verkligt vérde via
resultatrdkningen

Finansiella tillgangar
som kan séljas

Lanefordringar och Ovriga Summa
kundfordringar

finansiella skulder redovisat vérde Verkligt varde

KONCERNEN 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Finansiella tillgangar

Andra langfristiga fordringar = = 2 1 221 259 = = 223 260 223 261
Kundfordringar - - - - 845 589 - - 845 589 845 589
Ovriga kortfristiga fordringar - - - - 581 463 - - 581 463 581 463
Kassa och bank - - - - 431 571 - - 431 571 431 571
Summa finansiella tillgangar = = 2 1 2078 1882 = = 2080 1883 2080 1884
Finansiella skulder

Konvertibelt skuldebrev - - - - - - 23 41 23 41 23 41
Skulder till kreditinstitut - - - - - - Bill5 184 BIll5 184 35 184
Obligation - - - - - - 296 294 296 294 305 308
Leasingskuld - - - - - - 61 44 61 44 61 44
Ovriga korta och langa skulder - - - - - - 162 224 162 224 162 224
Leverantdrsskulder = = o = = = 799 541 799 541 799 541

Summa finansiella skulder - = 5 -

- - 1656 1328 1656 1328 1665 1342

Effekter fran vardering av finansiella instrument till verkligt varde ingar i koncernens resultat med 0 Mkr (Q).

Berakning av verkligt varde

Finansiella tillgangar och finansiella skulder som varderas till verkligt
varde i balansrakningen klassificeras i nagon av tre nivaer baserat pa
deninformation som anvénds for att faststalla det verkliga vardet.
Itabellerna nedan framgar koncernens och moderbolagets klassifi-
cering av finansiella tillgangar och finansiella skulder varderade till
verkligt varde. Under perioderna har det inte skett nagra vasentliga
éverforingar mellan nivaerna. Se not 16 Forvaltningsfastigheter for
information om byggnader och mark varderade till verkligt varde som
arhanforliga till niva 3.

NIVA 1 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifran
observerbara (ojusterade) noterade priser pa en aktiv marknad for
identiska tillgangar och skulder. En marknad betraktas som aktivom
noterade priser fran en bors, maklare, industrigrupp, prissattningstjanst
eller évervakningsmyndighet finns I&tt och regelbundet tillgéngliga och

dessa priser representerar verkliga och regelbundna férekommande
marknadstransaktioner pa armlangds avstand.

NIVA 2 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifran
varderingsmodeller som baseras pa andra observerbara data for till-
gangen eller skulden an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen
direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran pris-
noteringar).

Exempel pa observerbar data inom niva 2 ar:

- Noterade priser for liknande tillgangar och skulder.

- Data som kan utgéra grund fér beddmning av pris, t ex marknads-
rantor och avkastningskurvor.

NIVA 3 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststélls utifran varde-
ringsmodeller dar vasentlig indata baseras pa icke observerbar data.

Niva1l Niva 2 Niva 3 Summa
KONCERNEN 2017

2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016

Finansiellatillgdngar

Finansiella tillgangar som kan séljas - - - 1 2 1
Summa finansiella tillgangar - - - 1 2 1
Finansiella skulder

Ovriga korta och langa skulder - - - 84 31 84 31
Varav tilldggsképeskillingar = = = 84 31 84 31
Summa finansiella skulder = = = 84 31 84 31

De mest vasentliga posterna beskrivs nedan;

Under 2015 gjordes ett tillgdngsforvarv som innefattade en tillaggs-
kopeskilling vid framtida detaljplansandring och entreprenad. Det
verkliga vardet av tillaggskopeskillingen uppgar till 31 Mkr, vilket &r
oftrandrat jamfort med foregaende ar. | Gvrigt sa har inga forandringar
gentemot tidigare redovisade perioder skett.

I maj 2016 forvarvades Save flygplats av Swedavia. Utéver kope-
skillingen om 175 Mkr ska Serneke till séljaren utge tillaggskopeskilling
om maximalt 200 Mkr om ett antal i aktieOverlatelseavtalet angivna
forutsattningar blir uppfyllda. Serneke gor idag beddmningen att det
verkliga vardet pa tillaggskopeskillingen uppgar till 45 Mkr (0).
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Kapitalhantering
Sernekes mal for forvaltning av kapital ar att sakerstalla koncernens
formaga att fortsatta sin verksamhet med finansiell stabilitet for att
generera skalig avkastning till aktiedgarna och nytta till kreditgivare
och dvriga intressenter.

Kapital definieras som eget kapital och avser det egna kapitalet
hanforligt till andelarna i moderbolaget.

NOT 5 Segmentsinformation

Ett av Sernekes finansiella mal &r att soliditeten (eget kapital
dividerat med balansomslutningen) ska dverstiga 25 procent. Det &r
styrelsens uppfattning att denna niva ar anpassad till Sernekes verk-
samhet och malet ar en del av koncernens strategiska planering. Om
soliditeten varaktigt bedéms Overstiga ovan niva, ska kapital 6verforas
till aktiedgarna i lamplig form. Koncernens soliditeten uppgick vid
utgangen av 2017 till 41,3 procent (42,7). Koncernen omfattas av
externt alagda kapitalkrav som framgéar av not 28.

Koncernen

Den information som rapporteras till hégste verkstallande besluts-
fattare, som underlag fér fordelning av resurser och beddmning av
segmentens resultat, utgors av koncernens affarsomraden: Bygg,
Anlaggning, Projektutveckling och Fastighet. Affarsomradena utgor
koncernens rapporterbara rérelsesegment.

Rorelsesegment

Bygg: | Bygg bedrivs all byggrelaterad verksamhet i koncernen. Affars-
omradet utfor entreprenaduppdrag at bade externa bestallare saval
som at interna enheter inom Serneke-koncernen. Verksamheten

omfattar saval nyproduktion av bostader som kommersiella fastigheter.

Anléiggning: | Anlaggning bedrivs all anlaggnings- och infrastruktur-
relaterad verksamhet i koncernen. Affarsomradet utfér entreprenader
at bade externa bestéllare saval som at interna enheter inom Serneke-
koncernen. Verksamheten bestar framst av anlaggnings- och betong-
arbeten inom infrastrukturprojekt och underhallstjanster.

Projektutveckling: Verksamheten utvecklar bostdder och kommersiella

fastigheter samt genererar entreprenader till verksamheterna inom
bygg och anlaggning.

Koncernens intakter och resultat

Fastighet: Verksamheten férvaltar och utvecklar fastigheter for
langsiktig vardestegring. Forvaltning sker av kommersiella fastigheter.
Koncerngemensamt: Ovrig verksamhet redovisas under Koncern-
gemensamt och bestar framst av centrala bolag och koncernfunktioner.

Segmentsrapporteringen sker utifran rapporterade intakter och
resultat enligt koncernredovisningen.

Intdkter och rérelseresultat per rérelsesegment
Respektive affarsomrade ansvarar operativt for sin resultatrékning
ner till och med rorelseresultat och rérelsemarginal. For affarsomrade
Projektutveckling foljer aven ledningen upp utvecklingen pa sysselsatt
kapital.

Internpris mellan koncernens affarsomraden ar satta utifran princi-
pen om armléngds avstand. Intern omsattning mellan affarsomradena
elimineras pa koncernniva.

Tillgangar och skulder per rérelsesegment

Tillgangar och skulder for affarsomradena utgors av sysselsatt kapital.
Sysselsatt kapital utgors av affarsomradenas respektive balansom-
slutning reducerat med uppskjutna skattefordringar med avdrag fér ej
rantebdrande skulder och uppskjutna skatteskulder. Koncerngoodwill
hanfors till respektive ansvarigt affarsomrade.

KONCERNEN 2017 Projekt- Koncern-

Belopp i Mkr Bygg Anlaggning utveckling Fastighet gemensamt Eliminering Koncernen
Extern forsaljning 4806 557 201 49 12 -20 5605
Intern forsaljning 113 66 11 2 115 -307 0
Summaintakter 4919 623 212 51 127 -327 5605
Roérelseresultat 183 1 65 213 -43 - 419
Finansiella intékter 0 0 16 1 1 = 18
Finansiella kostnader =l =l =8 =8 =23 o =36
Resultat efter finansiella poster -1 -1 8 -2 -22 - -18
Skatt 0 0 =i -49 -28 = -78
Aretsresultat 182 0 72 162 -93 = 323
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Projekt- Koncern- Summa
Belopp i Mkr Bygg Anlaggning utveckling Fastighet gemensamt Eliminering segment
Tillgangar
Goodwill 23 - - - - - 23
Uppskjutna skattefordringar 1 0 1 0 25 -27 0
Forvaltningsfastigheter - - - 895 - - 895
Andelariintresseforetag och joint ventures - - 356 90 = = 446
Ovriga anlaggningstillgangar 104 14 158 34 8 = 318
Projekt- och exploateringsfastigheter = = 280 = 3] = 283
Upparbetat men ej fakturerat 278 58 0 2 = -19 319
Ovriga omsattningstillgangar 735 109 834 34 408 = 2120
Summa tillgangar 1141 181 1629 1055 444 -46 4404
OVRIG SEGMENTSINFORMATION Projekt- Koncern- Summa
Belopp i Mkr Bygg Anlaggning utveckling Fastighet gemensamt Eliminering segment
Avskrivningar -10 -4 -1 -2 -3 - -20
Nedskrivningar - - 0 - 0 - 0
Resultatandel intresseféretag och joint ventures - - 38 -7 -4 - 27
Vardeforandring férvaltningsfastigheter - - - 228 10 - 238
KONCERNEN 2016 Projekt- Koncern-
Belopp i Mkr Bygg Anléggning utveckling Fastighet gemensamt Eliminering Koncernen
Extern férsaljning 3208 370 371 14 15 - 3978
Intern férsaljning 21 85 2 1 84 -193 0
Summaintakter 3229 455 373 15 99 -193 3978
Rérelseresultat 86 -36 334 37 -10 - 411
Finansiella intakter 0 0 0 0 11 = 11
Finansiella kostnader 0 0 0 0 -28 = -28
Resultat efter finansiella poster 0 0 0 0 -17 - 394
Skatt 0 0 0 0 0 = 0
Aretsresultat 86 -36 334 37 -27 - 394

Projekt- Koncern- Summa
Belopp i Mkr Bygg Anléggning utveckling Fastighet gemensamt Eliminering segment
Tillgangar
Goodwill (ingari évriga anlaggningstillgangar) 23 - - - - - 23
Uppskjutna skattefordringar - - - - 48 - 48
Forvaltningsfastigheter - - - 329 - - 329
Andelariintresseféretag och joint ventures - - 327 97 - - 424
Ovriga anlaggningstillgangar 94 11 189 28 13 - 335
Projekt- och exploateringsfastigheter - - 239 - 8 - 242
Upparbetat men ej fakturerat 179 72 1 - - - 252
Ovriga omsattningstillgangar 867 72 692 62 491 -400 1784
Summatillgangar 1163 155 1448 516 555 -400 3437
OVRIG SEGMENTSINFORMATION Projekt- Koncern- Summa
Belopp i Mkr Bygg Anlaggning utveckling Fastighet gemensamt Eliminering segment
Avskrivningar 8 8 1 1 4 = 17
Nedskrivningar = = 51 = = = 51
Omvardering intressebolag och joint ventures = = 226 = = = 226
Resultatandel intresseftretag och joint ventures = = 0 4 -4 0
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter = = = 42 = = 42
Vésentliga poster utdver av- och nedskrivningar
som ej motsvaras av utbetalning 0 = = 14 - - 14

Information om geografiska omrdaden

Koncernen bedriver endast verksamhet inom Sverige med tre huvudsakliga geografiska omraden - Vast, Syd och Ost.
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NOT 6 Intékter per vasentligt intdktsslag

NOT9 Leasing

Operationell leasing - leasetagare

Arets kostnad for operationella leasingavtal:

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Entreprenaduppdrag 5502 3642 0 2
Intékter fran férsaljning
av projekt- och
exploateringsfastigheter 38 318 = 1
Hyresintakter * 22 15 6 5)
Administrativa tjanster = = 110 80
Ovrigt 43 3 1 0
Summa 5605 3978 117 88

*Vissa projekt- och exploateringsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-
avtal och genererar hyresintakter. Hyresavtalen avser framst korttidsupplatelse
framtill det att byggnation pabdrjas. Summan av arets variabla avgifter som
ingarirakenskapsarets resultat uppgar i koncernen till 0 Mkr (0) och i moder-
bolaget till 0 (0) Mkr. Framtida minimileasingintékter avseende icke uppséag-
ningsbara operationella leasingavtal forfaller i allt vasentligt inom ett &r.

NOT 7 Rorelsens kostnader fordelade pé kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Minimileaseavgifter 91 78 14 13
Variabla avgifter 2 2 2 2
Summa 93 80 16 15

P4 balansdagen hade moderbolaget och koncernen utestaende atag-
anden i form av minimileaseavgifter under icke uppsagningsbara
operationella leasingavtal, med férfallotidpunkter enligt nedan:

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Material -804 -465 - -
Underentreprendrer -3281 -2250 - -
Personal -683 -527 -41 -34
Redovisat varde salda
omsattningsfastigheter - -101 - -
Ovriga produktionskostnader -525 -327 - -
Avskrivningar -20 -17 -2 -2
Nedskrivningar 0 —51! 0 0
Ovrigt -137 -97 -93 -61
Summa -5450 -3835 -136 -97

NOT 8 Revisorns arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Deloitte
revisionsuppdrag 2 3 2 2
revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget 0 1 0 3
skatteradgivning 0 0 0 0
konsultation 0 1 0 0
Summa Deloitte 2 5 2 5

Deloitte valdes som huvudansvarigt revisionsbolag under aret 2013.
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Inom ett ar 19 22 13 13
Mellan 1 och 5 ar 58 48 49 46
Senare dn 5 ar 25 17 19 17
Summa 102 87 81 76

De operationella leasingavtalen avser féretrddesvis hyra av lokaler
inklusive koncernens huvudkontor i Géteborg och lokalkontor i Stock-
holm, samt diverse kontorsmaskiner. | beloppet avseende kostnadsfoérd
leasing ingar aven engangshyror vilket inkluderar produktionsrelate-
rade utrustning och verktyg.

Leasingperioden fér koncernens och moderbolagets hyreslokaler
uppgar till 1-9 ar. Forlangning av hyresavtalet vid leasingperiodens
utgang kan ske till vad koncernen beddmer vara en marknadsmassig
avgift. Hyresbetalningarna 6kar arligen enligt index dar indextalet for
oktober manad ska utgora bastal. Leasingperioden for dvriga lokaler
varierar mellan 3 och 7 ar.

Leasingperioden for diverse kontorsmaskiner varierar mellan 3 och
4ar.

Koncernen och moderbolaget tecknade under 2015 ett nytt hyres-
avtal gallande huvudkontor i Géteborg. Detta avtal &r pa 10 ar och
hyran kommer att regleras enligt indexklausuler. Under 2016 tecknade
koncernen och moderbolaget ett nytt hyresavtal gallande lokalkontor i
Stockholm. Avtalet I6per péa tre &r med tre m&naders uppsagningstid,
sags inte avtalet upp forlangs det med sex manader i taget och hyran
regleras enligt indexklausuler.



NOTER

NOT 10 Antal anstéllda, I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader

2017 2016
Antal Varav Antal Varav Grundlén/ Ovriga Pensions
MEDELANTAL ANSTALLDA anstallda antal man anstallda antal man 2016 Arvode férmaner kostnader Totalt
Moderbolaget Styrelseordférande
Sverige 48 15 42 13 Ulf lvarsson 450 - = 450
- Styrelseledamot
Totaltimoderbolaget 48 15 42 13 Anders Wennergren ** 200 _ _ 200
Styrelseledamot
Dotterbolag Ludwig Mattsson 200 - - 200
Sverige 893 810 737 666 Styrelseledamot
Totalti dotterbolag 893 810 737 mop sl £ - - b
Styrelseledamot
Mari Broman 200 - - 200
Totaltikoncernen 942 825 779 679 Styrelseledamot & VD
Ola Serneke 2329 - - 2329
Andra ledande
o G befattningshavare 9679 667 2509 12855
. S L, Summa 13333 667 2509 16509
. i Léneroch (varav Léneroch (varav Varaverséttning fran
TOTALALONER, ERSATTNINGAR d ions- d ions-
erséttnai:g;ar kzz?nsg(:jnesr) erséttlﬁrr‘\g;? kf)z?si’i%r:r) mOderbmagEt 6744 258 983 7985
Moderbolaget 26 11 20 8 *  Under 2017 lamnade UIf Ivarsson styrelsen och Kent Sander valdes in som
(3) 2 styrelseordférande. Ersdttningar for denna personen har i ovan tabell endast
tagits med under perioden han ingick i styrelsen och i egenskap av styrelse-
Dotterbolag 411 174 322 134 e
(41) (32)
Totalt koncernen 437 185 342 142 ** Marknadsmassigt arvode for juridiskt bitrdde faktureras dven fran Advokat-
(44) (34) firman Glimstedt dar styrelseledamoten Anders Wennergren &r delégare.
Foér 2017 uppgick kostnaderna fran Advokatfirman Glimstedt till 0 Mkr (2).
*** Med andra ledande befattningshavare avses de personer férutom verk-
stéllande direktren som ingér i Sernekes koncernledning. Koncernledningen
uppgick vid utgangen av 2017 till 10 personer, inklusive VD.
Moderbolag Dotterbolag
Fordelning ledande befattnings- . . .
havare per balansdagen 2017-12-31 2016-12-31  2017-12-31 2016-12-31 Roérliga ersattningar
Kvinnor: I koncernen finns inga rorliga ersattningar eller andra bonussystem.
styrelseledaméter inkl VD 2 2 0 0 m_ . .
Ovriga férmaner
andra ledande N . . . . . o .
befattningshavare 0 2 0 0 Ovriga formaner bestar till stérsta delen av formansvarde pa tjanstebil.
Man: Pensioner
styrelseledaméter inkl VD 4 4 9 11 I koncernen finns endast avgiftsbaserade pensionsplaner.
andra ledande
befattningshavare 9 7 0 0 Avtal om avgangsvederlag och uppsagning
Totalt 15 15 9 1 Mellan bolaget och verkstallande direktéren finns inga avtal om avgangs-
. vederlag. Detsamma galler for 6vriga ledande befattningshavare. Upp-
ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE L ) . A )
Uppgifteri Tkr sagningstiden ska normalt vara sex manader fran befattningshavarens
Grundlén/ ﬁvriga Pensions H H A H 2 H 2 i P _
. e e e - sida. Vid uppségning fran bolagets sida ska uppségningstiden sam
i mantaget ej Gverstiga tolv manader.
Styrelseordférande
Kent Sander* 750 - - 750
Styrelseledamot
Anders Wennergren 200 - - 200 NOT 11 Finansiella intakter
Styrelseledamot
Ludwig Mattsson 200 = = 200
Koncernen Moderbolaget
Styrelseledamot
Kristina Willgard 275 - - 275 2016 2017 2016
Styrelseledamot Ranteintakte 1 2
Mari Broman 200 . . 20 ‘k e t . 5
alutakursvinster
Styrelseledamot & VD = u ursvi
Ola Serneke 2658 - - 2658 Ovrigt 0 0
Andra ledande Summa finansiellaintékter 1 2
befattningshavare *** 11668 895 3015 15578
Summa 15951 895 3015 19861 Samtliga ranteintakter ar hanforliga till finansiella tillgangar som
varayersattning fran varderas till upplupet anskaffningsvarde.
moderbolaget 7660 362 1241 9263
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NOTER

NOT 12 Finansiella kostnader

NOT 14 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Réntekostnader -35 -26 -23 -9
Rantekostnad hanforlig till
konvertibelt skuldebrev -1 -2 -1 -2
Valutakursforluster 0 0 0 0
Summa finansiella kostnader -36 -28 -24 -11
Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder som
varderas till upplupet anskaffningsvarde.
NOT 13 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
2017 2016
Erhallna koncernbidrag 274 133
Lamnade koncernbidrag -241 -172
Summa bokslutsdispositioner 33 -39
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Koncernen Moderbolaget
AKTUELL SKATT 2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt pa arets resultat 0 0 - 0
Justeringar som redovisats
innevarande ar avseende
tidigare ars aktuella skatt 2 -4 - 0
Summa 2 -4 = 0
Koncernen Moderbolaget
UPPSKJUTEN SKATT 2017 2016 2017 2016
Uppskjuten skatt pa underskott -28 9 -29 9
Uppskjuten skatt hanforlig till
temporara skillnader -52 -5 5) 0
Summa -80 4 -24 9
Total skatt -78 0 -24 9

Inkomstskatt i Sverige berdknas med 22 procent (22) pa arets skatte-
massiga resultat. Skatt i 6vriga jurisdiktioner berdknas med den
skattesats som galler for respektive jurisdiktion. Nedan presenteras
en avstamning mellan redovisat resultat och arets skattekostnad:

AVSTAMNING ARETS
SKATTEKOSTNAD

Koncernen
2017

2016

Moderbolaget
2017 2016

Resultat fore skatt
Arets redovisade skatt
Teoretisk skattekostnad

401
-78
-88

394

-87

-9 -57
-24 9
2 13

Skillnad

Skillnad férklaras av

Skatteeffekt nedskrivning
tillgangar ej avdragsgill
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader

Skatteeffekt av ej skatte-
pliktiga intakter

Skatteeffekt av ej skatte-
pliktiga koncernbidrag fran
dotterbolag

Skatteeffekt av ej avdragsgilla
koncernbidrag till dotterbolag

Skatteeffekt ej varderade
underskott

Skatteeffekt pa ej skatte-
pliktigt resultat avyttrade
fastigheter

Skatteeffekt pa ej skatte-
pliktigt resultat avyttring
intressefdretag

Skatteeffekt pa resultatandel
intressefdretag

Skatteeffekt p4 omvardering
intressefdretag vid férvarv

Skatt hanfarlig till tidigare ar

10

87

48

50

-26 -4

12 10

=87 -14

Summa

10

-26 -4



NOTER

NOT 15 Goodwill

Koncernen

2017-12-31  2016-12-31
Ingdende anskaffningsvéarden 23 23
Inkép - -
Arets nedskrivningar - -
Utgaende ack. anskaffningsvarden 23 23

Redovisad goodwill avser Serneke Bygg Ost, 23 Mkr (23). Fr goodwill-
vardet har atervinningsvardet framtagits genom en berdkning av nytt-
jandevéardet fér den kassagenererade enheten. Berdkningsmodellen
bygger pa en diskontering av framtida prognostiserade kassafldden
som stallts mot enhetens redovisade varde. De framtida kassaflédena
har baserats pa 5-arsprognoser framtagna av ledningen. Fér den
kassagenererade enheten har inte nagot nedskrivningsbehov identi-
fierats enligt IAS 36.

Vasentliga antaganden som anvants nar nyttjandevardet
harberaknats

Nettoomsdttning och rérelsemarginal
Anvanda antaganden bygger pa, av ledningen faststalld, affarsplan
samt budget.

Rérelsekapitalbehov och investeringsbehov
Behovet har antagits vara det samma som innevarande bokslutsar i
forhallande till nettoomséattningen.

Ldangsiktig tillvéxttakt
En langsiktig uthallig tillvaxt bortom prognosperioden pa 2 procent (2)
har anvénts for att spegla marknadens langsiktiga tillvaxt.

Diskonteringsréinta

Prognosticerade kassafléden samt restvarde diskonteras till nuvarde
med en vagd kapitalkostnad enligt WACC. | genomfdrda ber&kningar
avnyttjandevérde har en vagd diskonteringsrénta fére skatt anvants.
Enhetens diskonteringsranta fore skatt uppgick till 8 procent (10)
och efter skatt till 6 procent (8).

Kdnslighetsanalys

Vid rimliga férandringar av vasentliga antaganden visar nedskrivnings-
prévningen fortsatt inget nedskrivningsbehov.

NOT 16 Forvaltningsfastigheter

Koncernen

2017-12-31  2016-12-31
Ingdende redovisat varde 329 13
Arets férvérv 248 267
Investeringar 80 7
Orealiserade vardeférandringar 238 42
Utgdenderedovisatvarde 895 329
Koncernen

2017-12-31  2016-12-31
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter 20 10
Fastighetskostnader fran forvaltningsfastigheter -19 -3
Forvaltningsresultat 1 7

Férvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport éver finansiell
stallning till verkligt varde och vardeférandringar redovisas i koncer-
nens rapport dver totalresultatet. Arets forvarv forvarvades under sep-
tember respektive oktober 2017 och av utgaende redovisat varde
utgor mark 80 Mkr.

Vardefdrandringar pa férvaltningsfastigheter uppgick till 238 Mkr
(42) vilket baseras pa externa varderingar av samtliga fastigheter. Fast-
igheten Séve Depa som tilltraddes férsta september forvarvades exklu-
sivt da Serneke sedan tidigare forfogade Over ett arrendeavtal som
belastade fastigheten. Serneke hari enlighet med rutiner marknads-
varderat Save Depa vilket genererat en resultateffekt om 244 Mkr.

Forvaltningsfastigheter &r de fastigheter som férvaltas i syfte att
generera hyresintékter eller vérdestegring eller en kombination avdem
bada. Koncernen ager dven forvaltningsfastigheter genom intresse-
foretag dar vardeforandringar beroende pa verkligt varde berékningar
redovisas pa intresseforetagsandelen. Koncernens andelar av forvalt-
ningsfastigheter i intresseforetag uppgar till 320 Mkr (355). Se not 19
Andelar i intresseforetag och joint ventures.

Véarderingsmodell
Fastigheternas verkliga varde baseras pa interna varderingar, vilket
arligen sakerstalls genom externa varderingar. Verkligt varde ar det
bedémda belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid varderings-
tidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och
som har ett intresse av att genomftra transaktionen.

Per 31 december 2017 har Serneke genomfort en extern vardering
pa samtliga fastigheter. Detta for att sakerstalla den interna varde-
ringen.

Vasentliga antaganden som anvéntsikassaflédesmodellen

Intdikter
Framtida intakter bygger pa befintliga hyreskontrakt med en inflation
om tva procent samt prognostiserade férandringar i uthyrningsgraden.

Drifts- och underhdllskostnader
Vid bedémning av fastigheternas framtida fastighetskostnader har
berdknade normaliserade kostnader anvénts.

Direktavkastningskrav
Direktavkastningskraven som har anvénts ligger mellan 5,8-8,7 procent
(6,1-7,4).

Extern vdrdering

For att sakerstélla bolagets bedémning av vardet varderas dven forvalt-
ningsfastigheterna av extern oberoende varderingsman vilken saker-
staller fastighetens forvantade framtida varde mot ett beaktande av
radande marknadsforutsattningar.

Kdnslighetsanalys™

Det antagande som har storst paverkan pa varderingarna ar direkt-
avkastningskravet. Vid +/-1 procentenhets forandring av direktavkast-
ningen och +/-3 procent av intakter och drift- och underhallskostnader
sa paverkas koncernens resultat med (Mkr):

+/- 1 procentenhet direktavkastning: -192/+266 (-85/+116)

+/-3 procent intékter: +53/-53 (+23/-23)

+/-3 procent drifts- och underhallskostnader: -10/+10 (-6/+6)

* Kanslighetsanalysen inkluderar effekter av férvaltningsfastigheter
iintresseforetag.
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NOTER

NOT 17 Ovriga materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget MASKINER OCH ANDRA Koncernen
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 TEKNISKA ANLAGGNINGAR 2017-12-31 2016-12-31
Byggnader och mark 15 13 = - Ingaende anskaffningsvarden 16 16
Maskiner och andra tekniska Inkép 2 =
anlaggningar 3 1 - - Forsaljningar/utrangeringar -7 -
:R‘S/te;”t:triigrr{e"rerktyg och . - = 5 Utgaende ack. anskaffningsvarden 11 16
Utgaende ackumulerat
anskaffningsvarden 95 75 5 6 Ingdende avskrivningar -15 -14
Forsaljningar/utrangeringar 7 0
Koncernen Arets avskrivningar 0 -1
BYGGNADER OCH MARK 2017-12-31  2016-12-31 Utgaende ack. avskrivningar -8 -15
Ingéende anskaffningsvarden 35) 35
Omklassificering _ _ Utgaende redovisat varde 3 1
Ink6p 3] -
Avyttringar/utrangeringar = - INVENTARIER, VERKTYG Koncernen Moderbolaget
LA aE OCH INSTALLATIONER 2017-12-31  2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
anskaffningsvérden 38 35 Ingaende anskaffningsvarden 101 87 8 11
Inkép 42 32 2 4
I.ngéende avskrivningar -22 -19 Omklassificering B 1 _ _
Arets avskrivningar -1 -3 Avyttring/utrangering -25 -17 =2 -7
Forséljningar/utrangeringar - - Utgaende ackumulerade
Omklassificering - - anskaffningsvérden 118 101 8 8
Utgaende ackumulerat avskrivningar -23 -22
Ingaende avskrivningar -40 -31 -2 -2
Utgaenderedovisat varde 15 13 Omklassificering - - - -
Avyttring/utrangering 18 6 1 2
Arets avskrivningar -19 Sillb =2 =2
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -41 -40 -3 -2
Utgaende redovisatvarde 77 61 5 6
Varav finansiellt
leasade tillgangar 60 40 3 2
NOT 18 Andelar i koncernbolag
Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31
Ing&ende anskaffningsvarden 75 28
Lamnat aktiedgartillskott 52 47
Utgaende anskaffningsvarden 127 75
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Foretag, organisationsnummer Sate Kapitalandel %* Kapitalandel %* Redovisat varde Redovisat varde
Serneke Bygg AB, 556621-6908 Goteborg 100% 100% 15 15
Serneke Anldggning AB, 556782-0591 Goteborg 100% 100% 37 37
Serneke Industri AB, 556630-8184 Goteborg 100% 100% 1 1
Serneke Projektutveckling AB, 556688-6601 Goteborg 100% 100% 0 0
Serneke Fastighet AB, 556982-4914 Goteborg 100% 100% 74 22
127 75

*Tillika réstrattsandel

Moderbolaget Serneke Group AB &ger 100 procent av aktierna i sina
fem dotterbolag. Dotterbolagen bedriver kdrnverksamheten medan
moderbolaget tillhandahaller koncerngemensamma tjanster. Serneke
Industri AB bedriver ingen verksamhet. Direktagda dotterbolag redo-
visas i tabellen ovan. Ovriga i koncernen ingaende bolag framgar av
respektive dotterbolags &rsredovisning.
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NOTER

NOT 19 Andelar i intresseftretag och joint ventures

Koncernen

2017-12-31 2016-12-31
Ingdende vérde 424 94
Forvarvavandelariintresseféretag 0 -
Aktiedgartillskott 34 7
Utdelning 0 -
Joint venture som 6vergatt till koncernféretag under aret -38 -
Resultatandel, efter skatt 26 )
Kvarvarande andel vid partiell avyttring av koncernbolag* - 318
Utgaende varde 446 424

* Nér ett moderbolag forlorar det bestdmmande inflytandet 6ver ett dotterbolag omvérderas kvarvarande innehav till verkligt vérde. Se ytterligare not 2 Véasentliga

redovisningsprinciper.

Under 2016 avyttrades 50 procent av andelarna i Karlavagnsplatsen
Holding AB varpa det bestdmmande inflytandet forlorats och kvarva-
rande andelar omvarderats till verkligt varde. Det verkliga vardet pa
kvarvarande andelar har erhéllits genom att se vad motparten har
betalat for avyttrade andelar. | koncernens resultatrakning for &r 2016
aterfinns realisationsresultat frdn avyttrade andelar uppgéaende till

226 Mkr (exklusive transaktionskostnader). Motsvarande belopp har
dels redovisats som en omvéarderingsvinst pa kvarvarande andelar i
resultatet, dels tillsammans med kvarvarande nettotillgangar om

92 Mkr redovisats som anskaffningsvarde for JV-andelen.

2017-12-31 2016-12-31 Intressebolag/
BOLAG, ORGANISATIONSNUMMER Sate Agarandel * Agarandel * Joint Venture Vérderingsmetod
Karlastaden Holding AB, 559057-5816 Goteborg 50,0% 50,0% Jointventure Kapitalandelsmetoden
Anglagarden Holding AB, 556911-1015 Goteborg 40,0% 40,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
7H Bil AB, 556629-2362 Goteborg 30,0% 30,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
Fastighetskompaniet i V&st AB, 556735-7271 Goteborg 50,0% 50,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
Herrestads Etablering AB, 556966-0086 Trollhattan 20,0% 0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden

*Tillika rostrattsandel

Beskrivning avverksamhet

- Karlastaden Holding AB - | bolaget bedrivs projektet Karlastaden som
ska inrymma cirka 2 000 bostader samt 70 000 kvadratmeter kom-
mersiell yta.

- Anglagarden Holding AB - Bolaget ska &ga, férvalta och utveckla
Prioritet Serneke Arena.

» 7H Bil AB - Bolaget ska bedriva handel med bilar mm.

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG

- Fastighetskompaniet i Vast AB - Bolaget ska dga, forvalta och
utveckla fastigheter.
- Herrestads Etablering AB - Bolaget bedriver fastighetsutveckling.

Fastighetskompaniet

Karlastaden Holding AB Anglagarden Holding AB 7HBIlAB iVéast AB Herrestads Etablering AB
BALANSRAKNINGEN | SAMMANDRAG 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Summa tillgangar 783 352 1006 1103 81 71 0 0 0 =
Summa skulder 677 342 696 751 62 52 0 0 0 =
Summa nettotillgangar 106 10 310 352 19 19 0 0 0 =
Koncernens andel av nettotillgangar 356 330 83 91 7 7 0 0 0 =

. Fastighetskompaniet

Karlastaden Holding AB Anglagarden Holding AB 7HBil AB iVéastAB Herrestads Etablering AB
RESULTATRAKNINGEN | SAMMANDRAG 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Intakter 2 2 81 68 266 209 0 0 0 =
Arets resultat -2 0 -20 43 5 5 0 0 0 -
Preferensutdelningsrétt till 6vriga
deldgare * = = =55 =77 = = = = = =
Koncernens andel av resultatet ** =il 0 -8 g 1 1 0 0 0 =

*Ett avtal mellan delagarnatill Anglagarden Holding AB: Lommen Holding, Prioritet
Finans och Serneke tecknades under 2015, vilket innebar preferensutdelning

om 90 Mkr till forman fér de 6vriga deldgarna innan Serneke kan ta del av fria utdel-
ningsbara medel. Under 2016 (13 Mkr) och 2017 (22 Mkr) har utdelning skett till
de Ovriga deldgarna varpa foretradelseratten uppgar till 55 Mkr vid utgangen av
2017.Serneke har aven ett atagande i form av driftsgaranti gentemot de andra del-
agarnai Anglagarden Holding AB. Driftsgarantin innebar att Serneke skall kompen-
sera de andra deldgarna for allt driftsresultat som understiger 51,6 Mkr pa arsbasis
fram till 31 december 2020. Driftsgarantin har paverkat arets resultat med -11 Mkr
(-14) och utgaende avsattning for kvarvarande atagande uppgar till 7 Mkr.

** Orealiserade véardeférandringar pa intressebolagets forvaltningsfastighet
uppgar till -89 Mkr (-48 Mkr) varav koncernens andel efter skatt uppgar
till -28 Mkr (-15). Serneke Group AB (publ) har ocksa ingatt ett garantiata-
gande som innebér att deligarna i Anglagarden Holding AB &r solidariskt
ansvariga for det ratta fullgérandet av ranta samt amortering av intressebola-
gets skulder gentemot kreditinstitutet i det fall intressebolaget inte kan betala.
Per siste december 2017 uppgar intressebolagets skuld till kreditinstitut
till 460 Mkr (479).
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NOT 20 Andra l&ngfristiga fordringar NOT 21 Projekt- och exploateringsfastigheter
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2017-12-31  2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingaende varde 261 167 1 1 Ingaende anskaffningsvarde* 242 629 3 3
Tillkommande fran fastighets- Inkop 74 = = =
f(?rsaljmngar — - 1l - - Omklassificeringar -10 - - -
Tillkommande 6vriga 27 9 = = Tillkommande genom
Omklassificering -65 - 1 - tillgdngsforvarv* - 67 - -
Reglering - -76 - - Investeringar 34 50 - -
Utgaende varde* 223 261 2 1 Nedskrivningar - -51 - -
*varav rdntebdrande 10 30 - - Forsaljningar -6 -453 - -
*varav fordringar pa intresse- Ovrigt = = = =
féretag och joint ventures 62 67 = = Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 283 242 3 3
*varav for koncernen tilltradda fastigheter dar den ej ar lagfaren dgare 5 Mkr (5).
Aktiverad ranta
Under aret har laneranta om O Mkr (0) aktiverats.
NOT 22 Varulager
Koncernen
2017-12-31  2016-12-31
Ravaror och fornédenheter 1 2
Summa 1 2
NOT 23 Kundfordringar
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kundfordringar, brutto 850 595 0 0
Reserv for osakra fordringar -5 -6 - -
Summa kundfordringar, netto efter reserv for osékra fordringar 845 589 0 0
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Reserv osékra fordringar vid arets bérjan -6 -10 = =
Arets reservering for osakra kundfordringar -1 -6 - -
Reglerade osakra kundfordringar 2 10 - -
Summareserv osékra fordringar -5 -6 0 0
KONCERNEN 2017 2016
Reservosakra Kund- Reservosakra Kund-
Aldersanalys kundfordringar Brutto kundfordringar fordringar Brutto kundfordringar fordringar
Ej forfallna 644 0 644 458 0 458
Forfallna 30 dagar 95 0 95 47 0 47
Forfallna 31-60 dagar 11 0 11 0 5)
Forfallna 61-90 dagar 3 0 3 2 0 2
Férfallna > 90 dagar 97 -5 92 83 -6 77
Summa 850 -5 845 595 -6 589
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NOTER

NOT 24 Entreprenaduppdrag

NOT 27 Eget kapital

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31

Uppdragsutgifter och redovisade vinster 4662 2099
Avgar fakturerade belopp -4 343 -1847
Upparbetade men ej fakturerade intakter 319 252
Fakturerade belopp 5462 4346
Avgar uppdragsutgifter och redovisade vinster -5165 -4174
Fakturerade men ejupparbetade intakter 297 172

NOT 25 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Forutbetalda hyror 8 6 3 3
Forutbetald leasing 2 1 0 0
Forutbetalda forsékringar 1 8 0 0
Upplupna intakter 16 4 0 0
Ovriga férutbetalda kostnader 30 5] 6 3
Summa 57 19 9 6

NOT 26 QOvriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Fordringar vid férsaljningar av

projektfastigheter 516 447 = =
Fordran joint ventures 192 140 = =
Ovriga kortfristiga fordringar 78 15 6 0

786 602 6 0

Aktiekapital

Vid ingangen av 2016 uppgick aktiekapitalet till 1 656 579 kr och
antalet aktier uppgick till 16 565 785 st till ett kvotvarde av 0,1 kr
varav 5 360 000 st A-aktier och 11 205 785 st B-aktier.

Under 2016 introducerades bolagets B-aktier p4 Nasdaqg Stockholm,
Mid Cap, genom att allménheten erbjéds forvarva B-aktier. Erbjudandet
bestod av totalt 5 786 818, varav 5 681 818 nyemitterade B-aktier.
Teckningspriset i erbjudandet var 110 kronor per aktie vilket innebar att
nyemissionen uppgick till 625 Mkr. Med avdrag for emissionskostnader
redovisade mot eget kapital om netto 27 Mkr efter skatt uppgick till-
skottet i eget kapital till 598 Mkr.

Under 2016 konverterades konvertibler till ett nominellt belopp om
ca 24 Mkr och vid utgangen av 2016 uppgick aktiekapitalet till
2 271 486 kr. Totalt antal aktier uppgick vid utgangen av 31 december
2016 till 22714 852 stycken varav 5 360 000 A-aktier och 17 354 852
B-aktier.

Bolaget beslutade vid bolagsstdmma den 13 april 2015 att emittera
konvertibler till ett nominellt belopp om 49,5 Mkr med 4,0 procents arlig
rénta och med en konverteringskurs om 49,50 kronor. Samtliga kvar-
varande konvertiblerna har under 2017 konverterats.

Vid bolagsstamma den 29 juni 2016 beslutades att emittera konver-
tibler till ett nominellt belopp om cirka 15,9 Mkr. Konvertiblerna har en
|6ptid till och med den 26 augusti 2019 och |6per med 1,6 procents arlig
r&nta och med en konverteringskurs om 120 kronor. Vid konvertering kan
hogst 132 350 aktier av serie B tillkomma och aktiekapitalet 6ka med
hogst 13 235 kronor. Innehavarna ager ratt att vid vissa tillféllen under
|6ptiden pakalla konvertering till nya aktier av serie B. Per 31 december
2017 har totalt 850 konvertibler konverterats till B-aktier och 131 500
konvertibler aterstér.

Vid arsstamman den 3 maj 2017 antogs ett langsiktigt incitaments-
program i form av personalkonvertibler fér anstallda i koncernen. Pro-
grammet innebar att bolaget skulle uppta ett konvertibelt 1an om nomi-
nellt hogst 20 Mkr genom emission av konvertibler. Tecknat belopp
uppgick till cirka 7,6 Mkr vilket innebar att hogst 48 503 aktier av serie B
kan tillkomma aktiekapitalet 6ka med hogst 4 850,3 kr vid full konverte-
ring. Konverteringskursen faststalldes till 157,70 kr. Konvertiblerna for-
faller till betalning den 8 september 2020 i den man konvertering dess-
forinnan inte agt rum. Konvertiblerna ska l[6pa med en arlig ranta om
2,60 procent.

Undervaren 2017 konverterades konvertibler till ett nominellt belopp
om cirka 27 Mkr och emissionskostnaderna blev 2 mkr lagre an férvantat
vilket har redovisats mot eget kapital.

Vid utgangen av 2017 uppgick aktiekapitalet till 2 324 846 kr. Totalt
antal aktier uppgick vid utgangen av 31 december 2017 till 23248 452
stycken varav 5 360 000 A-aktier och 17 888 452 B-aktier.

Ovrigttillskjutet kapital - Koncernen
Ovrigt tillskjutet kapital bestar av éverkursfond.
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NOT 28 Upplaning

Koncernen Moderbolaget

LANGFRISTIG 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Banklan 282 101 - 0
Konvertibla skuldebrev 23 15 23 15
Skulder avseende finansiell

leasing 40 26 2 3
Obligationslan 296 294 296 294
Ovriga 152 208 = 0
Summa 793 644 321 312

Koncernen Moderbolaget

KORTFRISTIG 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Checkréakningskredit = = = =
Banklan 33 83 - 1
Skulder avseende finansiell

leasing 21 19 1 0
Konvertibla skuldebrev = 26 = 26
Ovriga - 0 - 0
Summa 54 128 1 27
Summa upplaning* 847 772 322 339

* Allupplaning i koncernen &r i svenska kronor.

Sakerheter for upplaning

| summa upplaning ingar banklan och annan upplaning dar sakerhet
stallts ut med 186 Mkr (184). Sakerhet for upplaningen utgors av
koncernens fastigheter, féretagsinteckningar och pantsatta aktier i
dotterbolag. For vidare information avseende sakerheter se not 32.

Kénslighetsanalys rénterisk
Koncernens framtida finansiella kostnader paverkas enligt nedan vid en
forandrad upplaningsranta givet samma upplaning som vid periodernas
utgang.
Koncernen
2017-12-31 2016-12-31

=7/+7
-21/+21

/40
=l5/AHLS)

Effekt pa framtida finansiella kostnader +/- 1%
Effekt pa framtida finansiella kostnader +/- 3%

Tillgangliga krediter
Koncernen
2017-12-31 2016-12-31

Checkrakningskredit 200 200
Utnyttjat belopp - _
Tillgangliga krediter 200 200

Per 31 december 2017 uppfylldes kovenantskraven i den checkrak-
ningskredit koncernen har tecknat med Nordea. Serneke har férbundit
sig till en soliditet om 25 procent. Serneke visade per 31 december
2017 en soliditet om 41,3 procent (42,7).

Banklan
Banklanen forfaller fram till 2025 och har per 2017-12-31 genom-
snittlig ranta pa 1,70 procent per ar (1,93).

Exponeringen, avseende banklan, for férandringar i ranta och
kontraktsenliga tidpunkter for ranteomférhandling &r vid rapport-
periodens slut féljande:

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Moderbolaget

<12 manader 32 83 = 1
12-36 manader 264 92 = 0
> 36 manader 19 9 - 0
Summa 315 184 = 1
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Konvertibla skuldebrev

| augusti 2016 emitterades ett nytt konvertibelt lan, riktat till anstallda.
Emitterat belopp uppgér till 15 882 000 kr och lanet [6per med 1,6
procents ranta. Rantebetalning sker arsvis i augusti. Lanet I6per till och
26 augusti 2019. Konvertering far ske vid fasta tillfallen under en
period av 10 bankdagar efter bokslutskommunikén offentliggjorts
2017,2018 och 2019 samt dven 1-12 augusti 2019. Konver-
teringskursen ar 120 kr. Marknadsrantan p& motsvarande |an utan
sékerhet bedéms ha en ranta om 4,0 procent och da konvertibelns
ranta understiger bedémd marknadsranta har 1 Mkr redovisats av den
utstallda konvertibeln i eget kapital.

| augusti 2017 emitterades ett konvertibelt 1&n, riktat till anstallda.
Emitterat belopp uppgick till 7 648 923 kr och lanet |6per med 2,6 pro-
cent ranta. Rantebetalning sker 31 december varje ar samt vid lanets
forfallodag. Lanet I6per till och med 2020-09-08 i den man konver-
tering inte skett innan. Konverteringskursen &r 157,70 kr. Marknads-
rantan pa motsvarande |an utan konverteringsratt har en ranta som
ligger i niva med rantan pa det konvertibla lanet, varfor ingen del av
den utstallda konvertibeln redovisas i eget kapital. | april 2017 skedde
konvertering av konvertibla I1&n om 26 473 125 kr.

Beslut om att erbjuda samtliga anstallda konvertibler har gjorts pa
marknadsmassiga villkor dér varje anstalld gavs rétt att teckna sig for
konvertibler. Syftet med erbjudandena har varit att skapa ett 6kat lang-
siktigt ekonomiskt engagemang bland Sernekes anstallda. De anstallda
har betalat marknadspris for de erhallna konvertiblerna och program-
men ar inte férenade med nagra villkor om fortsatt anstallning eller
prestationer fran de anstalldas sida.

Serneke har gjort bedémningen att emissionen har genomforts pa
marknadsmassiga villkor samt att villkoren i konvertibelprogrammet &r
utformat pa ett sadant satt att ingen férman foreligger for de anstallda.
Séaledes har ingen kostnad, utOver ranta, redovisats relaterat till kon-
vertiblerna.

Konvertibla skuldebrev redovisas i balansrakningen enligt féljande:

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Moderbolaget

Nominellt belopp 23 42 23 42
Skulddel per emissionstidpunkt -23 -41 -23 -41
Eget kapitaldel 0 1 0 1
Skulddel, per emissions-

tidpunkt -23 -41 -23 -41
Effektivranta 0 0 0 0
Skulddel per 31 december -23 -41 -23 -41

Skulder avseende finansiell leasing
Serneke-koncernen som leasetagare har till stérsta del finansiella
leasingavtal avseende personbilar. Villkoren for dem ar:

Leasingavgifterna ar rérliga och foljer rantelaget plus paslag. Betal-
ningsperiodiciteten &r manadsuvis i férskott. Leasingavgiften baseras pa
referensrantan (Stibor 90 dagar med 90 dagars rantebindningsperiod)
samt marginal med rak avskrivningsmodell. leasingperioden &r normalt
36 manader. Serneke har ratt att fortidsinlosa leasingkontrakt efter

12 manader. Vid fortidsinlésen ska Serneke erlagga vid avraknings-
tillfallet bokfort restvarde samt forfallna leasingavgifter och upplupna
rantor.

De leasade tillgangarnas redovisade varde framgar av not 17.



NOTER

Skulder finansiella leasingavtal:
Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

NOT 30 Ovriga avsattningar

Forfallotidpunkt:

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Inom ett &r 21 19 1 0
Mellan 1 och 5 ar 40 26 2 8
Summa 61 45 3 3

Obligationslan

Under september 2016 emitterade Serneke ett icke-sakerstallt
obligationslan om nominellt 300 Mkr. Obligationslanet I6per med en
rorlig rdnta om Stibor 3 manader + 6,25 procent. Serneke har noterat
obligationslanet pa Nasdaq Stockholm. Lanet I6per med finansiella
kovenanter betraffande soliditet och likviditet. Soliditeten ska uppgéa
till 20,0 procent fér tiden 2017-09-30, till 22,5 procent for tiden till
2018-09-30 och till 25,0 procent for tiden till 2019-09-30. Likvida
medel motsvarande ett ars rantebetalning ska alltid finnas. Kovenants-
kraven kraver &ven att samtliga fastigheter ska varderas av extern part.
Serneke uppfyllde kraven per 31 december 2017.

Ovrigt

Ovrigt bestar till storsta delen av en férutbetald intakt hanforligt till
projektet Karlastaden. Fér vidare information om afféren, se not 3
och férvaltningsberattelsen.

NOT 29 Uppskjuten skatt

Tillaggskopeskilling 84 31 = =
Avsattning hanforlig till
tilltrade av fastighet 5) 5] = =

Avsattning for &tagande
hénfdrliga till fastighets-

forsaljningar 6 62 = =
Avséattning for garanti-

ataganden 63 22 20 -
Summa 158 120 20 -

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Avsattningarnabestar av;

Langfristig del 158 39 20 =
Kortfristig del = 81 = =
Summa 158 120 20 -

Avsattning for

Temporéra skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redo-
visade respektive skattemassiga varden &r olika. Koncernens och moder-
bolagets temporéra skillnader har resulterat i uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar avseende foljande poster:

Koncernen

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Moderbolaget

Uppskjutna skattefordringar

Byggnader och mark 1 = = =
Férvaltningsfastigheter 10 1 = =
Projekt- och exploaterings-

fastigheter = 6 o =
Underskottsavdrag 26 54 25) 54
Andra uppskjutna

skattefordringar 10 1 4 =
Summa uppskjutna

skattefordringar 47 62 29 54
Uppskjutna skatteskulder

Byggnader och mark =3 =3 = =
Férvaltningsfastigheter -72 -11 = =
Projekt- och exploaterings-

fastigheter = = = =
Andra uppskjutna skatteskulder =i = = =
Summa uppskjutna

skatteskulder -76 -14 S =
Summa uppskjutna

skattefordringaroch

skatteskulder, netto -29 48 29 54

Koncernen och moderbolaget redovisar uppskjutna skattefordringar i
den utstrackning det ar sannolikt att avdragen kan avraknas mot 6ver-
skott vid framtida beskattning.

Koncernen har redovisat uppskjuten skatt pa underskott i bolag som
har ackumulerade underskott. Underskotten beddms kunna nyttjas
inom koncernen mot framtida vinster. Underskottsavdragen haringa
faststallda forfallotidpunkter.

Avsattning atagande
Tillaggs- hanférligtill  hanforliga till Avsattning

képe- tilltrade av fastighets-  for garanti-

skilling fastighet  forsaljningar ~ ataganden Summa
Per1ljanuari2017 31 5) 62 22 120
Tillkommande
avsattningar 45 - 3] 48 96
Avséattningar vid
forvarv 8 - - - 8
Aterforda
outnyttjade belopp - - -8 - -8
Utnyttjat under aret - - -51 -7 -58
Per31december
2017 84 5 6 63 158

Tillaggskopeskilling
Avser beraknade framtida utfldden hanforliga till férvarv av rérelser
eller projekt- och exploateringsfastigheter.

Avsattning hanforlig till tilltrade av fastighet

Férvarv av projekt- och exploateringsfastigheter redovisas normalt
som tillgang nar bindande avtal om forvarv ingatts samt dar framtida
villkorade detaljplane&ndringar beddms som mycket sannolika att
verkstallas. Detaljplanen bedéms som mycket sannolik att verkstallas
varfor fastigheten redovisas som tilltradd och avsattning gjorts med
motsvarande belopp.

Forséaljningsatagande
Avser adtaganden villkorade i samband med forsaljningar av fastigheter
eller byggréatter.

Garantiatagande
Avser for projekten individuellt beraknade kostnader for att atgérda fel och
brister som kan uppsta under garantiperioden, som normalt ar fem ar.

Det verkliga vardet pa dvriga avsattningar motsvarar dess redovisade
varde, eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

NOT 31 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Moderbolaget

Upplupna rantekostnader 0 2 0 2
Upplupna personalkostnader 70 52 3 2
Férutbetalda hyresintakter 8 5) 0 0
Forutbetald intakt 157 129 - -
Ovriga upplupna kostnader 25 19 4 11
Summa 260 207 7 15

109



NOTER

NOT 32 Stdllda sékerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter

AVSEENDE LANGFRISTIG UPPLANING

Koncernen

2017-12-31 2016-12-31

Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31

Eventualfdrpliktelser

Koncernen

2017-12-31 2016-12-31

Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31

Fastighetsinteckningar 305 108 = 0

Maskiner och inventarier

belastade med

aganderattsforbehall - 2 - 1

Foretagsinteckningar 48 48 - -

Summa 353 158 - 1
Koncernen Moderbolaget

AVSEENDE KORTFRISTIG UPPLANING

2017-12-31 2016-12-31

2017-12-31 2016-12-31

Fastighetsinteckningar 32 83 - -
Maskiner och inventarier

belastade med

aganderattsforbehall - 0 - 0
Pantsatta aktier i dotterbolag = 459 = =
Spérrmedel 120 = 120 =
Foretagsinteckningar 200 221 200 221
Summa 352 763 320 221
AVSEENDE FASTIGHETS- foncenen joderbolagey

FORSALJNINGAR

2017-12-31 2016-12-31

2017-12-31 2016-12-31

Borgensforbindelser till

férman for koncernbolag = = 541 246
Borgen och entreprenad-

garantier for koncernbolag = = 106 30
Borgensforbindelseri

samband med fastighets-

forsaljningar 186 184 184 184
Borgensforbindelser for

kreditivi bostadsrattsférening 91 5) 91 5)
Borgenfdrbindelser for foskott-

och insatsgarantier i bostads-

rattsférening 125 4 125 4
Borgensférbindelser till

férman for intresseféretag * 145 50 145 50
Summa 547 243 1192 519

*Serneke Group AB (publ) har, utéver ovan angivna belopp, ocksé ett garanti-
atagande som innebér att delagarna i Anglagarden Holding AB &r solidariskt
ansvariga for det ratta fullgérandet av rdnta samt amortering av intressefore-
tagets skulder gentemot kreditinstitutet i det fall intresseforetagets inte kan
betala. Per 31 december 2017 uppgar intresseféretagets skuld till kreditinstitut

till 460Mkr (479).

I maj 2016 forvarvades Save flygplats av Swedavia. Utover kopeskillingen om
175 Mkr ska Serneke till saljaren utge tillaggskdpeskilling om maximalt 200 Mkr om

Fastighetsinteckningar 19 = - - ett antal i aktiedverlatelseavtalet angivna férutsattningar blir uppfylida, varvid bland
Summa 19 _ _ _ annat férutsatts att fastigheterna ska detaljplaneldggas och bebyggas och att for-
saljning ska ske till extern part for att villkoret ska uppfyllas. Serneke gor bedém-
ningen att det verkliga vardet for tillaggsképeskillingen uppgar till 45 Mkr (0).
NOT 33 Kassaflodesanalys
Avstdmning av nettoskuld
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

JUSTERINGSPOSTEREJ

KASSAFLODESPAVERKANDE 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 Nettoskuld 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Resultatandel i intressefdretag Likvida medel 431 571 392 476
och joint ventures 26 - - - Langfristiga rantebarande
Omvérdering vid forvarv av fordringar 10 30 0 0
DesiEmamEnEiR InfihiEnes - IO - © Laneskulder - forfaller inom
Orealiserade varde- ettér -54 -128 -1 =27
EIEIIREE e =4z - - Laneskulder - forfaller efter
Realisationsresultat = -218 = o ettar -641 -436 -321 -312
Avséttningar 37 15 = = Nettoskuld -254 37 70 137
Av- och nedskrivningar 20 68 2 2
Ovrigt ej kassaflédes- Likvida medel 431 571 392 476
paverkande 12 6 20 Langfristiga rantebarande
Summa -195 -397 22 fordringar 10 30 0 0
Bruttoskuld - bunden rénta -23 -15 -23 -42
Bruttoskuld - rérlig ranta -672 -549 -299 -297
Nettoskuld -254 37 70 137
Koncernen Ovriga tiligangar Skulder hanférliga till finansieringsverksamheten
Langfristiga Finansiella Finansiella Laneskulder Laneskulder
rantebarande leasingavtal som leasingavtal som som forfaller som forfaller
Likvida medel fordringar ~ férfallerinom1ar  forfaller efter1ar inom1ar efter1ar Summa
Nettoskuld per1januari2017 571 30 -19 =28 -109 -411 37
Kassafléde -140 17 = 79 -226 -270
Valutakursdifferenser 0 = = = = 0
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster - -20 -22 -15 - 36 -21
Nettoskuld per 31 december 2017 431 10 -24 -40 -30 -601 -254
Moderbolaget Ovriga tiligangar Skulder hénférliga till finansieringsverksamheten
Langfristiga Finansiella Finansiella Laneskulder Laneskulder
rantebarande leasingavtal som leasingavtal som som forfaller som forfaller
Likvida medel fordringar  forfallerinomlar  férfallerefter1ar inom1ar efterlar Summa
Nettoskuld per1januari2017 476 =l =2 -26 =310 137
Kassaflode -84 0 = 0 -8 -92
Valutakursdifferenser 0 = = = = 0
Ovriga ej kassaflddespaverkande poster = 0 0 26 =il 25
Nettoskuld per 31 december 2017 392 -1 -2 0 -319 70
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NOT 34 Naérstaende

NOT 35 Handelser efter balansdagen

Narstaenderelationer
Koncernen star under betydande inflytande fran Ola Serneke som
genom bolag innehar 55 procent (55) av résterna i moderbolaget
Serneke Group AB (publ). Moderbolaget i den stdrsta koncernen dar
Serneke Group AB (publ) ingar ar Ola Serneke Invest AB.

Ludwig Mattsson med familj och bolag har ett betydande inflytande
6ver Serneke Group AB (publ) genom sitt innehav av 12 procent (13) av
rosterna.

OlaSerneke Invest
Ola Serneke &r VD, styrelseledamot och dgare av Ola Serneke Invest.

Lommen Holding
Ludwig Mattsson ar styrelseledamot i Lommen Holding och tillsammans
med familj &gare éver bolaget.

Adapta
Adapta star under betydande inflytande fran Ludwig Mattsson med
familj och bolag. Ludwig Mattsson &r styrelseordférande i Adapta.

Intresseforetag

UtOver ovanstaende narstaenderelationer har koncernen en
narstaenderelation med sina intresseforetag. Se not 19.
Dotterbolag

Utover de narstaenderelationer som anges for koncernen har moder-
bolaget en narstaenderelation med sina dotterbolag. Se not 18.

Sammanstallning dver nérstaende transaktioner

Koncernen 2017 2016

Transaktioner med Ola Serneke Invest

Forsaljning till Ola Serneke Invest 2 4
Inkop frén Ola Serneke Invest 0 0
Fordran pa Ola Serneke Invest - -
Skuld till Ola Serneke Invest - -

Transaktioner med Lommen Holding

Férsaljning till Lommen Holding - -
Inkdp frdn Lommen Holding - -
Fordran pa Lommen Holding - -
Skuld till Lommen Holding - -

Transaktioner med Adapta

Férséljning till Adapta 372 235
Inkép fran Adapta 12 11
Fordran pa Adapta 50 36
Skuld till Adapta 4 4

Transaktioner medintresseféretag
ochjointventures

Forsaljning 198 42
Inkop 3 5)
Fordran 262 213
Skuld 29 15

Ersattningartillledande befattningshavare
Upplysningar om erséattningar till ledande befattningshavare presen-
terasinot 10.

Tvist16st avseende forvarvavVarmdo Byggentreprenader AB

Den 27 augusti 2014 tecknades avtal om att férvarva 100 procent av
aktierna i Varmdo Byggentreprenader AB. Enligt Gverenskommelsen om
villkorad képeskilling skulle Serneke erlagga en rérlig kdpeskilling som
baserades pa bolagets rorelseresultat for 2015 och kunde maximalt
uppga till 30 miljoner. Serneke och séljare av Varmdo Byggentreprena-
der AB tvistade om betalning om eventuell tilldggskopeskilling, varvid
sdljaren pakallade ett skiljeférfarande. Sernekes uppfattning var att
tillaggskopeskilling inte skulle utga. Domen fran skiljeférfarandet kom
i februari 2018 och gav Serneke rétt i tvisten, vilket innebdr att ingen
tillaggskopeskilling kommer att utga. De finansiella effekterna av
domen kommer att redovisas i nasta kvartalsrapport.

NOT 36 Disposition av moderbolagets vinst

Till &rsstammans forfogande finns foljande belopp, kr

Balanserat resultat -93984 886
Overkursfond 802570581
Arets resultat -32683077
Summa 675902618

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras
enligt féljande:

92 993 808
582908 810

Utdelning
Overférsiny rakning, kr:

Styrelsensyttrande 6ver den foreslagna vinstutdelningen
Koncernens egna kapital har faststéllts i enlighet med de av EU antagna
IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i enlighet
med svensk lag, bl.a. genom tillampning av Radet for Finansiell Rappor-
tering, RFR 1. Moderbolagets justerade egna kapital har faststallts i
enlighet med svensk lag och med tilldmpning av RFR 2.

Den féreslagna utdelningen &r i linje med av styrelsen faststélld
utdelningspolicy. Den langsiktiga utdelningspolicyn ar att dela ut
30-50 procent av nettoresultatet efter skatt. Med beaktande av den
dvergripande strategin dar tillvéxt prioriteras framfér utdelning de
narmaste aren har féreslagen utdelning tagit hansyn till faktisk utveck-
ling och tillvaxtmajligheter. Foreslagen utdelning uppgar till 29 procent
av nettoresultatet efter skatt.

Vid bedémning av utdelningens storlek har styrelsen tagit hansyn till
koncernens investeringsbehov, konsolideringsbehov och stéllning i
ovrigt samt att koncernens framtida utveckling kan ske med bibehallen
finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet. Den foreslagna utdel-
ningen till aktiedgarna reducerar koncernens soliditet fran 41,3 pro-
cent till 40,1. Koncernens soliditet minskar med drygt 1 procentenhet
genom den foreslagna utdelningen. Soliditeten &r betryggande mot
bakgrund av att bolagets och koncernens verksamhet fortsatt bedrivs
med I6nsamhet. Likviditeten i bolaget och koncernen bedéms kunna
uppratthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen ej hindrar
bolaget, och 6vriga i koncernen ingaende bolag, fran att fullgdra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga
investeringar. Den foreslagna utdelningen kan déarmed forsvaras med
hansyn till vad som anfors i aktiebolagslagen (2005:551) 17 kap 3 §
2-3 st (forsiktighetsregeln).
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NOTER

GODKANNANDE AV FINANSIELLA RAPPORTER
Arsredovisningen faststalldes av styrelsen och godkandes for
utgivning den 28 mars 2018.

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar harmed att ars-
redovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen samt
RFR 2 Redovisning for juridiska personer och ger en rattvisande bild
av foretagets stallning och resultat och att forvaltningsberattelsen
ger en rattvisande Oversikt Over utvecklingen av féretagets verk-
samhet, stélining och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar hdrmed att
koncernredovisningen har upprattats enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sésom de antagits av EU, och ger en
rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat och att
forvaltningsberdttelsen fér koncernen ger en rattvisande tver-
sikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stéllning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer
som de foretag som ingér i koncernen star infor.

Goteborg den 28 mars 2018

Kent Sander Mari Broman Ludwig Mattsson
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Ola Serneke Anders Wennergren Kristina Willgard
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Verkstdllande direktér

Var revisionsberattelse avseende denna arsredovisning och koncernredovisning har ldmnats den 28 mars 2018

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

till bolagsstdmman i SERNEKE Group AB (publ) organisationsnummer 556669-4153

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for SERNEKE Group AB (publ) for rakenskapséaret
2017-01-01-2017-12-31 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 62-71. Bolagets &rsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 56-112 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per
den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och
kassafltde for &ret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och
geren i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stélining per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU,
och &rsredovisningslagen. Véra uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pé sidorna 62-71.

Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrékningen for moderbolaget och resultat-
rékning och rapport 6ver finansiell stélining for koncernen.

Vra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i ¢vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa vér
basta kunskap och évertygelse, inga férbjudna tjanster som
avsesi Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har till-
handahéllits det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade foretaginom EU.
Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
adndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Sarskilt betydelsefullaomraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
gbringa separata uttalanden om dessa omraden.

Intakter - Successivvinstavrakning entreprenadavtal
Beskrivning av risk

Intakter frdn entreprenadavtal redovisas i takt med projektets
upparbetning och successiv vinstavrakning sker utifrdn estime-
rade uppdragsinkomster och uppdragsutgifter. Graden av upp-
arbetning bestams i huvudsak pa basis av nedlagda projektkost-
nader i forhallande till berdknade totala projektkostnader vid
fardigstallandet (fardigstallandegrad).

For att tillampa successiv vinstavrédkning behover koncernen
kunna bedéma uppdragsinkomster och uppdragsutgifter pé ett
tillforlitligt satt. Detta kréver effektiva och samordnade proces-
ser och system for styrning och uppféljning av entreprenadupp-
drag. Felaktiga beddmningar och antaganden om uppdrags-
inkomster och uppdragsutgifter kan fa betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stélining.

Koncernen l[d&mnar information om risker och riskhantering
avseende entreprenadavtal i férvaltningsberattelsen pa sidan
59. Redovisningsprinciper och kritiska bedémningsomraden
avseende successiv vinstavrékning entreprenadavtal beskrivs i
not 2 Vasentliga redovisningsprinciper respektive i not 3 Viktiga
uppskattningar och bedémningar samt i not 24 Entreprenad-
uppdrag i &rsredovisningen.

Vdra granskningsatgdrder

Var revision omfattade foljande granskningsatgarder men var

inte begransade till dessa:

- utvardering av koncernens principer for intaktsredovisning och
efterlevnad av IFRS,

« granskning och utvardering av interna kontroller for tillamp-
ning av successiv vinstavrakning och

« granskning av ett urval av entreprenadavtal genom intervjuer
med féretagsledningen och arbetschefer, analys av risker och
osakerhetsfaktorer i prognoser for ett urval av projekt, verifie-
ring av information i prognoser mot kontrakt samt berakning
av fardigstallandegrad och redovisade intakter.

Vérdering av férvaltningsfastigheter
Beskrivning av risk
Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Fastigheterna har varderats internt och som kvalitetskontroll har
fastigheterna dven varderats av externa parter. Vardering av for-
valtningsfastigheter kraver att foretagsledningen gor ett antal
bedémningar och antaganden om exempelvis framtida kassaflé-
den och faststallande av direktavkastningskrav for varje fastighet.
Relativt smé forandringar i bedémningar och antaganden kan f&
betydande paverkan p& koncernens resultat och stéllning.
Koncernen lamnar upplysningar om redovisningsprinciper och
kritiska beddmningsomraden avseende forvaltningsfastigheter i
not 2 V&sentliga redovisningsprinciper respektive not 3 Viktiga
uppskattningar och beddmningar samt i not 16 Forvaltnings-
fastigheter i &rsredovisningen.
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Vdra granskningsatgdrder

Var revision omfattade ftljande granskningséatgarder men var

inte begransad till dessa:

- utvardering av koncernens principer for klassificering och
vérdering av forvaltningsfastigheter samt efterlevnad av IFRS,

- granskning av koncernens rutiner och interna kontroller
avseende vérdering av fastigheter och utvarderat tilldmpade
antaganden,

- granskning av indata och berdkningar i koncernens varderingar
pa fastighetsniva for vasentliga fastigheter,

- tagit del av genomfdrda externa varderingar och jamfort med
koncernens varderingar och

- granskning att erforderliga upplysningar enligt IFRS lamnas i
noter till de finansiella rapporterna.

Annaninformation dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information &n &rsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pé sidorna
1-55 samt sida 117. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren
som har ansvaret for denna andra information.

Vért uttalande avseende &rsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med vér revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och 6vervdga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och kancern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vii ¢vrigt inhamtat under revisionen samt beddémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Viharinget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en réattvisande bild enligt rsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de anta-
gitsav EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven
fér den interna kontroll som de bedémer &r nddvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direkttren for
beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direkto-
ren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.
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Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat dvervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara méal ar att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida ars-

redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte

innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p4 fel, och att lamna en revisionsberattelse
som innehaller véra uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
técka en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund

i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omd6dme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, efter-
som oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
4sidosattande av intern kontroll.

- skaffarvioss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
4tgarder som &r l&mpliga med hénsyn till omstandigheterna, men
inte fOr att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och tillhtrande upplysningar.

- drarvien slutsats om l[dmpligheten i att styrelsen och verkstél-
lande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vidrar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osékerhets-
faktor som avser sddana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férméaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osakerhetsfaktor, maste viirevisionsberéattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osékerhetsfak-
torn eller, om s&dana upplysningar ar otillréckliga, modifiera
uttalandet om &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Véra slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag och en koncern
inte langre kan fortsatta verksamheten.
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« utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncern-
redovisningen &terger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild.

« inhdmtar vi tillrdckliga och andamélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gbra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt
ansvariga forvara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrol-
len som vi identifierat.

Viméste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tilldmpliga fall tillhtrande motatgérder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omréden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av &rsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sérskilt betydelsefulla omrédena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberéttelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar férhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktdrens forvaltning for SERNEKE Group AB (publ) fér
rékenskapséaret 2017-01-01 - 2017-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.
Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande 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 och koncernens

verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, med-
elsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras péa ett betryggande satt. Den verkstéllande
direktoren ska skdta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som
arnodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i Gverens-
stammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skdtas
pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed véart

uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direkttren i ndgot vasentligt avse-
ende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan fdranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller

- pé&nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och d&rmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar foren-
ligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omd6me och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av for-
valtningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
férlust grundar sig framst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och vasent-
lighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen péa sadana
atgarder, omréden och forhéallanden som ar vasentliga fér verk-
samheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gérigenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvars-
frihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi gran-
skat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 62-71 och for att den ar upprattad i enlighet med ars-
redovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillrécklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 &rsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &ar forenliga
med &rsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar
samt dr i dverensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Deloitte AB utsags till Serneke Groups ABs revisor av bolags-
stdmman 2017-05-03 och har varit bolagets revisor sedan
2013-05-14.

Goteborg den 28 mars 2018

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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ARSSTAMMA

Arsstaimma 2018

Arsstamma i Serneke Group AB (publ) halls den 3 maj 2018
kl. 18:00. Plats: Kvarnbergsgatan 2, Goteborg.

Aktiedgare som dnskar delta i &rsstdmman ska dels vara
registrerad som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken torsdagen den 26 april 2018, dels ha anmalt sitt
deltagande i stamman till bolaget senast torsdagen den 26 april
2018, helst fore kI 16:00. Anmalan gors per post till Serneke
Group AB, attention: Inger Svanholm, Kvarnbergsgatan 2,

411 05 Goteborg, eller per telefon 031-712 97 00 alternativt

per e-post agm@serneke.se. Vid anmalan ska aktiedgare uppge
namn, personnummer/organisationsnummer, adress och telefon-
nummer samt aktieinnehav och namn pé eventuellt medftljande
bitrdde/n (hogst tva).

Aktiedgare som valt att forvaltarregistrera sina aktier maste
for att delta i stdmman tillfélligt omregistrera sina aktier i eget
namn hos Euroclear Sweden AB. Aktiedgare som 6nskar sadan
omregistrering maste underratta forvaltaren om dettai god tid
fére den 26 april 2018.

Aktiedgare som foretrads genom ombud ska utfarda en skriftlig,
daterad fullmakt fér ombudet. Om fullmakten &r utférdad av
en juridisk person, kravs dven en bestyrkt kopia av registrerings-
bevis eller motsvarande behdrighetshandling. Fullmakt i original,
registreringsbevis och andra behdérighetshandlingar maste vara
tillgangliga vid stamman och bdr, for att underlatta inpasseringen
vid stdmman, inséndas till bolaget pa ovan angivna adress senast
den 27 april 2018. Fullmakten far inte vara dldre 8n ett &r om den
inte anger att den r giltig under en langre tid, dock l&ngst fem ar.
Fullmaktsformuldr for aktiedgare som Onskar delta i stamman
genom ombud kommer att héllas tillgdngligt pa bolagets webb-
plats www.serneke.group.

Fullst&ndig kallelse kommer att finnas tillgénglig pa
www.serneke.group.
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