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P& uppdrag av

AB Eidar fardigstalldes under
aret 177 hyresréatter i kvarteret Mars
i Trollhattan. Kvarteret & Svanenmaérkt
- de forsta flerfamiljshusen i staden
som far markningen. | projektet ingick
aven ett parkeringsgarage och
centrumfunktioner sa som
handel, kontor och
restauranger.
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OM SERNEKE

Nasta generation byggkoncern

Serneke dr en nytankande byggkoncern med en stark stravan att tillhéra och tillféra nagot nytt.
Foérkunderna, samhaéllet och ndsta generation. Serneke levererar heltdckande tjansterinom
entreprenad och fastighetsutveckling med malet att uppfattas som det mest nytdnkande,
engagerade och dynamiska bolagetibranschen. Fokus ligger pa stérre och mer utmanande
projekt dar Sernekes konkurrensférdelar gor storst skillnad.

Stabila kunder
; Kunderna utgtrs av stat, kommun, landsting, statliga och kommunala fastighetsbolag
INTAKTER, MKR samt privata fastighetsbolag och industri- och handelsbolag.

6516 ...

Verksamheten &r fokuserad kring de tre storstadsregionerna Goteborg (Region Vast),
TILLVAXT 2018 Stockholm (Region Ost) och Malmé (Region Syd). Under 2018 etablerades dven region
Mellansverige, med fokus pa Orebro 1an, Varmland och Dalarna. Antalet anstallda uppgick

16% i slutetav2018till 1150.

Milstolpar
ANTAL MEDARBETARE 2018  Forsaljning av Save flygplats till Castellum, forvarv av utestaende andel
i Karlastaden Holding AB, etablering av Region Mellansverige
1 1 5 0 2017 Detaljplanen for Karlastaden vinner laga kraft
2016 Sernekes aktier noteras pa Nasdag Stockholm
2015 Invigning av Prioritet Serneke Arena
2014 Etablering i Stockholm genom férvarv av Varmdo Bygg
2012 Nar omsattning om 1 miljard kronor
2011 Vinner kontrakt om uppférandet av Goteborgs Energis nya kontorskomplex
2010  Oppnarkontor i Malmé
2008 Vinner kontrakt om uppférandet av Vattenfalls kontor vid Ringhals
2004 Koncernstrukturen etableras
2002 Serneke grundas

OMSATTNINGSUTVECKLING 2003-2018

MSEK

8000

6000

4000 Mellan 2003 och 2018
6kade Sernekes intakter fran

2000 14 miljoner kronor till cirka

6,5 miljarder kronor, vilket
motsvarar en genomsnittlig
0 arlig tillvaxttakt om cirka

03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 S0 procent.




OM SERNEKE

Fokus pa bygg- och
anlaggningsverksamhet

Verksamheteninom Serneke bedrivsinom de fyra affarsomradena Bygg, Anldggning, Projekt-
utveckling och Fastighet. Genom en hég grad av samverkan mellan affarsomradena majliggors
saval ett starkt kunderbjudande som operativa och finansiella synergier. Huvuddelen avintakterna
kommer fran entreprenadverksamheteninom affarsomraddena Bygg och Anlaggning.

ANDEL AV
OMSATTNINGEN

ko

inom ind
Affarsomradet arb
koncernen som bestd
med externa kunder.




ARET I KORTHET

2018 i korthet

INTAKTER, MKR

6 516

RORELSERESULTAT, MKR

595

RORELSEMARGINAL, %

91

ORDERINGANG, MKR

4 692

ORDERSTOCK 31/12
2018, MKR

6 382

OKAD OMSATTNING OCH
FORBATTRAT RESULTAT

Koncernens intékter uppgick till
6 516 Mkr (5605) vilket &ren
0kning med 16 procent. Rérelse-
resultatet uppgick till 595 Mkr
(419) och paverkades positivt
fran forsaljningen av Save flyg-
plats om 271 Mkr och omvérde-
ringseffekt vid forvarv av ater-
stdende 50 procent av projekt
Karlastaden om 229 Mkr. Fore-
gaende ars rorelseresultat
paverkades av en orealiserad
vardeforandring av férvaltnings-
fastigheter om 238 Mkr.

Forvarv av utestdende andel

i Karlastaden Holding AB

Under aret forvarvade Serneke samtliga
NREP:s aktier i Karlastaden Holding AB for
en kopeskilling om 600 miljoner kronor.
Férvarvet gérs mot bakgrund av att projek-
tet gattinien ny fas med produktion och
fortsatt utveckling, vilket har medfort
ettdkat behov av férenklad styrning och
snabbare beslutsvégar. Forvarvet gor det
majligt for Serneke att fortsatt kontrollera
och driva projektet framéat och ansvara for
fardigstallandet.

Avyttring av Sdve Flygplats

Under aret avyttrades Save Flygplats till
Castellum for en kdpeskilling om 1,1 miljar-
der kronor. | transaktionen ingar totalt fem
angransande fastigheter, vilka innehaller
ett stérre antal byggnader och cirka tre
miljoner kvadratmeter utvecklingsbar
mark.

Stora projekt i orderstocken
Orderstocken uppgick vid arets utgéang till
6 382 Mkr (7 965). | slutet av aret bestod
30 procent av vardet i affarsomrade Byggs
orderstock av projekt med ordervérde Gver
300 Mkroch 55 procent med ett order-
vérde 6ver 100 Mkr. 29 procent av kun-
derna foér Bygg och 27 procent av kunderna
for Anlaggning utgjordes av kommunala
eller statliga bolag.

Geografisk expansion

Sernekes verkamhet har hittills varit orga-
niserad i tre regioner: Syd, Vast och Ost,
med huvudsakligt fokus i och omkring de
tre storstadsregionerna Malmd, Goteborg
och Stockholm. Under &ret etablerades en
ny region, Mellansverige, med sarskilt fokus
pa Orebro 1an, Varmland och Dalarna.

Nagot déampad bygg-

och anlaggningsmarknad

Aktiviteten pa stora delar av den svenska
bygg- och anlaggningsmarknaden var
fortsatt hodgunder 2018. Till de framsta
drivkrafterna hérde stora infrastruktur-
satsningar och ett fortsatt omfattande
byggande av bostéder, lokaler och anlégg-
ningar. Inom vissa segment, framfor allt
bostader i Stockholmsregionen, sags en
nagot ddmpad utveckling jamfort med det
rekordstora antalet pabdrjade byggnationer
och projekt under féregéende ar.

Nedskrivning i byggprojekt
Nedskrivningar i tva projekt inom affars-
omréade Bygg paverkade under aret kon-
cernens rorelseresultat med cirka 70 miljo-
ner kronor. Nedskrivningarna gjordes till
foljd av betydande kostnadsékningar rela-
terade till konkurser hos underentreprencrer.
Merkostnaderna berodde framfor allt pa
om- och merarbeten for att fardigstélla
projekten.




ARET | KORTHET

NYCKELTAL

Mkr 2018 2017
Intakter 6516 5605
Rorelseresultat 595 419
Rorelsemarginal, % 91 7,5
Resultat per aktie, kr efter utspadning 26,16 13,81
Eget kapital per aktie, kr efter utspadning 100,47 77,73
Soliditet, % 40,9 41,3
Nettolaneskuld 552 254
Nettoskuldsattningsgrad, % 24,3 13,9
Orderingang 4692 6 400
Orderstock 6382 7965

VASENTLIGA
HANDELSER EFTER ARETS SLUT

| februari 2019 skrevs avtal med W&hlin
Fastigheter om att bygga och renovera cirka
170 lagenheteriSolna. Entreprenaden ar vard
cirka 280 miljoner kronor.

I bérjan pa mars 2019 tecknades avtal med
Framtiden Byggutveckling AB avseende byggnation
av 125 lagenheter, lokaler samt dldreboende kring
Selma Lagerl6fs Torg i Goteborg. Ordersumman
uppgar till cirka 315 miljoner kronor. Avtalet
innefattar dven en option pa ytterligare
en etapp pa 101 lagenheter vérd cirka
168 miljoner kronor.

INTAKTER OCH RORELSERESULTAT

8000 800
6000 600
4000 400
2000 200

0 14 15 16 17 18 0

Intakter, Mkr == Rorelseresultat, Mkr



ARET I KORTHET

Affarsomradenas utveckling 2018

Bygg
Affarsomréde Bygg 6kade under aret

intdkterna med 12 procent. En ndgot dam-
pad marknad i kombination med nedskriv-
ningar i tva byggprojekt bidrog till ett lagre
rorelseresultat jdmfoért med foregaende ar.
Till framtradande projekt under aret hor
kontrakt p& uppférande av nytt huvudkon-
tor at Lidl Sverige samt samverkansavtal
med Svenska Massan i Goteborg.

Anlaggning

Affarsomréde Anlaggning 6kade under aret
intakterna med 39 procent, med stigande
rorelsemarginal. Till de storre projekten
under aret hérde byggnation av ett nytt
pannhus till ett nytt kraftvarmeverk at
Boras Energi och Miljo AB, markftrbere-
dande arbeten infér byggandet av Karla-
tornet, byggandet av ett nytt avlopps-
reningsverk i Stromstad samt markarbeten
och finplanering for flerbostadshus och
radhus i Upplands Vasby.

Projektutveckling

Under &ret bedrevs ett stort antal projekt i
olika faser. Till fardigstéallda projekt under
&ret horde bland annat Gamlestaden rese-
centrum i Géteborg, Regionens hus i Skdvde
och bostadsprojekt utanfor Alingsas. Till
pagéende projekt hérde bland annat
Magasinhusen i Landskrona, Trevagor i
Helsingborg, Karlatornet i Géteborg, Malar-
dalens Hogskola samt fortsatt planarbete
tillsammans med J&rfélla kommun avse-
ende en ny stadsdel iVeddesta utanfor
Stockholm.

Fastighet

Stort fokus under aret lag pa utvecklingen
av Save Flygplats. Visionen for omradet
har sedan forvérvet varit att utveckla flyg-
platsomradet for industri, logistik och
upplevelseindustri. | bdrjan avsommaren
konkretiserades planerna pa en industriell
blandstad med en kombination av industri,
logistik, handel och upplevelser. | slutet

av aret avyttrades projektet till Castellum.

EXEMPEL PA NYA UPPDRAG 2018
- Aldreboende fér Hemsé i Halmstad

« Porsche Center for Castellum i Jonkoping
- Parkeringshus fér Boras kommun

- Aldreboende fér Riksbyggen in Kungalv

« Ramavtal med Specialfastigheter

« Renovering av kontorsbyggnad for AFA
Fastigheter

- Hotel foér Diés i Sundsvall

- Utveckling av bostader tillsammans med
Midroc i Vastra Sjostaden, Trellborg

- Kontorsbyggnad for Scania Industrial
Maintenance i S6dertélje

- Studentldgenheter i Trollhattan for AB Eidar
Trollhattans Bostadsbolag

- Bost&der for Magnolia i Ophelias Brygga,
Malmo

- Kontorsbyggnad i Trollhdttan
- Markférberedande arbeten fér Karlastaden
- Byggnad &t Northvolt Labs i Vésteras

« Huvudkontor fér Lidl Sverige i Jarfalla,
Stockholm

- Renovering av Dramatiska teatern i
Stockholm

- Samverkansprojekt tillsammans med
Svenska Madssan i Goteborg

- Renovering av 600 lagenheter at AB Eidar
Trollhattans bostadsbolag i Trollhdttan

INTAKTER RORELSERESULTAT
Mkr 2018 2017 Mkr 2018 2017
Affarsomrade Bygg 5530 4919 Affarsomrade Bygg 90 183
Affarsomrade Anlaggning 866 623 Affarsomrade Anlaggning 10 1
Affarsomrade Projektutveckling 304 212 Affarsomrade Projektutveckling 230 65
Affarsomrade Fastighet 107 51 Affarsomrade Fastighet 257 213
Eliminering -291 -200 Koncerngemensamt* 8 -43
Summa 6516 5605 Summa 595 419
Finansnetto -37 -18
Resultat fore skatt 558 401

*Koncerngemensamt: Ovrig verksamhet redovisas under
Koncerngemensamt och bestar frémst av centrala bolag
och koncernfunktioner.



P& uppdrag av AB Svenska
Bostader bygger Serneke ett hogt
punkthus i Sabbatsberg, det sa
kallade Tegnérs torn. Huset byggs
ihdrnet Tegnérgatan-Halsobrunns-
gatan i stadsdelen Sabbatsberg
i Stockholm. Punkthuset blir
11 vaningar hégt och kommer
attinnehélla omkring
40 hyreslagenheter.

—

Storn i Sabbatsberg, Stockholm



VD-ORD

JJ Savedrettfint
exempel pa hur vi
genom ett engagerat
och nytankande helhets-
grepp frigér potential och
synliggdr varden i till-
gangar som kanske inte
anses sjalvklara vid
en forsta anblick.

Stort fokus pa lonsamhet

och kontroll

Hur vill du beskriva utvecklingen
under 2018?

"Servi till den finansiella utvecklingen upp-
gick koncernens intakter for aret till 6 516
Mkr, en 6kning med 16 procent jamfort med
foregdende ar. Den lagre tillvaxttakten kan
framst relateras till en svagare utveckling
for affarsomrade Bygg. Utvecklingen har ar
en aterspegling av en generellt dampad
marknad. Rorelseresultatet uppgick till 595
miljoner kronor, motsvarande en marginal
pa 9,1 procent. Vér finansiella stéllning ar
fortsatt stabil och vi hade i slutet av &ret en
soliditet om cirka 41 procent.

Servi till enskilda handelser &r det
framfor allt tva stora affarer som sticker
ut - avyttringen av Save flygplats och for-
varvet av utestaende andelar i Karlastaden-
projektet, b&dda tvé helt i linje med var
strategi. Stort fokus ldg annars pé att
fortsatta utveckla sévél erbjudande som
interna processer. Nar det galler markna-
den upplever vi en 6kad forsiktighet, inte
minst inom bostadssektorn. Vi ser ocksa
att ledtiderna fram till beslut hos véra
kunder, kommunala savéal som privata,
blirlangre.”

I slutet av aret avyttrades fastig-
heterna pa Save flygplats. Varfor
valde ni att sélja?

"Var modell bygger pa att forvarva fastig-
heter med potential, utveckla dem och
sedan avyttra nar ratt lage uppstar. Séve ar
ett fint exempel pa hur vi genom ett enga-
gerat och nytankande helhetsgrepp frigor
potential och synliggor varden i tillgangar
som kanske inte anses sjalvklara vid en
forsta anblick. Vi forvarvade davarande
Goteborg City Airport i april 2016. Aret
darpa gjorde vi ett kompletterade forvarv
av en narliggande fastighet. Sedan dess




VD HAR ORDET

har viarbetat hart med att satta en ny
vision for omradet och dven pabdrjat arbe-
tet med en ny detaljplan. Nu l[&mnar vi Gver
stafettpinnen till den nya &garen.”

Den andra stora affdren var forvarvet
av utestdende andelar i Karlastaden.
Vad innebér det for Serneke?

"Genom forvarvet har vi skaffat oss full
radighet 6ver projektet. Fokus under de
senaste aren har i hog utstrackning legat
pa planering. Nu gar projektet inien ny fas.
Affdren vi gjorde i slutet av aret mojliggor
snabbare beslutsvégar och en forenklad
styrning.”

Hur ser tidplanen ut?

"For den del av projektet som ligger nar-
mast fardigstallande, Karlatornet, pabdrja-
des under det gdngna aret férberedande
grund- och markarbete. Bland annat for-
ankrades de 58 péalar som tornet ska vila
pa, i berget 50-70 meter under marken.

| syfte att optimera potentialen i samtliga
kommande ytor kommer vi nu under varen
2019 att se 6ver saval anvandning som
kvartersindelningen av byggratterna.
Under den tid dversynen pagar kommer vi
ha en nagot lagre aktivitetsniva i omradet.
Parallellt med detta arbetar vi givetvis dven
med finansieringen av projektet.”

Affarsomradena Bygg och Anlaggning
stod under aret for ndra 95 procent av
omsattningen. Beskriv utvecklingen
inom entreprenadverksamheten.
"Vifortsatter att vdxa, men i nadgot lagre
takt an tidigare. For affarsomrade Bygg
Okade omsattningen med 12 procent. Den
lagre tillvaxttakten ar dels en konsekvens
av en dampad marknad, men ocksé en féljd
av ett dkat fokus pa lénsamhet och kon-
troll. Resultatmassigt paverkades vi av
nedskrivningar i tva byggprojekt om sam-
mantaget cirka 70 Mkr. Avskrivningarna har
resulteratian tydligare rutiner och pro-
cesser avseende riskhantering och intern

kontroll i alla led - fran planering och
genomforande till styrning, kontroll och
uppfoéljining. Affarsomrade Anlaggning
uppvisar en fortsatt god tillvaxt. Bakom
utvecklingen star omfattande arbeten infor
uppférandet av Karlatornet i Goteborg,
men ocksa stdrre anldggningsuppdrag
ibland annat Stockholm, Boras och
Upplands Véasby.”

Under 2018 sag vi en nagot dampad
bostadsmarknad. Hur skulle en fort-
satt avmattning paverka Serneke?
"Den avmattning vi sett ror framst premi-
umsegment i Stockholmsregionen. Detta
segment har varit dverhettat - och att
byggtakten nu saktar ner till en mer normal
niva kanns sunt. | férldngningen kan det
ocksa ha positiva effekter, inte minst nar
det géller kvalitet och en stabilare prissatt-
ning. Ser vitill var verksamhet kommer en
absolut huvuddel av intdkterna fran var
bygg- och anlaggningsverksamhet. Upp-
dragen har utgors huvudsakligen av storre
och langre projekt med stat, kommun och
stabila fastighetségare som kunder. Order-
stocken innehéller en stor bredd péa upp-
drag, med saval bostader och kommersiella
fastigheter som skolor och andra byggna-
der for offentliga verksamheter. Bredden i
portfoljen gbr oss i ndgon man mindre
kansliga for utvecklingen inom specifika
segment. FOr vara egenutvecklade projekt
ar ockséa grundprincipen att viinte borjar
bygga férran merparten av projektet ar
salt.”

Hur skulle du beskriva fokus fér 2019?
"Stor kraft kommer ldggas pé att forbattra
|[6nsamheten i entreprenadverksamheten.
Viktiga led i detta arbete utgors av 6kad
intern effektivitet och fortsatt 6versyn av
interna processer. Vi ska ocksa fortsatta
vaxa - balanserat och under kontroll.
Fortsatt fokus kommer har att ligga pa
stOrre projekt i de tre storstadsregionerna,
Stockholm, Géteborg och Malmg.”

FAKTA
Namn: Ola Serneke
Fodd: 1971

Bakgrund: Civilingenjor fran Chalmers
tekniska hogskola 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 i Géteborg och utanfér Alingséas.
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KARLASTADEN - EN HELT NY STADSDEL TAR FORM

Bara cirka tio minuter fran Géteborgs centralstation hittar man
Lindholmen och Karlastaden. Det ar har Serneke planerar att
bygga en fortatad blandstad med 2 000 lagenheter (bostads-
ratter och hyresratter), kontor, butiker, restauranger, vardcentral
och skola.

Projektet innebér att en ny stadsdel skapas, som totalt vantas
besta av atta kvarter med en bruttoyta om cirka 275 000 kvadrat-
meter. Stadsdelen kommer att vara uppbyggd kring Karlatornet,
Goteborgs forsta skyskrapa med en hojd pa cirka 245 meter.

Omradet ar ritat av den valrenommerade amerikanska arkitekt-
byrén Skidmore, Owings & Merrill LLP som bland annat ritat Burj
Khalifai Dubai.

10



PROJEKTET KARLASTADEN:

58 viktiga

JJ Totalt har vi tillverkat

58 grévpalar, dar
varje pale ska béra
en last pa 4 500 ton.

milstolpar avklarade

Projektet Karlastaden tog under aret flera viktiga steg framat. Till de framsta
horde férberedande grund- och markarbete infér uppférandet av Karlatornet,
dendel avprojektet somligger ndrmast fardigstallande. Bland annat férank-
rades de 58 palar somtornet skavila paiberget, 50-75 meter neri marken.
Magnus Eckert &r produktionschef pa Serneke Anlaggning och den som
under aret ansvarat for arbetet med grundférstarkningen for Karlatornet.

"Karlatornet ska stracka sig 245 meter upp
i luften. Att bygga sa hogt kraver ett gedi-
get grundarbete - och stor 6dmjukhet infor
uppgiften. Nar det galler grundlaggning
och markarbete har vi stor kompetens inom
koncernen, men har ocksa tagit hjélp av
internationell expertis fran bland annat
Tyskland och England”, berattar Magnus.
Karlatornet ska vila pa sé kallade grav-
palar med en diameter pa tva meter. Under

et 5 3 _—

Magnus Eckert, produktionschef
Serneke Anlagggning

aret forankrades de 58 palar som tornet
ska vila paiberget, 50-75 meter ner under
marken.

"En gravpale ar en platsgjuten, armerad
pale av betong. For att fa palarna pa plats
harviborrat 40-50 meter genom lera,
sedan 6-10 meter genom friktionsjord,
foratt sedan forankra palen 4-7 meterin
iberget. Efter att vi natt fullt djup, har vi
sugit upp kvarvarande sediment och lyft
ner en armeringskorg. Darefter har vi fyllt
halet nerifran och upp med cirka 200
kubikmeter betong. Totalt har vi tillverkat
58 gravpalar, dar varje pale ska bara en last
pa 4 500 ton, att jamféra med en "vanlig”
pale som bér cirka 150 ton. Karlatornet
kommer alltsa sté valdigt fast forankrat”,
forklarar Magnus.

Med gravpalarna pa plats aterstar nu att
schakta och ge plats &t bottenplattan.

"Bottenplattan bestar av 3 500 kubik-
meter betong i ett 3,75 meter tjockt lager
som ska sammanlanka palarna. Nar den ar
pé plats ldmnar vi och anlaggningsganget
over till affarsomrade Bygg for det fort-
satta arbetet med sjélva byggnaden”.

11



MAL, STRATEGI OCH VARDERINGAR

Vision och affarsidé
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VISION ‘ MISSION

Viskaliggaiframkantinom den globala utvecklingen \ Vitillhor och tillfér ndgot nytt.
avsmarta och héllbara samhallsbyggen. i Vi driver utvecklingen framat genom att utmana normer,
Detta gor vi genom att utmana branschen, \ tanka annorlunda och hitta nya synséatt pa gamla problem.
engagera samtiden och inspirera framtiden. Forvara kunder, samhéllet och nasta generation.
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AFFARSIDE ~ ERBJUDANDE

Vilevererar heltackande tjansterinom | Smarta och héllbara samhallsbyggen.
entreprenad och fastighetsutveckling. Serneke ar en nytankande byggkoncern med en stark
Malet ar att uppfattas som det mest nytankande, . strdvan att tillhéra och tillféra nagot nytt. Fér kunderna,
engagerade och dynamiska bolaget i branschen. Vart samhallet och nésta generation.
fokus ligger pa stérre och mer utmanande projekt dar
vara konkurrensfordelar gor storst skillnad.

] o e y e, i L= o P 2 ™
L" Mgl | oSS Et i |
En medarbetare
pa Serneke ar:

ENKEL & VISIONAR OCH
HANDLINGSKRAFTIG LOSNINGSORIENTERAD

Problem I8ser vi ndrmast Viaccepterar inte att
kallan och den snabbaste fragor stamplas som
vagen till [ésningen ar problem. For oss &r de en
alltid en rak linje. Vi har mojlighet att utveckla oss
modet och kunskapen att sjélva, vart erbjudande
gbra det svara enkelt. ochvar organisation.

ARLIG &
RESPEKTFULL

ENGAGERAD
OCH MODIG

Viarmer engagerade i allt
vi gor. Allt gar att utveckla
och vi motiveras av att

forbattra samt tankainya
banor. Vi kénner stolthet

Bara genom att acceptera
brister och svagheter kan
vi utvecklas. Viar alltid
arliga, mot oss sjalva och
andra. Oavsett vem vi
moter, var eller hur vi gér
det s visar vi respekt.
Omsesidig respekt dppnar
for dialog, samarbete och
utveckling. Fértroende ar
nagot man fortjanar.

och taransvar,
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MAL, STRATEGI OCH VARDERINGAR

Finansiella mal

TILLVAXT 8000
Sernekes 6vergripande tillvaxtmal ar att na intakter om 10 miljarder kronor ar 6000
2020 genom framst organisk tillvaxt kompletterat med selektiva forvarv. —_—
4000
2000

0 14 15 16 17 18

Intakter, Mkr

LONSAMHET 12

Det langsiktiga méalet inom affarsomradena Bygg och Anlaggning ar en rorelse-
marginal pa 5 procent. Affarsomrade Projektutveckling stravar efter en -
avkastning pa sysselsatt kapital om 20 procent och Fastighet en avkastning e g—
pa eget kapital om 20 procent. For kancernen som helhet motsvarar detta —_

ett mal att pa lang sikt ha en rorelsemarginal som uppgar till 8 procent.

(e}

(o2}

w

014 15 16 17 18

Rorelsemarginal, %

- Mal=8%
KAPITALSTRUKTUR 50 20
Soliditeten ska Gverstiga 25 procent och lik- 40
viditetsreserven ska uppga till motsvarande - E
5 procent av intdkterna under den senaste ﬂ 10
tolvméanadersperioden. D) W — —
10 j = 1 1
0 14 15 16 17 18 0 14 15 16 17 18
Soliditet, % Likviditetsreserv av intékter, %
- Mal>25% - &l >5%

UTDELNINGSPOLICY & FORESLAGEN UTDELNING 2018

Sernekes langsiktiga utdelningspolicy ar att dela ut 30-50 procent av nettoresultatet
efter skatt for foregdende rakenskapsar. Styrelsens forslag infor arsstdmman 2019 ar
en utdelning pa O kronor (4) per aktie.
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MAL, STRATEGI OCH VARDERINGAR

Strategi for lonsam tillvaxt

Sernekes 6vergripande mal ar att fortsatta vaxa, strukturerat och med god Idnsamhet.

Strategin utgar fran koncernens gemensamma styrkor och en forstaelse for saval

omvarld som marknad.

Fokus pa stora entreprenadprojekt
inom bygg och anlaggning
KérnaniSernekes verksamhet ska dven
framover utgoras av entreprenaduppdrag
relaterade till bygg- och anlaggningsprojekt.
Overgripande fokus ligger har pa storre
projekt dar Sernekes konkurrensfordelar
gor storst skillnad.

For affarsomrade Bygg ar strategin att
fortsatta vaxa med bibehallet fokus pa l6n-
samhet. Affarsomrade Anlaggning ar fort-
farande under uppbyggnad och strategin
ar att pa ett kontrollerat satt folja affars-
omrade Byggs utvecklingskurva och foku-
sera pa att soka sig mot storre projekt, i
férsta hand inom grundlédggning och mark-
arbeten samtinfrastruktur.

Fokus pa storstadsregioner i Sverige
Serneke stravar efter att fortsatta véxa
och starka marknadspositionen primart

i de prioriterade regionerna Stockholm,
Goteborg och Malmo med omnejd. Med
utgangspunkt i en stark organisation och
ett valrenommerat helhetserbjudande &ar
ambitionen att vaxa snabbare &n den
svenska byggmarknaden i allmanhet och
tamarknadsandelar fran konkurrenter
inom bygg och anlédggning.

Avvagda investeringar inom

projekt- och fastighetsutveckling
Delar av de kassafléden som genereras
inom affarsomradena Bygg och Anlaggning
ska anvéndas for investeringar inom fastig-
hets- och projektutveckling. Projekten ska
generellt kdnnetecknas av 1&g risk och ha
goda mojligheter till avsattning i markna-
den. Potentiella forvarvsobjekt kan vara

antingen fastigheter som utvecklats inom
koncernen med stabila kassafléden och en
potential for langsiktig vardestegring, eller
strategiska mark- och fastighetsforvarv
som over tid bedéms ha en potential for
framtida utveckling.

Nyttja styrkan i hela koncernen

for 6kad l6nsamhet

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 behalla kon-
trollen dver utférandefasen dven nar
underleverantérer anlitas. En hég andel
tjansteman ger samtidigt god kontroll och
styrning av tider, ekonomi och kvalitet
genom hela processen.

Kompletterande selektiva férvarv
Serneke har en tydligt definierad férvarvs-
policy och en strukturerad strategi for att
identifiera, genomféra och integrera for-
varv. Potentiella forvarvsobjekt som kan
komplettera det befintliga marknadserbju-
dandet och bidra med positiva synergi-
effekter utvarderas I6pande. Stabil intja-
ningsférmaga och liknande foretagskultur
hor till de mer avgérande parametrarna.
Forvarvsstrategin syftar primart till att
starka positionen i prioriterade regioner,
fatillgang till kompetenta medarbetare
samt fortsatta starka erbjudandet inom
entreprenadverksamheterna.
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Marie Engstrom, arbetschef Bygg

”Jag har varldens
roligaste jobb”

Vad driver dig?

- Far man ihop det ratta teamet kan
de lyckas med nastan vad som
helst. Min huvudsakliga uppgift,
utover projektansvar och ekonomi-
ansvar ar att leda min personal och
finnas dar for dem. Jag jobbar nara
min personal och &r valdigt noga
nar jagsatter inop mina grupper.
Ingen ska vara expert, alla kan lara
avvarandra.

Vad dr det basta med ditt jobb?
- Tempot och den standiga utveck-
lingen! Jag brinner for att utveckla
manniskor. Det basta &r att se hur
de forstar nagonting, nar det klickar
och de lyckas. Jag har varldens roli-
gaste jobb, komplexiteten ar sa skoj
och ingen dag ar den andra lik.



MAL, STRATEGI OCH VARDERINGAR

Affarsmodell

Sernekes affarsmodell bygger pa samverkan mellan
affarsomradena, tillvaratagande av operativa och finan-
siella synergier samt en vél avvagd balans mellan risk och
mojlighet till avkastning.

Kérnan i verksamheten utgérs av entreprenaduppdrag
inom bygg och anlaggning. Entreprenadverksamheten ar
kapitaleffektiv, genererar goda kassafldden och kanne-
tecknas av en begransad finansiell risk. Genom samverkan
och samarbete kan hela processen, fran markanvisning till
fardigstalld entreprenad, kontrolleras - tids- och kostnads-
effektivt samt med ratt kvalitet.

Det rdrelsekapital som genereras inom entreprenad-
verksamheten méjliggor finansiering av investeringar i

Bygg Anléggning
Intékter . Entrgprevnadv
fran L&g kapitalbindning
- Stabilt héga kassafldden
externa R
Begransade finansiella risker
kunder

Rorelsemarginal 5%

Produktionsvolym

Investeringsmajligheter

Huvuddelen av
intakterna 2018,

cirka 95 procent, kom
fran entreprenad-
verksamheten.

egna, val riskavvagda, utvecklings- och fastighetsprojekt
- med mojlighet till god avkastning pa investerat kapital.
Utdver egen avkastning skapar dessa investeringarisin
tur dven uppdrag for entreprenadverksamheten.

Projektutvecklingsverksamheten syftar till att kom-
plettera entreprenaderbjudandet 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 samhéllen. Kompletterande
kompetens inom fastighetsforvaltning mojliggér dels
kontroll ver forséljningstidpunkten, dels kassafléden
och majlighet till langsiktig positiv vardeutveckling.

Projektutveckling

Projektutveckling
Kréver mer eget kapital
Hogre finansiell risk

Fritt rorelsekapital

Rorelsemarginal, 8%

Balanserad riskspridning - Battre avkastning

Fastighet

Synergier Avkastning pa eget kapital 20%

Okad kontroll - Minskad risk

Finansieringsméjlighet
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FRAMGANGSFAKTORER

Stabil plattform for fortsatt
tillvaxt med god Ionsamhet

Serneke har som 6vergripande mal att vaxa strukturerat med dkad
Ibnsamhet. Strategin tar avstamp i koncernens gemensamma
styrkor och en forstaelse for sdval omvarld som marknad.

En stark position inom

bygg- och anlaggning

Med en omséattning pa 6 516 miljoner
kronor &r Serneke idag ett av Sveriges
storsta bygg- och anldggningsforetag.
Under 2018 uppgick tillvdxten inom entre-
prenadverksamheten till cirka 15 procent.

Gynnsam marknad praglad av
strukturellt betingad efterfragan
Storainvesteringar i infrastruktur samt
fortsatt omfattande bostadsbyggande till
foljd av strukturella férandringar i demo-
grafi och urbanisering forvéntas bidra till
hog aktivitet pa bygg och anlaggnings-
marknaden &ven fram@ver. Investeringar
ibostader, kommersiella byggnader och
anlaggningar berdknas under 2019 uppgé
till cirka 533,5 miljarder.

Ett vdlkant varuméarke

Till Sernekes framsta tillgdngar hor en stark
foretagskultur och ett valkant varumérke.
Foretagskulturen préglas av entreprencr-
sanda och entusiasm, stolthet, personligt
engagemang, innovation och kostnads-
effektivitet. Flera stora och uppmarksam-
made projekt forstarker bilden av Serneke
som en attraktiv arbetsgivare som kan
erbjuda spannande och utvecklande
mojligheter.

Stora operativa och finansiella
synergier

Genom en hog grad av samverkan mellan
affarsomradena mojliggors ett starkt
kunderbjudande saval som operativa och
finansiella synergier. Operativt innebéar det
nara samarbetet majlighet till samordning
inom bland annat planering, kalkylering och
projektgenomférande. Finansiellt mojliggor
de stabila kassaflédena fran entreprenad-
verksamheterna I6pande investeringar i de
mer kapitalkravande projektutvecklings-
och fastighetsverksamheterna.

Vélriskavvagd projekt- och
fastighetsportféljiattraktivaldgen
Ut6ver entreprenadverksamheterna har
Serneke en projekt- och fastighetsportfolj
med god potential till framtida vardesteg-
ring. Portfdljen bestar av val riskavvagda
projekt, bostader och kommersiella fastig-
heter i attraktiva lagen. Genom effektiva
processer och erfarenhet fran tidigare
komplexa projekt, tillsammans med kunskap
ochresurser fran den egna entreprenad-
verksamheten, kan Serneke kontrollera hela
byggprocessen och darigenom sakerstélla
ett genomfdrande med god lénsamhet.

Starka positioner i Sveriges
storstadsregioner

Serneke har en stark marknadsposition i
storstadsregionerna Stockholm, Goteborg
och Malmo. Med det som utgangspunkt
finns en stabil grund for fortsatt expansion
och tillvaxt.
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| december 2018

stod Regionens husii
Skovde klart. Byggnaden
rymmer hundratals
arbetsplatser, reception,
motesrum och gemen-
samma ytor.

FRAMGANGSFAKTORER

Adem Nystrém, KMA-samordnare
(Kvalitet-, miljo- och arbetsmiljo)

”Vi jobbar for 6kad
miljomedvetenhet”

Vad &r KMA-avdelningens uppgift?
- Var uppgift ar att 6ka medvetenheten
och kunskapen kring KMA for att se till
att vijobbar effektivt, har sakra arbets-
platser och ett miljidmedvetet agerande.
Genom att vi &r en central stodfunktion
som stottar produktionen bygger vi upp
kunskap brett i organisationen och kan
jobba mer effektivt.

Vad &r det basta med ditt jobb?

- Attingen dag ar den andra lik och att
hela tiden fa tréffa manniskor. Men
ocksa andan i bolaget, att kunna prata
med vem som helst och att jag pa
Serneke har mojlighet att paverka och
foréndra.



VARDESKAPANDE

Med fokus pa att
skapa varde

Utifran en stark vision och en tydlig strategi stravar Serneke efter att skapa vérde for kunder,
agare, leverantdrer och medarbetare - men ocksa fér samhélletistort.

Finansiell uthallighet
Sernekes verksamhet ska bedrivas pa ett
satt som sakerstaller en l&ngsiktigt hallbar

Grunden for Sernekes vardeskapande
utgors av ett konkurrenskraftigt erbju-
dande och en val riskavvagd affarsmodell.

Sernekes syn pa samhéllsansvar omfattar
darfor ett brett spektrum av omraden.
« Utifran ett arbetsgivarperspektiv

Utifran ett starkt varumarke, tydliga pro-
cesser och god intern kontroll ska Serneke
skapa varden for saval bestéllare som
slutkunder.

Ett stort samhéllsengagemang
Dé&rutover stravar Serneke aven efter att
vara en positiv kraft och bidra till en mer
hallbar utveckling - fér samhallet i stort
och pé lokal niva, men ocksa for den
enskilda individen. Till Sernekes affars-

massiga grundbultar hor att god lénsamhet

gar hand i hand med ett aktivt samhalls-
engagemang och ansvarstagande. Genom
att se utmaningar i samhallet som afférs-

mojligheter skapar Serneke forutsattningar

for langsiktig hallbar tillvaxt.
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handlar det om att skapa sysselsattning
och erbjuda arbetsuppgifter som ar
bé&de utvecklande och stimulerande. Det
inkluderar att ta vara p& kompetens och
att skapa arbetstillfallen fér unga och
andra grupper som av olika skal har svart
att komma in pa arbetsmarknaden.

« Urettinternt perspektivhandlar det

ocksé om att minimera verksamhetens
negativa paverkan pa milj6 och klimat.

Ur ett samhaéllsperspektiv handlar det
att driva verksamheten pa ett satt som
genererar skatteintakter och bidrar till en
positiv lokal utveckling. Genom projek-
ten bidrar Serneke till ett battre, tryggare
samhaélle och en positiv stadsutveckling.

finansiell utveckling — och darigenom moj-
ligg6r saval kontinuerliga investeringar som
utdelning till aktiedgarna. Serneke har idag
en stabil plattform som skapar goda forut-
sattningar for en fortsatt hallbar tillvaxt
under god l6nsamhet. Malet framdver ar
dels att fortsatta utveckla respektive verk-
samhet utifradn dess specifika forutsatt-
ningar, dels atti an hdgre utstrackning ta
tillvara pa de skalfordelar och synergier
som finns mellan verksamheterna.




VARDESKAPANDE

VARDESKAPANDE FOR SERNEKES INTRESSENTER

Bestallare och kunder

Genom intern samverkan, en tydlig vardegrund
i och nara samarbeten med kunder och bestal-
lare s&kerstalls att projekten levereras i tid,
med rétt kvalitet och till ratt kostnad.

Sambhille

Serneke stravar efter att pa olika satt bidra till
en positivsamhallsutveckling. Genom den ope-
rativa verksamheten vill Serneke bidra till
trygga bostadsomraden och gemensamma
platser som majliggor aktivitet, rekreation och
hélsa. Dérutbver genererar verksamheten i sig
sjalv arbetstillfallen och bidrar direkt och indi-
rekt till skatteinté&kter i de lokala ekonomier dér
koncernen &r verksam.

Agare

Sernekes langsiktiga utdelningspolicy ar att
dela ut 30-50 procent av nettoresultatet efter
skatt. For rakenskapsaret 2018 foreslas en
utdelning om O kronor per aktie. Lds mer om
utdelningspolicyn pa sid. 48.

Leverantdrer och partners

Serneke stravar efter att ha langsiktiga och
6msesidigt vardeskapande relationer med
valda leverant6rer och partners. Under 2018
uppgick kostnaden for inkdp av ravaror och
tjanstertill 5 464 (4 828) MSEK. Inkop ar dar-
med Sernekes enskilt stérsta kostnadspost,
motsvarande 84 procent (86) avomséatt-
ningen.

Medarbetare

Genom att erbjuda konkurrenskraftiga anstéll-
ningsvillkor, I6pande kompetensutveckling och
en framatriktad foretagskultur skapar Serneke
varde for medarbetarna. Under 2018 uppgick
I6nerna till totalt 556 Mkr (437) och pensions-
kostnader uppgick till 55 Mkr (44).

Nolhagabadet i Allingsas, fardigstalldes 2018

FORDELAT EKONOMISKT
VARDE, 1 380 MSEK

Behalls i verksamheten, 604 Mkr

M Réantenetto, 37 Mkr

W Skatter och sociala avgifter, 128 Mkr
Loner och pensionskostnader, 611 Mkr
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MARKNAD

Delvis dampad bygg-
och anlaggningsmarknad

Aktiviteten pa stora delar avden svenska bygg- och anlaggningsmarknaden var fortsatt hég
under 2018.Till de framsta drivkrafterna hérde stora infrastruktursatsningar och ett fortsatt
omfattande byggande av lokaler och anlaggningar. Inomvissa segment, framfor allt bostader,
sagsennagot dampad utveckling jamfort med det rekordstora antalet pabdrjade byggnationer

och projekt under foregdende ar.

BYGGINVESTERINGAR | STORSTADS-
REGIONERNA 2017-2019

Miljarder kr 2017 2018* 2019*
Sverige

Bostader 2605 256,0 2330
Lokaler 164,8 172,7 1765
Anlaggningar 86,7 91,7 95,2
Totalt 512,0 520,4 504,7
Stockholm

Bostader 103,1 92,8 75,9
Lokaler 59,8 63,2 64,4
Anlaggningar 25,6 27,7 28,5
Totalt 188,5 183,7 168,8
Goteborg

Bostéder 33,3 37,6 38,0
Lokaler 171 17,8 18,7
Anlaggningar 10,1 11,1 12,7
Totalt 60,5 66,5 69,3
Malmo

Bostader 21,2 22,4 21,7
Lokaler 15,4 15,6 15,6
Anldggningar 3,8 4,0 4,1
Totalt 40,4 42,0 41,5
*Prognos

Kalla: Sveriges Byggindustrier

De totala investeringarna inom den
svenska bygg-och anldggningssektorn
uppgick 2018 enligt preliminéra siffror till
cirka 520" miljarder kronor, vilket var cirka
2procent hogre an féregdende ar. For for-
sta gangen pa flera &r minskade investe-
ringarna i bostader under aret, om an mar-
ginellt och fran extremt héga nivéer. Bakom
inbromsningen star bland annat de omfat-
tande kreditrestriktioner som inférts de
senaste aren och som paverkar saval fore-
tag som enskilda hushall. Investeringarnai
lokaler och anlédggningar fortsatte under
aret att Oka.

Sett till marknadens olika segment
utgjorde investeringar i bostader cirka
50 procent, lokaler cirka 33 procent och
anlaggningar cirka 17 procent.

Storstadsregionerna driver pa
Av de totala investeringarna i bygg- och
anlaggningsprojekt star storstadsregio-
nerna Stockholm, Géteborg och Malmé for
drygt 50 procent.

| Stockholm vantas, utéver ett omfat-
tande bostadsbyggande, ett antal storre
infrastrukturprojekt genomforas sdsom
tunnelbanan Odenplan-Arenastaden, For-
bifart Stockholm och ombyggnationen av
Slussen. | Goteborg bidrar forberedelser
infor Vastlanken och Hisingsleden, nystar-
tade projekt i bland annat Forsakeromra-
det, nybyggnation vid Almedals fabriker
samt tillbyggnad Ostra sjukhuset, till en
stark marknad. | Malmé gynnas marknaden
av projekt i Vastra hamnen, nytt sjukhus-
omrade péa Universitetssjukhuset samt
sparforbindelsen Flackarp-Arlov.

*https://www.sverigesbyggindustrier.se/UserFiles/Files/
Byggkonjunkturen-nr2-2018.pdf

Kluven byggmarknad framdver

Till foljd av striktare kreditgivning, modesta
reallénedkningar och stigande bolanerantor
vantas tillvaxten i bostadsbyggandet dam-
pas relativt kraftigt under 2019. Skillna-
derna mellan olika segment &r dock stor.

P& lokal- och anlaggningssidan vantas en
fortsatt hog aktivitet dven framover. Beho-
vet av nya samhallsfastigheter &r stort och
dessutom finns stora moderniseringsbehov
eftersom befintliga byggnader bérjar bli
gamla. Investeringarna i bostéder beraknas
2019 uppga till cirka 233 miljarder kronor,
ilokaler till cirka 177 miljarder kronor och i
anlaggningar till cirka 95 miljarder kronor.

Den svenska byggmarknadens
indelning och aktorer
Den svenska byggmarknaden delas gene-
rellt upp i entreprenader for bygg respek-
tive anlaggning. Bygg omfattar byggnation
av fastigheter &mnade for bostader och/
eller kommersiellt bruk. Anldggning omfattar
framst underbyggnation och markarbeten
for fastigheter samt byggnation av infra-
struktur. Utéver dessa segment ar de flesta
av de stdrre svenska aktdrerna pa bygg-
marknaden &ven aktiva inom projekt-
utveckling och fastighetsforvaltning.
Byggmarknaden kannetecknas av en
handfull storre rikstackande foretag och
ett stort antal mindre lokala féretag. Peab,
Skanska och NCC svarar tillsammans for
ungefar en tredjedel av den totala omsatt-
ningen pa den svenska marknaden. Darut-
dver aterfinns bostadsutvecklaren JM, de
statliga infrastrukturbolagen Svevia och
Infranord, det norska entreprenadbolaget
Veidekke samt Serneke.
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MARKNAD

Samverkan mellan
byggherre och entre-
prenadbolag blir allt
vanligare. Resultatet blir
en effektivare och mer

transparent process.

Trender pa entreprenadmarknaden

Allt vanligare med totalentreprenader
Under senare ar har det blivit vanligare med
totalentreprenader, det vill saga uppdrag
dar bestallaren kontrakterar en byggare
som tar ett helhetsansvar och utfor allt
fran projektering till val och inkdp av mate-
rial och uppforande. Den traditionella for-
men ar annars utférandeentreprenad, dar
kunden i samrad med arkitekter och andra
konsulter bestamt hur uppdraget ska utfo-
ras for att sedan handla upp tjansten av
sjalva utférandet.

Samverkansavtal mellan byggherre
och entreprenadbolag

Byggbranschen har blivit mer transparent
och det har blivit allt vanligare med séa
kallad samverkan. Samverkan innebdr att
byggherren och entreprenadbolaget arbe-
tar ndra varandra under hela projektets
gang och att alla parter harinsyn i projek-
tets ekonomi. Detta leder ofta till en mer

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

Fastighetsbolag ny dgarkategori

Givet den starka efterfragan pa bygg- och
anldggningstjanster de senaste aren har
det blivit vanligare att fastighetsbolag
koper in sigientreprenadbolag for att
sakra kapacitet for sina egna projekt.

Striktare upphandlingskrav

Kunderna har under de senaste aren infort
striktare upphandlingskrav, vilket medfort
att det inte langre &r mgjligt att konkurrera
huvudsakligen med pris. Entreprenadbolag
maste idag uppfylla krav avseende till exem-
pel minimiomsé&ttning, ISO-certifiering for
saval kvalitet som miljo, organisationens
fardigheter och de enskilda projektmed-
lemmarnas erfarenheter.

Okad internationell konkurrens

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

Férdndrade regelverk for 6kat
bostadsbyggande

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

av bostader. Till dessa hor bland annat en
bullerférordning, vilket medfor ett enklare
och tydligare regelverk, dar mattligt ékade
bullernivaer tillats for bostader. Detta gor
att bostader kan byggas pa fler platser och
byggnationer blir Iattare att initiera.
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MARKNAD

Marknadens drivkrafter

Makroekonomiska faktorer

BNP

Stark BNP-tillvéxt &r en viktig forutsattning
fér byggbranschen, men dven sémre perio-
der kan i vissa fall vara gynnsamt. Bygg-
och anldggningsprojekt kan da anvandas
for att stimulera ekonomin. | Sverige har
BNP-tillvaxten historiskt sett rort sigien
stabil och positiv riktning och Konjunktur-
institutets prognoser tyder pa att den eko-
nomiska aktiviteten kommer att fortsatta
ligga pa goda nivaer framover. | allmanhet
ar BNP per capita hogre i storstadsomra-
den ani Sverige som helhet.

Demografioch urbanisering
Forandringar i befolkningens storlek aren
viktig faktor for fastighetsmarknadens
utveckling. Den véxande befolkningen i
Sverige har en positiv effekt pa bygghran-
schen, genom tkad efterfragan pa bosta-
der, samhallsfastigheter, kommersiella
fastigheter samt infrastrukturinveste-
ringar. Befolkningstillvaxten forvantas aven
framover vara stark. Historiskt har befolk-
ningsékningen varit som starkast i stor-
stadsregionerna. Denna trend forvantas
halla i sig aven framdver, med en fortsatt
hog efterfragan pa bostader, samhalls-
fastigheter, kommersiella fastigheter
samt infrastrukturinvesteringar som féljd.
Sammantaget uppskattar Boverket att i

genomsnitt 63 200 nya bostader per ar
behdver byggas under perioden 2019 till
2025 for att moéta behovet. Cirka 75 pro-
cent av detta behov férvantas finnaside
tre storstaderna.

Bostadspriser

Den kraftigt stigande prisutvecklingen pa
bostader under senare ar ar i hog utstrack-
ning resultatet av en stark efterfragan pa
bostader i kombination med sjunkande
rantenivaer. Utvecklingen &r positiv for
bygghranschen eftersom efterfragan pa
bost&der tenderar att vara starkt samman-
kopplad med efterfragan pa nybyggnation
och renoveringar av bostader.

Rdinteldge

Narréntan ar 14g kanaliseras generellt sett
stora kapitalbelopp till fastighetsmarkna-
derna och bostadspriserna tenderar att
Oka kraftigt, vilket gor nybyggnation och
renoveringar relativt sett billigare. De
senaste arens laga rantenivaer har medfort
ldga uppléningskostnader och fler bygg-
herrar som &r benédgna att initiera bygg-
och anlaggningsprojekt an tidigare.

Branschspecifika faktorer

Politiska initiativ

Ménga storre bygg- och infrastrukturpro-
jekt som upphandlas av offentliga akttrer

ar beroende av politiska beslut, malsatt-
ningar och évervaganden. Exempel pa poli-
tiska beslut som kan paverka marknaden
for stérre entreprenadarbeten inkluderar
stdrre infrastrukturprojekt.

Under 2018 fattade regeringen beslut
om nationell plan for transportsystemet
2018-2029. Planen omfattar atgarder
som innebér ett viktigt steg mot ett
modernt och héllbart transportsystem. Den
finansiella ramen for planen ar 622,5 mil-
jarder kronor. Andra politiska beslut som
kan paverka marknaden for stérre entre-
prenadarbeten &r beslut om utveckling av
stadsdelar eller omstélining av stadsdelar
fran industriellt bruk till bostads- och kon-
torsytor, eller beslut att genomftra omfat-
tande upprustningar och ombyggnader av
aldre fastighetsbestand. Som exempel kan
namnas att de bostadsbolag vars bestand
till stor del bestar av ldgenheter som
uppfordes under 1960- och 1970-talets
miljonprogram och som star infor stora
utmaningar da dessa fastigheter ofta ar
underhallsméssigt eftersatta och har stora
renoveringsbehov. Sammantaget bestar
miljonprogramsfastigheterna av drygt
900000 bostader, varav den storsta
delen &gs avkommunala fastighetsbolag
i storre stader.

BNP-UTVECKLING OCH

REPORANTAN 2012-2019, %

BEFOLKNINGSTILLVAXT 2010-2018
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BNP-utveckling == Befolkningstillvaxt, Mkr
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MARKNAD

Kvarteret Mars i Trollhattan

FORDELNING AV BYGGINVESTERINGAR
I SVERIGE 2018 (MILJARDER KRONOR)

Bostader, 256
W [okaler,172,7
Anlaggning, 91,7

Kalla: Sveriges Byggindustrier

BYGGINVESTERINGAR | SVERIGE UPPDELAT EFTER
SEGMENT 2018 (MILJARDER KRONOR)
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2 gl "Vivill vara med
och bidra till ett battre, mer
inkluderande, samhalle, en
- : positiv stadsutveckling - och J 3 o
' en battre folkhalsa. Vi ar dver- - " .
: tygade om att detta synsatt ar ; " r
' bra bade for samhallet
och de egna affarerna”.

Ola Serneke




Cruyff Court,

Biskopsgarden

HALLBARHET

Ett starkt

samhallsengagemang

Serneke vill ta en aktivrollisamhéllsutvecklingen. | kraft av var storlek har vi
bade mdjlighet och ett ansvar att vara med och gora skillnad. Engagemanget
marks dels genom vara projekt, dels genom aktiviteter vid sidan av varrent
operativa verksamhet. Genom vara projekt vill vi bidra till en positivsamhalls-
utveckling, trygga bostader samt gemensamma byggnader och platser for
aktivitet, hdlsa ochintegration. Utdver den direkta operativa verksamheten
ges dvenolika former avriktat stéd. | enlighet med riktlinjerna fér samhalls-
engagemang prioriterasinitiativmed koppling till Sernekes véarderingar,
kompetens och verksamhet. | férsta hand prioriteras projekt eller initiativ
relaterade till barns och ungdomars hélsa och larande. Projekten ska bidra
till en positiv utveckling fér individen, gruppen eller de lokala marknader pa
vilka vi arverksamma. Stédet kan ges antingen i form av finansiella bidrag

eller genom kunskapséverféring.

Samarbeten med sociala fértecken
Serneke deltar i flera projekt dar socialt
ansvar ar en viktig del. Serneke &r bland
annatinvolverad i ett projekt med Géteborgs
stad som syftar till att ge ungdomar i ett
avGoteborgs problemomraden hopp om
framtiden genom att erbjuda ungdomarna
vagledande praktikplatser. | ett annat pro-
jekt &r Serneke, tillsammans med en privat
fastighetsfdrvaltare, en aktiv partiett
socialt engagemang som innebar att 5-10
arbetsldsa ungdomar kommer anstallas
som larlingar under byggfasen, for att efter
genomgangen larlingsperiod ha mojlighet
till tillsvidareanstallning. Dessutom ges
ungdomarna maojlighet till en egen lagenhet
efter fullgjord utbildning.

Planer for framtiden

Serneke &r en av huvudsponsorerna till IFK
Goteborgs projekt "Planer for framtiden”.
Projektet, som drivs tillsammans med orga-
nisationen Cruyff Foundation, syftar till att
skapa béattre forutsattningar fér barn och
ungdomar genom att framja hélsa, gemen-
skap och trygghet. | samarbete med Johan
Cruyff Foundation anlédgger IFK Géteborg
och Serneke tre fotbollsplaner i Goteborgs-
fororterna Hammarkullen, Biskopsgéarden
och Bergsjon.

Planerna kallas fér courts och ar betyd-
ligt mindre &n vanliga fotbollsplaner. De
byggs upp i stadsmiljéer som &r naturliga
samlingspunkter fér barn och ungdomar.
Ytorna kommer att bjuda in till séval orga-
niserad verksamhet som spontanidrott
ochvarainramad av de regler och varde-
grunder som &r framtagna av Johan Cruyff
Foundation. Konceptet finnsidagi21lan-
der och hittills har cirka 200 planer byggts
runt omi Europa.
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HALLBARHET

Hallbarhet

Inom Serneke anser vi att ett fokuserat hallbarhetsarbete och ett starkt samhalls-
engagemang gar hand i hand med langsiktig tillvaxt och god Ionsamhet. | kraft av var
storlek har vibade méjlighet och ett ansvar att bidra till en mer hallbar utveckling.
Genom varverksamhet bidrar vi till att utveckla stader, orter och samhaélletistort.

Till bygg- och anlaggningsbranschens
stdrsta hallbarhetsrelaterade utmaningar
hor att minska miljopaverkan relaterad till
byggnation och produktion. Byggbran-
schen anvander stora mangder materiella
resurser och energi. Berakningar fran VA
(Kungliga Ingenjdrsvetenskapsakademien)
och Sveriges Byggindustrier indikerar att
den totala klimatpéaverkan fran byggpro-
cesser i Sverige uppgar till cirka 10 miljoner
ton koldioxidekvivalenter per ar, fordelat pa
cirka 4 miljoner ton pa husprojekt och 6
miljoner ton pa anlaggningsprojekt. Det &r i
samma storleksordning som utslappen fran
alla personbilar i Sverige, och mer an vad
alla lastbilar och bussar genererar tillsam-
mans. Utéver den direkta paverkan under
sjalva byggnationsfasen tillkommer sedan
paverkan vid anvandning och i samband
med rivning.

Inom Serneke bedrivs sedan flera ar ett
aktivt arbete med kontinuerliga forbatt-
ringarinom alla steg i vardekedjan. Arbetet
bedrivs inom var egen organisation, men
ocksa i samverkan med kunder, partners
och leverantorer.

Tillomraden med hog relevans for bygg-
och anlaggningsindustrin hér dven fragor
relaterade till socialt ansvar, etik och anti-
korruption. Aven har bedrivs ett strukture-
rat arbete som omfattar all verksamhet
som bedrivs inom koncernen.

Prioriterade omraden och
overgripande mal

Till de centrala delarna i Sernekes hallbar-
hetsarbete hor ett aktivt samhéllsengage-
mang och att minimera risken for skada pa
person, miljé och egendom, men ocksa att
kontinuerligt minska verksamhetens
direkta och indirekta paverkan pa miljon.
Déarutover ska verksamheten bedrivas pa
ett satt som sakerstaller finansiell uthallig-
het, och darigenom maojliggor fortsatt var-
deskapande for kunder, medarbetare, sam-
hélle och dgare - pa kort och lang sikt. Ett
starkt arbetsgivarvarumarke och ett hogt
fortroende hos samtliga intressenter &r har
helt avgdrande for att na satta mal.

OM HALLBARHETSRAPPORTEN

Denna lagstadgade héllbarhetsrapport Idmnas av styrelsen i
Serneke Group AB, men utgor inte en del av de formella arsre-
dovisningshandlingarna. Sernekes affarsmodell presenteras
pasid. 15. Hallbarhetsramverket presenteras pa sid 26-28,
arbetsmiljdaspekter pa sid 29, miljoaspekter pa sid. 32,
manskliga rattigheter pé sid 30 samt antikorruption pa sid
34. Riskbeskrivningar aterfinns pa sid 53-55. Om inget annat
anges avser informationen hela Serneke-koncernen, inklusive
dotterbolag.

VARDERINGAR

Tillsammans med uppférandekoden utgor Sernekes karnvar-
den Overgripande riktlinjer for allt agerande inom foretaget.
Ett gemensamt forhallningssatt gor det lattare att fatta ratt
beslut, samtidigt som det tkar tydligheten mot omvarlden
och attraktionskraften bland saval nuvarande som framtida
medarbetare. Karnvardena utgor det viktigaste fundamentet
istravan att vara nasta generation byggkoncern. En medarbe-
tare pa Serneke ar:

- Engagerad & Modig

« Enkel & Handlingskraftig

« Arlig & Respektfull

- Visionar & Lésningsorienterad
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HALLBARHET

EN UTVECKLANDE ARBETSPLATS

Pa véra arbetsplatser ar det stimulerande att
arbeta och vara medarbetare uppmuntras till
ansvar och utveckling.

EN TRYGG OCH SAKER MILJOMEDVETNA VAL

ARBETSMILJO N ggg_?gg&]’_\mé' Vivisar omtanke om miljon
Pavara arbetsplatser har vien N S och framtida generationer.

hog sakerhetskultur och visar
omtanke om varandra.

FOKUSOMRADEN OCH
OVERGRIPANDE MAL

. K
FORHALLNINGSSP
0Cy o ORHALLNING

SCHYSSTA AFFAR

SAMHALLSENGAGEMANG FINANSIELL UTHALLIGHET
g,,?. - Vidrdrivande for att skapa nasta Genom en marknadsanpassad
o .": - . generations samhalle med hjalp produktportfélj och hég leverans-
. » e avinnovation, nytdnkande och ETISKT FORHALLNINGSSATT sakerhet far vi en finansiell utveck-

ling som sakerstaller resurser till
kontinuerliga investeringar.

genuin omtanke.

OCH SCHYSSTA AFFARER

Juridiskt och etiskt korrekta affarer
samt leverans av ratt kvalitet ar en
sjalvklarhet.
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HALLBARHET

Styrning och ramverk

Som komplement till géllande lagstiftning
har Sernekes styrelse och bolagsledning
tillsammans formulerat och antagit ett
ramverk som satter riktlinjerna for hur
Serneke ska agera som ett ansvarsfullt
foretag och arbetsgivare. Ramverket
bestar av saval interna regelverk och rikt-
linjer som anslutning till externa principer
och rekommendationer. Nedan presenteras
nagra av de framsta.

Uppférandekod

| uppférandekoden beskrivs bl a Sernekes
riktlinjer for medarbetare, leverantdrer och
partners. Har beskrivs dven féretagets
instalining till gavor och mutor. Den galler
for styrelsen och samtliga anstallda inom
Serneke. Alla anstéallda ska folja dess princi-
perisitt dagliga arbete. Sernekes koncern-
ledning ansvarar for att uppférandekoden
efterlevs. Uppfdljning sker kontinuerligt
inom ramen for den I6pande verksamheten.

Koncernpolicyer

Serneke har flera policyer for att tydliggtra
regelverk och instruktioner. Bland dessa
finns tidigare namnda uppférandekod och
inkdpspolicy som klargor etiska standpunk-
ter, internt séval som gentemot leverantorer.

I miljépolicyn beskrivs Sernekes ver-
gripande installning till miljéfragor samt
dvergripande principer for styrning och
uppfoljning av miljdarbetet. Arbetsmiljo-
policyn beskriver ramarna for den fysiska
och psykosociala arbetsmiljén. | mang-
falds- och likabehandlingspolicyn beskrivs
Sernekes ambitioner avseende pé jamlik-
het-, mangfald- och likabehandlingsfragor.
I'alkohol- och drogpolicyn beskrivs
Sernekes syn pé alkohol och droger.

Global Compact

Serneke foljer bade FN:s initiativ Global
Compact och den allménna farklaringen av
de ménskliga rattigheterna. Global Com-
pactintroducerades 1999 av FN:s fore
detta generalsekreterare Kofi Annan och &r
idag, med 6ver 6 000 féretagsmedlemmar
frdn 135 lander, det storsta internationella
initiativet for foretagsansvar och héllbar-
hetsfragor. Féretagsmedlemmarna férbin-
der sig att leva upp till tio principer kring
manskliga rattigheter, miljo, arbetsvillkor
och antikorruption, och respektera dessa i
hela sin vardekedja.

ILO:s kdrnkonventioner

Serneke féljer Internationella arbetsorga-
nisationens (ILO) atta s& kallade karnkon-
ventioner som utgdr en minimistandard for
arbetsvillkor, lika éver hela varlden. Kon-
ventionerna handlar om grundléggande
manskliga rattigheteriarbetslivet.

Branschgemensamma
6verenskommelser

Utover ovan ndmnda ramverk har Serneke
aven anslutit sig till ett antal bransch-
gemensamma dverenskommelser och rikt-
linjer. Till dessa hor bland annat "Hall nol-
lan” (samverkan for att férebygga olyckori
byggbranschen), den gemensamma fard-
planen for hur bygg- och anlaggningssek-
torn kan mojliggéra en omstallning till ett
fossilfritt Sverige och en branschgemen-
sam Gverenskommelse som syftar till att
motverka mutor och korruption inom den
offentligt finansierade bygg- och fastig-
hetssektorn.

Certifieringar

Serneke Bygg AB och Serneke Anlaggning
AB &r certifierade enligt ISO 14001:2015
(miljo), 1ISO 9001:2015 (kvalitet), EN
1090:2 (byggstal). Hotell i Serneke Fastig-
heter &r certifierade enligt miljocertifie-
ringen Green Key.

ORGANISATION OCH ANSVAR

UPPFOLJNING OCH KONTROLLER
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Serneke ar en rikstackande koncern med flera verksamhets-
omraden som drivs i tatt samarbete med varandra. Koncer-
nens operativa verksamhet ar indelad i fyra affarsomraden,
vilka drivs utifran en regional struktur. Det [6pande hallbar-
hetsarbetet bedrivs huvudsakligen inom affarsomradena
och indra samarbete med bestallare och kunder. Genom
samverkan mellan affarsomrddena och med centrala st8d-
och stabsfunktioner mojliggors hog kvalitet och ett kontinu-
erligt erfarenhetsutbyte. VD ansvarar for den kontinuerliga
rapporteringen gentemot styrelsen. Fér genomforandet
ansvarar ansvariga inom respektive affarsomrade.

Bygg- och anldggningsindustrin ar foremal foér omfattande
regelverk och kontinuerlig extern granskning avseende mil-
jomassiga och tekniska aspekter sdval som sakerhetsrelate-
rade och arbetsmiljorattsliga. Tillsammans med de interna
foreskrifterna och tydliga processer kring intern kontroll
bidrar dessa kontrollinstanser till att uppratthalla en hég och
jamn kvalitet. Till de framsta externa kontrollerna hor revi-
sion i samband med ISO-certifiering och atercertifiering,
inspektioner av Arbetsmiljdverket och Skatteverkets kontroll
av personalliggare samt fackforeningarnas arbetsplatskon-
troller och Iépande uppféljning.



HALLBARHET

En trygg och saker arbetsmiljo

Verksamhet inom bygg och anldggning
innehaller arbetsmoment som kan vara for-
enade med risker for den enskilde medar-
betaren. Inom Serneke bedrivs ett omfat-
tande arbete for att sa langt som méjligt
begransa risken fér allvarligare tillbud och
olyckor. Systematiskt arbetsmiljdarbete
med i férsta hand forebyggande riskidenti-
fiering med atgardsplaner, kontinuerlig
uppfoljning och kompetenshéjande atgar-
der fér medarbetarna utgor stommenii
detta arbete.

Arbetsmiljorelaterade fragor, fysiska
saval som sociala, utgdr en integrerad del
i den dagliga verksamheten och drivs pa
saval koncern- och affarsomrddesniva som
i projekten. P& samtliga nivaer sker samver-
kan kring halso- och arbetsmiljdaspekter.

Forebyggande arbete

Identifiering av potentiella risker och en
utpréaglad sakerhetskultur utgor grunden
for ett effektivt sakerhetsarbete. Serneke
arbetar aktivt med att identifiera risker,

bade évergripande och i respektive projekt.

Arbetet utgar fran en arligt &terkommande
generell riskanalys dér olika typer av verk-
samhetsrelaterade risker analyseras och
foljs upp. Som underlag anvands dels

insamlade data ¢ver tillbud och olycksfall,
dels utfall frin medarbetarenkater och hal-
soundersokningar. Utifran riskanalysen tas
sedan handlings- och atgardsplaner fram.
Utdver den arliga uppféljningen sker &ven
en strukturerad och aterkommande upp-
foljning av tillbud och olyckor p& bade kon-
cern- och affarsomradesniva. Inom projek-
ten genomfors alltid riskanalys av samtliga
arbetsmoment och atgarder vidtas for att
avhjélpa eller minimera riskerna.

Sernekes Kvalitet-, miljo- och arbets-
miljdavdelning (KMA) besdker koncernens
projekt for att folja upp och identifiera
forbattringsomraden. En gdng om aret
genomfors dven samverkansmdéten med
skyddsombuden for att tillsammans se
dver rutiner och forbattringsomraden.

Nytt system for rapportering

och uppféljning

For att skapa ytterligare dverblick besluta-
des under 2018 om ett nytt systemstdd,
IA, med fokus pé rapportering och uppfolj-
ning av arbetsmiljohandelser. Systemet gor
det mojligt att inom koncernen dela infor-
mation om arbetsmiljoh&ndelser, utred-
ningar och atgarder - och dérmed lara av
bade egna och andras erfarenheter. Imple-

menteringar av systemet, som mojliggor
statistik och vidare analys i realtid, pabor-
jades 2018 och kommer att slutféras
under 2019.

”Hall nollan”

Sedan 2018 &r Serneke anslutet till sam-
verkansprojektet "Hall nollan”, med det
Overgripande syftet att férebygga och eli-
minera olyckor i byggbranschen. Bakom
projektet star ett antal aktdrer som pé olika
satt arinvolverade i ett byggprojekts olika
faser, bade entreprendrer och byggherrar.
Till de huvudsakliga fokusomradena hor
ledarskap och kultur, kunskap och kompe-
tens, gemensamma arbetssatt och stan-
darder, kravstallare som bestéllare.

OLYCKSFREKVENS

1200 15
900

— 10
600

5

300 —

2 17 18 L

Antal anstéllda vid arets slut
= | ost time injury

VANLIGASTE TYPEN AV OLYCKOR OCH SKADOR 2018

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

MW Sar och ytliga skador, 30 st
Skelettskador och frakturer, 7 st

M Ovriga, 18 st

Under 2018 intraffade 25
olyckor som foranledde franvaro
ldngre an atta timmar och/eller
medicinsk behandling med
paféljande sjukfranvaro.
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HALLBARHET

En utvecklande arbetsplats

Serneke har ett starkt arbetsgivarvaru-
mérke praglat av tydliga varderingar och
ambitidsa tillvaxtambitioner. Strdvan att
fortsatta vaxa erbjuder goda majligheter
for den som vill utvecklas och véxa i ansvar.

Konkurrensen om duktiga, erfarna och
engagerade medarbetare &r hog. Sernekes
formaga att identifiera, utveckla, attrahera
och behélla ratt medarbetare, med rétt
kompetens och installning, &r helt avgo-
rande fér koncernens fortsatta framgang.
Medarbetarnas kompetens och prestatio-
ner ar avgdrande for att na satta mal och
fortsatta utvecklas som foretag.

Pa Serneke bedrivs ett kontinuerligt
arbete med att utveckla medarbetarerbju-
dandet. Detta gors dels genom att erbjuda
marknadsmassiga anstallningsvillkor och
férmaner, men ocksa genom att erbjuda
goda majligheter till [IsGpande kompetens-
utveckling och en stimulerande, séker och
halsosam arbetsmiljd. Utéver omfattande
extern rekrytering bedrivs ocksa ett mal-
medvetet arbete fér att mojliggdra intern
rorlighet och karriarutveckling.

Fortsatt kraftig tillvaxt 2018

Antalet anstéllda i kancernen uppgicki slu-
tetav aret till cirka 1 150. Rekryteringstak-
ten harunder de senaste aren varit hég och
under 2018 Okade antalet medarbetare
med cirka 150 personer. Forstarkningar har
skett inom alla omraden i koncernen, bade i
affdrsomrédena och i de interna staberna.
Den htga andelen tjansteman, cirka 67
procent av genomsnittligt antal heltids-
anstéllda, ger 6kad maojligheter att styra
och kontrollera hela processen fran anbud
tillavidamnande.

Kompetensutveckling

Lépande kompetensutveckling erbjuds for
saval yrkesarbetare som tjansteman. Uto-
ver de obligatoriska utbildningarna inom
exempelvis arbetsmiljo, miljokrav och
skydd, erbjuds mojlighet till vidareutbild-
ning utifran befattning och kompetens-

profil. Uthildningarna tar avstamp utifran
saval omvarldsanalys som en strukturerad
kompetensinventering.

Alla utbildningar som krévs och erbjuds
for respektive befattning beskrivsien
gemensam utbildningskatalog. Under 2018
Okade antalet genomftrda utbildningstim-
mar kraftigt, inte minst till foljd av 6kade
satsningar inom entreprenadjuridik och
interna verksamhetssystem. Under aret
inleddes dven en stor satsning péa ledar-
skapsutbildning for utvalda chefer. Dar-
utéver planeras &ven en forberedande
utbildning for blivande chefer.

Manskliga rattigheter

Serneke stodjer och respekterar FN:s
deklaration om de manskliga rattigheterna
samt Internationella arbetsorganisationen
ILO:sinternationella program for avskaf-
fande av barnarbete (IPEC).

Jamstalldhet och mangfald

Inom Serneke ska alla - oavsett kon, kons-
identitet, etnisk tillhdrighet, sexuell 1dgg-
ning, alder, religion eller annan trosuppfatt-
ning - ha samma chans vid rekrytering och
till utveckling i jobbet. Mangfald och jam-
stalldhet &r sjalvklarheter och ett tydligt
stallningstagande starker Sernekes
varumarke gentemot bade kunder och
medarbetare.

Andelen kvinnor i organisationen ar fort-
satt relativt 14g men har sedan 2015 ¢kat
fran 10 procent till 17 procent. Den utta-
lade mélsattningen ar att bada kénen skall
vara representerade bland slutkandida-
ternaialla rekryteringsprocesser. Malet till
2020 ar att nd 40 procent konsfordelning i
alla rekryteringar och chefstillséttningar.
2018 uppgick andelen till 28,5 procent.

Anonym rapportering av incidenter

Om en medarbetare upptacker nagot som
bryter mot Sernekes uppférandekoder, var-
deringar, policys eller tillamplig lag finns
majlighet att anonymt och via tredje part

rapportera missforhallanden. Syftet med
funktionen &r att sakerstalla att eventuella
oegentligheter kommer till Sernekes ké&n-
nedom om den normala kommunikationen
via ndrmsta chef eller HR-funktionen av
nagon anledning inte ar mojlig. Under
2018inkom inget arende med baring pa
Sernekes verksamhet, medarbetare eller
ledning.

Halsoframjande arbete
P4 Serneke uppmuntras rorelse. Utéver
friskvardshbidrag ges mojlighet till motion i
olika former. Den egna idrottsféreningen
Serneke IF arrangerar skidresor, I6ptraning,
yoga och cykling och dven mojlighet att
delta i manga olika motionstavlingar.

| den fortsatta satsningen pa halsa
ochfriskvard har under 2018 anstéllts en
Halsopromotdr med uppgift att fortsatta
utveckla det hélsoframjande arbetet, 6ka
kunskap och forstéelse och inspirera till en
sund livsstil.

Aterkommande medarbetar-
undersékningar

Stort fokus ldggs péa att mata och félja upp
medarbetarnas instéllning och de sats-
ningar som genomfors inom koncernen.
Aterkommande medarbetarundersok-
ningar ar ett viktigt led i detta arbete. Tidi-
gare har en mer omfattande undersékning
genomforts vartannat &r. Under 2018 har
arbetet inletts for att ersatta den traditio-
nella undersékningen med webbaserade
pulsméatningar med tatare intervall. Darige-
nom mojliggdrs kontinuerlig uppfoljning,
Okad transparens och 6kade méjligheter
att snabbare satta in ratt typ av atgard.

30



HALLBARHET

ANDEL YRKESARBETARE
RESPEKTIVE TJANSTEMAN

B Yrkesarbetare, 33%
Tjansteman, 67%
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Miljomedvetna val

Serneke stravar efter att kontinuerligt
minska resursforbrukningen och miljépaver-
kan inom samtliga verksamhetsomraden.
Arbetet sker pa alla nivaer i organisationen
och arenintegrerad del i all verksamhet
inom koncernen, fran genomtankta inkop till
sortering och hantering av avfall.

Miljopéverkan fran bygg- och anlagg-
ningsprojekt &r dels direkt, det vill saga en
effekt av sjélva projektet, dels indirekt, som
konsekvens av drift och anvandning av
fastighet eller byggnad. Sernekes fokus lig-
ger pa att minimera miljopaverkan under
byggnation, men genom planering, aktiva
val och god dokumentation optimeras
miljdprestandan dven vid anvandning och
rivning. | forvaltningsfastigheterna bedrivs
ett kontinuerligt arbete med att effektivi-
sera energianvandning och att minimera
miljépaverkan i verksamheterna genom att
tillhandahalla goda sorteringsméjligheter
foravfall.

Till de processer med hogst miljopaver-
kan inom bygg och anldggning hor energi-
forbrukning i projekt och pa arbetsplatser,
materialanvandning- och framstalining,
avfall samt transporter.

Klimatpaverkan
Under 2018 har Serneke paborjat ett
arbete med att kartldgga och méata klimat-

MILJOCERTIFIERADE PROJEKT

26 Avslutade Pagéende

17 18 17 18

Miljobyggnad B Breeam
Svanen W Leed
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paverkan fran verksamheten. | férsta hand
har den direkta klimatpaverkan kartlagts.
Fokus framét dr att hitta effektiva matme-
toder for den indirekta klimatpaverkan. For
berdkning av vaxthusgaser har omrékning
fran forbrukning till utslapp skett enligt
Green House Gas Protocals riktlinjer.

Inkép

P& en dvergripande niva regleras inkdps-
arbetet och relationen till leverantérer av
gdllande Code of Conduct och beslutad
inkdpspolicy samt miljopolicy. Miljoh&nse-
ende ska alltid beaktas som en parameter
ivarje upphandling som genomfors. P4
projektniva styrs inkdpsarbetet dessutom
av definierade krav, miljdmassiga saval som
sociala, fran kunder och bestéllare. Det kan
rOra sig om allt fran sarskilda material till
att projekten pa 6vergripande nivéa ska
uppfylla specifika bedémningskriterier,

t ex SundaHus och Basta, eller krav pa
nystartsarbete och praktikanter.

Energianvandning och transporter
Serneke bedriver ett systematiskt arbete
isyfte att kontinuerligt minska energi-
anvandningen fran verksamheten och
minimera paverkan fran transporter.
Energikartldaggning genomfors lépande
ialla delar av verksamheten.

Serneke har stor erfarenhet och vana av att
arbeta med olika typer av miljocertifieringar.
Inom organisationen finns kvalificerad kom-
petensinom certifieringssystemen BREEAM,
LEED, Svanen och Miljdbyggnad. Genom cer-
tifieringarna underlattas det systematiska
arbetet med miljo- och hallbarhetsfragor hela
vagen fran planering till drift. Férdelarna ar
manga, bade for fastighetsagare, entrepreno-
rer och samhallet i stort. Effektivare energi-
anvandning vid drift, sundare inomhusklimat
samt minskad anvandning av byggvaror med
farliga @mnen ar nagra exempel. Under 2018
har andelen pagaende projekt med nagon typ
av miljocertifiering 6kat avsevart. For att ytter-
ligare stotta arbetet har en specifik miljiocerti-
fieringssamordnare anstallts.

Under 2018 tecknades ett avtal med
Goteborg Energi for majlighet till leverans
av Bra Miljovalmarkt el till samtliga koncer-
nens fastigheter och projekt. 4GWH kom-
mer direkt fran solcellsparken i Save. Sett
till den totala elanvandningen stod forny-
bar el under 2018 fér cirka 98 procent.

Material - och resurseffektivitet
Resursférbrukning och hantering av avfall
utgdr en av Sernekes hogst prioriterade
miljofragor. Bygg- och anlaggningsbran-
schen star for cirka en tredjedel av allt
avfall som genereras i Sverige och cirka en
fjardedel av det farliga avfallet. Malsatt-
ningen for koncernen ar att minimera
material- och resursforbrukningen, minska
uppkomsten av avfall samt minska andelen
osorterat avfall.

Till de viktigare aspekterna hor att ka
precisionen i berdkningen av hur mycket
material som kommer att behdvas samt att
vélja miljovanligt material. Till vanligt fore-
kommande material med hég miljopaver-
kan hor betong. Inom anlaggningsverk-
samheten ldggs darfor stort fokus pé att
minimera mangden spill vid betongarbeten.
Malet ar att mangden spill ska vara mindre
an 2 procent. 2018 uppgick mangden i
granskade projekt till 0,9 procent.

Avfallshantering

Arbetet med avfallshantering bedrivs
utifran den sa kallade "avfallshierarkin”.
Prioriteringsordningen innebéar att man i
forsta hand ska forebygga avfall, i andra
hand ateranvanda, i tredje hand atervinna
och forst darefter lata avfallet g& i deponi.
Ordningen géller under forutsattning att
det &r miljdmassigt motiverat och ekono-
miskt rimligt.
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AVFALL ENERGIFORBRUKNING VAXTHUSGASUTSLAPP
‘ MWH MKR 2018
45000 7500 Véxthusgasutslapp CO,E (ton)
(scopel+2) 1509
30000 / 5000 Varav scope 1 1276
- [ Varav scope 2 233
Nettoomsatttning (MSEK) 6516
15000 2500 CO,E (ton)/MSEK 2,3
Férorenade massor, 29,1% o ) L
mA inning. 20.1% Fér berdkning av utsldpp har omrékning fran
tervmmqg, b X férbrukning till utslépp skett enligt Greenhouse Gas
B Blandat for eftersortering, 18,1% 0 0 Protocols riktlinjer.
B Ateranvandning, 16,7% 1718

1 1 H 0,
= E)Z%Erlqlijtglgzzng' sl Byggnader M Transporter
Farligt évf'all* 04% Verksamhet == Omséattning

*Hantering av farligt avfall enligt avfallstrappan varierar beroende pa material
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Stort fokus pa etik och antikorruption

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

Serneke respekterar de lagar och regler
som géller p& de marknader dar verksamhet
bedrivs. Nolltolerans rader mot alla former
av korruption, vilket inbegriper alla typer av
mutor och bestickning. | den koncernge-
mensamma uppférandekoden beskrivs de
grundl&dggande principerna for hur chefer
och medarbetare i hela organisationen ska
ageraisitt dagliga arbete och i kontakter
med leverantorer, konkurrenter och andra
externa parter. Har finns &ven tydligt defi-
nierat vad som galler fér omrédden som
exempelvis gavor, droger och alkohol, samt
vid eventuella intressekonflikter.

Serneke préglas av langtgéende 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 samspel
med samhaéllet i stort. Genom en tydlig styr-
ning och uppfoéljning av projekten genom
hela utvecklingskedjan férebyggs risker
samtidigt som efterlevnaden av de etiska
riktlinjerna sakerstalls.

Branschdéverenskommelse
mot mutor
I december 2015 undertecknade flera
ledande akt6érer inom den svenska bygg-
branschen en dverenskommelse for att
motverka mutor och korruption inom den
offentligt finansierade bygg- och fastig-
hetssektorn. Utover flera rikstackande
byggbolag ar Sveriges Byggindustrier,
Byggherrarna samt Sveriges Kommuner
och Landsting parter i verenskommelsen.
Det 6vergripande syftet med Overens-
kommelsen dr att mota omvarldens krav pa
Okad transparens. Ut6ver principiella stall-
ningstaganden ger den &ven konkret vag-
ledning kring bland annat representation
och sponsring. Serneke star helhjartat
bakom Gverenskommelsen.

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Uppdragoch ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten for

Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillrdcklig

rékenskapsaret 2018 pd sidorna 25-34 och for att den &r

upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningensinriktning och omfattning
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten.

Uttalande

grund for vart uttalande.

En héllbarhetsrapport har upprattats.

Deloitte AB

Detta innebér att var granskning av hallbarhetsrapporten har

en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jam-
fort med den inriktning och omfattning som en revision enligt

Harald Jagner

International Standards on Auditing och god revisionssed i

Auktoriserad revisor

Goteborg den 4 april 2019
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SERNEKE GOALS

Sponsorskap
for nasta
generation

Goals &r samlingsnamnet pé alla vara sponsor-
aktiviteter och syftar till att férverkliga mal.
Vara egna och de som satts upp av samhallet,
féreningar, idrottare och organisationer. Vivill
aktivt medverka till en positiv utveckling i mil-
joer dar manniskor kan trivas och vaxa, vilket i
sin tur gynnar samhéllet och n&sta generation.
Det &r svéart att hitta ett uttryck som battre
fangar in det som vivill uppna med vara spon-
sorengagemang. Goals ar dels ndgot som vara
idrottare och lag alltid strévar efter att uppna,
match efter match, tavling efter tavling. Men
det ryms ocksa visionara och langsiktiga ambi-
tioner som gér langt utanféridrott inom detta
uttryck.

Serneke Goals bygger pé tre dvergripande
mal som alla vara satsningar ska sikta mot.

GYNNA NASTA GENERATION

Vivill vara med och hjalpa nasta generation
genom att skapa ratt forutsattningar for deras
ambitioner. Darfor ska alla vara sponsortagares
verksamheter géra detsamma.

BRYTANY MARK

Det liggerivart DNA att utmana och tanka
nytt. Vivill att de aktiviteter, féreningar eller
organisationer som vi sponsrar har samma
ambitioner.

GLADJE OCH GEMENSKAP

Mal och prestationer far aldrig sta dver gladjen
i det man gor. Gladje ska vara grundenialla
vara atagande.

35



36

ORDERSTOCK, 31 DEC 2018
PER BESTALLARE
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AFFARSOMRADEN

AFFARSOMRADE BYGG

Allt fler samverkansprojekt

Verksamhetsomradet erbjuder heltdckande tjansterinom byggsektorn, med fokus
pastorre byggentreprenaderi storstadsregionerna.Verksamheten innefattar
framst uppfdérande av bostéader samt kommersiella och offentliga fastigheter.

Affarsomrade Bygg verkar inom samtliga
segment inom byggnation: ny-, om- och
tillbyggnad. Fokus ligger huvudsakligen pa
stora projekt. Kunderna utgors framst av
kommunala och privata fastighetsbolag,
statliga bolag, storre projektutvecklings-
bolag, industriféretag, stat, kommun och
landsting, handelsplatsutvecklare samt
affarsomrade Projektutveckling.

Flertalet nya samverkansprojekt

Helt i linje med strategin tecknades under
aret flera stérre samverkansavtal, med
saval offentliga som privata aktorer.

I borjan av aret tecknades samverkans-
avtal med Svenska Massan. Avtalet innebar
att Serneke i samverkan med Svenska
Massan ska driva ett utvecklingsprojekt
som bland annat rér utbyggda entréer,
flexibla motes- och eventytor samt tkad
hotell- och kontorskapacitet i ett nytt
fjarde torn. Som forsta stegi utvecklings-
projektet tecknadesiborjan av 2019 ett
entreprenadavtal avseende byggnation av
ny entré till kongress- och masshallar.

Tillandra framtradande samverkans-
projekt hér bland annat avtal om byggna-
tion av 100 studentlagenheter for AB Eidar
Trollhattans Bostadsbolag, ombyggnad
avFalkenbergs gymnasieskola Hus 3 at
Falkenbergs kommun samt ombyggnation
av Skaras nya stadshus at Skara kommun.

Under aret tecknades dven kontrakt pa
byggnation av nytt huvudkotor at Lidl i
Stockholm, kontor &t Scania i S6dertalje samt
forsta etappeniNortvolt Labs storsatsning
pa batteriproduktion i Vasteras. Projektet ar
en totalentreprenad som omfattar saval
markarbeten och bottenplatta som ny
fabrikshall och kontor.

Stora projekt i orderboken

30 procent av orderstocken utgjordesi
slutet av aret av projekt med ett ordervérde
dver 300 Mkr. 55 procent utgjordes av pro-
jekt med ordervarde 6ver 100 Mkr. De stora
kontrakten skapar forutsattningar foren
langsiktig planering samtidigt som de moj-
liggdr langsiktiga relationer till bestéllare
och motverkar eventuella konjunktur-
svangningar i en cykliskt praglad bransch.
Sammantaget uppgick orderingangen
under aret till 4 071 Mkr (5 815) och vid
periodens slut uppgick den totala order-
stocken till 6 190 Mkr (7 649).

Starkt organisation och geografisk
expansion

Organisationen starktes under aret genom
ett relativt stort antal rekryteringar, huvud-
sakligen tjdnsteméan. Under &ret tillsattes
en regionchef och flera arbetschefer i Syd
och en ny regionchef i Vast. Parallellt eta-
blerades dven den nya regionen Mellan-
sverige, med sarskilt fokus pa Orebro lan,
Vé&rmland och Dalarna.

Fokus 2019

Fokus under 2019 kommer att ligga dels
pa att starka Ionsamheten, dels pa fort-
satt tillvaxt. M&let dr att behélla den starka
positionen i Géteborg och samtidigt fort-
satta starka staliningen i region Ost och
Syd, inte minst nér det géller projekt avse-
ende kommersiella fastigheter.

INTAKTER, MKR
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INTAKTER OCH RESULTAT

Intékterna uppgick till 5 530
Mkr (4 919), en 6kning med
12 procent. Rorelseresultatet
uppgick till 90 Mkr (183) och
rorelsemarginalen till 1,6 pro-
cent (3,7). Marginalen paver-
kades negativt av projektned-
skrivningarna om =70 Mkr
somredovisadesidet tredje
kvartalet.
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AFFARSOMRADEN

AFFARSOMRADE ANLAGGNING

God tillvaxt och
forbattrad marginal

Affarsomrade Anlaggning bedriver betong- och anlaggningsrelaterad verksamhet.
Inom verksamheten utfors entreprenader at bade externa kunder och 6vriga afférs-
omradenikoncernen. Fokus ligger pa nationella och regionalainfrastrukturprojekt
samtanlaggningsentreprenaderinomindustrin och underhallstjanster.

Affarsomrade Anlaggning utfor alla typer
av mark- och anlaggningsarbeten: mark-
arbeten, grundlaggning, infrastruktur,
ledningsnat, energianldggningar, hamn-
entreprenader, industriprojekt och
betongentreprenader. Kunderna utgérs
huvudsakligen av affarsomradena Bygg
och Projektutveckling, kommuner, Trafik-
verket, fastighetsbolag samt aktérer inom
industrin.

Inkluderat koncerninterna JV-bolag upp-
gick andelen externa kunder under aret till
86 procent. Av dessa stod privata respek-
tive offentliga for vardera cirka 50 procent.

Fortsatta projekt i Stockholm,
Goteborg och Malmé

Till de mer framtradande projekten under
aret horde fortsatta markforberedande
arbeten infor byggandet av Karlatornet i
Goteborg. Under aret férankrades de 58
palar som tornet ska vila paiberget, 50-70
meter ner under marken. Varje péle har en
diameter pa tva meter och har en bérkraft
pa 4 500 ton.

| Borés fortsatte byggnationen av ett
nytt pannhus till ett nytt kraftvarmeverk at
Boras Energi och Miljé AB. Pannhuset blir
4000 kvadratmeter stort, tio vaningar
hogt och mater 45 meter pa hogsta stéllet.
Projektet ar ett av de storsta hittills for
affarsomrade Anlaggning.

Till andra stora projekt i region Vast
horde uppférandet av ett nytt aviopps-
reningsverk i Stromstad. Projektet omfattar
cirka 11 olika processanlaggningar, bade
om-, till- och nybyggnader.

| Stockholm pabérjades anldggnings-
arbeten infor byggstarten av den framvéax-
ande stadsdelen Vega. Projektet bestar i att
anlagga vagar samt ledningar for el, tele,

fjarrvarme, vatten- och avlopp. Till andra
stora projekt hor entreprenaduppdrag at
Midroc for ett exploateringsomrade i Upp-
lands Vasby. | uppdraget ingéar att utféra
markarbeten och finplanering fér 194
lagenheter i flerbostadshus och 25 radhus
samt tillhdrande garage och restauranglo-
kal, som ska byggas i det framvéxande
omradet Eds Allé. Till storre nya projekt i
region syd horde bland annat avtal med
Malmo stad om ett anlaggningsprojekt i
den nya stadsdelen Hyllie. Projektet omfat-
tar fardigstallande av gatumiljon i ett antal
kvarter dar nya bostader byggts.

God tillvaxt

Sammantaget dkade intdkterna under aret
med 39 procent. Rorelseresultatet uppgick
till 10 Mkr, motsvarande en roérelsemarginal
om 1,2 procent. Orderingangen uppgick till
Mkr 621 och vid arets slut uppgick den
totala orderstocken till Mkr 192.

Fokus 2019

Fokus under 2019 kommer att ligga pa
fortsatt tillvaxt med god lénsamhet. Sett
till de geografiska marknaderna kommer
sarskilt fokus att ligga pa fortsatt expan-
sion i samtliga regioner. Darutover ar méalet
att pa ett kontrollerat satt fortsatta vaxa
pa marknaden for storre projekt. Stort
fokus kommer dven att ligga pa infrastruk-
turprojekt, inte minst inom jarnvag. Av de
700 miljarder kronor staten beslutat inves-
teraiinfrastruktur under de kommande tio
aren ar 460 miljarder éronmarkta for jarn-
vag. Ytterligare 300 miljarder ska ga till en
ny hoghastighetsjarnvag. Detta kommer
att 6ka behovet av fler entreprendrer i
anlaggningsbranschen med kompetens
forjarnvagsbyggande.

INTAKTER, MKR

866

RORELSERESULTAT, MKR

10

RORELSEMARGINAL, %
1,2

ORDERINGANG, MKR

621

ORDERSTOCK, MKR

192

INTAKTER OCH RESULTAT
Intékterna uppgick till 866 Mkr

(623), en 6kning med 39 procent.

Rorelseresultatet uppgick till 10
Mkr (1) och rorelsemarginalen
uppgick till 1,2 procent (0,2).
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BYGG OCH ANLAGGNING

Med fokus pa storre entreprenadprojekt

Uppdrageninom affarsomraddena Bygg och Anlaggning utgors vanligtvis av olika typer
av entreprenadprojekt. Projekten &r komplexa och strécker sig ofta 6ver langa tids-
perioder, vilket medfér behov av effektiva processer och ndra samarbeten mellan

kund och entreprenadbolag.

Entreprenadprojekten ar vanligtvis i form
av antingen en total- eller utférandeentre-
prenad. Vid en totalentreprenad svarar
entreprendren for bade projektering och
utférande. Vid en utférandeentreprenad
har bestallaren sjalv utfort projekterings-
arbetet for entreprenaden.

Hog andel totalentreprenader

En 6vervagande andel, cirka 90 procent, av
Sernekes entreprenadprojekt under 2018
utgjordes av totalentreprenader. For att
skapa forutsattningar for en effektiv pro-
cess dar projekten levereras i tid, kostnads-
effektivt och med rétt kvalitet har Serneke
en etablerad samarbetsform dér bygg-
herren, entreprendrer, konsulter och
andranyckelaktorer i det aktuella projektet
gemensamt l0ser en uppgift utifran en
gemensam syn pa mal, organisation, plan
och budget.

Genom att samarbetet praglas av arlighet,
oppenhet och en hog grad av gemensam
planering, skapas basta forutsattningar for
projektoptimering. De skapar vidare goda
forutsattningar for langsiktiga kundrelationer
dar ett ndra samarbete och gemensamma
erfarenheter bidrar till 6kad effektivitet,
sankta kostnader, hogre kvalitet och
minskad risk.

Flexibel process for unika projekt
Entreprenadprojekt varierar i storlek, typ,
upphandlingsform och komplexitet vilket
stéller htga krav pa effektiva och anpass-
ningsbara processer. Serneke har utvecklat
en dvergripande process med ett gemen-
samt arbetssatt framtaget for att hantera
unika projekt som &r anpassade efter
kundens behov och énskemal.

Anbud och marknadsanalys
Anbudsprocessen inleds med en mark-
nadsanalys for att identifiera potentiella
projekt som passar organisationen. Dar-
efterinleds en kalkyleringsprocess for
attutvardera ett eventuellt forfragnings-
underlag. Processen fortsatter sedan med
kalkyleringsarbete, anbud tas in fran
underentreprendrer, mangdning (uppskatt-
ning av hur mycket material som behdvs)
och identifiering av risker och madjligheter.
Dérefter sker en s kallad anbudsprovning
for att sékerstalla kalkylens kvalitet. Nar
kalkylarbetet ar fardigstéllt dverlamnas
anbudet till bestallaren.

Planering, projektering,

produktion och avslut

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

Inkép

Under 2018 uppgick inkdp av material och
tjanster till i genomsnitt tva tredjedelar av
produktionskostnaderna. Sernekes strategi
forinkop ar en kombination av uppdrags-
relaterade avtal, langsiktiga dvergripande
avtal och bibehallen mojlighet att teckna
avtal lokalt pa spotmarknaden. Inképen
leds lokalt pa projektniva med stéd fran en
central inkdpsorganisation, vilket medfér
hog flexibilitet och skalférdelar pa storin-
kdpsprodukter. | varje projekt tillsatts en
inkbpare som &r direkt knuten till produk-
tionen. Detaljkannedom om projektet
ocherfarenhet av liknande projekt ar av
vasentlig betydelse for optimal upphand-

ling av entreprenader och kop av varor.
Inképaren genomfar, tillsammans med
platschefen och med stéd av Sernekes
centrala ink6psorganisation, projektets
inkop. Inkdpsprocessen kannetecknas av
kostnadsmedvetenhet, korta beslutsvéagar
och god kommunikation déar alla kostnader
genomgaende prdvas. Inom ramen for
Sernekes kvalitetsarbete ingar en leveran-
térsbedémning som en viktig parameter.
Fére upphandling gor inkdparen en grund-
lig utvardering och kontroll for att séker-
stalla leverantérens affarsméassighet. Efter
utfért uppdrag gors aven en leverantors-
utvardering som ligger till grund for det
fortsatta strategiska inkdpsarbetet.

Stabila kunder

Kunderna till affarsomradena Bygg och
Anlaggning utgors av savél privata som
offentligt dgda aktorer. Den sammantagna
orderstocken uppgick i slutet av 2018 till
6382 Mkr (7 965). Av vardet stod privata
bestallare for cirka 70 procent och offent-
liga for cirka 30 procent. Bland de offent-
liga bestéallarna aterfinns stat, landsting
och regioner, kommuner samt offentligt
agda bolag. De privata bestallarna utgors
av stabila, solventa och professionella
aktorer med lang historik och déar kredit-
risken bedéms som lag.

40



AFFARSOMRADEN

EXEMPEL PA SAMVERKANSPROJEKT/PARTNERINGPROJEKT

1 Work shop samt framtag- 3 Gemensam utvardering 5 Upphandling av 7Samman- 10 Uppstart av garanti
ning av Partnering- eller alternativa l6sningar leverantdrer och entre- stalining av och forvaltnings-
samverkansdeklaration samt riktkostnadskalkyl prenorer i samverkan dokumentation skedet

2 Planering samt 4 Produktions- 6 Lépande uppfolj- 8 Overlamning 9 Slutmote for 11 Garanti-
projekteringsfas startmote ning av ekonomi samt drifts- uppféljning besiktning,
och tidsplaner genomgang och erfarenhets- analysoch
aterforing utvardering
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AFFARSOMRADE PROJEKTUTVECKLING

Utveckling av fastigheter
och bostader

Affarsomrade Projektutveckling har sedan starten 2014 fokuserat pa att bygga upp
en organisation och utveckla en vél riskavvagd projektportfélj. Under 2018 bedrevs
projektialla faser, fran planering och byggnation till férsaljning av bostader.

INTAKTER, MKR

304

RORELSERESULTAT, MKR

230

VARDE AV PROJEKT-
PORTFOLJ, MKR

2 507

INTAKTER OCH RESULTAT

Intékterna uppgick till 304 Mkr
(212) vilket &r en 6kning med
43 procent. Dar ingér 30 Mkr
som en Ovrig intakt hanforligt
till slutuppgorelsen med NREP.
Rérelseresultatet uppgick till
230 Mkr (65). | rorelseresul-
tatet ingar en omvarderings-
effekt om 229 Mkr.

Affarsomrade Projektutveckling ansvarar
for forvarv och utveckling av projekt- och
exploateringsfastigheter. Verksamheten
bestar huvudsakligen av forvarv av bebyggd
eller obebyggd mark, vilken foradlas till
bostader och kommersiella fastigheter.
Utvecklingen av projekt- och exploate-
ringsfastigheter skeriegen regieller
tillsammans med samarbetspartners.
Kunderna utgtrs huvudsakligen av privat-
personer, bostadsrattsféreningar, privata
bostadsbolag och offentligt finansierade
hyresgdster - men ocksa fastighetsbolag
eller féretag som behover lokaler for sin
kommersiella verksamhet.

En val avvagd projekt-
utvecklingsportfolj
Portfoljen bestar av mark for exploatering
av bostader och kommersiella fastigheter i
attraktiva lagen med fokus pé storstads-
regioner i Sverige. Fran ett tidigare fokus
pafdérvarv av mark och fastigheter samt
planarbete bedrivs nu projekt i alla faser.
Till fardigstallda projekt under aret hérde
bland annat Gamlestans resecentrumi
Goteborg och Regionens hus i Skovde. Till
pagaende projekt horde bland annat fort-
satta arbete med Malardalens Hégskola.
Alla tre projekten ar avyttrade. Projektet
med Malardalens hogskola ar planerat att
fardigstallas 2019.

Bostadsprojekt i olika faser

Under aret fardigstalldes byggnationen av
ldgenheter och radhus i Ingared utanfor
Alingsas. Till pAgaende projekt i saljfas
horde bland annat Magasinhusen i Lands-
krona, Trevagor i Helsingborg, Karlatornet
i Goteborg och Sadelmakaren i Strémstad.

Stadsutvecklingsprojekt i Trelleborg
Serneke och Midroc férvarvade under éret
tvaindustrifastigheter vid kusten i centrala
Trelleborg. Darefter tecknades en avsikts-
forklaring med Trelleborgs kommun rérande
utveckling av en ny stadsdel i omradet, med
plats for cirka 1 000 nya bostéder, service-
lokaler och en ny strand och strandprome-
nad. Den forsta detaljplanen beréknas bli
klarunder 2020. Darefter kan exploaterings-
arbeten paborjas.

Markanvisningar

Under aret fortsatte dven planarbetet till-
sammans med Jarfélla kommun avseende
en ny stadsdel i Veddesta utanfor Stock-
holm. Utdver bostader, skolor, handel och
hotell planeras dven en stérre multisport-
anlaggning. Markanvisningsavtalet ger
Serneke ensamratt att under tre ar for-
handla med kommunen om Overlatelse
ochexploatering avomradet.
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| december 2018 stod
Regionens hus klart i Skévde.
Har samlas nu cirka 400 personer
som alla arbetar med regionfragor.
Byggnaden rymmer hundratals
arbetsplatser, reception, motesrum
och gemensamma ytor.

7

I mars tilldelades Serneke markanvisning
for stor hotellsatsning i Halmstad. Tillsam-
mans med Andreas Martin-Lof Arkitekter
vann Serneke &ven den markanvisnings-
tavling for unga arkitekter som Stockholms
stad anordnat for ett omrade i stadsdelen
Solberga i Alvsjo.

ﬁ‘i‘#

| | [
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Fokus 2019

Strategin framOver gar ut pa att fortsatta
investera i projekt med lag riskprofil, till ratt
pris och ildagen som 6ver tid har en god
avsattning i marknaden. Fokus 2019 kom-
mer att ligga pa fortsatt genomftrande.
Itakt med att flertalet projekt gérinipro-
duktion kommer dven utbytet med dvriga
affarsomraden inom Serneke att 6ka.
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600 300

400 200

200 100
0 16 17 18 0

Intékter, Mkr == Rorelseresultat, Mkr
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PROJEKTUTVECKLING ~ STEG FOR STEG

Kapacitet for stora
och komplexa projekt

Serneke har erfarenhet av stora och komplexa projekt. Genom kunskap och resurser fran
den egna entreprenadverksamheten mojliggors kontroll av hela kedjan och ett genom-
férande praglat av hog kvalitet och god kostnadskontroll. Verksamheten omfattar alla
stegivardekedjan, frdn marknadsbevakning, markférvarv, projektplanering, projek-
tering och produktion till férséljning och férvaltning av fastigheten.

Marknadsbevakning och
forvarv av mark

Projektering och planering

Vid projektuppstart utses en ansvarig
projektutvecklare som har i uppdrag att
utveckla och genomféra projektet. Plane-
ringsarbetet sker i dialog med bade kunden

Forsta steget i projektutvecklingsproces-
sen ariregel forvarv av mark. Serneke for-
varvar saval bebyggd som obebyggd mark.

Utifran en prospektlista med identifierade
objekt analyseras saval méjligheter som
risker. | samband med fastighetsforvarv
gors en analys huruvida en fastighet &r
lampad for ett langsiktigt innehav eller for
omedelbar omsattning efter foradling.

och kommunen for att sékerstalla att alla
krav och restriktioner uppfylls samtidigt
som kundens énskemal beaktas. Aven
entreprenadsegmentet involveras for att
bidra med erfarenheter och synpunkter
paolika byggldésningar och produktions-
metoder. Darigenom skapas forutsatt-
ningar for enkla och kostnadseffektiva
|6sningar som gynnar alla inblandade.

I planeringsfasen uppréattas projektering,
projektkalkyl, budget, detaljplan och tid-
plan. Efter att ritningar och plan faststallts
tecknas dven avtal med externa partners.




Forsaljning och marknadsféring

Kunder till egenutvecklade bostadsprojekt
arinormalfallet privatpersoner som for-
varvar aganderatter eller bostadsratter.
Forsaljning till privatpersoner sker framst
genom fastighetsmaklare, digitala kanaler,
annonsering och utskick. For de kommersi-
ella projekten utgdrs kunderna vanligtvis av
offentliga eller privata fastighetsagare eller
hyresgéaster.

Produktion och eftermarknad

Forst nar projektférberedelserna ér klara
och en férbestamd andel av bostaderna
salts genom bindande avtal eller att en for-
bestamd andel hyresavtal har tecknats
pabdrjas produktionen. Samarbete mellan
de olika affarsomréddena inom planering
och projektgenomférande skapar forut-
sattningar fér hog effektivitet och kompe-
tensutnyttjande. Nar byggnaden é&r fardig-
stalld 6verlamnas projektet till bestallaren.
Efter projektavslut genomfors en projekt-
uppfoéljning dar projektet analyseras och
utvarderas.

Zili

AFEARSONIRADE
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Prioritet Serneke Arena ar
Nordens storsta multisport-
anlaggning. Arenan innehaller bland
annat skidanlaggning inomhus,
fullstor fotbollsplan, skolor, hotell
gym med mera. Byggnationen av
anlaggningen pabdrjades hosten
2012 och arenan 6ppnade for
allménheten 2015.

INTAKTER OCH
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AFFARSOMRADE FASTIGHET

Fokus pa langsiktigt
vardeskapande

Affarsomrade Fastighets verksamhet bestar av forvarv, utveckling och férvaltning

av fastigheter med potential till god vardedkning.

Sedan starten 2015 har fastighetsport-
foljen utvecklats genom selektiva forvarv
avkommersiella fastigheter, primart i
Goteborgsregionen.

Fokus pa fastigheter med
utvecklingspotential

Serneke dr ingen traditionell fastighets-
agare. | fokus stér forvarv och utveckling av
fastigheter som genererar kassafléden men
har utvecklingspotential - och déarmed méj-
lighet till langsiktig vardestegring. Nar for-
vantat varde pa fastigheten ar uppnatt ar
malet att den ska avsattas pa marknaden.

Avyttring av Save flyglats

Arets i sarklass storsta handelse var forsalj-
ningen av Save Flygplats till Castellum for
en kopeskilling om 1,1 miljarder kronaor.
Serneke forvarvade davarande Goteborg
City Airport i april 2016. Aret darpa kom-
pletterades forvarvet med en narliggande
fastighet. | transaktionen ingéar totalt fem
angransande fastigheter, vilka innehaller ett
storre antal byggnader och cirka tre miljo-
ner kvadratmeter utvecklingsbar mark.
Enligt avtalet har Serneke ett ansvar avse-
ende sanering av féroreningar som fore-
kommit pd omradet. Serneke har for detta
andamal gjort en erforderlig reservation,
vilken I6pande kommer att utvarderas

i takt med att omradet utvecklas.

Stort intresse for
multisportanldaggningar

Till de mer framtradande innehaven i fastig-
hetsportfoljen hor delagda Prioritet Serneke
Arena, Nordens stérsta multisportanlaggning.

Under aret fortsatte utvecklingen genom
bland annat co-workingytor for foretag
verksamma inom hélsa och idrott. Darut-
6ver pabdrjades dven en ombyggnation
avrestaurangen. Per 31 december 2018
uppgick uthyrningsgraden till 100 procent.
Intresset for multisportanlédggningar var
under 2018 fortsatt stort och Serneke
forde under &ret diskussioner med ett
flertal kommuner om etablering.

Fjatervalen fjallanlaggning

Serneke dr delagare i fjallbanlaggningen
Fjatervalen och under &ret tog planen for
utvecklingen av denna flera steg framat. Till
initiativen hor fler stugor och lagenheter, ny
sittlift, ny centrumbyggnad med hotell,
camping, 6kad satsning pé alpin- och
ldngdskidakning samt aret runt-aktiviteter.

Fokus framat

Ambitionen framdver &r att fortsatta
utveckla fastighetsportféljen genom selek-
tiva férvarv av fastigheter. Potentiella for-
varvsobjekt kan vara antingen fastigheter
som utvecklats inom koncernen med sta-
bila kassafléden och en potential for lang-
siktig vardestegring, eller andra fastigheter
med goda utvecklingsmajligheter. Stort
fokus ligger &ven pa strategiska mark- och
fastighetsférvarv som dver tid, genom sin
placering eller till f6ljd av andra forutsatt-
ningar, bedoms ha en potential for en posi-
tiv utveckling. Genom en aktiv och engage-
rad forvaltning &r méalet att uppnaen
balans mellan risk och mojligheter, kapital-
bindning och avkastning.

INTAKTER, MKR

107

RORELSERESULTAT, MKR

257

VARDE FORVALTNINGS-
FASTIGHETER, MKR

281

INTAKTER OCH RESULTAT

Intékterna uppgick till 107 Mkr
(51) vilket &r en 6kning med
110 procent. Forvaltningsre-
sultatet uppgick till -33 Mkr
(-7) vilket forklaras av en
6kning av allokerad overhead.
Vardeféréndringar pa forvalt-
ningsfastigheterna uppgick till
281 Mkr (228). Avvardefor-
andringen ar 302 Mkr realise-
rade (varav 42 Mkr redovisats
som orealiserat fran tidigare
kvartal) och hanférligt till for-
séljningen av Save flygplats.
Orealiserade vardeforandring
utgdr -21 Mkr avseende kon-
cernens ovriga forvaltningsfas-
tigheter och baseras pa externa
varderingar.

47



AKTIEN

Aktien

Sernekes B-aktie ar noterad pa Nasdaq
Stockholm. Serneke ingar i segmentet Mid
Cap och tillhér sektorindexen Industrials och
Construction & Materials, enligt Nasdaq
Stockholms klassificering.

Betalkursen for Sernekes B-aktie minskade
med cirka 33 procent under 2018. Hogsta
kurs under aret naddes den 10 januari med
110 kr och lagsta kursen den 6 december med
47,65 kr. Kursen vid arets slut motsvarade ett
borsvarde om cirka 1 405 Mkr.

Totalt under 2018 omsattes 6 135 013 aktier,
vilket motsvarar en omsattningshastighet om
26,39 procent. Det sammanlagda vardet av
handeln i B-aktien uppgick till 306 685 042.
Den genomsnittliga dagsomséattningen uppgick
till 24 540 aktier eller 1 226 740 kr.

Aktieagare

Antalet aktiedgare uppgick per den 31 decem-
ber 2018 till 6 202, en 6kning med 806 dgare
jamfort med foregaende ar. Storsta dgare var
vid samma tidpunkt Ola Serneke Invest AB, med
27,0 procent av antalet aktier och 56,9 procent
av antalet roster. Nast storsta dgare var Lom-
men Holding AB med 17,8 procent av antalet
aktier och 12,8 procent av antalet roster. Res-
terande andel av aktier och réster &gdes av
institutionella investerare och privatpersoner i
Sverige och utomlands. Andelen utlandsagda
aktier varvid arets slut 1,5 procent.

Utdelningspolicy

Sernekes langsiktiga utdelningspolicy ar att
dela ut 30 till 50 procent av nettoresultatet
efter skatt for foregaende rakenskapsar.

Incitamentsprogram

Sernekes tillsvidareanstéllda medarbetare har
haft mojlighet 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. Konver-
tiblerna har en l6ptid till och med den 26
augusti 2019 och lI6per med 1,6 procents
arlig ranta och med en konverteringskurs
om120 kronor. Vid konvertering kan hogst
132350 aktier av serie B tillkomma och aktie-
kapitalet 6ka med hogst 13 235 kronor. Inne-
havarna dger ratt att vid vissa tillfallen under
|6ptiden pékalla konvertering till nya aktier av
serie B. Per 31 december 2018 hade totalt
850 konvertibler konverterats till B-aktier och
131500 konvertibler aterstar.

Vid &rsstdmman den 3 maj 2017 antogs ett
langsiktigt konvertibelprogram for anstélldai
koncernen. Programmet innebar att bolaget
skulle uppta ett konvertibelt 1&n om hégst 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
och aktiekapitalet kan 6ka med hogst 4 850,3
krvid full konvertering. Konverteringskursen
faststélldes till 157,70 kr. Konvertiblerna for-
faller till betalning den 8 september 2020 i den
man konvertering dessférinnan inte agt rum.
Konvertiblerna ska I6pa med en fast &rlig ranta
om 2,6 procent. Perden 31 december 2018
haringa konvertibler konverterats.

Vid &rsstdmman den 3 maj 2018 besluta-
des om ett aktiesparprogram for de anstallda
foraren 2018,2019 och 2020. Deltagande

iprogrammen forutsatter att den anstallde
forvarvar och behaller aktier av serie B i
Serneke under programmets l6ptid. Delta-
garna som behaller sparaktierna under spar-
perioden om cirka tre ar och dessutom ar
anstalld under perioden kommer efter
utgangen av respektive sparperiod, att for
varje sparaktie hanforlig till sadan sparperiod
utan kostnad erhélla 0,5 aktier av serie Bi
Serneke, s.k. matchningsaktier. Deltagare
kommer utéver matchningsaktier &ven att,
utan kostnad, kunna erhalla ytterligare aktier
av serie BiSerneke, s.k. prestationsaktier
under férutsattningen att deltagaren ar
anstalld i koncernen under hela sparperioden
samt att vissa prestationskrav uppfylls.

Det maxiamala antalet aktier som omfattas
av programmen uppgar till 1 553 120 aktier
av serie B motsvarande cirka 5,5 procent av
antalet utgivna aktier efter utspadning och
cirka 1,9 procent av antalet roster efter
utspardning.

Arsstamman beslutade i enlighet med sty-
relsens forslag att bolagets dtaganden att
leverera matchnings- och prestationsaktier
enligt programmet ska sakerstallas genom att
bolaget aterkdper egna aktier av serie B. Fram
till nésta arsstdmma bemyndigades styrelsen
om aterkdp om hogst 1 778 271 aktier av
serie B. Under 2018 har totalt 814 987
stycken aktier av serie B aterkdpts till ett
vérde om 65Mkr.

NYCKELTAL PER AKTIE

AKTIENS KURSUTVECKLING 2018

Kronor (ominget annat anges) 2018 2017 Kurs Antal
Resultat fore utspadning 26,37 13,94 110 1500
Resultat efter utspadning 26,16 13,81
Vagt genomsnittligt antal aktier, 90 W"\ 1200
fore utspadning 22905389 23169394
V&gt genomsnittligt antal aktier, 70 900
efter utspadning 23085392 23396120 - —
fgrsesi{]sopdé%:iingverksamheten' 11,57 2,03 50 600
Kassaflode fran verksamheten,
efter utspadning 11,48 2,01 30 300
Eget kapital, fére utspadning 101,28 78,33
Eget kapital, efter utspadning 100,47 7773 10 0
Borskurs vid arets slut 60,1 89,25 jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec
Utdelning, krV 0 4,00

= Serneke B Omsatt antal aktier i 1000-tal

1) Styrelsens forslag till arsstdmman 2019.
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AKTIEN

SERNEKES TIO STORSTA AKTIEAGARE, 31 DECEMBER 2018

Namn Aktier avserie A Aktier av serie B Totalt antal aktier Andel aktier, % Andel réster, %
Ola Serneke Invest AB 3710000 2342399 6 052 399 26,98 56,90
Lommen Holding AB 540000 3457803 3997803 17,82 12,78
Christer Larsson i Trollhattan AB 380000 497000 877000 3,91 6,20
Ledge Ing AB 330000 459980 789980 3,52 5,42
Vision Group i vast AB 250000 536 000 786 000 3,50 4,38
Svolder Aktiebolag - 1203941 1230941 5,37 1,74
Cliens fonder - 855000 855000 3,81 1,23
Handelsbankens 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 stérsta 5210000 10911864 16 121864 71,87 90,90
Ovriga aktiedgare - 6311601 6311601 28,13 9,10
Totalt 5210000 17 223 465 22433465 100,0 100,0
Aterkdp egna aktier - 814987 814987
Totaltregistrerade aktier 5210000 18038 452 23248452
Kalla: Euroclear och Serneke
AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
Féréandring av Aktier Aktier Totalt antal Forandring i Totalt Kvotvarde
Datum Héandelse antal aktier avserie A avserieB 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 1152 567 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 1583851,2 0,10
2015 Nyemission 727273 727273 16565785 727273 1656578,5 0,10
Nyemission i
samband med
2016 bérsintroduktion 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
2018 Omvandling 0 -150 000 +150 000 23248452 0 23248452 0,10
AGARSTRUKTUR, 31 DECEMBER 2018 AKTIESLAG, ANTAL AKTIER OCH ANTAL ROSTER,
Antal Andel av 31 DECEMBER 2018
Antal aktier aktiedgare Antal aktier aktier, %
Aktieslag Aktier Réster
1-1000 5684 828433 4,8
1001-10 000 410 1348168 78 A-aktier 5210000 5210000,0
10001-100 000 89 2507702 14,6 B-aktier 17223 465 1722 346,5
100 001- 19 12539162 72,8 Summa 22433 465 6932 346,5

Kélla: Euroclear och Serneke

ANALYTIKER SOM FOLJER SERNEKE

Erik Granstrém, Carnegie
erik.granstrom@carnegie.se
Bertil Nilsson, Jarl Securities
bn@jarlsecurities.com

Niclas Hoglund, Nordea
niclas.hoglund@nordea.com

AKTIEINFORMATION

Namn
Bérs

Noterad sedan

Notering
Sektor
Symbol
Valuta
ISIN-kod

Serneke Group B

Nasdag Stockholm

24 november 2016

Mid Cap Stockholm
Construction & Materials
SRNKE B

SEK

SE0007278841

AKTIEKAPITAL OCH ROSTER

Aktiekapitalet uppgar till 2 324 845,20 kr

fordelat pa 23 248 452 aktier, var och en

med ett kvotvarde om 0,1 kr. Aktie av serie A

medfor en (1) rost och aktie av serie B medfor

en tiondels (0,1) rost.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Serneke Group AB (publ), org.nr 556669-4153
avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for rdkenskapsaret 2018. Serneke Group AB,

med sate i Goteborg, ar moderbolagikoncernen.

Verksamhet

Sernekekoncernen verkar inom fyra affarsomraden; Bygg, Anlagg-
ning, Projektutveckling och Fastighet. Koncernen erbjuder heltack-
ande tjanster inom entreprenadverksamheterna och fastighetsut-
veckling for fastighetsbolag, industri och handel inom privat saval
som offentlig sektor. Sernekes verksamhet fokuseras mot de tre
storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmé som &r kon-
cernens viktigaste marknader dven om koncernen ocksa expande-
rar geografiskt till regionala tillvaxtregioner.

FLERARSOVERSIKT,

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

Mkr 2018 2017 2016 2015
Resultatrakning
Intakter 6516 5605 3978 3107
Rorelseresultat 595 419 411 128
Resultat efter finansnetto 558 401 394 112
Arets resultat 604 323 394 137
Nyckeltal
Tillvaxt, % 16,3 40,9 28,0 72,6
Organisk tillvaxt, % 16,2 39,1 28,0 51,8
Rorelsemarginal, % 91 75 10,3 4,1
Soliditet, % 40,9 41,3 42,7 274
INTAKTER

Jan-Dec Jan-Dec
Mkr 2018 2017
Bygs 5530 4919
Anlaggning 866 623
Projektutveckling 304 212
Fastighet 107 51
Eliminering och koncerngemensamt -291 -200
Summa 6516 5605
RORELSERESULTAT

Jan-Dec Jan-Dec
Mkr 2018 2017
Bygg 90 183
Anlaggning 10 1
Projektutveckling 230 65
Fastighet 257 213
Koncerngemensamt 8 -43
Summa 595 419

Affarsidé

Serneke levererar heltackande tjnster inom entreprenad och
fastighetsutveckling. Méalet ar att uppfattas som det mest
nytankande, engagerade och dynamiska bolaget i branschen.
Fokus ligger pa storre och mer utmanande projekt dar Sernekes
konkurrensfordelar gor storst skillnad.

Orderingang och orderstock

For perioden januari-december 2018 minskade orderingangen till
4 692 Mkr (6 400). Den underliggande marknaden bedéms fort-
satt vara god &ven om koncernen upplever en inbromsning inom
vissa segment. Orderstocken uppgick vid utgdngen av 2018 till
6382 Mkr, att jamfora med 7 965 Mkrvid utgangen av 2017.

Intakter

Koncernens intakter for 2018 uppgick till 6 516 Mkr (5 605), en
6kning med 16 procent jamfort med féregaende ar. Aktiviteten pa
den svenska byggmarkanden har under 2018 varit god &ven om det
rader en 6kad forsiktighet i marknaden. Entreprenadverksamhe-
terna Bygg och Anlaggnings intékter uppgick till 6 396 (5 542),en
tillvdxt om 15 procent. Projektutvecklings intakter uppgick till 304
Mkr (212) och &r framst hanfdrliga till projektintakter avseende
bostadsrattsprojekt. Fastighets intékter uppgick till 107 Mkr (51)
och den kraftiga intaktsokningen forklaras framst av ett stérre
fastighetsbestdnd samt hotellverksamhet.

Resultat

Koncernens rérelseresultat uppgick till 595 Mkr (419) en 6kning med
42 procent jamfort med féregédende &r. Entreprenadverksamheterna
stod for 100 Mkr (184) av rorelseresultatet. Bygg som for helaret
hade en rorelsemarginal pa 1,6 procent (3,7), stod for 90 Mkr (183).
Rorelseresultatet paverkades negativt av projektnedskrivningar om
70 Mkr som redovisades i det tredje kvartalet. Anlaggnings rorelse-
resultat uppgick till 10 Mkr (1). Affarsomradets tillvaxt har bidragit till
att minska centrala omkostnader i forhéllande till intakterna vilket far
ett genomslag pé rorelseresultatet. Projektutvecklings rérelseresul-
tat uppgick till 230 Mkr (65). | rérelseresultatet ingar en omvéarde-
ringseffekt som skedde i samband med forvarvet av de aterstaende
50 procenten av projekt Karlastaden om 229 Mkr d& befintligt inne-
hav vérderades om till verkligt varde.

Affadrsomrade Fastighets rérelseresultat 6kade under aret och
uppgick till 257 Mkr (213) vilket framst &r hanforligt till forsaljningen
av Save flygplats till Castellum. Férsaljningen paverkade rérelsere-
sultatet med 271 Mkr och innebar &ven att tidigare orealiserade
vardeforandringar pa forvaltningsfastigheterna nu har realiserats.

Rorelsemarginalen for koncernen uppgick till 9,1 procent (7,5).
Finansnetto uppgick till -37 Mkr (-18) vilket har paverkats negativt
med 12 Mkr av den ut6kade obligationen som emitterades i juliom
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700 Mkr. Arets redovisade skatt uppgick till 46 Mkr (-78) och den
positiva skatteeffekten ar framst hanforligt till en skattefri forsalj-
ning av Save flygplats samt en ej skattepliktig omvarderingseffekt
hanforligt till projekt Karlastaden. Den positiva skatteeffekten for-
klaras vidare av vandning av uppskjuten skatteskuld hanforlig till
fastighternaiSéave.

Arets resultat uppgick till 604 Mkr (323).

Finansiell stallning

Soliditeten per den 31 december 2018 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 har 6kat under perioden och uppgick till 2 272 Mkr
(1821). Férandringen utgors av arets resultat 604 Mkr, minoritets-
andel 4 Mkr och aktiesparprogram 1 Mkr samtidigt som utdelning
-93 Mkroch aterkdp av aktier -65 belastat eget kapital.

Nettolaneskulden uppgick per den 31 december 2018 till 552
Mkr (254). Nettoskuldsattningsgraden uppgick till 24,3 procent
(13,9). Outnyttjade bindande kreditltften uppgick till 400 Mkr
(200) vid periodens utgang.

Kassafléde

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 265 Mkr
(47). Foréndringen ar framst hanforlig till en minskad kapitalbindning.
Kassaflédet fran investeringsverksamheten uppgick till =477 Mkr
(-319). Framsta forklaringen till férandringen ar forvarv av projekt
Karlastaden, forsaljning av fastigheterna pa Save flygplats, investe-
ringar i forvaltningsfastigheter samt investeringar i materiella
anlaggningstillgangar.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 170 Mkr
(132) och avser i huvudsak nyupptagna lani form av obligation,
fortida I6sen av tidigare obligation, utbetald utdelning samt ater-
kop av aktier hanforligt till aktiesparprogram.

Periodens kassaflode uppgick till =42 Mkr (-140).

Férvarv och forsaljningar

Férvérv av aterstéende 50 procent av projekt Karlastaden

Den 28 december forvarvade Serneke samtliga aktier i Karlastaden
Holding AB, vilket utgjorde 50 procent av det totala antalet aktier.
Kopeskillingen uppgick till 600 Mkr och betalades i samband med
tilltradet. Da Serneke dger 100 procent av aktierna har Karlastaden
Holding AB med tillhdrande dotterbolag konsoliderats fran och
med tilltrddesdagen.

Forvarvet utgor ett stegvis rorelseforvarv vilket innebér att
Serneke ska vardera det sedan tidigare 50 procentiga innehavet till
verkligt varde. Det har inneburit en omvéarderingseffekt om 229
Mkr som péverkade rérelseresultatet positivt med motsvarande
belopp. Omvarderingen motsvarar skillnaden mellan det verkliga
vardet pa tidigare innehav om 600 Mkr och det tidigare bokférda
vardet om 371 Mkr per tilltradet den 28 december.

Férsdljning av Sdve flygplats
Den 21 december ingick Serneke avtal med Castellum om forsalj-
ning av fastigheterna pa Séve flygplats. Serneke erhéller en fast

kdépeskillingom 1,1 Mdr varav 750 Mkr erlades i samband med
tilltradet och resterande del erldggs i samband med att villkor
uppfylls, dock senast 2030. Skulle detaljplan och bygglov vinna
laga kraft innan 2030 betalas kopeskilling ut proportionerligt for
respektive aktuell markyta.

Darutover tillkommer tillaggskopeskillingar om ytterligare maxi-
malt 910 Mkr exklusive skatterabatt om 61 Mkr beroende pa utfal-
let av nya detaljplaner och bygglov forutsatt att dessa har antagits
fore 2030. Transaktionen genererade en rérelsevinst om 271 Mkr
samt en positiv effekt pa uppskjuten skatt om 76 Mkr och saledes
347 Mkr pa arets resultat. | rorelsevinsten ingar en tilldaggsskope-
skilling om 76 Mkr som &r Sernekes beddmning av sannolikheten
att nya detaljplaner och bygglov antas.

Ovriga vasentliga handelser under aret

Tvist Ist avseende férvérv av Virmdé Byggentreprenader AB
Den 27 augusti 2014 tecknades avtal om att forvarva 100 pro-
cent av aktierna i Varmdo Byggentreprenader AB. Enligt Gverens-
kommelsen om villkorad kopeskilling skulle Serneke erlagga en
rorlig kopeskilling som baserades pé bolagets rorelseresultat for
2015 och kunde maximalt uppga till 30 miljoner. Serneke och
séljare av V&rmdo Byggentreprenader AB tvistade om betalning
om eventuell tillaggskopeskilling, varvid séljaren pakallade ett
skilieférfarande. Sernekes uppfattning var att tillaggsképeskilling
inte skulle utga. Domen fran skiljeférfarandet kom i februari 2018
och utféll till Sernekes fordel, vilket innebar att ingen tilldggskope-
skilling utgick. | samband med tvisten I6ste Serneke upp en avsatt-
ning om 19,6 Mkr vilket ar redovisat under koncerngemensamt i
segmentsredovisningen.

Serneke har emitterat en obligation samt genomfért fértida

inlésen av befintliga obligationer

Serneke har emitterat nya seniora icke-sakerstallda obligationer
om totalt 700 miljoner kronor inom en ram om 1 miljard kronor

som forfaller 2021. Serneke har anvant nettolikviden till att for-
tidsinlésa samtliga utestadende obligationer under sitt befintliga

obligationslan om 300 miljoner kronor som forfaller 2019 (ISIN:
SE0008992184) samt i den l6pande verksamheten. Kostnaden
for fortida I6sen av befintliga obligationer p&verkade resultatet

negativt med 12 Mkr vilket redovisats inom finansnettot.

Det nya obligationslanet har en rérlig rdnta om 3 manader
STIBOR + 5,25 procent och forfaller i juni 2021. Serneke ansokte
om notering av det nya obligationslanet pa Nasdag Stockholm och
forsta handelsdag var den 5 juli.

Tillaggskopeskilling Séve

I'maj 2016 forvarvades Save flygplats av Swedavia. Utdver kdpe-
skillingen om 175 Mkr skulle Serneke till séljaren utge tillaggskdpe-
skilling om maximalt 200 Mkr om ett antal i aktiedverlatelseavtalet
angivna forutsattningar blir uppfylida. Parterna enades om att i for-
tid slutligt reglera tilldggskopeskillingen vilket innebér att Serneke
till Swedavia betalade 55 Mkr. Betalningen paverkade kassan nega-
tivt med -55 Mkr samt en negativ resultatpaverkan om 8 Mkr.
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Framtidsutsikter

En fortsatt stark urbaniseringstrend driver utveckling av kommer-
siella fastigheter och satsningar inom offentlig service. Flera storre
infrastruktursatsningar ar pa gang vilket direkt och indirekt skapar
affarsmojligheter for Serneke. Med ett starkt fotfaste i landets tre
storstadsregioner &r koncernen val positionerad for att fortsatta
véxa organiskt och genom forvarv.

Milj6 och hallbarhetsrapport

| enlighet med ARL 6 kap. 11 § har bolaget valt att uppratta hallbar-
hetsrapporten som en fr&n &rsredovisningen avskild rapport. Hall-
barhetsrapporten aterfinns i &rsredovisningen pa sidorna 24-35.

Medarbetare
Medelantal anstallda under 2018 uppgick till 1 070 jamfért med
942 under féregdende ar.

Att behalla befintliga och attrahera nya engagerade och kom-
petenta medarbetare ar en forutsattning for koncernens fortsatta
utveckling. Serneke har darfor uttalat ett strategiskt méal att
uppfattas som branschens mest attraktiva arbetsgivare. Genom
kontinuerlig dialog och lyhérdhet vill Serneke skapa personliga
utvecklingsméjligheter i en utmanande milj6. Med stimulerande
projekt och en tro pa vara medarbetares férmaga vill Serneke
erbjuda en bolagskultur praglad av stort personligt ansvars-
tagande och delaktighet.

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

Konvertibel

Vid extra bolagsstamma den 29 juni 2016 beslutades att emittera
konvertibler till ett nominellt belopp om cirka 15,9 Mkr. Konver-
tiblerna har en 16ptid till och med den 26 augusti 2019 och I6per
med 1,6 procents &rlig ranta och med en konverteringskurs om
120 kronor. Vid konvertering kan hdgst 132 350 aktier av serie B
tillkomma och aktiekapitalet 6ka med hogst 13 235 kronor. Inne-
havarna &ger ratt att vid vissa tillfallen under I6ptiden pakalla
konvertering till nya aktier av serie B.

Per 31 december 2018 har totalt 850 konvertibler konverterats
till B-aktier och 131 500 konvertibler aterstar.

Vid &rsstdmman den 3 maj 2017 antogs ett langsiktigt incita-
mentsprogram i form av personalkonvertibler for anstallda i
koncernen. Programmet innebar att bolaget skulle uppta ett kon-
vertibelt [an om nominellt hégst 20 Mkr genom emission av kon-
vertibler. Tecknat belopp uppgick till cirka 7,6 Mkr vilket innebér att
hogst 48 503 aktier av serie B kan tillkomma och aktiekapitalet kan
6ka med hogst 4 850,3 krvid full konvertering. Konverteringskursen
faststélldes till 157,70 kr. Konvertiblerna forfaller till betalning den 8
september 2020 i den méan konvertering dessférinnan inte agt rum.
Konvertiblerna ska I6pa med en arlig ranta om 2,60 procent.

Styrelsens arbete under aret

Sernekes styrelse bestar av fem ledaméter. Under 2018 har styrelsen
haft 24 protokollférda méten utdver I6pande kontakter. Styrelsen
ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter genom att faststélla koncernens mél och strategier,

sakerstalla rutiner och system fér uppféljning av de fastslagna
malen, fortldpande bedéma koncernens ekonomiska situation samt
utvdrdera den operativa ledningen. Generellt galler att styrelsen
behandlar fragor som &r av vasentlig betydelse foér koncernen.
Huvudfragor under aret, utéver de fragor som aligger styrelsen att
behandla enligt styrelsens arbetsordning, har varit strategiska
beslut kring fastighetsaffarer och finansiering med mera. En sér-
skild beskrivning av styrelsens arbete framgar av bolagsstyrnings-
rapporten som gar att ldsa om pé sidan 56.

Ersattning till ledande befattningshavare

Enligt aktiebolagslagen ska arsstdmman besluta om riktlinjer for ersatt-
ning och andra anstélliningsvillkor for ledande befattningshavare. Med
ledande befattningshavare avses Sernekes koncernledning.

Styrelsen kommer pa arsstdmman 2019 lagga fram ett forslag for
beslut gallande dessa ersattningar, innefattande att de ska vara
marknadsmassiga och konkurrenskraftiga. Det fullsténdiga forslaget
kommer att publiceras i samband med kallelse till d&rsstdmman. Nuva-
rande anstallningsvillkor avviker inte fran det kommande forslagets
principer.

Moderbolaget

Serneke Group ABs (publ) verksamhet omfattar i huvudsak koncern-
ledning och koncerngemensamma tjanster. Omsattningen under aret
uppgick till 143 Mkr (117) och rorelseresultatet 30 Mkr (-19).

Aktien
Sernekes B-aktie ar sedan november 2016 noterad pa Nasdag Stock-
holm. For vidare information hanvisas till sidan 48, avsnitt Aktien.

Utdelningspolicy & féreslagen utdelning

Sernekes langsiktiga utdelningspalicy ar att dela ut 30-50 pro-
cent av nettoresultatet efter skatt for foregdende rakenskapsar.
Styrelsen bekréftar utdelningspolicyn men valjer i nulaget att
foresla utebliven utdelning for rakenskapsaret 2018. Detta da
Bolaget har behov av finansiell flexibilitet for att hantera den
egna projektportféljen. | rddande situation ser styrelsen det
darfor som prioriterat att Bolaget vidmakthaller en stark finan-
siell position.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande finns foljande belopp, kr:

Balanserat resultat -283591759
Overkursfond 802570581
Arets resultat -17 475067
Summa 501503755

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
disponeras enligt foljande, kr:

Utdelning 0
Overférs i ny rakning: 501503755
Summa 501503755
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Risker och riskhantering

Formagan attidentifiera, utvardera, hantera och félja upp risker spelar en central roll i ledningen av
Serneke. Malsattningen ar attimplementera koncernens strategi med en genomtankt och vélbalanserad
riskniva. Framtida handelser kan paverka affarsverksamheten saval positivt som negativt.

| Sernekes verksamhet finns flera olika typer av risker, savél operatio-
nella som finansiella. De operationella riskerna ar kopplade till den
dagliga verksamheten och kan galla anbud eller projektutveckling,
bedémning av projektens vinstutveckling, risker kopplade till pro-
duktion eller prisutveckling. Operationella risker hanteras av den
interna verksamhetsstyrning som har utvecklats inom koncernen.
Varje affarsomréde hanterar sina risker utifran verksamhetsstyr-

Det ar styrelsens ansvar att sékerstélla 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 koncer-

nens riskpolicy. VD och ledning ansvarar for efterlevnad av policyer.

Narstaendetransaktioner och intern kontroll aterrapporteras till

ningen och av utvecklade rutiner och processer. Sernekes finansiella

risker sdsom rénte-, likviditet-, finansiering-, och kreditrisker hante-
ras centralt i syfte attminimera och kontrollera riskexponeringen.

Risk

Beskrivning avrisken

styrelsen en gang i manaden.

Hantering

OMVARLDSRISKER

Ekonomisk tillvaxt

Entreprenad- och fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sdsom allmén konjunkturutveckling, tillvéxt,
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 finansiella stallning.

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

Demografi

Befolkningstillvéxt och migrationsstrémmar paverkar efterfrdgan 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 férandrade monster
avseende befolkningstillvaxt och migrationsstrdmmar paverkar forut-
sattningarna for Sernekes verksamhet, vilket skulle kunna ha en negativ
effekt pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stalining.

Serneke foljer den demografiska utvecklingen
noggrant och strévar efter att vara verksamt i
regioner som har en uthéllig befolkningstillvaxt.

Konkurrenssituation

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

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

Politiskarisker

Politiska beslut, sdsom &ndrade skatteregler, villkor fér upplatelse-
former, andrade regler for bostadsbyggande, investeringar i infra-
struktur och kommunal planering, kan férédndra férutsattningarna for
marknaden och dérmed fér Sernekes verksamhet. Mer specifikt kan
namnas eventuella férandringar av regelverket kring ranteavdrag,
amorteringskrav och ett eventuellt skuldkvotstak for privatpersoner,
vilka alla kan forandra forutsattningarna for marknaden och ddrmed
for Sernekes verksamhet.

I enskilda projekt finns det enrisk 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 stalining.

Sernekes verksamheter &r diversifierade inom
flera olika discipliner som till exempel bade
bost&der och kommersiella projekt och genom
olika upplatelseformer.
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Risk

Beskrivningavrisken

Hantering

OPERATIVA RISKER

Riskerrelaterade
till produktionen

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 andratillstdnd erforderliga fér nybyggnation eller renovering inte
erhélls eller férsenas.

Innan anbud ldmnas sakras alltid resurser for att
hantera projekten. | lamnade anbud sékerstalls
alltid att identifierade risker ar 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.

Prisutveckling
under projektets
produktionstid

Risken att fastighetsmarknaden utvecklas negativt under pagaende
projekt, vilket kan géra fastigheter svarsalda.

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

Fororenings-, arbets-
miljé- och miljérisker

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

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

Riskerrelateradetill
utveckling av projekt
och fastigheter

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

Serneke har kompetenta medarbetare som stods
avldpande vidareutbildning och den senaste
erfarenheten fran branschen. En viktig del &r
koncernens egna samlade erfarenheter fran
liknande projekt och de I6sningar som utvecklats
for speciella situationer.

FINANSIELLA RISKER (se not 4 Finansiell riskhantering)

Rénterisk

Sernekes verksamhet finansieras, forutom av eget kapital, genom
uppléning. Réantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella
marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken
strategi Serneke valjer for rantebindning. Marknadsrantor paverkas
framst avden forvantade inflationstakten. De kortare rdntorna paver-
kas frdmst av Riksbankens styrrénta, vilken utgor ett penningpolitiskt
styrinstrument. | tider med stigande inflationsférvantningar kan réante-
nivan vantas oka, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Sernekes
resultat och kassafldde.

Finanspolicyn reglerar hanteringen av Sernekes
ranterisk. Radande rantel&ge bevakas I6pande.

Likviditetsrisk

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

Koncernen bevakar [6pande sin likviditet med
manatlig rapportering till styrelse och ledning.
Likviditetsplaneringen sker [6pande med fokus
pé det kortsiktiga s&vél som langsiktiga behovet.
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Risk

Beskrivning avrisken

Hantering

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhéllas
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 dr 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 erhélla nddvandigt
kapital i framtiden kan det ha en negativ inverkan pa bolagets verk-
samhet, finansiella stéllning och resultat. Om bolaget misslyckas med
att refinansiera sina laneavtal eller bara kan erhalla refinansiering av
sina l&neavtal till avsevért hogre kostnader skulle det kunna ha en
vasentlig negativinverkan pa bolagets verksamhet, finansiella stalining
och resultat.

Koncernens externa finansieringsbehov bevakas
|I6pande av ledning och styrelse. Koncernens
finansverksamhet &r centralt organiserad vilket
ger god dverblick 6ver dess finansiella positioner.

Riskavseende
atagandenilaneavtal
ochobligationslan

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 Ianet ségs upp, och
dven att andra laneavtal ségs upp till féljd av s& kallade cross default-
bestdmmelser. En sddan uppsagning skulle kunna fa en negativ effekt
pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stalining.

Koncernen uppfyllande av lanevillkor och kove-
nanter bevakas I6pande av styrelse och ledning.

Kreditrisk och
motpartsrisk

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

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

Riskvid férséljningarav

Vid forsaljning av fastigheter och byggratter kan olika beddmningar och

Vid samtliga vasentliga forsaljningstransaktioner

fastigheteroch bygg- uppskattningar av sannolikheter for olika faktorer, som t ex detaljplane- gOr ansvariga pa affarsomradet tillsammans med
ratter andringar och kvarstaende dtaganden, ge en mycket vasentlig paverkan CFO en beddmning av kvarstdende ataganden
pa koncernens resultat och stéllning. Kvarvarande ataganden kan vidare samt andra osdkerheter. Dessa beddmningar
vara svara att identifiera till sin art och omfattning. En forsaljning kan uppdateras I6pande.
vara villkorad av att en kommande detaljplan gar igenom. Skulle detalj-
planen inte g& igenom, som koncernen bedémt som mycket sannolikt
att den gor, sa kan det fa en vasentlig paverkan pa resultat och stalining.
Riskvid Resultatet vid entreprenader avraknas i takt med fardigstallandet, innan Entreprenadprojekten foljs upp manadsvis av

vinstavrakning

slutligt resultat &r faststéllt. Felaktig berdkning kan leda till missvisande
redovisning och/eller att strategiska beslut tas pa felaktiga underlag.

ledningen. Genom tydliga processer for projekt-
styrning och I6pande uppfdljning av produk-
tionskalkyler, utfort arbete och slutkostnads-
prognoser sakerstélls att redovisningen ar
rattvisande och de strategiska besluten fattas
paratt grunder.

Tvister

Serneke arverksamt i en bransch dér tvister med savél bestéllare som
underleverantdrer forekommer. Stérre och komplicerade tvister kan
vara kostsamma, tids- och resurskravande och kan komma att st6ra den
normala verksamheten, vilket kan ha en negativ inverkan pa Sernekes
varumarke, verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Tvister bevakas Iépande 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

God bolagsstyrning handlar om att sdkerstélla att bolag skéts hallbart, ansvarsfullt och
sa effektivt som mojligt. Ett hogt fortroendet hos dgare, lagstiftare ochisamhallet ar
avgorande for bolagens frihet att forverkliga sina strategier for att skapavérde.

De centrala externa och interna styrinstrumenten for Serneke
arden svenska aktiebolagslagen, Nasdaqg Stockholms regelverk for
emittenter, Svensk kod for bolagsstyrning (Koden), den av stdmman
faststéallda bolagsordningen, styrelsens arbetsordning, instruktioner
for styrelsens utskott, VD-instruktionen inklusive instruktion for
ekonomisk rapportering samt policyer som faststalls av styrelsen.

Sernekes styrelse ar ansvarig for Bolagets organisation och forvalt-
ningen av Bolagets angeldgenheter. VD ansvarar for att den [6pande
forvaltningen av Bolaget sker enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar. Vidare sammanstaller VD, i dialog med styrelsens ordférande,
dagordning for styrelsemotena och ansvarar i 6vrigt for att ta fram
informations- och beslutsunderlag till styrelsen.

SERNEKES STYRNINGSSTRUKTUR

Aktiedgare

3
Valberedning PARN

Arsstimma

H

Styrelse

Revisionsutskott Ersattningsutskott

<> Internkontroll

Ledningsgrupp
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STYRELSENS ORFORANDE HAR ORDET

Med fokus pa lonsamhet
och kontrollerad tillvaxt

Tva storre transaktioner, en ndgot dimpad marknadsutveckling och ett 6kat fokus
painternkontroll satte under det gdngna aret sin pragel pa styrelsens arbete.

Till styrelsens framsta uppgifter hor att staka ut en langsiktig rikt-
ning och skapa basta mojliga forutsattningar for en fortsatt positiv
utveckling. Genom en god och vél anpassad bolagsstyrning ar malet
att sakerstalla en sund féretagskultur som bidrar till att utveckla
koncernen och dess verksamhet - bade som helhet och som
enskilda delar.

Transaktioner, omvarld och intern kontroll

Servitill det gangna aret har styrelsen lagt stor kraft pa tva stérre
transaktioner, avyttringen av Séave flygplats och férvarvet av de
utestdende dgarandelarna i Karlastaden. Vad galler avyttringen av
Save ar det pa manga satt ett gott exempel pa forverkligandet av
Sernekes strategi. Vi ser potentialen och utvecklingsmajligheten,
satter en tydlig vision och arbetar fram en konkret plan. | det har
fallet valde vi sedan att avyttra och darigenom realisera vardek-
ningen. FOrvarvet av andelarna i Karlastaden innebér att vi nu helt
ager projektet, vilket underlattar processen framat nar den nu gar in
ienny fas.

Utdver dessa tva stora transaktioner har styrelsen dven haft ett
fortsatt stort fokus pa intern kontroll och koncernens évergripande
kapitalstruktur. Vi har dven noga foljt den allmanna utvecklingen pa
bygg- och entreprenadmarknaden. Under &ret har vi kunnat se en
viss avmattning inom vissa segment. Framfor allt marks nedgéngen
inom bostadssektorn, och d& primart premiumprojekt i stockholms-
regionen. Att det efter flera &r av stark tillvaxt skulle komma en rekyl
var vantat. Likval &r var beddmning att utvecklingen inom vara
huvudsegment dven framdver kommer vara god. Till drivkrafterna
hor fortsatta forandringar i demografi, med véxande befolkningar
och urbanisering. | alla tre av Sernekes huvudregioner, Stockholm,
Goteborg och Malmo, pagar omfattande infrastrukturprojekt,
samtidigt som det strukturella underskottet p& bostader ar
fortsatt stort.

Fran styrelsens héll foljer vi saval utvecklingen i omvarlden som
den egna ordering&ngen, projektportféljens sammansattning och
den évergripande riskprofilen.

Stort fokus pa Idnsamhet

Sernekes tillvaxttakt har &nda sedan starten varit hog. Tittar vi
framat kommer vi under kommande ar ha ett an storre fokus pa
l6nsamhet. Som viktiga led i denna stravan kommer vi intensifiera
arbetet kring intern kontroll, riskhantering och intern effektivitet.
Ser vitill projektportfoljen ska vi ha ett fortsatt stort fokus péa storre
uppdrag at stat, kommuner och stabila privata uppdragsgivare.

Kent Sander,
Styrelsens ordférande

Stort engagemang och god kompetensmix
Styrelsens arbete har under &ret bedrivits genom ordinarie styrelse-
mdten, en dedicerad strategikonferens och genom véra olika
utskott. Det faktum att samtliga ledam@ter sitter med i minst ett av
utskotten skapar delaktighet och kontinuitet &ven mellan moétena.
For att kunna fatta langsiktiga beslut kravs kunskap och insikt i
saval det dagliga arbetet som i omvérlds- och marknadsférand-
ringar. Min uppfattning ar att styrelsen rymmer en bra blandning av
kompetenser. Valberedningens férslag om inval av Anna Belfrage
och Fredrik Alvarsson som nya ledaméter skulle starka oss ytterli-
gare.

Styrelsens foérslag till utdelning

Vad géller forslag till utdelning bekraftar styrelsen den langsiktiga
utdelningspolicyn, men véljer i nuldget att féresla utebliven utdel-
ning for rakenskapsaret 2018. Bakgrunden till detta ar att Serneke
beddms ha behov av finansiell flexibilitet for att pa basta satt kunna
hantera den egna projektportféljen. | rddande situation prioriterar
styrelsen darfor vidmakthallandet av en stark finansiell position.

Engagemang och driv

Till styrelsens uppgifter hor aven att stddja koncernledningen och
att I6pande granska och utvérdera dess arbete. For att lyckas med
det krévs en 6ppen dialog mellan styrelse och ledning. Fran styrel-
sens hall upplever vi att s& ar fallet. Jag vill hdr ockséa uttrycka var
uppskattning for det engagemang som praglar arbetet inom hela
organisationen. Vilever och verkar i en snabbt féranderlig tid, dar
férmagan att tanka i nya banor ar helt avgorande for att lyckas. Den
entusiasm som praglat det gangna aret badar gott nar vi nu tar oss
an nasta verksamhetsér.

Stockholm i mars 2019

Kent Sander
Styrelsens ordférande
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1. Aktiedgare

Serneke-koncernen bestar av 172 bolag*. Moderbolag i koncernen
ar det svenska publika aktiebolaget Serneke Group AB, vars
B-aktier &r noterade pa 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 berattigar till en
tiondels (0,1) rost. Samtliga aktier medfér samma ratt till andel av
bolagets tillgangar och vinst. Per den 31 december 2018 uppgick
antalet aktiedgare till 6 202.

Den stdrsta dgaren &r Ola Serneke Invest AB med en dgarandel
om 27,0 procent. Den nast storsta dgaren, Lommen Holding AB,
ager 17,8 procent. De storre huvudaktiedgarna i Serneke uttvar en
aktiv &garroll. Styrelse och kancernledning kontrollerar samman-
lagt 75,6 procent av résterna respektive 49,8 procent av kapitalet
ibolaget. Bolagsordningen innehaller inget forbehall om réstratts-
begransning.

Det fanns per den 31 december 2018 inga utestadende bemyn-
diganden fran arsstamman till styrelsen om att ge ut nya aktier.
Arsstdmman bemyndigade styrelsen att, vid ett eller flertal tillfallen
under tiden fram till nésta &rsstamma, besluta om aterkdp av sam-
manlagt hogst 1778 271 aktier av serie B.

Forytterligare information om dgarstruktur, handel och kurs-
utveckling, se sidorna 48-49 i arsredovisningen.

2.Valberedning

Reglerna for sammansattningen av Sernekes valberedning beslu-
tades vid arsstdmman 2018. Enligt dessa ska valberedningen
bestéd av de fyra rostmassigt storsta aktiedgarna i bolaget, vilka
sedan ager ratt att utse en ledamot vardera till valberedningen.
Omnéagon av de fyra rostméassigt storsta aktiedgarna avstar fran
sin ratt att utse ledamot till valberedningen ska nasta aktiedgare

i storleksordning beredas tillfélle att utse en ledamot. Dessa fyra
ledaméter ska tillsammans med styrelsens ordférande utgora
Sernekes valberedning.

De till rostetalet storsta aktiedgarna ska faststallas pa grundval
aven av Euroclear Sweden AB tillhandahéllen forteckning dver
registrerade aktiedgare per den sista bankdagen i september.

Valberedningen ldamnar férslag till drsstdmman om forslag till
ordférande vid arsstdmman, antal stdmmovalda styrelseledaméter,
ordférande och évriga stdmmovalda ledamoter i styrelsen, arvode
och annan ersattning till var och en av de stdmmovalda styrelsele-
damdterna 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.

*Inklusive intressefdretag och joint ventures

Valberedningens arbete infér arssttmman 2018
Valberedningens sammanséttning offentliggjordes den 6 november
2018. Infor drsstdmman 2019 bestar valberedningen av féljande
ledamoter:

- Carl Sandberg (ordférande i valberedningen), utsedd av Ola
Serneke Invest AB och representerade 55,1 procent av rosterna
den 30 september 2018, respektive 56,9 procent den
31 december 2018,

« Ludwig Mattsson, utsedd av Lommen Holding AB och represente-
rade 12,4 procent av résterna den 30 september 2018, respek-
tive 12,8 procent den 31 december 2018,

« Christer Larsson, utsedd av Christer Larsson i Trollhdttan AB och
representerade 6,0 procent av résterna den 30 september 2018,
respektive 6,2 procent den 31 december 2018.

- Sofia Astenius, utsedd av Ledge Ing AB och representerade
5,2 procent av résterna den 30 september 2018, respektive
5,4 procent den 31 december 2018,

« Kent Sander, ordférande i Serneke Group AB.

Valberedningen har infor &rsstamman 2019 haft 5 protokollférda
sammantraden. Valberedningens forslag ar tillgangligt pa koncer-
nens webbplats, www.serneke.se

Valberedningen har for sitt arbete tagit del av den interna utvar-
dering av styrelsens arbete som utforts, tagit del av styrelseord-
férandens redogorelse for styrelsearbetet och bolagets strategi,
samt intervjuat enskilda styrelseledamdoter. Valberedningen bedo-
mer att de foreslagna ledamdterna sammantaget har den bredd
och kompetens som krévs.

Valberedningen har vid utarbetandet av sitt forslag till styrelse
tillampat punkt 4.1 i Koden som mangfaldspolicy varmed val-
beredningen beaktat att styrelsen, med hansyn till Bolagets
verksamhet, utvecklingsskede och forhallanden i ¢vrigt, ska ha en
andamalsenlig sammanséattning praglad av méangsidighet
ochbredd avseende de bolagsstémmovalda ledam6ternas
kompetens, erfarenhet och bakgrund.

Med beaktande av ovanstaende har valberedningen fatt ett bra
underlag fér att bedéma om styrelsens sammansattning ar till-
fredsstallande, om behovet av kompetens, bredd och erfarenhet i
styrelsen &r tillgodosett samt att [&mna forslag om val av revisor.

Aktiedgare har haft mojlighet att Idmna forslag och synpunkter
avseende valberedningens arbete infor arsstdamman 2019.
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3.Bolagsstdmma

Aktiedgares ratt att besluta i Sernekes angelagenheter utévas
genom det hogsta beslutande organet, drsstdmma, eller extra
bolagsstdmma. Stdmman beslutar till exempel om andringar i
bolagsordning, styrelse- och revisorsval, faststallelse av resultat-
och balansrékning, ansvarsfrihet for styrelse och verkstéallande
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 annonseras
iDagens Industri.

Rdtt att delta i bolagsstmma

For att fa delta i bolagsstdmma ska aktiedgare anmaéla sig till
Serneke senast den dag som anges i kallelsen till stémman. Denna
dag far ej vara séndag, annan allmén helgdag, l6rdag, midsommar-
afton, julafton eller nyarsafton och ej infalla tidigare an femte
vardagen fore stdmman. Aktiedgare som énskar fa ett arende
behandlat p& bolagsstdmman maéste framstalla en skriftlig begaran
till bolagets styrelse. En sadan begdran ska i normala fall vara sty-
relsen tillhanda senast sju veckor fore bolagsstamman.

Arsstéimma 2018

Arsstamma 2018 holls den 3 maj 2018 pa bolagets huvudkontar

i GOteborg. Sammanlagt var 60,9 procent av totalt antal aktier res-
pektive 85,4 procent av totalt antal roster narvarande. Rakenska-
perna for 2017 faststalldes och styrelseledam6terna och VD bevil-
jades ansvarsfrihet. Beslut togs ocksa om val av styrelseledaméter,
styrelseordférande och revisorer samt arvode till styrelse och revi-
sorer. Stdmman beslutade aven, i enlighet med styrelsens forslag,
om antagande av ett aktiesparprogram for de anstallda for aren
2018,2019 och 2020. For ytterligare information om aktiespar-
programmen, se sid 48 i &rsredovisningen..

Arsstéimma 2019

Arsstamma 2019 kommer att hallas torsdagen den 8 maj 2019

i bolagets lokaler pa Kvarnbergsgatan 2 i Goteborg. Aktiedgare som
onskat delta i drsstdmman ska dels vara registrerad som aktiedgare
i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken torsdagen den
30april 2019, dels senast samma datum ha anmalt sitt deltagande
i stamman till Bolaget.

4. Revisor

Sernekes revisorer granskar arsbokslut och arsredovisning samt
bolagets |[6pande 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 arsstdmman. Bolagets revisorer rapporterar
till styrelsen varje ar personligen sina iakttagelser fran gransk-
ningen och sina iakttagelser av bolagets interna kontroll.

Enligt bolagsordningen ska &rsstamman utse minst en och hogst
tva revisorer eller ett eller tva auktoriserade revisionsbolag. Vid
arsstamman 2018 valdes det auktoriserade revisionsbolaget
Deloitte AB till bolagets revisor med auktoriserade revisorn Harald
Jagner som huvudansvarig revisor for tiden intill slutet av nésta
arsstamma. Harald Jagner 4r medlem i FAR. Arsstamman beslutade
vidare att ersattning till revisorn ska utgé enligt godkand rékning.
Férinformation om erséattning till revisor, se not 9.

Revisorerna har under aret deltagit vid tre mdten med styrelsens
revisionsutskott samt haft ett enskilt mdte med styrelsen.

5.Styrelsen

Styrelsen ar efter arsstdmman Sernekes hogsta beslutande organ.
Det &r styrelsen som ska svara for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter till exempel genom att
faststélla mal och strategi, sékerstélla rutiner och system forupp-
féljning av de fastslagna mélen, fortidpande beddma Sernekes
ekonomiska situation samt utvérdera den operativa ledningen. Det
arvidare styrelsens ansvar att sakerstalla 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. Styrelsen utser &ven Sernekes verkstéllande direk-
toér och faststéller I6n och annan ersattning till denne utifran de
riktlinjer som stdmman antagit.

Styrelsens sammansdttning

Styrelsens bolagsstammovalda ledamoter valjs arligen av arsstam-
man for tiden intill dess nésta arsstamma hallits. Styrelsen ska
enligt bolagsordningen best4 av 14gst tre och hdgst nio bolags-
stammovalda ordinarie ledaméter utan suppleanter. Styrelsens
medlemmar presenteras ndrmare pa sid 65.
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Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande har till uppgift att tillse att styrelsens arbete
bedrivs effektivt och att styrelsen fullgdr sina aligganden. Ordf6-
randen ska sarskilt organisera och leda styrelsens arbete for att
skapa basta majliga forutsattningar for styrelsens arbete.

Det ar ordférandens uppgift att tillse att ny styrelseledamot
genomgar erforderlig introduktionsutbildning samt den utbildning i
dvrigt som styrelseordféranden och ledamoten gemensamt finner
lamplig, tillse att styrelsen fortlépande uppdaterar och férdjupar
sina kunskaper om bolaget, tillse att styrelsen erhéller tillfredsstal-
lande information och beslutsunderlag for sitt arbete, faststélla
forslag till dagordning for styrelsens sammantraden efter samrad
med verkstallande direktoren, kontrollera att styrelsens beslut
verkstalls samt tillse att styrelsens arbete arligen utvarderas.

Styrelseordféranden ansvarar for kontakter med dgarnai dgar-
fragor och for att formedla synpunkter fran dgarna till styrelsen.
Ordféranden ingér inte i koncernledningen och deltar heller inte i
det operativa arbetet inom bolaget.

Styrelsearbetet

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som ses dver arligen och
faststélls pa det konstituerande styrelsemotet. Arbetsordningen
reglerar bland annat styrelsens arbetsformer, arbetsuppgifter,
beslutsordning inom bolaget, styrelsens métesordning, ordforan-
dens arbetsuppgifter samt en lamplig arbetsférdelning mellan
styrelsen och verkstallande direktoren. Instruktion avseende eko-
nomisk rapportering och instruktion till verkstéallande direktor fast-
stélls ocksa i samband med det konstituerande styrelsemotet.

Styrelsens arbete bedrivs ocksa utifran en arlig sammantrades-
plan, som tillgodoser styrelsens behov av information. Sammantra-
desplanen ska utformas sé att sammantraden sammanfaller med
framstallningen av kvartalsrapporter, bokslut samt boksluts-
kommunikeé. De pa styrelsen ankommande kontrollfrdgorna hand-
has av styrelsen i dess helhet. Styrelseordféranden och verkstal-
lande direktdren har vid sidan av styrelsemotena en Iépande dialog
kring forvaltningen av Serneke.

Styrelsen sammantrader efter en i forvag beslutad sammantra-
desplan och ska mellan varje arsstdmma hélla minst fem ordinarie
styrelsemdten. Utdver dessa moten kan extra moten arrangeras for
behandling av fradgor som inte kan hanskjutas till nadgot av de ordi-
narie motena. Under rékenskapsaret 2018 har styrelsen héllit 24
moten, vilka samtliga protokollforts.

Utvdrdering av styrelsen

Utvardering av styrelsen sker inom ramen for valberedningens
arbete. Styrelsen gor ocksé en gang per ar en utvardering av sitt
arbete inklusive arsplanering.

Styrelsens utvardering av sitt arbete har genomforts med
bitrdde av extern konsult, genom enkat samt enskilda intervjuer av
styrelsens ledamdter och VD. Resultatet av intervjuerna harsedan
sammanstallts av konsulten och tillstallts styrelsen. Valbered-
ningen har ocksa tagit del av utvarderingsrapporten.

Av styrelsens utvardering framgick att styrelsearbetet har fung-
erat bra och att synpunkter fran utvarderingen avseende 2018 har
beaktats, men att det finns utrymme for vissa ytterligare forbatt-
ringar. Utvarderingen visade vidare att styrelsen ar en valkomponerad
grupp med stort engagemang samt att ledaméterna tillfér bred
kompetens och har lang erfarenhet fran olika omraden som &r
relevanta for Sernekes verksamhet.

Ersdttning till styrelsen

Arsstamman 2018 beslutade att arvode till styrelsen skulle utga
med totalt 2 000 000 kronor, varav 750 000 kronor till styrelsens
ordfdrande, 250 000 kronor till varje ledamot som inte &r anstalld i
bolaget samt 100 000 kronor till ordférande i revisionsutskottet
och 50 000 kr till 6vriga tva ledamoter. For arbete i ersattnings-
utskottet utgar inget arvode till ordféranden (ingér som del av sty-
relseordférandens ordinarie ersattning) och 25 000 till vardera
dvriga tva ledamoter. Valberedningens forslag till ersattning infér
arsstdmman 2019 framgar av kallelsen till &rsstdmman.,

Styrelsens utskott

Sernekes styrelse har tva ordinarie utskott: revisionsutskottet samt
ersattningsutskottet. Arbetet som bedrivs i utskotten rapporteras
|6pande till styrelsen. Utskotten ska ses som arbetsutskott till sty-
relsen och dvertar inte det ansvar som aligger styrelsen som helhet.

6.Revisionsutskott

Mari Broman eftertrddde under &ret Susanne Lithander som ordfo-
rande i revisionsutskottet. Ovrig ledamot har varit Ludwig Mattsson.
Revisionsutskottets huvudsakliga uppgift ar att dvervaka Sernekes
finansiella rapportering, évervaka effektiviteten i bolagets interna
kontroll, internrevision och riskhantering med avseende pa den
finansiella rapporteringen samt lamna rekommendationer och
forslag for att sakerstalla rapporteringens tillforlitlighet. Revisions-
utskottet ska, i samverkan med Sernekes revisor, sakerstélla
revisionsplanering, uppféljning samt revisionsstatus infor arsredo-
visning och koncernredovisning samt om slutsatserna i Revisors-
nédmndens kvalitetskontroll.
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STYRELSENS ARBETE UNDER 2018

@ DECEMBER

Styrelsen

« Budget och affarsmal

- Bolagsstyrning

- Uppfoljning och utvardering
av styrelsens arbete

Styrelsen

- Kvartalsrapport tredje kvartalet

- Strategisk utveckling, utvardering,
strategisk inriktning och mal

Revisionsutskott

« Utvardering av intern kontroll
och riskhantering

- Genomgang revisorernas
granskning av delarsrapport

- Genomgang policys

® JuLl

Styrelsen
- Kvartalsrapport andra kvartalet

® SEPTEMBER/OKTOBER =°

@ APRIL/MAJ

Styrelsen

- Kvartalsrapport férsta
kvartalet

- Revisionsplan

« Utvardering avincitaments-
program

JAN

FEB

MARS

4

Konstituerande styrelseméte

- Styrelsens och utskottens
arbetsordningar, VD-
instruktioner

- Ledamoter till revisions-
respektive ersattningsutskott

FEBRUARI/MARS

Styrelsen

« Bokslutskommuniké

- Forslag till utdelning

- Forberedelse infor
arsstamman

- Bolagsstyrningsrapport

- Styrelseutvardering

- Revisionsstatus boksluts-
granskning

Revisionsutskott

- Revisionsstatus
bokslutsgranskning

- Utvdrdering revisorer

Ersdttningsutskott
Utvardering av VD:s arbete
och ledningsgrupp samt
planering for framtida behov
Overgripande [5ne- och
villkarspolicy for koncernen
Ersattning till ledande
befattningshavare, inklusive
forslag till riktlinjer for beslut
pa arsstamma

Revisionsutskott
« Revisionsplan
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Darutover ska revisionsutskottet Gvervaka revisorns opartiskhet
och sjalvstandighet och sarskilt, i forekommande fall, férhands-
godkanna nar revisorn tillhandahaller bolaget andra tjanster an
revisionstjanster.

Revisionsutskottet utvarderar dven revisionsinsatsen och infor-
merar infor revisorsval bolagets valberedning om resultatet av
utvarderingen samt bitrader valberedningen vid framtagande av
forslag till val av revisorer och arvodering av revisionsinsatsen.

Styrelsen anser att kravet pa att minst en ledamot ska vara obe-
roende och ha redovisnings- eller revisionskompetens ar uppfylit.

Revisionsutskottet har haft sju protokollférda sammantraden
under 2018. | dessa méten har bland annat revisorns granskning av
bolagets finansiella rapportering och bolagets interna kontroller
avrapporterats och diskuterats.

7. Ersdttningsutskott

Ersattningsutskottet bestar av Kent Sander (ordférande), Anna-Karin
Celsing och Ludwig Mattsson. Verkstallande direkttren &r foredra-
gande i frdgor som inte berdr verkstéallande direktérens villkor.

Ersattningsutskottet har till uppgift att granska och ge styrelsen
rekommendationer angéende principerna for villkor och ersattning
till bolagets ledande befattningshavare.

Ersattningsutskottet ska arligen utvardera verkstallande
direktdrens arbete. Fragor som ror verkstallande direktorens
anstallningsvillkor, ersattning och férmaner bereds av ersattnings-
utskottet och beslutas av styrelsen.

Enviktig del av ersattningsutskottet uppgifter ar att sakerstalla
att ratt kompetens finns pa koncernens nyckelpositioner. Utskottet
goOr arligen en genomgang och utvardering av ledningsorganisa-
tionen utifran specifika kriterier och kravbild for framtida behov.
Utvérderingen sker dels i enskilda samtal, dels med VD som fore-
dragande.

Ersattningsutskottet har haft tvd sammantraden avseende
ersattningar samt ett antal avstamningar via telefon och e-post
under aret.

8. Intern kontroll
Styrelsens ansvar for den interna kontrollen regleras i aktie-
bolagslagen, &rsredovisningslagen - som innehaller krav pa att
information om de viktigaste inslagen i Sernekes system for intern
kontroll och riskhantering i samband med den finansiella rapporte-
ringen varje ar ska inga i bolagsstyrningsrapporten - samt Koden.
Bolaget har upprattat och efterlever en intern kontrollplan som
antagits av styrelsen. Planen grundar sig p4 COSO-ramverkets

struktur och innefattar kontinuerlig kontroll av fem kritiska affars-
processer inom vilka det sedan for respektive process utfors ett
antal kontroller av vasentliga aktiviteter och handelser.

Styrelsen ska bland annat se till att Serneke har god intern kon-
troll och formaliserade rutiner som sakerstaller att fastlagda prin-
ciper for finansiell rapportering och intern kontroll efterlevs samt
att det finns &ndamalsenliga system for uppféljning och kontroll av
bolagets verksamhet och de risker som Serneke och dess verksam-
het &r forknippad med.

Deninterna kontrollens 6vergripande syfte &r att i rimlig grad
sakerstalla att bolagets operativa strategier och mal foljs upp och
att dgarnas investering skyddas. Den interna kontrollen ska vidare
sakerstalla att den externa finansiella rapporteringen med rimlig
sakerhet ar tillforlitlig och upprattad i dverensstammelse med god
redovisningssed, att tilldmpliga lagar och férordningar foljs samt
att krav pa noterade bolag efterlevs. Sernekes policyer och instruk-
tioner utvarderas arligen. Denna rapport om Sernekes interna kon-
troll &r uppréttad i enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning och
omfattar huvudsakligen féljande komponenter.

Kontrollmiljé

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen. | syfte att skapa och vid-
makthalla en fungerande kontrollmilj¢ har styrelsen antagit ett
antal policyer och styrdokument som reglerar den finansiella rap-
porteringen. Dessa utgors huvudsakligen av styrelsens arbetsord-
ning, VD-instruktion, attestordning samt instruktion for finansiell
rapportering. Styrelsen har ocksa antagit en sarskild attestordning
samt en finanspolicy. Bolaget har dven en ekonomihandbok som
innehaller principer, riktlinjer och processbeskrivningar fér redovis-
ning och finansiell rapportering.

Denna handbok uppdateras l6pande for att reflektera &ndringar
i lagkrav, noteringskrav och/eller redovisningsstandarder. | hand-
boken finns dven en detaljerad tids- och aktivitetsplan for bolagets
boksluts och rapporteringsprocess. Datum for rapporteringstillfallen
publiceras i koncernens finansiella kalender, tillganglig via dess
webbplats.

Styrelsen har vidare inrattat ett revisionsutskott som har som
huvudsaklig uppgift att dvervaka bolagets finansiella stéllning, att
Overvaka effektiviteten i bolagets interna kontroll, internrevision
och riskhantering, att halla sig informerad om revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen samt att granska och
Overvaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet. Styrelsen far
aven rapporter fran Sernekes revisor.
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Riskbedémning

Styrelsen far ytterligare information om riskhantering, intern kon-
troll och finansiell rapportering fran revisorn via revisionsutskottet
eller vid styrelsemdten med revisorn narvarande.

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

De vésentliga risker som Serneke identifierat &r felaktigheteri
redovisningen och vardering av pagaende projekt, entreprenader,
kontroll och dokumentation av IT-risker samt forlust eller forsking-
ring av tillgadngar vid forséljningar av dotterbolag och fastigheter.
Bolaget har etablerade processer for att forebygga samt upptacka
oegentligheter och bedragerier som vasentligen kan p&verka bola-
gets finansiella stéllning.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter begrénsar identifierade risker och séakerstaller
korrekt och tillférlitlig finansiell rapportering. Styrelsen ansvarar
fér deninterna kontrollen och uppféljning av bolagsledningen.
Detta sker genom bade interna och externa kontrollaktiviteter samt
genom granskning och uppfdljning av bolagets styrdokument. En
viktig del i Sernekes kontrollaktiviteter ar standardiserade rappor-
teringsrutiner samt tydliga och dokumenterade arbetsordningar
och ansvarsfdrdelningar. Kontrollerna utfors manadsvis saval
manuellt som automatiskt genom systemstdd, och sammanstalls
ien rapport till CFO som sedan informerar VD och styrelse om
utfallet.

Styrning och uppféljning

Lopande uppféljning av resultatutfall sker pa flera nivaer i koncernen,
saval pa bolagsniva som pa koncernniva. Uppfoljning sker mot
budget och prognoser. Resultatet analyseras av savél entreprenad-
verksamheten som f@rvaltningsavdelningen som ekonomiavdel-
ningen.

Avrapportering sker till verkstallande direktdr och styrelse. Enligt
styrelsens instruktion till revisionsutskottet ska utskottet arligen ha
minst ett mote dar bolagets revisorer deltar utan narvaro av anstallda
i Serneke. Revisorerna ska rapportera om revisionens inriktning och
omfattning samt om revisorernas iakttagelser gjorda vid revisionen
och avden interna kontrollen. Revisionsutskottets sammantréden
protokollfors och protokoll tillhandahalls till styrelsen.

Behov av internrevision

Effektiviteten vid internrevision ar till stor del beroende av bolagets
organisationsstruktur och organisationens storlek. Serneke har en
relativt liten organisation dar savél finans-, ekonomi- som hyresad-
ministration skots fran bolagets kontor i Géteborg. Uppféljning av
resultat- och balansrakning gérs manadsvis av saval de olika funk-
tionernainom bolaget som av bolagsledningen samt styrelsen.
Sammantaget medfor detta att det inte anses motiverat att haen
sarskild enhet for internrevision.

Uppféljining

Efterlevande och effektiviteten i de interna kontrollerna féljs upp
|6pande. Verkstéallande direktoren ser till att styrelsen Iopande
erhéller rapportering om utvecklingen av bolagets verksamhet,
daribland utvecklingen av Sernekes resultat och stallning samt
information om viktiga handelser.

9.Verkstéllande direktér och ledning
Verkstéallande direktoren &r i sin roll underordnad styrelsen och har
som huvuduppgift att skota Sernekes I6pande forvaltning och dag-
liga verksamheten. Av styrelsens arbetsordning och instruktionen
for verkstallande direktoren framgér vilka fragor som Sernekes
styrelse ska fatta beslut om och vilka beslut som faller pa den verk-
stallande direktéren. Verkstéallande direktoren tar aven fram rap-
porter och nédvandigt beslutsunderlag infor styrelsesammantraden
och ar féredragande av materialet vid styrelsesammantraden.
Férutom verkstallande direktéren har Serneke tio ledande
befattningshavare, se sid 66-67.

Ersdttning till ledande befattningshavare

Under 2018 utbetalades totalt 16,8 Mkr i fast ersattning till bola-
getsledande befattningshavare (koncernledningen). Den totala
utbetalda bruttoersattningen till verkstallande direktéren och kon-
cernledningen, inklusive grundlén, pensionsbetalning samt bil- och
sjukforsakringsforman uppgick under 2018 till 21,6 Mkr, varav 4,0
Mkr utgjorde ersattning till verkstéllande direktoren.

Principer fér ersdttning till ledande befattningshavare

Vid &rsstdmman den 3 maj 2018 antogs foljande riktlinjer for
ersattningar och andra anstallningsvillkor till ledande befattnings-
havare. Med ledande befattningshavare forstas i detta samman-
hang verkstéallande direktéren och ¢vriga ledningspersoner i
Serneke-koncernen. Riktlinjerna for ersattning géller dven for
styrelseledamoter i den omfattning de erhéller ersattning for
tjdnster utforda at Serneke-koncernen utanfor styrelseuppdraget.
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Serneke ska tilldmpa ersattningsnivier och anstéliningsvillkor som
erfordras for att kunna rekrytera och behélla ledande befattnings-
havare med hég kompetens och kapacitet att na uppstéallda mal,
utformade i syfte att framja bolagets langsiktiga vardeskapande.

Ersattning ska utgé i form av fast l6n, dvriga formaner samt pen-
sion. Rorlig ersattning ska inte utga. Pensionsférméaner ska vara
avgiftsbestdmda, med individuell pensionsalder, dock inte lagre an
60 ar. Uppsagningstiden ska normalt vara sex manader fran befatt-
ningshavarens sida. Vid uppsagning fran bolagets sida ska uppsag-
ningstiden och den tid under vilken avgéngsvederlag utgar sam-
mantaget ej verstiga tolv m&nader. Stdmmovalda
styrelseledamoter ska i sarskilda fall kunna arvoderas for tjanster
inom deras respektive kompetensomrade, som inte utgor styrelse-
arbete. For dessa tjanster ska utgé ett marknadsmassigt arvode
vilket ska godkannas av styrelsen. Styrelsen ska ha ratt att franga
riktlinjerna om det i enskilda fall finns sarskilda skl for det.

Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledning

Enligt Koden &r styrelsens ordférande Kent Sander samt leda-
mdéterna Mari Broman och Anna-Karin Cellsing oberoende i férhal-
lande till Serneke, bolagets ledning samt dess huvudégare. Styrelse-
ledamoten Ludwig Mattson representerar mer an 10 procent av
rosterna och betraktas som beroende i forhallande till storre aktie-
agare. Ola Serneke, verkstallande direktor i Serneke Group AB,
innehar mer &n 10 procent av résterna och anses darmed vara
beroende i forhallandet till stérre aktiedgare och bolaget.

Ingen av styrelseledamdterna eller medlemmarna av koncern-
ledningen har ndgon familjerelation med nadgon annan styrelse-
ledamot eller medlem av koncernledningen inom Serneke.

Det foreligger inte heller nagra intressekonflikter, genom vilka
styrelseledamoters eller medlemmarna av koncernledningens pri-
vata intressen skulle sté i strid med bolagets intressen. Styrelse-
ledamoten Ludwig Mattsson har ett innehavi Lommen Holding AB
om 25 procent av aktierna. Lommen Holding AB dger dels Adapta-
koncernen, som kdper 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.

Ndrstaendetransaktioner

Narstdendetransaktioner inom Sernekekoncernen hanforsi
normalfallet till entreprenaduppdrag, finansiering och inkép av
konsulttjanster. Syftet &r framst att skapa fler affarer framforallt
i form av byggprojekt.

Transaktioner med Adapta anses utg6ra narstaendetransaktioner
da huvudéagare, Ludwig Mattsson, &r styrelseledamot i Serneke Group
AB. Transaktionerna utgors framst av entreprenaduppdrag och hyra
av Sernekes huvudkontor. Transaktioner med Ola Serneke Invest AB
anses utgdra narstaendetransaktioner da Ola Serneke ar huvudagare,
VD och styrelseledamot i Serneke Group AB. Transaktionerna utgors
framst av forvarv av forvaltningsfastighet (Landskrona Orja 34:34)
samt hyror. Transaktioner med Michael Berglin anses utgdra nar-
stdendetransaktioner da, Michael Berglin ingar i koncernledningen for
Serneke Group AB. Transaktionerna utgors av entreprenaduppdrag.

Inget bolag i koncernen har ingétt avtal som ger styrelseledamoter
eller medlemmar i ledningsgruppen ratt 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 félja den
svenska aktiebolagslagen, Nasdaqg Stockholms regelverk for emit-
tenter och Koden.

Avvikelser fran Koden, bérsregler eller god sed pd
aktiemarknaden

Bolaget har inte avvikit fran Koden eller borsregler. Vidare har
Bolaget heller inte varit foremal for beslut i Nasdag Stockholms
Disciplinndmnd eller beslut om évertradelser av god sed pa
aktiemarknaden i Aktiemarknadsnamnden.

Interna regler
Serneke har enrad interna regelverk som tillsammans med de externa
reglerna utgor ramarna for verksamheten. De centrala regelverken
omfattar bolagsordningen, arbetsordningen for styrelsen och res-
pektive utskott, VD-instruktion inklusive instruktion for ekonomisk
rapportering, instruktion for javshantering samt delegationsordning.
Bolagets interna regler med avseende pé etik och hallbarhet ar
samlade i hallbarhetspalicyn och policyn for affarsetik. Kopplat till
héllbarhetspolicyn och policyn for affarsetik finns riktlinjer som
beskriver praktisk tilldmpning i den dagliga verksamheten. D&rut6-
ver finns f6ljande grundldggande policyer, bland annat finanspalicy,
policy for riskhantering, insiderpolicy samt kommunikationspolicy.
Alla medarbetare har ett ansvar for att Bolaget foljer externa och
interna regler. Medarbetare uppmuntras att anmala missforhallan-
den i Bolagets verksamhet. Sddan anmaélan kan goras till ndrmsta
chef, skyddsombud eller till HR-avdelning.
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Styrelse

KENT SANDER MARI BROMAN LUDWIG MATTSSON OLA SERNEKE ANNA-KARIN CELSING
Fodd 1953 1951 1983 1971 1962
Nationalitet Svensk Svensk Svensk Svensk Svensk
Befattning Styrelseledamot och styrel-  Styrelseledamot sedan Styrelseledamot sedan Styrelseledamot Styrelseledamot
seordférande sedan 2017, 2015. Ordférande i revi- 2012, Ledamot i ersatt- sedan 2004 och sedan 2018. Ledamot
Ordfdrandeiersattnings-  sionsutskottet. ningsutskottet och i revi- VD sedan 2008. i ersattningsutskottet.
utskottet. sionsutskottet.
Utbildning Civilekonom, Stockholm Fil. pol. mag, Goteborgs Civilekonom, Handels- Civilingenjér, Chalmers. Civilekonom Handels-
universitet. universitet. hogskolan Stockholm. hogskolan Stockholm.
Erfarenhet Mer &n 30 ars erfarenhet Vice VD, Riksbyggen, styrel- VD Gavia-koncernen, VD och koncernchef Chef Investor Relations
fran ledande befattningar ~ seordftrande och ledamot  uppdraginom Gavia- Serneke Group AB. Grun- Swedbank, Informations-
iinternationella telekom- i flera fastighetsbolagoch ~ koncernen samt uppdrag dare av Serneke Group AB.  chef Ratos, fd styrelsele-
och hégteknologiska it- branschorgan. inom Lommen-koncernen. damot i bl a Finansinspek-
foretag. Kent Sander har tionen, Tengbom, Kungliga
varit VD for TruePosition, Operan. R&dgivare inom
haft befattningen som Exe- strategi, finansiering och
cutive VP Sales pa Ericsson bolagsstyrning.
i USA och styrelseord-
férande for Transmode.
Andrauppdrag Styrelseordférande for Styrelseordférande Styrelseordférande i Styrelseledamot i Angla- Styrelseordférande i Sveri-
Tobii AB, OnePhone Holding  1Q Samhallsbyggnad ABoch Adapta Fastigheter ABoch  garden Fastighetsutveck-  gesTelevision AB, styrelse-
AB, Triboron International Sharing Capabilities AB. styrelsesuppleantiandra ling AB, Géteborgs Nya ledamot i Landshypotek
ABoch Mr Green & Co AB. Styrelseledamot Forserum  bolaginom Adaptakoncer-  Arena drift och event AB. Bank AB, Lannebo Fonder
Styrelseledamot i Expander Safety GlassABoch Chro-  nen. Styrelseordforande i Styrelseledamot och VD AB, 0X2 Group och Volati
Business Consulting AB, BT moGenics AB. Lommen Invest AS och sty- i 0Ola Serneke Invest AB, AB.
OnePhone Ltd och Incell relseledamotiandrabolag  Landskrona Fréfabriksut-
Internationall AB. inom Lommen-koncernen.  vecklings AB. Ledamot i
StyrelseordférandeiSpisa  flertalet ekonomiska féren-
Holding AB och styrelse- ingar, darutover flertalet
ledamot i Ativo Finans AB, uppdrag sasom styrelse-
Anglagarden Holding AB, ordférande, styrelse-
Anglagarden Fastighets- ledamot eller VD inom
utveckling AB och GBG Nya  bolaginom Serneke-
Arena Drift och Event AB. koncernen.
Stammo- 750 000 kr 350000 kr 325000kr - 275000 kr
beslutatarvode
InnehaviSerneke 0 aktier 909 aktieravserieBi 540000 aktier av serie A 3710000 aktieravserieA 0 aktier
Group AB,egnaoch Serneke Group AB (publ). och 3475803 aktierav och 2 342 399 aktier av
narstaendes, dec serie BiSerneke GroupAB  serie BiSerneke Group AB
2018 (publ). (publ).
Oberoende Ja Ja Nej Nej Ja
till storre
aktiedgare
Oberoendetill Ja Ja Ja Nej Ja
bolagetochdess
ledning
Medlemiutskott Ersttningsutskott Revisionsutskott Revisionsutskott Ej medlem Erséttningsutskott

Ersattningsutskott

Métesnérvaro

StyrelsemOte 24/24
Ersattningsutskott 2/2

Styrelsemote 23/24
Revisionsutskott 7/7

Styrelsemote 23/24
Revisionsutskott 6/7
Ersattningsutskott 2/2

Styrelsemote 22/24

Styrelsemote 18/24*
Revisionsutskott 4/4

*Anna-Karin Celsing har ndrvarat vid samtliga styrelseméten sedan hon tilltradde vid &rsstdmman 2018.
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Ledning

OLA SERNEKE MICHAEL BERGLIN ANDERS DURING DANIEL ASTENIUS FREDRIK JONSSON
Fodd 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
Anstalld sedan 2002 2012 2017 2007 2014

Utbildning

Erfarenhet

Andrauppdrag

Innehav, dec
2018

Civilingenjér, Chalmers,
1998.

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

Styrelseledamot i Angla-
garden Fastighetsutveck-
ling AB, Géteborgs 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-
ordftrande, styrelseleda-
mot eller VD inom bolag
inom Serneke-koncernen.

3710000 aktier avserie A
och 2 342 399 aktier av
serie BiSerneke Group AB
(publ).

Byggnadsingenjdrspro-
grammet, Boras Hogskola,
1994 samt Gymnasie-
ingenjor, 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-
motiintressefdretag och
JV sasom Anglagarden
Fastighetsutveckling AB
och Géteborgs Nya Arena
drift och event AB.

264 500 aktierav serie B
i 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).

Byggnadsingenjor,
Chalmers tekniska
hégskola, 1992.

Ledande befattningarinom
Serneke. Tidigare uppdrag

som byggnadsingenjér 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 av serie A
och 459 980 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 aktieravserieBi
Serneke Group AB (publ).
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¢
V

v

PATRIK LINDSTROM KRISTER JOHANSSON  DANIEL MODEUS JONAS FJELLMAN ROBIN GERUM
1972 1970 1970 1979 1987

Svensk Svensk Svensk Svensk Svensk
Affarsomradeschef Projekt-  Affarsomradeschef Chefsjurist HR-chef Affarsutvecklingschef
utveckling, VD Serneke Fastighet, VD Serneke

Projektutveckling AB Fastighet AB

2014 2016 2018 2017 2017

Civilingenjor Vag och vatten,
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 konvertibleriSerneke
Group AB (publ).

Gymnasieingenjor,
Byggherre Masterclass
Diploma.

VD Fastighetsaktiebolaget
Tornstaden 2014-2016,
Byggchef MéIndalsbostader
AB 2009-2014, 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, styrelsesuppleant
Alera AB.

191 aktieravserieBoch 1
902 konvertibler i Serneke
Group AB (publ).

Jur. kand, Lunds Universitet
1998.

Modéus Advokatbyra 2012-
2018, jurist Stockholms
Byggmaéstarefdreningen
2007-2011, Advokatfirman
Foyen 2005-2007, Celsus
Advokatbyra 2000-2005.

5000 aktieravserie Bi
Serneke Group AB (publ).

Politicies Magisterexamen,
Goteborgs Universitet
2005.

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

634 konvertibleri Serneke
Group AB (publ).

M.Sc. Finance and Invest-
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.

6 000 aktier avserie Boch
25 364 konvertibleri
Serneke Group AB (publ).
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FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Mkr Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec
Resultatrakning
Intakter 6516 5605 3978 3107 1800
Rérelseresultat 595 419 411 128 82
Resultat efter finansnetto 558 401 394 112 70
Arets resultat 604 323 394 137 68
Balansrdkning
Anlaggningstillgangar 1094 1682 1160 408 204
Omsattningstillgangar 4461 2722 2277 1244 1156
Totalatillgangar 51555/ 4404 3437 1652 1360
Eget kapital 2272 1821 1469 453 280
Langfristiga skulder 1289 980 764 398 196
Kortfristiga skulder 1994 1603 1204 801 884
Summa eget kapital och skulder 5555 4404 3437 1652 1360
Order*
Orderingang 4692 6400 5539 5094 -
Orderstock 6382 7965 7041 5125 -
Personal
Medelantal anstéllda 1070 942 779 618 479
Nyckeltal
Tillvaxt, % 16,3 40,9 28,0 72,6 57,5
Organisk tillvéaxt, % 16,2 391 28,0 51,8 41,3
Rérelsemarginal, % 91 75 10,3 4,1 4,6
Resultat per aktie, kr, fére utspadning 26,37 13,94 22,40 8,49 4,73
Resultat per aktie, kr, efter utspadning 26,16 13,81 21,22 8,11 4,37
Kassaflode fore finansiering -212 =272 -156 32 4
Kassaflode frén verksamheten per aktie,
kr fore utspadning 11,57 2,03 2,56 2,23 3,83
Kassafléde fran verksamheten per aktie,
kr efter utspadning 11,48 2,01 2,42 2,13 3,63
Rorelsekapital 2 467 1119 1073 443 272
Sysselsatt kapital 3264 2516 1985 670 695
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 21,9 21,6 31,8 19,0 16,2
Avkastning pé eget kapital efter skatt, % 29,5 19,6 41,0 37,4 29,7
Eget kapital per aktie, kr fore utspadning 101,28 78,33 64,67 27,35 17,68
Eget kapital per aktie, kr efter utspadning 100,47 77,73 62,83 25,79 17,68
Soliditet, % 40,9 41,3 42,7 27,4 20,6
Nettolaneskuld 552 254 -37 223 313
Nettoskuldsattningsgrad, % 24,3 13,9 -2,5 49,2 111,8
Snitt antal aktier fore utspadning 22905389 23169394 17590630 16 141542 14375892
Snitt antal aktier efter utspadning 23085392 23396120 18567901 16 891542 15576 345

*Orderstock och orderingéng rapporteras enhetligt fran och med januari 2015
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FINANSIELLA DEFINITIONER

Finansiella definitioner

NYCKELTAL

DEFINITION

SYFTE

Intakter

Inom entreprenadrdrelsen redovisas intakter enligt
principen for successiv vinstavrakning. Dessa intakter
redovisas i takt med att entreprenadprojekten inom
bolaget successivt fardigstallts. Fér projektutveckling
redovisas intakter och resultat av férsaljningar av mark
och byggratter per den tidpunkt da vasentliga risker
och férmaner dverfors till képaren, vilket normalt sam-
manfaller med dgandets ¢vergang samt Ovriga intakter
sasom hyresintdkter. Imoderbolaget motsvaras intakter
av fakturerad omsattning av koncerngemensamma
tjanster och hyresintékter.

Bolaget anser att nyckeltalet underléttar for investerare
som vill bedéma bolagets intjaningsférmaga.

Tillvaxt

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

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare
som vill bedéma bolagets férmaga att tka sina intakter.

Organisk tillvaxt

Periodens intékter justerad for forvarvad tillvéaxt minus
foregdende periods intakter justerad for forvarvad till-
vaxt dividerat med féregaende periods intékter juste-
rad for férvarvad tillvaxt.

Berdkningavorganisk tillvaxt

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare
som vill bedéma bolagets férmaga att tka sina intdkter
utan att genomfora forvarv av rérelsedrivande bolag.

Jan-dec Jan-dec
2018 2017

Intékter innevarande period

6516 5605

Intdkter motsvarande period féregaende period 5605 3978
Intakter férandring 911 1627
Justering struktureffekt -1 -70
Total organisk tillvéxt 910 1557
Total organisk tillvaxt (%) 16,2 391

Orderingadng Vérdet pa nya projekt och féréandringar i befintliga Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare
projekt under perioden. som vill bedéma bolagets forséljning i affarsomrade Bygg
och Affadrsomrade Anlaggning under aktuell period.
Orderstock Vérdet pa bolagets olevererade bestéllningar Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare

i slutet av perioden exklusive samverkansavtal.

som vill bedéma bolagets intakter i affarsomrade Bygg
och affarsomrade Anladggning under kommande perioder.

Rérelsemarginal

Rorelseresultat dividerat med intakter.

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

DEFINITION

SYFTE

Rorelsekapital

Omsattningstillgdngar minus kortfristiga skulder.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare
som vill bedéma bolagets kapitalbindning i férhallande till
dess kankurrenter.

Sysselsatt kapital

Koncernens balansomslutning reducerat med uppskjutna
skattefordringar minus icke ranteb&rande skulder inklu-
sive uppskjutna skatteskulder. For affarsomraden reduce-
ras &ven nettot av koncerninterna fordringar och skulder.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare
som vill beddma det totala kapital som stallts till bolagets
forfogande fran aktiedgare och langivare.

3ldec 3ldec
Berdkning av sysselsatt kapital 2018 2017
Summatillgangar 5555 4404
Andra uppskjutna skattefordringar = -
Avdrag foricke rdntebdrande skulder inklusive uppskjutna skatteskulder -2291 -1888
Sysselsatt kapital 3264 2516

Avkastning pa
sysselsatt kapital

Resultat efter finansnetto med tillagg for finansiella
kostnader dividerat med genomsnittligt sysselsatt
kapital for perioden. Delarsperioder baseras pa rullande
12 manaders resultat.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare
som vill bedéma bolagets férmaga att skapa avkastning
pa det totala kapital som stallts till bolagets forfogande
fran aktiedgare och langivare.

31ldec 31ldec
Berakning av genomsnittligt sysselsatt kapital 2018 2017
31december 2018 (3 264) + 31 december 2017 (2 516) /2 2890
31december 2017 (2 516) + 31 december 2016 (1 985) /2 2251

31ldec 31ldec
Berakning 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%
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NYCKELTAL

DEFINITION

SYFTE

Avkastning pa

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapi-

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare

eget kapital tal. Delarsperioder baseras pa rullande 12 manaders som vill bedéma bolagets formaga att skapa avkastning pa
resultat. det kapital som aktiedgarna stallt till bolagets forfogande.
31ldec 31ldec
Berdkning av genomsnittligt eget kapital 2018 2017
31december2018 (2 272) + 31 december 2017 (1821)/2 2047
31december2017(1821) + 31 december 2016 (1 469)/2 1645
31ldec
Berdkning av avkastning pa eget kapital 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 Soliditet visar hur stor andel av balansomslutningen som

balansomslutningen.

utgors av eget kapital och har inkluderats for att investe-
rare ska kunna beddma bolagets kapitalstruktur.

Nettolaneskuld

Rantebarande skulder minus likvida tillgangar
minus rantebérande fordringar.

Nettolaneskuld &r ett matt som bedéms vara relevant for
kreditgivare och kreditvarderingsinstitut.

Nettoskuld-
sattningsgrad

Rantebarande nettolaneskuld dividerat med
eget kapital.

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

Eget kapital per
aktie, fore/efter

Totalt eget kapital enligt balansrékning dividerat med
antal utestaende aktier per bokslutsdagen. Skillnaden

Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en battre
forstaelse for histarisk avkastning per aktie vid boksluts-

utspadning mellan fére och efter utspddning ar koncernens utstallda dagen.

konvertibler.
Kassafldde fran Kassafléde fran I6pande verksamheten dividerat med Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en battre
verksamheten genomsnittligt antal aktier under perioden. Skillnaden forstaelse for verksamhetens kassaflode stéllt i relation
peraktie, fére/efter  mellan fore och efter utspadning ar koncernens utstéllda till antalet aktier justerat for férandringar i antalet aktier
utspadning konvertibler. under perioden.

Resultat per
aktie, fore/efter
utspadning

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

Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en battre
forstaelse for resultatet per aktie.

71



KONCERNENS RESULTATRAKNING

Koncernens resultatrakning

Belopp i Mkr Not 2018 2017
Intékter 5,6,7 6516 5605
Produktions- och férvaltningskostnader -6273 -5299
Bruttoresultat 243 306
Férsaljnings- och administrationskostnader -134 -151
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 18 281 238
Omvardering av tidigare innehav i joint ventures 21 229 -
Resultatandel i intressefdretag och joint ventures 21 -24 26
Rorelseresultat 8,9,10,11 595 419
Finansiella intakter 12 38 18
Finansiella kostnader 13 -75 -36
Finansnetto -37 -18
Resultat efter finansiella poster 558 401
Skatt 15 46 -78
Aretsresultat 604 323
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 607 828
Innehav utan bestdmmande inflytande -3 0
Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning, kr 26,37 13,94
Resultat per aktie efter utspadning, kr 26,16 13,81
Vagt genomsnittligt antal stamaktier fore utspadning, antal aktier 22905389 23169394
Vagt genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning, antal aktier 23085392 23396120
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i Mkr Not 2018 2017
Aretsresultat 604 323
Ovrigt totalresultat

Poster som kan komma att aterforas till resultatet:

Arets omrékningsdifferenser 0 0
Summa totalresultat 604 323
Hanforligt till:

Moderbolagets aktie&dgare 607 323
Innehav utan bestdmmande inflytande -3 0
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldaggningstillgangar 17 23 23
Férvaltningsfastigheter 18 213 895
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 19 122 95
Andelar i intresseféretag och joint ventures 21 122 446
Langfristiga rantebarande fordringar 22 51 10
Ovriga langfristiga fordringar 22 563 213
Summa anlaggningstillgangar 1094 1682
Omsattningstillgdngar

Projekt- och exploateringsfastigheter 23 2507 283
Varulager 24 1 1
Kundfordringar 25 972 845
Upparbetade men ej fakturerade intékter 26 398 319
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 27 36 o7
Ovriga kortfristiga fordringar 28 158 786
Kassa och bank 389 431
Summa omsattningstillgangar 4461 2722
Summatillgdngar 5555 4404
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITALOCH SKULDER

Eget kapital 29

Aktiekapital 2 2
Ovrigt tillskjutet kapital 807 806
Omrakningsreserv -1 -1
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1463 1014
Eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 2271 1821
Innehav utan bestdmmande inflytande 1 0
Summa eget kapital 2272 1821
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 30 826 641
Ovriga langfristiga skulder 30 83 152
Uppskjuten skatteskuld 31 157 29
Ovriga avsattningar 32 223 158
Summa langfristiga skulder 1289 980
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rdntebdrande skulder 30 166 54
Leverantorsskulder 991 799
Aktuella skatteskulder 13 8
Ovriga kortfristiga skulder 180 185
Fakturerade men ej upparbetade intakter 26 532 297
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 33 112 260
Summa kortfristiga skulder 1994 1603
Summa eget kapital och skulder 5555 4404
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Balanserade

Summa eget
kapital
hanforligt

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 1januari2017 2 777 -1 691 1469 0 1469
Totalresultat
Aretsresultat 323 323 0 323
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser - - 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
Summatransaktioner med aktiedgare 0 29 - - 29 - 29
Utgaende balans per
31december2017 2 806 -1 1014 1821 0 1821
Ingaende balans per1januari2018 2 806 =il 1014 1821 0 1821
Totalresultat
Aretsresultat 607 607 -3 604
Ovrigt totalresultat
Omréakningsdifferenser = = 0 = = = 0
Summa Ovrigt totalresultat, efter skatt - - 0 0 0 0 0
Summa totalresultat - - 0 607 607 -3 604
Transaktioner med aktieadgare:
Forvarvinnehav utan bestdmmande
inflytande = = = = = 4 4
Aktierelaterad ersattning 0 1 = = 1 = 1
Utdelning 0 0 = -93 -93 = -93
Aterkop av aktier = = = -65 -65 = -65
Summatransaktioner med aktiedgare 0 1 - -158 -158 4 -158
Utgaende balans per
31ldecember2018 2 807 -1 1463 2271 1 2272
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Koncernens rapport over

kassafloden

Belopp i Mkr Not 2018 2017
Kassaflode fran denldpande verksamheten
Rorelseresultat 595 419
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet 3B -570 -195
Erhallenranta 38 3
Erlagd ranta -75 -33
Betald inkomstskatt 5 -2
-7 192
Minskning (+)/6kning (-) av projekt- och exploateringsfastigheter -62 -41
Minskning (+)/6kning (-) av varulager 0 1
Minskning (+)/6kning (-) av kundfordringar -127 -248
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 488 =139
Minskning (+)/6kning (-) av upparbetat ej fakturerat -136 -67
Minskning (-)/6kning (+) av leverantérsskulder 189 258
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder -315 -34
Minskning (-)/0kning (+) av fakturerat ej upparbetat 235 125
Kassaflode fran denlépande verksamheten 265 47
Investeringsverksamheten
Forvarv av anlaggningstillgangar -90 -62
Forvérv av férvaltningsfastigheter -26 -248
Forséaljning av forvaltningsfastigheter 222 =
Forsaljning av anlaggningstillgangar 23 0
Férvarv av rorelse -592 -8
Investeringariintresseféretag -23 =
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 9 -1
Kassafldde franinvesteringsverksamheten -477 -319
Finansieringsverksamheten
Nyemission 29 - 2
Upptagnalan 35 691 218
Upptaget konvertibel lan 35 - 8
Amortering av 1an 3B -338 -79
Aterkop av aktier -65 -
Utbetald utdelning -93 -
Férandring av finansieringsverksamheten 3B -25 -17
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 170 132
Arets kassaflode -42 -140
Likvida medel vid arets bérjan 431 571
Likvida medel vid arets slut 389 431
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i Mkr Not 2018 2017
Intékter 6 143 117
Férsaljnings- och administrationskostnader 8 -113 -136
Rorelseresultat 9,10,11 30 -19
Nedskrivning andelar i koncernféretag 20 -4 -
Finansiella intakter 12 2 1
Finansiella kostnader 13 -48 -24
Finansnetto -50 -23
Bokslutsdispositioner 14 22 33
Resultat efter finansiella poster och bokslutsdispositioner 2 -9
Skatt pa arets resultat 15 -19 24
Aretsresultat -17 -33
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Moderbolagets rapport dver totalresultat

Belopp i Mkr Not 2018 2017
Aretsresultat -17 -33
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat -17 -33
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Moderbolagets balansrakning

Belopp i Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 19 12 5
Summa materiella anlaggningstillgangar 12 5
Finansiellaanlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 20 162 127
Andelar i intresseforetag och joint ventures 21 10 =
Uppskjuten skattefordran 3l 10 29
Andra langfristiga fordringar 22 2 2
Summa finansiella anlaggningstillgangar 184 158
Summa anlaggningstillgangar 196 163
Omsattningstillgangar

Projekt- och exploateringsfastigheter 23 3 8
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernbolag 1553 903
Ovriga kortfristiga fordringar 28 1 6
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 27 18 9
Summa kortfristiga fordringar 1572 918
Kassa och bank 310 392
Summa omsattningstillgangar 1885 1313
SUMMATILLGANGAR 2081 1476
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITALOCH SKULDER

Eget kapital 29

Bundet eget kapital

Aktiekapital 2
Reservfond 1 1
3 8
Fritt eget kapital
Overkursfond 803 803
Balanserat resultat -284 -94
Arets resultat -17 -33
502 676
Summa eget kapital 505 679
Langfristiga skulder
Konvertibelt skuldebrev 30 8 23
Langfristiga rantebarande skulder 30 694 298
Ovriga avsattningar 32 - 20
Summa langfristiga skulder 702 341
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 30 16 1
Leverantorsskulder 21 14
Skulder till koncernbolag 816 430
Aktuella skatteskulder 1 1
Ovriga kortfristiga skulder 5
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 33 15 7
Summa kortfristiga skulder 874 456
SUMMAEGETKAPITAL OCH SKULDER 2081 1476
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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 aretsresultat kapital
Ingdende 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
Utgdende balans per 31 december 2017 2 1 803 -127 679
Ingdende balans per1januari2018 2 1 803 -127 679
Arets resultat -17 -17
Summa totalresultat -17 -17
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -93 -93
Aterkép av aktier -65 -65
Aktierelaterad ersattning 1 1
Summa transaktioner med aktiedgare -157 -157
Utgaende balans per 31 december 2018 2 1 803 -301 505
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Moderbolagets rapport over

kassafloden

Belopp i Mkr Not 2018 2017
Kassaflode fran denlopande verksamheten
Rorelseresultat 30 -19
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 35 -18 22
Erhéllen ranta 2 1
Erlagd ranta -48 -24
Betald inkomstskatt 0 =
-34 -20
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -670 -196
Minskning (-)/6kning (+) av leverantorsskulder 7 =1
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder 396 124
-267 =73
Kassafldde fran denI6pande verksamheten -301 =93]
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -7 =il
Forsaljning av materiella anldggningstillgangar 0 0
Investeringariintresseféretag -10 =
Kassafldde franinvesteringsverksamheten -17 -1
Finansieringsverksamheten
Nyemission 29 - 2
Upptagna lan 35 691 8
Amortering av 1&n 3B -297 -
Aterkdp av aktier -65 -
Utbetald utdelning 35 -93 =
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 236 10
Arets kassaflode -82 -84
Likvida medel vid &rets borjan 392 476
Likvida medel vid arets slut 310 392
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NOTER

Noter

NOT 1 Allman information

Serneke Group AB (publ) ("Serneke”) med organisationsnummer
556669-4153 dr ett aktiebolag registrerat i Sverige med séte i
Goteborg. 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 saval den
offentliga som den privata 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 godkanda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt
tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC).

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

| koncernredovisningen har vardering av poster skett till anskaff-
ningsvarde, utom da det géller vissa finansiella instrument och férvalt-
ningsfastigheter som ar véarderade till verkligt varde. Nedan beskrivs de
vésentliga redovisningsprinciper som tilldmpats.

Nya och &ndrade standarder som tillampas av koncernen

Féljande standarder tillampas av koncernen for forsta gangen for
rakenskapsar som borjar 1 januari 2018. Tillampningen av férandringen
har inte haft nagon inverkan pa négra redovisade belopp féregaende
rakenskapsar och forandringen kommer inte heller att ha nagon inver-
kan pa innevarande eller kommande perioder:

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder
Den nya standarden IFRS 15 utfardades 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 inne-
bar en modell fér intaktsredovisning for alla intakter 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 6verféringen av den utlovade varan eller tjansten till kun-
den, till det belopp som féretaget forvantar sig ratt att erhalla i utbyte
mot varan eller tjdnsten. En intdkt redovisas da kunden erhaller kontroll
Over varan eller tjansten.

Intakter redovisas enligt IFRS 15 enligt en femstegsmodell;
| steg ett identifieras kundavtal. Om tva eller flera avtal har ingatts sam-
tidigt med en kund och prissattningen av ett avtal &r beroende av ett
annat avtal kombineras dessa avtal. En avtalsandring innebar en for-
andring av ett avtal som har godkants av avtalsparterna och foreligger
nar avtalsparterna godk&nner en andring som antingen skapar nya eller
&ndrar befintliga rattigheter och skyldigheter for parternai avtalet. En
avtalsandring ska redovisas som ett separat avtal nér avtalets omfatt-
ning Okar pa grund av tillagg av utlovade varor eller tjanster som ar dis-
tinkta och nar priset pa avtalet stiger med ett ersattningsbelopp som
aterspeglar foretagets fristaende forsaljningspriser for de ytterligare
varor eller tjanster som utlovats. Om parterna inte har godként en
avtalsandring ska foretaget fortsatta att tillampa standarden pa det
befintliga avtalet till dess att avtalsandringen godkéants.
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| steg tvaidentifieras vilket eller vilka prestationsataganden som det
avtalas om i kontraktet. Ett prestationsatagande &r ett 10fte om att till
kunden éverféra en vara eller tjdnst som &r distinkt, eller en serie dis-
tinkta varor och tj&nster som i allt vasentligt ar desamma och foljer
samma monster for 6verforing till kund. En vara eller tjanst ar distinkt
om kunden kan dra nytta av varan eller tjdnsten separat eller tillsam-
mans med andra resurser som finns tillgangliga fér kunden och om
foretagets lofte att 6verfora varan eller tjdnsten till kunden kan sér-
skiljas fran andra l6ften i avtalet.

| steg tre faststalls transaktionspriset. Hansyn tas till fast avtalat
pris, rorlig ersattning, eventuell tilldaggskopeskilling, avdrag, vinstpa-
slag, rabatter och viten. Det rérliga ersattningsbeloppet uppskattas
genom det mest sannolika beloppet vilket &r det mest sannolika belop-
petiettintervall av mojliga ersattningsbelopp eller det férvantade var-
det vilket & summan av sannolikhetsbeddmda belopp i ett intervall av
mojliga ersattningsbelopp. Om avtalet innehéller en betydande finan-
sieringskomponent ska transaktionspriset justeras for effekten av
pengars tidsvarde.

| steg fyra fordelas transaktionspriset pa de olika prestationsatagand-
enaiavtalet om fler &n ett atagande finns. Det allokerade transaktions-
priset for varje enskilt atagande ska aterspegla det ersattningsbelopp
som féretaget forvantar sig ha ratt till i utbyte mot éverforingen av de
utlovade varorna eller tjdnsterna till kunden, baserat pa ett fristdende
forsaljningspris.

Intékt redovisas, i steg fem, nar prestationsatagandet &r utfort,
antingen 6ver tid eller vid en specifik tidpunkt, och nér kunden far kon-
troll dver tillgangen. Intakten redovisas 6ver tid nar kunden samtidigt
erhéller och férbrukar de fordelar som tillhandahalls genom foretagets
prestation, nar foretagets prestation skapar eller forbattrar en tillgang
som kunden kontrollerar eller nér féretagets prestation inte skapar en
tillgang med alternativ anvandning for foretaget och foretaget dess-
utom har ratt till betalning for hittills utférd prestation vilket innefattar
nedlagda utgifter inklusive vinstmarginal. Serneke tillampar inputmeto-
den konsekvent pa liknande prestationsataganden och metoden redo-
visar intékter pa basis av foretagets insatser eller input for att uppfylla
ett prestationsatagande i forhallande till total forvantad input fér upp-
fyllandet av prestationsatagandet. Undantag fran denna kostnadsba-
serade inputmetod kan vara kostnader som ar hanférliga till betydande
ineffektivitet i foretagets prestation eller nar kostnader som uppstéatt
inte stari proportion till forloppet nar det géller att uppfylla dtagandet.
Om ett prestationsatagande inte uppfylls 6ver tid enligt ovan sa upp-
fyller foretaget dtagandet vid en viss tidpunkt. Det sker vid den tid-
punkt som kunden far kontroll 6ver den utlovade tillgangen. Indikatorer
for kontroll kan vara att féretaget har ratt till betalning for tillgangen,
kunden har den legala &ganderatten till tillgdngen, foretaget har 6ver-
fort det fysiska innehavet av tillgangen, kunden har de betydande risker
och fordelar som ar forknippade med agandet av tillgéngen eller att
kunden har godkant tillgdngen. Utgifter for att erhélla ett avtal, det vill
saga utgifter som féretaget inte skulle haft om det inte erhéllit avtalet,
redovisas som en tillgdng endast om féretaget forvantar sig att fa tack-
ning for de utgifterna. Férlustkontrakt kostnadsfors direkt och avsatt-
ning for forlust gors for aterstdende arbeten och redovisas enligt IAS
37 Avséttningar.

Serneke har valt att implementera standarden med framatriktad
retroaktiv dvergangsmetod. En analys av effekterna har utforts av
Serneke vilket visar att de nya reglerna inte ger nagra vasentliga
omrakningseffekter eller omklassificeringar i intéktsredovisningen.
Det innebér att tilldmpningen av IFRS 15 inte paverkar ingaende balans
av eget kapital 2018 utan &r lika med utgaende balans av eget kapital,
vilket per 31 december 2017 uppgick till 1 821 Mkr.

Uppdelning av intakter redovisas i not 6.



NOTER

IFRS 9 Finansiellainstrument

Den nya standarden IFRS 9 Finansiella instrument tradde i kraft den
ljanuari 2018 och har ersatt IAS 39 Finansiella instrument: Redovis-
ning och vardering. Standarden &r 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 paver-
kar inte Serneke déa sakringsredovisning inte tilldmpas. De nya reglerna
for klassificering och vardering innebar att finansiella tillgangar klassifi-
cerasiolika kategorier, varav vissa varderas till upplupet anskaffnings-
vérde och andra till verkligt varde.

Serneke har genomfort en analys av effekterna av IFRS 9 och denna
visar att de nya reglerna ger s& pass ovasentliga effekter att dessa ej
har bokforts och darmed har de nya reglerna ej lett till nagra vasentliga
omrakningseffekter. Detta innebar att tillampningen av IFRS 9 inte
paverkaringdende balans av eget kapital 2018 utan ar lika med utga-
ende balans av eget kapital 2017, 1 821 Mkr. Serneke tillampar IFRS 9
genom en framatriktad retroaktiv dvergangsmetod med hjalp av de
praktiska lattnadsreglerna som anges i standarden, viket innebar att
jdmfdrelsetal inte rdknas om samt att Serneke har valt att tilldmpa den
férenklade metoden vid berékning av forvantade kreditforluster.

Alla finansiella instrument redovisas som en finansiell tillgang eller en
finansiell skuld i rapport 6ver finansiell stalining nér féretaget blir part i
instrumentets avtalsméassiga villkor.

Tolkningar
IFRS Interpretations Committee (IFRIC) har inte publicerat nagra nya
tolkningar som har tratt ikraft for rakenskapséaret 2018.

Nya standarder och tolkningar som dnnuinte

hartilldmpats av koncernen

Nya standarder och tolkningar trader i kraft for rakenskapsar som borjar
efter 1 januari 2018 och har inte tilldmpats vid upprattandet av denna
finansiella rapport. Dessa nya standarder och tolkningarna vantas
paverka koncernens finansiella rapporter pa foljande satt nedan.

IFRS 16 Leases utfardades den 13 januari 2016 och ska ersétta 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 darforinte géras. Undantagna ar leasingavtal med en leasing-
period som ar 12 manader eller kortare samt leasingavtal som uppgar
till mindre varden. | resultatrékningen redovisas avskrivningar pa till-
gangen och rantekostnader pa skulden. Standarden innehaller mer
omfattande upplysningskrav jamfért med nuvarande standard.

Serneke kommer att borja tilldmpa IFRS 16 Leasingavtal fran och med
den 1januari 2019 och kommer séledes inte att tillampa standarden ret-
roaktivt. Redovisade nyttjanderattstillgdngar kommer att asattas samma
vérde som den redovisade leasingskulden per den 1 januari 2019.
Sernekes bedémning ar att 6vergéngen till IFRS 16 inte kommer fa nagon
vasentlig paverkan pa koncernens resultat och stallning samt kassaflédes-
analys. | egenskap av leasetagare har Serneke gjort en detaljerad genom-
gang och analys av kancernens leasingavtal, varvid hyresavtal identifiera-
des som de enskilt mest vasentliga. Utdver hyresavtal har ett antal mindre
leasingavtal identifierats, s& som exempelvis fordon, maskiner och entre-
prenadredskap. Effekten avseende leasingskulden per den 1 januari
2019 uppgar till 103 Mkr dar en motsvarande nyttjanderattstillgang
redovisas.

Serneke beddmer att 6vriga nya och andrade standarder och
tolkningar som inte har tratt ikraft inte kommer att fa nagon vasentlig
paverkan pa koncernens finansiella rapporter nar de tillampas for
forsta gangen.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Serneke Group AB
(publ) och de foretag 6ver vilka moderbolaget direkt eller indirekt
har bestdmmande inflytande (dotterbolag). Koncernen har bestam-

mande inflytande dver ett foretag ndr den har inflytande 6ver inves-
teringsabjektet, exponering for, eller ratt till, rorlig avkastning fran
engagemanget i investeringsobjektet, samt méjlighet att anvénda
inflytandet dver investeringsobjektet till att paverka sin avkastning.
Koncernens sammansattning framgar av not 20.

Dotterbolag tas med i koncernredovisningen fran och med forvarvs-
tidpunkten och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den
tidpunkt da det bestdmmande inflytandet upphér.

Koncernens resultat och komponenter i 6vrigt totalresultat &r han-
forligt till moderbolagets dgare och till innehav utan bestdmmande
inflytande &ven om detta leder till ett negativt varde for innehav utan
bestéammande inflytande.

Redovisningsprinciperna for dotterbolag har vid behov justerats
for att 6verensstamma med koncernens redovisningsprinciper. Alla
koncerninterna transaktioner, mellanhavanden samt orealiserade
vinster och forluster hanforliga till koncerninterna transaktioner har
eliminerats vid upprattandet 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 séga 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
erhéllna ersattningen redovisas direkt i eget kapital och fordelas pa
moderbolagets dgare.

Férlust av bestimmande inflytande

N&ar moderbolaget forlorar bestdmmande inflytande Gver ett dotter-

bolag, berdknas vinsten eller férlusten 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 h&nférliga acku-
mulerade vinsterna eller forlusterna har redovisats i 6vrigt totalresultat
och ackumulerats i eget kapital, ska dessa belopp som tidigare redo-
visatsi6vrigt 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 da det bestdmmande inflytandet férloras
betraktas som det verkliga vardet vid det forsta redovisningstillfallet
foren finansiell tillgadng enligt IFRS 9 Finansiella instrument: Redo-
visning och vardering eller, i tillampliga fall, anskaffningsvardet vid det
forsta redovisningstillfallet for en investering i ett intresseféretag eller
sammarbetsarrangemang.

Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av ett foretag som bedriver afférs-
verksamhet fran vilken den kan fa intdkter och adra sig kostnader,
vars rérelseresultat regelbundet granskas av foretagets hogste verk-
stallande beslutsfattare, och for vilken det finns fristdende finansiell
information. Foretagets rapportering av rorelsesegment 6verens-
stammer med den interna rapporteringen till den hogste verkstéllande
beslutsfattaren. Den hdgste verkstallande beslutsfattaren ar den
funktion som beddmer rérelsesegmentens resultat och beslutar om
fordelning av resurser. Foretagets bedémning &r att koncernledningen
utgor den hogste verkstéllande beslutsfattaren.

85



NOTER

forts. Not 2

Utlandsk valuta

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

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas i respektive enhet till
enhetens funktionella valuta enligt de valutakurser som géller pa
transaktionsdagen. Vid varje balansdag rdknas monetéra posteri
utlandsk valuta om till balansdagens kurs. Icke-monetéra poster, som
vérderas till verkligt varde i en utldndsk valuta, réknas om till valuta-
kursen den dag d& det verkliga vardet faststéalldes. Icke-monetdra
poster, som varderas till historiskt anskaffningsvérde i en utlandsk
valuta, réknas inte om.

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

Vid upprattande av koncernredovisning omraknas utldndska dotter-
bolags tillgdngar 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 uppstar redovisas i 6vrigt totalresultat och
Overfors till koncernens omrakningsreserv. Vid avyttring av ett
utlandskt dotterbolag redovisas sadana omrakningsdifferenser
i resultatrakningen som en del av realisationsresultatet.

Goodwill

Goodwill utgérs av skillnaden mellan summan av kdpeskillingen,
eventuelltinnehav utan bestdmmande inflytande och verkligt varde
vid férvarvstidpunkten pa tidigare aktieinnehav och verkligt varde vid
forvarvstidpunkten pé identifierbara forvarvade nettotillgangar. Vid
férvarvstidpunkten redovisas goodwill till anskaffningsvarde och efter
det forsta redovisningstillfallet varderas den till anskaffningsvarde
efteravdrag for eventuella nedskrivningar.

Vid prévning av eventuellt nedskrivningsbehov férdelas goodwill pa
de kassagenererande enheter som forvéntas dra nytta av synergierna
som uppkommer vid forvarvet. Goodwill ska prévas arligen avseende
eventuellt nedskrivningsbehov, eller oftare nar det finns en indikation
pa att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart. Om ater-
vinningsvardet for en kassagenererande enhet faststélls till ett 1agre
varde an det redovisade vardet fordelas nedskrivningsbeloppet. Férst
minskas det redovisade vérdet for goodwill som hanférts till den kassa-
genererande enheten och sedan minskas redovisat varde fér goodwill
som hanforts till dvriga tillgadngar i en enhet. En redovisad nedskrivning
av goodwill kan inte aterfdras 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 rorelseforvarvet varderas till verkligt varde vid for-
vérvstidpunkten, vilket berdknas som summan av de verkliga vardena
per forvarvstidpunkten for erlagda tillgadngar, uppkomna eller dver-
tagna skulder samt emitterade eget kapitalandelar i utbyte mot kontroll
Over den forvérvade rérelsen. Forvarvsrelaterade kostnader redovisasi
resultatrdkningen nar de uppkommer.

I képeskillingen ingar dven verkligt varde vid forvarvstidpunkten for
de tillgangar eller skulder som ar féljden av en 6verenskommelse om
villkorad képeskilling. Férandringar i verkligt varde for en villkorad
kopeskilling som uppkommer pa grund av ytterligare information som
erhallits efter forvarvstidpunkten om fakta och férhallanden 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 fér en
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villkorad tillaggskdpeskilling som klassificeras som en tillgang eller

skuld redovisas i enlighet med tillamplig standard.

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

+ Uppskjuten skattefordran eller -skuld och skulder eller tillgangar
hénforliga till det forvarvade foretagets avtal om ersattning till
anstéllda redovisas och vérderas i enlighet med IAS 12 Inkomst-
skatter respektive IAS 19 Ersattningar till anstéllda.

« Skulder eller egetkapitalinstrument hanférliga till det forvarvade
foretagets aktierelaterade tilldelningar eller till utbytet av det for-
vérvade foretagets aktierelaterade tilldelningar mot forvarvarens
aktierelaterade varderas vid forvarvstidpunkten i enlighet med
IFRS 2 Aktierelaterade ersattningar.

+ Anlaggningstillgangar (eller avyttringsgrupp) klassificerade som att
de innehas for férséljning enligt IFRS 5 Anlaggningstillgangar som
innehas for forsaljning och avvecklade verksamheter varderasi
enlighet med den standarden.

Eventualforpliktelser som évertagits i ett rérelseférvarv redovisas som
om de ar befintliga forpliktelser som harror fran intraffade handelser
och vars verkliga varde kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Vid rérelseforvarv d&r summan av képeskillingen, eventuellt innehav
utan bestdmmande inflytande och verkligt varde vid forvarvstidpunk-
ten pa tidigare aktieinnehav dverstiger verkligt varde vid forvarvs-
tidpunkten pa identifierbara férvarvade nettotillgdngar redovisas
skillnaden som goodwill i rapporten over finansiell stélining. Om skill-
naden ar negativ redovisas denna som en vinst pa ett forvarv till lagt
pris direkt i resultatet efter omprévning av skillnaden.

Forvarje rorelseforvarv véarderas tidigare innehav utan bestdmmande
inflytande i det férvéarvade foretaget antingen till verkligt véarde eller till
vérdet av den proportionella andelen avinnehavet utan bestdmmande
inflytande av det férvarvade bolagets identifierbara nettotillgéngar.

Vid stegvisa forvarv omvéarderas de tidigare eget kapitalandelarna i
det forvérvade bolaget till dess verkliga varde vid férvarvstidpunkten
(dvs. tidpunkten da bestammande inflytande erhalls). Eventuell vinst
eller forlust redovisas i resultatet. Eventuella férdndringar 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.

Tillgdngsforvarv

Nar férvarv sker av andelar i dotterbolag utgor forvarvet antingen ett
forvarv avrorelse eller forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgangar
foreligger om till exempel det forvarvade bolaget endast ager en eller
flera fastigheter med hyreskontrakt, men forvérvet inte innefattar
processer som erfordras for att bedriva rérelseverksamhet.

Nar forvarv av dotterféretag innebar forvarv av nettotillgangar som
inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda iden-
tifierbara tillgdngarna och skulderna, baserat pa deras verkliga varde
vid forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter l&ggs till anskaffnings-
vardet for forvarvade nettotillgangar vid tillgdngsforvarv. Vid tillgangs-
forvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvarvet.
Eventuell forhandlad sé kallad skatterabatt minskar fastighetens
anskaffningsvarde, vilket medfor att vardeférandringarna vid efter-
foljande vardering paverkas av skatterabatten.

Villkorade tillaggskopeskillingar vid tillgdngsfdérvarv 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 vérde vid efterfdljande redovisnings-
tillfallen redovisas som en motsvarande justering av tillgangens
anskaffningsvarde.

Innehaviintresseféretagochjoint ventures

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

Ett joint venture dr ett samarbetsarrangemang genom vilket de
parter som har gemensamt bestdmmande inflytande 6ver verksam-
heten har ratt till nettotillgdngarna i verksamheten.

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

Nar koncernens andel av forlusterna i ett intresseféretag/joint
venture motsvarar eller dverstiger dess innehav i intresseféretaget/
joint venture (inklusive eventuella langsiktiga innehav som, till sin inne-
bord, utgor 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 bed6émer vid varje rapportperiods slut om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for investeringen
i intressefdretaget/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 intresseftretag” i resultatrakningen.

Vid transaktioner mellan koncernbolag och intresseftretag/joint
venture elimineras den del av orealiserade vinster och férluster som
motsvarar koncernens andel av intresseforetaget eller joint venture.
Erhélina utdelningar fran intresseftretag/joint venture minskar
investeringens redovisade varde.

Vid stegvisa férvarv av intresseféretagsandelar sker separata véarde-
ringar vid varje férvarvstidpunkt. Goodwill eller évervarden beréknas pa
respektive forvarv. Nar tillaggsférvarv innebér att koncernen uppnéar
bestdmmande inflytande av innehavet, sker omvérdering av samtliga
andelar till verkligt varde vid tidpunkten fér bestdmmande inflytande.
Sevidare ovan stegvisa forvarv under avsnitt rérelseforvarv.

Né&r koncernen férlorar det bestémmande inflytandet Gver ett
dotterbolag gors en omvardering av kvarvarande andel till verkligt
varde. Eventuell vinst eller forlust kopplad till férlusten av bestdm-
mande inflytande redovisas i resultatrakningen pa egen rad.

Intakter

Entreprenadintckter

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 pa kundens mark dér en tillgang ska-
pas som kunden kontrollerar i takt med att tillgdngen fardigstalls. Detta
innebér att redovisning av intdkten gors med tilldmpning av successiv
vinstavrakning (6ver tid) baserat pa entreprenadavtalet. Vid tillampning
av successiv vinstavrakning tillampas inputmetoden dér intdkten redo-
visas pa basis av fardigstallandegraden som beraknas som férhallandet
mellan nedlagda uppdragsutgifter for utfort arbete vid rapportperio-
dens slut och beréknade totala uppdragsutgifter. Omvéarderingar av
projektens slutprognoser medfor korrigeringar av tidigare upparbetat
resultat. Da det ar sannolikt att de totala uppdragsutgifterna kommer
att 6verstiga den totala uppdragsinkomsten, ska den befarade forlus-
ten omgaende redovisas som en kostnad i sin helhet. En avtalsandring
innebar en férandring av omfattning eller pris (eller bada) i ett avtal
som har godkants av avtalsparterna.En avtalsandring ska redovisas
som ett separat avtal ndr avtalets omfattning ¢kar pa grund av tillagg
av utlovade varor eller tjanster som &r distinkta och nar priset pa avtalet
stiger med ett ersattningsbelopp som aterspeglar Sernekes fristaende
forsaljningspriser for de ytterligare varor eller tjanster som utlovats. Om
parternainte har godkant en avtalsandring ska Serneke fortsatta att
tillampa standarden pa det befintliga avtalet till dess att avtalsand-
ringen godkanns.

| fastprisavtal betalar kunden det 6verenskomna priset vid dverens-
komna betalningstidpunkter. Om tjdnsterna som Serneke levererat
dverstiger betalningen, redovisas en avtalstillgang. Om betalningarna
6verstiger de levererade tjdnsterna, redovisas en avtalsskuld.

Om avtalet ar pa I6pande rékning baserat pa pris per timme och
kostnader fér material, redovisas intakten i den utstrackning Serneke
har ratt att fakturera kunden. Kunder faktureras efter utfért arbete och
ersattningen ska betalas vid fakturering. Om tjdnsterna som Serneke
levererat dverstiger betalningen, redovisas en avtalstillgang. Om betal-
ningarna éverstiger de levererade tjansterna, redovisas en avtalsskuld.

Vid produktionsstart av bostadsrattsprojekt, med en bostadsratts-
férening som bestallare, i de fall d&r fastigheten redan &gs av Serneke,
dverfors fastigheten till bokfort varde till entreprenadprojektet och
inraknas i projektets 6vriga produktionskostnader. Projektavtalen mot
bostadsrattsféreningen moter de krav som stalls av IFRS 15 avseende
att redovisas dver tid dar projektet skapas av Serneke men kontrolleras
av bostadsrattsféreningen. Intékten baseras pa upparbetningsgrad
och resultatet berdknas utifran samma principer som ovan. Risker fér-
knippade med ataganden till bostadsrattsforeningen vad géller osalda
lagenheter &r 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 underlig-
gande fastighetens eller byggrattens varde. Férséljningsintakten av
fastighetsforsaljningar redovisas vid tilltradet och intékten varderas till
det avtalsenliga transaktionspriset. Normalt forfaller ersattningen till
betalning nar dganderatten har 6vergatt. Om betalningsvillkoren 6ver-
stiger 12 manader kan transaktionspriset komma att justeras for effek-
ter av betydande finansieringskomponenter. Nar avtal inkluderar bade
forséljningar av fastigheter och byggratter samt entreprenadavtal for
planerad byggnad at képaren, sker en beddmning om fastighets- och/
eller byggrattstransaktionerna respektive entreprenadavtalet ar sepa-
rata prestationsataganden. Beroende pa avtalets utformning och vill-
kor kan forsaljningen ses som ett eller fler prestationsataganden. For-
saljningsintakt redovisas per den tidpunkt da kontroll 6verforts till
koparen. Kontroll éverférs dver tid om séljaren inte har nagon alternativ
anvandning av den salda fastigheten och séljaren har ratt till betalning
fran kunden for utfort arbete. | sadana fall redovisas intakten med till-
l&mpning av successiv vinstavrakning. Om nagot av ovanstaende krite-
rier inte ar uppfyllda redovisas intakten vid en tidpunkt nar det ar far-
digstallt och 6verlamnat till kund samt att det ej finns nagon alternativ
anvandning och Serneke har rétt till betalning.

Rérliga erséttningar i form av tillaggskopeskillingar kan férekomma
vid forsaljning av fastigheter och byggréatter. Férsaljningar av fastighe-
ter och byggratter kan vara beroende av beslut om framtida detaljpla-
ner. En bedémning sker da av sannalikheten for respektive detaljplan.
Férsaljningsintakt och resultat redovisas ndr sannolikheten bedéms
vara mycket hdg samt att en fordran avseende den bedémda tillaggs-
kopeskilling bokas upp tills betalning erhalls. Det forekommer ocksa att
fastighetsprojekt séljs med garantier om viss uthyrning och vid forsalj-
ningstidpunkten redovisas eventuella hyresgarantier som en reservi
projektet som sedan paverkar den successiva vinstavrakningen positivt
i takt med att uthyrning sker.

Hyresintékter

Bland intakter redovisas dven hyresintakter, vilket ar att beakta som
operationella leasingavtal enligt IAS 17. Hyresintakter aviseras i for-
skott och periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. Férskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.
I de fall hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna
under kontraktets [6ptid.

Ovriga intéikter

Ovriga intakter avser intakter som inte klassas som entreprenadintak-
ter, forsaljning av fastigheter och byggréatter eller hyresintakter sa som
bland annat hotellintékter eller intakter fran centrala bolag.

87



NOTER

forts. Not 2

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

Rdnteintdkter
Rénteintakter redovisas fordelat 6ver [6ptiden med tilldmpning av
effektivrdntemetoden.

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

Leasingavtal - koncernen som leasetagare

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

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

Leasingbetalningarna fordelas mellan rénta och amortering av
skulden. Rantan fordelas éver leasingperioden s 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.

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

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

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstéllda i form av I6ner, bonus, betald semester, betald
sjukfranvaro m.m. samt pensioner redovisas i takt med intjdnandet.
Betraffande pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstall-
ning klassificeras dessa som avgiftsbestdmda eller formansbestamda
pensionsplaner. Koncernen har inga pensionsplaner som ska redovisas
som formansbestamda 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 formanerna intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten
férnar premier erlaggs.

Laneutgifter
L&neutgifter som ar direkt hanforbara till inkdp, uppfrande eller
produktion av en tillgdng som med nédvéandighet tar betydande tid
i ansprak att fardigstalla foér avsedd anvandning eller férséljning,
inréknasi 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 utg6rs 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-
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pliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Koncernens aktuella skatte-
skuld beréknas 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 skatteméassiga vardet pa tillgangar och skulder som anvands vid
berdkning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt
den s k balansrékningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas
fori princip alla skattepliktiga temporéara skillnader, och uppskjutna
skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporara skill-
nader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga 6verskott. Uppskjutna skatteskulder och skatte-
fordringar redovisas inte om den temporara skillnaden ar h&nforlig till
goodwill eller om den uppstér till féljd av en transaktion som utg6r den
forsta redovisningen av en tillgang eller skuld (som inte &r ett rérelse-
forvarv) och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar
redovisat eller skattemassigt resultat.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporara
skillnader hanforliga till investeringar i dotterbolag, utom i de fall kon-
cernen kan styra tidpunkten for aterféring av de temporara skillnaderna
och det ar sannolikt att en sadan aterforing inte kommer att ske inom
Overskadlig framtid. De uppskjutna skattefordringar som &r hanforliga
till avdragsgilla temporara skillnader avseende s&ddana investeringar
skabara redovisas i den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan
utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott och det &r troligt att ett
sadant utnyttjande kommer att ske inom dverskadlig framtid.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som forvantas
galla 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 av samma myndighet och da kon-
cernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Aktuell och uppskjuten skatt fér perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intékt i
resultatrakningen, utom nar skatten &r hanforlig till transaktioner som
redovisats i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. | sddana
fall ska &ven skatten redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget
kapital. Vid aktuell och uppskjuten skatt som uppkommer vid redovis-
ning av rorelseforvéry, ska skatteeffekten redovisas i forvérvskalkylen.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar tas upp till anskaffningsvardet efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Anskaffningsvardet bestar av inkdpspriset, utgifter som ar direkt
hénfdrbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick att
anvandas samt uppskattade utgifter for nedmontering och bortforsling
av tillgangen och aterstallande av plats d&r den finns. Tilkommande
utgifter inkluderas endast i tillgdngen eller redovisas som en separat
tillgang, nar det &r sannolikt att framtida ekonomiska forméner som kan
hanforas till posten kommer koncernen till godo och att anskaffnings-
vardet for densamma kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla évriga
kostnader for reparationer och underhall samt tillkommande utgifter
redovisas i resultatrédkningen i den period da de uppkommer.
Avskrivningar pa materiella anldggningstillgangar kostnadsfors sa
att tillgangens varde minskat med bedémt restvarde vid nyttjande-
periodens slut, skrivs av linjart dver dess bedémda nyttjandeperiod
som uppskattas till:
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Byggnader och mark

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

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

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort
fran rapporten éver finansiell stallning vid utrangering eller avyttring,
eller néringa framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning
eller utrangering/avyttring av tillgangen. Den vinst eller forlust som
uppstar vid utrangering eller avyttring av tillgangen, utgors av skill-
naden mellan eventuella nettointakten vid avyttringen och dess redo-
visade varde, redovisas i resultatet i den period nar tillgdngen tas bort
fran rapporten dver finansiell stallning.

Férvaltningsfastigheter

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 férvaltningsresultat eller varde-
utveckling eller en kombination av bada. Dessa fastigheter redovisas
initialt till anskaffningskostnad vid respektive forvarv, men darefter
varderas 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 tillgang i
samband med nér tilltrédet sker.

Fastigheternas verkliga varde baseras péa interna véarderingar. Verk-
ligt vérde &r det bedémda belopp som skulle inkasseras i en transaktion
vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av
varandra och som har ett intresse av att genomftéra transaktionen.
Detta gors med beaktande av vardedrivande forandringar som skett
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 vérderingar av fastigheterna i syfte att sékerstalla den
interna varderingen.

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

Rorelsefastigheter
De fastigheter som anvands I6pande inom koncernens bygg- och
anlaggningsverksamhet rapporteras inom affarsomrade Fastighet och
klassificeras som rérelsefastighet nar koncernens avsikt med innehavet
ar langsiktigt innehav. Rorelsefastigheterna varderas till historisk
anskaffningskostnad med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Eventuella nedskrivningsbehov reserveras
fullt ut nar det bedéms som sannolikt.

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

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade véardena for
materiella anlaggningstillgangar fér att faststalla om det finns nagon
indikation péa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa ar fallet,

beréknas tillgangens atervinningsvarde for att kunna faststalla vardet
av eventuell nedskrivning. Dar det inte ar mojligt att berékna ater-
vinningsvardet for en enskild tillgng, beraknar koncernen atervinnings-
vardet for den kassagenererande enhet till vilken tillgangen hor.

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

Om atervinningsvardet for en tillgang (eller kassagenererande
enhet) faststalls till ett Idgre varde &n det redovisade vardet, skrivs det
redovisade vardet pa tillgangen (eller den kassagenererande enheten)
ned till atervinningsvardet. En nedskrivning ska omedelbart kostnad-
forasiresultatrdkningen.

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

Finansiellainstrument - IFRS 9

Finansiella tillgdngar

Klassificering av finansiella tillgdngar gors i féljande vardering-

skategorier:

- Desom ska varderas till verkligt varde (antingen via 6vrigt total-
resultat eller 6ver resultatrakningen), och

- Desom ska varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Klassificeringen beror pa bolagets affarsmodell for hantering av finan-
siella tillgangar och karaktaren pa de avtalsenliga kassaflédena som
tillgangen ger upphov till. En finansiell tillgdng varderas till upplupet
anskaffningsvarde om tillgdngen innehas inom ramen for en affarsmo-
dell vars mal &r att inneha finansiella tillgangar i syfte att inkassera
avtalsenliga kassafléden och kassaflédet vid bestdmda tidpunkter
endast dr betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestadende
kapitalbeloppet. En finansiell tillgang vérderas till verkligt varde via
dvrigt totalresultat om tillgdngen innehas enligt en affarsmodell vars
mal kan uppnas bade genom att samla in avtalsenliga kassafléden och
sdlja finansiella tillgangar samt att kassaflédena endast ar betalningar
av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet. En
finansiell tillgang varderas till verkligt varde via resultatet om den inte
vérderas till upplupet anskaffningsvéarde eller till verkligt vérde via
ovrigt totalresultat.

Investeringar i egetkapitalinstrument véarderas till verkligt varde i
rapporten dver finansiell stallning och vardeféréndringar redovisas
direkt i resultatet. Undantag kan tilldmpas i form av ett oaterkalleligt
alternativ att istéllet redovisa vardeférandringar i dvrigt totalresultat.
Det innebér att alla vardeférandringar darefter redovisas i vrigt total-
resultat, forutom utdelningsintékter som redovisas i resultatrakningen.

Finansiella skulder

Alla finansiella skulder véarderas till upplupet anskaffningsvérde, med

undantagav:

- finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatet (sddana
skulder, inklusive derivat som &r skulder, ska darefter varderas till
verkligt varde)

- finansiella skulder som uppkommer nér en éverféring av en finansiell
tillgang inte uppfyller villkoren for att tas bort fran rapporten éver
finansiell stéallning eller nér fortsatt engagemang ér tillampligt

- finansiella garantiavtal

« ettatagande om ett lan till en rdnta som ligger under marknadsranta

- villkorad tillaggskopeskilling som erkanns av en férvarvare i samband
med ett rérelseforvary som omfattas av IFRS 3 (s&dan villkorad till-
laggskopeskilling varderas darefter till verkligt varde med férand-
ringar som redovisas i resultatet)
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forts. Not 2

Endast nar ett foretag byter affarsmodell for forvaltning av finansiella
tillgangar ska féretaget omklassificera alla berérda finansiella tillgangar.
Finansiella skulder far inte omklassificeras. Finansiella tillgangar och
skulder ska vid forsta redovisningstillfallet varderas till verkligt varde
plus eller minus transaktionskostnader vid férvarv av en finansiell till-
gang eller finansiell skuld, nar det géller en finansiell tillgang eller finan-
siell skuld som inte varderas till verkligt varde via resultat. Kundford-
ringar, som inte har en betydande finansieringskomponent, vérderas vid
forsta redovisningstillfallet till transaktionspris. Efter det forsta redo-
visningstillfallet ska finansiella tillgdngar och skulder varderas enligt
ovan ndmnda varderingskategorier.

Finansiella instrument som redovisas i Sernekes finansiella rapporter
ar likvida medel, lanefordringar, kundfordringar, leverantorsskulder
samt laneskulder. Samtliga finansiella instrument inom Serneke ar var-
derade till upplupet anskaffningsvéarde, med undantag av andra lang-
fristiga fordringar som kan séljas och évriga korta och langa skulder,
tillaggskopeskillingar, som klassificeras och varderas till verkligt varde
via resultatrakningen. De nya reglerna avseende vardering far ingen
paverkan pa Serneke.

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten éver finansiell stéllning
nar de avtalsenliga rattigheterna till kassaflédena fran den finansiella
tillgdngen upphor eller nar foretaget dverfdr de avtalsenliga rattighe-
terna att erhélla kassafloden fran den finansiella tillgdngen eller behal-
ler de avtalsenliga rattigheterna att erhalla kassafléden men péatar sig
en avtalsenlig forpliktelse att betala kassafloden till en eller flera mot-
tagare. En finansiell skuld tas bort fran rapport 6ver finansiell stallning
endast nar forpliktelsen i avtalet fullgérs, annulleras eller upphor.

Nedskrivningar

Berdkning gors av forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar
och en reserv redovisas som ett avdrag pa tillgangen. Fér fordringar
utom likvida medel tilldmpas den férenklade modellen som innebér att
férlustreserven alltid ska varderas till ett belopp som motsvarar ater-
staende I0ptid. Varderingen av férvantade kreditforluster ska ater-
spegla ett objektivt och sannolikhetsvégt belopp, pengars tidsvarde,
rimliga och verifierbara uppgifter for tidigare hdndelser, nuvarande fér-
hallanden och prognoser for framtida ekonomiska férutsattningar. Som
grund for att prognosticera forvantade kreditforluster anvénds histo-
riskinformation i form av erfarenhet av tidigare kreditforluster samt
nuvarande och framatblickande faktorer. Serneke definierar fallisse-
mang som fordringar som &r forfallna med mer an 90 dagar och i de
fallen gors en individuell bedémning och reservering. For likvida medel
beddms reserven baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang
och framatblickande faktorer. De nya reglerna for nedskrivningar har
inte paverkat Sernekes kreditforluster vasentligt vilket innebér att inga-
ende nedskrivningar 2018 &r lika med utgaende nedskrivningar 2017.

Finansiellainstrument - IAS 39

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrékningen
nar bolaget blir part till instrumentets avtalsenliga villkor. En finansiell
tillgang eller en del av en finansiell tillgdng bokas bort fran balans-
rakningen nér 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 utvérderar 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 stéllning fér mot-
parten eller utebliven betalning av forfallna belopp.

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder som vid den efterféljande
redovisningen inte varderas till verkligt varde via resultatrékningen,
redovisas vid den initiala redovisningen till verkligt varde med tilldgg
respektive avdrag for transaktionskostnader. Finansiella tillgdngar och
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finansiella skulder som vid den efterfdljande redovisningen varderas till
verkligt varde via resultatrakningen, redovisas vid den initiala redovis-
ningen till verkligt varde. Vid den efterféljande redovisningen vérderas
finansiella instrument till upplupet anskaffningsvarde eller till verkligt
varde beroende pa den initiala kategoriseringen.

Vid deninitiala redovisningen kategoriseras en finansiell tillgang och
finansiell skuld i en av féljande kategorier:

Finansiella tillgangar

« Verkligt varde via resultatrakningen

» Lanefordringar och kundfordringar till upplupet anskaffningsvarde

- QOvriga finansiella fordringar varderade till upplupet anskaffnings-
varde

- Finansiella tillgangar som kan saljas

Klassificeringen baseras pa karaktaren hos tillgadngens kassafléde och
pa den affarsmodell som tillgdngen omfattas av.

Finansiella skulder
« Verkligt varde via resultatrakningen
- QOvriga 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 tillgangar och skulder med stan-
dardvillkor som handlas péa en aktiv marknad bestdms med hé&nvisning
till noterat marknadspris.

Det verkliga vardet pa andra finansiella tillgangar och skulder bestams
enligt allmant accepterade varderingsmodeller som baseras pa infor-
mation hdmtad 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
sarskilt anges i efterféljande noter.

Upplupet anskaffningsvirde
Med upplupet anskaffningsvarde avses det belopp till vilket tillgdngen
eller skulden initialt redovisades med avdrag for amorteringar, tillagg
eller avdrag for ackumulerad periodisering enligt effektivrdntemetoden
av deninitiala skillnaden mellan erhallet/betalat belopp och belopp att
betala/erhélla pa forfallodagen samt med avdrag for nedskrivningar.
Effektivrantan ar den ranta som vid en diskontering av samtliga
framtida forvantade kassafléden 6ver den férvantade I6ptiden resul-
terar i det initialt redovisade vardet for den finansiella tillgangen eller
den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrékningen nar 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 [6ptiden inte Gverskrida tre
manader fran tidpunkten for forvarvet. Kassamedel och banktillgodo-
havanden kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar”
vilket innebar vardering till upplupet anskaffningsvarde. P4 grund av
att bankmedel &r betalningsbara pa anfordran motsvaras upplupet
anskaffningsvarde av nominellt belopp. Kortfristiga placeringar kate-
gariseras som "Innehav for handel” och vérderas till verkligt vérde med
vardeférandringar redovisade i resultatrékningen.
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Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som ”Lanefordringar och kundford-
ringar” vilket innebdr vardering till upplupet anskaffningsvarde.
Kundfordringarnas férvéntade l6ptid &r dock kort, varfor redovisning
sker till nominellt belopp utan diskontering. Avdrag gors for fordringar
som bedémts som osakra. Nedskrivningar av kundfordringar redovisasi
rorelsens kostnader.

Leverantdrsskulder

Leverantérsskulder kategoriseras som ”Qvriga finansiella skulder” vilket
innebér vardering till upplupet anskaffningsvérde. Leverantérsskulder-
nas forvantade |6ptid r dock kort, varfér skulden redovisas till nomi-
nellt belopp utan diskontering.

Skulder till kreditinstitut och andra IGneskulder

Rantebdrande banklan, checkrakningskrediter och andra lan kategori-
seras som "Ovriga finansiella skulder” och vérderas till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivréantemetoden. Eventuella skillnader
mellan erhéllet lanebelopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalning eller amortering av lan redovisas ¢ver l&nens 16ptid enligt
koncernens redovisningsprincip for laneutgifter (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
innehéller bade en skuld- och en egetkapitaldel. Koncernen redovisar
skulddelen och egetkapitaldelen var for sig i rapporten over finansiell
stallning. Initialt faststaller emittenten av ett konvertibelt skuldebrev
det redovisade vardet for skulddelen genom att berdkna det verkliga
vardet for en liknande skuld som saknar ratt 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.

I den efterféljande redovisningen véarderas skulddelen till upplupet
anskaffningsvérde enligt effektivrantemetoden. Egetkapitaldelen
omvarderas inte, utom vid konvertering eller inlésen.

Projekt-och exploateringsfastigheter

Serneke foérvarvar dterkommande 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 néra framtid efter fardig-
utveckling, och véarderas darmed i enlighet med IAS 2, Varulager. Dar ingar
direkta produktionskostnader och skalig andel av indirekta kostnader.

Projekt- och exploateringsfastigheter vérderas till det lagsta av
anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvarde. Nettoférsaljningsvérde
ar det uppskattade forséljningspriset efter avdrag fér uppskattade
kostnader for fardigstéllande och uppskattade kostnader som ar néd-
vandiga for att &stadkomma en forséljning.

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

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade vardet nar
det &r 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 dvriga kostnader for
reparationer och underhall samt andra tillkommande utgifter redovisas
i den period da de uppstar.

Varulager

Varulager varderas till det lagsta av anskaffningsvérde och netto-
forséljningsvarde. Anskaffningsvardet berdknas genom tilldmpning av
forstin, forst ut-metoden (FIFU). Nettof6rsaljningsvarde ar det upp-
skattade forsaljningspriset efter avdrag for uppskattade kostnader for
fardigstallande och uppskattade kostnader som dr nddvandiga for att
astadkomma en forséljning.

Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse (legal
ellerinformell) som en foljd av en intréffad handelse, det &r troligt att
ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen
och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Det belopp som avsatts utgdr den basta uppskattningen av det
belopp som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balans-
dagen, med hansyn tagen till risker och osakerheter 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.

Déren 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 éver finansiell stallning nar
det dr sa gott som sékert att den kommer att erhéllas om foretaget
reglerar forpliktelsen och beloppet kan beraknas tillforlitligt.

Eget kapital

Aterkép avegna aktier

Vid aterkdp av egna aktier reduceras eget kapital med betald képe-
skilling inklusive eventuella transaktionskostnader.

Utdelningar
Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital efter det att
&rsstdmman fattat beslut.

Narstadende transaktioner
Narstadende kan utgdras 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 for prissattning
som vid transaktioner med externa parter.

Redovisningsprinciper for moderbolaget

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning fér juridiska per-
soner. Tillampning av RFR 2 innebdr att moderbolaget sé& 1angt som
mojligt 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 uppstdlliningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrékning &r uppstallda enligt
Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter som tilldmpas vid utformningen av koncernens
finansiella rapporter &r frdmst redovisning av finansiella int&kter och
kostnader, anldggningstillgangar, eget kapital samt forekomsten av
avsattningar som egen rubrik.
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Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde i moderbolagets
finansiella rapporter. Férvarvsrelaterade 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
erhéllna som lamnade koncernbidrag redovisas som en boksluts-
disposition.

Pensioner

Moderbolagets pensionsataganden har berdknats och redovisats
baserat pa Tryggandelagen. Tilldmpning av Tryggandelagen ar en
férutsattning for skatteméssig avdragsréatt.

Andrade redovisningsprinciper

De andringar i RFR 2 Redovisning fér juridiska personer som har tratt

i kraft for rakenskapsaret 2018 har inte paverkat moderbolagets
finansiella rapporter. Den nya standarden IFRS 9 Finansiella instrument
behandlar klassificering, vardering och redovisning av finansiella till-
gangar och skulder.

Serneke har genomfdrt en analys av effekterna av IFRS 9 och denna
visar att de nya reglerna ger sa pass ovasentliga effekter att dessa ej
har bokforts och darmed har de nya reglerna ej lett till nagra vasentliga
omrakningseffekter. Detta innebdr att tillampningen av IFRS 9 inte
paverkaringadende balans av eget kapital 2018 i moderbolaget utan ar
lika med utgaende balans av eget kapital 2017, 679 Mkr.

Serneke tillampar IFRS 9 genom en framétriktad retroaktiv éver-
gangsmetad med hjalp av de praktiska lattnadsreglerna som angesi
standarden, viket innebér att jamforelsetal inte rdknas samt att
Serneke har valt att tilldmpa den férenklade metoden vid ber&kning av
forvantade kreditforluster.

NOT 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Viktiga kéllor till osédkerhet i uppskattningar

Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och

andra viktiga kéllor till os&kerhet i uppskattningar per balansdagen,

som innebar en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade
varden for tillgdngar och skulder under ndstkommande rakenskapsar.
Fératt upprétta redovisningen i enlighet med IFRS och god redo-
visningssed kravs att foretagsledningen gor olika antaganden. Bedém-
ningar och uppskattningar som paverkar i bokslutet redovisade till-
gangar och skulder, intakter och kostnader, eventualtillgangar och
eventualforpliktelser samt évrig information. Dessa beddmningar och
uppskattningar baseras pa historisk erfarenhet och férvantningar om
framtida handelser som beddms vara rimliga under rddande
omstandigheter. | 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 forséljning av fastigheter och byggrétter kan olika bedémningar
och uppskattningar av sannolikheter for olika faktorer, som tex
detaljplanedndringar och kvarstaende ataganden, ge en mycket
vasentlig paverkan pa koncernens resultat och stallning. Kvar-
varande ataganden kan vidare vara svéra att identifiera till sin art och
omfattning. En férsaljning 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 pa resultat och stallning.

+ Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar
och uppskattningar ge en betydande paverkan pa koncernens redo-
visade resultat och stalining. Vardering av forvaltningsfastigheter
kraver ett antal olika bedémningar sdsom avkastningskrav m.m.
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« Vardering av koncernens dgda forvaltningsfastigheter och forvalt-
ningsfastigheter dgda genom intresseftretag och joint ventures kan
ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Bedémningen som ror koncerndgda forvaltningsfastig-
heter paverkar posten Forvaltningsfastigheter i balansrakningen
ochiresultatrakningen redovisas posten Vardeforandring av
forvaltningsfastigheter. Beddmningen som ror forvaltningsfastig-
heter &gda genom intresseftretag och joint ventures paverkar
posten Andelariintresseftretag och joint ventures i balans-
rakningen och i resultatréakningen redovisas effekten pa raden
Resultatandeliintresseféretag och joint ventures.

« Koncernens projekt- och exploateringsfastigheter marknads-
vérderas ej i koncernens balansrakning. Anda kan beddmningar 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-
stallandegrad. Ett grundldggande villkor for att kunna bedéma
den successiva vinstavréakningen &r att projektintékter och projekt-
kostnader kan faststallas pa ett tillforlitligt satt. Beddmningen av
projektintakter och projektkostnader baseras pa ett antal uppskatt-
ningar och bedémningar 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 f6r Sernekes ordinarie affarsverksamhet &r Serneke fran
tid till annan involverade i olika rattstvister. | dessa fall gérs en
beddémning av ataganden och ansvar samt sannolikheten for utfallet.
Beddmningen gors utifran den information och kunskap som fore-
ligger i dagslaget. Bedémningen ar i nagot fall svar och slutligt utfall
kan bliannat an bedémt vilket kan inneb&ra betydande paverkan pa
redovisning och uppfdljning.

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

+ Avsattningar for framtida kostnader pa grund av garantiataganden redo-
visas till det uppskattade belopp som krévs for att reglera atagandet pa
balansdagen. Uppskattningen baseras pa kalkyler, foretagsledningens
beddmning samt erfarenheter fran tidigare transaktioner.

+ Miljdavsattning for framtida kostnader pa grund av att garantiata-
ganden harldmnats i samband med forsaljningen av Séve Flygplats-
hanforligt till miljéskador pa fastigheterna. Avsattningen baseras pa
en miljdutredning som tagits fram, dar miljoskadade omraden lokali-
serats och kvantifierats. Ett bedémt pris for att sanera fastigheterna
har tagits fram genom forfragningar och insamling av prislista.

+ Goodwill varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och ater-
vinningsvéarde. Flera antagande om uppskattningar gérs om framtida
forhallande vilka beaktas vid berékning av det diskonterade kassa-
flode som ligger till grund for bedémt atervinningsvarde. Nedskriv-
ningsprovning, av goodwill enligt IAS 36 presenterasinot 17.

« IFRS saknar regler for hur villkorade képeskillingar ska redovisas vid
tillgangsforvarv. For redovisning av villkorade kopeskillingar har
Serneke tilldmpat en metod som tar utgadngspunkt i motsvarande
regler for villkorande képeskillingar enligt IFRS 3 Rérelseforvarv.

Det innebér att villkorade kdpeskillingar initialt v&rderas till verkligt
varde och ingar som en del i anskaffningsvardet for tillgdngen.
Motsvarande belopp redovisas som skuld. Justeringar i skuldens
redovisade vérde vid efterféljande redovisningstillféllen redovisas
som en motsvarande justering av tillgangens anskaffningsvarde.
Forvidare information om villkorade képeskillingar se under not 4.
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NOT 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika typer av
finansiella risker. Det &r bolagets styrelse som &r ytterst ansvarig for
exponering, hantering och uppfdljning av koncernens finansiella risker.
De ramar som géller fér 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 denfaststéllda 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 manader, vilket dven &r ett kovenantskrav for obligationen.

Langsiktig likviditetsplanering uppdateras varje manad for 12 manader
framat och kortsiktig likviditetsplanering sker veckovis fér den kom-
mande manaden. Per arsskifte fanns tillganglig likviditet enligt nedan.
Se dven not 30.

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

Checkrakningskrediten hos Nordea om 400 Mkr I6per med en kove-
nant som innebar att koncernen ska ha en soliditet om 25 procent.

Vid det senaste rapporteringstillfallet 31 december 2018, rappor-
terades en soliditet om 40,9 procent (41,3).
Tillganglig likviditet

KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Ki betar standigt for att férbattra likviditetssituati Kassa och bank 389 4o
oncernen arbetar standigt for att forbattra likviditetssituationen.
) & o . . . Outnyttjade checkrékningskrediter 400 200
Arbetet med en effektivare indrivning av kundfordringar pagar och
. . Summa 789 631
prioriteras hogt i koncernen.
Loptidsanalys finansiella skulder, odiskonterade kassafloden inklusive réanta
Nominellt
Medelranta pa belopp
KONCERNEN 2018 balans- ursprunglig Belopp SEK, Forfall Forfall Forfall
Mkr Valuta dagen, % valuta inklusiveranta 2019 2020-2021 2022ff
Banklan, langfristiga SEK 1,89% 81 85 2 74 10
Banklan, kortfristiga SEK 2,48% 127 136 136 - -
Skulder avseende finansiell leasing SEK 1,25% 71 73 24 49 -
Konvertibla skuldebrev SEK 1,92% 22 25 16 8 -
Obligation SEK 5,25% 700 810 37 773 -
Summaréntebarande finansiella skulder 1001 1129 215 904 10
Leverantdrsskulder SEK 991 991 991 - -
Ovriga skulder SEK 260 260 - -
Summaicke rantebérande finansiella skulder 1251 1251 1251 - -
Summa finansiella skulder 2252 2380 1466 904 10
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% 315 331 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 -
Summaréntebarande finansiella skulder 699 775 79 677 19
Leverantérsskulder SEK - 799 799 799 - -
Ovriga skulder SEK & 162 162 162 = =
Summaicke rantebérande finansiella skulder 961 961 961 - -
Summa finansiella skulder 1660 1736 1040 677 19
Mer information framgar av not 30.
Ranterisk Valutarisk

Med rénterisk avses risken att verkligt vérde eller framtida kassafloden
fluktuerar till f6ljd 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 l&nefinansiering. Lanen [6per med rorlig
ranta, vilket innebar att koncernens framtida finansiella kostnader
paverkas vid andrade marknadsrantor.

Kanslighetsanalys for ranterisker aterfinns i not 30.

Valutarisk utgors av risk att verkliga varden och kassafléden avseende
finansiella instrument forandras nar vardet pa utléndska valutor fluktu-
erar. Koncernen hari dagslaget begransat in och utfléde i utldndska
valutor.

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken att férlora intakter pa grund av att
motparter inte kan fullfélja sina betalningar eller &taganden.
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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
|6pande 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 nar bolagets éverskottslikviditet place-
ras i olika typer av finansiella instrument. Overskottslikviditet far enligt
finanspolicyn placeras pa rantebarande bankkonton eller i rénte-
barande v&rdepapper. 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 star for en vasentlig del av de totala kundfordringarna d& ingen
kund star for mer an 6,2 procent av totala kundfordringar. Kundford-
ringarna ar inte heller koncentrerade till ett specifikt geografiskt
omrade. Koncernen bedémer darmed att koncentrationsriskerna ar

Kategorisering av finansiella instrument

Finansiella tillgangar
och skulder varderade
till verkligt varde via
resultatrdkningen

KONCERNEN, 2018

begrénsade. Se not 25 for en &ldersanalys av utestaende kundford-
ringar samt reserv for forvantade kreditforluster. Kreditkvaliteten i ej
forfallna fordringar beddms vara god.

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

Kategorisering av finansiellainstrument

I enlighet med IFRS 9, Finansiella instrument, varderas finansiella
instrument till antingen upplupet anskaffningsvarde eller verkligt
varde beroende pa kategoritillhdrighet. De poster som varit foremal fér
vardering till verkligt varde ar finansiella tillgangar som kan séljas samt
tilldggskopeskillingar.

Vid berakning av verkligt varde pa rantebarande fordringar och
skulder har diskontering skett av framtida kassafldden till noterad
marknadsranta for aterstaende I0ptider. For icke rantebarande till-
gangar och skulder, sdsom kundfordringar och leverantdrsskulder, med
en kvarvarande I0ptid pa mindre an sex manader anses det redovisade
vardet reflektera verkligt vérde.

Finansiella tillgangar
som kan séljas,
verkligt varde via
resultatrakningen

Summa
redovisat vérde

Upplupet

anskaffningsvarde Verkligt varde

Finansiellatillgdngar

Andra langfristiga fordringar 2 612 614 614
Kundfordringar - 972 972 972
Ovriga kortfristiga fordringar - 556 556 556
Kassa och bank - 389 389 389
Summa finansiella tillgangar 2 2529 2531 2531
Finansiella skulder

Konvertibelt skuldebrev - 22 22 22
Skulder till kreditinstitut - 208 208 208
Obligation - 692 692 700
Leasingskuld - 71 71 71
Ovriga korta och langa skulder - 260 260 260
Leverantérsskulder - 991 991 991
Summa finansiella skulder - 2244 2244 2252

Finansiella tillgangar
och skuldervérderade
till verkligt varde via

Finansiella tillgangar

Lanefordringar och Ovriga finansiella Summa

KONCERNEN, 2017 resultatrékningen somkan séljas kundfordringar skulder redovisat varde Verkligt varde
Finansiellatillgdngar

Andra langfristiga fordringar = 2 221 = 223 223
Kundfordringar = = 845 = 845 845
Ovriga kortfristiga fordringar = = 1105 = 1105 1105
Kassa och bank - - 431 - 431 431
Summa finansiella tillgangar = 2 2602 = 2604 2604
Finansiella skulder

Konvertibelt skuldebrev - - - 23 23 23
Skulder till kreditinstitut - - - 8B 8B Bills
Obligation - - - 296 296 305
Leasingskuld - - - 61 61 61
Ovriga korta och langa skulder - - - 162 162 162
Leverantérsskulder = = = 799 799 799
Summa finansiella skulder - - - 1656 1656 1665
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Berakning av verkligt varde

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder som varderas till verkligt
varde i balansrékningen klassificeras i nagon av tre nivaer baserat pa
deninformation som anvénds for att faststalla det verkliga vardet.
Itabellerna nedan framgéar koncernens och moderbolagets klassifi-
cering av finansiella tillgdngar och finansiella skulder varderade till
verkligt varde. Under perioderna har det inte skett nagra vasentliga
overféringar mellan nivaerna. Se not 18 Forvaltningsfastigheter for
information om byggnader och mark varderade till verkligt varde som
arhanfarliga till niva 3.

NIVA 1 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifran
observerbara (ojusterade) noterade priser pa en aktiv marknad for
identiska tillgdngar och skulder. En marknad betraktas som aktivom
noterade priser fran en bors, maklare, industrigrupp, prissattningstjanst
eller dvervakningsmyndighet 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 tillgadngar 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.

Niva 2 Niva 3 Summa

KONCERNEN 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Finansiellatillgdngar

Finansiella tillgadngar som kan séljas = - = 2 2
Summa finansiellatillgangar = - = 2 2
Finansiella skulder

Ovriga korta och langa skulder - - - 58 84 58 84
Varav tilldggsképeskillingar = - = 58 84 58 84
Summa finansiella skulder - - - 58 84 58 84

De mest vasentliga posterna beskrivs nedan;

Under 2015 gjordes ett tillgdngsforvarv som innefattade en tillaggs-
kopeskilling vid framtida detaljplansandring och entreprenad. Det
verkliga véardet av tillaggskopeskillingen uppgar till 34 Mkr, vilket &ren
6kning med 3 Mkr jamfort med féregaende ar.

I maj 2016 forvarvades Save flygplats av Swedavia. Utéver képe-
skillingen om 175 Mkr ska Serneke till séljaren utge tillaggskopeskilling
om maximalt 200 Mkr om ett antal i aktieOverlatelseavtalet angivna
férutsattningar blir uppfyllda. Serneke har reglerat tillaggskopeskil-
lingen under 2018 med Swedavia.

Under 2018 gjordes ett tillgangsforvarv av en férvaltningsfastighet
till ett underliggande fastighetsvarde om 26 Mkr fran Ola Serneke
Invest AB. Forvarvet skedde genom ett bolagsforvérv och innefattar
aven en tillaggskopeskilling om 10 Mkr som ar villkorad att en ny
detaljplan fér omradet vinner laga kraft. Det verkliga vardet av tillaggs-
kopeskillingen uppgar till 10 Mkr,

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.

Ett av Sernekes finansiella mal ar att soliditeten (eget kapital
dividerat med balansomslutningen) ska dverstiga 25 procent. Det ar
styrelsens uppfattning att denna niva &r anpassad till Sernekes verk-
samhet och mélet &r en del av koncernens strategiska planering. Om
soliditeten varaktigt beddms 6verstiga avan niva, ska kapital éverforas
till aktiedgarna i lamplig form. Koncernens soliditeten uppgick vid
utgangen av 2018 till 40,9 procent (41,3). Koncernen omfattas av
externt alagda kapitalkrav som framgéar av not 30.
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NOT 5 Segmentsinformation

Koncernen

Deninformation som rapporteras till hégste verkstéllande 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 rorelsesegment.

Rorelsesegment

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

omfattar saval nyproduktion av bostader som kommersiella fastigheter.

Anlciggning: | 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 bostader och kommersiella

fastigheter samt genererar entreprenader till verksamheterna inom
bygg och anléaggning.

Koncernens intakter och resultat

Fastighet: Verksamheten férvaltar och utvecklar fastigheter for
langsiktig vardestegring. Forvaltning sker av kommersiella fastigheter.
Segmentsrapporteringen sker utifran rapporterade intakter och

resultat enligt koncernredovisningen.

Koncerngemensamt: Ovrig verksamhet redovisas under Koncern-
gemensamt och bestar framst av centrala bolag och koncernfunktioner.

Intdikter och rérelseresultat per rérelsesegment
Respektive affarsomrade ansvarar operativt for sin resultatrakning
ner till och med rorelseresultat och rérelsemarginal. Fér affarsomrade
Projektutveckling foljer dven ledningen upp utvecklingen pa sysselsatt
kapital.

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

Tillgdngar 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 for ej
rantebadrande skulder och uppskjutna skatteskulder. Koncerngoodwill
hanfors till respektive ansvarigt affarsomrade.

KONCERNEN 2018 Projekt- Koncern-
Belopp i Mkr Bygg Anlaggning utveckling Fastighet gemensamt Eliminering Koncernen
Extern forsaljning 5368 744 291 103 10 - 6516
Intern forsaljning 162 122 13 4 143 -444 -
Summaintakter 5530 866 304 107 153 -444 6516
Roérelseresultat 90 10 230 257 8 - 595
Finansiella intékter 1 0 37 0 1 -1 38
Finansiella kostnader -1 0 -14 -6 -55 1 -75
Finansnetto 0 0 23 -6 -54 0 -37
Skatt 0 0 4 62 -20 0 46
Aretsresultat 90 10 257 313 -66 0 604
Projekt- Koncern- Summa
Belopp i Mkr Bygg Anléggning utveckling Fastighet gemensamt Eliminering segment
Tillgangar
Goodwill 23 - - - - - 23
Uppskjutna skattefordringar 0 0 6 7 -13 - 0
Forvaltningsfastigheter - - - 213 - - 213
Andelar i intresseféretag och joint ventures - - 9 118 -5 - 122
Ovriga anlaggningstillgangar 119 16 129 455 16 - 721
Projekt- och exploateringsfastigheter - - 2512 - -5 - 2507
Upparbetat men ej fakturerat 374 99 0 0 -1 - 472
Ovriga omsattningstillgangar 1463 223 743 253 1280 -2479 1483
Summatillgangar 1979 338 3399 1046 1272 -2479 5555
OVRIG SEGMENTSINFORMATION Projekt- Koncern- Summa
Belopp i Mkr Bygg Anlaggning utveckling Fastighet gemensamt Eliminering segment
Avskrivningar -11 -4 -1 -4 -4 - -24
Nedskrivningar - - 0 0 0 - 0
Resultatandel intressefdretag och joint ventures - - 214 9 -18 - 205
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter - - - 281 - - 281
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KONCERNEN 2017 Projekt- Koncern-
Belopp i Mkr Bygg Anlaggning utveckling Fastighet gemensamt Eliminering Koncernen
Extern férsaljning 4806 557 201 49 12 -20 5605
Intern férsaljning 113 66 11 2 115 -307 =
Summaintékter 4919 623 212 51 127 -327 5605
Rérelseresultat 183 1 65 213 -43 = 419
Finansiella intakter 0 0 16 1 1 - 18
Finansiella kostnader -1 -1 -8 -3 -23 - -36
Finansnetto -1 -1 8 -2 -22 - -18
Skatt 0 -1 -49 -28 - -78
Aretsresultat 182 72 162 -93 - 323
Projekt- Koncern- Summa
Belopp i Mkr Bygg Anlaggning utveckling Fastighet gemensamt Eliminering segment
Tillgdngar
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
Summatillgangar 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 = -4 = 27
Vardeforéndring forvaltningsfastigheter = = = 228 10 = 238

Information om geografiska omraden

Koncernen bedriver verksamhet inom Sverige med tre huvudsakliga geografiska omraden - Vast, Syd och Ost.
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NOT 6 Uppdelning av intakter

Koncernen Moderbolaget
Eliminering
Projekt- och Koncern-
Jan-dec 2018, Mkr Bygg Anléggning utveckling Fastighet gemensamt Total
Entreprenadintakter 5519 866 274 - -291 6368 -
Forsaljning av fastigheter och byggratter - - - - - - -
Hyresintakter 0 - - 56 - 56 10
Ovriga intakter 11 0 30 51 - 92 133
Totalaintakter 5530 866 304 107 -291 6516 143
Tidpunkt forintaktsredovisning:
Vid en tidpunkt 11 0 30 51 - 92 143
Over tid 5519 866 274 56 -291 6 424 -
Totalaintédkter 5530 866 304 107 -291 6516 143
Koncernen Moderbolaget
Eliminering
Projekt- ochKoncern-
Jan-dec 2017 Mkr Bygg Anléggning utveckling Fastighet gemensamt Total
Entreprenadintakter 4914 622 192 = -180 5548 =
Forsaljning av fastigheter och byggratter - - 20 - -20 - -
Hyresintakter 0 - - 38 - 38 6
Ovriga intakter 5 1 - 13 - 19 111
Totalaintakter 4919 623 212 51 -200 5605 117
Tidpunkt forintaktsredovisning:
Vid en tidpunkt 5 1 20 13 -20 19 117
Over tid 4914 622 192 38 -180 5586 -
Totalaintédkter 4919 623 212 51 -200 5605 117
NOT 7 Avtalstillgdngar och avtalsskulder
Foljande intaktsrelaterade avtalstillgdngar och avtalsskulder redovisas:
2018-12-31 AVTALSTILLGANGAR 2018-12-31
Avtalstillgangar hanforliga till entreprenadavtal 398 Ingaende balans 319
Avtalstillgangar hanforliga till fastighetsforsaljningar 405 Upparbetad intakt under aret, annu ej fakturerat 682
Summa avtalstillgangar 803 Upparbetad intakt under aret, fakturerat under aret 2204
Fakturering -2401
Avtalsskulder - entreprenadavtal 532 Redovisatvarde vid arets slut 803
Avtalsskulder - fastighetsférsaljningar -
Summa avtalsskulder 532 Tillgdngar som uppkommer fran utgifter for att erhalla eller fullgéra
ett avtal med kund ingar i Avtalstillgangar och uppgar till 0 Mkr.
Avskrivningar uppgar till 0 Mkr och nedskrivningar, vilka belastar pro-
jektet, till 0 Mkr.
AVTALSSKULDER 2018-12-31
Ingaende balans 297
Fakturering 3671
Upparbetad intakt under aret, fakturerat under aret -3148
Upparbetad intakt under aret, fakturerat tidigare ar -288
Redovisatvarde vid arets slut 532
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NOT 8 Rérelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Material -832 -804 - -
Underentreprendrer -3979 -3281 - -
Personal -843 -683 -62 -41
Redovisat varde salda
omséattningsfastigheter - = - =
Ovriga produktionskostnader -614 -525 - -
Avskrivningar -24 -20 -2 -2
Nedskrivningar - 0 - 0
Ovrigt -115 -137 -50 -93
Summa 6407 -5450 -114 -136

NOT 9 Revisorns arvode och kostnadsersattning

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

Leasingperioden for koncernens och moderbolagets hyreslokaler
uppgar till 1-6 &r. Forlangning av hyresavtalet vid leasingperiodens
utgéng kan ske till vad koncernen bedémer vara en marknadsmassig
avgift. Hyresbetalningarna 6kar arligen enligt index dar indextalet for
oktober manad ska utgora bastal. Leasingperioden for ¢vriga lokaler
varierar mellan 3 och 6 ar.

Leasingperioden for diverse kontorsmaskiner varierar mellan 3
och 4 ar.

Koncernen och moderbolaget tecknade under 2015 ett nytt hyres-
avtal gallande huvudkantor i G6teborg. Detta avtal ar pa 10 &r och
hyran kommer att regleras enligt indexklausuler. Under 2016 tecknade
koncernen och moderbolaget ett nytt hyresavtal géllande lokalkontor i
Stockholm. Avtalet I6per pa tre ar med tre manaders uppsagningstid,
sagsinte avtalet upp férlangs det med sex manader i taget och hyran

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017 regleras enligt indexklausuler.
Deloitte
revisionsuppdrag 2 2 3 2 . . L
revisionsverksamhet utover NOT 11 Antal anstallda, I6ner, andra ersattningar
revisionsuppdraget 1 0 0 0 och sociala kostnader
skatteradgivning 0 0 0 0
konsultation 0 0 0 0 2018 2017
Summa Deloitte 3 2 3 2 . Antal Varav Antal Varav
MEDELANTALANSTALLDA anstéllda antal man anstallda antalman
Deloitte valdes som huvudansvarigt revisionsbolag under aret 2013. Moderbolaget
Sverige 62 24 48 15
Koncernen Totalti moderbolaget 62 24 48 15
2018 2017
EY Dotterbolag
revisionsuppdrag 0 _ Sverige 1008 887 893 810
revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 0 - Totaltidotterbolag 1008 887 893 810
skatteradgivning 0 -
konsultation 0 - Totaltikoncernen 1070 911 942 825
SummakEY 0 =
EY &rvalda revisorer i Karlastaden Holding AB, som Serneke forvarvade 2018 2017
den 28 december 2018, . St L . Stom Lt
Léneroch (varav Léneroch (varav
TOTALALONER, andra pensions- andra pensions-
ERSATTNINGAR M.M. ersattningar kostnader)  ersattningar kostnader)
NOT10 Leasing Moderbolaget 38 16 26 11
(4) (3)
Operationell leasing - leasetagare Dotterbolag 518 213 el s
(51) (41)
Arets kostnad for operationella leasingavtal: Totaltkoncernen 556 229 437 185
Koncernen Moderbolaget (55) (44)
2018 2017 2018 2017
Minimileaseavgifter 135 91 16 14
Variabla avgifter ) 2 2 2 Moderbolag Dotterbolag
FORDELNING LEDANDE
Summa 137 93 18 16 BEFATTNINGSHAVARE
PER BALANSDAGEN 2018-12-31  2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31
Pa balalnsdagen héQE rnoderbol.aget och kc.)ncernen 9te§taende atag- Ko
andenllform av m{nlmlleaseavglfferundferlcke uppsagnlngsbara styrelseledaméter inkl VD P 5 0 0
operationella leasingavtal, med férfallotidpunkter enligt nedan: e T o
befattningshavare 0 0 0 0
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 Mén:
el Gt 19 19 15 13 styrelseledaméter inkl VD 3 4 9 9
5 andra ledande
Melan 1‘.OCh Sar 58 58 52 49 befattningshavare 9 9 0 0
Senare dn 5 ar 11 25 10 19 Totalt 14 15 9
Summa 88 102 77 81
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ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
UppgifteriTkr

Grundlén/ Ovriga  Pensions

2018 Arvode férmaner  kostnader Totalt
Styrelseordforande Kent Sander 750 - - 750
Styrelseledamot Mari Broman 350 - - 350
Styrelseledamot Ludwig Mattsson 325 - - 325
Styrelseledamot

Anna-Karin Celsing 275 - - 275
Styrelseledamot

Susanne Lithander** 116 - - 116
Styrelseledamot & VD

Ola Serneke 3583 367 - 3950
Andra ledande befattningshavare* 13189 1042 3420 17651
Summa 18588 1409 3420 23417
Varav ersattning fran

moderbolaget 10420 889 1617 12926

Grundlén/ ﬁvriga Pensions

2017 Arvode férmaner  kostnader Totalt
Styrelseordforande Kent Sander 750 = = 750
Styrelseledamot

Anders Wennergren 200 = = 200
Styrelseledamot Ludwig Mattsson 200 = = 200
Styrelseledamot Kristina Willgard 275 - - 275
Styrelseledamot Mari Broman 200 - - 200
Styrelseledamot & VD Ola Serneke 2658 - - 2658
Andra ledande befattningshavare* 11668 895 3015 15578
Summa 15951 895 3015 19861
Varav ersattning fran

moderbolaget 7660 362 1241 9263

*

Med andra ledande befattningshavare avses de personer forutom verk-
stallande direktdren som ingar i Sernekes koncernledning. Koncernledningen
uppgick vid utgangen av 2018 till 10 personer (10), inklusive VD.

Under 2018 lamnade Susanne Lithander styrelsen. Ersattningar fér denna
personen hariovan tabell endast tagits med under perioden hon ingick i
styrelsen och i egenskap av styrelseledamot.

Rérliga ersattningar
I koncernen finns inga rérliga ersattningar eller andra bonussystem.

Ovriga formaner
Ovriga formaner bestér till stérsta delen av fsrmansvarde pa tjanstebil
samt bostad.

Pensioner
I koncernen finns endast avgiftsbaserade pensionsplaner.

Avtal om avgangsvederlag och uppsagning
Mellan bolaget och verkstéllande direktéren finns inga avtal om

NOT 13 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Réantekostnader -75 -35 -48 -23
Réantekostnad hanforlig till
konvertibelt skuldebrev 0 =i 0 =i
Valutakursférluster 0 0 0 0
Summa finansiella kostnader -75 -36 -48 -24

Samtliga rantekostnader &r h&nforliga till finansiella skulder som
vérderas till upplupet anskaffningsvarde.

NOT 14 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget

2018 2017
Erhallna koncernbidrag 239 274
Léamnade koncernbidrag -217 -241
Summa bokslutsdispositioner 22 33

NOT 15 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
AKTUELL SKATT 2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt pa arets resultat 0 0 - -
Justeringar som redovisats
innevarande &r avseende
tidigare ars aktuella skatt 0 2 - -
Summa 0 2 - =
Koncernen Moderbolaget
UPPSKJUTEN SKATT 2018 2017 2018 2017
Uppskjuten skatt pa underskott -20 -28 -15 -29
Uppskjuten skatt hanforlig till
temporéra skillnader 66 -52 -4 5
Summa 46 -80 -19 -24
Total skatt 46 -78 -19 -24

Inkomstskatt i Sverige beraknas med 22 procent (22) pé arets skatte-
massiga resultat. Skatt i dvriga jurisdiktioner berdknas med den
skattesats som galler for respektive jurisdiktion. Nedan presenteras
en avstamning mellan redovisat resultat och arets skattekostnad:

avgangsvederlag. Detsamma géller fér 6vriga ledande befattnings- AVSTAMNING ARETS Koncernen Moderbolaget
havare. Uppsagningstiden ska normalt vara sex manader fran befatt- SKATIEKOSTNAD 205 2017 015 2007
ningshavarens sida. Vid uppsagning fran bolagets sida ska uppség- Resultat fore skatt 558 401 2 -9
ningstiden sammantaget ej 6verstiga tolv manader. Arets redovisade skatt 46 _78 ~19 _24
Teoretisk skattekostnad -123 -88 0 2
Skillnad 169 10 -19 -26
NOT 12 Finansiella intakter
Skillnad férklaras av
Koncernen Moderbolaget Skatteeffekt nedskrivning
2018 2017 2018 2017 tillgangar ej avdragsgill 0 0 0 0
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
Rénteintakter 38 18 2 1 kostnader -15 -4 -1 =i
Valutakursvinster 0 0 0 0 Skatteeffekt av ej skatte-
Ovrigt 0 0 0 0 pliktiga intakter 82 6 0 0
- Moo Skatteeffekt av ej skatte-
Summa finansiellaintakter 38 18 2 1 pliktiga koncernbidrag fran
dotterbolag - = 13 12
Samtliga ranteintakter ar hanforliga till finansiella tillgangar som Skatteeffekt av ej avdragsgilla
vérderas till upplupet anskaffningsvarde. koncernbidrag till dotterbolag - - -31 =37
Skatteeffekt pa ej skatte-
pliktigt resultat avyttrade
fastigheter 57 = - =
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NOT 17 Goodwill

AVSTAMNING ARETS Koncernen Moderbolaget

SKATTEKOSTNAD 2018 2017 2018 2017

Skatteeffekt pa resultatandel Koncernen

intressefdretag -5 6 - - 2018-12-31  2017-12-31

Skatteeffekt pa omvardering

intressef@retag vid forvary 50 - - - Ing&ende anskaffningsvérden 23 23

Skatt hanfarlig till tidigare ar 0 2 - - Inkop - -

Summa 169 10 -19 -26 Arets nedskrivningar - =
Utgdende ack. anskaffningsvarden 23 23

NOT 16 Rorelseforvarv

Den 28 december forvérvade Serneke samtliga NREP:s aktier i Karlas-
taden Holding AB, vilket utgjorde 50 procent av det totala antalet
aktier. Képeskillingen uppgick till 600 miljoner kronor och betalades i
samband med tilltradet. Da Serneke dger 100 procent av aktierna har
Karlastaden Holding AB med tillhérande dotterbolag konsoliderats fran
och med tilltrddesdagen.

Forvarvet utgor ett stegvis rorelseforvarv 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 rorelseresultatet positivt med motsvarande belopp. Omvar-
deringen motsvarar skillnaden mellan det verkliga vardet pa tidigare
innehav om 600 Mkr och det tidigare bokférda vardet om 371 Mkr per
tilltradet den 28 december. Till foljd av det stegvisa rorelseforvarvet
uppstod en negativ goodwillpost om 2 Mkr, vilket har realiserats dver
resultatrakningen.

Karlastaden ar ett projekt som ska inrymma cirka 2 000 bostader
samt 70 000 kvadratmeter kommersiell yta. Omradet kommer dven ge
plats for Nordens hogsta bostadshus, Karlatornet. Det uppskattade
projektvardet ar cirka 13 miljarder kronor.

Kopeskilling
Likvida medel 600
Summaképeskilling 600

De tillgangar och skulder som redovisas till féljd av forvarvet ar
féljande:

Verkligt varde

Likvida medel 13
Projekt- och exploateringsfastigheter 2162
Ovriga kortfristiga fordringar 28
Uppskjuten skatteskuld =il7®
Ovriga langfristiga skulder -82
Kortfristiga rantebarande skulder -590
Leverantérsskulder -8
Ovriga kortfristiga skulder -146
Forvarvade identifierbara nettotillgangar 1202
Negativ goodwill -2
Forvarvade nettotillgangar 1200
KOPESKILLING - KASSAUTFLODE 2018 2017
Kontant képeskilling 600 =
Avgar: Forvarvade tillgodohavanden

Likvida medel 13 =
Nettoutflode av likvida medel
-investeringsverksamheten 587 -

Férvarvsrelaterade kostnader
Forvarvsrelaterade kostnader pa 1 Mkringar i 6vriga kostnader i resul-
tatrakningen samt i den lépande verksamheten i kassaflddesanalysen.

Redovisad goodwill avser Serneke Bygg Ost, 23 Mkr (23). Fér goodwill-
vardet har atervinningsvardet framtagits genom en berdkning av nytt-
jandevardet for den kassagenererade enheten. Berakningsmodellen
bygger pa en diskontering av framtida prognostiserade kassafléden
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.

Véasentliga antaganden som anvénts nar nyttjandevardet
harberaknats

Nettoomsdttning och rérelsemarginal
Anvénda antaganden bygger pa, av ledningen faststalld, affarsplan
samt budget.

Rérelsekapitalbehov och investeringsbehov
Behovet har antagits vara det samma som innevarande bokslutsar i
forhallande till nettoomsattningen.

Langsiktig tillvixttakt
En langsiktig uthallig tillvéxt bortom prognosperioden pa 2 procent (2)
har anvénts for att spegla marknadens langsiktiga tillvaxt.

Diskonteringsrdnta

Prognosticerade kassafléden samt restvarde diskonteras till nuvérde
med en vagd kapitalkostnad enligt WACC. | genomfdrda berdkningar
avnyttjandevarde har en vagd diskonteringsranta fore 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 18 Forvaltningsfastigheter

Koncernen
2018-12-31  2017-12-31
Ingadende redovisatvarde 895 329
Arets forvarv 36 248
Investeringar 76 80
Omklassificering 3 =
Orealiserade vardeférandringar -21 238
Férséljning -776 =
Utgaenderedovisat varde 213 895
Koncernen
2018-12-31  2017-12-31
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter 47 20
Fastighetskostnader fran forvaltningsfastigheter -63 -19
Forvaltningsresultat -16 1

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport éver finansiell
stalining till verkligt varde och vardeférandringar redovisas i koncernens
rapport 6ver totalresultatet. Arets forvarv forvarvades under juni 2018.
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Orealiserade vardefdrandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick
till =21 Mkr (238) vilket baseras pa externa varderingar av samtliga
fastigheter. Realiserade vardeforandringar under aret uppgar till 302 Mkr
(varav 42 Mkr redovisats som orealiserat tidigare under aret) och ar
hanforligt till forsaljningen av Save Flygplats.

Arets forsaljning utgdrs av avyttringen av Save Flygplats till Castellum
i december 2018.

Férvaltningsfastigheter ar de fastigheter som férvaltas i syfte att
generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination avdem
bada. Koncernen dger dven férvaltningsfastigheter genom intresse-
foretag dar vardeforandringar beroende pé verkligt varde berakningar
redovisas pa intresseftretagsandelen. Koncernens andelar av forvalt-
ningsfastigheter iintressefdretag uppgar till 316 Mkr (320). Se not 21
Andelar iintresseféretag och joint ventures.

Véarderingsmodell
Fastigheternas verkliga varde baseras pé interna varderingar, vilket
arligen sakerstalls genom externa varderingar. Verkligt varde &r 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 genomféra transaktionen.

Per 31 december 2018 har Serneke genomfort en extern vardering
pa samtliga fastigheter. Detta fOr att sékerstéalla den interna varderingen.

Vasentliga antaganden som anvéntsikassaflédesmodellen
Intékter

Framtida intékter bygger pa befintliga hyreskontrakt med en inflation
om tva procent samt prognostiserade férandringar i uthyrningsgraden.

Drifts- och underhallskostnader
Vid bedémning av fastigheternas framtida fastighetskostnader har
berdknade normaliserade kostnader anvénts.

Direktavkastningskrav
Direktavkastningskraven som har anvants ligger mellan 5,75-8,0 pro-
cent (5,8-8,7).

Extern vdrdering

For att sékerstalla bolagets bedémning av vérdet varderas &ven forvalt-
ningsfastigheterna av extern oberoende varderingsman vilken saker-
stéller 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 underhéllskostnader
sa paverkas koncernens resultat med (Mkr):

+/-1 procentenhet direktavkastning: -139/+197 (-192/+266)

+/-3 procent intdkter: +38/-38 (+53/-53)

+/-3 procent drifts- och underhallskostnader: -9/+9 (-10/+10)

*Kénslighetsanalysen inkluderar effekter av férvaltningsfastigheter
iintresseforetag.
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NOT 19 Ovriga materiella anlaggningstillgangar

Koncernen

Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Byggnader och mark 30 15 - -
Maskiner och andra tekniska
anlédggningar 6 3 - =
Inventarier, verktyg och
installationer 86 77 12 B
Utgaenderedovisat varde 122 95 12 5

Koncernen

BYGGNADER OCH MARK 2018-12-31  2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 38 85)
Inkép 17 3
Utgaende ackumulerat
anskaffningsvarden 55 38
Ingaende avskrivningar -23 -22
Arets avskrivningar -2 -1
Utgaende ackumulerat avskrivningar -25 -23
Utgaenderedovisat varde 30 15
MASKINER OCH ANDRA Koncernen
TEKNISKA ANLAGGNINGAR 2018-12-31  2017-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 11 16
Inkép 12 2
Férsaljningar/utrangeringar -2 —7
Omklassificering 3 =
Utgaende ack. anskaffningsvarden 24 11
Ingaende avskrivningar -8 =15
Forsaljningar/utrangeringar 0 7
Arets avskrivningar -1 0
Omklassificering -3 -
Utgaende ack. avskrivningar -12 -8
Arets nedskrivning -6 -
Utgaende ack. nedskrivningar -6 -
Utgaenderedovisat varde 6 3
INVENTARIER, VERKTYG Koncernen Moderbolaget
OCH INSTALLATIONER 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvéarden 118 101 8 8
Inkop 50 42 8 2
Omklassificering -3 = - =
Avyttring/utrangering -39 =28 0 -2
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 126 118 16 8
Ingaende avskrivningar -41 -40 -3 -2
Omklassificering 3 = - =
Avyttring/utrangering 19 18 0 1
Arets avskrivningar -21 =g -1 -2
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -40 -41 -4 =8
Utgaenderedovisat varde 86 77 12 5
Varav finansiellt
leasade tillgangar 70 60 4 3
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NOT 20 Andelar i koncernbolag

Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 127 75
Forvarv avandelarikoncernfdretag 0 -
Lamnat aktiedgartillskott 39 52
Nedskrivning andelar i koncernforetag -4 -
Utgaende anskaffningsvarden 162 127
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
FORETAG, ORGANISATIONSNUMMER Sate Kapitalandel %* Kapitalandel %* Redovisat véarde Redovisat varde
Serneke Bygg AB, 556621-6908 Goteborg 100% 100% 15 15
Serneke Anlaggning AB, 556782-0591 Goteborg 100% 100% 37 37
Serneke IndustriAB, 556630-8184 Goteborg 100% 100% 1
Serneke Projektutveckling AB, 556688-6601 Goteborg 100% 100% 0 0
Serneke Fastighet AB, 556982-4914 Goteborg 100% 100% 108 74
Serneke International AB, 559161-0273 Goteborg 100% = 0 =
IFK GBG Transferintressenter AB, 559149-1625 Goteborg 54% = 1 =
162 127

*Tillika rostrattsandel

Moderbolaget Serneke Group AB &ger 100 procent av aktierna i sex av
sina dotterbolag och 54 procent av aktierna i ett av dotterbolagen.
Dotterbolagen bedriver kérnverksamheten medan moderbolaget till-
handahaller koncerngemensamma tjanster. Serneke Industri AB bedri-

NOT 21 Andelar i intressefdretag och joint ventures

ver ingen verksamhet. Direktdgda dotterbolag redovisasitabellen
ovan. Qvriga i koncernen ingaende bolag framgar av respektive dotter-
bolags arsredovisning.

Koncernen

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende vérde 446 424
Forvarvavandelariintresseféretag 21 0
Aktiedgartillskott 49 34
Utdelning 0 0
Joint venture som dvergatt till koncernforetag under aret -400 -38
Resultatandel, efter skatt 6 26
Utgaende vérde 122 446

* Nér ett moderbolag forlorar det bestdmmande inflytandet 6ver ett dotterbolag omvérderas kvarvarande innehav till verkligt vérde. Se ytterligare not 2 Vésentliga

redovisningsprinciper.

Den 28 december forvarvades resterande 50 procent av andelarnai
Karlastaden Holding AB dérmed har Serneke det bestdmmande infly-
tandet. Képeskillingen uppgick till 600 miljoner kronor och betaladesi
samband med tilltrddet. Forvarvet utgor ett s.k. rérelseftrvarv enligt
IFRS 3 da forvarvade tillgdngar och 6vertagna skulder utgor en verk-

samhet/rorelse vilket innebar att Serneke har varderat sina andelar till
verkligt vérde. Det har inneburit en omvarderingseffekt om 229 Mkr
inklusive realisering av historiska internvinst elimineringar som paverkar
resultatet positivt med motsvarande belopp.

2018-12-31 2017-12-31 Intressebolag/
BOLAG, ORGANISATIONSNUMMER Sate Agarandel Agarandel * Joint Venture Vérderingsmetod
Karlastaden Holding AB, 559057-5816 Goteborg - 50,0% Joint venture Kapitalandelsmetoden
Anglagarden Holding AB, 556911-1015 Goteborg 40,0% 40,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
7HBIilIAB, 556629-2362 Goteborg 30,0% 30,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
Fastighetskompaniet i Vst AB, 556735-7271 Goteborg 50,0% 50,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
Herrestads Etablering AB, 556966-0086 Trollhattan 20,0% 20,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
Esstate Serneke Alvsjé Holding AB, 559157-0519 Goteborg 50,0% = Joint venture Kapitalandelsmetoden
Serneke Midroc Holding AB, 559157-8876 Goteborg 50,0% = Joint venture Kapitalandelsmetoden
Fastighets AB Oceanateljén, 559034-3769 Malmé 50,0% = Joint-venture Kapitalandelsmetoden
Fastighets AB Osterskans, 559165-6953 Goteborg 50,0% - Joint-venture Kapitalandelsmetoden
SerSund AB, 559117-6754 Goteborg 50,0% - Joint-venture Kapitalandelsmetoden
Fjatervalen AB,556223-3527 Goteborg 40,0% - Intressebolag Kapitalandelsmetoden
Consortium Builders Pty Ltd Perth 33,0% - Intressebolag Kapitalandelsmetoden

*Tillika rostrattsandel
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forts. Not 21

Beskrivning avverksamhet

- Anglagarden Holding AB - Bolaget ska 4ga, férvalta och utveckla
Prioritet Serneke Arena.

« 7HBIl AB - Bolaget ska bedriva handel med bilar mm.

« Fastighetskompaniet i Vast AB - Bolaget ska &ga, forvalta och
utveckla fastigheter.

- Herrestads Etablering AB - Bolaget bedriver fastighetsutveckling.

- Esstate Serneke Alvsjd Holding AB - Bolaget ska 4ga, férvalta aktier i
bolag som bedriver projektutveckling.

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG

« Serneke Midroc Holding AB - Bolaget ska &ga, forvalta aktier i bolag
som bedriver projektutveckling.

- Fastighets AB Oceanateljén - Bolaget ska dga, forvalta aktier i bolag
som bedriver projektutveckling.

- Fastighets AB Osterskans - Bolaget ska 4ga, forvalta aktier i bolag
som bedriver projektutveckling.

- SerSund AB - Bolaget bedriver projektutveckling.

+ Fjatervalen AB - Bolaget bedriver skidanlaggningsverksamhet.

+ Consortium Builders Pty Ltd - Bolaget bedriver byggverksamhet
i Australien.

Karlastaden Holding AB Anglagarden Holding AB Ovriga
BALANSRAKNINGEN | SAMMANDRAG 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Summa tillgangar - 783 954 1006 316 89
Summa skulder - 677 645 696 270 64
Summa nettotillgdngar - 106 309 310 46 25
Preferensutdelningsratt till dvriga deldgare * - - -32 -55 - -
Koncernens andel av nettotillgangar - 356 92 83 30 7

Karlastaden Holding AB Anglagarden Holding AB Ovriga
RESULTATRAKNINGEN | SAMMANDRAG 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Intakter - 2 64 81 31 13
Arets resultat - ) 23 -20 -4
Koncernens andel av resultatet ** - =1 9 -8 -3 1

“Ett avtal mellan del4garna till Anglagarden Holding AB: Lommen Holding, Prioritet
Finans och Serneke tecknades under 2015, vilket innebar preferensutdelning
om 90 Mkrtill férman for de 6vriga deldgarna innan Serneke kan ta del av fria
utdelningsbara medel. Under 2016 (13 Mkr), 2017 (22 Mkr) och 2018 (23 Mkr)
har utdelning skett till de 6vriga deldgarna varpa foretradelseratten uppgar till
32Mkrvid utgadngen av 2018. Serneke har dven ett atagande i form av drifts-
garanti gentemot de andra deldgarna i Anglagarden Holding AB. Driftsgarantin
innebér att Serneke skall kompensera de andra deldgarna for allt driftsresultat
som understiger 51,6 Mkr pa arsbasis fram till 31 december 2020. Driftsgarantin
har paverkat arets resultat med -5 Mkr (-11) och utgaende avséttning for kvar-
varande atagande uppgar till 12 Mkr.

NOT 22 Andra langfristiga fordringar

** Orealiserade vardeférandringar pa intressebolagets forvaltningsfastighet
uppgar till -10 Mkr (-89 Mkr) varav koncernens andel efter skatt uppgar
till -3 Mkr (-28). Serneke Group AB (publ) har ocksa ingatt ett garantiatagande
som innebar att deldgarna i Anglagarden Holding AB &r solidariskt ansvariga for
det ratta fullgdrandet av rénta samt amortering av intressebolagets skulder
gentemot kreditinstitutet i det fall intressebolaget inte kan betala.
Per sista december 2018 uppgar intressebolagets skuld till kreditinstitut
till 442 Mkr (460).

NOT 23 Projekt- och exploateringsfastigheter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31
Ingaende varde 223 261 2 1 Ingaende anskaffningsvarde* 283 242 3 3
Tillkommande fran fastighets- Inkép 38 74 - =
forsaljningar 406 - N - Omklassificeringar -3 -10 - -
Tillkommande 6vriga 122 27 - = Tillkommande genom
Omklassificering - -65 - 1 rorelseférvarv 2162 = - =
Reglering -137 = - = Investeringar 50 34 - =
Utgaende vérde* 614 223 2 2 Nedskrivningar - - - -
*“varav rdntebdrande 51 10 - - Férsaljningar -23 -6 - -
*“varav fordringar pa intresse- Ovrigt - -51 - -
féretag och joint ventures 80 62 - = Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden* 2507 283 3 3
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*varav for koncernen tilltradda fastigheter dér den ej r lagfaren dgare 5 Mkr (5).

Aktiveradranta
Under &ret har lanerdnta om O Mkr (0) aktiverats.

NOT 24 Varulager

Koncernen
2018-12-31  2017-12-31
Ravaror och fornédenheter 1 1
Summa 1 1
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NOT 25 Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Kundfordringar, brutto 973 850 0 0
Reserv for forvantade kreditforluster -1 -5 - -
Summa kundfordringar, netto efterreserv for forvantade kreditforluster 972 845 0 0
Reserv for forvantade kreditforluster som redovisas i projekten uppgér till 29 Mkr per 31 december 2018.
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Reserv for forvantade kreditforluster vid arets borjan -5 -6 - -
Arets reservering for forvantade kreditforluster -2 -1 - -
Reglerade forvantade kreditforluster 6 2 - -
Summareserv for forvantade kreditforluster -1 -5 - =
KONCERNEN 2018 2017
Reserv for for-
véntade kredit- Kund- Reservosdkra Kund-
ALDERSANALYS KUNDFORDRINGAR Brutto forluster fordringar Brutto kundfordringar fordringar
Ej forfallna 797 0 797 644 0 644
Forfallna 30 dagar 73 0 73 95 0 95
Forfallna 31-60 dagar 6 0 6 11 0 11
Forfallna 61-90 dagar 0 0 0 3 0 3
Forfallna > 90 dagar 97 -1 96 97 =5 92
Summa 973 -1 972 850 -5 845

NOT 26 Entreprenaduppdrag

NOT 29 Eget kapital

Koncernen

2018-12-31  2017-12-31
Uppdragsutgifter och redovisade vinster 6532 4662
Avgar fakturerade belopp -6134 -4 343
Upparbetade men ej fakturerade intdkter 398 319
Fakturerade belopp 8396 5462
Avgar uppdragsutgifter och redovisade vinster -7864 -5165
Fakturerade men ejupparbetadeintakter 532 297

NOT 27 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31
Forutbetalda hyror 10 8 4 3
Férutbetald leasing 2 2 0 0
Forutbetalda férsékringar 4 1 0 0
Upplupna intékter 2 16 - 0
Ovriga férutbetalda kostnader 18 30 12 6
Summa 36 57 16 9

NOT 28 Qvriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Fordringar vid férséljningar av
projektfastigheter 78 516 - -
Fordran joint ventures 12 192 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 68 78 1 6
158 786 1 6

Aktiekapital

Vid ingangen av 2017 uppgick aktiekapitalet till 2 271 486 kr och
antalet aktier uppgick till 22 714 852 st till ett kvotvarde av 0,1 kr
varav 5 360 000 st A-aktieroch 17 354 852 st B-aktier.

Vid bolagsstdmma 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 I6per med 1,6 procents arlig
ranta och med en konverteringskurs om 120 kronor. Vid konvertering kan
hogst 132 350 aktier av serie B tillkomma och aktiekapitalet éka 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
2018 har totalt 850 konvertibler konverterats till B-aktier och 131 500
konvertibler aterstar.

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 Ian om nomi-
nellt hogst 20 Mkr genom emission av konvertibler. Tecknat belopp
uppgick till cirka 7,6 Mkr vilket innebdr att hogst 48 503 aktier av serie B
kan tillkomma aktiekapitalet 6ka med hogst 4 850,3 krvid full konverte-
ring. Konverteringskursen faststalldes till 157,70 kr. Konvertiblerna for-
faller till betalning den 8 september 2020 i den mén konvertering dess-
férinnan inte &gt rum. Konvertiblerna ska I6pa med en arlig rdnta om
2,60 procent. Per 31 december 2018 har inga konvertibler konverterats
till B-aktier och 48 503 konvertibler aterstar.

Under 2017 konverterades konvertibler till ett nominellt belopp om
cirka 27 Mkr och emissionskostnaderna blev 2 mkr lagre &n forvéntat
vilket redovisades mot eget kapital. Under 2018 har inga konvertibler
konverterats.

Vid ingangen av 2018 uppgick aktiekapitalet till 2 324 846 kr och
antalet aktier uppgick till 23248 452 stycken varav 5 360 000 A-aktier
och 17 888 452 B-aktier. Vid utgangen av 2018 uppgick aktiekapitalet
till 2 324 846 kr. Totalt antal aktier uppgick vid utgangen av 31 december
2018 till 23 248 452 stycken varav 5 210 000 A-aktier och 18 038 452
B-aktier.

Ovrigt tillskjutet kapital - Koncernen
Ovrigt tillskjutet kapital bestar av éverkursfond.
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NOT 30 Uppléaning

Koncernen Moderbolaget

Koncernen
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Moderbolaget

<12 ménader 138 32 - -
LANGFRISTIG 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 12-36 manader 74 264 N ~
Banklan 81 282 - - > 36 manader 10 19 - -
Konvertibla skuldebrev 7 23 7 23 Summa 222 315 - =
Skulder avseende finansiell
leasing 47 40 4 2 Konvertibla skuldebrev
Obligationslan 691 296 691 296 laugusti 2016 emitterades ett nytt konvertibelt lan, riktat till anstallda.
Ovriga 83 152 - - Emitterat belopp uppgar till 15 882 000 kr och lanet I6per med 1,6
Summa 909 793 702 321 procents ranta. Rantebetalning sker rsvis i augusti. Lanet I8per till och
26 augusti 2019. Konvertering far ske vid fasta tillfallen under en
Koncernen Moderbolaget period av 10 bankdagar efter bokslutskommunikén offentliggjorts
KORTFRISTIG 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2017’ 2018 och 2019 samt dven 1-12 augusti 2019. Konver-
Banklan 127 33 - = teringskursen ar 120 kr. Marknadsrantan pa motsvarande lan utan
Skulder avseende finansiell sakerhet bedéms ha en rénta om 4,0 procent och da konvertibelns
easlle 24 ai 1 C ranta understiger bedémd marknadsranta har 1 Mkr redovisats av den
KonvenblakKuIdehiey 15 - 15 - utstallda konvertibeln i eget kapital.
SUTNE 166 & 16 L | augusti 2017 emitterades ett konvertibelt |an, riktat till anstallda.
Emitterat belopp uppgick till 7 648 923 kr och lanet |6per med 2,6 pro-
Summaupplaning* 1075 847 718 322 cent ranta. Rantebetalning sker 31 december varje &r samt vid lanets

* All upplaning i koncernen ar i svenska kronor.

Sékerheter forupplaning

| summa upplaning ingar banklan och annan upplaning dar sakerhet
stéllts ut med 226 Mkr (186). Sakerhet for upplaningen utgérs av
koncernens fastigheter, féretagsinteckningar och pantsatta aktier i
dotterbolag. For vidare information avseende sakerheter se not 34.

Kénslighetsanalys rénterisk
Koncernens framtida finansiella kostnader paverkas enligt nedan vid en
forandrad upplaningsranta givet samma upplaning som vid periodernas
utgang.
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31

Effekt pa framtida finansiella kostnader +/- 1% -10/+10 -7/+7
Effekt pa framtida finansiella kostnader +/- 3% -30/+30 -21/+21
Tillgangliga krediter

Koncernen

2018-12-31 2017-12-31

Checkrakningskredit 200 200
Utnyttjat belopp - _
Tillgangliga krediter 200 200

Per 31 december 2018 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
2018 en soliditet om 40,9 procent (41,3).

Serneke Group AB (publ) har ett kreditl6fte om ytterligare 300 Mkr
fran banken utéver ovanstaende checkrakningskredit pa 200 Mkr som
ej arnyttjat per 2018-12-31. Kreditl6ftet kan anvandas till att utoka
checkrakningskredit, garantier eller banklan.

Banklan
Banklanen forfaller fram till 2025 och har per 2018-12-31 genom-
snittlig ranta pa 1,70 procent per ar (1,70).

Exponeringen, avseende banklan, for férandringar i ranta och
kontraktsenliga tidpunkter for ranteomforhandling ar vid rapport-
periodens slut féljande:
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forfallodag. Lanet I&per till och med 2020-09-08 i den man konver-
tering inte skett innan. Konverteringskursen &r 157,70 kr. Marknads-
rantan pa motsvarande lan utan konverteringsratt har en ranta som
liggeriniva med rantan pa det konvertibla lanet, varfér ingen del av
den utstallda konvertibeln redovisas i eget kapital. | april 2017 skedde
konvertering av konvertibla lan om 26 473 125 kr.

Beslut om att erbjuda samtliga anstallda konvertibler har gjorts pa
marknadsmaéssiga villkor dar varje anstalld gavs ratt att teckna sig for
konvertibler. Syftet med erbjudandena har varit att skapa ett dkat lang-
siktigt ekonomiskt engagemang bland Sernekes anstallda. De anstallda
har betalat marknadspris for de erhallna konvertiblerna och program-
men &rinte forenade med nagra villkor om fortsatt anstéllning eller
prestationer fran de anstalldas sida.

Serneke har gjort bedémningen att emissionen har genomférts pa
marknadsmassiga villkor samt att villkoren i konvertibelprogrammet ar
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
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Moderbolaget

Nominellt belopp 22 23 22 23
Skulddel per emissionstidpunkt -22 -23 -22 -23
Eget kapitaldel 0 0 0 0

Skulddel, per emissions-

tidpunkt -22 -23 -22 -23
Effektivranta 0 0 0 0
Skulddel per 31 december -22 -23 -22 -23

Skulder avseende finansiell leasing
Serneke-koncernen som leasetagare har till stérsta del finansiella
leasingavtal avseende personbilar. Villkoren for dem &r:

Leasingavgifterna ar rorliga och foljer ranteldget plus paslag. Betal-
ningsperiodiciteten &r manadsvis i férskott. Leasingavgiften baseras pa
referensrantan (Stibor 90 dagar med 90 dagars rantebindningsperiod)
samt marginal med rak avskrivningsmodell. leasingperioden &r normalt
36 ménader. Serneke har ratt att fortidsinldsa leasingkontrakt efter

12 manader. Vid fortidsinlésen ska Serneke erlagga vid avraknings-
tillfallet bokfort restvarde samt forfallna leasingavgifter och upplupna
rantor. De leasade tillgdngarnas redovisade varde framgar av not 19.
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Skulder finansiella leasingavtal:

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

NOT 32 Ovriga avsattningar

Forfallotidpunkt:

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Inom ett &r 24 21 Tillaggskopeskilling 53 84 - =
Mellan 1 och 5 ar 47 40 4 2 Avsattning hanforlig till till-
Summa 71 61 5 3 trdde av fastighet 5 5) - =
Avséattning for atagande hanfor-
Obligationsla liga till fastighetsfarsaljningar 58 6 - -
. |gat|ons afl . . . . o Avséttning for garantidtaganden 47 63 0 20
I juni 2018 emitterades nya seniora icke-sakerstallda obligationer om e e
It 700 mil K . 1 miliard k forfal Avsattning for vriga dtaganden 60 = - =
totalt miljoner Kronor inom en ram om 1 mifjard Kkronor som rorral- Some 223 158 0 20

ler 2021. Nettolikviden har anvants till att fortidsinlésa samtliga ute-
stadende obligationer under sitt befintliga obligationslan om 300 miljo-
ner kronor som forfaller 2019 (ISIN: SE0008992184). Kostnaden for
fortida I6sen av befintliga obligationer har paverkat resultatet negativt
med 12 Mkr under 2018 vilket redovisats inom finansnettot.

Det nya obligationslanet har en rorlig ranta om 3 manader STIBOR +
5,25 procent och forfaller i juni 2021. Serneke har noterat det nya obli-

gationslanet pa Nasdaq Stockholm och forsta handelsdag var den 5 juli.

Lanet I6per med finansiella kovenanter betraffande soliditet och likvi-
ditet. Soliditeten ska uppga till 25,0 procent for tiden till 2021-06-30.
Likvida medel motsvarande 5 % av omsattningen ska alltid finnas.
Kovenantskraven krdver dven att samtliga fastigheter ska varderas av
extern part. Serneke uppfyllde kraven per 31 december 2018.

NOT 31 Uppskjuten skatt

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Avsattningarnabestarav;

Langfristig del 223 158 0 20
Kortfristig del - = - =
Summa 223 158 0 20

Avsattning for
Tillaggs- Avsattning atagandehan- Avsattning Avséttning
képe- hanforligtill forligtill fastig- férgaranti-  fordvriga

Tempordra skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redo-
visade respektive skatteméassiga varden &r olika. Koncernens och moder-
bolagets temporéra skillnader har resulterat i uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar avseende féljande poster:

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Uppskjutna skattefordringar

Byggnader och mark 4 1 - -
Forvaltningsfastigheter - 10 - -
Underskottsavdrag 13 26 10 25
Andra uppskjutna

skattefordringar 9 10 - 4
Summa uppskjutna

skattefordringar 26 47 10 29

Uppskjutna skatteskulder

Byggnader och mark -3 - =

Forvaltningsfastigheter -8 —72 - =
Projekt- och exploaterings-

fastigheter -175 = - o
Andra uppskjutna skatteskulder 0 -1 - =
Summa uppskjutna

skatteskulder -183 -76 - -
Summa uppskjutna

skattefordringaroch

skatteskulder, netto -157 -29 10 29

Koncernen och moderbolaget redovisar uppskjutna skattefordringar i
den utstrackning det &r sannolikt att avdragen kan avraknas mot éver-
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.

Arets 6kning av den uppskjutna skatteskulden ar framst hanforlig till
rorelsefdrvarvet av Karlastaden Holding AB som inneburit en uppsku-
ten skatteskuld pa 175 Mkr per 2018-12-31.

skilling fastighet hetsforsaljning ataganden ataganden Summa
Perljanuari2018 84 5 6 63 - 158
Tillkommande
avsattning 4 - 52 9 60 125
Avsattningar
vidforvarv 10 - - - - 10
Aterforda outnytt-
jade belopp - - - - - 0
Utnyttjat under aret -45 - - -25 - -70
Per31december
2018 53 5 58 47 60 223

Tilldggskopeskilling
Avser beréknade framtida utfléden hanforliga till férvarv av rorelser
eller projekt- och exploateringsfastigheter.

Avsattning hanforligtill tilltrade av fastighet

Forvarv 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
verkstéllas. Detaljplanen bedéms som mycket sannolik att verkstallas
varfor fastigheten redovisas som tilltrddd och avsattning gjorts med
motsvarande belopp.

Forsaljningsatagande
Avser dtaganden villkorade i samband med forsaljningar av fastigheter
eller byggratter.

Garantiatagande
Avser for projekten individuellt beraknade kostnader for att atgarda 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.

Ovriga ataganden

Avser avsattningar for &taganden som ej faller inom de andra katego-
rierna samt for tvister.

NOT 33 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna réntekostnader 3 0 3 0
Upplupna personalkostnader 86 70 6 8
Férutbetalda hyresintakter 2 8 0 0
Forutbetald intakt 0 157 2
Ovriga upplupna kostnader 21 25 4 4
Summa 112 260 15 7
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NOT 34 Stdllda sékerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sakerheter

AVSEENDE LANGFRISTIG UPPLANING

Koncernen

Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31

2018-12-31 2017-12-31

Eventualfdrpliktelser

Koncernen

Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Fastighetsinteckningar 85 305 - =
Spéarrmedel 30 = - =
Féretagsinteckningar 500 48 500 =
Summa 615 353 500 o
Koncernen Moderbolaget

AVSEENDE KORTFRISTIG UPPLANING

2018-12-31 2017-12-31

2018-12-31 2017-12-31

Fastighetsinteckningar 124 32 - =
Pantsatta aktier i dotterbolag 1202 = - =
Sparrmedel 0 120 - 120
Foretagsinteckningar - 200 - 200
Summa 1326 352 - 320
Koncernen Moderbolaget

AVSEENDE FASTIGHETS-
FORSALJNINGAR

2018-12-31 2017-12-31

2018-12-31 2017-12-31

Fastighetsinteckningar

- 19

Summa

- 19

NOT 35 Kassaflodesanalys

Borgensforbindelser till

férman for koncernbolag - = 572 541
Borgen och entreprenad-

garantier for koncernbolag - = 184 106
Borgensfdrbindelseri

samband med fastighets-

forsaljningar 226 186 225 184
Borgensforbindelser for

kreditivibostadsrattsférening 61 91 61 91
Borgenforbindelser for for-

skott- ochinsatsgarantier i

bostadsrattsférening 143 125 143 125
Borgensfdrbindelser till

férman for intresseféretag * 20 145 20 145
Summa 450 547 1205 1192

*Serneke Group AB (publ) har, utéver ovan angivna belopp, ocksa ett garanti-
4tagande som innebér att deldgarna i Anglagarden Holding AB &r solidariskt
ansvariga for det ratta fullgdrandet av ranta samt amortering av intressefére-
tagets skulder gentemot kreditinstitutet i det fall intressefdretagets inte kan
betala. Per 31 december 2018 uppgar intresseforetagets skuld till kreditinstitut

till 460 Mkr (460).

JUSTERINGSPOSTEREJ

Koncernen

Moderbolaget

Avstamning av nettoskuld

Koncernen

Moderbolaget

KASSAFLODESPAVERKANDE 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 Nettoskuld 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Resultatandel i intresseféretag Likvida medel 389 431 310 392
och joint ventures 24 ~26 - N Langfristiga rantebarande
Omvardering vid férvarv av fordringar 51 10 0 0
ESEmATE (it 229 - - - Laneskulder - forfaller inom
Orealiserade vardeférandringar 21 -238 - - ettar -166 -54 -16 -1
Realisationsresultat fastigheter -302 = - - Laneskulder - forfaller efter
- ettar -826 -641 -702 -321
Realisationsresultat -1 = - =
Avsattningar 57 37 - - Nettoskuld -552 -254 -408 70
Av- och nedskrivningar 24 20 2 2
O . Likvida medel 389 431 310 392
Qvrigt ej kassaflédes-
paverkande -134 12 -20 20 Langfristiga rantebarande
Summa -570  -195 -18 22  [fordringar o1 10 0 0
Bruttoskuld - bunden rénta -22 -23 -22 -23
Bruttoskuld - rérlig ranta -970 -672 -696 -299
Nettoskuld -552 -254 -408 70
ﬁvrigatillgéngar Skulder hanférliga till finansieringsverksamheten
Langfristiga Finansiella Finansiella Laneskulder Laneskulder
rantebarande leasingavtal som leasingavtal som som forfaller som forfaller
KONCERNEN Likvida medel fordringar  férfallerinomlar  férfallerefterlar inom1ar efterlar Summa
Nettoskuld per1januari2018 431 10 24 -40 -30 -601 -254
Kassaflode -42 - - - -26 -353 -421
Valutakursdifferenser 0 - - - - - 0
Ovriga ej kassaflddespaverkande poster - 41 0 -7 -86 175 123
Nettoskuld per 31 december2018 389 51 -24 -47 -142 -779 -552
Ovrigati Skulder hanférliga till finansieringsverksamheten
Langfristiga Finansiella Finansiella Laneskulder Laneskulder
rantebdrande leasingavtal som leasingavtal som som forfaller som forfaller
MODERBOLAGET Likvida medel fordringar  férfallerinom1ar  forfaller efter1ar inom1ar efterlar Summa
Nettoskuld per1januari2018 392 - -1 -2 0 -319 70
Kassafléde -82 - - - 0 -391 -473
Valutakursdifferenser 0 - - - - - 0
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster - - 0 -1 -15 11 -5
Nettoskuld per 31 december2018 310 - -1 -3 -15 -699 -408
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NOT 36 Narstaende

Narstaenderelationer

Koncernen star under betydande inflytande fran Ola Serneke som
genom bolaginnehar 57 procent (55) av rdsterna 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 13 procent (13) av
rosterna.

Transaktioner med Michael Berglin anses utgora narstaendetransak-
tioner da Michael Berglin ingar i koncernledningen for Serneke Group AB.

OlaSerneke Invest
Ola Serneke &r VD, styrelseledamot och &gare av Ola Serneke Invest.

Lommen Holding
Ludwig Mattsson ar styrelseledamot i Lommen Holding och tillsammans
med familj &gare dver bolaget.

Adapta
Adapta star under betydande inflytande fran Ludwig Mattsson med
familj och bolag. Ludwig Mattsson &r styrelseordférande i Adapta.

Michael Berglin
Michael Berglin ingér i koncernledningen for Serneke Group AB.

Intresseféretag

Utdver ovanstaende narstaenderelationer har koncernen en
narstaenderelation med sina intresseféretag. Se not 21.
Dotterbolag

Utbver de narstaenderelationer som anges for koncernen har moder-
bolaget en nérstadenderelation med sina dotterbolag. Se not 20.

Sammanstéllning dver nérstaende transaktioner

KONCERNEN 2018 2017

Transaktioner med Ola Serneke Invest

Férsaljning till Ola Serneke Invest 1 2
Inkép fran Ola Serneke Invest 44 0
Fordran pa Ola Serneke Invest - =
Skuld till Ola Serneke Invest 10 =

Transaktioner med Lommen Holding

Férsaljning till Lommen Holding - -

Inkop frdn Lommen Holding - -

Fordran pa Lommen Holding - -

Skuld till Lommen Holding - -

Transaktioner med Adapta

Forsaljning till Adapta 540 372
Inkép fran Adapta 12 12
Fordran pa Adapta 57 50
Skuld till Adapta 4 4

Transaktioner med Michael Berglin
Forsaljning till Michael Berglin

Inkép Fran Michael Berglin - -

Fordran pa Michael Berglin 4 -

Skuld till Michael Berglin - -

KONCERNEN 2018 2017

Transaktioner med intresseféretag
ochjointventures

Forsaljning* 356 198
Ink6p 16 8
Fordran 92 262
Skuld 6 29

*Karlastaden forvarvades den 28 december 2018 och transaktioner
till och med det datumet inkluderas som narstaendetransaktioner.
Dérefter finnsingen narstdenderelation da Karlastaden ar helagt av
Serneke.

Erséttningartillledande befattningshavare

Upplysningar om erséttningar till ledande befattningshavare presen-
terasinot 11.

NOT 37 Handelser efter balansdagen

Finns ej nagra vasentliga handelser att beakta efter balansdagen.

NOT 38 Disposition av moderbolagets vinst

Till arsstammans forfogande finns foljande belopp, kr

Balanserat resultat -283591759
Overkursfond 802570581
Arets resultat -17 475 067
Summa 501503755

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras
enligt féljande:

Utdelning 0
Overférsiny rakning, kr: 501503 755
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Godkannande av finansiella rapporter
Arsredovisningen faststalldes av styrelsen och godkandes for
utgivning den 4 april 2019.

Styrelsen och verkstallande direktoren intygar hdrmed att &rsre-
dovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2
Redovisning for juridiska personer och ger en rattvisande bild av fore-
tagets stéllning och resultat och att forvaltningsberéttelsen ger en
rattvisande 6versikt dver utvecklingen av foretagets verksamhet,
stalining och resultat samt beskriver vésentliga risker och osaker-
hetsfaktorer som féretaget star infor.

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar harmed 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
forvaltningsberattelsen fér koncernen ger en réttvisande 6versikt
over utvecklingen av koncernens verksamhet, stéllning och resultat
samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de
foretag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 4 april 2019

Kent Sander Mari Broman Ludwig Mattsson
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Ola Serneke Anna-Karin Celsing

Styrelseledamot Styrelseledamot

Verkstdllande direktér

Vér revisionsberattelse avseende denna arsredovisning och koncernredovisning har lamnats den 4 april 2019

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

till bolagsstdmman i SERNEKE Group AB (publ) organisationsnummer 556669-4153

Rapport om arsredovisningen

och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for SERNEKE Group AB (publ) for rakenskapsaret
2018-01-01-2018-12-31 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 56-67. Bolagets &rsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 50-110 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for &ret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och gereniialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pasidorna 56-67.

Forvaltningsberéattelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker d&rfor att bolagsstdmman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget och resultatrédkning
och rapport 6ver finansiell stallning fér koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har éverlamnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund f6r uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kun-
skap och dvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisors-
forordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det gran-
skade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi harinhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sdrskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata utta-
landen om dessa omréaden.

Intdkter fran entreprenadavtal

Beskrivning av risk

Intakter fran entreprenadavtal redovisas 6ver tid. Nar resultatut-
fallet av ett projekt rimligen kan méatas, redovisas projektinkomsten
och de projektutgifter som &r hanforliga till projektet som intakt
respektive kostnad genom hanvisning till projektets fardigstallan-
degrad vid rapportperiodens slut. Fardigstallandegraden matsi
huvudsak péa basis av forhallandet mellan nedlagda projektutgifter
for utfort arbete vid rapportperiodens slut och berdknade totala
projektutgifter.

Detta kraver att projektinkomster och projektutgifter kan upp-
skattas pa ett tillforlitligt satt vilket i sin tur kraver bra rutiner for
styrning och uppfoljning av entreprenaduppdrag. Férandringar i
projektprognoser kan f& betydande p&verkan pé koncernens resul-
tat och finansiella stélining.

Koncernen ld&mnar information om risker och riskhantering avse-
ende entreprenadavtal i forvaltningsberattelsen pa sidan 55.
Redovisningsprinciper och kritiska bedémningsomraden avseende
successiv vinstavrakning entreprenadavtal beskrivs i not 2 Vasent-
liga redovisningsprinciper respektive i not 3 Viktiga uppskattningar
och bedémningar samt i not 26 Entreprenaduppdrag i arsredovis-
ningen.

Véra granskningsatgéarder

Var revision omfattade foljande granskningsatgarder men var inte

begrénsade till dessa:

- utvardering av koncernens principer for intdktsredovisning och
efterlevnad av IFRS,

- granskning och utvardering av interna kontroller for tillampning av
vinstavrakning éver tid och

- granskning av ett urval av entreprenadavtal genom intervjuer
med foretagsledningen och arbetschefer, analys av risker och
osakerhetsfaktorer i prognoser for ett urval av projekt, verifiering
av information i prognoser mot kontrakt samt berdkning av far-
digstéllandegrad och redovisade intakter.

Férvérv avandelariKarlastaden Holding AB

Beskrivning av risk

Serneke forvarvade under 2018 resterande 50 procent av ande-
larna i Karlastaden Holding AB ("Karlastaden”). Serneke erhdll i
samband med transaktionen bestdmmande inflytande 6ver Karla-
staden, som tidigare redovisades som ett joint venture.

Forvérvet ska klassificeras antingen som ett tillgangs- eller rorelse-
forvarv. Hur forvarvet klassificeras paverkar bland annat utformning
av forvarvsanalys och redovisning av uppskjutna skatter. Mot bak-
grund av att Serneke bedémt att férvarvet utgor ett rorelseférvary
enligt IFRS 3 ska forvarvade tillgdngar och skulder vérderas till verk-
ligt varde vid anskaffningstidpunkten. Detta kréver att foretagsled-
ningen gor ett antal bedémningar avseende exempelvis framtida
kassafléden och faststdllande av direktavkastningskrav for bland
annat de fastigheter som inkluderas i férvarvet. Relativt sma for-
andringar i beddmningar och antaganden kan f& betydande paver-
kan pa koncernens resultat och finansiella stallning.
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Koncernen ldamnar upplysningar om redovisningsprinciper och
kritiska beddmningsomréden avseende rorelsefdrvarvet i not 2
Vésentliga redovisningsprinciper respektive not 3 Viktiga upp-
skattningar och bedémningar samt i not 16 Rorelseférvarv i ars-
redovisningen.

Véra granskningsatgarder

Var revision omfattade féljande granskningsatgarder men var inte

begrénsad till dessa:

- granskning mot underliggande avtal, tidpunkt for redovisning,
kopeskilling och eventuella sarskilda villkor,

- granskning av koncernens antaganden avseende klassificeringen
av forvarv som rorelseforvary,

- granskning koncernens berakningar och bedémningar avseende
omvardering av tidigare andelar i Karlastaden,

- granskning av férvarvsanalys genom intervjuer med foretags-
ledningen, inhdmtande av underlag sésom genomfdrda externa
varderingar for att bedéma koncernens gjorda antaganden i
férvarvsanalysen,

- granskning att erforderliga upplysningar enligt IFRS lamnas i
noter till de finansiella rapporterna.

Vid genomfdrandet av granskningsatgarderna har redovisnings
och skattespecialister medverkat.

Annan information én Grsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-49
samt sida 115. Det &r styrelsen och verkstéllande direkttren som
har ansvaret fér denna andra information.

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

I samband med vér revision av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som iden-
tifieras ovan och 6vervéga om informationen i vasentlig utstrack-
ning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt
inhdmtat under revisionen samt beddmer om informationen i 6vrigt
verkar innehélla 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. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad gal-
ler koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar &ven for den
interna kontroll som de bedémer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.
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Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedém-
ningen av bolagets och koncernens férméaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nér s& ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvéanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillam-
pas dock inte om styrelsen och verkstéllande direkttéren avser att
likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat dvervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en revisionsberéattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

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

- identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheteri
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbe-
vis som ar tillrdckliga och &ndamaélsenliga for att utgdra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig fel-
aktighet till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig
felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller sidosattande av intern kontraoll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningséat-
garder som ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
utvarderar vildmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.
drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vidrar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste viirevisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
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koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhéllan-
den gdra att ett bolag och en koncern inte l&ngre kan fortsatta
verksamheten.

- utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild.

- inhdmtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsakti-
viteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ockséa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhéllanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motéatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omréden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omrédena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberéattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden
UtOver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
térens forvaltning for SERNEKE Group AB (publ) for rakenskapsaret
2018-01-01-2018-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slagetiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direkt6ren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund fér uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Viar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehay,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
avbolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|6pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad s att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kont-
rolleras pé ett betryggande satt. Den verkstallande direkt6ren ska
skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstammelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om n&gon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktdren i ndgot vasentligt avseende:
- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
« p& nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed véart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt
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 upptacka atgarder eller férsummelser som kan for-
anleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt skep-
tisk instélining under hela revisionen. Granskningen av forvalt-
ningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgarder som utférs baseras pa var professio-
nella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det
innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omréden
och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gérigenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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REVISIONSBERATTELSE

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 56-67 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikt-
ning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning 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 vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i enlig-
het med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisnings-
lagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt
ari dverensstammelse med arsredovisningslagen.

Deloitte AB utsags till Serneke Groups ABs revisor av bolagsstam-
man 2018-05-03 och har varit bolagets revisor sedan 2013-05-14.

Goteborgden 4 april 2019

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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ARSSTAMMA

Arsstimma 2019

Arsstamma i Serneke Group AB (publ) halls den 8 maj 2019
kl. 16:00. Plats: Kvarnbergsgatan 2, Goteborg.

Aktiedgare som Onskar delta i arsstdmman ska dels vara regist-
rerad som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB forda aktie-
boken tisdagen den 30 april 2019, dels ha anmalt sitt deltagande
istamman till bolaget senast torsdagen den 2 maj 2019, 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/organi-
sationsnummer, adress och telefonnummer samt aktieinnehav
ochnamn pa eventuellt medféljande bitrdde/n (hogst tva).

Aktiedgare som valt att forvaltarregistrera sina aktier maste for
att delta i stamman tillfalligt omregistrera sina aktier i eget namn
hos Euroclear Sweden AB. Aktiedgare som ¢nskar sadan omregist-
rering maste underratta forvaltaren om detta i god tid fére den
30april 2019.

Aktiedgare som foretrdds genom ombud ska utfarda en skriftlig,
daterad fullmakt for ombudet. Om fullmakten &r utfardad av en
juridisk person, kravs aven en bestyrkt kopia av registreringsbevis
eller motsvarande behdrighetshandling. Fullmakt i original,
registreringsbevis och andra behdrighetshandlingar maste vara
tillgangliga vid stamman och bor, for att underltta inpasseringen
vid stdmman, insandas till bolaget pa ovan angivna adress senast
den 2 maj 2019. Fullmakten far inte vara aldre an ett &r om den
inte anger att den &r giltig under en langre tid, dock l&ngst fem &r.
Fullmaktsformular for aktiedgare som 6nskar delta i stémman
genom ombud kommer att héllas tillgangligt pa bolagets webb-
plats www.serneke.group.

Fullstandig kallelse kommer att finnas tillganglig pa
www.serneke.group.
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Serneke &r en nytankande byggkoncern med en stark stréavan
att tillhora och tillféra ndgot nytt. Fér kunderna, samhallet och
nasta generation.

Serneke
Kvarnbergsgatan 2
41105 Goteborg

031-7129700
www.serneke.group info@serneke.se Gamlestads torg, fardigstallt 2018
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