SERNEKE

BOKSLUTSKOMMUNIKE

JANUARI-DECEMBER
2018

TRANSAKTIONER STARKER RESULTATET
OKTOBER-DECEMBER 2018

e Intékterna uppgick till 1 991 Mkr (1 732), en 6kning med 15 procent

e Rorelseresultatet uppgick till 509 Mkr (210)

e Periodens resultat uppgick till 572 Mkr (152)

e Resultat per aktie efter utspadning uppgick till 25,14 kr (6,49)

o Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 264 Mkr (-138)

e Ordering&dngen uppgick till 1 000 Mkr (1 898)

o Forséljning av Save flygplats genererade ett rorelseresultat om 271 Mkr

o Forvarvet av aterstdende 50 procent av projekt Karlastaden genererade en omvarderingseffekt om 229 Mkr

JANUARI-DECEMBER 2018

e Intakterna uppgick till 6 516 Mkr (5 605), en 6kning med 16 procent

o Rorelseresultatet uppgick till 595 Mkr (419) och rérelsemarginalen uppgick till 9,1 procent (7,5)

e Periodens resultat uppgick till 604 Mkr (323)

e Resultat per aktie efter utspadning uppgick till 26,16 kr (13,81)

e Soliditeten uppgick till 40,9 procent (41,3)

e Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 265 Mkr (47)

e Orderingadngen uppgick till 4 692 Mkr (6 400)

e Orderstocken uppgick till 6 382 Mkr (7965)

e Styrelsen bekraftar bolagets utdelningspolicy men valjer att awakta utfallet fran aktuella transaktioner innan
rekommendation om utdelning for 2018 meddelas i kallelsen till &rsstamman

Okt-dec Okt-dec Jan-Dec Jan-Dec

Mkr 2018 2017 2018 2017
Intékter 1991 1732 6516 5605
Rorelseresultat 509 210 595 419
Roérelsemarginal, % 25,6 12,1 91 7,5
Periodens resultat 572 152 604 323
Resultat per aktie, kr fore utspadning 25,34 6,54 26,37 13,94
Resultat per aktie, kr efter utspadning 25,14 6,49 26,16 13,81
Eget kapital per aktie, kr efter utspadning 100,47 77,73 100,47 77,73
Soliditet, % 409 41,3 40,9 41,3
Nettol&neskuld 552 254 552 254
Nettolaneskuld/EBITDA 09 0,6 09 0,6
Nettoskuldsattningsgrad, % 24,3 139 24,3 139
Orderingng 1000 1898 4692 6 400
Orderstock 6 382 7965 6 382 7965
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VD HAR ORDET

En summering av 2018 visar pa en omsattning som uppgér till
6 516 miljoner kronor, motsvarande en ékning med 16
procent. Arets rérelseresultat landar pa 595 miljoner kronor
(419) motsvarande en marginal pa 9,1 procent.

Né&r vi sammanfattar vart fiarde kvartal &r det n&gra handelser
som utmarker sig. Tva stora transaktioner samt en
aterhamtning i byggverksamheten. Vi kan ocksé konstatera
att trenden med minskad tillvaxt fortsatter under det fjarde
kvartalet. Vi upplever en 6kad forsiktighet i marknaden och vi
ser att ledtider 6kar fram till beslut hos vara kunder. N&r vi gar
ur 2018 har vi dock en orderstock som &r i niva med
nuvarande &rsomséattning och till detta flera spannande
samverkansprojekt.

Intékterna under fjarde kvartalet uppgar till 1 991 miljoner
kronor, motsvarande en 6kning med 15 procent jdmfért med
fjarde kvartalet 2017. Koncernens rérelseresultat for det
fjarde kvartalet & 509 miljoner kronor, inkluderande dels de
positiva effekterna fran Sévetransaktionen om 271 miljoner
kronar, dels en orealiserad vinst till féljd av omvéarderingen av
var tidigare aktieandel i Karlastaden Holding AB (50 procent)
till verkligt varde, motsvarande 229 miljoner kronor.

Affarsomradet Bygg n&r en omsattning om 1 680 miljoner
kronor (1 511) i kvartalet motsvarande en ¢kning pé cirka 11
procent och vander ater till ett positivt resultat om 54
miljoner kronor motsvarande en marginal om 3,2 procent. Det
orderbokftérda samverkansprojektet kring nytt hotell i
Sundsvall fér Dids samt ramavtalet med Specialfastigheter ar
tva tydliga uttryck for var fokusering péa storre
samverkansprojekt och offentliga bestéllare.

Under fjéarde kvartalet har vi sakerstéllt att de atgarder som
vidtogs efter nedskrivningarna av tva byggprojekt i kvartal tre
var erforderliga. Vi ser med tillforsikt fram emot en
|6nsamhetsstabilisering till foljd av pagdende atgardsprogram
med fokus pa Iénsamhet och hégre grad av kontroll.

Affarsomradet Anlaggning har under aret fortsatt att gradvis
fOrbattra marginalen och har vuxit med néstan 40 procent.
Under 2019 kommer fokus att 6ka pa infrastruktur dar en
satsning pa jarnvag och sparteknik ingar.

| december saldes fastighetsbestandet kring Save flygplats i
Goteborg till fastighetsholaget Castellum. Affaren visar att var
strategi att bedriva en aktiv, vardeskapande utveckling av
fastigheter ar framgangsrik.

Den andra stérre transaktionen i kvartalet avser vart forvarv av
utestaende aktier i Karlastaden Holding AB. Genom forvarvet
har vi skaffat full radighet 6ver den fortsatta utvecklingen av
Goteborgs nya stadsdel Karlastaden. | syfte att optimera
potentialen i samtliga kommande ytor ser vi nu éver vara

240 000 kvadratmeter byggréatter vad avser saval anvandning
som kvartersindelning. Fr den del av projektet som ligger
narmast fardigstallande, Karlatornet, har s&vél det inledande
grundarbetet som forsaljning av bostadsréatter utvecklats val
och 80 procent av samtliga lagenheter &r idag salda. Under
den tid den nédmnda 6versynen pagar kommer vi dock att
sanka aktivitetsnivan i de pagaende arbetena ute pa
Lindholmen. Trots att detta kan komma att leda till viss
forsening i projektet finns det ingenting som idag tyder pa att
inflyttningstiden for de boende skulle forskjutas.

Under &ret har 251 medarbetare bérjat pa Serneke och var
totala personalstyrka uppgick per 31 december 2018 till
1110 personer. Detta i en tid nar konkurrensen om
arbetskraften i branschen ar stenhard. Det glader mig
sjalvklart oerhdért att vi lyckas vara en attraktiv arbetsgivare
och att det finns en genuin vilja, bdde hos nuvarande och
tillkommande kollegor, att sluta upp kring de karnvarden som
definierar bolaget. Vi fortsatter att jobba &nnu hardare for att
bli marknadens mest attraktiva arbetsgivare. Det
aktiesparprogram som sjdsattes under 2018 var ett steg i den
riktningen och gladjande nog har nastan 400 anstallda
anslutit sig till programmet.

Vi ser med tillf6rsikt fram emot 2019 och kénner att vara
kunder uppskattar vart engagemang och erbjudande.

Ola Serneke, VD och koncernchef



KONCERNENS UTVECKLING

ORDERINGANG OCH ORDERSTOCK

Orderingangen under fjarde kvartalet uppgick till 1 000
Mkr (1 898) vilket ar en minskning med 47 procent
jamfort med motsvarande kvartal féregéende ar.
Orderingangen for perioden ar hanforlig till Bygg da
Anlaggning haft en negativ orderingang beroende pé att
Anlaggnings orderstock inkluderade order fran projekt
Karlastaden om 155 Mkr. | samband med forvarvet har
den orderstocken lyfts bort da det numera inte réknas
som en extern order.

Den underliggande marknaden bedéms vara fortsatt
stabil &ven om koncernen upplever en inbromsning inom
vissa segment. Koncernen har ett fortsatt fokus pa
samverkansavtal vilket inkluderas forst i orderingangen
nar
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projekteringsstadiet har passerats och projektet dvergar
till produktionsfas. Stockholm, Géteborg och Malmé med
omnejd fortsatter att vara koncernens viktigaste
marknader dven om koncernens expanderar geografiskt
och vinner betydelsefulla uppdrag i regionala
tillvaxtregioner. | kvartalet har ett samverkansavtal
dvergatt till produktionsfas i Sundsvall vilket blir Sernekes
forsta uppdrag i den regionen. Projektets storlek uppgar
till 357 Mkr vilket inkluderats i orderingangen i fjarde
kvartalet.

Orderstocken fér koncernen vid utgéngen av fjarde
kvartalet uppgick till 6 382 Mkr (7 965).

Orderingang Okt-dec Okt-dec  Jan-Dec Jan-Dec
Mkr 2018 2017 2018 2017
Bygg 1053 1818 4071 5815
Anlaggning =53 80 621 585
Koncernen 1000 1898 4692 6 400
Orderstock 3ldec 31ldec
Mkr 2018 2017
Bygg 6190 7649
Anlaggning 192 316
Koncernen 6382 7965
Orderingang (Mkr) Orderstock (Mkr)
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NYA UPPDRAG UNDER PERIODEN OKTOBER-DECEMBER 2018
Nedan listas koncernens nya uppdrag med ordervarde 6ver 100 Mkr:
Uppdrag Ort Ordervérde (Mkr) Forvantad byggstart
Bostadsratter Kungalv 150 Fjarde kvartalet 2018
Hotell Sundsvall 357 Andra kvartalet 2019
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INTAKTER OCH RESULTAT

Verksamheten i koncernen ar organiserad i fyra affarsomraden: Bygg, Anldggning, Projektutveckling och Fastighet.

Okt-dec Okt-dec  Jan-Dec Jan-Dec
Mkr 2018 2017 2018 2017
Intakter 1991 1732 6516 5605
Rérelseresultat 509 210 595 419
Finansnetto -8 -4 -37 -18
Resultat efter finansiella poster 501 206 558 401
Skatt 71 -54 46 -78
Periodens resultat 572 152 604 323

OKTOBER-DECEMBER 2018

Koncernens intékter uppgick till 1 991 Mkr (1 732) vilket
ar en 6kning om 15 procent jdmfoért med motsvarande
kvartal féregaende ar. Kvartalet har praglats av en hog
produktion i befintliga projekt och samtliga
affarsomraden har 6kat sin omsattning jamfort med
fjdrde kvartalet féregaende ar. Omsattningsokningen var
framst driven av Bygg som sté&r 84 procents av kvartalets
intakter.

Rorelseresultatet 6kade kraftigt under kvartalet och
uppgick till 509 Mkr (210). Det paverkades positivt av
forséljningen av Save flygplats som genererade ett
rérelseresultat om 271 Mkr men &ven aven
omvarderingseffekt som skedde i samband med
forvarvet av de aterstaende 50 procenten av projekt
Karlastaden om 229 Mkr d& befintligt innehav varderas
om till verkligt vérde. Féregéende ars rérelseresultat
paverkades av en orealiserad vardeférandring av
forvaltningsfastigheter om 209 mkr.

Utdver dessa transaktioner har
entreprenadverksamheterna bidragit med 56 Mkr (60)
varav Bygg 54 Mkr (56) och Anldggning 2 Mkr (4),

Finansnettot uppgick till -8 Mkr (-4).

Koncernen redovisade en berdknad skatt pa 71 Mkr (-54)
vilket framst beror p& en skattefri forsaljning av Save
flygplats samt en skattefri omvarderingseffekt hanforligt
till projekt Karlastaden. Den positiva skatten forklaras
vidare av vandning av uppskjuten skatteskuld hanforlig
till fastigheterna i Séve.

Periodens resultat uppgick till 572 Mkr (152) och resultat
per aktie efter utspadning fér kvartalet var 25,14 kr
(6,49).

JANUARI-DECEMBER 2018

Koncernens intakter uppgick till 6 516 Mkr (5 605) vilket
&r en 6kning med 16 procent. Rérelseresultatet uppgick
till 595 Mkr (419) och paverkades positivt fran
forséljningen av Save flygplats om 271 Mkr och
omvarderingseffekt vid forvarv av aterstdende 50
procent av projekt Karlastaden om 229 Mkr. Féregéende
ars rorelseresultat paverkades av en orealiserad
vardeférandring av férvaltningsfastigheter om 238 Mkr.

Entreprenadverksamheterna genererade ett
rérelseresultat om 100 Mkr (184). Bygg péverkades
negativt av projektnedskrivningarna om -70 Mkr som
redovisades i det tredje kvartalet.

Finansnettot uppgick till -37 Mkr (-18) vilket har
paverkats av den utkade obligationen som emitterades i
juni om 700 Mkr.

Koncernens beraknade skatt uppgick till 46 Mkr (-78)
vilket framst beror pa en skattefri férsaljning av Save
flygplats samt en skattefri omvarderingseffekt hanférligt
till projekt Karlastaden. Den positiva skatten forklaras
vidare av vandning av uppskjuten skatteskuld hanférlig
till fastigheterna i Save.

Periodens resultat uppgick till 604 Mkr (323) och
resultat per aktie efter utspadning 26,16 (13,81).
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KONCERNENS TILLVAXT- OCH LONSAMHETSMAL
Sernekes l&ngsiktiga tillvaxtmal &r att né intakter om 10
miljarder kronor &r 2020 genom framst organisk tillvéxt
kompletterat med selektiva forvarv.

Omséttning
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Det l&ngsiktiga I6nsamhetsmaélet i koncernen &ren
rérelsemarginal som uppgér till 8 procent.
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INTAKTER

Okt-dec Okt-dec Jan-Dec Jan-Dec
Mkr 2018 2017 2018 2017
Bygg 1680 1511 5530 4919
Anlaggning 284 208 866 623
Projektutveckling 121 53 304 212
Fastighet 29 18 107 51
Eliminering och koncerngemensamt -123 -58 -291 -200
Summa 1991 1732 6516 5605
RORELSERESULTAT

Okt-dec Okt-dec ~ Jan-Dec Jan-Dec
Mkr 2018 2017 2018 2017
Bygs 54 56 90 183
Anlaggning 2 4 10 1
Projektutveckling 237 15 230 65
Fastighet 222 182 257 213
Koncerngemensamt -6 -47 8 -43
Summa 509 210 595 419
Finansnetto =g -4 -37 -18
Resultat efter finansiella poster 501 206 558 401

* Koncerngemensamt: Ovrig verksamhet redovisas under koncerngemensamt och bestar av centrala bolag,
koncernfunktioner samt internvinstelimineringar. | forsta kvartalet 2018 gjordes en aterféring om 20 Mkr avseende en

reservering for en tvist som utfoll till bolagets fordel.
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Omsaéttning per segment Jan-dec
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m Bygg = Anlaggning

SASONGSVARIATIONER

Sernekes verksamhet paverkas till viss del av
sasongseffekter. Entreprenadverksamheterna
(affarsomradena Bygg och Anlaggning) upplever normalt
|&gre aktivitet under forsta kvartalet pa grund av farre
antal produktionsdagar samt paverkas i storre

FINANSIELL STALLNING

m Projektutveckling

Fastighet

utstrackning &n normalt av vader under
vinterméanaderna. Daruttver pdverkas resultatet ocksa av
hur allmédnna helgdagar infaller vilket paverkar antalet
produktionsdagar.

31ldec 31dec
Mkr 2018 2017
Summa tillgadngar 5555 4 404
Summa eget kapital 2272 1821
Nettolaneskuld 552 254
Nettolaneskuld/EBITDA 09 0,6
Likvida medel 389 431
Soliditet, % 409 41,3

Koncernens balansomslutning uppgick per den 31
december till 5 555 Mkr (4 404) och soliditeten uppgick
till 40,9 procent (41,3). Koncernens disponibla likvida
medel, inklusive ej utnyttjade kreditl6ften, uppgick vid
periodens slut till 789 Mkr (631).

Eget kapital uppgick per den 31 december till 2 272 Mkr
(1821). Férandringar utgors av arets resultat som
bidragit med 604 Mkr samtidigt som utdelning och
aterkdp av aktier belastat eget kapital med -93 Mkr
respektive -65 Mkr. Vidare har minoritetsandel och
aktiesparprogram bidragit med 4 Mkr respektive 1 Mkr.

Nettol&neskulden uppgick per den 31 december till 552
Mkr (254). Nettol&neskuld i relation till EBITDA ligger pa
0,9 (0,6) och férandringen i nettol&dneskuld ar framst en
6kning av rantebarande skulder hanforligt till en 6kning
av obligationsldn om 400 Mkr. Outnyttjade bindande
kreditloften uppgick till 400 Mkr (200) vid periodens
utgang.

SERNEKE



KONCERNENS KAPITALSTRUKTUR
Ett av koncernens finansiella mal ar att soliditeten ska
Overstiga 25 procent.
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Likviditetsreserven ska uppga till minst 5 procent av
intakterna under den senaste tolvmanadersperioden.

Likviditetsreserv
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KASSAFLODE

OKTOBER- DECEMBER 2018

Kassafltdet fran den I6pande verksamheten uppgick till
264 Mkr (-138). Férandringen ér till stérsta del hanforlig
till en minskad kapitalbindning. Kassaflédet fran
investeringar uppgick till -293 Mkr (-168) vilket framst
utgors av forvarv av projekt Karlastaden och forsaljning
av fastigheterna pa Save flygplats. Kassafltdet fran
finansieringsverksamheten uppgick till -46 Mkr (86) och
avser framst aterkdp av aktier hanférligt till Sernekes
aktiesparprogram. Periodens kassafldde uppgick till -75
Mkr (-220).

JANUARI-DECEMBER 2018

Kassafldet fran den I6pande verksamheten uppgick till
265 Mkr (47). Férandringen &r framst hanforlig till en
minskad kapitalbindning. Kassaflédet fran investeringar
uppgick till -477 Mkr (-319) vilket framst utgors av
forvarv av projekt Karlastaden och férséljning av
fastigheterna pa Save flygplats, investeringar i
forvaltningsfastigheter samt investeringar i materiella
anlaggningstillgangar. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 170 Mkr (132)
och avser i huvudsak nyupptagna lan i form av obligation,
fortida I6sen av tidigare obligation, utbetald utdelning
samt aterkdp av aktier hanforligt till aktiesparprogram.
Periodens kassafldde uppgick till -42 Mkr (-140).

MEDARBETARE

Medelantalet anstéllda var 1 110 personer under
perioden oktober - december 2018, att jdmfora med
1 001 under samma period féregéende ar.

SERNEKE | 7
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AFFARSOMRADE BYGG

| affarsomrade Bygg bedrivs all byggrelaterad verksamhet i koncernen. Affarsomradet utfér entreprenader &t bade externa
kunder samt affarsomrade Projektutveckling och affarsomrade Fastighet.

Okt-dec Okt-dec Jan-Dec Jan-Dec

Mkr 2018 2017 2018 2017
Intakter 1680 1511 5530 4919
Rorelseresultat 54 56 90 183
Rérelsemarginal, % 32 37 16 37
Orderingang 1053 1818 4071 5815
Orderstock 6190 7649 6190 7649
Medelantal anstéllda 778 734 761 696

OKTOBER- DECEMBER 2018

Intékterna uppgick till 1 680 Mkr (1 511), en 6kning med
11 procent. Under kvartalet har det varit en god
produktionstakt i befintliga projekt men tillvaxten &r
nagot lagre an tidigare som en effekt av en lagre
orderstock.

Rorelseresultatet uppgick till 54 Mkr (56) och
rérelsemarginalen landade péa 3,2 procent (3,7).

Ordering&ngen uppgick till 1 053 Mkr (1 818) vilket &ren
minskning med 42 procent. Det &r frdmst en inbromsning
inom bostadsmarknaden dar det sker fordrojningar fran
bestéllare som gor att orderingdngen gar ner. Nya
uppdrag under kvartalet aterfinns i huvudsak inom
bostader och en hotellfastighet.

JANUARI - DECEMBER 2018

Intékterna uppgick till 5 530 Mkr (4 919), en 6kning med
12 procent. Rorelseresultatet uppgick till 90 Mkr (183)
och rérelsemarginalen till 1,6 procent (3,7). Marginalen
paverkades negativt av projektnedskrivningarna om -70
Mkr som redovisades i det tredje kvartalet.

Orderingangen under perioden uppgick till 4 071 Mkr
(5 815) och vid periodens utgang uppgick den totala
orderstocken till 6 190 Mkr (7 649).

FINANSIELLT MAL

Det langsiktiga méalet inom Bygg ar en rérelsemarginal pa
5 procent. Rérelsemarginalen for rullande 12 uppgick till
1,6 procent.

-

Serneke har tecknat avtal med Riksbyggen fér byggnation av 46 lagenheter i Kungélv. Seniorbostéderna fér Bonum Brf Bléregnet ska
byggas i den nya stadsdelen Kongahélla dér Serneke har ett flertal projekt sedan tidigare. Ordersumma &r om cirka 150 Mkr.



AFFARSOMRADE ANLAGGNING
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| affarsomrade Anlaggning bedrivs all anlaggnings- och infrastrukturrelaterad verksamhet i koncernen. Affarsomradet
arbetar pa lokala marknader med bade nationella och regionala infrastrukturprojekt och underhallstjanster. Affarsomradet
utfor entreprenader at bade externa kunder och samtliga 6vriga affarsomréden i koncernen.

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-Dec

Mkr 2018 2017 2018 2017
Intékter 284 208 866 623
Rorelseresultat 2 4 10 1
Rérelsemarginal, % 0,7 19 12 0,2
Orderingang -53 80 621 585
Orderstock 192 316 192 316
Medelantal anstallda 182 151 172 141

OKTOBER- DECEMBER 2018
Intakterna uppgick till 284 Mkr (208), vilket &r en 6kning
med 37 procent drivet framst av Stockholmsomrédet.

Rorelseresultatet uppgick till 2 Mkr (4) och
rérelsemarginalen uppgick till 0,7 procent (1,9).

Orderingangen uppgick till -53 Mkr (80) och &r negativ
for kvartalet beroende pa forvarvet av projekt
Karlastaden som skedde den 28 december.
Orderstocken inkluderade order fr&n projekt Karlastaden
om 155 Mkr vilket har lyfts bort i samband med férvarvet
da det numera inte réknas som en extern order.
Marknadsutsikterna beddms som fortsatt goda med en
tillfredsstéllande efterfragan pé infrastrukturprojekt.
Affarsomradet har satsat pa nya rekryteringar med
jarnvagskompetens for att vara med och konkurrera om
de stora satsningar staten ska géra pa jarnvagen. Nya
uppdrag under arets andra kvartal aterfinns i huvudsak
inom mark och betong.

JANUARI - DECEMBER 2018
Intakterna uppgick till 866 Mkr (623), en tkning med 39

procent. Rorelseresultatet uppgick till 10 Mkr (1) och
rérelsemarginalen uppgick till 1,2 procent (0,2).

Ordering&ngen uppgick till 621 Mkr (585) en 6kning med
6 procent och vid periodens utgang uppgick den totala
orderstocken till 192 Mkr (316).

FINANSIELLT MAL

Det langsiktiga mélet inom Anlaggning &r en
rérelsemarginal pa 5 procent. Rérelsemarginal for
rullande 12 uppgick till 1,2 procent.

SERNEKE | 9
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AFFARSOMRADE PROJEKTUTVECKLING

Affarsomrade Projektutveckling innefattar Sernekes utveckling av bostader och kommersiella fastigheter. Projektutveckling
bedrivs i heldgda projekt eller i samarbete med tredje part via intresseféretag och joint ventures.

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec

Mkr 2018 2017 2018 2017
Intakter 121 53 304 212
Resultatandel i intressef6retag/joint ventures -5 1 -15 38
Rorelseresultat 237 15 230 65
Roérelsemarginal, % 195,9 28,3 75,7 30,7
Medelantal anstéllda 54 41 50 34

OKTOBER - DECEMBER 2018

Intékterna uppgick till 121 Mkr (53) vilket ar en 6kning
med 128 procent. De 6kade intékterna forklaras av att
det ar fler bostadsrattsprojekt i produktion. Under
kvartalet har ett bostadsréattsprojekt projektstartats och
affarsomradet hade vid utgangen av kvartalet
sammanlagt fyra produktioner igang omfattandes totalt
150 bostader av vilka 120 &r salda med i snitt ett drygt ar
kvar till inflyttning. | samband med forvarvet av 50
procent av aktierna i Karlastaden och slutuppgérelsen
med NREP har 30 Mkr redovisats inom 6vriga intékter.

Resultatandel i intresseftretag och joint ventures
uppgick till -5 Mkr (1) och avser internvinstelimineringar
om -3 Mkr och resultatandel om -2 Mkr.

Rorelseresultatet uppgick till 237 Mkr (15). |
rérelseresultatet ingar en omvarderingseffekt som
skedde i samband med forvarvet av de aterstadende 50
procenten av projekt Karlastaden om 229 Mkr da
befintligt innehav varderas om till verkligt varde.

Projektutvecklingsportfdljen

Per den 31 december 2018 uppgick det totala bokférda
vardet pa projektutvecklingsportfoljen till 2 507 Mkr
(283) vilket redovisas som projekt- och
exploateringsfastigheter i balansrékningen. Av det utgér
innehavet av projekt Karlastaden 2162 Mkr vilket till
storsta del férklarar 6kningen fran féregaende ar.

SERNEKE

JANUARI - DECEMBER 2018

Intékterna uppgick till 304 Mkr (212) vilket &r en 6kning
med 43 procent. Dar ing&r 30 Mkr som en 6vrig intakt
hanforligt till slutuppgbrelsen med NREP.

Rorelseresultatet uppgick till 230 Mkr (65). |
rorelseresultatet ingdr en omvarderingseffekt om 229
Mkr.

Resultatandel i intresseftretag och joint ventures
uppgick till - 15 Mkr (38) vilket avser
internvinstelimineringar om -11 Mkr och resultatandel
om -4 Mkr. Féregdende &r gjordes en realisationsvinst
om 38 Mkr hanforligt till forsaljning av projektet
Mélardalens Hogskola via ett joint venture bolag.

FINANSIELLT MAL

Projektutveckling strévar efter en avkastning pa
sysselsatt kapital om 20 procent. Avkastning pa
sysselsatt kapital baserat pa 12 manaders rullande
resultat per den 31 december 2018 uppgick till 24,5
procent.



AFFARSOMRADE FASTIGHET

DELARSRAPPORT

Affarsomrade Fastighet férvaltar och utvecklar fastigheter for langsiktig vardestegring. Férvaltning sker av kommersiella
fastigheter. Affarsomradet arbetar med att férvarva fastigheter med utvecklingspotential och skapa tillvéxt genom att
investera och utveckla samt att effektivisera och rationalisera fastighetsforvaltningen. Forvaltningsfastigheterna drivs i

heldgda bolag eller i samarbete med tredje part via intresseftretag.

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec

Mkr 2018 2017 2018 2017
Intékter 29 18 107 51
Forvaltningsresultat -18 -4 -33 -7
Vardeftrandringar fastigheter 240 209 281 228
Resultatandel i intresseftretag/joint ventures 0 -23 9 -8
Rorelseresultat 222 182 257 213
Medelantal anstéllda 20 14 18 14

OKTOBER - DECEMBER 2018

Intékterna uppgick till 29 Mkr (18) vilket ar en 6kning
med 61 procent genererat fran det 6kade
fastighetsbestandet samt hotellintékter.

Forvaltningsresultatet uppgick till -18 Mkr (-4) vilket
forklaras av en 6kning av allokerad overhead.

Forséljningen av Save flygplats har paverkat
rorelseresultatet med 271 Mkr och inneburit att stora
orealiserade vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheterna nu har realiserats.
Véardeférandringar péa forvaltningsfastigheterna uppgick
till 240 Mkr (209) i kvartalet. Fran forséljningen av Save
flygplats realiserades vardefordndringar om 260 Mkr
samt internvinster om 11 Mkr. Ovriga
forvaltningsfastigheter genererade orealiserade
vardeférandringar p4 -20 Mkr.

Resultatandel fran intresseféretag uppgick till 0 Mkr
(-23). Forvaltningsresultatet i intresseforetaget
Anglagarden Holding AB, uppgar till 3 Mkr men har
samtidigt paverkats negativt av en omvéardering av
fastigheten med -3 Mkr.

JANUARI - DECEMBER 2018
Intékterna uppgick till 107 Mkr (51) vilket &r en 6kning

med 110 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till -33 Mkr (-7) vilket
forklaras av en 6kning av allokerad overhead.

Véardeférandringar péa forvaltningsfastigheterna uppgick
till 281 Mkr (228). Av vardeférandringen ar 302 Mkr
realiserade (varav 42 Mkr redovisats som orealiserat fran
tidigare kvartal) och hanforligt till forsaljningen av Séve
flygplats. Orealiserade vardeférandring utgor -21 Mkr
avseende koncernens Ovriga forvaltningsfastigheter och
baseras pa externa varderingar.

Resultatandel fran intresseféretag uppgick till 9 Mkr (-8)
vilket framst ar hanforligt till férvaltningsresultatet i
Anglagarden Holding.

Per den 31 december uppgick det totala bokftrda vardet
pé forvaltningsfastigheterna till 213 Mkr jamfért med
895 Mkr vid arets bérjan. Férandringen forklaras framst
av forséljningen av Save flygplats.

FINANSIELLT MAL

Fastighet stravar efter en avkastning pa eget kapital om
20 procent. Avkastning pa eget kapital baserat pa 12
manaders rullande resultat per den 31 december 2018
uppsgick till 56,2 procent.
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Anglagarden Holding
Affarsomrade Fastighet dger 40 procent av Anglagarden Holding AB som i sin tur ger Prioritet Serneke Arena. Ovriga
deléagare ar Prioritet Finans, som dger 50 procent, och Lommen Holding, som ager 10 procent.

Koncernens andel av I_?esulta'tréikning
Anglagarden Holding AB 31dec 31 dec Angla_agarden Okt- Okt-  Jan- Jan-
Mkr 2018 2017 Holding AB dec dec dec dec
- Mkr 2018 2017 2018 2017
Agarandel i procent
8 P il 40 Intakter 17 22 64 81
Intressebolagsandel * 92 83 .
Arets resultat 1 -56 23 -20
Resultatandel 9 -8
Varav:
Forvaltningsresuiltat 12 20 Balansrikning Anglagarden
Vérdef6randring Fastighet -3 28 Holding AB 3ldec  3ldec
Mkr 2018 2017
TILLGANGAR
*) Koncernens intresseftretagsandel i Anglagarden Holding Fastigheter 790 799
berdknas utifrdn det egna kapitalet reducerat med den Ovriga tillgangar 164 207
E)relferensaitdelnlng“sratt om 32 Mkr(55)°som forfahggerforde Summa tillgngar 954 1006
dvriga deldgarna, darefter reduceras utgaende varde med en
internvinst om 19 Mkr (19).
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 309 310
Réntebérande skulder 447 478
Ovriga skulder 198 218

Summa eget kapital och

skulder 954 1006

Ovriga forvaltningsfastigheter
Inom affarsomradet forvaltas nagra mindre fastigheter dér uthyrning av lager, garage och industrilokaler sker till kommunal
verksamhet och privat verksamhet via dotterbolag.

Serneke har undertecknat avtal med Diés om totalentreprenad for nytt hotell i Sundsvall. Ordervérdet pa omkring 350 miljoner
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MODERBOLAGET

Serneke Group AB (publ):s verksamhet omfattar i
huvudsak koncernledning och koncerngemensamma
tjénster.

Intékterna for oktober - december uppgick till 30 Mkr
(33) och bestod i huvudsak av koncerninterna tjanster.
Rorelseresultatet fér samma period uppgick till -14 Mkr
(-22).

Intékterna for januari - december uppgick till 143 Mkr
(117) och rérelseresultatet uppgick till 30 Mkr (-19),
vilket till stérsta del ar hanforlig till upplésning av
avsattning hanforlig till tvist avseende férvarv av Varmdo
Byggentreprenader AB.

Moderbolaget paverkas indirekt av de risker som beskrivs
i avsnittet vasentliga risker och osékerhetsfaktorer.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Karaktaren och omfattningen av transaktioner av
narstaende framgar av arsredovisningen 2017, not 34.
Né&rstaendetransaktioner har skett med
fastighetsbolaget Adapta AB, Ola Serneke Invest AB,
tidigare JV Karlastaden, JV Sersund AB, intresseftretaget
Anglagarden, Mjrnvallen Ekonomisk férening, och
Michael Berglin. Transaktioner med narstaende har skett
p& marknadsmassiga villkor.

Transaktioner med Adapta AB anses utgéra
narstaendetransaktioner da Adaptas huvudagare, Ludwig
Mattsson, ar styrelseledamot i Serneke Group AB.
Transaktionerna utgors framst av entreprenadintékter
och hyra av Sernekes huvudkontor och per den 31
december 2018 uppgick forsaljningen till 540 Mkr och
inkdpen till 12 Mkr. Transaktioner med Ola Serneke Invest
AB anses utgtra narstaendetransaktioner dé Ola Serneke
ar huvudagare, Vd och styrelseledamot i Serneke Group
AB. Transaktionerna per den 31 december 2018 utgors
av férvarv av en forvaltningsfastighet till ett
underliggande fastighetsvarde om 26 Mkr. Forvarvet
skedde genom ett bolagsférvarv och innefattar dven en
tillaggskopeskilling om 10 Mkr som &r villkorad att en ny
detaljplan for omradet vinner laga kraft. Serneke har
bedémt det som sannolikt varfér avsattning for
tillaggskopeskilling har redovisats. Intékter fran Ola
Serneke Invest AB utgdrs framst av hyror och per 31
december 2018 uppgick férsaljningen till 1 Mkr. JV
Karlastaden férvarvades den 28 december 2018 och
transaktioner till och med det datumet inkluderas som
narstdendetransaktioner. Darefter finns ingen
narstdenderelation da Karlastaden &r helagt av Serneke.

DELARSRAPPORT

Transaktioner utgors framst av projektintakter och per
28 december 2018 uppgick férsaljningen till 351 Mkr.
Transaktioner med JV Sersund AB utgors av
entreprenadintékter om 2 mkr. Transaktioner med
intressefretaget Anglagarden utgérs framst av uthyrd
personal, lokalhyra samt hyra fér arenanamn och per 31
december 2018 uppgick intakten till 3 Mkr samt ink6pen
till 16 Mkr. Transaktioner med Mjornvallen Ekonomisk
férening anses utgora nérstaendetransaktioner da Ola
Serneke varit styrelsemedlem i féreningen.
Transaktionerna utgors av entreprenadintakter om 8 Mkr,
Tillgdngen har sedan kopts dver av Serneke Fastighet AB.
Transaktioner med Michael Berglin anses utgtra
narstdendetransaktioner da Michael Berglin ingar i
koncernledningen fér Serneke Group AB. Transaktionerna
utgdrs av entreprenadintakter och per den 31 december
2018 uppgick férsaljningen till 3 Mkr.

VA§ENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

| Sernekes verksamhet finns flera olika typer av risker,
saval operationella som finansiella. De operationella
riskerna ar kopplade till den dagliga verksamheten och
kan gélla anbud eller projektutveckling, bedémning av
projektens vinstutveckling, risker kopplade till produktion
eller prisutveckling. Operationella risker hanteras av den
interna verksamhetsstyrning som har utvecklats inom
koncernen. Identifiering och hantering av Sernekes risker
ar av fundamental betydelse fér koncernens I6nsamhet.
Varje affarsomrade hanterar sina risker utifran
verksamhetsstyrningen och av utvecklade rutiner och
processer. Sernekes finansiella risker sdsom réante-,
likviditet-, finansiering-, och kreditrisker hanteras
centralt i syfte att minimera och kontrollera
riskexponeringen.

For ytterligare information om risker samt kritiska
uppskattningar och bedémningar, se &rsredovisningen
for 2017 och avsnittet forvaltningsberattelse samt not 3
och 4. Beskrivningarna i arsredovisningen ar fortfarande
relevant. Arsredovisningen &r publicerad pa
www.serneke.group.
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OVRIGA VASENTLIGA HANDELSER
UNDER RAPPORTPERIODEN

Forséljning av Save flygplats

Den 21 december ingick Serneke avtal med Castellum
om forsaljning av fastigheterna pa Save flygplats.
Serneke erhaller en fast kdpeskilling om 1,1 miljarder
kronor varav 750 miljoner kronor erlaggs i samband med
tilltrade och resterande del erlaggs senast 2030. Skulle
detaljplan och bygglov vinna laga kraft innan 2030
betalas képeskilling ut proportionerligt for respektive
aktuell markyta.

Déarutover tillkommer tillaggskopeskillingar om ytterligare
maximalt 910 miljoner kronor beroende pé utfallet av
nya detaljplaner och bygglov férutsatt att dessa har
antagits senast 2030.

Transaktionen har genererat en rérelsevinst om 271 Mkr
samt en positiv effekt pa uppskjuten skatt om 76 Mkr
och saledes 347 Mkr pé &rets resultat.

SERNEKE

Forvarv av aterstdende 50 procent projekt
Karlastaden

Den 28 december forvarvade Serneke samtliga NREP:s
aktier i Karlastaden Holding AB, vilket utgjorde 50
procent av det totala antalet aktier. Képeskillingen
uppgick till 600 miljoner kronor och betalades i samband
med tilltradet. D& Serneke &ger 100 procent av aktierna
har Karlastaden Holding AB med tillhérande dotterbolag
konsaliderats fran och med tilltradesdagen.

Forvarvet utgor ett stegvis rorelseforvary vilket innebér
att Serneke ska vardera det sedan tidigare 50 procentiga
innehavet till verkligt varde. Det har inneburit en
omvarderingseffekt om 229 Mkr som paverkar
rérelseresultatet positivt med motsvarande belopp.
Omvarderingen motsvarar skillnaden mellan erlagt
forvarvspris om 600 Mkr och det tidigare bokftrda
andelsvardet om 371 Mkr per tilltraddet den 28 mars.
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SERNEKE-AKTIEN (SRNKE)

Serneke Group AB (publ) har tva aktieslag, A- respektive B-aktie. Serneke hade den 31 december 2018 cirka 6 200
aktiedgare och stéangningskursen den 31 december 2018 var 60,1 kronor.

Sernekes tio stdrsta aktiedgare, 31 december 2018

Aktier av Aktier av Totalt Andel
Namn Andel roster, %
serieA serieB antal aktier aktier, %
Ola Serneke Invest AB 3710000 2342399 6 052 399 27,01% 56,91%
Lommen Holding AB 540000 3457803 3997 803 17,84% 12,78%
hrister Larsson Trofinattan 380000 497000 877 000 391% 6,20%
Ledge Ing AB 330000 459980 789980 3,52% 5,43%
Vision Group i vast AB 250000 536 000 786 000 3,561% 4,38%
Svolder Aktiebolag - 1203941 1203941 537% 1,74%
Cliens fonder - 855000 855000 3,82% 1,23%
Handelsbanken fonder - 670441 670441 2,99% 0,97%
BNY Mellon - 345932 345932 1,54% 0,50%
Bert-Ake Eriksson - 271684 271684 1,21% 0,39%
Madeleine Olsson Eriksson - 271684 271684 1,21% 0,39%
Totalt, 10 storsta 5210000 10911864 16121864 71,94% 90,93%
Ovriga aktieagare - 6288944 6288 944 28,06% 9,07%
Totalt utestaende aktier 5210000 17200808 22410808 100,00% 100,00%
Aterkop egna aktier - 814 987 814987
Totalt registrerade aktier 5210000 18015795 23225795

Kalla: Euroclear och Serneke

Aktieslag, antal aktier och roster, 31 december 2018

Aktieslag Aktier Roster

A-aktier 5210000 5210000
B-aktier 17200 808 1720080,8
Summa 22410808 6930080,80
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FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport januari-mars 17 april 2019
Arsstamma 8 maj 2019
Delarsrapport januari-juni 17juli2019
Delarsrapport januari-september 25 oktober 2019
Bokslutskommuniké 2019 5 februari 2020

Styrelsen och verkstallande direkttren intygar harmed att denna delarsrapport ger en réttvisande 6versikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som Serneke star

infor.
Denna rapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.
Géteborg den 6 februari 2019
Serneke Group AB (publ)
Styrelsen
Kent Sander Mari Broman Ludwig Mattsson
Ordftérande Ledamot Ledamot
Ola Serneke Anna-Karin Celsing
Verkstéllande direktor Ledamot
For ytterligare information:
Michael Berglin, vD Anders During, CFO
E-post: michael.berglin@serneke.se E-post: anders.during@serneke.se
tel: 0317129700 tel: 07088 87733

Informationen ar sddan som Serneke Group AB (publ) ska offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen l&mnades for offentliggtrande den 6 februari 2018, klockan 08.00.
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KVARTALSDATA OCH FLERARSOVERSIKT

Okt-dec Jul-sep Apr-jun  Jan-mar Okt-dec Jul-sep Apr-jun  Jan-mar

Mkr 2018 2018 2018 2018 2017 2017 2017 2017
Intakter

Bygs 1680 1153 1437 1260 1511 1113 1292 1003
Anlaggning 284 213 190 179 208 140 152 123
Projektutveckling 121 32 89 62 53 56 53 50
Fastighet 29 30 27 21 18 12 9 12
Eliminering och

koncerngemensamt -123 -69 -62 -37 -58 -50 -42 -50
Summa 1991 1359 1681 1485 1732 1271 1464 1138

Roérelseresultat

Bygg 54 -41 42 35 56 42 44 41
Anlaggning 2 5 2 1 4 3 -2 -4
Projektutveckling 237 -10 -6 9 15 3 47 0
Fastighet 222 3 42 -10 182 17 3 11
Koncerngemensamt -6 3 -6 17 -47 2 3 -1
Summa 509 -40 74 52 210 67 95 47
Rérelsemarginal, % 25,6 -29 4,4 35 12,1 53 6,5 4,1
Resultat efter

finansnetto 501 -50 58 49 206 62 93 40
Periodens resultat 572 -55 48 39 152 51 87 33

Balansrakning

Anlaggningstillgangar 1094 1998 1944 1725 1682 1353 1274 1212
Omsattningstillgangar 4 461 2725 2798 2627 2722 2615 2514 2393
Summa tillgangar 5555 4723 4742 4352 4404 3968 3788 3605
Eget kapital 2272 1721 1770 1860 1821 1669 1621 1530
Langfristiga skulder 1289 1317 1387 972 980 920 738 725
Kortfristiga skulder 1994 1685 1585 1520 1603 1379 1429 1350
Summa eget kapital 5555 4723 4742 4352 4 404 3968 3788 3605
och skulder

Order

Orderingang 1000 1236 1328 1128 1898 691 1742 2069
Orderstock 6382 7303 7398 7671 7965 7765 8308 7995
Personal

Medelantalet anstallda 1110 1096 1051 1022 1001 970 919 878
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NYCKELTAL

IFRS-baserade nyckeltal

Okt-dec Okt-dec Jan-Dec Jan-Dec
Mkr 2018 2017 2018 2017
Intékter 1991 1732 6516 5605
Resultat per aktie, kr fore utspadning 25,34 6,54 26,37 13,94
Resultat per aktie, kr efter utspadning 2514 6,49 26,16 13,81
V&gt genomsnittligt antal aktier fore utspadning 22570127 23248452 22905389 23169 394
V&gt genomsnittligt antal aktier efter utspadning 22750130 23428455 23085392 23396120
Ovriga nyckeltal

Okt-dec Okt-dec Jan-Dec Jan-Dec
Mkr 2018 2017 2018 2017
Rorelseresultat 509 210 595 419
Tillvaxt, % 15,0 36,8 16,3 409
Orderingang 1000 1898 4692 6 400
Orderstock 6 382 7965 6 382 7965
Organisk tillvaxt, % 14,9 34,8 16,2 391
Rorelsemarginal, % 25,6 12,1 91 7,5
Kassafldde fore finansiering -29 -306 -212 =272
Kassaflode fran verksamheten per aktie, kr fére utspadning 11,70 -5,94 11,57 2,03
Kassaflode fran verksamheten per aktie, kr efter utspadning 11,60 -5,89 11,48 2,01
Eget kapital per aktie, kr fére utspadning 101,28 78,33 101,28 78,33
Eget kapital per aktie, kr efter utspadning 100,47 77,73 100,47 77,73
Rorelsekapital 2 467 1119 2 467 1119
Sysselsatt kapital 3264 2516 3 264 2516
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 219 21,6 219 21,6
Avkastning péa eget kapital efter skatt, % 29,5 19,6 29,5 19,6
Soliditet, % 40,9 41,3 409 41,3
Nettol&neskuld 552 254 552 254
Nettoskuldsattningsgrad, % 24,3 139 24,3 139
Nettolaneskuld/EBITDA 09 0,6 09 0,6
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FINANSIELLA RAPPORTER | SAMMANDRAG

KONCERNENS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

DELARSRAPPORT

Okt-dec Okt-dec  Jan-Dec Jan-Dec
Mkr 2018 2017 2018 2017
Intékter 1991 1732 6516 5605
Produktions- och férvaltningskostnader -1894 -1634 -6 273 -5299
Bruttoresultat 97 98 243 306
Forsaljnings- och administrationskostnader -44 -71 -134 -151
Vérdeftrandring forvaltningsfastigheter 240 209 281 238
Omvardering tidigare innehav i joint ventures 229 - 229 -
Resultatandel i intresseftéretag och joint ventures -13 -26 -24 26
Rorelseresultat 509 210 595 419
Finansnetto -8 -4 -37 -18
Resultat efter finansiella poster 501 206 558 401
Skatt 71 -54 46 -78
Periodens resultat 572 152 604 323
Hanfarligt till:
Moderféretagets aktiedgare 575 152 607 323
Innehav utan bestdammande inflytande -3 0 -3 0
Resultat per aktie fore utspadning, kr 25,34 6,54 26,37 13,94
Resultat per aktie efter utspadning, kr 25,14 6,49 26,16 13,81
Snitt antal aktier fore utspadning 22570127 23248452 22905389 23169394
Snitt antal aktier efter utspadning 22750130 23428455 23085392 23396120
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Okt-dec Okt-dec Jan-Dec Jan-Dec
Mkr 2018 2017 2018 2017
Periodens resultat 572 152 604 323
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Summa totalresultat 572 152 604 323
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31ldec 31dec
Mkr 2018 2017

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 23 23
Forvaltningsfastigheter 213 895
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 122 95
Andelar i intresseftretag / joint ventures 122 446
Langfristiga rdntebarande fordringar 51 10
Ovriga langfristiga fordringar 563 213
Summa anlaggningstillgangar 1094 1682

Omséttningstillgangar

Projekt- och exploateringsfastigheter 2 507 283
Varulager 1 1
Kundfordringar 972 845
Upparbetade men ej fakturerade intakter 398 319
Ovriga kortfristiga fordringar 194 843
Kassa och bank 389 431
Summa omséttningstillgangar 4 461 2722
Summa tiligangar 5555 4404

Eget kapital och skulder

Eget kapital 2272 1821
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 826 641
Ovriga langfristiga skulder 83 152
Uppskjuten skatteskuld 157 29
Ovriga avséttningar 223 158
Summa langfristiga skulder 1289 980
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 166 54
Aktuella skatteskulder 13 8
Leverantdrsskulder 991 799
Fakturerade men ej upparbetade intakter 532 297
Ovriga kortfristiga skulder 292 445
Summa kortfristiga skulder 1994 1603
Summa eget kapital och skulder 5555 4 404
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3ldec 31dec

Mkr 2018 2017
Eget kapital hanforligt till moderbolagets &gare
Ingdende balans vid periodens bdrjan 1821 1469
Konvertering konvertibelt lan - 29
Utdelning -93 -
Aterkép av aktier -65 -
Aktierelaterad ersattning 1 -
Periodens totalresultat 604 323
Innehav utan bestémmande inflytande
Forvarv innehav utan bestdmmande inflytande 4 -
Periodens totalresultat =8 -
Utgaende balans vid periodens slut 2272 1821
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

Okt-dec Okt-dec Jan-Dec Jan-Dec
Mkr 2018 2017 2018 2017
L6pande verksamheten
Kassafldde innan forandring av rérelsekapital 72 36 -7 179
Forandring av rorelsekapital 192 -174 272 -132
Kassaflode fran den lopande verksamheten 264 -138 265 47
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -150 -26 -248
Forvérv av rorelse -587 - -592 -8
Salda dotterbolag 222 - 222 -
Okning/minskning av investeringsverksamheten 72 -18 -81 -63
Kassafléde fran investeringsverksamheten -293 -168 -477 -319
Kassaflode fore finansiering -29 -306 -212 -272
Finansieringsverksamheten
Konvertibelt 1an - - - 8
Nyupptagna 1&n - 102 691 218
Nyemission - - - -
Amortering av skuld =2 -5 -338 -79
Aterkdp av aktier -20 - -65 -
Utdelning - - -93 -
Okning/minskning av finansieringsverksamheten -24 -11 =28 -15
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -46 86 170 132
Periodens kassaflode -75 -220 -42 -140
Likvida medel vid periodens bérjan 464 651 431 571
Likvida medel vid periodens slut 389 431 389 431
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Okt-dec Okt-dec Jan-Dec Jan-Dec

Mkr 2018 2017 2018 2017
Intakter 30 33 143 117
Forsaljnings- och administrationskostnader -44 -55 -113 -136
Rorelseresultat -14 -22 30 -19
Finansnetto -15 -6 -50 -23
Resultat efter finansiella poster -29 -28 -20 -42
Bokslutsdispositioner 22 33 22 33
Resultat fore skatt -7 5 2 -9
Skatt -17 -27 -19 -24
Periodens resultat -24 -22 -17 -33

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Okt-dec Okt-dec Jan-Dec Jan-Dec

Mkr 2018 2017 2018 2017
Periodens resultat -24 -22 -17 -33
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Summa totalresultat -24 -22 -17 -33
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3ldec 31dec
Mkr 2018 2017
Tillgangar
Anlédggningstillgangar
Materiella anlaggningstiligangar 12 5
Andelar i koncernforetag 162 127
Andelar i intressefdretag och joint ventures 10 -
Uppskjuten skattefordran 10 29
Ovriga langfristiga fordringar 2 2
Summa anlaggningstiligangar 196 163
Omsaéttningstillgangar
Projekt- och exploateringsfastigheter 3 3
Ovriga kortfristiga fordringar 1572 918
Kassa och bank 310 392
Summa omsattningstillgangar 1885 1313
Summa tiligangar 2081 1476
Eget kapital och skulder
Eget kapital 505 679
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 702 321
Ovriga avsattningar - 20
Summa langfristiga skulder 702 341
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rdntebarande skulder 16 1
Leverantdrsskulder 18 14
Ovriga kortfristiga skulder 840 441
Summa kortfristiga skulder 874 456
Summa eget kapital och skulder 2081 1476
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NOTER

NOT 1 - Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34,
Delarsrapportering. Delérsrapporten ar uppréattad i
enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS), samt tolkningar av géllande standards
International Financial Reporting Interpretations
Committee (IFRIC) sdsom de &r antagna av EU.
Moderbolagets rapporter har upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen och Radet for Finansiell
Rapportering RFR 2, Redovisning for juridiska personer. |
rapporten tilldmpas ESMA:s riktlinjer avseende alternativa
nyckeltal.

Koncernen har forvarvat och sélt tillgangar via bolag som
inte beddmts vara forvarv/avyttring av rorelse. IFRS saknar
specifik vagledning for sddana transaktioner. Koncernen
har darfér vid faststéllande av en redovisningsprincip som
ger en rattvisande bild och aterspeglar innebérden i dessa
transaktioner, i enlighet med IAS 8, s6kt vagledning i andra
standarder som hanterar liknande transaktioner.
Koncernen har mot bakgrund av detta valt att tillampa
relevanta delar av standarden for rorelseftrvary, IFRS 3,
vid redovisningen av férvarv och forséljningar av tillgangar
via bolag.

Rorelseforvarv

Den 28 december forvarvade Serneke samtliga NREP:s
aktier i Karlastaden Holding AB, vilket utgjorde 50 procent
av det totala antalet aktier. Kdpeskillingen uppgick till 600
miljoner kronor och betalades i samband med tilltradet.
D& Serneke dger 100 procent av aktierna har Karlastaden
Holding AB med tillhérande dotterbolag konsoliderats
fran och med tilltradesdagen.

Forvarvet utgor ett stegvis rorelseforvary vilket innebar att
Serneke behdver vardera det sedan tidigare 50
procentiga innehavet till verkligt vérde. Det har inneburit
en omvarderingseffekt om 229 Mkr som paverkar
rdrelseresultatet positivt med motsvarande belopp.
Omvarderingen motsvarar skillnaden mellan erlagt
forvarvspris om 600 Mkr och det tidigare bokférda
andelsvardet om 371 Mkr per tilltradet den 28 mars. Till
foljd av det stegvisa rérelseférvarvet uppstod en negativ
goodwillpost om 2 Mkr, vilket har realiserats Gver
resultatrakningen.

Karlastaden &r ett projekt som ska inrymma cirka 2 000
bostader samt 70 000 kvadratmeter kommersiell yta.
Omréadet kommer &ven ge plats fér Nordens hogsta
bostadshus, Karlatornet. Det uppskattade projektvardet ar
cirka 13 miljarder kronor och I6per éver en femarsperiod.

SERNEKE

Resultatrakning for Karlastaden
28-31Dec Jan-Dec

Mkr 2018 2018
Intakter 0 0
Produktions- och

forvaltningskostnader 0 -1
Bruttoresultat 0 -1
Forsaljnings- och

administrationskostnader 0 -3
Rorelseresultat 0 -4
Skatt 0 0
Periodens resultat 0 -4

Balansrakning fér Karlastaden

28dec 31ldec

Mkr 2018 2018
Tillgangar

Omséttningstillgangar

Projekt-och 1314 1314
exploateringsfastigheter

Ovriga kortfristiga fordringar 28 28
Kassa och bank 13 13
Summa

omsattningstillgangar 1355 1355
Summa tillgangar 1355 1355
Eget kapital och skulder

Eget kapital 529 529
Léngfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 82 82
Summa langfristiga skulder 82 82
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande 590 590
skulder

Leverantdrsskulder 8 8
Ovriga kortfristiga skulder 146 146
Summa kortfristiga skulder 744 744
Summa eget kapital och

skulder 1355 1355



IFRS 16 Leasingavtal

Serneke kommer att borja tilldmpa IFRS 16 Leasingavtal
fran och med den 1 jan 2019 och kommer saledes inte att
tillampa standarden retroaktivt. Redovisade
nyttjanderattstillgdngar kommer att &sattas samma varde
som den redovisade leasingskulden per den 1 jan 2019.
Sernekes bedémning ar att 6vergangen till IFRS 16 inte
kommer f& nagon vasentlig paverkan pa koncernens
resultat och stélining samt kassaflédesanalys. | egenskap
av leasetagare har Serneke gjort en detaljerad
genomgang och analys av koncernens leasingavtal, varvid
hyresavtal identifierades som de enskilt mest vasentliga.
Utbver hyresavtal har ett antal mindre leasingavtal
identifierats, sa som exempelvis fordon, maskiner och
entreprenadredskap. Effekten avseende leasingskulden
perden 1 januari 2019 uppgér till 103 Mkr dar en
motsvarande nyttjanderattstillgadng redovisas.

Implementering av nya redovisningsstandarder;
Nya standarder och tolkningar har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa koncernens redovisning

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder

Den nya standarden IFRS 15 utférdades den 28 maj 2014
och tradde i kraft den 1 januari 2018 och har ersatt IAS 11
Entreprenadavtal, IAS 18 Intakter och IFRIC 15 Avtal om
uppférande av fastigheter. IFRS 15 innebar en modell for
intaktsredovisning for alla intékter som uppkommer
genom avtal med kunder, med undantag for leasingavtal,
finansiella instrument och forsakringsavtal.
Grundprincipen for intéktsredovisning enligt IFRS 15 &r att
ett foretag ska redovisa en intakt pa det satt som
aterspeglar dverféringen av den utlovade varan eller
tjansten till kunden, till det belopp som foretaget
fOrvantar sig ratt att erhélla i utbyte mot varan eller
tjansten. En intakt redovisas d& kunden erhaller kontroll
dver varan eller tjansten.

Intékter redovisas enligt IFRS 15 enligt en
femstegsmodell;

| steg ett identifieras kundavtal. Om tva eller flera avtal har
ingatts samtidigt med en kund och prissattningen av ett
avtal &r beroende av ett annat avtal kombineras dessa
avtal. En avtalsandring innebér en férandring av ett avtal
som har godkants av avtalsparterna och féreligger nar
avtalsparterna godkanner en &ndring som antingen
skapar nya eller &ndrar befintliga rattigheter och
skyldigheter for parterna i avtalet. En avtalséndring ska
redovisas som ett separat avtal nér avtalets omfattning
6kar pa grund av tilldgg av utlovade varor eller tjanster
som &r distinkta och nar priset p4 avtalet stiger med ett
ersattningsbelopp som aterspeglar foretagets fristaende
forsaljningspriser for de ytterligare varor eller tjdnster som
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utlovats. Om parterna inte har godkant en avtalsandring
ska fOretaget fortsatta att tillampa standarden pa det
befintliga avtalet till dess att avtalsdndringen godkants.

| steg tva identifieras vilket eller vilka
prestationsataganden som det avtalas om i kontraktet. Ett
prestationsatagande r ett 16fte om att till kunden
Overfora en vara eller tjanst som ar distinkt, eller en serie
distinkta varor och tjanster som i allt vésentligt ar
desamma och foljer samma maénster fér Gverforing till
kund. En vara eller tjanst &r distinkt om kunden kan dra
nytta av varan eller tjansten separat eller tillsammans med
andra resurser som finns tillgangliga for kunden och om
féretagets l6fte att Gverféra varan eller tjansten till
kunden kan sarskiljas fran andra I6ften i avtalet.

| steg tre faststalls transaktionspriset. Hansyn tas till fast
avtalat pris, rorlig ersattning, eventuell tillaggskopeskilling,
avdrag, vinstpéaslag, rabatter och viten. Det rérliga
ersattningsbeloppet uppskattas genom det mest
sannolika beloppet vilket &r det mest sannolika beloppet i
ett intervall av mgjliga erséttningsbelopp eller det
forvantade vardet vilket & summan av
sannoliknetsbeddémda belopp i ett intervall av méjliga
ersattningsbelopp. Om avtalet innehaller en betydande
finansieringskomponent ska transaktionspriset justeras
for effekten av pengars tidsvarde.

| steg fyra fordelas transaktionspriset pa de olika
prestationsatagandena i avtalet om fler an ett 4tagande
finns. Det allokerade transaktionspriset for varje enskilt
atagande ska aterspegla det ersattningsbelopp som
fOretaget forvéntar sig ha ratt till i utbyte mot
dverféringen av de utlovade varorna eller tjansterna till
kunden, baserat pa ett fristdende férsaljningspris.

Intakt redovisas, i steg fem, nér prestationsatagandet ar
utfért, antingen 6ver tid eller vid en specifik tidpunkt, och
nar kunden far kontroll 6ver tillgangen. Intékten redovisas
dver tid nar kunden samtidigt erhaller och férbrukar de
fordelar som tillhandahalls genom féretagets prestation,
nar foretagets prestation skapar eller férbattrar en tillgang
som kunden kontrollerar eller nadr féretagets prestation
inte skapar en tillgdng med alternativ anvandning for
fOretaget och foretaget dessutom har ratt till betalning for
hittills utférd prestation vilket innefattar nedlagda utgifter
inklusive vinstmarginal. Serneke tilldmpar inputmetoden
konsekvent pa liknande prestationsataganden och
metoden redovisar intakter pa basis av féretagets insatser
eller input for att uppfylla ett prestationsatagande i
forhallande till total férvantad input for uppfyllandet av
prestationsatagandet. Undantag fran denna
kostnadsbaserade inputmetod kan vara kostnader som ar
ha&nforliga till betydande ineffektivitet i foretagets
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prestation eller nar kostnader som uppstéatt inte star |
proportion till férloppet nér det géller att uppfylla
atagandet. Om ett prestationsatagande inte uppfylls 6ver
tid enligt ovan s& uppfyller foretaget atagandet vid en viss
tidpunkt. Det sker vid den tidpunkt som kunden far
kontroll 6ver den utlovade tillgdngen. Indikatorer for
kontroll kan vara att foretaget har ratt till betalning for
tillgangen, kunden har den legala dganderatten till
tillgangen, foretaget har 6verfort det fysiska innehavet av
tillgangen, kunden har de betydande risker och férdelar
som ar forknippade med &gandet av tillgangen eller att
kunden har godkéant tillgangen. Utgifter for att erhalla ett
avtal, det vill sdga utgifter som foretaget inte skulle haft
om det inte erhéllit avtalet, redovisas som en tillgang
endast om foretaget forvantar sig att fa tackning for de
utgifterna. Férlustkontrakt kostnadsfors direkt och
avsattning for forlust gors for aterstdende arbeten och
redovisas enligt IAS 37 Avsattningar.

Serneke har valt att implementera standarden med
framétriktad retroaktiv 6vergangsmetod. En analys av
effekterna har utforts av Serneke vilket visar att de nya
reglerna inte ger nagra vasentliga omrakningseffekter
eller omklassificeringar i intéktsredovisningen. Det innebar
att tilldmpningen av IFRS 15 inte paverkar ingaende
balans av eget kapital 2018 utan &r lika med utgdende
balans av eget kapital, vilket per 31 december 2017
uppgick till 1821 Mkr.

Uppdelning av intakter redovisas i not 4.

IFRS 9 Finansiella instrument

Den nya standarden IFRS 9 Finansiella instrument
utfardades den 24 juli 2014 och trédde i kraft den 1
januari 2018 och har ersatt IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vardering. Standarden ar mer
principbaserad an regelbaserad och innehéller nya krav
for klassificering och vardering av finansiella instrument,
en framatblickad nedskrivningsmodell och generella
regler for sakringsredovisning. De nya reglerna for
sakringsredovisning paverkar inte Serneke da
sakringsredovisning inte tillampas. De nya reglerna for
klassificering och vardering innebar, p4 samma satt som i
IAS 39, att finansiella tillgngar klassificeras i olika
kategorier, varav vissa varderas till upplupet
anskaffningsvarde och andra till verkligt vdrde. Undantag
fran tilldmpning enligt IFRS 9 &r bland annat andelar i
dotterbolag, intressebolag och joint ventures, leasingavtal,
rattigheter i anstéliningsavtal, egna aktier, finansiella
instrument som lyder under IFRS 2 och skyldigheter inom
IFRS 15 férutom for sddana rattigheter i IFRS 15 dér krav
pé nedskrivning enligt IFRS 9 géller.
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Serneke har genomfort en analys av effekterna av IFRS 9
och denna visar att de nya reglerna inte ger nagra
vasentliga omrakningseffekter. Detta innebér att
tilldmpningen av IFRS 9 inte paverkar ingdende balans av
eget kapital 2018 utan ar lika med utgdende balans av
eget kapital 2017,1821 Mkr. Serneke tillampar IFRS 9
retroaktivt med hjalp av de praktiska lattnadsreglerna som
anges i standarden, viket innebar att jamforelsetal inte
rdknas om samt att Serneke har valt att tillampa den
férenklade metoden vid berékning av forvantade
kreditforluster.

Alla finansiella instrument redovisas som en finansiell
tillgang eller en finansiell skuld i rapport éver finansiell
stallning nar foretaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor.

Klassificering av finansiella tiligdngar och finansiella
skulder

Finansiella tillgdngar
Klassificering av finansiella tillgangar gors i foljande
varderingskategorier:
e Desom ska varderas till verkligt varde (antingen
via Ovrigt totalresultat eller
Over resultatrdkningen), och
e Desom ska varderas till upplupet

anskaffningsvarde.
Klassificeringen beror pa bolagets affarsmodell for
hantering av finansiella tillgangar och avtalsvillkor for
kassaflodena. En finansiell tillgang varderas till upplupet
anskaffningsvéarde om tillgdngen innehas inom ramen for
en affarsmodell vars mal ar att inneha finansiella tillgangar
i syfte att inkassera avtalsenliga kassafléden och
kassaflédet vid bestamda tidpunkter endast ar
betalningar av kapitalbelopp och rénta péa det utestaende
kapitalbeloppet. En finansiell tillgang varderas till verkligt
varde via 6vrigt totalresultat om tillgdngen innehas enligt
en affarsmodell vars mal kan uppnéas bade genom att
samla in avtalsenliga kassafldden och sélja finansiella
tillgangar samt att kassaflédena endast &r betalningar av
kapitalbelopp och rénta p& det utestaende
kapitalbeloppet. En finansiell tillgang varderas till verkligt
varde via resultatet om den inte varderas till upplupet
anskaffningsvarde eller till verkligt varde via évrigt
totalresultat.

Investeringar i egetkapitalinstrument vérderas till verkligt
varde i rapporten 6ver finansiell stallning och
vardeftrandringar redovisas direkt i resultatet. Undantag
kan tilldmpas i form av ett oaterkalleligt alternativ att
istallet redovisa varderingar i Ovrigt totalresultat. Det
innebér att alla vardeférandringar darefter redovisas i



dvrigt totalresultat, forutom utdelningsintékter som
redovisas i resultatrakningen.

Finansiella skulder
Alla finansiella skulder vérderas till upplupet
anskaffningsvarde, med undantag av:

e finansiella skulder vérderade till verkligt varde
via resultatet (sddana skulder, inklusive derivat
som &r skulder, ska darefter varderas till verkligt
vérde)

o finansiella skulder som uppkommer nér en
dverféring av en finansiell tillgang inte uppfyller
villkoren for att tas bort fr&n rapporten 6ver
finansiell stallning eller nar fortsatt engagemang
ar tillampligt

e finansiella garantiavtal

e ett dtagande om ett Ian till en rénta som ligger
under marknadsranta

o villkorad tillaggskopeskilling som erkanns av en
forvérvare i samband med ett rérelseférvarv som
omfattas av IFRS 3 (sadan villkorad
tillaggskopeskilling varderas déarefter till verkligt
varde med foérandringar som redovisas i
resultatet)

Endast nér ett foretag byter affarsmodell fér forvaltning av
finansiella tillgngar ska féretaget omklassificera alla
berérda finansiella tillgangar. Finansiella skulder far inte
omklassificeras. Finansiella tillgangar och skulder ska vid
forsta redovisningstillféllet varderas till verkligt vérde plus
eller minus transaktionskostnader vid forvérv av en
finansiell tillgang eller finansiell skuld, nér det galler en
finansiell tillgang eller finansiell skuld som inte varderas till
verkligt varde via resultat. Kundfordringar, som inte har en
betydande finansieringskomponent, vérderas vid forsta
redovisningstillfallet till transaktionspris. Efter det férsta
redovisningstillfallet ska finansiella tillgdngar och skulder
varderas enligt ovan ndmnda varderingskategorierna.

Finansiella instrument som redovisas i Sernekes finansiella
rapporter ar likvida medel, lanefordringar, kundfordringar,
leverantdrsskulder samt [aneskulder. Samtliga finansiella
instrument inom Serneke &r klassificerade och varderade
till upplupet anskaffningsvarde, med undantag av andra
langfristiga fordringar som kan séljas och évriga korta och
langa skulder, tillaggskopeskillingar, som klassificeras och
varderas till verkligt varde via resultatrakningen. De nya
reglerna avseende klassificering och vardering far ingen
paverkan pa Serneke.

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten 6ver finansiell
stalining ndr de avtalsenliga rattigheterna till kassaflddena
fran den finansiella tillgdngen upphor eller nar foretaget
dverfor de avtalsenliga rattigheterna att erhalla
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kassafléden fran den finansiella tillgangen eller behaller
de avtalsenliga rattigheterna att erhdlla kassafléden men
patar sig en avtalsenlig forpliktelse att betala kassafloden
till en eller flera mottagare. En finansiell skuld tas bort fran
rapport 6ver finansiell stéllning endast nar forpliktelsen i
avtalet fullgérs, annulleras eller upphér.

Nedskrivningar

Beddmning gors av forvantade kreditforluster pa
finansiella tillgdngar och en reserv redovisas som ett
avdrag pa tillgangen. Vid varje balansdag ska
forlustreserven varderas till ett belopp som motsvarar de
forvantade kreditforlusterna for aterstdende 16ptid, om
kreditrisken har Okat betydligt sedan det férsta
redovisningstillfallet. Om kreditrisken inte har tkat
betydligt sedan det forsta redovisningstillféllet ska
forlustreserven varderas till ett belopp som motsvarar 12
manaders forvantade kreditforluster. For kundfordringar
galler att forlustreserven alltid ska varderas till ett belopp
som motsvarar aterstdende 16ptid. Varderingen av
forvantade kreditforluster ska aterspegla ett objektivt och
sannolikhetsvagt belopp, pengars tidsvarde, rimliga och
verifierbara uppgifter for tidigare handelser, nuvarande
forhallanden och prognoser for framtida ekonomiska
forutsattningar. Serneke har valt att tilldmpa den
forenklade metoden vid berékning av férvantade
kreditférluster under hela livstiden. Som grund for att
prognosticera férvantade kreditférluster anvands historisk
information och erfarenhet av tidigare kreditférluster. De
nya reglerna for nedskrivningar har inte paverkar Sernekes
kreditforluster vasentligt vilket innebér att ingdende
nedskrivningar 2018 &r lika med utgéende nedskrivningar
2017.

| Gvrigt har delarsrapporten upprattats enligt samma
redovisningsprinciper och berékningsmetoder som i
arsredovisningen for 2017.

For detaljerad information betraffande
redovisningsprinciperna hanvisas till Sernekes
arsredovisning for 2017, se www.serneke.group.

NOT 2 - Finansiella tillgdngar och skulder
varderade till verkligt varde

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder som varderas
till verkligt varde i balansrékningen klassificeras i ndgon av
tre nivéer baserat p& den information som anvands for att
faststélla det verkliga vardet. Koncernen har bara
finansiella tillgadngar och skulder som vérderas i niva 3,
varpa niva 1 och 2 har utelamnats i tabellen nedan. Under
perioderna har det inte skett nagra éverféringar mellan
nivaderna. En mer utforlig beskrivning av nivaerna aterfinns
i arsredovisningen for 2017, not 4.
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Niva 1 - Vardering sker enligt priser pa en aktiv marknad
fOr samma instrument.

Niva 2 - Finansiella instrument déar verkligt varde faststalls
utifran varderingsmodeller som baseras pé tredje
observerbara data for tillgdngen eller skulden &n noterade
priser inkluderade i niva 1.

Niva 3 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls
utifran varderingsmodeller dar vasentliga indata baseras
pa icke observerbara data.

3ldec 31dec

Koncernen Mkr 2018 2017
Finansiella tillgangar

Finansiella tillgadngar som kan séljas* 78 2
Summa finansiella tillgangar 78

Finansiella skulder

Ovriga korta och langa skulder 58 84
Varav tilldggskopeskillingar 58 84
Summa finansiella skulder 58 84

Not 3 - Stallda sékerheter och
Eventualférpliktelser

Koncernen stéller s&kerheter for externa krediter.
Koncernens eventualférpliktelser uppkommer primart vid
olika fastighetsforsaljningar och forvarv dér bland annat
olika driftsgarantier kan uppkomma samt
fullgbrandegarantier fér kommande entreprenader och
bostadsrattsprojekt. Serneke Group AB (publ) har ocksa
ingtt ett garantidtagande som innebér att deldgarna i
Prioritet Serneke Arena &r solidariskt ansvariga for det
ratta fullgérandet av rdnta samt amortering av
intresseftretagets skulder gentemot kreditinstitutet i det
fall intresseftretaget inte kan betala.

| koncernbalansrékningen stéllda s&kerheter respektive
eventualforpliktelser:

* Vid berékning av verkligt varde av finansiella tillgangar
som kan séljas i niva 3 har ortsprismetoden och
avkastningsvardeansatsen anvants.

**Vid berdkning av verkligt vérde av tillaggskdpeskillingar

i niva 3 har projektkalkyler, budgetar och prognoser
anvants.

For koncernens 6vriga finansiella tillgdngar och finansiella
skulder bedéms de redovisade vardena i allt vasentligt
dverensstdmma med de verkliga vardena. Inga vasentliga
forandringar i varderingsmodeller eller av antaganden
eller indata har skett under perioden.
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31ldec 31dec

Koncernen 2018 2017
Stéllda sakerheter 1941 724
Eventualforpliktelser 570 547

Moderbolaget
Stallda sakerheter 500 320
Eventualforpliktelser 1205 1192




Not 4 - Uppdelning av intékter
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Eliminering och

Okt-dec 2018, Mkr Bygg Anlaggning Projektutveckling Fastighet Koncerngemensamt Total
Entreprenadintakter 1676 284 91 - -123 1928
Forsaljning av fastigheter och byggratter - - - - - 0
Hyresintékter 0 - - 16 - 16
Ovriga intakter 4 0 30 13 - 47
Totala intékter 1680 284 121 29 -123 1991
Tidpunkt for intaktsredovisning:
Vid en tidpunkt 4 0 30 13 - 47
Qver tid 1676 284 91 16 -123 1944
Totala intékter 1680 284 121 29 -123 1991
Eliminering och
Okt-dec 2017 Mkr Bygg Anlaggning Projektutveckling Fastighet Koncerngemensamt Total
Entreprenadintakter 1510 208 53 - -58 1713
Forsaljning av fastigheter och byggratter - - 0 - 0 0
Hyresintakter 0 - - 7 - 7
Ovriga intakter 1 0 - 11 - 12
Totala intékter 1511 208 53 18 -68 1732
Tidpunkt for intéktsredovisning:
Vid en tidpunkt 1 0 - 11 - 12
Over tid 1510 208 53 7 -58 1720
Totala intékter 1511 208 53 18 -58 1732
Eliminering och
Koncerngemensam
Jan-dec 2018, Mkr Bygg Anlaggning Projektutveckling Fastighet t Total
Entreprenadintakter 5519 866 274 - -291 6368
Forsaljning av fastigheter och byggratter - - - - - 0
Hyresintakter 0 - - 56 - 56
Ovriga intakter 11 0 30 51 - 92
Totala intékter 5530 866 304 107 -291 6 516
Tidpunkt for intéktsredovisning:
Vid en tidpunkt 11 0 30 51 - 92
Over tid 5519 866 274 56 -291 6 424
Totala intékter 5530 866 304 107 -291 6 516
Eliminering och
Koncerngemensam
Jan-dec 2017 Mkr Bygg Anldggning Projektutveckling Fastighet t Total
Entreprenadintakter 4914 622 192 - -180 5548
Forsaljning av fastigheter och byggratter - - 20 - -20 0
Hyresintakter 0 - - 38 - 38
Ovriga intakter 5 1 - 13 - 19
Totala intékter 4919 623 212 51 -200 5605
Tidpunkt for intéktsredovisning:
Vid en tidpunkt 5 1 20 13 -20 19
Qver tid 4914 622 192 38 -180 5586
Totala intakter 4919 623 212 51 -200 5605

SERNEKE | 29



DELARSRAPPORT

30

Entreprenadintdkter

Intakter fran entreprenadavtal redovisas enligt IFRS 15
Intékter fran avtal med kunder antingen genom att
prestationsatagandet uppfylls dver tid (d.v.s. successivt)
eller vid en tidpunkt. Entreprenadavtalen innebér att
entreprenaden utfors p& kundens mark dar en tillgang
skapas som kunden kontrollerar i takt med att tillgdngen
fardigstalls. Detta innebér att redovisning av intakten gors
med tilldmpning av successiv vinstavrakning (6ver tid). Vid
tillAmpning av successiv vinstavrakning tilldmpas
inputmetoden dér intakten redovisas pé basis av
fardigstallandegraden som berdknas som férhallandet
mellan nedlagda uppdragsutgifter for utfort arbete vid
rapportperiodens slut och beraknade totala
uppdragsutgifter. Omvarderingar av projektens
slutprognoser medfor korrigeringar av tidigare upparbetat
resultat. Da det ar sannoalikt att de totala uppdragsutgif-
terna kommer att Gverstiga den totala
uppdragsinkomsten, ska den befarade forlusten
omgaende redovisas som en kostnad i sin helhet.
Andrings- och tillaggsbestaliningar ingar |
uppdragsinkomsten i den utstrackning de &r godkanda av
kund.

Vid produktionsstart av bostadsrattsprojekt, med en
bostadsrattsforening som bestallare, i de fall dar
fastigheten redan ags av Serneke, 6verfors fastigheten till
bokfort varde till entreprenadprojektet och inrédknas i
projektets Gvriga produktionskostnader. Projektavtalen
mot bostadsrattsféreningen moter de krav som stélls av
IFRS 15 avseende att redovisas Gver tid dér projektet
skapas av Serneke men kontrolleras av
bostadsrattsféreningen. Intakten baseras pa
upparbetningsgrad och resultat och berdknas utifran
samma principer som ovan. Risker férknippade med
dtaganden till bostadsrattsféreningen vad galler osélda
lagenheter dr beaktade i det upparbetade resultatet.

Forsaljning av fastigheter och byggratter

Vid avyttring av fastigheter eller byggrétter direkt eller
indirekt genom en aktieforsaljning, redovisas i koncernen
som intakt, den underliggande fastighetens eller
byggrattens varde. Forsaljningsintakten av
fastighetsforsaljningar redovisas vid tilltradet. Nar avtal
inkluderar bade forsaljningar av fastigheter och byggratter
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samt entreprenadavtal for planerad byggnad &t kparen,
sker en beddmning om fastighets- och/eller
byggrattstransaktionerna respektive entreprenadavtalet
ar separata prestationsataganden. Beroende pé avtalets
utformning och villkor kan férsaljningen ses som ett eller
fler prestationsataganden. Forséljningar redovisas per den
tidpunkt d& kontroll ¢verférts till kbparen. Kontroll
dverfdrs dver tid om saljaren inte har ndgon alternativ
anvandning av den salda fastigheten och séljaren har ratt
till betalning fran kunden fér utfort arbete. | sadana fall
redovisas intékten med tilldmpning av successiv
vinstavrakning. Om nadgot av ovanstaende kriterium inte ar
uppfyllda redovisas intakten vid en tidpunkt, vid
fardigstallande och éverldmnade till kund.

Forsaljningar av byggratter kan vara beroende av beslut
om framtida detaljplaner. En bedémning sker da av
sannolikheten fér respektive detaljplan. Forsaljningsintakt
och resultat redovisas nér sannolikheten bedéms vara
mycket hog. Nar férsaljningsintékt redovisas, beaktas dven
samtliga kvarstaende dtaganden i forsaljningsresultatet.
Det férekommer ocksa att fastighetsprojekt séljs med
garantier om viss uthyrning och vid férsaljningstidpunkten
redovisas eventuella hyresgarantier som en reserv i
projektet som sedan paverkar den successiva
vinstavrakningen positivt i takt med att uthyrning sker.

Hyresintakter

Bland int&kter redovisas &ven hyresintékter, vilket &r att
beakta som operationella leasingavtal enligt IAS 17.
Hyresintakter aviseras i férskott och periodiseras linjart i
resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter. |
de fall hyreskontraktet under viss tid medger en
reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hdgre hyra, periodiseras denna under kontraktets I6ptid.

Ovriga intakter

Ovriga intakter avser intakter som inte klassas som
entreprenadintakter, forsaljning av fastigheter och
byggratter eller hyresintakter sa som bland annat
hotellintakter eller intakter fran centrala bolag.
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dividerat med féregdende periods intékter justerad for
forvarvad tillvaxt.

formaga att tka sina intakter utan att
genomfora forvarv av rorelsedrivande bolag.

Nyckeltal Definition Syfte
Intékter Inom entreprenadrérelsen och projektutveckling redovisas | Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
intakter enligt successiv vinstavrakning da entreprenaden investerare som vill bedéma bolagets
utférs pa kundens mark dar en tillgang skapas som kunden | intjaningsférméaga.
kontrollerar i takt med att tillgangen fardigstalls. Dessa
intakter redovisas i takt med att entreprenadprojekten
inom bolaget successivt fardigstéllts. | moderbolaget
motsvaras intakter av fakturerad omséttning av
koncerngemensamma tjanster och hyresintékter.
Tillvaxt Periodens intékter minus foregéende periods intakter Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
dividerat med féregdende periods intakter. investerare som vill bedéma bolagets
formaga att 6ka sina intakter.
Organisk Periodens intakter justerad for férvarvad tillvaxt minus Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
tillvaxt foregdende periods intakter justerad for forvarvad tillvaxt investerare som vill bedéma bolagets

Okt-dec Okt-dec  Jan-Dec Jan-Dec
Berakning av organisk tillvaxt 2018 2017 2018 2017
Intékter innevarande period 1991 1732 6516 5605
Intakter motsvarande foregaende period 1732 1266 5605 3978
Intékter forandring 259 466 911 1627
Justering struktureffekt =il -26 =il -70
Total organisk tillvaxt 258 440 910 1557
Total organisk tillvaxt (%) 14,9% 34,8% 162%  391%

kapitalbindning i férehallande till dess

konkurrenter,

Order- Vardet pa nya projekt och férandringar i befintliga projekt Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for

ingang under perioden. investerare som vill beddma bolagets
forsaljning i affarsomrade Bygg och
affarsomrade Anlaggning under aktuell
period.

Orderstock | Vardet pa bolagets olevererade bestaliningar i slutet av Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for

perioden exklusive samverkansavtal. investerare som vill bedéma bolagets intakter

i affarsomrade Bygg och affarsomrade
Anlaggning under kommande perioder.

Rorelse- Rorelseresultat dividerat med intékter. Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for

marginal investerare som vill bedéma bolagets
|6nsamhet.

Rorelse- Omséttningstillgdngar minus kortfristiga skulder. Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for

kapital investerare som vill beddma bolagets
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Nyckeltal Definition Syfte
Sysselsatt Koncernens balansomslutning reducerat med uppskjutna Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
kapital skattefordringar minus icke rénteb&rande skulder inklusive | investerare som vill bedéma det totala kapital
uppskjutna skatteskulder. For affarsomraden reduceras som stallts till bolagets forfogande fran
aven nettot av koncerninterna fordringar och skulder. aktiedgare och langivare.
31ldec 31dec
Berdkning av sysselsatt kapital 2018 2017
Summa tillgangar 5555 4 404
Uppskjutna skattefordringar - -
/;\(/:trtaeiiilrézl:e rdntebarande skulder inklusive uppskjutna 2291 1888
Sysselsatt kapital 3264 2516
Avkastning | Resultat efter finansnetto med tillagg for finansiella Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
pa kostnader dividerat med genomsnittligt sysselsatt kapital investerare som vill bedéma bolagets
sysselsatt for perioden. Delarsperioder baseras pé rullande 12 formaga att skapa avkastning péa det totala
kapital manaders resultat. kapital som stéllts till bolagets férfogande
fran aktiedgare och langivare.
31ldec 31dec
Berdkning av genomsnittligt sysselsatt kapital 2018 2017
31dec 2018 (3 264) + 31 dec 2017 (2516) /2 2890
31dec 2017 (2 516) + 31 dec 2016 (1985) /2 2251
31ldec 31dec
Berdkning av avkastning pa sysselsatt kapital 2018 2017
Resultat efter finansnetto 558 401
Tillagg for finansiella kostnader 75 85
Genomsnittligt sysselsatt kapital 2890 2251
Avkastning pa sysselsatt kapital 21,9% 21,6%
Eget Totalt eget kapital enligt balansrékning dividerat Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en
kapital per | Med antal utestaende aktier per bokslutsdagen. battre forstaelse for historisk avkastning per aktie
aktie, Skillnaden mella.r) fore och eﬁer utspadning ar vid bokslutsdagen.
) koncernens utstallda konvertibler.
fore/efter
utspadning
Kassafloéde | Kassaflode fran I6pande verksamheten dividerat Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en
fran med genomsnittligt antal aktier under perioden. battre forstaelse for verksamhetens kassaflode
verksamhe Skillnaden mella@ fore och eﬁer utspadning ar stallt i relation till antalet aktier justerat for
koncernens utstéllda konvertibler. . , . ,
ten per forandringar i antalet aktier under perioden.
aktie,
fore/efter
utspadning
Resultat Periodens resultat dividerat med genomsnittligt Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en
per aktie, | antalaktier under perioden. Skillnaden mellan fore | pattre forstaelse for resultatet per aktie.
fore/efter och efter utsp&dning ar koncernens utstéllda
. konvertibler.
utspadning
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Nyckeltal

Definition

Syfte

Avkastning pa eget
kapital

Periodens resultat i procent av
genomsnittligt eget kapital.

Delérsperioder baseras pa rullande 12

manaders resultat.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare
som vill bedéma bolagets férméaga att skapa avkastning
pé det kapital som aktiedgarna stallt till bolagets
férfogande.

3ldec 31ldec
Berékning av genomsnittligt eget kapital 2018 2017
31dec2018(2272) +31dec2017(1821)/2 2 047
31dec2017(1821)+31dec 2016 (1469)/2 1645

31ldec 31ldec
Berdkning av avkastning pa eget kapital 2018 2017
Periodens resultat 604 323
Genomsnittligt eget kapital 2047 1645
Avkastning pa eget kapital 29,5% 19,6%

Soliditet

Eget kapital inklusive minoritet i
procent av balansomslutningen.

Soliditet visar hur stor andel av balansomslutningen som
utgors av eget kapital och har inkluderats for att
investerare ska kunna beddma bolagets kapitalstruktur.

Nettolaneskuld

Rantebarande skulder minus likvida
tillgdngar minus rantebarande
fordringar.

Nettoldneskuld ar ett matt som beddms vara relevant for
kreditgivare och kreditvarderingsinstitut.

Nettoskuldsattnings-
grad

Rantebarande nettolaneskuld
dividerat med eget kapital.

Nettoskuldsattningsgrad ar ett matt som bedéms vara
relevant for kreditgivare och kreditvarderingsinstitut.

EBITDA

Rérelseresultat exklusive
avskrivningar.

EBITDA &r ett matt som beddms ge investerare battre
forstaelse for bolagets resultat.

3ldec 31ldec
Berdkning av EBITDA 2018 2017
Rdrelseresultat 595 419
Avskrivningar 24 20
EBITDA 619 439

Nettoladneskuld/EBITDA

Réntebarande skulder minus likvida
tillgdngar minus rantebarande
fordringar dividerat med EBITDA.

Nettolaneskuld/EBITDA &r ett matt som bed6ms vara
relevant for kreditgivare och kreditvarderingsinstitut.
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KORT OM SERNEKE

Serneke &r en snabbt véxande koncern verksam inom
bygg, anlaggning, projektutveckling och
fastighetsforvaltning med 6ver 1 100 anstéllda. Genom
att tdnka nytt driver vi utvecklingen och skapar effektivare
och mer innovativa lésningar for ett ansvarsfullt
byggande. Verksamheten har en god férdelning mellan

Serneke Group AB (publ)
Huvudkontor:
Kvarnbergsgatan 2

411 05 Géteborg

Telefon 031-71297 00 | info@serneke.se

SERNEKE

offentliga och kommersiella uppdrag, vilket ar en styrka
dver konjunkturcykler.

Sernekes &rsredovisningar och 6vrig finansiell information
finns tillgangliga under fliken Investerare pa
www.serneke.se.
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