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NASTA GENERATION SAMHALLSBYGGARE

Serneke ar en nytédnkande byggkoncern med en stark stravan att tillhéra
och tillféra ndgot nytt. F6r kunderna, samhallet och nésta generation.

Nytankande
och heltackande

Serneke levererar heltdckande
tjanster inom entreprenad och
projektutveckling. Méalet ar att
uppfattas som det mest
nytéankande, engagerade och
dynamiska bolaget i bran-
schen. Fokus ligger pé stérre
och mer utmanande projekt
déarvara konkurrensfordelar
gor storst skillnad.

Tre samverkande
affarsomraden

Verksamheten inom Sernekes tre
affarsomréaden, Sverige, Invest
och International, praglas avsam-
verkan. Allt arbete bedrivs dess-
utominéra samarbete med kun-
der och partners. Darigenom
skapas goda forutsattningar for
hog effektivitet, god kontroll och
ett bra slutresultat. Entreprenad-
och projektutvecklingsverksam-
heten inom Serneke Sverige ar
uppdelad i fem geografiska regio-
ner; Vast, Ost, Syd, Norr och Mitt.

1100
medarbetare

Serneke har medarbetare i
olika &ldrar, med varierande
ursprung och olika bakgrund.
Men det finns en sak som bin-
der oss samman - viljan att
tillhéra och tillféra nagot nytt.

I slutet av 2020 uppgick antalet
medarbetare till cirka 1 100.

Ett starkt samhalls-
engagemang

Samhallsengagemanget
genomsyrar allt vi gor. | kraft
av var storlek har vi bade méj-
lighet och ett ansvar att bidra
tillen mer héllbar utveckling.
Genom var verksamhet bidrar
vitill att utveckla stader, orter
och samhallet i stort. Vi
menar dessutom att det gar
hand i hand med langsiktig
tillvaxt och god l6nsamhet.

FORVALTNINGSBERATTELSE

RISKER BOLAGSSTYRNING

Samhallsengagemang och en strévan att
bidra till en mer hallbar utveckling menar
vi gar hand i hand med langsiktig tillvaxt

och god lénsamhet.

FINANSIELL INFORMATION
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2020 | KORTHET

Det gdngna aret praglades i h6g utstrackning av fortsatt arbete med att forbéattra
lénsamheten och lagga en stabil grund fér framtiden. Arbetet omfattade séaval
beslut om ny affarsplan som organisatoriska férandringar. Stort fokus lag dven pa

att sdkerstalla finansieringen av Karlatornet.

Ny affiarsplan med fokus pa lénsamhet

| samband med Sernekes kapitalmarknadsdag i slutet av september
2020 presenterades en uppdaterad affarsplan som stracker sig
fram till 2025. | den nya affarsplanen satts en tydlig strategi med
fokus pé lnsamhet, stabilitet och en stark foretagskultur.

Ny organisation och minskade kostnader

Under aretinférdes en ny bolagsstruktur, dar karnverksamheterna
inom entreprenad och projektutveckling samlades i affarsomrade
Serneke Sverige. Samtidigt infordes &ven en ny regionsbaserad
organisation. Det 6vergripande malet &r att 0ka samverkan inom
koncernen och samtidigt starka det lokala entreprendrs- och
affarsmannaskapet.

Som ytterligare ett led i detta arbete genomfordes under aret for-
andringar som innebar minskade kostnader framé&t. Férandringarna,
som berért cirka 100 tjanster, ger full effekt frdn och med inled-
ningen av 2021.

Starkt finansiell stéllning

I slutet av aret beslutade Sernekes styrelse att genomfora en
nyemission med foretradesratt for befintliga aktiedgare. Samman-
taget tillforde emissionen, som genomfordes i borjan av 2021, bola-
get cirka 170 Mkr fore emissionskostnader.

Forsdljning av byggréatter till Tosito

I'slutet av aret saldes cirka 15 000 kvadratmeter byggratter i Karla-
staden till fastighetsbolaget Tosito. Overenskommet fastighets-
varde uppgick till 190 miljoner kronor.

Strukturaffar med Fastighets AB Balder

I'slutet av 2020 genomfdrdes en strukturaffar med Fastighets AB
Balder som utéver att sdkerstélla finansieringen av Karlatornet
aven bidrog till att stéarka Sernekes finansiella stallning.

« Finansieringen av Karlatornet sékrad
| strukturafféaren forvarvade Fastighets AB Balder 50 procent av
aktiernaiJV-bolaget Karlatornet AB. Genom affaren sakerstalls
finansieringen for Karlatornet, som kommer att bli Nordens hog-
sta hus. Enligt en uppdaterad tidplan berdknas inflyttning kunna
starta under andra halvéret 2023.

» Forsdljning av byggrdtter
Affaren innebar dven att Balder forvarvar cirka 100 000 kvadrat-
meter byggratter av Serneke, fordelade pé totalt tio projekt i
huvudsak belagna i Stockholm, Goteborg och Malmé. | avtalet
ingar projektutvecklings- och entreprenaduppdrag for Serneke
avseende cirka 1 400 hyreslégenheter och samhéllsfastigheter.
Transaktionen beddms ha ett underliggande fastighetsvarde,
inklusive investeringsstdd, om cirka 3,2 miljarder kronor och for-
vantas ge Serneke ett samlat positivt likviditetstillskott om cirka
250 miljoner kronor.

« Balder blir dgare i Serneke
Genom uppgorelsen forvarvar Balder 2 300 000 nyemitterade
aktier i Serneke. Emissionen innebar ett likvidtillskott for
Serneke om totalt cirka 122 miljoner kronor fore emissions-
kostnader.

NYTT KUNSKAPS- OCH KULTURCENTRUM
| FALKENBERG. Under 2020 fardigstalldes
Falkenbergs nya Kunskaps- och kultur-

centrum. Byggnaden rymmer ett nytt
bibliotek samt gymnasie- och kulturskola.
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Negativt resultat till foljd av omstruktureringar

Koncernens intakter for aret uppgick till 6 871 Mkr (6 725), vilket var
en okning med 2 procent. Affarsomréde Sverige 6kade intakterna
med 4 procent till 6 990 Mkr (6 693). Invests intakter uppgick till
325 Mkr (405), dar 190 Mkr (177) avser forséaljning av genomford
transaktion.

Koncernens rérelseresultat uppgick till =414 Mkr (-84). Resulta-
tet har paverkats negativt av pdgdende strukturfoérandringar, vilka
sammantaget medfort engédngskostnader om —-365 Mkr fordelade
pa omvarderingar av projektportfoljen, 6kade reserver for tvister,
avveckling av PU-projekt och anlaggningsprojekt samt transak-
tionskostnader for Karlatornet.

HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

Stabil orderingang och stark orderstock

Den externa orderingdngen for aret uppgick till 10 639 Mkr

(8601). Tyngdpunkten pé erhallna uppdrag under aret utgors till stor
del avsamhallsfastigheter och bostadsproduktioner. Den externa
orderstocken vid utgangen av aret uppgick till 13 619 Mkr (8 943).
Detinnebar en 6kning om 52 procent jamfért med foregéende ar.

Aktivt arbete for att minska risken for spridning av covid-19
Under aret bedrevs ett omfattande arbete med att minimera risken
for smittspridning pa kontor och byggarbetsplatser. Det forebyg-
gande arbetet har omfattat ett brett spektrum av atgarder, bland
annat kontinuerliga riskbedémningar av arbetsplatser och arbets-
moment, strikta rutiner kring rengdring och hygien och information
om att hélla avstand. Alla medarbetare inom koncernen som under
&ret haft mojlighet att distansarbeta, har uppmanats att géra sé.
Fysiska méten har s langt mojligt undvikits och ersatts av digitala.

Nyckeltal Omséttning och resultat
Mkr 2020 2019 8000 600
Intékter 6871 6725
Rérelseresultat -414 -84 §61000) MO0
Rérelsemarginal, % -6,0 -1,2
Resultat per aktie, kr efter utspadning -15,82 -3,66 E1000 0 Koncernens intakter fér aret
Eget kapital per aktie, kr efter utspadning 78,68 96,92 uppgick till 6 871 Mkr (6 725),
Soliditet, % 32,5 38,0 _2000 vilket var en 6kning med 2

" procent jamfort med férega-
Nettolaneskuld 20 1224 A (S

ende ar. Rorelseresultat upp-
P o

Nettoskuldsattningsgrad, % 1,0 56,2 gick till =414 MKr (-84).
Orderingang 10639 8601 W Intakter, Mkr
Orderstock 13619 8943

«= Rorelseresultat, Mkr

RISKER BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION
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Ovriga vasentliga handelser efter
rikenskapsarets slut

Ola Serneke ldmnar rollen som VD fér Serneke Group
I slutet av februari 2021 ldamnade Ola Serneke rollen
som VD och koncernchef for Serneke Group. Han lam-
nade aven sin post som ledamot i bolagets styrelse.
Ola Serneke fortsatter som ansvarig for bolagets
storre projekt inom stadsutveckling i rollen som VD
for Serneke Invest. Som t.f. VD och konernchef har
Michael Berglin (vice VD Serneke Group) utsetts.
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NASTA FAS FOR KARLATORNET OCH KARLASTADEN

I mitten av december férvarvade Fastighets AB Balder 50 procent av aktierna i
JV-bolaget Karlatornet AB. Uppgorelsen innebar att finansieringen for projektet

sakerstalls och byggnationen av Karlatornet fortsatter.

Néar Karlatornet ar uppfért kommer byggnaden vara Nordens hogsta
byggnad med 73 vaningar och 245 meter hog. Karlatornet kommer
att omfatta drygt 600 lagenheter, ett Clarion-hotell med cirka 300
rum, drygt 8 000 kvadratmeter kontors- och handelsytor samten
utsiktsplats. Inflyttning berdknas kunna starta under andra halv-
aret 2023.

I mars 2021 var cirka 80 procent av lagenheterna i Karlatornet
salda. Enligt avtalet med Balder ska Serneke séakerstalla de ater-
stdende osélda lagenheterna. Balder erhéaller samtidigt en option
att forvarva Karlatornets hotell och kontorsdelar.

Karlatornets totala budget uppgar till cirka 5,5 miljarder kronor.
Samtliga arbeten, inklusive den komplexa grundlaggningen, har
fram till arsskiftet 2020/2021 genomférts inom budget.

Serneke fortsatter framover som huvudentreprenor. | december
2020 tecknades ett totalentreprenadavtal med Karlatornet AB

I mars 2021 var de forsta 12
vaningarna pa kérnan pa plats.

avseende projektets aterstaende projektutvecklings- och entrepre-
nadarbeten till ett fast pris om cirka 3,2 miljarder kronor.

Fullt fardigstallt berdknas det totala projektvardet som lagst
uppga till 6,4 miljarder kronor.

Utvecklingen av Karlastaden fortsatter

Efter affaren kommer Serneke att kvarsta som ensam agare till
Ovriga byggratter i den nya, framvaxande Karlastaden. Samman-
taget bestér stadsdelen av cirka 200 000 kvadratmeter utvecklings-
bar yta for blandad bebyggelse uppdelad i sju kvarter.

Serneke kommer under 2021 fortsatta arbetet med att fullfélja
utvecklingen for resten av stadsdelen, vilket bland annat innebar
intensifierade dialoger med potentiella investerare och sam-
arbetsparter.

Serneke kvarstar som ensam agare till
ovriga byggratter i Karlastaden.

RISKER

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION

J 9 Det kdnns mycket glddjande att fG vara del av

férverkligandet av ett sd unikt stadsutvecklings-
projekt. Att Karlatornet ingdr som en del i en ldng-
siktig affdr med Serneke, som omfattar ndstan
1400 hyresrdtter och drygt 12 000 kvadratmeter
kommersiella lokaler, kdnns extra roligt.”

Erik Selin, VD f6ér Balder

J 3 Attfa in Balder som deldgare i Karlatornet ér en

optimal l6sning fér oss, for projektet och fér staden.
I Balder har vi en stabil och ldngsiktig partner med
stark lokal férankring och med samma starka tro
pa projektet och utvecklingen av staden som vi.”

Ola Serneke, VD f6ér Serneke Invest och
initiativtagare till Karlastaden

741 SERNEKE
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KARLASTADENS FRAMVAXT
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Ola Serneke Detaljerade planer om Detaljplanen fér
presenteraridén att bygga en 201 meter Karlastaden

om Karlatornet. hég skyskrapa med 60 vinner laga kraft.
vaningar

I bérjan av aret ingicks avtal med Oaktree Capital Planerad start
Management avseende forséljning av 80 procent avinflyttningi

av Karlatornet. Till f6ljd av den oro som coronavi- Karlatornet under
ruset orsakade pa den globala finansmarknaden andra halvaret.
under vintern och varen 2020 skot Oaktree affaren

pa framtiden, varpa arbetet pa projektet mini-

—

Fortsatt arbete merades.
Under hela 2020 pagick ett intensivt arbete

med att sékerstalla finansieringen av projektet. |
slutet avdecember ingicks avtal med Fastighets
AB Balder som innebar att Balder forvarvar 50
procent av aktierna i Karlatornet AB. Genom affa-
ren sakerstalls finansieringen for Karlatornet,
som kommer att bli Nordens hégsta hus.

Serneke gor det for- Efter arkitekttavling med 58 delta- Byggstart av Karla-

sta fastighetskopet gande arkitektkontor valjs fem for- tornet. Bland annat med bl a gjutning

pé Lindholmen slag uttillen andra omgang. Vinnare forankras de 58 palar av bottenplatta
blevden amerikanska arkitektbyran som tornet ska vila pa och resning av
Skidmore, Owings and Merrill med i berget, 47-75 meter kérnan.
forslaget "Polstjarnan” nerimarken.
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FOKUS PA LONSAMHET OCH STABILITET

2020 blev ett aringen av oss hade kunnat férutspa eller planera fér. Pandemin svepte in och stéllde besluts-
fattare, enskilda individer och féretag infér prévningar vi aldrig tidigare stallts infér. Sammantaget satte stora
utmaningar i sdval omvarlden som internt sin tydliga pragel pa styrelsens arbete under det gangna aret.

Serneke har sedan starten gjort en pa manga satt fantastisk resa.
Genom att tanka nytt och utmana befintliga strukturer har bolaget
vuxit snabbt och pé relativt kort tid etablerat sig som ett av de storre
entreprenadbolagen i Sverige. Tillvaxten har dock skett pa bekostnad
av l6nsamhet - vilket aterspeglas tydligt i den finansiella utveck-
lingen for 2020.

Till styrelsens framsta uppgift i detta lage ar att ta fram en lang-
siktig riktning. Stort fokus under aret har varit att, i nara samarbete
med foretagsledningen, arbeta fram nya méal och en ny strategisk
inriktning. Resultatet av detta arbete syns tydligt i den uppdaterade
affarsplan som presenterades pé kapitalmarknadsdagen i septem-
ber. Planen satter ett tydligt fokus p& lonsamhet och stabilitet.

Utover det mer langsiktiga arbetet med att lagga grunden for ett
starkare Serneke har vi &ven haft att hantera den situation vilken
resulterade i att Ola Serneke i februari 2021 lamnade rollen som VD
och koncernchef, for att istallet fortsatta som ansvarig for bolagets
storre projekt inom stadsutvecklingirollen som VD for Serneke
Invest. Férandringen syftar dels till att sékerstéalla en fortsatt stark
utveckling av bolaget, dels till att starka bolagets fortroende hos
kunder, dgare och anstallda.

Styrelsens fokus framdver

Styrelsens fokus under 2021 kommer till stora delar att ligga p& upp-
foljning av affarsplanen och den &tgéardsplan som tagits fram i syfte
att sdkerstalla lonsamhet och skapa ett starkare Serneke. Givetvis
kommer vi aven bevaka och analysera utvecklingen av pandemin och
dess konsekvenser pé entreprenadsektorn.

God bolagsstyrning — grunden for en sund verksamhet

Externa och interna utmaningar staller extra hoga krav pa ett val
fungerande styrelsearbete och en val fungerande bolagsstyrning.
Min och styrelsens ambition ar att genom en god och véal anpassad
bolagsstyrning sékerstéalla en sund foretagskultur som bidrar till att
utveckla koncernen och dess verksamhet — som helhet och som
enskilda delar. Till forutsattningarna hor en tydlig roll- och ansvars-
fordelning mellan lednings- och kontrollorgan, god ordning och reda
i de interna systemen samt transparens gentemot dgare och kapital-
marknad. Har har vi mycket pa plats men kommer framover 6ka
anstrangningarna ytterligare nar det galler rutiner och system som
mojliggor kontinuerlig uppfoljning av mal, intern kontroll och risk-
hantering.

Styrelsens arbete bedrivs huvudsakligen genom formella styrelse-
moten men ocksé iolika utskott. Det faktum att samtliga ledaméter
sitter med i nagot eller ndgra utskott skapar delaktighet och konti-
nuitet dven mellan de formella métena.

Bra dialog och starkt internt engagemang

Till styrelsens framsta uppgifter hor bade att stotta koncernled-
ningen och att kritiskt granska dess arbete. For att lyckas med det
kravs en 6ppen och konstruktiv dialog mellan styrelse och ledning.
Fran styrelsens hall upplever vi att s& ar fallet. Jag vill har ockséa
uttrycka styrelsens uppskattning for det engagemang som visats,
ochvisas, inom hela organisationen. Den entusiasm som, trots stora
utmaningar och forandrade arbetsforhallanden, praglat arbetet
under det gdngna aret badar gott nar vi nu blickar framat.

RISKER BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION

Jan Johansson, Ordférande
Invald i styrelsen vid Grsstdmman i maj 2020
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"ETT OMTUMLANDE OCH INTENSIVT AR”

F6r Sernekes del var 2020 ett &r av stora interna utmaningar i form av svag l6nsamhet och ett intensivt arbete
med att sékerstélla finansieringen av bolagets enskilt stérsta projekt — Karlatornet. Har ger Michael Berglin,
sedan februari 2021 tillférordnad VD och koncernchef sin bild av det gdngna aret och arbetet med att lagga

grunden for ett starkare Serneke.

Hur skulle du évergripande beskriva utvecklingen under 2020?
"Det var pd méanga satt ett bade omtumlande och intensivt ar. Uto-
ver pandemin och stora utmaningar i omvarlden, har vi brottats med
interna utmaningar i form av svag lonsamhet och osakerhet kring
finansieringen av vart enskilt storsta projekt, Karlatornet.”

Vad har gjorts for att vdnda utvecklingen?

"Vihar gjort en rejal dversyn av hela verksamheten, vilket resulterat
i attviunder aret etablerat en ny organisation, antagit en ny affars-
plan och genomfort kostnadsbesparingar. Stor kraft har givetvis
aven lagts pa att sakerstalla finansieringen av Karlatornet. Sam-
mantaget innebar utvecklingen under 2020 ett nédvandigt stalbad.
Det har varitintensivt och tidvis utmanande, men nér vi nu summe-
rar aret kan vi konstatera att vi star betydligt stabilare och starkare
an for ett &r sedan. Vi har en tydlig affarsplan och strategi vi tror
stenhart p4, vi har en battre anpassad organisation och en stabilare
finansiell stallning. Darutdver har vi aven en rekordstor orderbok
med projekt som vi ser fram emot att leverera. Det &r inte sé att det
saknas utmaningar framat, men vi star nu pa en helt annan grund éan
for ett ar sedan.”

Hur har pandemin péaverkat Serneke?

"Den har paverkat oss pa flera olika satt. Att vi under forsta kvarta-
let inte kunde slutfora transaktionen som var tankt med Karlatornet
var en direkt konsekvens av pandemin. Den installda affaren kom
sedan att satta sin pragel pa hela aret for oss. Darutover har vi aven
markt av en ndgot mer avvaktande installning nar det galler beslut
kring att starta upp nya projekt. Med detta sagt maste vi &ndé kon-
statera att vivarit forskonade i jamforelse med andra branscher
som haft en mycket mer direkt paverkan. Utover ren affarsmassig

paverkan har viocks4, lika alla andra, behovt se 6ver vara arbets-
former, dar hogsta prio givetvis varit att minimera risken for smitt-
spridning pa vara byggarbetsplatser och kontor.”

| samband med kapitalmarknadsdagen i september presente-
rades en ny affarsplan fér aren fram till 2025. Hur skulle du
beskriva strategin framat?

"Sedan starten 2002 har Serneke haft ett tydligt och uttalat fokus
pa tillvaxt. Ambitionen har hela tiden varit att utmana de stérsta
aktorerna och darigenom forandra spelplanen pa entreprenad-
marknaden. Denna position har vi nu uppnatt, om an pé bekostnad
av lonsamhet. Har skiftar vi nu fokus. | den nya affarsplanen satts
en tydlig strategi med stort fokus pé l6nsamhet, stabilitet och en
stark foretagskultur. Till de viktigare delarna hor att forbattra lon-
samheten i entreprenadverksamheten och i hogre utstrackning an
tidigare prioritera framgéngsrika enheter och projekt som passar
var organisation. Vad galler projektutvecklingsverksamheten ska vi
i 6kad utstrackning fokusera pa transaktionsmajligheter redan i
tidiga skeden.”

Det stérsta affirsomradet, Serneke Sverige, redovisade en
férlust for 2020. Vad ar malet for 2021?

"Fullt fokus ligger nu pé att 0ka lénsamheten. Langsiktigt skall var
affar uppvisa lonsamhet pa en niva som &ar hogre an konkurrenter-
nas. Det kommer inte ske 6ver en natt, men var absoluta ambition ar
attredan under 2021 ha en finansiell utveckling som tydligt marke-
rar attvirorossirattriktning. For att lyckas med det satsar vinu
stora resurser pa att forbattra processer kring bland annat styrning,
kontroll och riskhantering. | hogre utstrackning an tidigare prioriterar
vi ocksa projekt dar vi har bevisad erfarenhet och kompetens.”

RISKER

Michael Berglin dr sedan februari 2021 tillférordnad VD
och koncernchef.

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION



INNEHALL

OVERSIKT

STRATEGI

Genom strukturaffaren med Balder sakerstalldes
finansieringen av Karlatornet. Hur ser du pa samarbetet
med just Balder?

"Det ar en perfekt partner for bade oss och projektet. Vi kanner
varandra vél, har samma starka tro pa projektet - och delar dess-
utom samma passion for stadsutveckling.”

Hur gar det med 6vriga delar i Karlastaden?

"Intresset i omvarlden har lange varit stort och nu nar finansie-
ringen av Karlatornet ar sékrad ar det storre an nadgonsin. Vi for
nu diskussioner med flera aktérer som vill kdpa byggratter och
bli en del av utvecklingen av den nya stadsdelen. | den allménna
debatten blir det ofta Karlatornet som hamnar i fokus, men man
ska inte glomma bort att 6vriga Karlastaden omfattar cirka
200 000 kvadratmeter byggratter. Har finns en enorm potential.
Med sin internationella pragel kommer det bli en stadsdel som
viinte upplevt tidigare.”

Hur upplever du utvecklingen pa entreprenad-

marknaden éverlag?

"Trots en viss osakerhet kring pandemins langsiktiga effekter, ser
vi att efterfrdgan pé& bade bostader och samhallsfastigheter fort-
satter att 0ka. Har har vi ett bra erbjudande och en stark stallning
som vi ska bli an battre pa att dra nytta av.”

Inom Serneke Invest finns idag en relativt stor
projektportfdlj. Vad &r planen med denna?

Vi har inga langsiktiga &garambitioner. Strategin gar ut pa att for-
adla och utveckla de projekt vi har, avyttra dem nar ratt tillfalle ges

AFFARSOMRADEN

HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

och sedan, successivt och kontinuerligt, fylla p& med nya projekt.
Tittar man bakat pa tidigare avyttrade projekt kan vi med fog pasta
attvivarit duktiga pa att se méjligheter andra inte sett. Det ar
givetvis malet framéat ockséa. Férsaljningen av byggratter till Balder
under det gdngna aret ar ett bra exempel pa hur vivill arbeta. Vi
identifierar en mojlighet, utvecklar och foradlar projektet, avyttrar
det — men kvarstar som entreprenor vid genomforandet.”

Hur ser du pa Sernekes arbete med hallbarhet? Och vad
innebér det 6kade fokuset pa ldnsamhet for ambitionerna
inom hallbarhetsomradet?

"Vihar alltid ansett att ett fokuserat hallbarhetsarbete gar hand
ihand med langsiktig och [6nsam tillvaxt. Den installningen ar
intakt aven framover. Vart framsta bidrag till en mer hallbar
utveckling ligger ivart samhallsengagemang. Var verksamhet
handlarigrund och botten om att utveckla stader, orter och
samhallen. Genom projekten och i kraft av var storlek har vi bade
ettansvar och en mojlighet att gora skillnad. Givetvis arbetar vi
dven med att minska var egen direkta och indirekta miljopéverkan,
men det ar formagan att bidra till ett battre samhalle som utgor
vart framsta bidrag till en mer hallbar utveckling. Vi vill vara med
och bidra till ett battre, mer inkluderande, samhalle, en positiv
stadsutveckling — och dven en battre folkhalsa. Vi ar overtygade
om att detta synsatt ar bra bade for samhallet och de egna
affarerna.”

Hur skulle du beskriva utgangslaget infér 2021?
"Med var nya organisation och affarsplan har vien bra grund att
utga fran. Vivet nu att Karlatornet kommer byggas, vi har den

RISKER BOLAGSSTYRNING

97 Till de viktigare delarna framéver hér att
férbdttra [bnsamheten i entreprenad-
verksamheten. Vad gdller projektutveck-
lingsverksamheten ska vi i 6kad utstréck-
ning fokusera pd transaktionsméjligheter
redan i tidiga skeden.

storsta orderboken ndgonsin och vi har internt skiftat fokus till att
satta lonsamhet hogst pa agendan. Forutsattningarna ar bra men
for att ta det hela vagen maste vi behalla fokus och verkligen géra
jobbet. Det kommer kréva hela organisationens engagemang, men
jag ar 6vertygad om att vi kommer lyckas.”

FINANSIELL INFORMATION



INNEHALL OVERSIKT AFFARSOMRADEN HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER ——— BOLAGSSTYRNING ——— FINANSIELL INFORMATION
Anda sedan starten 2002 har Serneke haft ett tydligt och uttalat fokus pa tillvaxt. Ambitionen har hela tiden
varit att utmana de storsta aktérerna och darigenom férandra spelplanen pa entreprenadmarknaden. | takt
med att denna position uppnatts, skiftas nu fokus mot stabilitet och lonsamhet. Det 6vergripande malet &r
att lagga grunden for ett starkare Serneke.
Som ettviktigt led i detta arbete faststalldes under 2020 en ny samhet, stabilitet och en starkt foretagskultur. Utifrdn denna posi-
affarsplan innehéllande bland annat ett uppdaterat strategiskt tion ska kunderbjudandet utvecklas och stallningen pé saval
ramverk, nya langsiktiga finansiella mal och en ny organisation. befintliga som nya marknader starkas.
I den nya affarsplanen satts en tydlig strategi med fokus pé l6n-
- P o
Utvecklingen 2002 - 2020 Affarsplanen framat
Omsaéttning (mkr)
6000
4000 . q
= Ett Starkare Serneke Vidareutveckling
2000
« Den initiala fasen av affarsplansperio- « Med en stabil grund att sta pa gar
0 den gér ut pa att bygga en stabil grund bolagetin i ndsta utvecklingsfas.
2002 - 10 " 12 13 14 15 16 17 18 19 2020 infor vart fortsatta arbete mot att na o e denna fas lemimar v aim vidarm=
vara mal och langsiktiga vision — Vi ska utveckla vart kunderbjudande och
Entreprendriellt Tillvéxtfokus ) skapa Ett Starkare Serneke. stérka var position i befintliga och
« Grundades 2002 som SEFA. « Tillvaxt fore lonsamhet i syfte att vinna marknads- + Fératt skapa Ett Starkare Serneke nya attraktiva marknader.
« Entreprenérsdriven tillvaxt. andelar frén de tre stora byggbolagen i Sverige. kommer verksamheten att fokusera pa: « Vi kommer &ven att prioritera initia-

« Organisation med separata affarsomraden
etableras. / LONSAMHET

STABILITET
EN STARK & FRAMGANGSRIK KULTUR

« Tydlig vision om att bli ett
av de storsta entreprenad-
foretagen i Sverige. « Varumarkesplattform utvecklas.

« Paborjar investeringar i struktur, interna system
och processer.

+ Borsnotering — tillgang till kapitalmarknaden.

» Uppbyggnad av projektutvecklingsportféljen.

2021

tiv som bidrar till en mer héllbar
verksamhet och 6kad grad av
digitalisering.

2025
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EN TYDLIG STRATEGI FRAMAT FINANSIELLA MAL

Lonsamhet

e Férbdttra l6nsamheten i entrepre-
nadverksamheten
Genom att sékerstalla ratt forutsatt-
ningar i alla vara projekt - fran urval
och anbud till genomférande och far-
digstallande. Darutéver aven 6kad
kontroll, skarpt riskhantering och
effektivare utnyttjande av resurser.

« Balansera bolagets tillvéxt
Fokus pa att starka narvaron pa
befintliga orter och prioritera fram-
glngsrika resultatenheter. Aven upp-
startavinternationell verksamhet
(projektexport).

« Oka samverkan och férverkliga
synergier
Realisera fordelarna med den nya
organisationen, nyttja resurser flexi-
beltinom koncernen och dka den
interna samverkan.

Stabilitet

- Oka vdrdeskapande aktiviteter inom

projektutvecklingsverksamheten
Genom att fokusera pé transaktions-
mojligheter i ett tidigare skede och
anvanda kapital dar det skapar mest
varde.

Sdkerstéll kvalitet och
férutsdgbarhet

Fokusera pa styrkornainom koncer-
nen och hela tiden utveckla erbju-
dandet i syfte att skapa varde for
kunderna. Arbetssattet ska kanne-
tecknas av hog kvalitet och professi-
onalism.

En stark &
framgangsrik kultur

« Attrahera och utveckla
Skapa en utvecklande, hallbar och
diversifierad arbetsplats med ett
engagerat och inkluderande ledar-
skap.

» Samla bolagets energiien
enad kultur
Fortsatta utveckla en kultur som
uppmuntrar engagemang och entre-
prendrskap dar affaren och viljan att
forbattra alltid aricentrum.

Serneke Group

+ >6% rorelsemarginal
+ >15% avkastning pa eget kapital
« >30% soliditet

« Positivt operativt kassaflode varje
kvartal rullande 6 manader

Serneke Sverige

« Vaxa snabbare &n konkurrenterna
under en affarscykel

« >4% rorelsemarginal

« Positivt operativt kassaflode

Serneke Invest

+ >10% avkastning pa investerat
kapital per &r under en affarscykel

+ Positivt totalt kassaflode

Serneke International

* >12% rorelsemarginal

+ Positivt operativt kassaflode




INNEHALL OVERSIKT HALLBARHET AKTIEN

STRATEGI

AFFARSOMRADEN

OMVARLD

Sernekes verksamhet paverkas av flera storre trender i marknad och omvarld.
Hit hor givetvis en 6kad osakerhet till foljd av pdgdende pandemin — men ocksa
en generellt 6kad efterfragan pa totalentreprenader och samverkansavtal, allt
striktare upphandlingskrav och en hard konkurrens om erfarna medarbetare.

Delvis ddmpad marknad — men fortsatt
strukturellt underskott pa bostédder och
samhallsfastigheter

Pandemin har haft en negativ paverkan pé vissa
delar aventreprenadmarknaden, framfor allt pro-
jekt relaterade till handel och kontor. Darutover
marks aven en nagot okad trogrorlighet i beslut
kring nya projekt. Den vaxande befolkningen i
Sverige har dock en fortsatt positiv effekt pa byg-
gandet, genom 6kad efterfragan pé bostader,
samhallsfastigheter, kommersiella fastigheter
samt infrastrukturinvesteringar. Sammantaget
uppskattar Boverket att i genomsnitt 64 000 nya
bostader per ar behover byggas under perioden
2018 till 2027 for att mota behovet.

Okad efterfragan pa totalentreprenader

och samverkansavtal

Under senare &r har det blivit vanligare med total-
entreprenader och samverkansavtal. Vid en total-
entreprenad tar byggaren ett helhetsansvar och
utfor allt fran projektering till val och inkép av
material och uppforande. Samverkan och partne-
ring ar en strukturerad arbetsform som innebar

att byggherre och entreprendr arbetar néra
varandra, mot gemensamma mal och med stor
forstéelse for varandras behov, utmaningar
och affar.

Striktare upphandlingskrav

och dkad transparens

Upphandlingskraven har under senare ar blivit
allt striktare. Fran att tidigare huvudsakligen ha
fokuserat pé pris, stalls idag ofta krav avseende
bland annat minimiomsattning och sarskilda
miljo- och kvalitetscertifieringar. Darutover
stélls ofta aven krav pa de enskilda projekt-
medlemmarnas fardigheter.

Arbetsgivarvarumarket allt viktigare
Konkurrensen om duktiga, erfarna och engage-
rade medarbetare ar hog. Sernekes forméga att
identifiera, utveckla, attrahera och behélla ratt
medarbetare, med ratt kompetens och install-
ning, ar helt avgérande for koncernens fortsatta
framgéng. Medarbetarnas kompetens och pre-
stationer ar avgorande for att nd satta mél och
fortsatta utvecklas som foretag.

FORVALTNINGSBERATTELSE

RISKER

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL INFORMATION
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NY DOMSTOLS-
BYGGNAD
I JONKOPING

Serneke, Castellum och Dom-
stolsverket tecknade i slutet av
2020 ett totalentreprenadskon-
trakt foratt uppforaendom-
stolsbyggnad for Gota hovratt
och Kammarratten i Jonkdping.
Ordersumman uppgar till 223
miljoner kronor.

Den nya domstolsbyggnaden
ska uppforas pa Slottskajen vid
Munksjén i centrala Jonképing
och kommerinrymma Géta hov-
ratt och Kammarratten i Jonko-
ping. Byggnaden omfattar cirka
9 000 kvadratmeter och kommer
innehalla tio forhandlingssalar
och omkring 180 arbetsplatser.

"Det kanns jattekul att genom
den hér entreprenaden kunna
expandera var verksamhet i
Jonkdéping ytterligare. Det ar ett
stort projekt och vi ser fram emot
ett bra samarbete med Castellum
och Domstolsverket.”

Peter Andersson,

arbetschef pa Serneke.

ORDERVARDE
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INNEHALL OVERSIKT STRATEGI

TRE AFFARSOMRADEN

Sedan omorganisationen i bérjan av 2020 samlas kdrnverksamheterna inom entreprenad och
projektutveckling i affarsomrade Serneke Sverige. | syfte att renodla verksamheten i koncernen
etablerades under aret tva nya affarsomraden, Serneke Invest och Serneke International.

Serneke Group

RISKER BOLAGSSTYRNING

Ovriga
verksamheter/
investeringar

Stora
utvecklingsprojekt

Region Region Region
Mitt Ost Norr

Region Region
Syd Vast

Storre utvecklingsprojekt och
investeringar som kraver annan
styrning

Projekt inom entreprenad och
utveckling som styrs och genomfors
av regionerna

« Serneke Invest syftar till att sakerstalla ratt resurser

och styrning till storre utvecklingsprojekt med hogre
transaktionsrisk och kapitalbindning.

« Decentraliserat resultatansvar for att starka engage-
mang, lokalt entreprendrskap och kostnadsansvar.

. Okad samverkan mellan entreprenad och projektut-
veckling mojliggor synergier.

Internationella Internationella
projekt etableringar

Tillvaxtinitiativ utanfér Sverige
via permanenta etableringar eller
temporara projekt

« Internationella tillvaxtmojligheter héalls isar fran den mer
mogna verksamheten i Sverige for att skapa tydlighet.

+ Projekt bedrivs initialt med inlénade resurser fran
Serneke Sverige.

FINANSIELL INFORMATION
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973 2020 varett pd mdnga sdtt
utmanande dr fér Serneke
Sverige. Stort fokus under 2021
kommer att ligga pd att for-
bdttra [bnsamheten. Vi ldgger
nu stor kraft pd att stdrka upp
processer avseende styrning,
riskhantering och uppféljning.
Vi ska ocksd bli battre pd att
prioritera projekt med rétt f6r-
utsdttningar fér [lbnsamhet och
stabilitet.

Anders Arfvén
VD Serneke Sverige

93 Fér Serneke Invests del pragla-
des 2020 i h6g utstréckning av
arbetet med Karlatornet och
strukturaffdren med Balder.
Tittar vi framdt ska vi fortsdtta
arbetet med pdgdende projekt
men ocksd processen med att
realisera védrden i portféljen.
Rent organisatoriskt ska vi éven
tydliggéra grdnsdragningen
mellan Serneke Sveriges pro-
jektutvecklingsverksamhet och
Serneke Invest.

Ola Serneke
VD Serneke Invest

JJ Serneke International Gr under

uppstart och kommer under
overskadlig tid inte binda
ndgot betydande kapital.
Affdrsomrddet ska ses som en
plattform for att méjliggdra
och realisera en ldngsiktig
satsning pd utvalda interna-
tionella marknader. Fokus
under 2021 kommer att ligga
pd férberedelser infér upp-
starten av de férsta projekten
vi nu har ivdr pipeline.

Michael Berglin
t.f. VD och koncernchef,
ansvarig fér Serneke International

RISKER BOLAGSSTYRNING
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Sommaren 2020 fardigstélldes det nya
Campus Eskilstuna som rymmer en yta pa
20 000 kvadratmeter och har plats for 4 000
studenter och 300 anstallda pa Méalarda-
lens Hogskola. Projektet byggde vi for

Hemso Fastighets AB.

Intakter och rorelseresultat 2020

Rorelse-

Intékter resultat

Sverige 6990 -331
Invest 325 -9
International 0 -13
Koncerngemensamt 88 0
Elimineringar -532 21

SUMMA 6871 414
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SERNEKE SVERIGE
Serneke Sverige bedriver entreprenad inom bygg, anlaggning- och infrastrukturrelaterad verksamhet
samt projektutvecklingsverksamhet genom utveckling av projekt- och exploateringsfastigheter. Affars-
omradet utfor entreprenader at séval externa kunder som at affarsomrade Invest. Verksamheten ar
organiserad utifran fem regioner: Vast, Ost, Syd, Mitt och Norr.
Utveckling 2020
Intakterna uppgick till 6 990 Mkr (6 693), en tkning
med 4 procent. Rorelseresultatet uppgick till =331 Affarsmodell
Mkr (88) motsvarande en rorelsemarginal om 4,7
procent (1,3). Marginalen har paverkats negativt av
den p&géende omorganisationen men ocksé aven Entreprenad Projektutveckling
lonsamhetsanalys av pdgéende projekt som inne-
burit nedskrivningar i ett antal projekt. . _—

Den externa ordering&ngen for &ret uppgick till :cn'fakter . T Vinster & .

rén Lag kapitalbindning fritt rorelse- Transaktionsfokus

10 639 Mkr (8 601). Den externa orderstocken vid externa Stabila héga kassafléden kapital Hégre finansiell risk och Extern
utgéngen av aret uppgick till 13 619 Mkr (8 943). kunder Begrénsade risker avkastning finansiering
Detinnebar en 6kning om 52 procent jamfort med z (balanserad portféljrisk) Interna <
féregéende &r. Stérsta delen av orderboken, cirka RISISEE
75 procent, utgjordes av bostader.

En stor del av den kraftiga 6kningen i saval \l/ \l/

orderingdng som orderstock forklaras av entre-

prenadavtal med JV-bolaget Karlatornet AB. Rérelsemarginal > 4%

Finansiell utveckling Positiva kassafléden

2020 2019
Intakter 6990 6693
Rorelseresultat, -331 88 Serneke Sveriges affarsmodell bygger pa intern samverkan, tillvaratagande av operativa
Rorelsemarginal, % -4.7 1.3 och finansiella synergier samt en vél avvagd balans mellan risk och méjlighet till avkast-
Orderingang 10639 8601 ning. Kérnan i verksamheten utgérs av entreprenaduppdrag inom bygg och anlaggning.
Orderstock 13619 8943 Entreprenadverksamheten &r kapitaleffektiv, genererar goda kassafléden och kanneteck-

nas av en begréansad finansiell risk. Genom samverkan och samarbete kan hela processen,
fran markanvisning till fardigstalld entreprenad, kontrolleras - tids- och kostnadseffektivt
samt med ratt kvalitet. Det rérelsekapital som genereras inom entreprenadverksamheten
mojliggor finansiering av investeringar i egna, vl riskavvéagda, utvecklings- och fastighets-
projekt. Utdver egen avkastning skapar dessa investeringar i sin tur dven uppdrag fér
entreprenadverksamheten.

RISKER ———
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Fokusomraden 2021

» Forbattra processer och medvetenhet
kring styrning, kontroll och riskhante-
ringen i projekt.

« Skapa ratt férutsattningar fér genom-
férandet av vara projekt.

« Prioritera attraktiva geografier,
utveckla marknadsarbetet och fortyd-
liga vara styrkor i kunderbjudandet.

« Prioritera projekt dar vi har bevisad
kompetens och genomférandekraft.

« Uppmuntra kontinuerligt férbattrings-
arbete som en del av kulturen.

Finansiella prioriteringar

« Tillvaxt pa befintliga marknader och
med befintligt erbjudande inom
Sverige (organisk tillvaxt).

« Styrning av verksamheten sa att vi nar
vara [6nsamhetsmal.

« Effektivare anvandning av resurser och
6kad kostnadsmedvetenhet.

« Forbattra rorelsekapitalet inom entre-
prenadrérelsen (framst genom effekti-
vare hantering av kundfordringar).
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Entreprenadverksamhet

Entreprenadverksamhetens fokus ligger pé storre byggentreprena-
der i storstadsregionerna. Verksamheten innefattar framst upp-
forande av bostader samt kommersiella och offentliga fastigheter. |
erbjudandet ingdr aven alla typer av mark- och anlaggningsarbeten:
markarbeten, grundlaggning, infrastruktur, ledningsnat, energian-
laggningar, hamnentreprenader, industriprojekt och betongentre-
prenader.

Affarsomradet utfor entreprenader at saval externa kunder som
&t affarsomradet Invest. De externa kunderna utgérs huvudsakligen
av kommunala och privata fastighetsbolag, statliga bolag, storre
projektutvecklingsbolag, industriforetag, stat, kommun och lands-
ting, myndigheter och handelsplatsutvecklare.

Utveckling 2020

Efterfragan p& bostader och samhallsfastigheter, bade frén privata
och offentliga bestallare, var under &ret fortsatt relativt stabil.

Till de enskilt storsta nya projekten under aret hérde avtal med
Magnolia Bostad avseende byggandet av drygt 300 nya lagenheter
vid Norra Kajen i Sundsvall. Darutéver tecknades flera avtal rérande
samhallsfastigheter, bland annat en ny domstolsbyggnad i Jonkoping
och utbyggnation av Campus vid Universitetssjukhuset i Orebro.

Under &ret fardigstalldes 275 lagenhe-
teri Arlév for Magnolia Produktion AB.
Totalentreprenaden omfattade byggna-
tion av fem flerbostadshus i vardera
sex-sju vaningar. (t.v.)

Ett av de entreprenadkontrakt vi teck-
nade under aret var renoveringen av det
hundradriga Botanhuset vid Naturhisto-
riska Museet i Stockholm. Bestaéllare ar
Statens Fastighetsverk, SFV. (t.h.)

HALLBARHET

AKTIEN

Exempel pa nya uppdrag under 2020

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Exempel pa fardigstillda projekt under 2020

Typ avuppdrag Bestallare Ordervarde, Mkr Typ avuppdrag Bestallare
Karlatornet JV Karlatornet AB 2900 Campus Eskilstuna Hemso Fastighets AB
194 lagenheter i Kiruna LKAB 370 Kvarteret Morgonen, Hotell, Lund Magnolia

180 lagenheter i Karlastaden Tosito 300 Kvarteret Fasanen, hyresratter, Arlov Magnolia/Heimstaden
319 bostader i Sundsvall Magnolia Bostad 405 KKC Argus, kunskaps- och kulturcenter

117 bostader i Stockholm Wallfast 200  Falkenberg Falkenbergs kommun
99 lagenheter i Kungaly Riksbyggen 183 Hjortsbergsskolan Ljungby kommun
Domstolsbyggnad iJénkoping  Castellum/Domstolsverket 223  Torpaterassen, bostadsratter Goteborg HSB
Logistikanlaggning i Trands Héganloft Fastigheter 105 Byggnad 103, kontor, Trollhattan Kraftstaden Fastigheter AB
Utbyggnad av Campus vid Orebro Universitet och Merkuriusgatan,

UniversitetssjukhusetiOrebro  Region Orebro lan 200 bostadsratter, Géteborg Egnahemsbolaget AB
Renovering av Botanhuset Statens Lidl huvudkontor och butik Barkarby

i Stockholm Fastighetsverk 70 Nasby Slottspark, bostader Niam AB
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Projektutveckling

Serneke Sverige driver dven egna PU-projekt, primart omfattande
utveckling av bostader och kommersiella fastigheter. Projekten,
som skapar uppdrag for den egna entreprenadverksamheten, drivs
huvudsakligen i egen regi. Projekten kdnnetecknas av en &g eller
begransad transaktionsrisk. Storre och mer kapitalkravande pro-
jekt bedrivs inom Serneke Invest.

Anneberg, Kungsbacka

Utveckling 2020
Under aret bedrevs projekt i alla faser, fran planering och byggna-
tion till forsaljning av bostader. Bland arets handelser horde tilldel-
ningen av hyresavtal for Halsans Hus i Skovde efter Vastragota-
landsregionens LOU-upphandling och produktionsstart av BRF
Utsikten i Gardsten/Goteborg. Till andra stérre handelser horde for-
saljningen av Solkvartereti Hyllie till Lansa Fastigheter. Bostaderna
i Solkvarteret ar ett egen- utvecklat projekt dar ambitionen har varit
att ligga i framkant vad galler smarta l6sningar for ett akta héallbart
boende. | avtalet ingdr aven en totalentreprenad for att bygga de
106 lagenheterna som kommer att upplatas som hyresréatter och
beraknas sté klara i slutet av 2022.

Vid arets slut bedrevs fem produktioner, varav tva via joint
venture.
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Exempel pa pagaende projekt

Projekt Status
Cirkustomten, Goteborg Markanvisning Planarbete
Rosendal, Uppsala Markanvisning Programprojektering
Anneberg, Kungsbacka Markanvisning Planarbete

Velocity, Helsingborg Markanvisning Forsaljning BRF

BRF Oceanateljén och
BRF Tura, Helsingborg  (JV med Sundprojekt) Produktion

Magasinhusen Trevagor

Magasinhusen i norra Borstahusen, Under 2020 fardigstalldes projektet Trevagor, bestdende av 49 lagenheter beldgna i Ocean-
Landskrona, ar ett av Sernekes forsta hamnen i centrala Helsingborg. Oceanhamnen ingér i stadsutvecklingsprojektet H+ och &r
egenutvecklade projektiregion Syd. ettav flera omraden i Helsingborg som kommer att genomga omfattande utveckling.

Under aret fardigstalldes byggnationen
av 99 nya lagenheteritegel som speglar
Landskronas historiska packhus och
Borstahusens marina arkitektur.
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INNEHALL

OVERSIKT HALLBARHET

SIVNISCIIE  AFFARSOMRADEN

AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

SERNEKE INVEST

Affarsomrade Invest bedriver utvecklingsprojekt med en hogre grad av komplexitet, hogre
transaktionsrisk och stérre behov av kapitalbindning &n i de projekt som bedrivs pa regional
niva. Utdver att generera avkastning vid férséaljning av projekt syftar verksamheten till att
skapainterna uppdrag for Serneke Sveriges entreprenadverksamhet.

Serneke Invests projektportfolj bestod i slutet
av aret av ett 40-tal projekt, motsvarande cirka
600 000 kvm, huvudsakligen samhallsfastigheter Nara samarbete med Serneke Sverige

och hyresratter.

Utveckling 2020

Intéakterna under aret uppgick till 325 Mkr (405),
en minskning med 20 procent. Intakterna bestéar
av forsaljning av byggratter i Karlastaden om 190

Serneke Sverige Serneke Invest

Entreprenad & regional PU-
verksamhet (resurser och
kompetens inom regionen)

Vinster & fritt

rérelsekapital Utvecklingsprojekt och

investeringsméjligheter med
hogre transaktionsrisk och

Mkr. Utdver detta utgors intdkterna framst av
entreprenadintakter inom tillverkning och monte-

_ . . } Utvecklingsprojekt med lag Interna Kabitalbeh
ring av stalkonstruktioner samt hotellintakter transaktionsrisk och entreprenad- apitatbehov
frén Prioritet Serneke Arena. Minskningen jam- kapitalbindning projekt

fort med féregéende ar till stor del hanforlig till
minskad aktivitet pa grund av coronapandemin. \l/ \l/

Rorelseresultatet uppgick till =91 Mkr (=134).
Det negativa resultatet ar framst en konsekvens
av transaktionskostnader hanforliga till Karla-
tornet samt det faktum att hotellverksamhetens
intakter minskat till foljd av coronapandemin,
dar kostnadsbasen inte reducerats i motsva-
rande man.

Synergier mellan verksamheterna (interna entreprenaduppdrag)

Avkastning pa investerat kapital > 10%

Serneke Invests affarsmodell gar ut pa att forvarva fastigheter med potential, utveckla
dem och sedan avyttra nar ratt lage uppstar. Projekten kannetecknas generellt av nagot

Finansiell utveckling hégre komplexitet och transaktionsrisk &n de utvecklingsprojekt som bedrivs inom Serneke

2020 2019 Sverige. Potentiella férvarvsobjekt kan vara antingen fastigheter som utvecklats inom kon-
Intakter 325 405 cernen eller strategiska mark- och fastighetsférvarv som 6ver tid bedéms ha en god poten-
Resultatandel tial fér framtida utveckling och vardestegring. Utéver egen avkastning skapar dessa inves-
intresseforetag/JV 14 10 teringar i sin tur &ven uppdrag for entreprenadverksamheten.
Rérelseresultat -91 -134
Rorelsemarginal, % -28,0 -33/1

RISKER ———

Extern
finansiering

&

BOLAGSSTYRNING ———— FINANSIELL INFORMATION

Fokus 2021

« Utveckla strukturer (bl a organisation
och arbetssatt)

« Realisera grénsdragningen mellan
Serneke Sveriges PU-verksamhet och
Serneke Invest

« Realisera varden i PU-portféljen

Finansiella prioriteringar
« Tydligare styrning mot avkastningsmal
- Effektivare kapitalanvédndning

* Investeringsutrymme ska komma fran
avyttringar eller kapitalisering av befint-
liga tillgangar
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Viktiga handelser 2020

Finansieringen av Karlatornet sékrad

Stort fokus under aret lag pé att sékerstalla finansieringen av
Karlatornet. | slutet av aret genomfordes en strukturaffar genom vil-
ken Fastighets AB Balder forvarvade 50 procent av aktierna i JV-
bolaget Karlatornet AB. Karlatornet kommer genom aktiedagarlan
frén parterna tillsammans med byggnadskreditivom cirka 3 miljar-
der kronor fran Nordea att vara helt finansierat. Fullt fardigstallt
berdknas forsaljningsintadkterna avseende Karlatornet som lagst
uppga till 6,4 miljarder kronor och den totala projektbudgeten till
cirka 5,5 miljarder kronor. Inflyttning beraknas enligt en uppdaterad
tidplan kunna starta under andra halvaret 2023.

Forséljning av byggratter till Tosito

I slutet 2020 sélde Serneke cirka 15 000 kvadratmeter byggratter i
Karlastaden till fastighetsbolaget Tosito for utveckling av i huvud-
sak bostader. Kopeskillingen uppgick till 190 miljoner kronor, mot-
svarande ett byggrattsvarde om cirka 13 000 kronor per kvadratme-
ter. Samtidigt ingicks ett entreprenadavtal om uppskattningsvis
cirka 300 miljoner kronor.

SIVNISCIIE  AFFARSOMRADEN

Byggréatter, antal kvadratmeter BTA 2020-12-31

Byggratter i egen balans 227621
Byggratter via joint ventures 50000
Avtalade ej tilltradda byggratter 359129
Totalt 636 750

Egenutvecklade bostadsproduktioner 2020

Totalt antal bostader i produktion vid
rets slut 594

AKTIEN
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Pabérjad forsaljningsprocess
av projektportféljen

| Serneke Invest ryms en projektportfélj bestaende
av savél befintliga fastigheter som byggratter avse-
ende framfor allt hyresratter och samhéllsfastighe-
ter. Under aret inleddes en strukturerad process for
att successivt avyttra projekten. Genom forsalj-
ningen frigérs kapital, vilket mojliggér investering i
nya projekt. Serneke avser kvarsta som delégare till
portfdljen samt &ven agera entreprendr till projek-
ten.

Forséljning av byggréatter till Balder
Som ett férsta stegiavyttringen férvarvade Balder i
slutet av aret byggratter om sammanlagt 100 000
kvadratmeter byggratter, fordelade pa totalt 10 pro-
jekt huvudsakligen beldgna i Stockholm, Géteborg
och Malmé.

lavtalet ingar projektutvecklings- och entrepre-
naduppdrag fér Serneke avseende fardigstéllandet
av cirka 1400 hyreslagenheter och d&ven samhalls-
fastigheter som skola och myndighetsbyggnader.

Transaktionen beddms ha ett underliggande fastig-
hetsvarde, inklusive investeringsstdd, om cirka 3,2
miljarder kronor och férvantas ge Serneke ett samlat
positivt likviditetstillskott om cirka 250 miljoner kro-
nor. Projekten kommer enligt plan att 6verlatas
l6pande under 2021. Majoriteten av ldgenheterna
kommer att fardigstéllas i perioden 2023-2025.

Byggratter som ingick i Balders kdp

VeloCity, Helsingborg

Sege Park, Malmo

Kv. Dérren, Vaxjo

Gardstens Vardboende, Géteborg
Gardsten Sédra, Géteborg

Karna skola, Kungélv

Gullon 8, Trollhattan

Kv. Haren, Vanersborg

Delar av Barkaby City, Jarfalla

BOLAGSSTYRNING ———— FINANSIELL INFORMATION
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Exempel pa utvecklingsprojekt

Véastra Sjostaden, Trelleborg

Serneke och Midroc har tillsammans tecknat en avsiktsforklaring med Trelleborgs kommun rérande
utveckling av en ny stadsdel i centrala Trelleborg, med plats fér cirka 1 000 nya bostéader, serviceloka-
ler och en ny strand och strandpromenad. Detaljplanen vantas fardigstallas under 2021. Exploaterings-
arbeten och byggstart for de forsta bostaderna vantas pabérjas under 2022, med inflyttning
2023/2024.

Barkarby City, Jarfélla Cirkustomten, Goteborg

Serneke tecknade under 2020 képe- och explo- Efter en internationell markanvisnings-

ateringsavtal for utveckling av sju kvarter om tavling valde Géteborgs stad Serneke

totalt 130.000 kvm BTA i Barkarby, strax utan- som aktor for att utveckla den attraktiva

for Stockholm. I de sju kvarteren planeras for Cirkustomten i Lorensberg, ett stenkast Hagastaden, Stockholm

enblandstad med bland annat eninomhusan- frén Avenyn och Gétaplatsen i GSteborg. Vid Torsplan i centrala Stockholm utvecklar Serneke och KFUM Central ett nytt idrotts- och kultur-
laggning for skiddkning, andra idrottsanlagg- Visionen &r att uppféra ca 250 lagenhe- center som bland annat ska rymma en multifunktionell idrottsarena med plats for 2 000 askadare,
ningar samt bostéder, lokaler for e-sport, gym- ter, i form av bade bostads- och hyres- en specialhall for gymnastik samt ytterligare en idrottshall och lokaler fér kulturverksamhet. Aven
och behandlingscenter, hotell och andra ratter. Darutéver planeras aven for byggnader for kontor, hotell och gymnasieskola finns i férslaget. Totalt handlar det om byggnader
kommersiella verksamheter. | slutet av aret publika verksamheter som restauranger, pé& 40 000 kvadratmeter BTA. Byggnationen &r planerad att pabérjas under 2021.

foérvarvade Balder delar av projektet. butiker — och majligen dven ett hotell.
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Exempel pa utvecklingsprojekt, forts

Brunnshogstorg, Lund

Tillsammans med arkitektkontoret Semrén
& Mansson utvecklar Serneke ett nytan-
kande férslag till bostader och service pa
50 000 kvadratmeter kring Brunnshégstor-
getiLund. | stadsdelen kommer det pa sikt
bo och arbeta uppemot 40 000 personer.
en berdknad byggstart kan ske 2023-2024.

Norrkdpings tingsratt

Norrkdpings nya tingsratt uppforsifyra
vaningar och med en yta om ca 4 000 kvm .
Projektet kommer att miljécertifieras
enligt miljoméarkningen BREEAM Excellent.
Fastigheten férvarvades 2019 av Vacse,
med tilltrdde under 2022.

HEL- ELLER DELAGDA BOLAG

Fjatervalen AB

2018 forvarvade Serneke 40 procent av Fjatervalen AB, som driver fjallan-
laggning i ldrefjéllen. Ambitionen &r att bevara det som &r unikt med Fjater-
valen men att utveckla anlaggningen och pa sikt bli Nordens mest héllbara
fjalldestination. Under de narmaste aren ar planen bland annat att
utveckla en ny sittlift, toppstuga, langdspar, en ny centrumbyggnad med
bland annat hotell- och konferensméjligheter.

Anglagarden Holding AB (Prioritet Serneke Arena)

Tillsammans med Prioritet Finans dger Serneke Anglagérden Holding AB,
vars verksamhet bestar av att 4ga, férvalta och utveckla Prioritet Serneke
Arena, Nordens stérsta multisportanlaggning. | anlaggningen ryms en
skidanlaggning inomhus, fullstor fotbollsplan, tva idrottshallar, grund-
skola, idrottsgymnasium, restaurang, konferens, gym, skadeklinik for
idrottare och idrottshotell. Sernekes dgarandel uppgar till 40 procent.

Karlastaden Utveckling AB

Karlastaden Utveckling AB ansvarar fér utvecklingen av den nya stadsde-
len Karlastaden. Bolaget dgs till 100 procent av Serneke. Visionen ar att
Karlastaden ska bli en fértatad blandstad med 2000 lagenheter (pa sam-
manlagt 200 000 kvadratmeter) — kontor, butiker, restauranger, vardcen-
tral, skola med mera. Och mitt i alltihop reser sig det 245 meter hoga
Karlatornet.

Nybergs Svets AB

Det Alingsasbaserade Nybergs Svets AB ingar sedan 2009 i Serneke-
koncernen. Verksamheten omfattar bland annat produktion av stalkon-
struktioner fér byggindustrin, dar bolaget &r ett av de stérre i landet,
samt trappor och réacken. Sernekes dgarandel uppgar till 100 procent.
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SIVNISCIIE  AFFARSOMRADEN

INNEHALL OVERSIKT AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

SERNEKE INTERNATIONAL

| Serneke International samlas koncernens internationella satsningar. Affarsomradet ar
under uppstart och bestod i slutet av 2020 av en intresseandel i ett entreprenadbolag

i Australien samt en begransad satsning inom projektexport. Satsningarna inom affars-
omradet kommer under dverskadlig tid inte binda ndgot betydande kapital.

Serneke International ska ses som en plattform for att mojliggora
och realisera en langsiktig satsning pa utvalda internationella
marknader. Verksamheten &r ett forsta steg mot visionen om att bli
ettinternationellt bolag, med mojlighet att bidra till ett battre sam-
héalle. Genom satsningen skapas aven attraktiva utvecklingsmaojlig-
heter for Sernekes medarbetare.

Affarsmodellen vilar pa tva ben, dels investeringar i befintliga
entreprenadverksamheter, dels i form av projektexport.

Investeringar i entreprenadverksamheter

Om réatt tillfalle uppstar kan Serneke komma att investera i befint-
liga entreprenadverksamheter. Investeringarna ska goras utifran
tydligt faststallda kriterier. Till dessa hor bland annat krav pa en
sund ekonomi och likartad foretagskultur. Forvarvet ska dven skapa
tydliga fordelar och varden for séaval Serneke som den aktuella verk-
samheten.

Status 2020

Serneke ar sedan 2018 minoritetsagare i Consortium Builders, ett
byggbolag med bas i Perth, Australien. Sernekes dgarandel uppgar
till 33 procent, med option pd majoritetsagarskap.

Projektexport
Inom ramen for affarsomréadets inriktning stravar Serneke aven

""'

efter att, tillsammans med partners, expandera den internationella
narvaron genom projektexport. Huvudsakligt fokus ligger p& lander
med stora behov av investeringar i infrastruktur, och Serneke avser
endast delta i projekt finansierade och forsékrade genom det
svenska exportkreditsystemet (Svensk Exportkredit och Export-
kreditnamnden).

Serneke kommer inte vara huvudentreprendr, utan agera projekt-
ledare och primért bidra med kunskap inom funktionell design, hall-
barhet och kvalitet.

Status 2020

Serneke vari slutet av 2020 involverade i tva projekt; ett vatten-
reningsverk i Ghana och ett farskvattenprojekt i Elfenbenskusten.
Bada projekten drivs i ndra samarbete med handelshuset Elof
Hansson.

Fokus 2021
« Férberedelser infér och uppstart av de forsta projekten

« Fortsatta bygga relationer med samarbetspartners och
finansiarer

Finansiella prioriteringar
« Effektiv kapitalanvéndning

« Exportfinansiering via svenska exportkreditsystemet
(Svensk Exportkredit och Exportkreditndmnden)
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HALLBARHET

Hallbarhet ar inget begrepp vi férhaller oss
till, det &r ett satt att vara som genomsyrar
allt vi gor. Sernekes grund och historia
representerar dkta samhéllsengagemang
och ett genuint intresse att tanka storre

an oss sjalva. Genom var verksamhet vill

vi bidra till att utveckla stader, orter och
samhallet i stort.

Samhéllsengagemanget ar kérnan i allt
vi gor, nar vi bygger bostéder, projekterar
nya stadsdelar, utvecklar nya omraden,
anlagger en arena eller sponsrar en fot-
bollsklubb.

Vi anser att ett fokuserat hallbarhets-
arbete och ett starkt samhéllsengagemang
gar hand i hand med langsiktig tillvaxt med
god lonsamhet. | kraft av var storlek har vi
bade mojlighet och ett ansvar att bidra till
en mer hallbar utveckling. Genom var verk-
samhet bidrar vi till att utveckla stader,
orter och samhéllet i stort fér nasta
generation.

AFFARSOMRADEN

HALLBARHET

AKTIEN

24

FORVALTNINGSBERATTELSE

RISKER
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Genom sponsring till idrottsklubbar och
féreningar bidrar vi till en viktig del i att
bygga en socialt hallbar framtid fér nasta
generation.
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HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

VARA FOKUSOMRADEN

Till de centrala delarna i Sernekes hallbarhetsarbete hor ett aktivt samhallsengage-
mang och att minimera risken for skada pa person, miljé och egendom, men ocksa Om hallbarhetsrapporten
att kontinuerligt minska verksamhetens direkta och indirekta paverkan pa miljon. Denna lagstadgade hallbarhetsrapport lamnas av styrelsen i Serneke Group AB, men utgér inte en del av
Till andra omr&den med hbg relevans for bygg- och anléggningsindustrin hoér frégor deformella_arsred_ovisningshandlingarna. Om inget annat anges avser informationen hela Serneke-

. . . . . . . . koncernen, inklusive dotterbolag.
relaterade till socialt ansvar, etik och antikorruption. Aven har bedrivs ett strukture-
rat arbete som omfattar all verksamhet som bedrivs inom koncernen.

En utvecklande arbetsplats
P& véara arbetsplatser &r det stimulerande
attarbeta och vara medarbetare uppmuntras
till ansvar och utveckling.

ARBETSPLATG =

Miljomedvetna val
Vivisar omtanke om miljén och framtida
generationer.

En trygg och séker arbetsmiljé
Pavara arbetsplatser har vi en h6g sékerhets-
kultur och visar omtanke om varandra.

Finansiell uthallighet

Genom en marknadsanpassad produktportfélj
och hég leveransséakerhet far vi en finansiell
utveckling som sékerstaller resurser till kont-
inuerliga investeringar.

Samhillsengagemang
Viardrivande som nésta generation byggkoncern
for att skapa ett battre samhalle med hjalp avinn-
ovation, nytdnkande och genuin omtanke.

Etiskt férhallningssatt

é\g‘s\’\'T FO'RHALLN\NGssK“ och schyssta afférer
CHSCHYSSTA AFF.AR Juridiskt och etiskt korrekta affarer samt

leverans av ratt kvalitet &r en sjalvklarhet.
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STYRNING OCH RAMVERK

Som komplement till gallande lagstiftning har Sernekes styrelse och bolagsledning till-
sammans formulerat och antagit ett ramverk som satter riktlinjerna fér hur Serneke ska
agera som ett ansvarsfullt féretag och arbetsgivare. Ramverket bestar av savél interna
regelverk och riktlinjer som anslutning till externa principer och reckommendationer.

Nedan presenteras nagra av de framsta.

Uppférandekod

I uppforandekoden, som uppdaterades under 2020, beskrivs Sernekes
riktlinjer for medarbetare, leverantérer och partners. Har beskrivs
aven foretagets installning till gdvor och mutor. Den géller for styrel-
sen och samtliga anstéllda inom Serneke. Alla anstéllda ska folja dess
principer i sitt dagliga arbete. Sernekes koncernledning ansvarar for
att uppforandekoden efterlevs.

Koncernpolicyer

I syfte att tydliggora regelverk och instruktioner har Serneke, anta-
git flera policyer. | Inkdpspolicyn klargors etiska standpunkter,
internt saval som gentemot leverantorer. | Miljopolicyn beskrivs
Sernekes 6vergripande instéallning till miljofragor samt 6vergripande
principer for styrning och uppféljning av miljoarbetet. Arbetsmiljo-
policyn beskriver ramarna for den fysiska, organisatoriska och soci-
ala arbetsmiljon. | Mangfalds- och likabehandlingspolicyn beskrivs
Sernekes ambitioner avseende jamlikhet-, mangfald- och likabe-
handlingsfragor. | Alkohol- och drogpolicyn beskrivs Sernekes syn
pé alkohol och droger.

Global Compact

Serneke foljer bade FN:s initiativ Global Compact och den allmanna
forklaringen av de méanskliga rattigheterna. Global Compact intro-
ducerades 1999 av FN:s fore detta generalsekreterare Kofi Annan
och ar idag, med 6ver 10 000 foretagsmedlemmar fran 161 lander,
det storsta internationella initiativet for foretagsansvar och hallbar-
hetsfragor. Foretagsmedlemmarna forbinder sig att leva upp till tio
principer kring manskliga rattigheter, miljo, arbetsvillkor och anti-
korruption, och respektera dessa i hela sin vardekedja.

Ménskliga rattigheter och arbetsvillkor

Serneke foljer Internationella arbetsorganisationens (ILO) atta
sé kallade karnkonventioner. Konventionerna handlar om grund-
laggande méanskliga rattigheter i arbetslivet.

Vidare stodjer och respekterar Serneke FN:s deklaration om de
manskliga rattigheterna samt Internationella arbetsorganisationen
ILO:s internationella program for avskaffande av barnarbete (IPEC).
Principerna tilldmpas genom leverantdrsbeddmningar och revisio-
ner; uppféljningsverktyg som ar direkt kopplade till mélen i uppfo-
randekoden. Genom ett nara och langsiktigt samarbete med leve-
rantorer och entreprendrer fangas brister upp och atgardas i
samverkan.

Branschgemensamma 6verenskommelser

Utover ovan namnda ramverk har Serneke dven anslutit sig till ett
antal branschgemensamma 6verenskommelser och riktlinjer. Till
dessa hor bland annat "Hall nollan” (samverkan for att forebygga
olyckor i byggbranschen), den gemensamma fardplanen for hur
bygg- och anlaggningssektorn kan mojliggéra en omstéllning till ett
fossilfritt Sverige, Lokal Fardplan Malmo 2030 och en branschge-
mensam dverenskommelse som syftar till att motverka mutor och
korruption inom den offentligt finansierade bygg och fastighets-
sektorn.

Certifieringar

Fréan och med 2020 ar det Serneke Sverige som ar certifierat enligt
ISO 14001:2015 (miljo), ISO 9001:2015 (kvalitet) samt Nyberg Svets
(bolag i koncernen) som innehar certifieringen EN 1090:2 (byggstal).
Under aret genomfordes en storre omcertifiering av Serneke Sverige
AB gentemot ISO standarderna ISO 9001:2015 och I1SO 14001:2015.
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Organisation och ansvar

Sernekes operativa verksamhet drivs utifran en regional struktur.
Det l6pande hallbarhetsarbetet bedrivs i ndra samarbete med
bestéllare och kunder. Genom samverkan och med centrala stod
och stabsfunktioner méjliggors hég kvalitet och ett kontinuerligt
erfarenhetsutbyte. VD ansvarar for den kontinuerliga rapporte-
ringen gentemot styrelsen.

Uppfdljning och kontroller

Bygg- och anlaggningsindustrin &r foremal fér omfattande regel-
verk och kontinuerlig extern granskning avseende miljémassiga
och kvalitetstekniska, miljomassiga, sédkerhetsrelaterade och
arbetsmiljérattsliga aspekter. Bolagets verksamhetssystem med
dess processer och rutiner bidrar till att uppratthalla en hég och
jamn kvalitet inom alla aspekter. For att utvardera och forbattra
effektiviteten i verksamhetens processer utférs internrevisioner
inom bolaget. Detta skapar ocksé trygghet och kontroll 6ver att
verksamheten fungerar som den ska. Till de framsta externa kon-
trollerna hor revision i samband med ISO-certifiering, revisioner
fran kunder och bestéllare, inspektioner av Arbetsmiljéverket och
Skatteverket, samt fackféreningarnas arbetsplatskontroller och
lopande uppfoljning.
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EN TRYGG OCH SAKER ARBETSMILJO

All entreprenadverksamhet innehaller arbetsmoment som kan vara férenade med risker fér den enskilde
medarbetaren. Inom Serneke bedrivs ett omfattande arbete fér att skapa arbetsplatser som &r trygga och
sakra for bade egna medarbetare och underentreprendérer. Till grunderna hor att i tidigt skede identifiera
och atgéarda risker, men ocksa att lara av de tillbud och olyckor som intraffar.

Samordningsansvar for arbetsmiljon

Det faktum att det allt som oftast forekommer flera olika entrepreno-
rer i ett och samma projekt, paverkar arbetsmiljon och sakerheten pa
arbetsplatsen. | de allra flesta av projekten har Serneke samord-
ningsansvaret for arbetsmiljon. Detta innebér bland annat ansvar for
riskbedémningar och for att sékerstélla att allt arbete i projektet
utfors sékert, bland annat genom att alla entreprendrer i projekt
utfor riskbedémningar och arbetsberedningar for de arbeten som ska
utforas. Serneke har ocksé ansvar for att samordna de dagliga arbe-
tena sé de olika entreprendrernainte utsatter varandra for risker.

Identifiering av risker

Arbetsmiljorelaterade fragor, fysiska saval som sociala, utgor en
integrerad del i den dagliga verksamheten och drivs fran saval kon-
cern- och regionniva, som i projekten. P& samtliga nivéer sker sam-
verkan kring hélso- och arbetsmiljoaspekter.

Incidentrapportering

450

o

300

o
Risk-

observationer
Tillbud

personal
personal

Olyckor med
franvaro, egen
Olyckor med
franvaro inkl UE
franvaro egen
Olyckor totalt
inkl franvaro UE

Olyckor totalt inkl

Olycksfrekvens

B Lost time injury
= 2019 = Trendlinje
2020

Férebyggande arbete

Serneke arbetar aktivt med att identifiera risker, bade 6vergri-
pande och irespektive projekt. Arbetet utgar fran en arligt ater-
kommande generell riskbedomning dar olika typer av verksam-
hetsrelaterade risker analyseras, bedoms och foljs upp. Som
underlag anvands dels insamlade data over riskobservationer,
tillboud och olycksfall, dels utfall fran medarbetarenkéater och
halsoundersokningar. Utifran riskanalysen tas sedan handlings-
och &tgardsplaner fram.

System for rapportering och uppféljning

Detunder 2019 implementerade systemstodet for rapportering
av riksobservationer, tillbud och olycksfall, Informationssystem
om Arbetsmiljo (IA), har bidragit till en markant 6kning av rappor-
tering av riskobservationer och tillbud i hela bolaget.

Vanligaste typen av olyckor och skador

M Fallisamma niva halka
snubbla, 23,7%

M Fall frén hojd, 21,1%
Skada av egenhanterat
féremal, 18,4%
Kontakt med vasst
féoremal, 10,5%

Ovrigt, 7,9%
Fastnat eller klamts
mellan féremal, 7,9%

M Traffats av flygande
eller fallande fére-
mal, 5,3%

B Akut 6veranstrang-
ning (t.ex dra, skjuta,
lyfta), 5,3%
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Uppfdljning av tillbud och olyckor

Ut6ver den arliga uppféljningen sker aven en strukturerad och
&terkommande uppféljning av riskobservationer, tilloud och
olyckor pa bade koncern och regionniva. Inom projekten
genomfors alltid riskanalys av samtliga arbetsmoment och
atgarder vidtas for att avhjalpa eller minimera riskerna.
Sernekes Kvalitet-, Milj6- och Arbetsmiljéavdelning (KMA)
besdker koncernens projekt for att folja upp och identifiera
férbattringsomraden. Under aret etablerades dven skydds-
kommittéer i regionerna, vilka haller regelbundna méten. En
gang om aret genomférs dven samverkansmoten med skydds-
ombuden fér att tillsammans se dver rutiner och férbattrings-
omraden.Till foljd av covid-19 gick detta dock inte att genom-
foéra under 2020.

FINANSIELL INFORMATION
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”Hall nollan”
Sedan 2018 ar Serneke anslutet till samverkansprojektet "Hall
nollan”, med det dvergripande syftet att forebygga och eliminera
olyckor i byggbranschen. Bakom projektet stér ett antal aktérer
som péolika satt arinvolverade i ett byggprojekts olika faser, bade
entreprenorer och byggherrar. Till de huvudsakliga fokusomradena
hor ledarskap och kultur, kunskap och kompetens, gemensamma
arbetssatt och standarder, for s&val kravstéallare som bestallare.
Under 2020 har Serneke till exempel deltagit i projekt med Hall
Nollan for att ta fram guider i personlig skyddsutrustning och risk-
bedomning av arbetsmoment. Serneke deltog ocksé aktivti Hall
Nollans s.k. sdkerhetspush, med det priméara syftet att visa och
lyfta goda exempel kring samarbete och pa sa satt forstarka vikten
av att arbeta tillsammans for en bra sdkerhetskultur.

AFFARSOMRADEN

Utfall 2020

Under 2020 har rapporteringen av riskobservationer och tillbud
6kat markant mot féregéende ar. Resultatet &r ett utslag av flera
faktorer sdsom forenklade rapporteringsméjligheter via IA-
appen, 6kad riksmedvetenhet i projekten och ett férbyggande
langsiktigt arbetsmiljoarbete. Inrapportering av riskobservatio-
ner 6kade med 45 procent och tillbudsrapporteringen med 43
procent. De vanligaste riskobservationerna ligger i arbetsmo-
menten "arbete pa h6jd” och "schaktningsarbeten”. For tillbuden
rapporteras mest pa arbetsmomenten "Lyft” och "arbete pa
héjd”. Den vanligaste orsaken till olycksfall ar ”Fall i samma nivéa/
snubbla”. Antal olyckor med franvaro fér egenanstéllda och
inhyrd personal minskade fran 9 till 7. Detta medfér ett LTl-ratio
(Lost Time Injury) pa 4,9 pa en miljon arbetade timmar, vilket ar
en forbattring med 28 procent jamfért med féregaende ar.

HALLBARHET

AKTIEN
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Samverkansprojektet "Hall nollan”, ska

férebygga och och eliminera olyckor i
byggbranschen.
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EN UTVECKLANDE ARBETSPLATS

Serneke har ett starkt arbetsgivarvarumaérke préaglat av ambitiésa, langsiktiga
tillvaxtambitioner. Detta erbjuder goda mdjligheter fér medarbetare som vill

utvecklas och véaxa i ansvar.

Sernekes formaga att identifiera, utveckla, attrahera och behélla
ratt medarbetare, med ratt kompetens och instéllning, ar helt avgo-
rande for koncernens fortsatta framgéng. Medarbetarnas kompe-
tens och prestationer ar avgérande fér att n& satta mal och fort-
satta utvecklas som foretag.

Kontinuerlig utveckling av medarbetarerbjudandet
Konkurrensen om duktiga, erfarna och engagerade medarbetare ar
hog. P& Serneke bedrivs ett kontinuerligt arbete med att utveckla
medarbetarerbjudandet. Detta gors dels genom att erbjuda mark-
nadsmassiga anstéallningsvillkor och forméner, men ocksé genom
att erbjuda goda mojligheter till lopande kompetensutveckling och
en stimulerande, sdker och halsosam arbetsmiljo. Utéver omfat-
tande extern rekrytering bedrivs ocksé ett malmedvetet arbete for
att mojliggora intern rorlighet och karriarutveckling.

Andel kvinnor
respektive man

Andel yrkesarbetare
respektive tjanstemén

M Tjansteman, 72%
Yrkesarbetare, 28%

M Kvinnor, 18%
Man, 82%

Ett &r av utmaningar och fortsatt organisationsutveckling
Stort fokus under aret l4g pa fortsatt arbete med att konsolidera
och anpassa organisationen i syfte att battre méta séval utma-
ningar i omvéarlden som ett 6kat internt fokus pa lonsamhet. Till
insatserna horde bland annat etablering av ny organisation och nya
affarsomraden, men ockséa nedskarningar i personalstyrkan med
motsvarande cirka 100 tjanster. Darutéver genomférdes aven fler-
talet atgarder direkt kopplade till pandemin, bland annat korttids-
permitteringar. Antalet anstéllda i koncernen uppgick i slutet av
aret till 1 120.

Kompetensutveckling

Serneke erbjuder ett stort utbud av lopande kompetensutveckling
for all personal. Utdver obligatoriska utbildningar inom exempelvis
arbetsmiljo, miljokrav och skydd, erbjuds majlighet till vidareut-

Antal medarbetare

Andel medarbetare
per affirsomrade

B Sverige, 92%
Invest, 5%
Ovriga enheter, 3%
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bildning utifran befattning och kompetensprofil. Utbildningarna
utgér fran var overgripande strategiska utveckling i kombination
med en strukturerad kompetensinventering pé individniva. Under
senare ar har antalet genomforda utbildningstimmar 6kat kraftigt,
inte minst till foljd av 6kade satsningar inom entreprenadjuridik och
interna verksamhetssystem.

Pandemin medférde under aret stora utmaningar nar det géaller
mojligheten till fysiska maoten, vilket bland annat resulterade i att
det genomsnittliga antalet utbildningstimmar minskade. Stor kraft
lades under aret pa att mojliggora digitala utbildningstillfallen.

Serneke Ledarakademin

Under 2020 fortsatte satsningen pa Sernekes interna ledarskaps-
program — Serneke Ledarakademi. Under aret diplomerades 30 che-
fer, som genom programmet fatt fordjupande kunskaper inom
ledarskap och Sernekes ledarskapsstrategi. Darutéver genomforde
15 personer utbildningen "Leda utan personalansvar”.

Under &ret pagick aven ett forberedande arbete infor lanseringen
av Sernekes trainee- och mentorprogram. Tva piloter sjosattes i
bérjan av 2021. Traineeprogrammet syftar till att attrahera unga
ambitiosa medarbetare med akademisk examen som vill géra kar-
riari byggbranschen. Programmet varvar arbete i produktion med
strategiarbete, kalkyl och inkop. Mentorsprogrammet syftar till att
héja kunskapen och kompetensen hos deltagarna genom kunskaps-
och erfarenhetsoverféring, samt skapa goda kontakter mellan
adepter och mentorer.

AFFARSOMRADEN ———— IEVNNR:INIS) AKTIEN
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Jamstalldhet och mangfald

Inom Serneke ska alla - oavsett kon, konsidentitet, etnisk tillhorig-
het, sexuell laggning, alder, religion eller annan trosuppfattning —
ha samma chans vid rekrytering och till utveckling i jobbet. Mang-
fald och jamstélldhet ar sjalvklarheter och ett tydligt stallnings-
tagande starker Sernekes varumarke gentemot bade kunder och
medarbetare.

Andelen kvinnor i organisationen har sedan 2015 ¢kat fran 10
procent till 18,5 procent. Den uttalade malsattningen ar att bade
man och kvinnor skall vara representerade bland slutkandidaterna
i alla rekryteringsprocesser. Malet var att under 2020 né 40 pro-
cent kdnsfordelning i alla rekryteringar och chefstillsattningar.
Utfallet for aret blev 20 procent. Arbetet kommer under kom-
mande ar intensifieras ytterligare.

Aterkommande medarbetarundersékningar
Stort fokus laggs pa att méata och folja upp aterkoppling och syn-
punkter frdn medarbetarna. Sedan 2018 genomfors kontinuerliga,
webbaserade pulsméatningar med tata intervall. Uppfoljningen
mojliggor okad transparens och 6kade mojligheter att snabbt
sattain ratttyp av atgard.

Temperaturmatningarna méater organisationens méende utifran
nio omréaden, vilka tillsammans skapar en heltadckande definition

av den optimala medarbetarupplevelsen - fran personlig utveck-
ling och teamkénsla till arbetssituation och ledarskap. Samman-
taget ger matningarna en god bild av hur medarbetarna och orga-
nisationen som helhet mér.

RISKER ————— BOLAGSSTYRNING ————— FINANSIELL INFORMATION

Halsoframjande arbete

Pa Serneke uppmuntras rérelse. Utéver friskvardsbidrag
ges mojlighet till motion i olika former. Den egna idrottsfor-
eningen Serneke IF arrangerar skidresor, l6ptraning, yoga
och cykling och aven méjlighet att delta i manga olika
motionstavlingar. Serneke har dven en intern halsopromotér
med uppgift att fortséatta utveckla det halsoframjande
arbetet, 6ka kunskap och foérstéelse och inspirera till en
sund livsstil. Det halsoframjande arbetet ar ocksa nagot
som bidrar starkt till Sernekes kultur och skapar gladje och
gemenskap fér medarbetare i olika roller och regioner.

Pandemin gjorde att merparten av de planerade stérre
gemensamma aktiviteterna fick skjutas pé framtiden.
Fokus under aret har legat pa utomhusaktiviteter i mindre
grupper. Under aret har flera digitala initiativ genomférts
med stort deltagande, bland annat hélsoutmaningen
"Healthy from Home Challenge” och ” Géteborgsvarvet
virtual race”.
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VARDERINGAR

Tillsammans med uppférande-
koden utgdr Sernekes karnvarden
6vergripande riktlinjer for allt
agerande inom foretaget. Ett
gemensamt férhallningssatt gor
det lattare att fatta ratt beslut,
samtidigt som det dkar tydlig-
heten mot omvéarlden och attrak-
tionskraften bland saval nuva-
rande som framtida medarbetare.
Karnvardena utgor det viktigaste
fundamentet i stravan attvara
nasta generation byggkoncern.

En medarbetare pa Serneke ar
« Engagerad & Modig
» Enkel & Handlingskraftig

« Arlig & Respektfull

« Visionér & Lésningsorienterad
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MILJOMEDVETNA VAL

Serneke stravar efter att kontinuerligt minska resursférbrukningen och miljépaverkan inom samt-
liga verksamhetsomraden. Arbetet sker pa alla nivaer i organisationen och &r en integrerad del i
all verksamhet inom koncernen, fran genomténkta inkép till sortering och hantering av avfall.

Till bygg- och anlaggningsbranschens storsta hallbarhetsrelaterade
utmaningar hor att minska miljopaverkan fran produktion. Bygg-
branschen anvander stora mangder materiella resurser och energi.
Enligt Boverkets miljoindikatorer star branschen for cirka 20 procent
av vaxthusgaserna, 30 procent av energianvandningen och 30 pro-
centav allt genererat avfall i Sverige. Inom Serneke bedrivs sedan
flera ar ett aktivt arbete med kontinuerliga forbattringar inom alla
stegivardekedjan. Arbetet bedrivs inom den egna organisationen,
men ocksa i samverkan med kunder, partners och leverantorer.

Direkt och indirekt paverkan

Miljopaverkan fran bygg- och anlaggningsprojekt ar dels direkt, det
vill saga en effekt av sjalva projektet, dels indirekt, som konsekvens
av drift och anvandning av fastighet eller byggnad. Serneke stravar
efter att minimera miljopaverkan genom hela vardekedjan, saval
byggfas som drift och slutfas. Genom planering, aktiva val och god
dokumentation optimeras miljoprestandan. | egenégda fastigheter
bedrivs ett kontinuerligt arbete med att effektivisera energianvand-
ning samt att erbjuda hyresgaster och besdkare goda mojligheter till
ett miljosmart agerande.

Miljéolyckor

Eventuella miljoolyckor rapporteras i IA-systemet, ett rapportsys-
tem for riskobservationer, tillbud och olyckor. Serneke har en nollvi-
sion for allvarliga miljoolyckor i entreprenadverksamheten och
dennavision uppnéaddes under 2020.

Klimatpaverkan

Till de processer med hogst klimatpéaverkan inom byggskedet hor
framstallning av byggmaterial, framst cement och stal. Byggnader-
nas energiforbrukning efter fardigstallande bidrar ocksa till klimat-
paverkan, men minskar i takt med att byggnaderna blir mer energi-
effektiva och elproduktionen stéalls om till mer fornybara kallor.

Sernekes klimatkartlaggning omfattar idag scope 1, 2 och 3, dar
scope 1 och 2 ar obligatoriska att redovisa enligt Green House Gas
Protocols (GHG). Scope 1 ar direkta vaxthusutslapp alltsé egen for-
brukning fran fordon och maskiner som Serneke ager eller leasar.
Scope 2 ar indirekta vaxthusgasutslapp fran forbrukning av el,
fjarrvarme och kyla. Scope 3 ar indirekta vaxthusgasutslappen,
utover inkopt energi, som sker utanfor verksamheten. Scope 3
har Serneke i dagslaget valt att avgransa till utsléapp kopplat till
tjansteresor (tag, flyg och hyrbilar).

Utfall 2020

Redovisningen av produktionsdrivmedel forsvéras av att bolaget
ager fa egna fordon och arbetsmaskiner, utan istallet hyr in under-
entreprendrer inkl. maskin och drivmedel. Detta i kombination med
Covid-19 och flera stora affarer, som péaverkat alla underliggande

Energianvéndning och transporter
Serneke bedriver ett systematiskt arbete i syfte att minska energi-

anvandningen fran verksamheten och minimera paverkan fran
transporter. Energikartlaggning genomfors l6pande i alla delar av
verksamheten.

nyckelfaktorer, ger ett l&gt totalt nyckeltal for klimatpaverkan (0,27).
Nyckeltalet ar sannolikt inte helt representativt for den faktiska kli-
matpéaverkan, varfor fokus framat ar att hitta effektiva matmetoder

for de totala direkta utslappen och den indirekta klimatpaverkan i
Sernekes vardekedja, exempelvis fran materialframstallning och
byggnadernas miljopaverkan efter fardigstallande. P& projektniva
har fokus legat pa att ta fram en modell for att genomfora klimat-
kalkyliprojekt. Genom att gora klimatberakningar tidigt mojliggors

battre forutsattningar att justera materialval och val av transporter

for att fa en lagre klimatpaverkan.

Klimatneutralitet 2045

Serneke star bakom den nationella fardplanen for klimatneutralt
byggande och delar mélet om att vara klimatneutrala till 2045.
Fardplanen har tagits fram av Sveriges Byggindustrier, bransch-
representanter, forskare och organisationen Fossilfritt Sverige.
Syftet ar att ena politiker, myndigheter och branschaktorer i
visionen om en klimatneutral bransch.
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Lokal Fardplan Malmo 2030

LFM30 ar ett branschinitiativ och en kraftsamling fér en klimat-
neutral bygg- och anlaggningssektor i Malmé till &r 2030. Malmé
arforst uti Sverige med den héar typen av lokalt initiativ. Med ett
maélinriktat lokalt klimatarbete &r férhoppningen att skapa ringar
pé vattnet som gér skillnad nationellt och till och med internatio-
nellt. Serneke deltar sedan 2019 aktivt i arbetet med represen-
tanterireferens- och arbetsgrupper. Las mer pa http://lfm30.se/.
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Sernekes fordonspark omfattar bruksfordon och forménsfordon.
Fordon och arbetsmaskiner for produktion hyrs och upphandlas i
projekten. For att minska miljcbelastningen frén transporter bedrivs
ett arbete som syftar till att succesivt ersatta fossildrivna formans-
bilar med hybridlésningar.

Utfall 2020
Under 2020 implementerades ett nytt system for energiuppfoljning,
Pondus Pro. Genom systemet kommer energianvandningen lattare
kunna foljas upp lopande i verksamheten. Energianvandningen
minskade under aret med 41 procent, fran 5,1 MWh/MSEK 2019 till
3 MWh/MSEK 2020. Till de faktorer som paverkat hor, utover ett
aktivt miljoarbete, konsekvenser av pandemin, farre projekt, avytt-
rande av flera fastigheter, farre tjansteresor och en minskad bilpark.
Energianvandningen varierar beroende pé bygg- och anlaggnings-
projektens skede och omfattning, vilket gor det svart att utlasa tren-
der i statistiken. For att forbattra uppfoljningen ytterligare kommer
matning av drivmedelsanvandning fran transporter och arbetsma-
skiner i produktion vara i fokus framat.

Fornybar el

97 procent avden el som Serneke kopte in under 2020 kom fran for-
nyelsebara kallor. Pa delar av taket pa Prioritet Serneke Arena, den

fastighet i koncernen (inklusive intresseinnehav) med storst energi-
anvandning, sitter solceller. Totalt producerade arenan 248 MWh el

under 2020.

Material — och resurseffektivitet

Resursforbrukning och hantering av avfall utgor en av Sernekes
hogst prioriterade miljofragor. Malsattningen for koncernen ar att
minimera material- och resursforbrukningen och darigenom avfalls-
mangderna, minska andelen avfall som gér till deponi samt 6ka sor-
teringen av avfall fran byggproduktion. For att nd malen kravs okad
precisionen i berakningen av materialméangder, val av material med
lag negativ miljopaverkan och att det avfall som genereras hanteras
pé& ratt satt.

Genom att minst beddéma samtliga kemiska produkter i BASTAs data-
bas sékerstalls att farligt innehall undviks. Under 2020 forde 76 procent
av Sernekes byggprojekt, med en projektsumma éver 30 MSEK, loggbok
i Byggvarubedomningen, SundaHus eller BASTA.

Den 1 augusti 2020 borjade nya bestammelser att gélla for den som
hanterar bygg- och rivningsavfall. Aktérer som producerar bygg- och
rivningsavfall ska bland annat sortera ut vissa avfallsslag och forvara

AFFARSOMRADEN
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dem skilda fran varandra och fran annat avfall. Utsorteringskraven
som Serneke foljer kommer att ge 6kade forutsattningar for att kunna
&stadkomma fler cirkulara floden av material inom bygg- och rivnings-
verksamheter.

Utfall 2020

Méangden bygg- och konstruktionsavfall i férhallande tillomsattning
(1,6) var likvardig med forgdende &r. Sorteringsgraden kade samtidigt
som andelen deponi och farligt avfall minskade.

Vibehover framover 6ka och battre mata andelen avfall som &ter-
anvands, samt dven 6ka mangden for materialatervinning. Till viss
del aterbrukas material redan idag, t. ex. i projektet kring Handels-
hogskolan i Goteborg dar marmorgolvet i de gamla lokalerna kom-
mer att aterbrukas i de nybyggda. Vidare behéver mangden brann-
bart avfall minskas och blandat avfall ska inte forekomma under
2021 utifran gallande lagkrav.

Genom ett fortsatt strategiskt samarbete med utvalda ramavtal-
sentreprencrer forstarks arbetet att nd och 6vertraffa lagkraven som
galler for avfallshantering pa bygg- och anlaggningsprojekt.

Biologisk mangfald

Nya byggnader i stader paverkar inte bara stadsbilden utan aven for-
utsattningarna for biologisk mangfald. Genom valutformade byggna-
der och proaktiva losningar ges forutsattningar for en bibehéllen bio-
logisk mangfald. Serneke stravar efter att gora ett sa litet negativt
avtryck pa naturmiljon som méjligt. Under aret pabdrjades ett arbete
med att utveckla ett erbjudande for hur Sernekes byggnationer i
framtiden kan bidra till biologisk m&ngfald.

Miljocertifierade projekt

Serneke har stor erfarenhet och vana av att arbeta med olika typer
av miljocertifieringar. Inom organisationen finns kvalificerad kom-
petens inom certifieringssystemen BREEAM, LEED, Svanen och Mil-
jobyggnad. Genom certifieringarna underlattas det systematiska
arbetet med miljo- och hallbarhetsfragor hela vagen fran planering
till drift. Effektivare energianvandning vid drift, sundare inomhus-
klimat samt minskad anvandning av byggvaror med farliga @mnen ar
nagra exempel.

Utfall 2020

Under 2020 arbetade cirka 60 procent av Sernekes pagaende bygg-
projekt, med projektsumma over 30 MSEK, utifran kraven i nagot av
ovan namnda certifieringssystem. Detta ar en 6kning med 10 pro-
centenheter jamfért med forgédende ar.
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Energiforbrukning, MWh Avfall
30000
20000
10 000

0

B Verksamhet
Byggnad
Transporter

B Materialatervinning, 4 995 ton
Energiutvinning, 4 405 ton
Deponi, 307 ton

W Blandat, 1 647 ton

B Farligt avfall, 40 ton

Miljocertifierade projekt
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Véxthusgasutslapp
2020
Scope 1 (Direkt energianvandning) 1450
Scope 2 (Inképt energi) 376
Scope 3 (Tjansteresor med flyg, tag och hyrbil) 31
Totalt vaxthusgasutslapp (scope 1+2+3) 1856
Totalt CO,E (ton)/MSEK" 0,27

"Redovisningen av produktionsdrivmedel férsvéras av att bolaget
endast ager fa egna fordon och arbetsmaskiner utan istallet hyrin
underleverantorer inkl maskin och drivmedel. Detta i kombination
med Covid, som péverkat alla nyckelfaktorer, ger ett lagt nyckeltal
for klimatpéaverkan (0,27).
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ETISKT FORHALLNINGSSATT OCH SCHYSSTA AFFARER

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 pa de marknader
dar verksamhet bedrivs. | den koncerngemensamma uppforandeko-
den beskrivs de grundlaggande principerna for hur chefer och med-
arbetare i hela organisationen ska agera i sitt dagliga arbete och i

kontakter med leverantorer, konkurrenter och andra externa parter.

Etiska riktlinjer

Nolltolerans rader mot alla former av korruption, vilket inbegriper
alla typer av mutor och bestickning. | Sernekes uppférandekod finns
aven definierat vad som galler for omraden som exempelvis gévor,
droger och alkohol, samt vid eventuella intressekonflikter.

Om en medarbetare upptacker ndgot som bryter mot Sernekes
uppforandekoder, varderingar, policys eller tillamplig lag finns moj-
lighet att anonymt och via tredje part rapportera missforhallanden
via tjansten WhistleB. Syftet med funktionen ar att sédkerstalla att
eventuella oegentligheter kommer till Sernekes kdnnedom om kom-
munikationen via narmsta chef eller HR-funktionen av ndgon anled-
ning inte ar mojlig. Under 2020 inkom totalt atta arenden, vilka alla
behandlades och utreddes i enlighet med fastslagna rutiner.

Branschéverenskommelse mot mutor

I december 2015 undertecknade flera ledande aktérer inom den
svenska byggbranschen en 6verenskommelse for att motverka
mutor och korruption inom den offentligt finansierade bygg- och
fastighetssektorn. Utdver flera rikstackande byggbolag ar Sveriges
Byggindustrier, Byggherrarna samt Sveriges Kommuner och Lands-
ting parter i dverenskommelsen. Det dvergripande syftet med over-
enskommelsen ar att méta omvérldens krav pa 6kad transparens.
Utover principiella stéallningstaganden ger den aven konkret vagled-
ning kring bland annat representation och sponsring. Serneke star
helhjértat bakom dverenskommelsen och det ar obligatoriskt att
samtliga tjansteman genomfor den utbildning som Sveriges Byggin-
dustrier erbjuder i &mnet.

Inkop

Pa en o6vergripande niva regleras inkopsarbetet och relationen till
leverantorer av gallande uppférandekod och beslutad inkdpspolicy
samt miljopolicy. Pa projektniva styrs inkopsarbetet dessutom av
definierade krav fran kunder och bestéllare. Det kan réra sig om allt
fran sarskilda material till att projekten pa overgripande niva ska
uppfylla specifika bedémningskriterier, t ex SundaHus och Byggva-
rubedomningen, eller krav pa nystartsarbete och praktikanter. Mil-
johanseende ska alltid beaktas som en parameter i varje upphand-
ling som genomfors. Serneke har ett antal samarbetsavtal med
&terkommande leverantorer, dar samarbetet féljs upp halvarsvis. |
den faststéallda agendan for detta moéte ar uppfoljning av uppfo-
randekoden en stdende punkt.

Underentreprendrer

I bygg- och anlaggningsprojekten bedrivs arbetet ofta tillsammans
med underentreprendrer och samarbetspartners. For att séaker-
stalla att samtliga upphandlade parter foljer de riktlinjer som
Serneke och bestallaren uppréattat ar det viktigt med tydlighet i
avtalsvillkor och kommunikation tidigt. | underlag for saval forfra-
gan som avtal anges bland annat uppférandekod och skydds- och
ordningsregler som avtalsvillkor.

Med leverantorsled i flera steg stravar Serneke efter att framja
transparens och sakerstalla att dessa villkor aven ar reglerade i avtal
med tredje part (leverantors underleverantor). Genom att fora perso-
nalliggare i InfoBric, eller likvardigt system, sékerstalls att samtliga
som vistas pa arbetsomradet ar godkénda i enlighet med IDO6.

For att uppna finansiell uthallighet gors kontroller i varje upphand-
ling genom kreditvarderingsverktyg, Skatteverket samt kontinuerlig
bevakning av entreprenorers ekonomiska status for att fanga upp for-
andringar i ett tidigt skede. Finansiell uthallighet uppnéas dock aven
genom en nara relation med entreprendrer samt en god kontinuerlig
dialog. Manga risker fangas upp genom langsiktigt samarbete med
entreprenorer.

34

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for
rakenskapséret 2020 pé sidorna 24—34 och fér att den ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
deninriktning 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 fér vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Goteborg den 12 april 2021
PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Huvudansvarig revisor
Auktoriserad revisor

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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AKTIEN

AFFARSOMRADEN

HALLBARHET

FORVALTNINGSBERATTELSE

Sernekes B-aktie ar noterad pa Nasdaqg Stockholm. Serneke ingar i segmentet Small Cap och tillh6r
sektorindexen Industrials och Construction & Materials, enligt Nasdaq Stockholms klassificering.

Betalkursen for Sernekes B-aktie sjonk med cirka 7 procent under
2020. Hogsta kurs under aret naddes den 20 februari med 89,54 kr
och lagsta kursen den 25 mars med 23,64 kr. Kursen vid &rets slut
motsvarade ett borsvarde om cirka 1 187 Mkr.

Totalt under 2020 omsattes 14 473 101 aktier, vilket motsvarar en
omsattningshastighet om 86 procent. Det sammanlagda vardet av
handeln i B-aktien uppgick till 831 823 113. Den genomsnittliga dags-
omsattningen uppgick till 57 433 aktier eller 3300 885 kr.

Aktieagare

Antalet aktiedgare uppgick per den 31 december 2020 till cirka
8700. Storsta dgare var vid samma tidpunkt Ola Serneke Holding
AB, med 24,72 procent av antalet aktier och 55,16 procent av antalet
roster. Nast storsta dgare var Lommen Holding AB med 16,16 pro-
cent av antalet aktier och 12,37 procent av antalet roster. Reste-
rande andel av aktier och roster agdes av institutionella investerare
och privatpersoner i Sverige och utomlands.

Utdelningspolicy
Sernekes langsiktiga utdelningspolicy ar att dela ut 30 till 50 pro-
cent av nettoresultatet efter skatt for foregdende rakenskapsar.

Incitamentsprogram

Vid arsstamman den 5 maj 2020 beslutades om ett aktiesparpro-
gram for de anstallda for aren 2021, 2022 och 2023. Programmen
motsvarar i allt vasentligt de arligen aterkommande aktiesparpro-
gram som antogs vid arsstamman 2018 och omfattat aren 2018,
2019 och 2020. Deltagande i programmen forutsatter att den
anstallde forvarvar och behéller aktier av serie Bi Serneke under
programmets l6ptid. Deltagarna som behaller sparaktierna under
sparperioden om cirka tre &r och dessutom ar anstalld under perio-
den kommer efter utgdngen av respektive sparperiod, att for varje
sparaktie hanforlig till sddan sparperiod utan kostnad erhalla 0,5
aktier av serie B i Serneke, s.k. matchningsaktier. Deltagare kommer
utéver matchningsaktier aven att, utan kostnad, kunna erhélla
ytterligare aktier av serie B i Serneke, s.k. prestationsaktier under

forutsattningen att deltagaren ar anstalld i koncernen under hela
sparperioden samt att vissa prestationskrav uppfylls.

Det maximala antalet aktier som omfattas av programmen 2021,
2022 och 2023 uppgar till 1 733 472 aktier av serie B motsvarande
cirka 7,2 procent av antalet utgivna aktier efter utspadning och cirka
2,4 procent av antalet roster efter utspadning.

Arsstamman beslutade i enlighet med styrelsens férslag att bola-
gets dtaganden att leverera matchnings- och prestationsaktier
enligt programmet ska séakerstallas genom att bolaget aterkoper
egna aktier av serie B. Bolaget har idag tillrackligt antal egna aktier
av Serie B for att kunna leverera Matchnings- och Prestationsaktier
enligt programmet for 2021, vilket innebar att styrelsen vid ars-
stamman 2020 inte beslutade om forslag pa bemyndigande for sty-
relsen att kunna aterkopa aktier under tiden fram till &rsstamman
2021. Styrelsen avser att vid behov dterkomma med forslag till ter-
képsbemyndigande vid &rsstammorna 2022 och 2023. Under 2018
koptes totalt 814 987 stycken aktier av serie B till ett varde om 65
Mkr och under 2019 och 2020 har inga aktier aterképts.

Riktad emission

Som en del av affaren avseende Karlatornet har Balder tecknat
sammanlagt 2 300 000 aktier av serie B i Serneke till en tecknings-
kurs om 53 kronor per aktie, vilket innebar ett likvidtillskott for
Serneke om totalt cirka 122 Mkr fore emissionskostnader. Detta har
inneburit att Sernekes aktiekapital har 6kat med 230 000 kronor till
2 554 845 kronor. Det totala antalet aktier kar med 2 300 000 aktier
till 25 548 452 aktier.

Foretradesemission

Den 17 december beslutade Serneke om en fullt garanterad foretra-
desemission. Teckningsperioden i foretradesemissionen lopte ut
den 13 januari 2021 och var fulltecknad och inga garantidtaganden
behovde utnyttjas. Genom foretradesemissionen erhaller Serneke
cirka 170 Mkr fore emissionskostnader. Till foljd av foretradesemis-
sionen kommer Sernekes aktiekapital att 6ka med 320 478 kronor
till 2 875 323 kronor. Det totala antalet aktier kommer att 6ka med
3204 780 aktier till 28 753 232 aktier.
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Nyckeltal per aktie

Mkr 2020 2019
Resultat fore utspadning -15,82 -3,66
Resultat efter utspadning -15,82 -3,66

Vagt genomsnittligt antal aktier,

fére utspadning 22625132 22433465

Vagt genomsnittligt antal aktier,

efter utspadning 22657 467 22558676

Kassaflode fran verksamheten,

fore utspadning -15,56 -28,75
Kassafléde fran verksamheten,

efter utspadning -15,56 -28,75
Eget kapital, fére utspadning 78,68 97,13
Eget kapital, efter utspadning 78,68 96,92
Boérskurs vid arets slut 57,6 61,7
Utdelning, kr" 0 0

1) Styrelsens forslag till arsstamman 2021.

Aktiens kursutveckling 2020
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Sernekes tio stérsta aktieagare, 31 december 2020

AFFARSOMRADEN

HALLBARHET

FORVALTNINGSBERATTELSE

Namn Aktier av serie A Aktier avserie B Totalt antal aktier Andel aktier, % Andel réster, %
Ola Serneke Holding AB 3710000 2404 205 6114 205 24,72 55,16
Lommen Holding AB 540000 3457803 3997803 16,16 12,37
Christer Larsson i Trollhattan AB 380000 497 000 877000 3,55 6,00
Ledge Ing AB 330000 456 763 786 763 3,18 5,25
Vision Group i vast AB 250000 551000 801000 3,24 4,26
Fastighets AB Balder - 2300000 2300000 9,30 3,21
Svolder Aktiebolag - 1327609 1327609 5,37 1,85
Cliens Fonder - 795000 795 000 3,21 1,11
Forsakringsbolaget Avanza Pension AB = 352 886 352 886 1,43 0,49
Michael Berglin = 270781 270781 1,09 0,38
Totalt, 10 storsta 5210000 12 413 047 17 623 047 71,25 90,07
Ovriga aktiedgare - 7110418 7110418 28,75 9,93
Totalt 5210000 19523 465 24733 465 100,0 100,0
Aterkép egna aktier = 814987 814987
Totalt registrerade aktier 5210000 20338452 25548 452
Aktiekapitalets utveckling

Férandring av Aktier Aktier Totaltantal  Férandringi Totalt Kvotvarde
Datum  Handelse antal aktier av serie A av serie B aktier  aktiekapital aktiekapital per aktie
2004 Bolaget bildas 1000 1000 100 000 100
2005 Nyemission 4000 5000 400000 500000 100

Fondemission / uppdelning
2011 av aktier 9995000 5000000 4995000 10000000 500000 1000000 0,10
2012 Nyemission 478 000 478 000 10478 000 47 800 1047 800 0,10
2012 Nyemission 1047 670 1047 670 11525670 104 767 1152 567 0,10
2013 Nyemission 2717 256 360 000 2357 256 14 242 926 271725,6 1424292,6 0,10
2014 Nyemission 286 000 286 000 14 528 926 28600 1452892,6 0,10
2015 Utbyte konvertibler 1309586 1309586 15838512 130 958,6 1583851,2 0,10
2015 Nyemission 727 273 727 273 16 565 785 727273 1656578,5 0,10
Nyemission i samband med

2016 borsintroduktion 5681818 5681818 22 247 603 568 181,8 2224760,3 0,10
2016 Utbyte konvertibler 467 249 467 249 22714852 46724,9 2271485,2 0,10
2017 Utbyte konvertibler 533600 533600 23248452 53360 2324845,2 0,10
2018 Omvandling 0 -150 000 +150 000 23248452 0 2324 845,2 0,10
2020 Nyemission 2300000 2300000 25584452 230000 2554 845,2 0,10
2021 Nyemission 3204780 3204780 28753232 320478 2875323,2 0,10
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Agarstruktur, 31 december 2020

Antal Andel av
Antal aktier aktieagare Antal aktier aktier, %
1-1 000 7 989 1309 708 6,7
1001-10 000 625 2309629 11,8
10 001-100 000 108 2996 949 15,4
100 001- 14 12 907 179 66,1
Kalla: Euroclear och Serneke
Aktieslag, antal aktier och antal réster,
31 december 2020
Aktieslag Aktier Roster
A-aktier 5210000 5210000,0
B-aktier 19523 465 1952 346,5
Summa 24733 465 7 162 346,5

Analytiker som foljer Serneke

Erik Granstrém, Carnegie
Per Holm, Carnegie

David Flemmich, Nordea
Bertil Nilsson, Jarl Securities’

erik.granstrom@carnegie.se
per.holm@carnegie.se
david.flemmich@nordea.com
bertil.nilsson@jarlsecurities.com
1) Uppdragsanalys

Aktiekapital och roster

Aktiekapitalet uppgar till 2 875 323,20 kr férdelat pa 28 753 232
aktier, var och en med ett kvotvarde om 0,1 kr. Aktie av serie A
medfér en (1) rést och aktie av serie B medfér en tiondels (0,1) rést.

Aktieinformation

Namn Serneke Group B

Bors Nasdaqg Stockholm
Noterad sedan 24 november 2016
Notering Small Cap Stockholm
Sektor Construction & Materials
Symbol SRNKE B

Valuta SEK

ISIN-kod SE0007278841
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HALLBARHET

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren for Serneke Group AB (publ), org.nr 556669-4153 avger
harmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2020. Serneke Group AB,

med sate i Géteborg, 4r moderbolag i koncernen.

Verksamhet

Koncernen erbjuder heltackande tjanster inom entreprenad och
projektutveckling inom privat séval som offentlig sektor. Sernekes
verksamhet fokuseras mot de tre storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmo som ar koncernens viktigaste marknader aven
om koncernen ocksa expanderar geografiskt till regionala tillvaxt-
regioner.

Affarsidé

AKTIEN

FORVALTNINGSBERATTELSE [ SI=

Serneke levererar heltdckande tjanster inom entreprenad och pro-
jektutveckling. Mélet ar att uppfattas som det mest nytankande,
engagerade och dynamiska bolaget i branschen. Fokus ligger pa

storre och mer utmanande projekt dar Sernekes konkurrensférdelar

gor storst skillnad.

Flerarséversikt, koncernen Intakter
jan—dec jan—-dec jan—dec jan—-dec jan—-dec jan—dec

Mkr 2020 2019 2018 2017 Mkr 2020 2019

Resultatrakning Sverige 6990 6693

Intékter 6871 6725 6516 5605 Invest 320 405

Rérelseresultat -414 -84 595 419 International 0 0

Resultat efter finansnetto -502 =111 558 401 Koncerngemensamt 88 147

Arets resultat -358 -82 604 323 Elimineringar -532 -520
Summa 6871 6725

Nyckeltal

Tillvaxt, % 2,2 3,2 16,3 40,9

Organisk tillvaxt, % 2,2 3,2 16,2 39,1 .
Rorelseresultat

Rorelsemarginal, % -6,0 -1,2 9,1 7,5 jan-dec jan-dec

Soliditet, % 32,6 38,0 40,9 41,3 Mikr 2020 2019
Sverige =331 88
Invest =91 -134
International =13 -1
Koncerngemensamt 0 1
Elimineringar 21 -38
Summa -414 -84
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Orderingang och orderstock

For perioden januari-december 2020 tkade orderingangen till

10 639 Mkr (8 601). Det rader osékerhet kring marknadsutvecklingen
men finns fortfarande en underliggande efterfragan aven om det
sker ett visst skifte fran de privata bostadsbestallarna till de kom-
munala i form av mer offentliga lokaler och samhallsfastigheter.
Orderstocken uppgick vid utgdngen av 2020 till 13 619 Mkr, att jam-
fora med 8 943 Mkr vid utgdngen av 2019.

Intékter

Koncernens intakter for 2020 uppgick till 6 871 Mkr (6 725), en 6kning
med 2 procent jamfort med foregéende ar. Affarsomrade Sverige
okade intakterna med 4 procent till 6 990 Mkr (6 693). Under perioden
har fyra bostadsrattsprojekt éverlamnats till kund vilket genererade
477 Mkr (84). Affarsomrade Invests intakter uppgick till 3256 Mkr
(405) och har minskat med 20 procent dar 190 Mkr (177) avser for-
saljning av genomford transaktion. Minskningen ar till stor del han-
forlig till minskad aktivitet pa grund av coronapandemin.

Resultat

Koncernens rorelseresultat uppgick till -414 Mkr (-84). Sverige stod
for —331 Mkr (88) och Invest stod for —91 Mkr (-134) av rérelseresul-
tatet. Rorelseresultatet har paverkats negativt av pagaende struk-
turférandringar, 6kade reserver for tvister, avveckling av PU-projekt
och anlaggningsprojekt, transaktionskostnader for Karlatornet
samt omvarderingar av projektportféljen. Rorelseresultatet har
ockséa paverkats av forséljningar av byggratter i Karlastaden till
Tosito om 45 Mkr, forsaljning av Karlatornet om 2 Mkr och genom-
forda forsaljningar av bostadsréattsprojekt bidrog med 91 Mkr.
Rérelsemarginalen for koncernen uppgick till =6,0 procent (-1,2).
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Finansnetto uppgick till =88 Mkr (-27) och har paverkats av forsalj-
ningen av Karlatornet om —66 Mkr dar aktieadgarlanet om 1,4 Mdkr har
marknadsvarderats och diskonterats med en ranta uppgéaende till
skillnaden mellan bedomd marknadsranta och avtalad réanta. Under
perioden har ocksa laneutgifter aktiverats pa projektfastigheter med
59 Mkr (51). Arets redovisade skatt uppgick till 144 Mkr (29) och den
positiva skatteeffekten ar framst hanforlig till forsaljning av Karlator-
net om 31 Mkr och forsaljning av byggratter i Karlastaden om 16 Mkr
samt forandring av uppskjuten skatt relaterat till underskottsavdrag.
Arets resultat uppgick till -358 Mkr (-82).

Finansiell stéllning

Soliditeten per den 31 december 2020 uppgick till 32,5 procent
(38,0). Likvida medel uppgick vid periodens slut till 234 Mkr (162)
och utover det har koncernen en kreditfacilitet om 500 Mkr varav
88 Mkr av dessa ar utnyttjade av stallda garantier. Totala disponibla
likvida medel vid periodens slut uppgick till 646 Mkr (692). Koncer-
nen har ocksé outnyttjade beviljade byggnadskrediter om 110 Mkr.

Eget kapital uppgick till 1 946 Mkr (2 179). Férandringen utgors av
arets resultat om —358 Mkr, nyemission om 121 Mkr och aktierelate-
rad ersattning om 4 Mkr.

Nettoldneskulden uppgick per den 31 december 2020 till 20 Mkr
(1224) och forandringen utgors framst av 6kade rantebarande ford-
ringar vilket uppstod i samband med att Serneke och Balder ingick
ett aktiedverlatelseavtal som innebér att Balder forvarvar 50 pro-
cent av aktierna i Karlatornet AB (JV-bolaget). JV-bolaget har for-
varvat samtliga Karlatornet-tillgdngar fran Serneke till dess bok-
forda varde, dar projekt och exploateringsfastigheter uppgick till
1574 Mkr, mot en revers i form av rantebarande aktieagarldn om
1386 Mkr. Nettoskuldsattningsgraden uppgick till 1,0 procent (56,2).

Kassafléde
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till -352 Mkr
(-645) varav kassaflode fran férandringar i rorelsekapitalet uppgick
till 7 Mkr (-593). Kassaflodet fran investeringsverksamheten upp-
gick till -=20 Mkr (211) och foregdende ars kassaflode avsag framst
fortidslosen av tillaggskopeskillingar for Save flygplats i uppgorelse
med Castellum om 300 Mkr.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 444 Mkr
(207) och avser i huvudsak lan fran Skatteverket pa grund av

AFFARSOMRADEN

HALLBARHET AKTIEN

coronapandemin om 275 Mkr, inbetalda insatser i bostadsrattsf-
oreningar om 300 Mkr, amortering av lan i bostadsrattsforeningar
om -307 Mkr samt nyemission om 122 Mkr.

Periodens kassaflode uppgick till 72 Mkr (=227).

Forséljningar

Sdkrad finansiering av Karlatornet

Serneke och Balder ingick den 17 december 2020 ett aktie6verlatel-
seavtal innebarande att Balder forvarvar 50 procent av aktiernaii
Karlatornet AB ("JV-Bolaget”). JV-Bolaget ar ett nystartat bolag som
har forvarvat samtliga Karlatornet-tillgdngar fran Serneke till dess
bokférda varde om 1,6 Mdkr mot en revers i form av rantebéarande
aktiedgarlan om 1,4 Mdkr. Karlatornet blir fullt finansierat genom
ytterligare aktiedgarlan fran Balder om 500 Mkr samt ett byggnads-
kreditiv fran Nordea om cirka 3 Mdkr. Fér Balders dtagande att
investera 500 Mkr i Karlatornet samt stélla solidarisk borgen for
byggnadskreditivet om 3 Mdkr berattigar Balders aktier i JV-Bolaget
en fast preferensutdelning om 600 Mkr. Utdelningen erlaggs enligt
en vattenfallsprincip efter att Nordeas byggnadskreditiv och Bal-
ders aktiedgarlan plus ranta har &terbetalats. Nar projektet ar far-
digstallt och ovan namnda lan och utdelning har aterbetalts kom-
mer Serneke att atervinna sitt investerade kapital om 1,4 Mdkr plus
rénta tillsammans med &terstdende projektvinst i JV-Bolaget. Ater-
betalningen forutsatter att underliggande kalkyler fortléper enligt
prognos och om avvikelse skulle uppstéd som innebar att dispone-
rade vinstmedel saknas for att mojliggora utdelningen till Balder har
Serneke forbundit sig att omvandla aktiedgarlanet till ett villkorat
aktiedgartillskott. Transaktionen innebar en positiv paverkan pa
rorelseresultatet om 2 Mkr. Serneke fortsatter som huvudentrepre-
noroch ingick vid affaren ett totalentreprenadavtal med JV-Bolaget
avseende projektets aterstaende projektutvecklings- och entrepre-
nadarbeten till ett fast pris om cirka 3,2 Mdkr.

Som en del av affaren har Balder tecknat sammanlagt 2 300 000
aktier av serie Bi Serneke till en teckningskurs om 53 kronor per
aktie, vilket innebar ett likvidtillskott for Serneke om totalt cirka
122 Mkr fore emissionskostnader. Detta har inneburit att Sernekes
aktiekapital har ckat med 230 000 kronor till 2 554 845 kronor. Det
totala antalet aktier kommer att 6ka med 2 300 000 aktier till
25548 452 aktier.
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Férsdljning byggrétter Karlastaden till Tosito

Den 18 december 2020 sélde Serneke 15 000 kvadratmeter bygg-
ratter i Karlastaden till fastighetsbolaget Tosito for utveckling avi
huvudsak bostader for 190 Mkr vilket motsvarar ett byggrattsvarde
om cirka 13 000 kronor per kvadratmeter.

Ovriga vasentliga handelser under &ret

Ny organisation frdn och med den 1 januari 2020 och nya afférs-
omrdden med dndrad segmentsredovisning

Fran och med arsskiftet har det inforts en regionsbaserad organisa-
tion med det 6vergripande méalet att 6ka samverkan inom koncernen
och samtidigt stérka det lokala entreprendrs- och affarsmannaska-
pet. Den nya organisationen tar avstamp i fem regioner: Syd, Véast,
Ost, Mitt och Norr. | varje region erbjuds hela Sernekes tjanster inom
entreprenadverksamhet och projektutveckling. Inom entreprenad-
verksamheten bedrivs all bygg, anlaggnings- och infrastrukturrela-
terad verksamhet och inom Projektutveckling bedrivs utveckling av
bostader och kommersiella fastigheter.

Karnverksamheterna inom entreprenad och projektutveckling
samlades i affarsomrade Serneke Sverige. Koncernen fortydligade i
samband med kapitalmarknadsdagen i september 2020 Serneke
Sveriges strategiska fokus och etableringen av tva nya affarsomra-
den, Serneke Invest och Serneke International.

Serneke Invest hanterar koncernens storre utvecklingsprojekt
och investeringar och inom Serneke International samlas koncer-
nens internationella satsningar.

Forandringarna innebar en ny segmentsredovisning och hari
enlighet med IAS 8 justerats retroaktivt. Det innebér att hanforliga
poster fran tidigare perioder har klassificerats om for korrekt jam-
forbarhet. Omklassificeringarna har inte medfért nagra effekter pa
koncernens tidigare rapporterade nyckeltal.

Férléngning av obligationernas léptid

Den 24 juni godkandes villkoren for att forlanga obligationernas l6p-
tid med 18 ménader med forfall den 1 december 2022. De nya villko-
ren innebar bland annat ockséa att ett likviditetsatagande (finansiell
kovenant) tas bort och att 200 Mkr ska amorteras senast 1 juni
2021. De andrade villkoren finns tillgangliga pa bolagets hemsida
https://ir.serneke.se/sv/obligationslan.
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Kapitalmarknadsdag déir ny affdrsplan presenterades

Den 29 september hélls en kapitalmarknadsdag dar en ny affars-
plan och strategisk inriktning framover presenterades. | den nya
affarsplanen satts en tydlig strategi for hur Serneke de narmaste
aren ska fokusera pé lonsamhet, stabilitet och en fortsatt stark
foretagskultur. | samband med detta lanserades nya langsiktiga
finansiella mal dar det tidigare tillvaxtmalet har lyfts bort samtidigt
som man lagt till ett m&l om positivt operativt kassafléde. Ovriga
forandringar ar att soliditeten har hojts fran 25 till 30 procent och
koncernens EBIT-marginal har séankts frén 8 till 6 procent.

De nya finansiella malen ar;

- > 6 procent EBIT-marginal

- > 15 procent avkastning pé eget kapital

- > 30 procent soliditet

- Operativt kassaflode positivt rullande 6 manader

- Utdelning 30-50 procent av nettoresultatet efter skatt

Coronapandemin

Under inledningen av aret fick coronapandemin spridning 6ver stora
delar av varlden och hela varldsekonomin paverkas. Serneke som
arbetsgivare varnar om vara anstallda, men naturligtvis ockséa vara
kunder, underentreprendrer och leverantérer samt andra sam-
arbetspartners. For Serneke ar det viktigt att utifran ett samhalls-
perspektiv gora vad vi kan for att hindra smittspridning och héllai
géng var verksamhet. Sernekes utgangspunkt for begransning av
smittspridning ar Folkhalsomyndighetens riktlinjer och instruktio-
neriSverige. Under &ret har det bedrivits ett omfattande arbete
med att minimera risken for smittspridning pa kontor och byggar-
betsplatser. Det férebyggande arbetet har omfattat ett brett spek-
trum av atgarder, bland annat kontinuerliga riskbedomningar av
arbetsplatser och arbetsmoment, strikta rutiner kring rengoring
och hygien och information om att halla avstand. Alla medarbetare
inom koncernen som under aret haft mojlighet att distansarbeta,
har uppmanats att gora s&. Fysiska moten har sé& langt mojligt
undvikits och ersatts av digitala. Da situationen forandras konti-
nuerligt foljer vi utvecklingen noga och anpassar oss i takt med
den. Hela ekonomin péaverkas men i vilken omfattning och pa vil-
ket satt det paverkar Sernekes verksamhet i det langa perspek-

HALLBARHET AKTIEN

tivet ar svart att bedéma. Effekternai det korta perspektivet ar
begréansade och har inte haft ndgon storre inverkan pa pagéende
produktioner.

Ovriga vasentliga handelser efter arets utgang
Féretrddesemission

Den 17 december beslutade Serneke om en fullt garanterad féretra-
desemission. Teckningsperioden i foretrddesemissionen lopte ut
den 13 januari 2021 och var fulltecknad och inga garantidtaganden
behovde utnyttjas. Genom foretradesemissionen erhéller Serneke
cirka 170 Mkr fore emissionskostnader. Till foljd av foretradesemis-
sionen kommer Sernekes aktiekapital att 6ka med 320 478 kronor
till 2 875 323 kronor. Det totala antalet aktier kommer att 6ka med
3204780 aktier till 28 763 232 aktier.

Forsdljning av byggrdtter till Balder

Serneke och Balder ingick den 17 december 2020 ett avtal om att
Serneke saljer byggratter till Balder genom sé kallat forward-
funding for ett underliggande fastighetsvarde om totalt cirka

3,2 Mdkr.

Upplagget garanterar Serneke avsattning for projekten till att-
raktiva villkor med tillhérande entreprenad och utan krav pa ytter-
ligare finansiering. De aktuella byggratterna, omfattande samman-
lagt cirka 100 000 kvadratmeter och foérdelade pa 10 projekt. Ram-
avtalet om byggrattsforsaljning forvantas ge ett samlat positivt
likviditetstillskott om cirka 250 Mkr som faller ut vid respektive
projekts tilltradestidpunkt. Fyra projekt hade tilltrade 15 januari
2021 och gav en positiv likviditetseffekt om 105 Mkr.

Ola Serneke ldmnar rollen som VD f6r Serneke Group

Efter samtal med styrelsen i Serneke Group beslutade Ola Serneke
att 24 februari lamna rollen som VD och koncernchef for Serneke
Group. Samtidigt lamnade han aven sin post som ledamot i bolagets
styrelse. Ola Serneke fortsatter som ansvarig for bolagets storre
projekt inom stadsutveckling i sin roll som VD for Serneke Invest.
Michael Berglin, vice VD i Serneke Group, tilltradde som tillférord-
nad VD och koncernchef. Férandringarna i ledningen for Serneke
Group foranleddes av Ola Sernekes aktivitet i diskussionsforum péa
internet under pseudonym. En extern oberoende granskning tillsatt
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av styrelsen konstaterar att inget brott mot reglementen har skett
men att agerandet var uttryck for daligt omdome.

Serneke ser 6ver befintlig obligationsfinansiering

Serneke har beslutat att se dver existerande obligationsfinansiering
for att uppna en stark kassaposition under nastkommande ar samt
for att uppna en forfalloprofil som foljer de kassafléden som kom-
mer erhallas fram till fardigstallandet av Karlatornet. Som ett led av
detta har Serneke givit Carnegie Investment Bank AB och Nordea
Bank Abp i uppdrag att under varen 2021 utvardera en kreditmark-
nadstransaktion som ett mojligt alternativi denna 6versyn.

Framtidsutsikter

Delvis dimpad marknad — men fortsatt strukturellt underskott
pd bostdder och samhdllsfastigheter

Pandemin har haft en negativ paverkan pa vissa delar av entrepre-
nadmarknaden, framfor allt projekt relaterade till handel och kon-
tor. Darutover marks aven en nagot 6kad trogrorlighet i beslut kring
nya projekt. Den vaxande befolkningen i Sverige har dock en fortsatt
positiv effekt p& byggandet, genom ¢kad efterfrégan pa bostader,
samhallsfastigheter, kommersiella fastigheter samt infrastruktur-
investeringar. Sammantaget uppskattar Boverket att i genomsnitt
64 000 nya bostader per ar behover byggas under perioden 2018 till
2027 for att mota behovet.

Miljé och hallbarhetsrapport

Ienlighet med ARL 6 kap. 11 § har bolaget valt att uppratta hallbar-
hetsrapporten som en frén arsredovisningen avskild rapport. Hall-
barhetsrapporten aterfinns i arsredovisningen pa sidorna 24-34.

Medarbetare
Medelantal anstéllda under 2020 uppgick till 1 184 jamfort med
1170 under féregéende éar.

Att behalla befintliga och attrahera nya engagerade och kompe-
tenta medarbetare ar en forutsattning for koncernens fortsatta
utveckling. Serneke har darfor uttalat ett strategiskt mal att upp-
fattas som branschens mest attraktiva arbetsgivare. Genom konti-
nuerlig dialog och lyhordhet vill Serneke skapa personliga utveck-
lingsmajligheter i en utmanande milj6. Med stimulerande projekt och
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en tro pa vara medarbetares formaga vill Serneke erbjuda en bolags-
kultur préglad av stort personligt ansvarstagande och delaktighet.

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

Styrelsens arbete under aret

Sernekes styrelse bestar av sju ledamoter. Under 2020 har styrel-
sen haft 23 protokollforda méten utover lopande kontakter. Styrel-
sen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bola-
gets angelagenheter genom att faststalla koncernens méal och
strategier, sakerstalla rutiner och system for uppfoljning av de
fastslagna malen, fortlépande bedoma koncernens ekonomiska
situation samt utvardera den operativa ledningen. Generellt galler
att styrelsen behandlar frdgor som &r av vasentlig betydelse for
koncernen. Huvudfrégor under aret, utéver de fragor som aligger
styrelsen att behandla enligt styrelsens arbetsordning, har varit
strategiska beslut kring omorganisation, fastighetsafféarer och
finansiering. En sarskild beskrivning av styrelsens arbete framgar
av bolagsstyrningsrapporten.

Ersattning till ledande befattningshavare

Enligt aktiebolagslagen ska arsstamman besluta om riktlinjer for
ersattning och andra anstallningsvillkor for ledande befattnings-
havare, for riktlinjerna se bolagsstyrningsrapporten. Med ledande
befattningshavare avses Sernekes koncernledning.

Styrelsen kommer pé arsstamman 2021 lagga fram ett forslag for
beslut géllande dessa ersattningar, innefattande att de ska vara mark-
nadsmassiga och konkurrenskraftiga. Det fullstandiga forslaget kom-
mer att publiceras i samband med kallelse till &rsstamman. Nuvarande
anstallningsvillkor avviker inte fran det kommande forslagets
principer.

AFFARSOMRADEN
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Moderbolaget

Serneke Group AB:s (publ) verksamhet omfattar i huvudsak kon-
cernledning och koncerngemensamma tjanster. Omsattningen
under aret uppgick till 88 Mkr (178) och rorelseresultatet =7 Mkr
(-14). De minskade intakterna forklaras av omorganisationen dar
centrala funktionerna minskar.

Aktien

Sernekes B-aktie ar sedan november 2016 noterad pa Nasdaq
Stockholm. For vidare information hanvisas till sidan 35, avsnitt
Aktien.

Utdelningspolicy & féreslagen utdelning

Sernekes langsiktiga utdelningspolicy ar att dela ut 30-50 procent
av nettoresultatet efter skatt for foregdende rakenskapsar. Styrel-
sen foreslaringen utdelning for rakenskapsaret 2020.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande finns féljande belopp, kr:

Balanserat resultat -384 058135
Overkursfond 923182 653
Arets resultat -114 941 476
Summa 424183 042

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

Utdelning -
Overfors i ny rékning: 424183 042
Summa 424183 042
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RISKER OCH RISKHANTERING

Férmagan att identifiera, utvardera, hantera och f6lja upp risker spelar en central roll i ledningen av Serneke.
Malséattningen ar att implementera 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, saval
omvarldsrisker som operationella och finansiella risker. De operatio-
nella riskerna ar kopplade till den dagliga verksamheten och kan
galla anbud eller projektutveckling, bedémning av projektens vinst-
utveckling, risker kopplade till produktion eller prisutveckling. Ope-
rationella risker hanteras av den interna verksamhetsstyrning som
har utvecklats inom koncernen. Varje affarsomréde hanterar sina

Risk Beskrivning av risken

risker utifran verksamhetsstyrningen och av utvecklade rutiner och
processer. Sernekes finansiella risker sdsom rante-, likviditet-,
finansiering-, och kreditrisker hanteras centralt i syfte att minimera
och kontrollera riskexponeringen.

Det ar 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

INEIGRE —— BOLAGSSTYRNING ———— FINANSIELL INFORMATION

etiska riktlinjer. En riskanalys for koncernen genomférs arligen

i samband med att styrelsen beslutar om uppdateringar av koncer-
nens riskpolicy. VD och ledning ansvarar for efterlevnad av policyer.
Narstdendetransaktioner och intern kontroll aterrapporteras till
styrelsen en gdng i ménaden.

Hantering

OMVARLDSRISKER

Ekonomisk tillvaxt

Entreprenad- och fastighetsbranschen péverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sdsom allman konjunkturutveckling, tillvaxt,
sysselsattning och prisutveckling for nya bostader och lokaler, forandringar i infrastruktur, inflation och rantenivéer. Om en eller flera av dessa
faktorer skulle utvecklas negativt skulle det kunna ha en vasentlig negativ effekt pé Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Serneke bevakar den makroekonomiska utvecklingen noggrant
och fokuserar kontinuerligt pé effektiviseringsarbete och
kostnadskontroll.

Demografi

Befolkningstillvaxt och migrationsstrémmar péverkar efterfragan pa bostader. Serneke stravar efter attvara verksamt i regioner som har en
uthallig befolkningstillvaxt, exempelvis storstadsregionerna Stockholm, Goteborg och Malmo. Trots detta finns en risk att forandrade ménster
avseende befolkningstillvaxt och migrationsstrommar paverkar forutsattningarna for Sernekes verksamhet, vilket skulle kunna ha en negativ

effekt pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stallning.

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

Konkurrenssituation

Serneke verkarien bransch som ar utsatt for konkurrens. Sernekes framtida konkurrensmojligheter ar bland annat beroende av Sernekes
forméga att forutse framtida férandringar och snabbt reagera pé befintliga och framtida marknadsbehov. Serneke kan tvingas gora kostnads-
kravande investeringar, omstruktureringar eller prissankningar for att anpassa sig till en ny konkurrenssituation, vilket skulle kunna ha en

negativ effekt pé Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Serneke fokuserar pé att sarskilja erbjudandet genom att vara
mer innovativa, tdnka nytt och annorlunda samt jobba smartare
och mer kostnadseffektivt.
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Hantering

OPERATIVA RISKER

Risker relaterade
till produktionen

Den viktigaste operativa riskbegréansningen i en entreprenadverksamhet sker normalt i anbudsforfarandet. Anbud som inte ar tillrackligt
genomarbetade, eller som bygger pé felaktiga kalkyler, kan leda till sdval férsamrat resultat, forsamrad intern kontroll, som ékade kostnader.
Risken att planarbetet forsenas, detaljplaner inte godkanns eller att bygglov och andra tillstand erforderliga for nybyggnation eller renovering
inte erhélls eller forsenas.

Innan anbud ldmnas sakras alltid resurser for att hantera
projekten. | ldmnade anbud séakerstalls alltid att identifierade
risker &r hanterbara och kalkylerbara. Serneke har de senaste
aren skaffat sig erfarenheter fran stora och komplexa projekt
samt anstallt senior kompetens inom riskanalys, kalkyloch
projektledning.

Prisutveckling
under projektets
produktionstid

Risken att fastighetsmarknaden utvecklas negativt under pdgéende projekt, vilket kan gora fastigheter svarsalda.

Efterstravar alltid forsaljning fore eller i anslutning till produk-
tionsstart. Inarbetad process med tydlig analysmodell och
beslutsstruktur som beaktar avsattningsméjligheternainnan en
investering sker.

Risker relaterade till
arbetsmiljé och

Sernekes verksamet kan orsaka arbetsskador och foranleda olyckor och ohélsa som drabbar Sernekes anstéallda, underentreprenorer eller
andra som pé& olika satt paverkas av koncernens verksamhet. Detta kan i sin tur leda till allvarliga kroppsskador, kronisk ohalsa eller i varsta fall

Sernekes rutiner och skydds- och ordningsregler for arbetsmiljo,
halsa och sékerhetinnehéller regler om hur medarbetare och

halsa dodsfall, och darigenom resultera i forsamrad livskvalitet eller férkortad livslangd. Olyckor eller allvarliga tillbud kan dven aktualisera annan personal pa vara arbetsplatser forvantas bete sig. Detta
skadestandsansvar och negativ publicitet, vilket kan fa en negativ effekt p& Sernekes varumarke, verksamhet, resultat och finansiella stallning. innefattar utbildning, rapportering av riskobservationer, tillbud
Det kan aven resultera i boter, straffavgift eller atal. och olyckor, riskbedémning, instruktioner om personlig skyddsut-
rustning och systematisk uppfoljning. Darutéver bedrivs internut-
bildning i systematisk arbetsmiljé for medarbetare i ledande
befattningar.
Miljorisker Sernekes verksamhet kan medféra negativ paverkan pa miljén och/eller skador pd méanniskor och ekosystem. Det kan &ven resultera i kostnads- Serneke éar certifierade till ISO 14001. Alla medarbetare ar utbil-

okningar och resultatférsamring. Olyckor eller allvarliga tillbud kan aven aktualisera skadestandsansvar och negativ publicitet, vilket kan fa en
negativ effekt pd Sernekes varumarke, verksamhet, resultat och finansiella stallning.

dade i miljokunskap. Genom intern miljoexpertis sakerstalls att
regelverk implementeras och att efterlevnad foljs upp. Darutover
sker en kontinuerlig dialog med leverantorer for att minimera ris-
ker for miljoincidenter.

Risker relaterade till
utveckling av projekt
och fastigheter

Utveckling av projekt och fastigheter i egen regi och tillsammans med samarbetspartners saval inom bostader som kommersiella fastigheter,
innebar forutom en entreprenadrisk (i forekommande fall) ocksa en utvecklings-, férsaljnings- och varderisk. Om dessa risker materialiseras kan
det leda till okad kapitalbindning men aven forluster.

Serneke har en genomarbetad process for att fanga upp risker i
projekt som foljs upp ménadsvis. Vidare har Serneke kompetenta
medarbetare som stdds av l[6pande vidareutbildning och den
senaste erfarenheten fran branschen. En viktig del &r koncernens
egna samlade erfarenheter fran liknande projekt och de losningar
som utvecklats for speciella situationer.

Risker relaterade till
etik och uppférande

Ett gott renommé ar av stor betydelse for Sernekes framgéng. Handlingar som innebér att foretaget eller dess féretradare bryter mot etiska
koder, interna s&val som externa, avseende forvantat upptradande mot omvarld, kunder, medarbetare eller andra, riskerar att allvarligt skada
foretagets varumarke. De kan darigenom aven medfora en negativ paverkan pa foretagets resultat och finansiella stallning.

Serneke har under 2020 genomfort ett omfattande arbete i att
omarbeta bolagets Uppforandekod (Code of conduct) i tva upp-
sattningar - for medarbetare och for leverantorer. Bolaget avser
under 2021 genomféra ett program fér kommunikation, utbildning
och implementering av den nya Uppférandekoden.
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Hantering

FINANSIELLA RISKER (SE NOT 4 FINANSIELL RISKHANTERING)

Ranterisk

Sernekes verksamhet finansieras, forutom av eget kapital, genom uppléning. Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknads-
rantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi Serneke valjer for rantebindning. Marknadsrantor paverkas framst av den férvan-
tade inflationstakten. De kortare rantorna paverkas framst av Riksbankens styrranta, vilken utgor ett penningpolitiskt styrinstrument. | tider
med stigande inflationsforvantningar kan rantenivén vantas 6ka, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Sernekes resultat och kassafléde.

Finanspolicyn reglerar hanteringen av Sernekes rénterisk.
R&dande rantelage bevakas l6pande.

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 betalningsataganden skulle det kunna ha en negativ effekt p& Sernekes verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Koncernen bevakar l6pande sin likviditet med méanatlig rapporte-
ring till styrelse och ledning. Likviditetsplaneringen sker [6pande
med fokus pa det kortsiktiga saval som langsiktiga behovet.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas eller fornyas vid utgdngen av dess Loptid, eller endast kan erhallas eller for-
nyas till kraftigt okade kostnader. Bolaget finansierar huvudsakligen sin verksamhet genom eget kapital, uppléaning och Bolagets egna kassaflo-
den. Det finns risk att ytterligare kapital inte kommer att kunna erhallas, eller endast kan erhéllas till villkor som ar oforménliga for Serneke.
Aven om Koncernen for narvarande har tillgédng till langsiktig finansiering, kan Serneke i framtiden komma att bryta mot sina finansiella kovenan-
ter och andra forpliktelser i kredit och laneavtal pa grund av det allménna ekonomiska klimatet eller storningar pa kapital- och kreditmarkna-
derna. Om bolaget misslyckas med att erhalla nodvandigt kapital i framtiden kan det ha en negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat. Om bolaget misslyckas med att refinansiera sina laneavtal eller bara kan erhélla refinansiering av sina laneavtal till avse-
vart hogre kostnader skulle det kunna ha en vasentlig negativinverkan pa bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Koncernens externa finansieringsbehov bevakas l6pande av
ledning och styrelse. Koncernens finansverksamhet ar centralt
organiserad vilket ger god dverblick 6ver dess finansiella
positioner.

Risk avseende
atagandeni

laneavtal och
obligationslan

Sernekes upplaning fran kreditinstitut och det emitterade obligationslanet innehéller &taganden. Om n&got bolag i koncernen skulle bryta mot
nagot eller nagra av de ataganden som finns i ett laneavtal eller i obligationsvillkoren kan det leda till att l&net sags upp, och dven att andra
laneavtal sags upp till foljd av sé kallade cross default-bestammelser. En sddan uppséagning skulle kunna f& en negativ effekt pa Sernekes
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Koncernen uppfyllande av lanevillkor och kovenanter bevakas
l6pande av styrelse och ledning.

Kreditrisk och
motpartsrisk

Osakerhet i var omvérld och pa de finansiella marknaderna kan innebara att kunder, leverantorer och underentreprendrer kan fa svarigheter med
sin finansiering. Vidare kan detta innebara en senarelaggning av planerade investeringar samt en svarighet att uppfylla redan ingdngna
ataganden. Serneke kan drabbas av kreditforluster som har en negativ effekt pd Sernekes verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Koncernens finanspolicy reglerar hantering av kreditrisker och
motpartsrisker. Kreditbeddmning av varje ny kund gors regel-
massigt. Den finansiella situationen for befintliga kunder och
leverantorer foljs lopande for att pa ett tidigt stadium identifiera
varningssignaler.

Risk vid for-
séljningar av
fastigheter och
byggratter

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

Vid samtliga vasentliga forsaljningstransaktioner gér ansvariga
pa affarsomradet tillsammans med CFO en bedémning av kvar-
stdende dtaganden samt andra osakerheter. Dessa bedomningar
uppdateras l6pande.

Risk vid
vinstavrakning

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

Entreprenadprojekten foljs upp manadsvis av ledningen. Genom
tydliga processer for projektstyrning och lopande uppféljning av
produktionskalkyler, utfort arbete och slutkostnadsprognoser
sakerstalls att redovisningen ar rattvisande och de strategiska
besluten fattas pératt grunder.

Tvister

Serneke ar verksamt i en bransch dar tvister med saval bestallare som underleverantérer férekommer. Stérre och komplicerade tvister kan
vara kostsamma, tids- och resurskrdavande och kan komma att stéra den normala verksamheten, vilket kan ha en negativ inverkan pa Sernekes
varumérke, verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Tvister bevakas l6pande och foljs upp manadsvis av ledningen.
Genom ett decentraliserat resultatansvar och ledarskap skapas
en kundfokuserad organisation som arbetar nara bestéllare och
underleverantér for att minimera risken for tvister.
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BOLAGSSTYRNING

AFFARSOMRADEN

God bolagsstyrning handlar om att sékerstalla att bolag skots hallbart, ansvarsfullt
och sa effektivt som mojligt. Ett hogt fértroendet hos &gare, lagstiftare och i samhallet
ar avgorande for bolagens frihet att férverkliga sina strategier for att skapa varde.

De centrala externa och interna styrinstrumenten for Serneke ar
den svenska aktiebolagslagen, Nasdaqg Stockholms regelverk for
emittenter, Svensk kod for bolagsstyrning (Koden), den av stamman
faststallda bolagsordningen, styrelsens arbetsordning, instruktio-
ner for styrelsens utskott, VD-instruktionen inklusive instruktion
for ekonomisk rapportering samt policyer som faststélls av styrel-
sen. Reglerna i Koden har analyserats och Serneke efterlever dessa
fullt ut.

Sernekes styrelse ar ansvarig for Bolagets organisation och for-
valtningen av Bolagets angelagenheter. VD ansvarar for att den
l6pande forvaltningen av Bolaget sker enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar. Vidare sammanstaller VD, i dialog med styrelsens
ordférande, dagordning for styrelsemotena och ansvarar i dvrigt for
att ta fram informations- och beslutsunderlagtill styrelsen.

1. Aktieagare

Sernekekoncernen bestar av 177 dotterbolag. Moderbolag i koncer-
nen ar det svenska publika aktiebolaget Serneke Group AB, vars
B-aktier ar noterade pa Nasdag Stockholm i Small-cap-segmentet
sedan den 24 november 2016.

Aktiekapitalet i Serneke representeras av A- och B-aktier. Varje
A-aktie berattigar tillen rost och varje B-aktie berattigar till en tion-
dels (0,1) rost. Samtliga aktier medfor samma ratt till andel av bola-
gets tillgdngar och vinst. Per den 31 december 2020 uppgick antalet
aktieagare till 8 736 (7 332).

Den storsta dgaren var vid tidpunkten Ola Serneke Holding AB
med en dgarandel om 24,72 procent. Den nast storsta dgaren,
Lommen Holding AB, dgde 16,16 procent. De stdrre huvudaktie-
agarnaiSerneke utovar en aktiv agarroll. Styrelse och koncern-
ledning kontrollerade sammanlagt 68,1 procent av rosterna respek-
tive 42,5 procent av kapitalet i bolaget. Bolagsordningen innehéller
inget forbehall om réstrattsbegransning.

HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

RISKER

Sernekes styrningsstruktur

Valberedning

Revisionsutskott

4t

<

Aktieagare

Arsstamma

Styrelse

Ersattningsutskott

Ledningsgrupp

BOLAGSSTYRNING

Revisor

Affarsutskott

Internkontroll

FINANSIELL INFORMATION




INNEHALL OVERSIKT STRATEGI

For ytterligare information om agarstruktur, handel och kursut-
veckling, se sidorna 35-36 i arsredovisningen.

2.Valberedning

Reglerna for sammanséattningen av Sernekes valberedning besluta-
desvid arsstamman 2020. Enligt dessa ska valberedningen besta av
de fyrarostmassigt storsta aktieagarna i bolaget, vilka sedan ager
ratt att utse en ledamot vardera till valberedningen. Om négon av de
fyra rostmassigt stérsta aktiedgarna avstar fran sin ratt att utse
ledamot till valberedningen ska nasta aktiedgare i storleksordning
beredas tillfalle att utse en ledamot. Dessa fyra ledamoter ska
tillsammans med styrelsens ordférande utgora Sernekes val-
beredning.

De till rostetalet storsta aktieagarna ska faststallas pé& grundval
aven av Euroclear Sweden AB tillhandahéllen forteckning over
registrerade aktiedgare per den sista bankdagen i september.

Valberedningen lamnar forslag till arsstamman om forslag till
ordférande vid &rsstamman, antal stammovalda styrelseledamoter,
ordférande och 6vriga stammovalda ledamoter i styrelsen, arvode
och annan ersattning till var och en av de stammovalda styrelsele-
damoterna och till ledamoter av styrelsens utskott. Valberedningen
lamnar vidare forslag till val av revisorer, arvode till revisorerna,
principer for valberedningens tillsattning samt instruktion for val-
beredningen.

Valberedningens arbete infér Grsstimman 2020

Valberedningens sammansattning offentliggjordes den 1 december

2020. Infor arsstamman 2021 bestar valberedningen av foljande

ledamoter:

« CarlSandberg (ordforande i valberedningen), utsedd av Ola
Serneke Holding AB och representerade 56,9 procent av rosterna
den 30 september 2020, respektive 55,2 procent den 31 decem-
ber 2020,

« Ludwig Mattsson, utsedd av Lommen Holding AB och represente-
rade 12,8 procent av rosterna den 30 september 2020, respektive
12,4 procent den 31 december 2020,

« Christer Larsson, utsedd av Christer Larsson i Trollhattan AB och
representerade 6,2 procent av rosterna den 30 september 2020,
respektive 6,0 procent den 31 december 2020.

« Daniel Astenius, utsedd av Ledge Ing AB och representerade
5,4 procent av rosterna den 30 september 2020, respektive
5,2 procent den 31 december 2020,

« Jan C.Johansson, ordforande i Serneke Group AB.

AFFARSOMRADEN
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Valberedningen har infor &rsstamman 2021 haft 4 protokollférda
sammantraden, utéver det har det varit ett flertal uppfoljningsmo-
ten och avstamningar via mail, teams och telefon. Valberedningens
forslag ar tillgangligt p& koncernens webbplats, www.serneke.se

Valberedningen har for sitt arbete tagit del avden interna utvar-
dering av styrelsens arbete som utforts, tagit del av styrelseordfo-
randens redogorelse for styrelsearbetet och bolagets strategi, samt
intervjuat enskilda styrelseledaméter. Valberedningen bedomer att
de foreslagna ledamoterna sammantaget har den bredd och kom-
petens som kravs.

Valberedningen har vid utarbetandet av sitt forslag till styrelse
tillampat punkt 4.1 i Koden som méangfaldspolicy varmed valbered-
ningen beaktat att styrelsen, med hansyn till Bolagets verksamhet,
utvecklingsskede och forhallanden i 6vrigt, ska ha en andamalsen-
lig sammansattning praglad av mangsidighet och bredd avseende
de bolagsstammovalda ledamoternas kompetens, erfarenhet och
bakgrund.

Med beaktande av ovanstdende har valberedningen fatt ett bra
underlag for att bedéma om styrelsens sammansattning ar till-
fredsstallande, om behovet av kompetens, bredd och erfarenhet i
styrelsen ar tillgodosett samt att ldmna forslag om val av revisor.

Aktiedgare har haft mojlighet att ldmna forslag och synpunkter
avseende valberedningens arbete infor &rsstamman 2021.

3. Bolagsstamma
Aktiedgares ratt att besluta i Sernekes angelagenheter utdvas
genom det hogsta beslutande organet, &rsstamma, eller extra
bolagsstamma. Stamman beslutar till exempel om andringar i bolag-
sordning, styrelse- och revisorsval, faststallelse av resultat- och
balansrakning, ansvarsfrihet for styrelse och verkstallande direktor,
disposition av vinst eller forlust, principer for tillsattande av valbe-
redning samt riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.
Enligt Serneke Group AB:s bolagsordning ska kallelse till bolags-
stamma ske genom annonsering i post- och inrikes tidningar och pa
bolagets webbplats. Att kallelse skett ska samtidigt annonseras i
Dagens Industri.

Rdtt att delta i bolagsstimma

For att fa delta i bolagsstamma ska aktiedgare anmala sig till
Serneke senast den dag som anges i kallelsen till stamman. Denna
dag far ej vara sondag, annan allman helgdag, l6rdag, midsommar-
afton, julafton eller nyarsafton och ej infalla tidigare &n femte var-
dagen fore stamman. Aktiedgare som 6nskar fa ett arende behand-
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lat pa bolagsstamman méste framstalla en skriftlig begaran till
bolagets styrelse. En sddan begaran ska i normala fall vara styrel-
sen tillhanda senast sju veckor fore bolagsstamman.

Arsstémma 2020

Arsstamma 2020 hélls den 5 maj 2020 p& bolagets huvudkontor i
Goteborg. Sammanlagt var 63,0 procent av totalt antal aktier res-
pektive 88,0 procent av totalt antal roster narvarande. Rakenska-
perna for 2020 faststalldes och styrelseledamdterna och VD bevil-
jades ansvarsfrinet. Beslut togs ocksa om val av styrelseledaméter,
styrelseordférande och revisorer samt arvode till styrelse och revi-
sorer. Arsstdamman beslutade i enlighet med styrelsens férslag att
bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen, under tiden
fram till nasta &rsstdmma, med eller utan avvikelse fran aktieagar-
nas foretradesratt, mot kontant betalning, apportegendom eller
genom kvittning, besluta om emission av aktier och/eller konver-
tibler som innebar utgivande av eller konvertering till sammanlagt
hogst 5,6 miljoner aktier, vilket motsvarar en utspadning om cirka
20,0 procent av aktiekapitalet och cirka 7,5 procent av résterna.
Stamman beslutade dven, i enlighet med styrelsens forslag, om
antagande av ett aktiesparprogram for de anstallda for aren 2020,
2021 och 2022. For ytterligare information om aktiesparprogram-
men, se sid 35 arsredovisningen.

Arsstémma 2021

Arsstamma 2021 kommer att hallas 6 maj 2021 och mot bakgrund
av den fortsatta osdkerheten kring Coronapandemin har styrelsen
beslutat att arsstamman ska genomforas enbart genom s k post-
rostningsforfarande. Aktieagare som 6nskat delta i &rsstamman
ska delsvararegistrerad som aktiedgare i den av Euroclear Sweden
AB férda aktieboken onsdagen den 28 april 2021 och dels senast
onsdagen den 5 maj 2021 anmala sig genom att avge sin postrost.

4. Revisor
Sernekes revisorer granskar arsbokslut och arsredovisning samt
bolagets lopande verksamhet och rutiner for att sedan uttala sig
om redovisningen samt styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning. Revisorerna ska efter varje rakenskapséar lamna en
revisionsberattelse till &rsstdmman. Bolagets revisorer rapporterar
till styrelsen varje ar personligen sina iakttagelser fran gransk-
ningen och sina iakttagelser av bolagets interna kontroll.

Enligt bolagsordningen ska arsstdmman utse minst en och hogst
tva revisorer eller ett eller tva auktoriserade revisionsbolag. Vid
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arsstamman 2020 valdes det registrerade revisionsbolaget Price-
waterhouseCoopers AB med Ulrika Ramsvik som huvudansvarig
revisor for tiden intill slutet av nasta drsstamma. Ulrika Ramsvik ar
medlem i FAR. Arsstamman beslutade vidare att ersattning till revi-
sorn ska utga enligt godkand rakning. For information om erséattning
till revisor, se not 9.

Revisorerna har under aret deltagit vid fyra moten med styrel-
sens revisionsutskott och tva méten med bolagets styrelse.

5. Styrelsen

Styrelsen ar efter arsstamman Sernekes hogsta beslutande organ.
Det ar styrelsen som ska svara for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter till exempel genom att
faststalla méal och strategi, sékerstélla rutiner och system for upp-
foljning av de fastslagna mélen, fortlépande bedéma Sernekes eko-
nomiska situation samt utvardera den operativa ledningen. Det ar
vidare 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 rikt-
linjer. Styrelsen utser aven Sernekes verkstallande direktor och
faststaller lon och annan erséattning till denne utifran de riktlinjer
som stdmman antagit.

Styrelsens sammansdttning

Styrelsens bolagsstammovalda ledamoter valjs arligen av &rsstam-
man for tiden intill dess nésta &rsstamma hallits. Styrelsen ska
enligt bolagsordningen besté av lagst tre och hogst nio bolagsstam-
movalda ordinarie ledamaoter utan suppleanter. Styrelsens medlem-
mar presenteras narmare pa sid 50-51.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordforande har till uppgift att tillse att styrelsens arbete
bedrivs effektivt och att styrelsen fullgor sina aligganden. Ordfo-
randen ska séarskilt organisera och leda styrelsens arbete for att
skapa basta mojliga forutsattningar for styrelsens arbete.

Det &r ordférandens uppgift att tillse att ny styrelseledamot
genomgar erforderlig introduktionsutbildning samt den utbildning i
ovrigt som styrelseordféranden och ledamoten gemensamt finner
lamplig, tillse att styrelsen fortlépande uppdaterar och fordjupar
sina kunskaper om bolaget, tillse att styrelsen erhaller tillfredsstal-
lande information och beslutsunderlag for sitt arbete, faststalla
forslag till dagordning for styrelsens sammantraden efter samrad

HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

med verkstéallande direktoéren, kontrollera att styrelsens beslut
verkstalls samt tillse att styrelsens arbete arligen utvarderas.

Styrelseordforanden ansvarar for kontakter med dgarnai agar-
fragor och for att formedla synpunkter fran agarnatill styrelsen.
Ordforanden ingar inte i koncernledningen och deltar heller inte i det
operativa arbetet inom bolaget.

Styrelsearbetet

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som ses 6ver arligen och
faststalls pa det konstituerande styrelsemoétet. Arbetsordningen
reglerar bland annat styrelsens arbetsformer, arbetsuppgifter,
beslutsordning inom bolaget, styrelsens métesordning, ordforan-
dens arbetsuppgifter samt en lamplig arbetsfordelning mellan sty-
relsen och verkstallande direktéren. Instruktion avseende ekono-
misk rapportering och instruktion till verkstallande direktor
faststélls ocksé i samband med det konstituerande styrelsemotet.

Styrelsens arbete bedrivs ocksé 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 bokslutskom-
muniké. De pa styrelsen ankommande kontrollfrdgorna handhas av
styrelsenidess helhet. Styrelseordféranden och verkstallande
direktoren har vid sidan av styrelsemotena en lopande dialog kring
forvaltningen av Serneke.

Styrelsen sammantréader efter en i forvag beslutad sammantra-
desplan och ska mellan varje arsstamma halla minst fem ordinarie
styrelsemoten. Utover dessa moten kan extra moten arrangeras for
behandling av frdgor som inte kan hanskjutas till nagot av de ordi-
narie métena. Under rakenskapsaret 2020 har styrelsen hallit 23
moten, vilka samtliga protokollforts.

Utvdrdering av styrelsen

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

Styrelsens utvardering av sitt arbete har genomforts med bitrade
av extern konsult, genom enkat samt enskilda intervjuer av styrel-
sens ledamoter och VD. Resultatet av intervjuerna har sedan sam-
manstallts av konsulten och tillstallts styrelsen. Valberedningen har
ocksa tagit del av utvarderingsrapporten.

Av styrelsens utvardering framgick att styrelsearbetet har funge-
rat bra och att synpunkter fran utvarderingen avseende 2020 har
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beaktats, men att det finns utrymme for vissa ytterligare forbatt-
ringar. Utvarderingen visade vidare att styrelsen ar en valkompone-
rad grupp med stort engagemang samt att ledaméterna tillfor bred
kompetens och har lang erfarenhet fran olika omraden som ar rele-
vanta fér Sernekes verksamhet.

Ersdttning till styrelsen

Arsstamman 2020 beslutade att arvode till styrelsen skulle utga
med totalt 2900 000 kronor, varav 750 000 kronor till styrelsens
ordférande, 250 000 kronor till varje ledamot som inte ar anstalld i
koncernen samt 100 000 kronor till ordférande i revisionsutskottet
och 50 000 kronor till vardera av utskottens dvriga ledamoter som
inte ar anstallda i koncernen. Valberedningens forslag till ersatt-
ning infor arsstamman 2021 framgar av kallelsen till &rsstamman.

Styrelsens utskott

Sernekes styrelse har tre ordinarie utskott: revisionsutskott,
affarsutskott, samt ersattningsutskott. Det tidigare utskottet for
strategi och utveckling avvecklades under 2020. Arbetet som
bedrivs i utskotten rapporteras l6pande till styrelsen. Utskotten
ska ses som arbetsutskott till styrelsen och dvertar inte det ansvar
som aligger styrelsen som helhet.

6. Revisionsutskott

Revisionsutskottet har under aret utgjorts av Mari Broman, Ludwig
Mattsson och Anna Belfrage. Revisionsutskottets huvudsakliga
uppgift ar att vervaka Sernekes finansiella rapportering, dvervaka
effektiviteten i bolagets interna kontroll, internrevision och risk-
hantering med avseende pa den finansiella rapporteringen samt
ldmna rekommendationer och forslag for att sékerstalla rapporte-
ringens tillforlitlighet. Revisionsutskottet ska, i samverkan med
Sernekes revisor, sakerstalla revisionsplanering, uppféljning samt
revisionsstatus infor &rsredovisning och koncernredovisning samt
om slutsatserna i Revisorsnamndens kvalitetskontroll.

Darutover ska revisionsutskottet dvervaka revisorns opartiskhet
och sjalvstandighet och sarskilt, i forekommande fall, forhandsgod-
kanna nar revisorn tillhandahaller bolaget andra tjanster an revi-
sionstjanster.

Revisionsutskottet utvarderar &ven revisionsinsatsen och infor-
merar infor revisorsval bolagets valberedning om resultatet av
utvarderingen samt bitrader valberedningen vid framtagande av for-
slagtill val av revisorer och arvodering av revisionsinsatsen.
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Styrelsen anser att kravet p& att minst en ledamot ska vara obero-
ende och haredovisnings eller revisionskompetens ar uppfyllt.

Revisionsutskottet har haft sju protokollférda sammantraden
under 2020. | dessa mdten har bland annat revisorns granskning av
bolagets finansiella rapportering och bolagets interna kontroller
avrapporterats och diskuterats.

7. Erséattningsutskott

Ersattningsutskottet bestér avJan C Johansson (ordférande),
Veronica Rorsgard och Fredrik Alvarsson. Verkstallande direktéren ar
foredragande i fragor som inte beror verkstallande direktorens 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 verkstéllande direk-
térens arbete. Fragor som ror verkstallande direktorens anstall-
ningsvillkor, ersattning och férméner bereds av ersattningsutskot-
tet och beslutas av styrelsen.

Enviktig del av ersattningsutskottets uppgifter ar att sakerstalla
att ratt kompetens finns p& koncernens nyckelpositioner. Utskottet
gor arligen en genomgéng och utvardering av ledningsorganisationen
utifran specifika kriterier och kravbild for framtida behov. Utvarde-
ringen sker dels i enskilda samtal, dels med VD som foredragande.

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

8. Affarsutskott

Sernekes affarsutskott bestar av Per Akerman (ordférande),
Fredrik Alvarsson och Ludwig Mattsson. Affarsutskottet hanterar
entreprenadprojekt, investeringar/avyttringar eller andra affarer
som kraver styrelsens engagemang, involvering och beslutsfat-
tande. Det ar styrelsens forum som logiskt foljer den struktur for
riskhantering och affarskultur som utgors av affarsrad pa olika
nivaer inom bolaget.

9. Intern kontroll

Styrelsens ansvar for den interna kontrollen regleras i aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen — som innehéller krav pa att informa-
tion om de viktigaste inslagen i Sernekes system for intern kontroll
och riskhantering i samband med den finansiella rapporteringen
varje ar ska ingd i bolagsstyrningsrapporten — samt Svensk kod for
bolagsstyrning (Koden).

AFFARSOMRADEN

HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

Bolaget har uppréattat och efterlever en intern kontrollplan som
antagits av styrelsen. Planen grundar sig p& 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 héandelser.

Styrelsen ska bland annat se till att Serneke har god intern kon-
troll och formaliserade rutiner som sakerstaller att fastlagda princi-
per for finansiell rapportering och intern kontroll efterlevs samt att
det finns andamalsenliga system for uppfoljning och kontroll av
bolagets verksamhet och de risker som Serneke och dess verksam-
het ar férknippad med.

Den interna kontrollens dvergripande syfte ar attirimlig grad
sakerstélla att bolagets operativa strategier och mal féljs upp och
att dgarnas investering skyddas. Den interna kontrollen ska vidare
sakerstalla att den externa finansiella rapporteringen med rimlig
sékerhet ar tillforlitlig och uppréattad i 6verensstammelse med god
redovisningssed, att tillampliga lagar och forordningar foljs samt att
krav pa noterade bolag efterlevs. Sernekes policyer och instruktio-
ner utvarderas arligen. Denna rapport om Sernekes interna kontroll
ar upprattad i enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning och
omfattar huvudsakligen foljande komponenter.

Kontrollmiljé

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen. | syfte att skapa och vid-
makthélla en fungerande kontrollmiljo 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 ocksd antagit en sarskild attestordning
samt en finanspolicy. Bolaget har &ven en ekonomihandbok som
innehéller principer, riktlinjer och processbeskrivningar fér redovis-
ning och finansiell rapportering.

Denna handbok uppdateras lopande for att reflektera andringar i
lagkrav, noteringskrav och/eller redovisningsstandarder. | handbo-
ken finns dven en detaljerad tids- och aktivitetsplan for bolagets
boksluts och rapporteringsprocess. Datum for rapporteringstillfal-
len publiceras i koncernens finansiella kalender, tillgéanglig via dess
webbplats.

Styrelsen harvidare inrattat ett revisionsutskott som har som
huvudsaklig uppgift att 6vervaka bolagets finansiella stallning, att
Overvaka effektiviteten i bolagets interna kontroll, internrevision
och riskhantering, att halla siginformerad om revisionen av ars-
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redovisningen och koncernredovisningen samt att granska och
overvaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet. Styrelsen far
aven rapporter fran Sernekes revisor.

Riskbedémning

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

Sernekes styrelse har i ett sarskilt riskutvarderingsdokument
identifierat och utvarderat de risker som aktualiseras i bolagets
verksamhet samt utvéarderat hur riskerna kan hanteras. Inom
styrelsen ansvarar primart revisionsutskottet for att l0pande
utvardera bolagets risksituation varefter styrelsen, tillsammans
med revisor, aven gor en arlig genomgéng av risksituationen.

De vasentliga risker som Serneke identifierat ar felaktigheter i
redovisningen och vardering av pagaende projekt, entreprenader,
kontroll och dokumentation av IT-risker samt forlust eller forsking-
ring av tillgdngar vid forsaljningar av dotterbolag och fastigheter.
Bolaget har etablerade processer for att forebygga samt upptacka
oegentligheter och bedréagerier som vasentligen kan paverka bola-
gets finansiella stallning.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter begréansar identifierade risker och sékerstaller
korrekt och tillforlitlig finansiell rapportering. Styrelsen ansvarar
for den interna kontrollen och uppféljning av bolagsledningen. Detta
sker genom bade interna och externa kontrollaktiviteter samt
genom granskning och uppfoljning av bolagets styrdokument. En vik-
tig deli Sernekes kontrollaktiviteter ar standardiserade rapporte-
ringsrutiner samt tydliga och dokumenterade arbetsordningar och
ansvarsférdelningar. Kontrollerna utférs ménadsvis saval manuellt
som automatiskt genom systemstdd, och sammanstalls i en rapport
till CFO som sedan informerar VD och styrelse om utfallet.

Styrning och uppféljning
Lopande uppféljning av resultatutfall sker pa flera nivaer i koncernen,
séval pa bolagsniva som péa koncernniva. Uppféljning sker mot bud-
get och prognoser. Resultatet analyseras av saval entreprenadverk-
samheten som forvaltningsavdelningen som ekonomiavdelningen.
Avrapportering sker till verkstallande direktor och styrelse. Enligt
styrelsens instruktion till revisionsutskottet ska utskottet arligen ha
minst ett mote dar bolagets revisorer deltar utan narvaro av anstéallda
i Serneke. Revisorerna ska rapportera om revisionens inriktning och
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omfattning samt om revisorernas iakttagelser gjorda vid revisionen
och av den interna kontrollen. Revisionsutskottets sammantraden
protokollférs 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 saval finans-, ekonomi- som hyresad-
ministration skots fran bolagets kontor i Goteborg. Uppfoljning av
resultat- och balansrakning gérs manadsvis av saval de olika funk-
tionerna inom bolaget som av bolagsledningen samt styrelsen.
Sammantaget medfor detta att det inte anses motiverat att haen
sarskild enhet for internrevision.

Uppféljning

Efterlevande och effektiviteten i de interna kontrollerna foljs upp
lopande. Verkstallande direktoren ser till att styrelsen lopande
erhéller rapportering om utvecklingen av bolagets verksamhet,
daribland utvecklingen av Sernekes resultat och stallning samt
information om viktiga handelser.

Styrelsens arbete under 2020

HALLBARHET AKTIEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

10. Verkstéllande direktér och ledning

Verkstallande direktéren ar i sin roll underordnad styrelsen och har
som huvuduppgift att skota Sernekes lopande forvaltning och dag-
liga verksamhet. Av styrelsens arbetsordning och instruktionen

for verkstallande direktoren framgér vilka fragor som Sernekes
styrelse ska fatta beslut om och vilka beslut som faller p& den verk-
stallande direktoren. Verkstéallande direktéren tar aven fram rap-
porter och nédvandigt beslutsunderlag infor styrelsesammantra-
den och ar féredragande av materialet vid styrelsesammantraden.

I och med den nya organisationsstruktur som tradde i kraft 1
januari 2020 forandrades koncernledningen i Serneke Group AB till
att omfatta Ola Serneke, VD och koncernchef; Michael Berglin, vice
VD; Anders Arfvén, VD Serneke Sverige (tilltradde 1 juli 2020);
Anders During, CFO; Jonas Fjellman, HR-direktor; Robin Gerum,
affarsutvecklingschef samt Daniel Modéus, chefsjurist. Se sid
52-53. Ola Serneke lamnar rollen som VD och koncernchef for
Serneke Group den 24 februari 2021. Ola Serneke fortsatter som
ansvarig for bolagets storre projekt inom stadsutveckling i sin roll

som VD for Serneke Invest. Michael Berglin, vice VD i Serneke Group,

tilltradde som tillforordnad VD och koncernchef.
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Ersdttning till ledande befattningshavare

Under 2020 utbetalades totalt 15,6 Mkr i fast ersattning till bolagets
ledande befattningshavare (koncernledningen). Den totala utbe-
talda bruttoersattningen till verkstallande direktéren och koncern-
ledningen, inklusive grundlon, pensionsbetalning samt bil- och
sjukforsakringsforman uppgick under 2020 till 19,4 Mkr, varav 3,9
Mkr utgjorde ersattning till verkstallande direktoren.

Principer f6r ersdttning till ledande befattningshavare

Vid &rsstémman den 5 maj 2020 antogs riktlinjer for ersattningar
och andra anstallningsvillkor till ledande befattningshavare. Med
ledande befattningshavare forstas i detta sammanhang verkstal-
lande direktoren och 6vriga ledningspersoner i Sernekekoncernen.
Riktlinjerna for ersattning galler aven for styrelseledamoter i den
omfattning de erhaller ersattning for tjanster utforda at Serneke-
koncernen utanfor styrelseuppdraget.

FEBRUARI/MARS

Styrelsen

« Bokslutskommuniké

« Forslag till utdelning

« Forberedelse infér arsstamman

< Bolagsstyrningsrapport

« Styrelseutvardering

« Revisionsstatus bokslutsgranskning

Revisionsutskott
« Revisionsstatus bokslutsgranskning
« Utvardering revisorer

Ersattningsutskott

« Utvardering av VD:s arbete och led-
ningsgrupp samt planering fér fram-
tida behov

« Overgripande léne- och villkorspolicy
for koncernen

« Ersattning till ledande
befattningshavare, inklusive férslag
till riktlinjer for beslut p& drsstamma

APRIL/MAJ

Styrelsen

« Kvartalsrapport forsta kvartalet

« Revisionsplan

« Utvardering av incitamentsprogram

Konstituerande styrelseméte

« Styrelsens och utskottens arbets-
ordningar, VD-instruktioner

« Ledaméter till revisions- respektive
ersattningsutskott

Revisionsutskott
« Revisionsplan
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JULI

Styrelsen
« Kvartalsrapport andra kvartalet

SEPTEMBER/OKTOBER

Styrelsen

» Kvartalsrapport tredje kvartalet

- Strategisk utveckling, utvardering,
strategisk inriktning och mal

Revisionsutskott
« Utvérdering av intern kontroll
och riskhantering

« Genomgang revisorernas

granskning av delarsrapport

« Genomgang policys

DECEMBER

Styrelsen

« Budget och affarsmal
 Bolagsstyrning

« Uppféljning och utvardering

av styrelsens arbete
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RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE

BEFATTNINGSHAVARE

Arsstémmans beslut

Vid arsstamman 2020 beslutades om féljande riktlinjer for ersatt-
ningar och andra anstallningsvillkor fér ledande befattningshavare.
Riktlinjerna ska galla fram till arsstamman 2024 om inte omstandig-
heter som foranleder andring dessforinnan intraffar. Riktlinjerna
omfattar verkstallande direktdren och 6vriga ledningspersoner i
Serneke-koncernen. Riktlinjerna for ersattning galler aven for sty-
relseledaméter i den omfattning de erhaller ersattning for tjanster
utforda at Sernekekoncernen utanfor styrelseuppdraget. Ersatt-
ning som ingéar i riktlinjerna ska omfatta fast lon, 6vriga férmaner
samt pension. Ersattning jamstalls med overlatelse av vardepapper
och upplatelse av ratt att i framtiden forvarva vardepapper fran
bolaget. Riktlinjerna omfattar inte bolagets incitamentsprogram
dar ledande befattningshavare erhéller en ratt att forvarva aktieri
bolaget i framtiden. For att fa en uppfattning om bolagets totala
ersattningspaket beskrivs bolagets incitamentsprogram upplys-
ningsvis i ett sarskilt avsnitt efter forslaget till riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare.

Riktlinjernas bidrag till bolagets affarsstrategi, langsiktiga
intressen och héllbarhet

Bolagets overgripande mal ar att fortsatta vaxa, strukturerat och
med god lonsamhet. Strategin utgar frdn koncernens gemensamma
styrkor och en férstéelse for saval omvarld som marknad. Méalet
med ersattningspaketet ar att motivera, bibehalla och beléna kvali-
ficerad personal for deras bidrag till att uppna bolagets affarsstra-
tegi, ldngsiktiga intressen och héallbarhet.

Olika former av ersattning

Bolaget ska tillampa ersattningsnivéer och anstallningsvillkor som
erfordras for att kunna rekrytera och behélla ledande befattnings-
havare med hog kompetens och kapacitet att nd uppstallda mal,
utformade i syfte att framja bolagets langsiktiga vardeskapande.
Ersattning ska utgad i form av fast lon, dvriga formaner samt pen-
sion. Rorlig ersattning ska inte utgd. Pensionsférméaner ska vara
avgiftsbestamda, med individuell pensionsélder, dock inte lagre &n

60 &r. Ovriga formaner som kan tillhandahéllas &r bil- och sjukfér-
sakringsforméan. Harutover kan &rsstamman besluta om bland
annat aktiebaserad ersattning.

Stadmmovalda styrelseledaméter ska i sarskilda fall kunna arvo-
deras for tjanster inom deras respektive kompetensomrade, som
inte utgor styrelsearbete. For dessa tjanster ska utga ett mark-
nadsmassigt arvode vilket ska godkénnas av styrelsen.

Upphérande av anstéllning

Uppségningstiden ska normalt vara sex manader fran den ledande
befattningshavarens sida. Vid uppsagning fran bolagets sida ska
uppsagningstiden och den tid under vilken avgangsvederlag utgar
sammantaget ej Overstiga tolv manader.

Lon och anstéllningsvillkor fér anstéllda

Vid utformningen av riktlinjerna for ersattning till ledande befatt-
ningshavare har lon och anstallningsvillkor for bolagets anstallda
beaktats genom att inkludera information om den anstalldas totala
ersattning. Vidare har ersattningens olika komponenter, ersattning-
ens 6kning och 6kningstakt dver tid varit del av ersattningsutskot-
tets och styrelsens underlagvid beslut om utvardering av riktlinjer
for ersattningen och vid beddmningen om riktlinjerna och de
begransningarna som foljer av dessa ar rimliga.

Beslutsprocess for faststallande, 6versyn och genomfdérande
av riktlinjer

Bolagets styrelse har inrattat ett ersattningsutskott som har till
uppgift att granska och ge styrelsen rekommendationer angéende
principerna for villkor och ersattning till bolagets ledande befatt-
ningshavare. Ersattningsutskottet ska arligen utvardera verkstal-
lande direktorens arbete. Fragor som ror verkstéallande direktérens
anstallningsvillkor, ersattning och formaner bereds av ersattnings-
utskottet och beslutas av styrelsen. En viktig del av ersattningsut-
skottets uppgifter ar att séakerstalla att ratt kompetens finns pa
koncernens nyckelpositioner. Utskottet gor arligen en genomgang
och utvardering av ledningsorganisationen utifran specifika kriterier
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och kravbild for framtida behov. Utvarderingen sker dels i enskilda
samtal, dels med verkstallande direktoren som féredragande.

Styrelsen ska uppréatta forslag till nya riktlinjer &tminstone vart
fjarde ar och lagga fram forslaget till arsstamman for beslut. Bola-
gets verkstallande direktor och dvriga ledande befattningshavare
ska inte delta i styrelsens behandling och beslut kring riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare i den méan de berérs av
dessa beslut.

Frangaende av riktlinjer for ersattning

Styrelsen far tillfalligt besluta att franga riktlinjerna, helt eller del-
vis, om det i enskilda fall finns sarskilda skal for det och avsteget
fran riktlinjerna ar nédvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga
intressen och héllbarhet eller for att sakerstélla bolagets ekono-
miska barkraft. Om s&dan avvikelse sker ska information om detta
och skalet till avvikelsen redovisas i det forslag till beslut om riktlin-
jer for ersattning till ledande befattningshavare som presenteras
vid narmast foljande arsstamma.

Det av styrelsen utsedda ersattningsutskottet bereder och utar-
betar forslag till styrelsen for beslut av styrelsen avseende ersatt-
ning till verkstallande direktéren samt dvriga medlemmar av kon-
cernledningen.
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Jan C Johansson
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Ludwig Mattsson

Ola Serneke*

Fodd

1954

1951

1983

1971

Nationalitet

Svensk

Svensk

Svensk

Svensk

Befattning Styrelseledamot och styrelseordférande sedan Styrelseledamot sedan 2015. Ordférande Styrelseledamot sedan 2012. Ledamot Styrelseledamot sedan 2004 och VD sedan 2008.
2020. i revisionsutskottet. i affarsutskottet och irevisionsutskottet.

Utbildning Jur. kand. Fil. pol. mag, Géteborgs universitet. Civilekonom Handelshogskolan Stockholm. Civilingenjor, Chalmers.

Erfarenhet VD SCA, VD Boliden, Telia, Vattenfall och Shell. Vice VD, Riksbyggen, styrelseordférande och VD Gavia-koncernen, uppdrag inom Gavia- Grundare av Serneke Group AB.

ledamot i flera fastighetsbolag och branschorgan.

koncernen samt uppdrag inom Lommen-koncernen.

Andra uppdrag

Ordférande OrganoClick, styrelsemedlemiVinda,
OptiGroup, Kahrs. Radgivare till Triton.

Styrelseordforande 1Q Samhéllsbyggnad AB.
Styrelseledamot Forserum Safety Glass AB,
Offentliga hus, Ligna Energy AB och
ChromoGenics AB.

VD och styrelseledamot i Adapta Fastigheter.
Styrelseordforande i Lommen Invest AS och
styrelseledamotiandra bolaginom Lommen-
koncernen. Styrelseordférande i Spisa Holding AB
och styrelseledamot i Ativo Finans AB, Anglagérden
Holding AB, Anglagarden Fastighetsutveckling AB
och GBG Nya Arena Drift och Event AB.

Styrelseledamot i Anglagdrden Fastighetsutveck-
ling AB, Goteborgs Nya Arena drift och event AB.
Styrelseledamot och VD i Ola Serneke Invest AB,
Landskrona Frofabriksutvecklings AB. Ledamot i
flertalet ekonomiska foreningar, darutdver flertalet
uppdrag sdsom styrelseordférande, styrelse-
ledamot eller VD inom bolag inom Serneke-
koncernen.

Stdmmo-
beslutat arvode
(styrelse och utskott)

800000 kr

400000 kr

350000 kr

InnehaviSerneke
Group AB, egna och
narstédendes, dec 2020

19780 aktier av serie B i Serneke Group AB (publ).

909 aktier av serie B i Serneke Group AB (publ).

540000 aktier av serie Aoch 3 457 803 aktier av
serie BiSerneke Group AB (publ).

3710000 aktier avserie Aoch 2 404 205 aktier av
serie BiSerneke Group AB (publ).

Oberoende till stérre Ja Ja Nej Nej
aktieadgare

Oberoende till bolaget Ja Ja Ja Nej

och dess ledning

Medlem i utskott Ersattningsutskott Revisionsutskott Revisionsutskott Ej medlem

Strategi- och utvecklingsutskott

Affarsutskott

Méotesnarvaro

Styrelsemote 13/13 (Fr.o.m. maj 2020)
Ersattningsutskott 1/1 (Fr.o.m. maj 2020)

Styrelseméte 23/23
Revisionsutskott 7/7
Strategi- och utvecklingsutskott 2/2

Styrelseméte 23/23
Revisionsutskott 7/7
Affarsutskott 8/8

Styrelseméte 23/23
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*Ledamotistyrelsen och VD fér Serneke Group fram till
februari 2021
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Veronica Rérsgard
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Per Akerman

Fodd

1974

1962

1969

1964

Nationalitet

Svensk

Svensk

Svensk

Svensk

Befattning Styrelseledamot sedan 2020. Ledamot Styrelseledamot sedan 2019. Styrelseledamot sedan 2019. Styrelseledamot och vice styrelseordférande sedan
i ersattningsutskottet. 2020.

Utbildning Civilekonomexamen, internationell Marknadsforing, Civilekonom, Lunds Universitet. Ingenjor, Lunds Universitet och IFL fran Handels- Civilingenjor LTH (Lund).
Malardalens Hogskola och Universitée hogskolan i Stockholm.
Jean Moulin lll Lyon.

Erfarenhet Managing Director Pysslingen forskolor T.0.m. maj 2019 Chief Financial Officer (CFO) for VD for CA Fastigheter, Projektutvecklingschef pa Fleraolika ledande positioner inom Skanska

(AcadeMedia), tidigare IT och Personaldirektor
Skanska AB, Sverigechef Alumni, Styrelsemedlem
Aditro.

Sodra Skogsagarna med ansvar aven for inkop och
IT, tidigare tillférordnad VD for Beijer Electronics,
CFO for ABS Group i Cardo-koncernen och dessfor-
innan olika rollerinom industriféretag som Dresser
Wayne Fueling Systems, Obducat, Lund Eastern
Energy och Akerlund & Rausing.

Hemsd Fastighets AB samt flertalet olika befatt-
ningarinom NCC, Kungsleden och Vasakronan.

i Sverige och internationellt, bland annat som
Executive Vice President for Skanska Sverige och
Skanska Polen samt VD fér Skanska Industrial
Solutions.

Andra uppdrag

Driver egen konsultverksamhet. Styrelseledamot
i CINT AB (publ.), Mycronic AB, NOTE AB, Ellevio AB
och Isofol Medical AB.

Partner och VD fér SHH Samhallsfastigheter AB.

Driver egen konsultverksamhet. Styrelseledamot
i Zutec Holding (publ.).

Stammo- 350000 kr 300000 kr 350000 kr 350000 kr

beslutat arvode

Innehav i Serneke 0 aktier 0 aktier 0 aktier 20200 aktier av serie B i Serneke Group AB (publ).
Group AB, egnaoch

narstaendes, dec 2019

Oberoende till stérre Ja Ja Ja Ja

aktieagare

Oberoende till bolaget Ja Ja Ja Ja

och dess ledning

Medlem i utskott

Strategi och utvecklingsutskott
Ersattningsutskott

Revisionsutskott

Ersattningsutskott
Affarsutskottet

Strategi och utvecklingsutskott
Affarsutskottet

Métesnarvaro

Styrelsemote 13/13 (fr.o.m.maj 2020)
Erséattningsutskott 1/1
Strategiutskott 2/2

Styrelsemdte 21/23
Revisionsutskott 7/7

Styrelsemdte 23/23
Ersattningsutskott 1/2
Affarsutskottet 8/8

Styrelsemote 13/13 (fr.o.m.maj 2020)
Strategiutskott 2/2
Affarsutskott 8/8
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INNEHALL

OVERSIKT

STRATEGI

LEDNING

Michael Berglin

AFFARSOMRADEN

AKTIEN

HALLBARHET

Ola Serneke

FORVALTNINGSBERATTELSE

Anders Arfvén

RISKER  ——— IECIOIWNCERIMNNIIN[c ——— FINANSIELL INFORMATION

Anders Diiring

Fodd 1973 1971 1962 1965
Nationalitet Svensk Svensk Svensk Svensk
Befattning tf VD Serneke Group VD Serneke Invest VD Serneke Sverige AB CFO
Anstalld sedan 2012 2002 2020 2017

Utbildning Byggnadsingenjérsprogrammet, Bords Hogskola, Civilingenjor, Chalmers, 1998. Byggnadsingenjor Executive MBA Finance & Accounting, Goteborgs
1994 samt Gymnasieingenjor, Sven Eriksons- universitet, 1998 och MSc Business Administra-
gymnasiet, Boras, 1992. tion, Goteborgs universitet, 1990.

Erfarenhet Skadechef Folksam 2000-2012 samt uppdraginom  Grundare av Serneke Affarsomradeschef Veidekke 2014-2020, CFO KappAhl AB (publ.) 2013-2017, CFO Volvo IT

NCC och Skanska under 1994-2000.

Group AB.

Platschef/Arbetschef/Regionchef/divisionschef
Peab 1987-2014.

2007-2013, Group Controller & CIO Ballingslov
2003-2006. Arbetat som konsult p& Arthur D. Little
och Andersen Consulting, 1990-2003.

Andra uppdrag

Flertalet uppdraginom Serneke-koncernen som
styrelseledamot. Darutover uppdrag som styrelse-
ledamot i intresseféretag och JV sdsom Angla-
géarden Fastighetsutveckling AB och Géteborgs
Nya Arena drift och event AB.

Styrelseledamot i Anglagé&rden Fastighetsutveck-
ling AB, Goteborgs Nya Arena drift och event AB.
Styrelseledamot och VD i Ola Serneke Holding AB.
Ledamot i flertalet ekonomiska féreningar, dar-
utover flertalet uppdrag sdsom styrelseord-
férande, styrelseledamot eller VD inom bolag
inom Serneke-koncernen.

Styrelseordforande BRA AB, Arcona AB, Stock-

holms Byggmastareforening, Byggforetagen region

Ost, Eric Forss Stiftelse. Styrelseledamot i
Reinhold Gustafssons stiftelse.

Innehav, dec 2020

270781 aktier avserie B
i Serneke Group AB (publ).

3710000 aktier avserie Aoch 2 404 205 aktier av
serie B i Serneke Group AB (publ).

11 780 aktier av serie Bi Serneke Group AB (publ).
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INNEHALL

LEDNING

OVERSIKT

STRATEGI

Daniel Modéus

AFFARSOMRADEN

HALLBARHET AKTIEN

Jonas Fjellman

FORVALTNINGSBERATTELSE

Robin Gerum

RISKER  ——— IECIOIWNCERIMNNIIN[c ——— FINANSIELL INFORMATION

Fédd
Nationalitet
Befattning
Anstélld sedan

Utbildning

Erfarenhet

Andra uppdrag
Innehav, dec 2020

1970

Svensk

Chefsjurist

2018

Jur. kand, Lunds Universitet 1998.

Modéus Advokatbyra 2012-2018, jurist Stock-
holms Byggmastareforeningen 2007-2011,
Advokatfirman Foyen 2005-2007, Celsus
Advokatbyra 2000-2005.

10999 aktier av serie Bi Serneke Group AB
(publ).

1979
Svensk
HR-chef
2017

Politicies Magisterexamen, Géteborgs
Universitet 2005.

Ledande befattningar inom HR sedan 2008.
2011-2017 inom IAC Group, senast fran en roll
som HR Director Europe.

10000 aktier av serie Bi Serneke Group AB
(publ) .
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1987

Svensk
Affarsutvecklingschef
2017

M.Sc. Finance and Investments, Rotterdam
School of Management, 2012, och B.Sc. Busi-
ness Administration, University of New Hamp-
shire, 2011.

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

52 682 aktier av serie Bi Serneke Group AB
(publ).

Revisors yttrande om

bolagsstyrningsrapporten

Till bolagstamman i Serneke Group AB (publ),
org.nr 556669-4153

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolags-
styrningsrapporten fér ar 2020 pa sidorna
44-53 och for att den &r uppréattad i enlighet
med &rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekom-
mendation RevR 16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebéar att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annaninriktning och en vasentligt min-
dre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vianser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6§ andra
stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
férenliga med arsredovisningen och koncernre-
dovisningen samt &r i 6verensstammelse med
arsredovisningslagen.

Goteborg den 12 april 2021
PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Huvudansvarig revisor
Auktoriserad revisor

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor




INNEHALL OVERSIKT STRATEGI AFFARSOMRADEN HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER ———— BOLAGSSTYRNING ———
2020 2019 2018 2017 2016
Mkr jan—dec jan-dec jan—dec jan—dec jan—dec
Resultatrdkning
Intakter 6871 6725 6516 5605 3978
Rorelseresultat -414 -84 595 419 411
Resultat efter finansnetto -502 =111 558 401 394
Arets resultat -358 -82 604 323 394
Balansrékning
Anléggningstillgdngar 2156 661 1094 1682 1160
Omsattningstillgangar 3836 5073 4 461 2722 2277
Totala tillgangar 5992 5734 5555 4404 3437
Eget kapital 1946 2179 2272 1821 1469
Langfristiga skulder 1068 1435 1289 980 764
Kortfristiga skulder 2988 2120 1994 1603 1204
Summa eget kapital och skulder 5992 5734 5555 4404 3437
Order
Orderingang 10639 8601 4692 6400 5539
Orderstock 13619 8943 6382 7965 7041
Personal
Medelantal anstéllda 1184 1170 1070 942 779
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INNEHALL OVERSIKT STRATEGI

FLERARSOVERSIKT

AFFARSOMRADEN

HALLBARHET AKTIEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

2020 2019 2018 2017 2016
Mkr jan—dec jan-dec jan—dec jan—dec jan—dec
Nyckeltal
Tillvaxt, % 2,2 3,2 16,3 40,9 28,0
Organisk tillvaxt, % 2,2 3,2 16,2 39,1 28,0
Rorelsemarginal, % -6,0 -1,2 9,1 7,5 10,3
Resultat per aktie, kr, fore utspadning -15,82 -3,66 26,37 13,94 22,40
Resultat per aktie, kr, efter utspadning -15,82 -3,66 26,16 13,81 21,22
Kassaflode fore finansiering -372 434 -212 =272 -156
Kassaflode fran verksamheten per aktie, kr fore utspadning -15,56 -28,75 11,57 2,03 2,56
Kassaflode fran verksamheten per aktie, kr efter utspadning -15,56 -28,75 11,48 2,01 2,42
Rorelsekapital 848 3237 2 467 1119 1073
Sysselsatt kapital 3539 3603 3264 2516 1985
Avkastning pa sysselsatt kapital, % -11,4 -2,2 21,9 21,6 31,8
Avkastning pé eget kapital efter skatt, % -17,4 -3,7 29,5 19,6 41,0
Eget kapital per aktie, kr fore utspadning 78,68 97,13 101,28 78,33 64,67
Eget kapital per aktie, kr efter utspadning 78,68 96,92 100,47 77,73 62,83
Soliditet, % 825 38,0 40,9 41,3 42,7
Nettolaneskuld 20 1224 552 254 -37
Nettoskuldséattningsgrad, % 1,0 56,2 24,3 13,9 -2,5
Snitt antal aktier fére utspadning 22625132 22 433 465 22905389 23169394 17 590 630
Snitt antal aktier efter utspadning 22657 467 22558676 23085392 23396 120 18567 901
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INNEHALL

OVERSIKT AFFARSOMRADEN HALLBARHET

STRATEGI

AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

RISKER ———— BOLAGSSTYRNING ——— [ELNSIISNRINeI VN [o]\

FINANSIELLA DEFINITIONER

NYCKELTAL

DEFINITION

SYFTE

Intakter

Tillvaxt

Organisk tillvaxt

Orderingang

Orderstock

Rdrelsemarginal

Rorelsekapital

Inom entreprenadrérelsen redovisas intakter enligt principen for successiv vinstavrakning.

Dessa intakter redovisas i takt med att entreprenadprojekten inom bolaget successivt
fardigstallts. For projektutveckling redovisas intakter och resultat av forsaljningar av mark
och byggratter per den tidpunkt da vasentliga risker och forméaner éverférs till képaren,
vilket normalt sammanfaller med dgandets 6vergdng samt évriga intéakter sdsom hyres-
intakter. | moderbolaget motsvaras intakter av fakturerad omsattning av
koncerngemensamma tjanster och hyresintakter.

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

Periodens intakter justerad for forvarvad tillvaxt minus féregdende periods intakter
justerad for forvarvad tillvaxt dividerat med foregdende periods intakter justerad for
forvarvad tillvaxt.

Berakning av organisk tillvaxt jan-dec 2020  jan-dec 2019
Intakter innevarande period 6871 6725
Intakter motsvarande period foregédende period 6725 6516
Intékter forandring 146 209
Justering struktureffekt = -
Total organisk tillvixt 146 209
Total organisk tillvaxt (%) 2,2% 3,2%

Vardet pa nya projekt och forandringar i befintliga projekt under perioden.
Vardet pa bolagets olevererade bestéllningar i slutet av perioden exklusive
samverkansavtal.

Rorelseresultat dividerat med intakter.

Omsattningstillgdngar minus kortfristiga skulder.
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Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare som vill bedoma bolagets
intjaningsformaga.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare som vill bedoma bolagets forméga
att 6ka sina intéakter.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar fér investerare som vill bedéma bolagets formaga
att 0ka sina intékter utan att genomfora forvarv av rorelsedrivande bolag.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare som vill bedéma bolagets
forsaljning i entreprenadverksamheten under aktuell period.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare som vill bedéma bolagets intakter
i entreprenadverksamheten under kommande perioder.

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

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



INNEHALL

OVERSIKT

FINANSIELLA DEFINITIONER

NYCKELTAL

STRATEGI AFFARSOMRADEN

DEFINITION

HALLBARHET

AKTIEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

RISKER ———— BOLAGSSTYRNING ——— [ELNSIISNRINeI VN [o]\

SYFTE

Sysselsatt kapital

Avkastning pa
sysselsatt kapital

Koncernens balansomslutning reducerat med uppskjutna skattefordringar minus icke
rantebarande skulder inklusive uppskjutna skatteskulder. For affarsomréaden reduceras

aven nettot av koncerninterna fordringar och skulder.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare som vill bedéma det totala kapital
som stallts till bolagets férfogande fran aktieagare och langivare.

Berakning av sysselsatt kapital 31 dec 2020 31dec 2019
Summa tillgdngar 5992 5734
Andra uppskjutna skattefordringar =5 -
Avdrag for icke rantebéarande skulder inklusive uppskjutna skat-

teskulder -2 438 -2131
Sysselsatt kapital 3539 3603

Resultat efter finansnetto med tillagg for finansiella kostnader dividerat med genom-

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare som vill bedoma bolagets forméga

snittligt sysselsatt kapital for perioden. Delarsperioder baseras pa rullande 12 manaders att skapa avkastning pa det totala kapital som stallts till bolagets forfogande fran aktie-

resultat.

agare och langivare.

Berakning av genomsnittligt sysselsatt kapital 31 dec 2020 31dec 2019
31 december 2020 (3 539) + 31 december 2019 (3 602) / 2 3571

31 december 2019 (3 602) + 31 december 2018 (3 264) / 2 3433
Beréakning av avkastning pa sysselsatt kapital 31 dec 2020 31dec 2019
Resultat efter finansnetto -502 -
Tillagg for finansiella kostnader 96 36
Genomsnittligt sysselsatt kapital 3571 3433
Avkastning pa sysselsatt kapital, % -11,4% -2,2%
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INNEHALL OVERSIKT STRATEGI AFFARSOMRADEN HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER ———— BOLAGSSTYRNING ———
FINANSIELLA DEFINITIONER
NYCKELTAL DEFINITION SYFTE
Avkastning pa eget Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital. Delarsperioder baseras pa Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare som vill bedéma bolagets férmaga
kapital rullande 12 ménaders resultat. att skapa avkastning pa det kapital som aktiedgarna stallt till bolagets forfogande.

Berakning av genomsnittligt eget kapital 31 dec 2020 31 dec 2019

31 december 2020 (1 946) + 31 december 2019 (2 179) / 2 2063

31 december 2019 (2 179) + 31 december 2018 (2 272) / 2 2226

Berakning av avkastning pé eget kapital 31dec 2020 31dec 2019

Periodens resultat -358 -82

Genomsnittligt eget kapital 2063 2226

Avkastning pa eget kapital % -17,4% -3,7%
Soliditet Eget kapital inklusive minoritet i procent av balansomslutningen. Soliditet visar hur stor andel av balansomslutningen som utgors av eget kapital och har

inkluderats for att investerare ska kunna bedéma bolagets kapitalstruktur.
Nettolaneskuld Rantebarande skulder minus likvida tillgdngar minus rantebarande fordringar. Nettolaneskuld &r ett matt som bedoms vara relevant for kreditgivare och kreditvarderings-
institut.

Nettoskuld- Rantebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital. Nettoskuldsattningsgrad ar ett matt som bedoms vara relevant for kreditgivare och
sattningsgrad kreditvarderingsinstitut.
Eget kapital per aktie, Totalt eget kapital enligt balansrakning dividerat med antal utestdende aktier per Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en béattre forstaelse for historisk avkastning
fore/efter utspadning bokslutsdagen. Skillnaden mellan fore och efter utspadning ar koncernens utstallda per aktie vid bokslutsdagen.

konvertibler.
Kassafléde fran verk- Kassaflode fran [6pande verksamheten dividerat med genomsnittligt antal aktier Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en battre forstaelse for verksamhetens
samheten per aktie, under perioden. Skillnaden mellan fore och efter utspadning &r koncernens utstéallda kassaflode stallt i relation till antalet aktier justerat for forandringar i antalet aktier
fore/efter utspadning konvertibler. under perioden.
Resultat per aktie, Periodens resultat dividerat med genomsnittligt antal aktier under perioden. Skillnaden Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en battre forstaelse for resultatet per aktie.

fore/efter utspadning mellan fére och efter utspadning ar koncernens utstallda konvertibler.
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INNEHALL OVERSIKT STRATEGI AFFARSOMRADEN HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER BOLAGSSTYRNING
Belopp i Mkr Not 2020 2019
Intakter 5,6,7 6871 6725
Produktions- och forvaltningskostnader -7 218 -6732
Bruttoresultat -347 -7
Forsaljnings- och administrationskostnader -80 -85
Resultateffekt av etablering av joint ventures 2 -
Resultatandeliintresseforetag och joint ventures 20 1 8
Rérelseresultat 8,9,10, 1 -414 -84
Finansiella intékter 12 9 12
Finansiella kostnader 13 -97 -39
Finansnetto -88 =27
Resultat efter finansiella poster -502 =111
Skatt 15 144 29
Arets resultat -358 -82
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare -358 -85
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 3
Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning, kr -15,82 -3,66
Resultat per aktie efter utspadning, kr -15,82 -3,66
Vagt genomsnittligt antal stamaktier fore utspadning, antal aktier 22625132 22 433 465
Vagt genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning, antal aktier 22657 467 22558676
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INNEHALL

OVERSIKT STRATEGI AFFARSOMRADEN HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER BOLAGSSTYRNING
Belopp i Mkr Not 2020 2019
Arets resultat -358 -82
Ovrigt totalresultat
Poster som kan komma att aterforas till resultatet:
Arets omrakningsdifferenser 0 0
Summa totalresultat -358 -82
Héanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -358 -85
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 3
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INNEHALL OVERSIKT STRATEGI AFFARSOMRADEN HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER BOLAGSSTYRNING
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 16 24 23
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 18 416 298
Andelariintresseforetag och joint ventures 20 148 145
Uppskjuten skattefordran 30 15 -
Langfristiga rantebarande fordringar 21 1354 37
Ovriga l&ngfristiga fordringar 21 138 97
Avtalstillgdngar, langa 7 61 61
Summa anlaggningstillgangar 2156 661
Omséttningstillgangar

Projekt- och exploateringsfastigheter 22 1740 3274
Varulager 23 1 1
Kundfordringar 24 1012 825
Upparbetade men ej fakturerade intakter 7,25 420 560
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 85 67
Ovriga kortfristiga fordringar 27 394 184
Kassa och bank 234 162
Summa omséttningstillgangar 3836 5073
Summa tillgangar 5992 5734
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INNEHALL OVERSIKT STRATEGI AFFARSOMRADEN HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER BOLAGSSTYRNING
FINANSIELLA DEFINITIONER

Belopp i Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 28

Aktiekapital 2 2
Ovrigt tillskjutet kapital 947 821
Omrakningsreserv = =1
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 998 1357
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1946 2179
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 0
Summa eget kapital 1946 2179
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 29 840 962
Ovriga l&ngfristiga skulder 29 31 185
Uppskjuten skatteskuld 30 = 128
Ovriga avsattningar 31 187 160
Summa langfristiga skulder 1058 1435
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 29 768 461
Leverantérsskulder 1058 958
Aktuella skatteskulder 2 12
Ovriga kortfristiga skulder 392 227
Fakturerade men ej upparbetade intakter 7,25 618 347
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 150 115
Summa kortfristiga skulder 2988 2120
Summa eget kapital och skulder 5992 5734
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INNEHALL OVERSIKT STRATEGI AFFARSOMRADEN HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

) Balanserade =~ Summa eget kapital Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Omréknings  vinstmedelinklusive hanforligt till moder- bestdmmande Summa
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital reserv aretsresultat  bolagets aktiedgare inflytande eget kapital
Ingédende balans per 1 januari 2019 2 807 -1 1463 2271 1 2272
Totalresultat
Arets resultat -85 -85 3 -82
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser - - 0 - - - 0
Summa ovrigt totalresultat, efter skatt - - 0 0 0 0 0
Summa totalresultat - - 0 -85 -85 4 -82
Transaktioner med aktiedgare:
Transaktion med innehav utan bestdmmande inflytande - - - 4 4 -4 0
Andrad redovisningsprincip, bostadsréttsprojekt - - - -25 -25 - -25
Aktierelaterad ersattning - 15 - - 15 - 15
Konvertibelt skuldebrev - -1 - - -1 - -1
Utdelning - - - - - - -
Aterkdp av aktier - - - - - - -
Summa transaktioner med aktiedgare 0 -14 - =21 -7 0 -1
Utgédende balans per 31 december 2019 2 821 -1 1357 2179 0 2179
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INNEHALL OVERSIKT STRATEGI ———— AFFARSOMRADEN HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER BOLAGSSTYRNING ————
B Balanserade ~ Summa eget kapital Innehav utan
Ovrigt tillskjutet Omréknings  vinstmedelinklusive hanforligt till moder- bestdmmande Summa
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital reserv aretsresultat  bolagets aktiedgare inflytande eget kapital
Ingédende balans per 1 januari 2020 2 821 -1 1357 2179 0 2179
Totalresultat
Arets resultat -358 -358 0 -358
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser = = 0 = = 0
Summa Ovrigt totalresultat, efter skatt - - 0 0 0 0 0
Summa totalresultat = = 0 -358 -358 0 -358
Transaktioner med aktiedgare:
Transaktion med innehav utan bestammande inflytande = = = 0 0 0 0
Aktierelaterad ersattning = 4 = = 4 = 4
Utdelning = = = = = = =
Nyemission 0 121 - - 121 - 121
Aterkop av aktier - - - - - - -
Summa transaktioner med aktiedgare 0 125 = 0 125 0 125
Utgdende balans per 31 december 2020 2 947 -1 998 1946 0 1946
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INNEHALL OVERSIKT STRATEGI AFFARSOMRADEN HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER BOLAGSSTYRNING
KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Belopp i Mkr Not 2020 2019
Kassafléde fran den lépande verksamheten
Rorelseresultat -414 -84
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 34 84 55
Erhéllen ranta 8 5
Erlagd ranta =27 -28
Betald inkomstskatt -10 0
-359 -52
Minskning (+)/6kning (-) av projekt- och exploateringsfastigheter -491 -285
Minskning (+)/6kning (=) av varulager 0 0
Minskning (+)/6kning (=) av kundfordringar -182 147
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 24 -56
Minskning (+)/6kning (-) av upparbetat ej fakturerat 131 =227
Minskning (-)/6kning (+) av leverantorsskulder 100 -84
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder 155 47
Minskning (-)/6kning (+) av fakturerat ej upparbetat 270 -185
Kassaflode fran den lépande verksamheten -352 -645
Investeringsverksamheten
Forvarv av anlaggningstillgangar -8 -52
Forvarv av forvaltningsfastigheter = -2
Forsaljning av forvaltningsfastigheter = 300
Forsaljning av anlaggningstillgangar = 0
Forséaljning/utdelning intresseféretag 7 -
Investeringariintresseféretag =5 -15
Avyttring/minskning av finansiella tillgadngar =14 -20
Kassafléde fran investeringsverksamheten -20 21
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Belopp i Mkr Not 2020 2019
Finansieringsverksamheten
Nyemission 28 122 -
Upptagna lan 34 137 446
Amortering av lan 34 —-375 -258
Utbetald utdelning = -
Forandring av finansieringsverksamheten 34 560 19
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 444 207
Arets kassaflode 72 -227
Likvida medel vid arets borjan 162 389
Likvida medel vid rets slut 234 162
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Belopp i Mkr Not 2020 2019
Intékter 6 88 178
Forsaljnings- och administrationskostnader 8 =95 -192
Rorelseresultat 9,10, 11 -7 -14
Nedskrivning andelar i koncernforetag 19 =12 -45
Finansiella intakter 12 5 3
Finansiella kostnader 13 =10 -49
Finansnetto -108 -91
Bokslutsdispositioner 14 = -
Resultat efter finansiella poster och bokslutsdispositioner -115 -105
Skatt pa arets resultat 15 0 3
Aretsresultat -115 -102
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Belopp i Mkr Not 2020 2019
Arets resultat -115 -102
Ovrigt totalresultat - _
Summa totalresultat -115 -102
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Belopp i Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar

Inventarier, verktyg och installationer 18 9 13
Summa materiella anlidggningstillgangar 9 13
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 19 306 300
Uppskjuten skattefordran 30 13 13
Andra langfristiga fordringar 21 3 3
Summa finansiella anlaggningstillgangar 322 316
Summa anliggningstillgangar 331 329
Omsaéttningstillgangar

Projekt- och exploateringsfastigheter 22 2 2
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernbolag 1372 1711
Ovriga kortfristiga fordringar 27 1 2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 5 13
Summa kortfristiga fordringar 1378 1726
Kassa och bank 115 66
Summa omséttningstillgangar 1495 1794
SUMMA TILLGANGAR 1826 2123

69



INNEHALL OVERSIKT STRATEGI AFFARSOMRADEN HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER BOLAGSSTYRNING
Belopp i Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 28
Bundet eget kapital
Aktiekapital 2 2
Reservfond 1 1

3 3
Fritt eget kapital
Overkursfond 924 803
Balanserat resultat -384 -287
Arets resultat -115 -102
425 414
Summa eget kapital 428 417
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 29 522 699
Ovriga avsattningar 31 2 2
Summa langfristiga skulder 524 701
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 29 207 10
Leverantérsskulder 9 22
Skulder till koncernbolag 633 952

Aktuella skatteskulder 1 1
Ovriga kortfristiga skulder 6 6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 18 14
Summa kortfristiga skulder 874 1005
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1826 2123
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserad vinst

B eller forlust inklusive Summa eget
Belopp i Mkr Aktiekapital Reservfond Overkursfond arets resultat kapital
Ingéende balans per 1 januari 2019 2 1 803 -301 505
Arets resultat -102 -102
Summa totalresultat -102 -102
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - -
Aterkép av aktier - -
Konvertibelt skuldebrev -1 -1
Aktierelaterad ersattning 15 15
Summa transaktioner med aktiedgare 14 14
Utgdende balans per 31 december 2019 2 1 803 -389 417
Ingdende balans per 1 januari 2020 2 1 803 -389 417
Arets resultat -115 -115
Summa totalresultat -115 -115
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning = =
Nyemission 0 121 - 121
Aterkop av aktier - -
Konvertibelt skuldebrev = =
Aktierelaterad ersattning 5 5
Summa transaktioner med aktieagare 0 121 5 126

Utgédende balans per 31 december 2020 2 1 924 -499 428
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Belopp i Mkr Not 2020 2019
Kassafléde fran den lépande verksamheten
Rorelseresultat =7/ =14
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 34 3 1"
Erhéallen ranta 5 3
Erlagd ranta -69 -49
Betald inkomstskatt 0 0
-68 -49
Minskning (+)/6kning (=) av projekt- och exploateringsfastigheter 0 1
Minskning (+)/6kning (=) av fordringar 348 -154
Minskning (-)/6kning (+) av leverantorsskulder -13 1
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder —-330 -22
5 -174
Kassafléde fran den lépande verksamheten -63 -223
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar = -4
Forsaljning av materiella anlaggningstillgéngar 2 0
Investeringariintresseforetag = -5
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1 -9
Finansieringsverksamheten

Nyemission 28 122 -
Upptagna lan 34 = 103
Amortering av l&n 34 -9 -115
Utbetald utdelning 34 = -
Forandring av finansieringsverksamheten =2 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten MM -12
Arets kassafléde 49 -244
Likvida medel vid &rets borjan 66 310
Likvida medel vid arets slut 115 66
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NOTER

NOT 1 ALLMAN INFORMATION

Serneke Group AB (publ) ("Serneke”) med organisationsnummer
556669-4153 ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med sate i Goteborg.
Adressen till huvudkontoret ar Kvarnbergsgatan 2, 411 05 Géteborg.

Foretaget och dess dotterbolags ("koncernen”) verksamhet omfattar
heltackande tjanster inom entreprenad och projektutveckling. Serneke
arbetar mot saval den offentliga som den privata marknaden.

Moderbolagiden stérsta koncernen dar Serneke Group AB ingér ar
Ola Serneke Holding AB, organisationsnummer 556659-5764, med sate
i Goteborg.

NOT 2 VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och Ré&det fér finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner.

I koncernredovisningen har vardering av poster skett till anskaffnings-
varde, utom da det géller vissa finansiella instrument som ar varderade
till verkligt varde. Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper
som tillampats.

Nyaredovisningsprinciper 2020
Foljande nya redovisningstandarder och tolkningar tillampas av koncer-
nen for forsta gangen for rakenskapsér som borjar 1 januari 2020.

IFRS 3 Rérelseférvdrv

IFRS 3 har uppdaterats och en nyhet ar att koncernen kan valja att utfora
ett "concentration test” som, om det visar pé att forvarvet ar ett till-
géngsforvary, innebar att ingen ytterligare bedémning kravs. Testet ger
dock aldrig svar pa fraégan om huruvida ett forvarv ar ett rorelseforvarv
utan kan endast visa pd om det ar ett tillgdngsforvarv. Det har ar ett fri-
villigt test som innebéar att om véasentligen hela ("substantially all”) det
verkliga vardet av bruttotillgdngarna som férvarvas kan hanforas till en
tillgdngeller en grupp av liknande tillgangar utgor forvarvet ett tillgangs-
forvarv. Om testet genomfors och det inte gar att visa pa att det ar ett
tillgangsforvarv méste vidare bedomning géras for att avgéra huruvida
forvarvet ar ett rorelseforvarv eller ej. Koncernen har inte haft nagra

HALLBARHET

AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

forvarvunder aret och férandringen av IFRS 3 har inte medfort nagon
skillnad fér koncernen.

Inga andra nya eller andrade redovisningsstandarder eller tolkningar
som tradde i kraft 1 januari 2020 har haft en materiell paverkan pa kon-
cernens finansiella rapporter.

Nya redovisningsprinciper 2021 och senare

Det finnsinga nya eller andrade redovisningstandarder eller tolkningar
som har publicerats vilka tréader i kraft 2021 och senare som bedéms ha
en materiell paverkan pa Sernekekoncerenens finansiella rapporter.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Serneke Group AB (publ)
och de foretag 6ver vilka moderbolaget direkt eller indirekt har bestam-
mande inflytande (dotterbolag). Koncernen har bestammande infly-
tande over ett foretag nar den har inflytande éver investeringsobjektet,
exponering for, eller ratt till, rorlig avkastning fran engagemanget i
investeringsobjektet, samt mojlighet att anvanda inflytandet dver inves-
teringsobjektet till att paverka sin avkastning. Koncernens sammansatt-
ning framgar av not 19.

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

Koncernens resultat och komponenter i dvrigt totalresultat ar han-
forligt till moderbolagets dgare och till innehav utan bestammande
inflytande &ven om detta leder till ett negativt varde for innehav utan
bestdmmande inflytande.

Redovisningsprinciperna for dotterbolag har vid behov justerats
for att overensstamma med koncernens redovisningsprinciper. Alla kon-
cerninterna transaktioner, mellanhavanden samt orealiserade vinster
och forluster hanforliga till koncerninterna transaktioner har eliminerats
vid upprattandet av koncernredovisningen.

Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande
Foréandringar i moderbolagets andeliett dotterbolag som inte leder
tillen forlust av bestammande inflytande redovisas som eget kapital-
transaktioner (det vill saga som transaktioner med koncernens égare).
Eventuell skillnad mellan det belopp med vilket innehav utan bestam-
mande inflytande justeras och det verkliga vardet pa den erlagda eller
erhallna ersattningen redovisas direkt i eget kapital och fordelas pa
moderbolagets agare.
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Férlust av bestdmmande inflytande

Nar moderbolaget forlorar bestdmmande inflytande over ett dotterbolag,

berdknas vinsten eller forlusten vid avyttringen som skillnaden mellan:

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

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

Néar det avyttrade dotterbolaget har tillgdngar som varderas enligt
omvarderingsmetoden eller till verkliga varden och de hanforliga acku-
mulerade vinsterna eller forlusterna har redovisats i dvrigt totalresultat
och ackumulerats i eget kapital, ska dessa belopp som tidigare redo-
visats i dvrigt totalresultat och ackumulerats i eget kapital redovisas
som om moderbolaget hade avyttrat tillgdngarna direkt, vilket innebéar
en omklassificering till resultatet eller direkt 6verforing till balanserade
vinstmedel.

Det verkliga vardet pa kvarvarande innehav i det tidigare dotter-
bolaget vid den tidpunkt da det bestammande inflytandet forloras
betraktas som det verkliga vardet vid det forsta redovisningstillfallet for
en finansiell tillgdng enligt IFRS 9 Finansiella instrument: Redovisning
ochvardering eller, i tilldmpliga fall, anskaffningsvardet vid det férsta
redovisningstillfallet for en investering i ett intresseféretag eller sam-
marbetsarrangemang.

Segmentsrapportering

Ettrorelsesegment arendelav ett foretag som bedriver affarsverksam-
het fran vilken den kan fa intakter och &dra sig kostnader, vars rorelse-
resultat regelbundet granskas av foretagets hogste verkstéllande
beslutsfattare, och for vilken det finns fristdende finansiell information.
Foretagets rapportering av rorelsesegment 6verensstammer med den
interna rapporteringen till den hogste verkstéallande beslutsfattaren.
Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den funktion som bedémer
rorelsesegmentens resultat och beslutar om férdelning av resurser.
Foretagets bedomning ar att koncernledningen utgér den hégste verk-
stallande beslutsfattaren.

Utlédndsk valuta

Poster som ingér i de finansiella rapporterna for de olika enheternai
koncernen redovisas i den valuta som anvands i den primara ekonomiska
miljo dar respektive enhet huvudsakligen bedriver sin verksamhet (funk-
tionell valuta). | koncernredovisningen omraknas samtliga belopp till
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svenska kronor (SEK), vilket ar moderbolagets funktionella valuta
och rapportvaluta.

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas i respektive enhet till
enhetens funktionella valuta enligt de valutakurser som galler pa
transaktionsdagen. Vid varje balansdag raknas monetéara posteri
utlandsk valuta om till balansdagens kurs. Icke-monetéra poster, som
varderas till verkligt varde i en utlandsk valuta, raknas om till valuta-
kursen den dag da det verkliga vardet faststalldes. Icke-monetéra
poster, som varderas till historiskt anskaffningsvarde i en utlandsk
valuta, raknas inte om.

Valutakursdifferenser redovisas i resultatrakningen for den period
i vilka de uppstar, med undantag for transaktioner som utgér sakring
som uppfyller villkoren for sdkringsredovisning av kassafloden eller av
nettoinvesteringar, da vinster och forluster redovisas i Gvrigt totalresultat.

Vid upprattande av koncernredovisning omraknas utlandska dotter-
bolags tillgdngar och skulder till svenska kronor enligt balansdagens
kurs. Intakts- och kostnadsposter omraknas till periodens genomsnitts-
kurs, om inte valutakursen fluktuerat vasentligt under perioden dé istéal-
let transaktionsdagens valutakurs anvands. Eventuella omraknings-
differenser som uppstéar redovisas i dvrigt totalresultat och éverférs
tillkoncernens omrakningsreserv. Vid avyttring av ett utlandskt dotter-
bolag redovisas sddana omréakningsdifferenser i resultatréakningen som
endelavrealisationsresultatet.

Goodwill

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

Vid prévning av eventuellt nedskrivningsbehov férdelas goodwill pa de
kassagenererande enheter som forvantas dra nytta av synergierna som
uppkommer vid forvarvet. Goodwill ska provas arligen avseende eventu-
ellt nedskrivningsbehov, eller oftare nar det finns en indikation pa att det
redovisade vardet kanske inte ar tervinningsbart. Om atervinningsvar-
det for en kassagenererande enhet faststalls till ett lagre varde an det
redovisade vardet fordelas nedskrivningsbeloppet. Forst minskas det
redovisade vardet for goodwill som hanforts till den kassagenererande
enheten och sedan minskas redovisat varde fér goodwill som hanforts
till ovriga tillgdngar i en enhet. En redovisad nedskrivning av goodwill kan
inte aterforas i en senare period.

Vid férsaljning av ett dotterbolag tas kvarvarande redovisat varde pa
goodwill med i berédkningen av realisationsresultatet.
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Rorelseforvarv

Rorelseférvarv redovisas enligt forvarvsmetoden. Kopeskillingen for

rorelseforvarvet varderas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten, vilket

berédknas som summan av de verkliga vardena per forvarvstidpunkten
for erlagda tillgdngar, uppkomna eller 6vertagna skulder samt emitte-
rade eget kapitalandelar i utbyte mot kontroll dver den forvarvade rorel-
sen. Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i resultatrakningen nar de
uppkommer.

I kopeskillingen ingar aven verkligt varde vid forvarvstidpunkten for
de tillgadngar eller skulder som ar féljden av en dverenskommelse om vill-
korad képeskilling. Forandringar i verkligt varde for en villkorad kope-
skilling som uppkommer pé grund av ytterligare information som erhallits
efter forvarvstidpunkten om fakta och forhallanden som férelag per for-
varvstidpunkten, kvalificerar som justeringar under varderingsperioden
och justeras retroaktivt, med motsvarande justering av goodwill. Alla
andra forandringar i det verkliga vardet for en villkorad tillaggskopeskil-
ling som klassificeras som en tillgadng eller skuld redovisas i enlighet
med tillamplig standard.

De identifierbara forvarvade tillgdngarna och 6vertagna skulderna
samt eventualtillgdngarna redovisas till verkligt varde per forvarvs-
tidpunkten med foljande undantag:

+ Uppskjuten skattefordran eller -skuld och skulder eller tillgdngar
hanforliga till det forvarvade foretagets avtal om ersattning till
anstallda redovisas och varderas i enlighet med IAS 12 Inkomstskatter
respektive IAS 19 Ersattningar till anstéallda.

Skulder eller egetkapitalinstrument hanforliga till det forvarvade

foretagets aktierelaterade tilldelningar eller till utbytet av det for-

varvade foretagets aktierelaterade tilldelningar mot forvarvarens

aktierelaterade varderas vid forvarvstidpunkten i enlighet med IFRS 2

Aktierelaterade ersattningar.

« Anlaggningstillgéngar (eller avyttringsgrupp) klassificerade som att
de innehas for forsaljning enligt IFRS 5 Anléaggningstillgdngar som
innehas for forsaljning och avvecklade verksamheter varderas i enlig-
het med den standarden.

Eventualférpliktelser som dvertagits i ett rorelseférvarv redovisas som
om de ar befintliga forpliktelser som harror fran intraffade handelser
och vars verkliga varde kan beraknas pé ett tillforlitligt satt.

Vid rorelseforvarv dar summan av képeskillingen, eventuellt innehav
utan bestdmmande inflytande och verkligt varde vid forvarvstidpunkten
pa tidigare aktieinnehav 6verstiger verkligt varde vid forvarvstidpunkten
pa identifierbara forvarvade nettotillgdngar redovisas skillnaden som
goodwillirapporten dver finansiell stallning. Om skillnaden &r negativ
redovisas denna som en vinst pa ett forvarv till lagt pris direkt i resulta-
tet efter omprovning av skillnaden.

Forvarje rorelseforvarv varderas tidigare innehav utan bestammande
inflytande i det forvarvade foretaget antingen till verkligt varde eller till
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vardet avden proportionella andelen avinnehavet utan bestdmmande
inflytande av det forvarvade bolagets identifierbara nettotillgéngar.

Vid stegvisa forvarv omvarderas de tidigare eget kapitalandelarna i
det forvarvade bolaget till dess verkliga varde vid forvarvstidpunkten
(dvs. tidpunkten d& bestammande inflytande erhalls). Eventuell vinst
eller forlust redovisas i resultatet. Eventuella férandringar i vardet pa de
tidigare eget kapitalandelarna som fore férvarvstidpunkten redovisats i
6vrigt totalresultat, omklassificeras till resultatet utifran samma grund
som skulle kravas om dessa andelar hade avyttrats.

Tillgangsforvarv

Nar forvarv sker avandelar i dotterbolag utgor forvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller forvarv av tillgdngar. Ett forvarv av tillgdngar fore-
ligger om till exempel det forvarvade bolaget endast ager en eller flera
fastigheter med hyreskontrakt, men forvarvet inte innefattar processer
som erfordras for att bedriva rérelseverksamhet.

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av nettotillgdngar som
inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pé de enskilda identi-
fierbaratillgdngarna och skulderna, baserat pa deras verkliga varde vid
forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvardet
for forvarvade nettotillgdngar vid tillgdngsforvarv. Vid tillgadngsforvary
redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvarvet. Even-
tuell forhandlad s& kallad skatterabatt minskar fastighetens anskaff-
ningsvarde, vilket medfor att vardeforandringarna vid efterfoljande
vardering paverkas av skatterabatten.

IFRS saknar regler for hur villkorade kopeskillingar ska redovisas vid
tillgangsforvarv. For redovisning av villkorade képeskillingar har Bolaget
tillampat en metod som tar utgdngspunkt i motsvarande regler for vill-
korande kopeskillingar enligt IFRS 3 Rorelseforvarv. Det innebar att vill-
korade kopeskillingar initialt varderas till verkligt varde och ingér som en
delianskaffningsvardet for tillgdngen. Motsvarande belopp redovisas
som skuld. Vid forandringar i antaganden om den villkorade kopeskil-
lingen omvarderas skulden. Justeringar i skuldens redovisade vérde vid
efterfoljande redovisningstillfallen redovisas som en motsvarande jus-
tering av tillgdngens anskaffningsvarde.

Innehaviintresseforetag och joint ventures

Ettintresseforetag ar ett foretag 6ver vilket koncernen utovar ett bety-
dande inflytande, genom mojligheten att delta i de beslut som ror verk-
samhetens ekonomiska och operationella strategier. Detta forhallande
rader normalt i de fall moderbolaget direkt eller indirekt innehar aktier
som representerar 20-50 procent av rosterna.

Ettjoint venture ar ett samarbetsarrangemang genom vilket de parter
som har gemensamt bestammande inflytande 6ver verksamheten har
ratt till nettotillgdngarna i verksamheten.

Intresseforetagen och joint ventures redovisas enligt kapitalandels-
metoden. Vid tilldmpning av kapitalandelsmetoden varderas investe-
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ringen inledningsvis till anskaffningsvéarde och det redovisade vardet
Okas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av intresse-
foretagens eller joint ventures vinst eller forlust, efter skatt, efter for-
varvstidpunkten. Intresseforetagets/joint ventures redovisning justeras
sé att de 6verensstammer med koncernens redovisningsprinciper.

Néar koncernens andel av forlusternai ett intresseforetag/joint
venture motsvarar eller dverstiger dess innehav i intresseforetaget/joint
venture (inklusive eventuella langsiktiga innehav som, till sin innebord,
utgor del av koncernens innehav i intresseféretaget/joint venture), redo-
visar koncernen inte ytterligare forluster, om inte koncernen har patagit
sig forpliktelser eller gjort betalningar for intresseféretagets/joint ven-
tures rakning.

Koncernen bedomer vid varje rapportperiods slut om det finns objek-
tiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for investeringen i
intresseforetaget/joint ventures. Om sé ar fallet, beréaknar koncernen
nedskrivningsbehovet som skillnaden mellan intresseféretagets/joint
ventures &tervinningsvarde och det redovisade vardet och redovisar
beloppeti”Resultatandeliintresseforetag”iresultatrakningen.

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

Vid stegvisa forvarv av intresseforetagsandelar sker separata varde-
ringar vid varje forvarvstidpunkt. Goodwill eller 6vervarden beraknas pé
respektive forvarv. Nar tillaggsforvarv innebér att koncernen uppnar
bestammande inflytande avinnehavet, sker omvardering av samtliga
andelar till verkligt varde vid tidpunkten for bestammande inflytande.
Sevidare ovan stegvisa forvarv under avsnitt rérelseforvarv.

Nar koncernen forlorar det bestammande inflytandet Over ett
dotterbolag gérs en omvardering av kvarvarande andel till verkligt
varde. Eventuell vinst eller forlust kopplad till forlusten av bestam-
mande inflytande redovisas i resultatrakningen pa egen rad.

Intékter fran avtal med kunder

Intakter redovisas enligt IFRS 15 enligt en femstegsmodell;

| steg ettidentifieras kundavtal. Om tvéa eller flera avtal har ingatts sam-
tidigt med en kund och prissattningen av ett avtal ar 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 godkénner en andring som antingen skapar nya eller
andrar befintliga rattigheter och skyldigheter for parternaiavtalet. En
avtalsandring ska redovisas som ett separat avtal nar avtalets omfatt-
ning okar pa grund av tillagg av utlovade varor eller tjanster som ar dis-
tinkta och néar priset pa avtalet stiger med ett ersattningsbelopp som
aterspeglar foretagets fristdende forsaljningspriser for de ytterligare
varor eller tjdnster som utlovats. Om parternainte har godkéant en avtals-
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andring ska féretaget fortsatta att tillampa standarden pa det befintliga
avtalet till dess att avtalsandringen godkants.

| steg tva identifieras vilket eller vilka prestationsataganden som
det avtalas om i kontraktet. Ett prestationsatagande ar ett l6fte om att
till kunden 6verfora en vara eller tjanst som ar distinkt, eller en serie
distinkta varor och tjanster som i allt vasentligt ar desamma och foljer
samma monster for dverforing till kund. En vara eller tjanst ar distinkt
om kunden kan dra nytta avvaran eller tjansten separat eller tillsam-
mans med andra resurser som finns tillgangliga for kunden och om fore-
tagets l6fte att dverfora varan eller tjansten till kunden kan séarskiljas
fran andra l6ften i avtalet.

| steg tre faststalls transaktionspriset. Hansyn tas till fast avtalat pris,
rorlig ersattning, eventuell tillaggskopeskilling, avdrag, vinstpéslag,
rabatter och viten. Det rorliga ersattningsbeloppet uppskattas genom
det mest sannolika beloppet vilket &r det mest sannolika beloppetiett
intervall av mojliga ersattningsbelopp eller det forvantade vardet vilket
ar summan av sannolikhetsbedémda belopp i ettintervall av méjliga
ersattningsbelopp. Om avtalet innehéller en betydande finansierings-
komponent ska transaktionspriset justeras for effekten av pengars
tidsvarde.

| steg fyra fordelas transaktionspriset pa de olika prestations-
atagandenaiavtalet om fler an ett dtagande finns. Det allokerade trans-
aktionspriset for varje enskilt &tagande ska aterspegla det ersattnings-
belopp som foretaget forvantar sig ha ratt till i utbyte mot éverféringen
av de utlovade varorna eller tjansterna till kunden, baserat pé ett frista-
ende forséaljningspris.

Intékt redovisas, i steg fem, nar prestationsatagandet ar utfort,
antingen over tid eller vid en specifik tidpunkt, och nar kunden far kon-
troll dver tillgdngen. Intéakten redovisas over tid nar kunden samtidigt
erhaller och forbrukar de fordelar som tillhandahélls genom foretagets
prestation, nar foretagets prestation skapar eller forbattrar en tillgang
som kunden kontrollerar eller nar foretagets prestation inte skapar en
tillgdng med alternativ anvandning for foretaget och foretaget dessutom
har ratt till betalning for hittills utford prestation vilket innefattar ned-
lagda utgifter inklusive vinstmarginal. Serneke tillampar inputmetoden
konsekvent pa liknande prestationsataganden och metoden redovisar
intakter pa basis av foretagets insatser eller input for att uppfylla ett
prestationsatagande i forhallande till total forvantad input for uppfyl-
landet av prestationsatagandet. Undantag fran denna kostnadsbase-
rade inputmetod kan vara kostnader som ar hanforliga till betydande
ineffektivitet i foretagets prestation eller nar kostnader som uppstéatt
inte star i proportion till férloppet nar det galler att uppfylla dtagandet.
Om ett prestationsatagande inte uppfylls 6ver tid enligt ovan sé upp-
fyller foretaget dtagandet vid en viss tidpunkt. Det sker vid den tidpunkt
som kunden far kontroll over den utlovade tillgadngen. Indikatorer for
kontroll kan vara att foretaget har ratt till betalning for tillgdngen, kun-
den har den legala aganderatten till tillgdngen, foretaget har dverfort det
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fysiska innehavet av tillgdngen, kunden har de betydande risker och for-
delar som ar forknippade med dgandet av tillgdngen eller att kunden har
godkant tillgdngen. Utgifter for att erhélla ett avtal, det vill séga utgifter
som foretaget inte skulle haft om det inte erhallit avtalet, redovisas

som en tillgdng endast om foretaget forvantar sig att fa tackning for

de utgifterna. Forlustkontrakt kostnadsfors direkt och avsattning for
forlust gors for aterstdende arbeten och redovisas enligt IAS 37
Avsattningar.

Entreprenadintdkter

Intakter fran entreprenadavtal redovisas enligt IFRS 15 Intakter fran
avtal med kunder antingen genom att prestationsatagandet uppfylls
over tid (d.v.s. successivt) eller vid en tidpunkt. Entreprenadavtalen
innebér att entreprenaden utfors pa kundens mark dar en tillgang
skapas som kunden kontrollerar i takt med att tillgdngen fardigstalls.
Detta innebar att redovisning av intékten gors med tilldmpning av
successiv vinstavrakning (over tid) baserat pa entreprenadavtalet. Vid
tilldmpning av successiv vinstavrakning tillampas inputmetoden dar
intakten redovisas pa basis av fardigstallandegraden som berdknas som
forhallandet mellan nedlagda uppdragsutgifter for utfort arbete vid rap-
portperiodens slut och berdknade totala uppdragsutgifter. Omvéarde-
ringar av projektens slutprognoser och Ator som ej bedéms som frista-
ende avtal medfér korrigeringar av tidigare upparbetat resultat. D& det
ar sannolikt att de totala uppdragsutgifterna kommer att dverstiga den
totala uppdragsinkomsten, ska den befarade forlusten omgéende redo-
visas som en kostnad i sin helhet. En avtalsandring innebar en forand-
ring avomfattning eller pris (eller bada) i ett avtal som har godkénts av
avtalsparterna.En avtalsandring ska redovisas som ett separat avtal nar
avtalets omfattning 6kar pé& grund av tillagg av utlovade varor eller tjans-
ter som ar distinkta och nar priset pé avtalet stiger med ett ersattnings-
belopp som aterspeglar Sernekes fristdende forsaljningspriser for de
ytterligare varor eller tjanster som utlovats. Om parternainte har god-
kéant en avtalséandring ska Serneke fortsatta att tillampa standarden pé
det befintliga avtalet till dess att avtalsandringen godkanns.

| fastprisavtal betalar kunden det 6verenskomna priset vid 6verens-
komna betalningstidpunkter. Om tjdnsterna som Serneke levererat dver-
stiger betalningen, redovisas en avtalstillgdng. Om betalningarna 6ver-
stiger de levererade tjansterna, redovisas en avtalsskuld.

Om avtalet ar p& lopande rakning baserat pa pris per timme och kost-
nader for material, redovisas intédkten i den utstrackning Serneke har
rattatt fakturera kunden. Kunder faktureras efter utfort arbete och
ersattningen ska betalas vid fakturering. Om tjansterna som Serneke
levererat 6verstiger betalningen, redovisas en avtalstillgdng. Om betal-
ningarna overstiger de levererade tjdnsterna, redovisas en avtalsskuld.

Serneke initierar och ingar avtal med nybildade svenska bostads-
rattsforeningar avseende uppforande av bostader. Villkoren i dessa avtal
ar sddana att Serneke har ett bestdmmande inflytande och darmed kon-
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soliderar bostadsrattsforeningarna under byggtiden och fram till slut-
kundens tilltrade, d& Serneke inte langre har bestammande inflytande.
Vid slutkundens tilltrade avkonsolideras bostadsrattsféreningen och
intakten redovisas. Bostader som inte dnnu tilltratts redovisas som pro-
jekt- och exploateringsfastigheter.

Férsdljning av fastigheter och byggrétter

Vid avyttring av fastigheter eller byggratter direkt eller indirekt genom
en aktieférsaljning, redovisas i koncernen som intakt, den underlig-
gande fastighetens eller byggrattens varde. Forsaljningsintékten av
fastighetsforséaljningar redovisas vid tilltradet och intakten varderas till
det avtalsenliga transaktionspriset. Normalt forfaller ersattningen till
betalning nar dganderatten har dvergatt. Om betalningsvillkoren éversti-
ger 12 manader kan transaktionspriset komma att justeras for effekter
av betydande finansieringskomponenter. Nar avtal inkluderar bade for-
saljningar av fastigheter och byggratter samt entreprenadavtal for pla-
nerad byggnad at képaren, sker en beddmning om fastighets- och/eller
byggrattstransaktionerna respektive entreprenadavtalet ar separata
prestationsataganden. Beroende pé avtalets utformning och villkor kan
forsaljningen ses som ett eller fler prestationsataganden. Férsaljnings-
intakt redovisas per den tidpunkt d& kontroll verforts till képaren. Kon-
troll 6verférs dver tid om saljaren inte har ndgon alternativ anvandning
av den salda fastigheten och saljaren har ratt till betalning frdn kunden
for utfort arbete. | sddana fall redovisas intakten med tillampning av
successiv vinstavrakning. Om négot av ovanstéende kriterier inte &r upp-
fyllda redovisas intakten vid en tidpunkt nar det ar fardigstallt och over-
lamnat till kund samt att det e] finns n&gon alternativ anvandning och
Serneke har ratt till betalning.

Rérliga ersattningar i form av tillaggskopeskillingar kan férekomma
vid férsaljning av fastigheter och byggratter. Forsaljningar av fastigheter
och byggratter kan vara beroende av beslut om framtida detaljplaner. En
beddmning sker da av sannolikheten for respektive detaljplan. Forsalj-
ningsintékt och resultat redovisas nar sannolikheten bedéms vara mycket
hog samt att en fordran avseende den bedomda tillaggskopeskilling
bokas upp tills betalning erhélls. Det forekommer ocksa att fastighets-
projekt saljs med garantier om viss uthyrning och vid forsaljningstid-
punkten redovisas eventuella hyresgarantier som en reserv i projektet
som sedan péverkar den successiva vinstavréakningen positivt i takt med
att uthyrning sker.

Hyresintékter

Bland intakter redovisas aven hyresintakter, vilket ar att beakta som
operationella leasingavtal enligt IFRS 16. Hyresintékter aviseras i for-
skott och periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter.
| de fall hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna
under kontraktets 6ptid.
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Ovriga intdkter

Ovriga intékter avser intdkter som inte klassas som entreprenadintékter,
forsaljning av fastigheter och byggratter eller hyresintakter sd som
bland annat hotellintakter eller intakter fran centrala bolag.

Utdelningsintdkter
Utdelningsintakter redovisas nar aktieagarens ratt att erhélla betalning
har faststallts.

Rdnteintdkter
Ranteintakter redovisas férdelat over loptiden med tilldmpning av effektiv-
rantemetoden.

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

Statliga bidrag

Bidrag fran staten redovisas till verkligt varde da det foreligger en rimlig
sakerhet att bidraget kommer att erhéllas och att koncernen kommer
uppfylla de villkor som ar forknippade med bidraget. Statliga bidrag som
avser kostnadstackning periodiseras och intéktsredovisas i resultatrak-
ningen 6ver samma perioder som de kostnader bidragen ar avsedda att
tacka. Statliga bidrag presenteras som en évrig intakt i koncernens
resultatrakning.

Uppdelning av intakter redovisasinot 6.

Erséattningar till anstéllda

Erséattningar till anstallda i form av loner, bonus, betald semester, betald
sjukfranvaro m.m. samt pensioner redovisas i takt med intjanandet.
Betraffande pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning
klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller formansbestamda pen-
sionsplaner. Koncernen har inga pensionsplaner som ska redovisas som
formansbestamda pensionsplaner.

Avgiftsbestdmda planer

For avgiftsbestamda planer betalar foretaget faststallda avgifter till en
separat oberoende juridisk enhet och haringen forpliktelse att betala
ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt
med att forménerna intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunk-
ten for nar premier erlaggs.

Laneutgifter

Laneutgifter som ar direkt hanforbara till inkép, uppforande eller pro-
duktion av en tillgdng som med nodvandighet tar betydande tid i ansprak
att fardigstalla for avsedd anvandning eller forsaljning, inraknas i till-
gangens anskaffningsvarde tills den tidpunkt da tillgdngen ar fardig-
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stalld for dess avsedda anvandning eller forsaljning. Ranteintakter fran

tillfallig placering av upplanade medel for ovan beskriven tillgdng dras av

fran de laneutgifter som far inraknas i tillgdngens anskaffningsvarde.
Ovriga l&neutgifter redovisas i resultatet i den period de uppkommer.

Skatter
Skattekostnaden utgors avsumman av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt beréknas pé 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 intakter och kostnader som ar skatte-
pliktiga eller avdragsgillaiandra perioder. Koncernens aktuella skatte-
skuld berdknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats
per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporéara skillnader mellan det redo-
visade vardet pé tillgdngar och skulder i de finansiella rapporterna och
det skattemassiga vardet pa tillgadngar och skulder som anvéands vid
berakning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt
den s k balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for
i princip alla skattepliktiga temporara skillnader, och uppskjutna skatte-
fordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporara skillnader i
den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida
skattepliktiga 6verskott. Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar
redovisas inte om den temporéra skillnaden ar hanforlig till goodwill eller
om den uppstar till foljd av en transaktion som utgor den forsta redovis-
ningen av en tillgadng eller skuld (som inte ar ett rérelseférvarv) och som,
vid tidpunkten for transaktionen, varken péverkar redovisat eller skatte-
massigt resultat.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporéara
skillnader hanférliga till investeringar i dotterbolag, utom i de fall kon-
cernen kan styra tidpunkten for &terféring av de temporara skillnaderna
och det ar sannolikt att en sddan aterforing inte kommer att ske inom
overskadlig framtid. De uppskjutna skattefordringar som ar hanforliga
till avdragsgilla temporéra skillnader avseende sadana investeringar
ska bararedovisas i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan
utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott och det ar troligt att ett
s&dant utnyttjande kommer att ske inom éverskadlig framtid.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar provas vid varje
bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte langre ar sannolikt att
tillrackliga skattepliktiga Overskott 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 tillgdngen atervinns eller skulden regleras, baserat pa
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de skattesatser (och skattelagar) som har beslutats eller aviserats
per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas d& de hanfor
sig tillinkomstskatt som debiteras av samma myndighet och d& 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 intakt i
resultatréakningen, utom nar skatten ar hanforlig till transaktioner som
redovisats i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. | sddana fall
ska aven skatten redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget
kapital. Vid aktuell och uppskjuten skatt som uppkommer vid redovis-
ning av rorelseférvary, ska skatteeffekten redovisas i forvarvskalkylen.

Skatteskuld

Beddmning gors huruvida det ar sannolikt att skattemyndigheten eller
domstol kommer att acceptera skattehanteringen i inkomstdeklaratio-
nen, i annat fall uppskattas effekten av osakerheten och redovisas i de
finansiella rapporterna som skatteskuld.

Materiella anlidggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar tas upp till anskaffningsvardet efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Anskaffningsvardet bestar avinképspriset, utgifter som ar direkt
hanférbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick att
anvandas samt uppskattade utgifter for nedmontering och bortforsling
av tillgdngen och aterstallande av plats dar den finns. Tillkommande
utgifter inkluderas endast i tillgdngen eller redovisas som en separat
tillgang, nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska férméner som kan
hanforas till posten kommer koncernen till godo och att anskaffnings-
vardet for densamma kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga
kostnader for reparationer och underhall samt tillkommande utgifter
redovisas i resultatrakningen i den period d& de uppkommer.
Avskrivningar p& materiella anlaggningstillgangar kostnadsfors sé att
tillgdngens varde minskat med bedomt restvarde vid nyttjande-
periodens slut, skrivs av linjart 6ver dess bedémda nyttjandeperiod som
uppskattas till:

Byggnader och mark

- Markanlaggning 25 ar
- Stomme 50 a&r
- Tak 304r
- Inre ytskikt 10 &r
- Installationer 10 &r
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-104r
Inventarier, verktyg och installationer 5ar
Bilar 3ar
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Beddmda nyttjandeperioder, restvarden och avskrivningsmetoder
omprovas minst i slutet av varje rakenskapsperiod, effekten av even-
tuella &ndringar i bedémningar redovisas framatriktat.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgdng tas bort
fran rapporten dver finansiell stallning vid utrangering eller avyttring,
eller naringa framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tillgdngen. Den vinst eller forlust som uppstar
vid utrangering eller avyttring av tillgdngen, utgors av skillnaden mellan
eventuella nettointakten vid avyttringen och dess redovisade varde,
redovisas i resultatet i den period nar tillgdngen tas bort fran rapporten
over finansiell stallning.

Nyttjanderéttstillgdngar och leasingskuld

En nyttjanderattstillgang ar en tillgdng som koncernen enligt ett kon-
trakt harratt att anvanda under en tidsperiod i utbyte mot ersattning,
nagot som benamns som en lease. For att rdknas som en nyttjande-
rattstillgdng for koncernen, ska avtalet ge ratt till att kontrollera
anvandningen av en identifierad tillgang dar koncernen erhaller alla
identifierade finansiella formaner och ratten att kontrollera anvandan-
det avden identifierade tillgdngen. Koncernen far inte anses ha kontroll
Gver tillgangen om leverantéren har praktiska mojligheter att ersatta
tillgdngen med alternativa tillgdngar under anvandningsperioden och
att det skulle innebéara en ekonomisk fordel for leverantéren att utéva
denratten.

Koncernen har valt att tilldmpa undantaget som innebér att kort-
fristiga avtal och leasingavtal for vilka den underliggande tillgdngen ar
av mindre varde inte anses vara nyttjanderattstillgdngar. Betalningar for
dessa kontrakt kostnadsfors linjart i resultatrakningen.

Leasingperiod

Leasingperioden definieras som den icke-uppsagningsbara perioden, for

vilken leasetagaren har ratt att anvanda en underliggande tillgang, till-

sammans med:

i) perioder som omfattas aven méjlighet att forlanga leasingavtalet om
leasetagaren ar rimligt séker pa att utnyttja det alternativet, och

ii) perioder som omfattas aven méjlighet att séga upp leasingavtalet om
leasetagaren ar rimligt séker pé att inte utnyttja det alternativet.

Det ar framforallt fastighetskontrakt dar méjligheter till forlangning eller
uppsagning har en vasentlig paverkan péa leasingskulden. For fordon och
annan utrustning har sddana mojligheter generellt inte inkluderats i lea-
singperioden, d& de underliggande tillgadngarna i de flesta fall aterlam-
nas nar den ursprungliga leasingperioden ar slut.
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Vérdering av nyttjanderdtt och leasingskuld

Nyttjanderéattstillgdngar ska varderas till sitt nominella varde och bestar

av foljande:
« Vidinledningsdatumet ska leasetagaren vardera leasingskulden till
nuvardet av de leasingavgifter som inte betalats vid denna tidpunkt.
Leasingavgifterna ska diskonteras med anvandning av leasingavtalets
implicita ranta om denna rantesats latt kan faststallas. Om denna
réantesats inte latt kan faststallas ska leasetagaren anvanda leaseta-
garens marginella laneranta
« Eventuella leasingavgifter som betalats vid eller fore startdatum
- Leasetagarens eventuella initiala direkta utgifter (exklusive kostna-
der for konstruktion eller utformning av den underliggande tillgdngen)
« Enuppskattning av leasetagarens kostnader for nedmontering och
bortforsling avden underliggande tillgangen, terstallande av den
plats dar den befinner sig eller aterstallande av den understéallande
tillgéngen till det skick som féreskrivs i leasingavtalets villkor
« Avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ackumulerade
nedskrivningar, och
- Beaktande av justering for eventuell omvéardering av leasingskulden
- vid &ndring av leasingavtalet sa bor de reviderade leasingavgifterna
bestammas med utgdngspunkt i de uppdaterade leasingvillkoren
antingen som ett nytt leasingavtal eller

-vid en eventuell forandring av bedémning av en option att kopa den
underliggande tillgdngen, eller

- vid en eventuell omvardering som uppstar da férandring sker av de
belopp som forvantas betalas ut enligt en restvéardesgaranti eller

—vid en omvardering sker till foljd av andringar i ett index eller pris

Nyttjanderatter skrivs av linjart 6ver det kortare av nyttjandeperioden
och leasingperioden. IFRS 16 faststaller att den implicita rantan for varje
leasingavtal ska tilldmpas vid berdkning av leasingskulden. Serneke har
anvantdennarantanar den finns tillganglig. | de allra flesta fall finns
dockinte den implicita rantan tillganglig. Vid en sé&dan situation hanvisar
IFRS 16 till ett alternativt tillvagagangsséatt som innebér att leasetaga-
rens marginella laneranta kan tillampas. Den marginella ldnerantan som
Serneke anvander uppskattas baserat p& Sernekes kontraktslangd,
rantemarginal och ranteniva i landet dar tillgdngen hyrs.

Forvaltningsfastigheter
Under 2019 gjorde styrelsen en strategisk dversyn av koncernens fastig-
heter. Den nya strategiska inriktningen innebér att avsikten med samt-
liga fastigheter ar att de ska saljas inom en néara framtid efter fardig-
utveckling, och de tidigare forvaltningsfastigheterna har darmed
klassificerats om till projekt- och exploateringsfastigheter.

De fastigheter som forvarvades for en mer langsiktig strategisk
utveckling klassificerades som férvaltningsfastighet nar koncernens
avsikt med innehavet var att forvalta, i syfte att generera hyresintakter
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och ett forvaltningsresultat eller vardeutveckling eller en kombination av
bada. Dessa fastigheter redovisas initialt till anskaffningskostnad vid
respektive forvarv, men darefter varderas fastigheterna till marknads-
varde i enlighet med IAS 40. Eventuella nedskrivningsbehov reserveras
fullt ut nar de identifierats. Se vidare not 17.

Forvarv av forvaltningsfastigheter redovisas normalt som tillgang i
samband med nar tilltradet sker.

Rorelsefastigheter
De fastigheter som anvands l[6pande inom koncernens entreprenadverk-
samhet rapporteras inom affarsomrade Invest och klassificeras som
rorelsefastighet nar koncernens avsikt med innehavet &r administrativa
andamal. Rorelsefastigheterna varderas till historisk anskaffningskost-
nad med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. Eventuella nedskrivningsbehov reserveras fullt ut nar det
beddms som sannolikt.

Forvarv av rorelsefastigheter redovisas normalt som tillgdng nar
bindande avtal om forvarv ingatts.

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade vardena for
materiella anléaggningstillgangar for att faststalla om det finns ndgon
indikation pé att dessa tillgdngar har minskat i varde. Om sé éar fallet,
beraknas tillgdngens atervinningsvarde for att kunna faststalla vardet
av eventuell nedskrivning. Dar detinte ar mojligt att berakna ater-
vinningsvardet for en enskild tillgédng, beréaknar koncernen atervinnings-
vardet for den kassagenererande enhet till vilken tillgangen hor.

Atervinningsvardet ar det hogre vardet av det verkliga vardet minus
forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid berakning av
nyttjandevarde diskonteras uppskattat framtida kassaflode till
nuvarde med en diskonteringsranta fore skatt som aterspeglar aktuell
marknadsbeddémning av pengars tidsvarde och de risker som forknippas
med tillgdngen.

Om atervinningsvardet for en tillgang (eller kassagenererande enhet)
faststalls till ett lagre varde an det redovisade vardet, skrivs det redovi-
sade vardet pa tillgdngen (eller den kassagenererande enheten) ned till
atervinningsvardet. En nedskrivning ska omedelbart kostnadforas i
resultatrakningen.

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

AFFARSOMRADEN
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Finansiellainstrument

Finansiella tillgéngar

Klassificering av finansiella tillgdngar gors i foljande vardering-

skategorier:

+ De som ska varderas till verkligt varde (antingen via ovrigt total-
resultat eller 6ver resultatrékningen), och

+ Desom skavarderas till upplupet anskaffningsvarde.

Klassificeringen beror pa bolagets affarsmodell for hantering av finan-
siella tillgdngar och karaktaren pa de avtalsenliga kassaflédena som
tillgdngen ger upphov till. En finansiell tillgadng varderas till upplupet
anskaffningsvarde om tillgdngen innehas inom ramen for en affarsmodell
vars mal ar att inneha finansiella tillgangar i syfte att inkassera avtals-
enliga kassafloden och kassaflodet vid bestadmda tidpunkter endast ar
betalningar av kapitalbelopp och réanta pa det utestédende kapitalbeloppet.
En finansiell tillgdng varderas till verkligt varde via Gvrigt totalresultat om
tillgdngen innehas enligt en affarsmodell vars mal kan uppnas bade
genom att samla in avtalsenliga kassafléden och salja finansiella till-
gangar samt att kassaflédena endast ar betalningar av kapitalbelopp och
ranta pa det utestdende kapitalbeloppet. En finansiell tillgdng varderas
till verkligt varde via resultatet om den inte varderas till upplupet
anskaffningsvarde eller till verkligt varde via dvrigt totalresultat.

Investeringar i egetkapitalinstrument varderas till verkligt varde i rap-
porten 6ver finansiell stallning och vardeférandringar redovisas direkt i
resultatet. Undantag kan tillampas i form av ett oaterkalleligt alternativ
attistallet redovisa vardeférandringari dvrigt totalresultat. Det innebéar
attalla vardeforandringar darefter redovisas i 6vrigt totalresultat, for-
utom utdelningsintékter som redovisas i resultatrakningen.

Finansiella skulder

Alla finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde, med

undantagav:

« finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatet (sddana
skulder, inklusive derivat som ar skulder, ska darefter varderas till
verkligt varde)

« finansiella skulder som uppkommer nar en 6verforing av en finansiell
tillgang inte uppfyller villkoren for att tas bort fran rapporten éver
finansiell stallning eller nar fortsatt engagemang ar tillampligt

« finansiella garantiavtal

+ ettéatagande om ett lan tillen ranta som ligger under marknadsranta

« villkorad tillaggskopeskilling som erkanns av en forvarvare i samband
med ett rorelseforvarv som omfattas av IFRS 3 (sddan villkorad till-
laggskopeskilling varderas darefter till verkligt varde med forand-
ringar som redovisas i resultatet)
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Endast nar ett foretag byter affarsmodell for forvaltning av finansiella
tillgdngar ska foretaget omklassificera alla berérda finansiella till-
gangar. Finansiella skulder far inte omklassificeras. Finansiella till-
géngar och skulder ska vid forsta redovisningstillfallet varderas till verk-
ligt varde plus eller minus transaktionskostnader vid forvarv aven
finansiell tillgdng eller finansiell skuld, nar det galler en finansiell till-
géng eller finansiell skuld som inte varderas till verkligt varde via resul-
tat. Kundfordringar, som inte har en betydande finansieringskomponent,
varderas vid forsta redovisningstillfallet till transaktionspris. Efter det
forsta redovisningstillfallet ska finansiella tillgdngar och skulder varde-
ras enligt ovan namnda varderingskategorier.

Finansiella instrument som redovisas i Sernekes finansiella rapporter
ar likvida medel, ldnefordringar, kundfordringar, leverantérsskulder samt
laneskulder. Samtliga finansiella instrument inom Serneke &r varderade
tillupplupet anskaffningsvarde, med undantag av aktieagarldnet mot
Karlatornet AB och en mindre postinom andra langfristiga fordringar
samt tillaggskopeskillingar som redovisas under 6vriga langfristiga skul-
der (se information i not 4).

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten éver finansiell stallning
nar de avtalsenliga rattigheterna till kassaflodena fréan den finansiella
tillgdngen upphor eller nar foretaget dverfor de avtalsenliga rattigheterna
att erhalla kassafloden fran den finansiella tillgdngen eller behaller de
avtalsenliga rattigheterna att erhalla kassafloden men patar sig en avtals-
enlig forpliktelse att betala kassafloden till en eller flera mottagare. En
finansiell skuld tas bort fran rapport dver finansiell stallning endast nar
forpliktelseniavtalet fullgors, annulleras eller upphor.

Nedskrivningar

Berakning gors av forvantade kreditforluster pé finansiella tillgadngar
och en reserv redovisas som ett avdrag pa tillgdngen. For fordringar
utom likvida medel tillampas den forenklade modellen som innebar att
forlustreserven alltid ska varderas till ett belopp som motsvarar atersta-
ende loptid. Varderingen av forvantade kreditforluster ska aterspegla ett
objektivt och sannolikhetsvagt belopp, pengars tidsvéarde, rimliga och
verifierbara uppgifter for tidigare handelser, nuvarande férhallanden
och prognoser for framtida ekonomiska forutsattningar. Som grund for
att prognosticera forvantade kreditforluster anvands historisk informa-
tioniform averfarenhet av tidigare kreditférluster samt nuvarande och
framéatblickande faktorer. Serneke definierar fallissemang som ford-
ringar som ar forfallna med mer an 90 dagar och i de fallen gors en indivi-
duell bedémning och reservering. For likvida medel beddms reserven
baserat pa bankernas sannolikhet fér fallissemang och framatblickande
faktorer.
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Projekt- och exploateringsfastigheter

Serneke férvarvar &terkommande olika projekt- och exploateringsfastig-
heter. De fastigheter som forvarvas for att utvecklas inom affarsomrade
Projektutveckling klassificeras som omsattningstillgdngar. Koncernens
avsikt ar att fastigheterna ska séljas inom en néara framtid efter fardig-
utveckling, och varderas darmed i enlighet med IAS 2, Varulager. Dar
ingér direkta produktionskostnader och skéalig andel avindirekta
kostnader.

Projekt- och exploateringsfastigheter varderas till det lagsta av
anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvarde. Nettoforsaljningsvarde
ar det uppskattade forsaljningspriset efter avdrag for uppskattade kost-
nader for fardigstallande och uppskattade kostnader som ar nodvandiga
for att &stadkomma en férsaljning.

Forvarv av projekt- och exploateringsfastigheter redovisas normalt
som tillgdng nar bindande avtal om férvarv ingatts samt dar framtida
villkorade detaljplaneandringar bedoms som mycket sannolika att
verkstéllas.

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

Varulager

Varulager varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och nettofor-
saljningsvarde. Anskaffningsvardet beraknas genom tillampning av forst
in, forst ut-metoden (FIFU). Nettoforsaljningsvarde ar det uppskattade
forsaljningspriset efter avdrag for uppskattade kostnader for fardig-
stallande och uppskattade kostnader som ar nodvéandiga for att &stad-
komma en forsaljning.

Avséattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse (legal
ellerinformell) som en foljd av en intraffad héandelse, det ar troligt att ett
utflode av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Det belopp som avsatts utgor den basta uppskattningen av det belopp
som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen,
med hansyn tagen till risker och osékerheter forknippade med forplik-
telsen. Nar en avsattning berdknas genom att uppskatta de utbetal-
ningar som forvantas kréavas for att reglera forpliktelsen, ska det redovi-
sade vardet motsvara nuvardet av dessa utbetalningar.

Darendelaveller heladet belopp som kravs for att reglera en avsatt-
ning forvantas bli ersatt av en tredje part, ska gottgorelsen sarredovisas

HALLBARHET

AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

som en tillgdng i rapport over finansiell stallning nar det ar sa gott som
sakert att den kommer att erhallas om féretaget reglerar forpliktelsen
och beloppet kan beraknas tillforlitligt.

Eget kapital

Aterkép av egna aktier

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

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

N&rstaende transaktioner
Narstédende kan utgéras av bade bolag och fysiska personer. Narstaende
bolag definieras som samtliga bolaginom koncernen samt bolag dar
narstdende personer har bestammande eller betydande inflytande. Nar-
stéende fysiska personer definieras som styrelseledamoter, ledande
befattningshavare samt néra familjemedlemmar till dessa.

Vid inkop och forséaljning mellan koncernbolag och fréan och till narsta-
ende fysiska personer, tillampas samma principer for prissattning som
vid transaktioner med externa parter.

Redovisningsprinciper for moderbolaget

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen (1995:1554) och R&det for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juri-
diska personer. Tilldmpning av RFR 2 innebar att moderbolaget sa langt
som méjligt tillampar alla av EU godkanda IFRS inom ramen for Arsredo-
visningslagen och Tryggandelagen samt beaktat sambandet mellan
redovisning och beskattning.

Avseende IFRS 16 Leasingavtal innehéller RFR 2 ett undantag som
medfor att leasingkontrakt kan redovisas som operationella leasingkon-
trakt nar moderbolaget ar leasetagare och férandringarna med IFRS 16
jamfért med IAS 17 Leasingavtal har inte haft ndgon péaverkan pa moder-
bolaget da Bolaget har valt att anvanda undantaget i RFR 2 och ej redovi-
sar hyresavtal pa balansrakningen.

Det finns inga tillkdnnagivna dndringar i RFR 2 som galler for raken-
skapséar som bérjar den 1 januari 2020 och senare.

De huvudsakliga skillnaderna mellan moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper beskrivs nedan:

Klassificering och uppstdllningsformer

Moderbolagets resultat- och balansréakning ar uppstéallda enligt
Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter som tilldmpas vid utformningen av koncernens
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finansiella rapporter ar framst redovisning av finansiella intékter och
kostnader, anlaggningstillgéngar, eget kapital samt férekomsten av
avsattningar som egen rubrik.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde i moderbolagets
finansiella rapporter. Forvarvsrelaterade kostnader for dotterbolag, som
kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del i anskaffnings-
vardet for andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag

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

Pensioner

Moderbolagets pensionsataganden har beraknats och redovisats base-
rat pa Tryggandelagen. Tillampning av Tryggandelagen &r en
forutsattning for skattemassig avdragsratt.
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Viktiga kallor till osdakerhet i uppskattningar

Nedan redogors for viktiga antagandena om framtiden, och andra viktiga

kallor till osakerhetiuppskattningar per balansdagen, som innebéar en

betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for till-
gangar och skulder under nastkommande rakenskapsar.

For att uppratta 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-
géngar och skulder, intakter och kostnader, eventualtillgdngar och
eventualférpliktelser samt ovrig information. Dessa bedomningar och
uppskattningar baseras pa historisk erfarenhet och forvantningar om
framtida handelser som bedéms vara rimliga under rédande omstandig-
heter. | sakens natur ligger att faktiskt utfall kan skilja sig vasentligt
fran dessa bedémningar och uppskattningar om andra antaganden gors
eller andra forutsattningar foreligger eller uppkommer.

- Vid forsaljning av fastigheter och byggratter kan olika bedomningar
och uppskattningar av sannolikheter for olika faktorer, som tex
detaljplaneandringar, bedémning péa flera presationsataganden och
allokering av képeskilling pé de olika prestationerna samt kvarsta-
ende ataganden, ge en mycket vasentlig paverkan pa koncernens
resultat och stallning. Kvarvarande dtaganden kan vidare vara svéara
attidentifiera till sin art och omfattning. En forséaljning kan vara vill-
korad av att en kommande detaljplan garigenom. Skulle detaljplanen
inte g& igenom, som koncernen bedémt som mycket sannolikt att den
gor, sé kan det f& en vasentlig paverkan pa resultat och stéllning.

« |samband med férsaljning av fastigheter och byggratter sa forekom-
mer affarsupplagg som innebar att 6verenskommet fastighetsvarde
baseras pa huruvida statliga stod i form av investeringsbidrag kom-
mer att betalas ut till kdparen i samband med fardigstallandet av
fastigheten. For att erhalla investeringsstod finns tydliga kriterier pa
vad som behover uppfyllas pa den nyproducerade fastigheten. Skulle
investeringsstod inte erhallas av koparen, vilket koncernen bedomt
som mycket sannolikt att det kommer erhallas, s& kan det faen
vasentlig paverkan pd koncernens resultat och stallning.

- Detredovisade resultatet i pagdende entreprenadprojekt tas fram
genom successiv vinstavrakning baserat pa projektets fardig-
stallandegrad. Ett grundlaggande villkor for att kunna beddma
den successiva vinstavrakningen ar att projektintakter och projekt-
kostnader kan faststallas pa ett tillforlitligt satt. Bedomningen av
projektintakter och projektkostnader baseras pé ett antal uppskatt-
ningar och bedémningar som ar beroende av projektledningens
erfarenheter och kunskaper om projektstyrning. En viktig bedémning
ar intaktsforda andrings- och tillaggsarbeten som énnu inte blivit

skriftlig godkanda av bestallaren. Risk kan finnas att det slutliga
resultatet for ett projekt kan komma att avvika fran det successivt
upparbetade resultatet.

Inom ramen fér Sernekes ordinarie affarsverksamhet ar Serneke fran
tid tillannan involverade i olika rattstvister. | dessa fall gors en
bedémning av &taganden och ansvar samt sannolikheten for utfallet.
Bedomningen gors utifran den information och kunskap som fore-
ligger i dagslaget. Bedomningen ar i nédgot fall svar och slutligt utfall
kan bli annat an bedémt vilket kan innebéra betydande paverkan pa
redovisning och uppfoljning.

+ Avséattningar for framtida kostnader pa grund av garantidtaganden redo-

visas till det uppskattade belopp som kravs for att reglera dtagandet pa
balansdagen. Uppskattningen baseras pa kalkyler, féretagsledningens
bedémning samt erfarenheter fran tidigare transaktioner.

Serneke och Balder ingick den 17 december 2020 ett aktiedverlatel-
seavtalinnebarande att Balder forvarvar 50 procent av aktierna i Kar-
latornet AB ("JV-Bolaget”). JV-Bolaget ar ett nystartat bolag som har
forvarvat samtliga Karlatornet-tillgdngar fradn Serneke till dess bok-
forda varde om 1,6 Mdkr mot en revers i form av rantebarande aktiea-
garldn om 1,4 Mdkr. Karlatornet blir fullt finansierat genom ytterligare
aktiedgarldn fran Balder om 500 Mkr samt ett byggnadskreditiv fran
Nordea om cirka 3 Mdkr. For Balders dtagande att investera 500 Mkr

i Karlatornet samt stélla solidarisk borgen for byggnadskreditivet om
3 Mdkr berattigar Balders aktier i JV-Bolaget en fast preferensutdel-
ning om 600 Mkr. Utdelningen erlaggs enligt en vattenfallsprincip
efter att Nordeas byggnadskreditiv och Balders aktiedagarlan plus
ranta har aterbetalats. Nar projektet ar fardigstallt och ovan namnda
l&n och utdelning har aterbetalts kommer Serneke att atervinna sitt
investerade kapital om 1,4 Mdkr plus ranta tillsammans med atersta-
ende projektvinst i JV-Bolaget. Aterbetalningen forutsatter att under-
liggande kalkyler fortloper enligt prognos och om avvikelse skulle
uppsta som innebar att disponerade vinstmedel saknas for att moj-
liggora utdelningen till Balder har Serneke forbundit sig att omvandla
aktieagarlanet till ett villkorat aktiedgartillskott.
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NOT 4 FINANSIELL RISKHANTERING
OCH FINANSIELLA INSTRUMENT

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

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att Serneke far problem med att full-
folja sina betalningsskyldigheter till foljd av bristande likviditet. For att
sakerstalla god betalningsberedskap gors l6pande likviditetsprogno-
ser, en langsiktig for 12 manader framat som gérs manadsvis och en
kortsiktig for den kommande kvartal som gérs veckovis. Per &rsskifte
fanns tillganglig likviditet enligt nedan.

Den likvida situationen bedoms l6pande av styrelsen och koncern-
ledningen. Arbete med férsaljningar av koncernens projektportfolj ar
en del av Sernekes verksamhet och fortgar bl.a. i syfte att balansera
kapitalbindning och frigora likviditet. Styrelsens beddmning ar att
Serneke agerar utifran god affarsordning och sékerstaller att tillracklig
likviditet erhéalls for att sékerstalla fortsatt drift.

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

Kreditfaciliteten hos Nordea om 500 Mkr kan anvéndas till kontokre-
dit eller bankgarantier och l6per med sedvanliga kovenanter avseende
soliditet samt EBITDA, EBITDA kovenantens forsta referensdag ar
2021-03-31. Vid rapporteringstillfallet 31 december 2020 uppfylldes
kovenanten.

Tillganglig likviditet

KONCERNEN 2020-12-31 2019-12-31
Kassa och bank 234 162
Outnyttjade checkrakningskrediter 412 530
Summa 646 692
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Rénterisk
Med ranterisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafloden
fluktuerar till foljd av andrade marknadsrantor. Koncernens mal ar att ha
en vagd genomsnittlig rantebindningstid om 24 manader med ett avvi-
kelsemandat pé& +/-6 méanader. Koncernen &ar huvudsakligen exponerad
for ranterisk genom dess lanefinansiering. Lanen loper med rorlig ranta,
vilket innebar att koncernens framtida finansiella kostnader paverkas
vid andrade marknadsrantor.

Kanslighetsanalys for ranterisker aterfinns i not 29.

Valutarisk

Valutarisk utgors av risk att verkliga varden och kassafloden avseende
finansiella instrument forandras nar vardet pa utlandska valutor fluktu-
erar. Koncernen har i dagslaget begransat in och utflode i utlandska
valutor.

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

Kreditrisken i kundfordringar

Sernekes exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till kund-
fordringar. For att begréansa koncernens kreditrisk gors en kreditbedém-
ning av varje ny kund. Befintliga kunders finansiella situation foljs ocksa
lopande upp for att pa ett tidigt stadium identifiera varningssignaler.

Kreditrisk uppkommer ockséa nar bolagets 6verskottslikviditet place-
rasiolika typer av finansiella instrument. Overskottslikviditet far enligt
finanspolicyn placeras pa rantebarande bankkonton eller i rantebarande
vardepapper. Enligt finanspolicyn ska kreditrisken vid placering av over-
skottslikviditet 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. Kundfordringarna
arinte heller koncentrerade till ett specifikt geografiskt omrade. Kon-
cernen bedomer darmed att koncentrationsriskerna ar begransade. Se
not 24 for en aldersanalys av utestdende kundfordringar samt reserv for
férvantade kreditférluster. Kreditkvaliteten i ej forfallna fordringar
beddéms vara god.

Koncernens och moderbolagets maximala exponering for kreditrisk
bedéms motsvaras av redovisade varden pa samtliga finansiella
tillgadngar och framgér av koncernens balansrakning och noter.

HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER ———— BOLAGSSTYRNING ———
Loptidsanalys finansiella skulder, odiskonterade kassafléden inklusive rénta
Nominellt
Medelranta pa belopp
KONCERNEN 2020 balans- ursprunglig Belopp SEK, Forfall Forfall Forfall
Mkr Valuta dagen, % valuta inklusiveranta 2021 2022-2023 2024 ff
Banklén, langfristiga SEK 1,69 32 85 1 14 20
Banklén, kortfristiga SEK 3,40 214 221 221 = =
Skulder avseende leasing SEK 1,25-3 368 401 89 65 247
Obligation SEK 8,25 700 801 243 558 =
Ovriga SEK 1,45 275 277 277 - -
Summaréantebarande finansiella skulder 1589 1735 831 637 267
Leverantorsskulder SEK = 1058 1058 1058 = =
Ovriga skulder SEK = 1317 1317 1317 = =
Summaicke rantebarande finansiella skulder 2375 2375 2375 = =
Summa finansiella skulder 3964 4110 3206 637 267
Nominellt
Medelrénta pa belopp
KONCERNEN 2019 balans— ursprunglig Belopp SEK, Forfall Forfall Forfall
Mkr Valuta dagen, % valuta inklusive ranta 2020 2021-2022 2023 ff
Banklan, langfristiga SEK 2,46% 68 74 2 41 31
Banklan, kortfristiga SEK 2,79% 409 420 420 - -
Skulder avseende leasing SEK 1,25% 243 252 46 61 145
Konvertibla skuldebrev SEK 2,60% 8 8 8 - -
Obligation SEK 5,256% 700 755 37 718 -
Summa rantebarande finansiella skulder 1428 1509 513 820 176
Leverantdrsskulder SEK - 958 958 958 - -
Ovriga skulder SEK - 771 771 771 - -
Summa icke rantebarande finansiella skulder 1729 1729 1729 - -
Summa finansiella skulder 3157 3238 2242 820 176

Mer information framgar av not 29.
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Kategorisering av finansiellainstrument

| enlighet med IFRS 9, Finansiella instrument, varderas finansiella
instrument till antingen upplupet anskaffningsvarde eller verkligt
varde beroende pa kategoritillnorighet. De poster som varit foremal
for vardering till verkligt varde ar aktieagarlanet mot Karlatornet AB,
finansiella tillgadngar som kan séljas samt tillaggskopeskillingar.

Vid berakning av verkligt varde pa réantebarande fordringar och
skulder har diskontering skett av framtida kassafléden till noterad
marknadsranta for aterstdende loptider. For icke rantebarande till-
gangar och skulder, sdsom kundfordringar och leverantoérsskulder, med
en kvarvarande l6ptid pd mindre &n sex manader anses det redovisade
vardet reflektera verkligt varde.

HALLBARHET

AKTIEN

Kategorisering av finansiella instrument

Finansiella tillgdngar
och skulder varderade
till verkligt varde via

KONCERNEN, 2020 resultatrakningen

Finansiella tillgangar
som kan saljas,
verkligt varde via
resultatrakningen

Upplupet
anskaffningsvarde

Summa
redovisat varde

FORVALTNINGSBERATTELSE ———— RISKER ———— BOLAGSSTYRNING 7

Verkligt varde

Finansiella tillgdngar

Langfristiga rantebéarande fordringar 1320 = 34 1354 1354
Andra langfristiga fordringar = 2 197 199 199
Kundfordringar = = 1012 1012 1012
Ovriga kortfristiga fordringar = = 814 814 814
Kassa och bank = = 234 234 234
Summa finansiella tillgdngar 1320 2 2292 3614 3614
Finansiella skulder
Konvertibelt skuldebrev = = = = =
Skulder till kreditinstitut = = 247 247 247
Obligation = = 719 719 700
Leasingskuld = = 368 368 368
Ovriga korta och l&nga skulder 23 = 1294 1317 1317
Leverantdrsskulder = = 1058 1058 1058
Summa finansiella skulder 23 - 3686 3709 3690

Finansiella tillgdngar Finansiella tillgdngar

och skulder varderade som kan séljas,

till verkligt varde via verkligt varde via Upplupet Summa

KONCERNEN, 2019 resultatrakningen

resultatrakningen

anskaffningsvarde

redovisat varde

Verkligt varde

Finansiella tillgdngar

Andra l&ngfristiga fordringar - 3 192 195 195
Kundfordringar - - 825 825 825
Ovriga kortfristiga fordringar - - 744 744 744
Kassa och bank - - 162 162 162
Summa finansiella tillgangar - 3 1923 1926 1926
Finansiella skulder

Konvertibelt skuldebrev - - 8 8 8
Skulder till kreditinstitut - - 477 477 477
Obligation - - 695 695 700
Leasingskuld - - 243 243 243
Ovriga korta och l&nga skulder 23 - 748 771 771
Leverantorsskulder - - 958 958 958
Summa finansiella skulder 23 - 3129 3152 3157
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Berdkning av verkligt virde

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder som varderas till verkligt
varde i balansrakningen klassificeras i ndgon av tre nivaer baserat pa
deninformation som anvands for att faststalla det verkliga vardet.

| tabellerna nedan framgéar koncernens och moderbolagets klassifi-
cering av finansiella tillgdngar och finansiella skulder varderade till
verkligt varde. Under perioderna har det inte skett nagra vésentliga
overforingar mellan nivaerna. Under 2019 har férvaltningsfastigheter
klassificerats om till projekt- och exploateringsfastigheter och koncer-
nen har numera inga fastigheter varderat till verkligt varde.

NIVA 1 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifrn
observerbara (ojusterade) noterade priser pa en aktiv marknad foriden-
tiska tillgdngar och skulder. En marknad betraktas som aktivom note-
rade priser frdn en bors, maklare, industrigrupp, prissattningstjanst eller
overvakningsmyndighet finns latt och regelbundet tillgdngliga och dessa
priser representerar verkliga och regelbundna forekommande marknads-
transaktioner pd armlangds avstand.

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

HALLBARHET

AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

Exempel p& observerbar data inom niva 2 ar:

« Noterade priser for liknande tillgdngar och skulder.

+ Data som kan utgora grund for bedémning av pris, t ex marknadsrantor
och avkastningskurvor.

NIVA 3 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifrn var-
deringsmodeller dar vasentlig indata baseras pé icke observerbar data.

Den mest vasentliga posten beskrivs nedan;

Aktiedgarlédnet mot Karlatornet om 1386 Mkr har marknadsvardertas
och diskonterats med en ranta uppgaende till skillnaden mellan bedémd
marknadsréanta och avtalad réanta vid forsta redovisningstillfallet utifran
de kraven som stalls i IFRS 10 gallande nar ett dotterforetag blir intres-
seforetag. Varderingen bygger pa de observerbara rantor och utdel-
ningar som 6verenskommits med mer seniora krediterna fran Nordea
och Balder inom ramen fér finansieringen av Karlatornet. Marknadsvar-
det p& aktiedgarlanet mot Karlatornet uppgar till 1 320 Mkr per 31
december 2020. En forandring av diskonteringsrantan med 100 bp skulle
Oka/minska verkligt varde med 42 Mkr.

Under 2018 gjordes ett tillgdngsforvarv av en fastighet till ett under-
liggande fastighetsvarde om 26 Mkr fran Ola Serneke Holding AB. For-
varvet skedde genom ett bolagsforvarv och innefattar aven en tillaggs-
kopeskilling om 10 Mkr som &r villkorad att en ny detaljplan for omréadet
vinner laga kraft. Det verkliga vardet av tillaggskopeskillingen uppgar
till 10 Mkr.

Niva 1 Nivé 2 Niva 3 Summa
KONCERNEN 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Finansiella tillgangar
Langfristiga rantebarande fordringar = - = - 1320 - 1320 -
Finansiella tillgdngar som kan saljas = - = - 2 2
Summa finansiella tillgangar = - = - 1322 2 1322 2
Finansiella skulder
Ovriga korta och l8nga skulder - - - - 23 23 23 23
Varav tilldggskopeskillingar = - = - 23 23 23 23
Summa finansiella skulder = - = - 23 23 23 23
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Kapitalhantering

Sernekes mal for forvaltning av kapital ar att sakerstéalla koncernens
férmaga att fortsatta sin verksamhet med finansiell stabilitet for att
generera skalig avkastning till aktiedgarna och nytta till kreditgivare och
ovriga 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 6verstiga 30 procent. Det &r sty-
relsens uppfattning att denna niva ar anpassad till Sernekes verksam-
het och malet ar en del av koncernens strategiska planering. Om solidi-
teten varaktigt bedéms Overstiga ovan niva, ska kapital 6verforas till
aktieagarnailamplig form. Koncernens soliditet uppgick vid utgangen
av 2020 till 32,5 procent (38). Koncernen omfattas av externt dlagda
kapitalkrav som framgar av not 29.
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NOT 5 SEGMENTSINFORMATION
Koncernen Koncernens intékter och resultat
Den information som rapporteras till hogste verkstallande besluts-
fattare, som underlag for fordelning av resurser och bedémning av KONCERNEN 2020 ) _ Koncern- _
. . o ) Belopp i Mkr Sverige Invest International gemensamt Eliminering Koncernen
segmentens resultat, utgors av koncernens affarsomréden. Under inled-
ningen av 2020 gjordes en omorganisation och férandringen innebar ny Extern forséaljning 6582 288 - 1 - 6871
segmentsredovisning. Sernekekoncernen ar sedan dessindelad i tre Intern férsaljning 408 37 = 87 -532 =
affarsomraden: Sverige, Invest och International. Affarsomradena utgor Summaintikter 6990 325 = 88 -532 6871
koncernens rapporterbara rorelsesegment.
Information enligt den nya segmentsredovisningen for rakenskapséaret Rérelseresultat _331 —91 13 0 21 —_414
2019 har raknats om endast for de poster dar kostnaden for att ta fram
des;a;gj)gstoer inte ar ortlmlc;g (I. en.llghet med \F?ili). \::o:mgtwn som sak- Finansiella intakter 7 9 B 3 3 9
nasi ars segmentredovisning sammanstalld utifrén de nya seg-
& 'sning yasee Finansiella kostnader EE -73 - 13 3 -97
menten markeras med asterisk (*).
Finansnetto -6 =71 = -1 = -88
Rérelsesegment
Sverige: | Sverige bedrivs entreprenad inom bygg, anlaggning- och infra- Skatt 89 80 2 —23 -5 144
strukturrelaterad verksamhet samt projektutvecklingsverksamhet Arets resultat —248 -81 -n -35 16 -358
genom utveckling av projekt- och exploateringsfastigheter. Affarsomra-
det utfér entreprenader at saval externa kunder som &t affarsomrade Koncern- Summa
Invest Belopp i Mkr Sverige Invest International gemensamt Eliminering segment
Tillgéngar
/nve;t: I \nyest bedrivs u.tveclr.dmgsprOJ?kt med en hogre_grad' av k.om— Goodwill 23 _ _ _ _ 23
Z]Li&tet, hczirettrimsakft|?[msr|sk OCQ sto;r.e gehovkavgap\ftalb\ndnlng. Uppskjutna skattefordringar 100 45 2 137 4 15
arsomradet skaparinterna u rag for Serneke Sveriges - .
part pparag verig Andelariintresseforetag och joint ventures 3 160 3 0 -18 148
entreprenadverksamhet. F— - .
Ovriga anléaggningstillgdngar 302 1621 7 48 =7 1970
International: Ar det affarsomréde som samlar koncernens internatio- Projekt-och expLOéter\ngsfastlgheter 25 1497 - 2 =i 1728
nella satsningar. Affarsomrédet ar under uppstart och bestar idag aven %Jpparbetat men ej fakturerat 4iz 7 - v L g2
intresseandel i ett entreprenadbolag i Australien samt en pagéende Ovriga omsattningstillgangar 2215 2959 13 1691 ~5202 1676
satsning av projektexport. Summa tillgangar 3313 6289 25 1605 -5240 5992
Koncerngemensamt: Ovrig verksamhet redovisas under Koncerngemen- OVRIG SEGMENTSINFORMATION Koncern- Summa
samt och bestar framst av koncernfunktioner. Belopp i Mkr Sverige Invest International gemensamt Eliminering segment
Avskrivningar -38 -20 = =13 = =71
Intdkter och rérelseresultat per rérelsesegment Resultatandel intresseféretag och joint ventures -1 14 -1 - 0 11

Respektive affarsomrade ansvarar operativt for sin resultatrakning
ner tilloch med rérelseresultat och rérelsemarginal. Internpris mellan
koncernens affarsomréden ar satta utifran principen om armléangds
avstand. Intern omsattning mellan affarsomradena elimineras pa
koncernniva.

Tillgdngar och skulder per rérelsesegment
| segmentsinformationen framgar respektive affarsomrades tillgdngar
som f6ljs inom de olika affarsomréaderna.
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KONCERNEN 2019 Koncern-
Belopp i Mkr Sverige Invest International gemensamt Eliminering Koncernen
Intakter 6693 405 0 147 -520 6725
Rérelseresultat 88 -134 -1 1 -38 -84
Finansiella intakter * * * * * 12
Finansiella kostnader * * * * * -39
Finansnetto * * * * * =27
Skatt * * * * * 29
Arets resultat * * * * * -82
Koncern- Summa
Belopp i Mkr Sverige Invest International gemensamt Eliminering segment
Tillgdngar
Goodwill 23 - - - - 23
Andelariintresseforetag och joint ventures 1 139 5 - - 145
Ovriga anlaggningstillgdngar * * * * * 494
Projekt- och exploateringsfastigheter 643 2629 - 2 - 3274
Upparbetat men ej fakturerat * * * * * 560
Ovriga omsattningstillgéngar * * * * * 1238
Summa tillgangar * * * * * 5734
OVRIG SEGMENTSINFORMATION Koncern- Summa
Belopp i Mkr Sverige Invest International gemensamt Eliminering segment
Avskrivningar * * * * * -50
Resultatandel intresseféretag och joint ventures -1 10 -1 - 0 8

* Information som saknas i 2019 &rs segmentredovisning utifran de nya segmenten
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NOT 6 UPPDELNING AV INTAKTER NOT 7 AVTALSTILLGANGAR OCH AVTALSSKULDER
Koncernen Moderbolaget FdUan.de intaktsrelaterade avtalstillgdngar och avtalsskulder
Koncern- redovisas:
Jan-dec 2020, Mkr Sverige Invest International gemensamt Elimineringar Total
Entreprenadintakter 6415 93 = = YA 6064 - 20201231 2019-12-31
Forséaljning av fastigheter och byggratter 558] 190 = = = 743 = Avtalstillgangar hanférliga till entreprenad-
Hyresintakter 0 8 = 12 -12 8 12 avtal 420 560
Ovriga intakter 22 34 _ 76 -76 56 76 Avytav[s_ti!lgéngar hanforliga till fastighets-
Total k 6990 325 0 88 532 6871 88 fOrealningar o o
t intakt =
otataintakter Summa avtalstillgangar 481 621
Tidpunkt forintaktsredovisning: Avtalsskulder — entreprenadavtal 618 347
Vid en tidpunkt 575 224 - 76 -76 799 76 . s
5 g 5 0 ) 6 6072 5 Avtalsskulder - fastighetsforsaljningar = -
’ 1 B B
vertl 415 ! ! 4 / ! Summa avtalsskulder 618 347
Totala intakter 6990 325 0 88 -532 6871 88
AVTALSTILLGANGAR 2020-12-31 2019-12-31
Koncernen Moderbolaget
Koncern- Ingédende balans 621 803
Jan-dec 2019, Mkr Sverige Invest International gemensamt Elimineringar Total R " " X
Upparbetad intédkt under aret, annu ej
Entreprenadintakter 6388 143 - - -373 6158 - fakturerat 394 540
Braslin : X _ _ _ _ Upparbetad intakt under aret, fakturerat
Forsalbjm.r.]g av fastigheter och byggratter 286 180 466 under Aret 1706 3278
lrlyr.ezswr?takter 0 17 - - - 17 0 Avtalstillgdngar som tidigare intaktsforts = -90
Ovriga [ntalkter 19 65 - 147 =147 84 178 Fakturering 2940 23909
Totala intdkter 6693 405 0 147 -520 6725 178 Redovisat varde vid &rets slut 481 621
Tidpunkt for intaktsredovisning: Tillgdngar som uppkommer frén utgifter for att erhalla eller fullgéra
Vid en tidpunkt 305 245 - 147 -147 550 178 ettavtal med kund ingér i Avtalstillgdngar och uppgar till 0 Mkr.
Over tid 6388 160 - - -373 6175 - Avskrivningar uppgar till 0 Mkr och nedskrivningar, vilka belastar
Totala intékter 6693 405 0 147 -520 6725 178 projektet, till O Mkr.
AVTALSSKULDER 2020-12-31 2019-12-31
Statliga bidrag relaterade till Covid—19 avser stod avseende korttids- Orderstock férdelad over tid Ingdende balans 347 532
arbete, omstallningsstdd och sjuklonekostnader och uppgar till 15 Mkr Den externa orderstocken per 31 december 2020 uppgick till 13 619 Mkr Fakturering 4150 1990
(0 Mkr). Statliga bidrag presenteras som en évrig intakt i koncernens och fordelas over tid enligt nedan; Upparbetad intakt under &ret, fakturerat
resultatrakning. Det finns inga ouppfyllda villkor eller eventualforplik- under aret -3505 -1702
telser som ar knutna till dessa bidrag. 8000 Upparbetad intékt under aret, fakturerat
— tidigare ar -374 -473
6000 Redovisat virde vid arets slut 618 347
4000
2000
0 21 22 23-
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NOT 8 RORELSENS KOSTNADER FORDELADE NOT 9 REVISORNS ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING NOT 10 LEASING
PA KOSTNADSSLAG
Koncernen Moderbolaget Leasingavtal med Serneke koncernen som leasetagare ar framforallt
Koncernen Moderbolaget 2020 2019 2020 2019 hyresavtal. Utéver hyresavtal har ett antal mindre leasingavtal identi-
2020 2019 2020 2019 PwC fierats, s& som exempelvis fordon, maskiner och entreprenadredskap.
— Nyttjanderattstillgdngen redovisas under materiella anlaggnings-
Material -1341 —974 - - rers‘\onsuppdrag 2 - 2 - tillgdngar och leasingskulden under l&nga- och korta rantebarande
Underentreprenérer ~4118 -3865 _ - revisionsverksamhet utover skulder
revisionsuppdraget 0 - 0 - ’
Personal -965 -978 —-47 -94 .
: - " skatterédgivning 0 0 0 0
Redovisat varde sdlda : KONCERNEN
projekt- och exploaterings- konsultation 1 4 1 4
fastigheter -179 292 _ _ Summa PwC 3 4 3 4 Resultatrékning 2020 2019
Ovriga produktionskostnader —485 -519 - - Avskrivningar pa nyttjanderattstillgdngar -65 ~44
Avskrivningar -71 -50 -2 -3 PwC valdes som huvudansvarigt revisionsbolag under 2020. Rantekostnader for leasingskulder -8 -2
Nedskrivningar = - = - Koncernen Moderbolaget Vinst eller forlust fran nyttjanderattstillgdngar 0 0
Ovrigt -139 -139 -46 -95 2020 2018 2020 2019 Totala kostnader aktiverade leasingskulder -73 -46
Summa -7298 -6817 -95 -192 Deloitte Leasingavtal av l&gt véarde och med kortare
- livslangd 72 -112
revisionsuppdrag - 2 - — -
- - Totala kostnader fran icke-aktiverade
revisionsverksamhet utéver leasingavtal -72 112
revisionsuppdraget 0 1 0 1 " -
R Totala kostnader fran leasingavtal -145 -158
skatterédgivning 0 0 0 0
konsultation = 0 = 0
Maskineroch  Nyttjande-
Summa Deloitte 0 3 0 3 entrepre- rattstill-
Lokaler Bilar  nadredskap géngar
Deloitte var huvudansvarigt revisionsbolag under 2013-2019. Ingéende anskaffningsvirden 178 117 1 296
Overgéngseffekt IFRS 16 - - - -
Inkop 164 40 - 204
Avyttring/utrangering - -37 - -37
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 342 120 1 463
Ingaende avskrivningar =21 -34 0 -55
Overgdngseffekt IFRS 16 - - - -
Avyttring/utrangering - 18 - 18
Arets avskrivningar -43 -22 0 -65
Utgdende ackumulerade
Avskrivningar -64 -38 0 -102
Utgéende redovisat viarde 278 82 1 361
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forts. Not 10

For leasingskulder och lptidsanalys se not 4.

MODERBOLAGET
Operationell leasing — leasetagare

Arets kostnad fér operationella leasingavtal:
Moderbolaget

2020 2019
Minimileaseavgifter 12 19
Variabla avgifter 2 2
Summa 14 21

P& balansdagen hade moderbolaget utestdende ataganden i form
av minimileaseavgifter under icke uppséagningsbara operationella
leasingavtal, med forfallotidpunkter enligt nedan:

Moderbolaget

2020-12-31  2019-12-31
Inom ett ar 1 13
Mellan 1 och & ar 31 48
Senarean5ar 0 0
Summa 42 61

De operationella leasingavtalen avser foretradesvis hyra av lokaler
inklusive koncernens huvudkontor i Géteborg samt diverse kontors-
maskiner. | beloppet avseende kostnadsford leasing ingér dven
engangshyror vilket inkluderar produktionsrelaterade utrustning
och verktyg.

HALLBARHET

AKTIEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

NOT 11 ANTAL ANSTALLDA, LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

RISKER ———— BOLAGSSTYRNING ——— [ELNSIISNRINeI VN [o]\

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
UppgifteriTkr

2020 2019
Antal Varav Antal Varav
MEDELANTAL ANSTALLDA anstallda antal man anstallda antal man
Moderbolaget
Sverige 35 13 81 34
Totalti moderbolaget 35 13 81 34
Dotterbolag
Sverige 1149 931 1089 916
Totalt i dotterbolag 1149 931 1089 916
Totalt i koncernen 1184 944 1170 950
2020 2019
Soc. kostn. Soc. kostn.
Loner och (varav Léner och (varav
TOTALA LONER, andra pensions- andra pensions-
ERSATTNINGAR M.M. ersattningar  kostnader) ersattningar  kostnader)
Moderbolaget 31 14 52 25
(5) (7)
Dotterbolag 625 258 584 241
(62) (58)
Totalt koncernen 656 272 636 266
(67) (65)
Moderbolag Dotterbolag
FORDELNING LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE PER
BALANSDAGEN 2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Kvinnor:
styrelseledamoter 8 3 0 0
andra ledande
befattningshavare 0 0 0 0
Man:
styrelseledamoter inkl VD B 4 1 4
andra ledande
befattningshavare 6 8 0 0
Totalt 14 15 1 4
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Grundlon/ Ovriga Pensions
2020 Arvode formaner kostnader Totalt
Styrelseordforande
Jan C. Johansson 588 = = 588]
Styrelseordforande
Kent Sander ** 250 = = 250
Styrelseledamot
Per Akerman 233 - - 233
Styrelseledamot
Mari Broman 383 = = 383
Styrelseledamot
Ludwig Mattsson 333 = - 333
Styrelseledamot
Anna-Karin Celsing ** 92 = = 92
Styrelseledamot & VD
Ola Serneke 3936 1 = 3947
Styrelseledamot
Anna Belfrage 300 = - 300
Styrelseledamot
Fredrik Alvarsson 325 = = 325
Styrelseledamot
Veronica Rorsgard 233 - - 288]
Vice VD Michael Berglin 2536 228 790 3564
Andra ledande
befattningshavare* 9102 604 2184 11890
Summa 18 256 843 2974 22073
Varav ersattning fran
moderbolaget 15656 734 2936 19326
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forts. Not 11

Grundlén/ Ovriga Pensions
2019 Arvode formaner kostnader Totalt
Styrelseordférande
Kent Sander 750 - - 750
Styrelseledamot
Mari Broman 363 - - 363
Styrelseledamot
Ludwig Mattsson 308 - - 308
Styrelseledamot
Anna-Karin Celsing 275 - - 275
Styrelseledamot & VD
Ola Serneke 3933 137 - 4070
Styrelseledamot
Anna Belfrage 200 - - 200
Styrelseledamot
Fredrik Alvarsson 183 - - 183
Vice VD Michael Berglin 2734 201 553 3488
Andra ledande
befattningshavare* 12583 906 3326 16815
Summa 21329 1244 3879 26 452
Varav ersattning fran
moderbolaget 15498 720 2394 18612

* Med andra ledande befattningshavare avses de personer férutom verk-
stallande direktéren och vice verkstallande direktor som ingar i Sernekes
koncernledning. Koncernledningen uppgick vid utgadngen av 2020 till 7
personer (9), inklusive VD.

** Under 2020 lamnade Kent Sander och Anna-Karin Celsing styrelsen.
Ersattningar for denna personen hariovan tabell endast tagits med
under perioden de ingick i styrelsen och i egenskap av styrelseordférande
och styrelseledamot.

HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

Rorliga ersattningar
I koncernen finns inga rorliga ersattningar eller andra bonussystem.

Incitamentsprogram

I' koncernen finns aktiesparprogram for de anstéallda for &ren 2018-
2023. Anstallda som har gatt med i programmen forvarvar aktier av
serie BiSerneke. Om den anstallda behéller sparaktierna under spar-
perioden om cirka tre &r och dessutom &r anstalld under perioden
kommer efter utgdngen av respektive sparperiod, att for varje spar-
aktie hanforlig till sddan sparperiod utan kostnad erhalla 0,5 aktier av
serie BiSerneke, s.k. matchningsaktier. Deltagare kommer utéver
matchningsaktier aven att, utan kostnad, kunna erhélla ytterligare
aktier av serie Bi Serneke, s.k. prestationsaktier under férutsattningen
att deltagaren ar anstalld i koncernen under hela sparperioden samt
attvissa prestationskrav uppfylls.

Ovriga formaner
Ovriga formaner bestér till storsta delen av férméansvarde pa tjanstebil
samt bostad.

Pensioner
I koncernen finns endast avgiftsbaserade pensionsplaner.

Avtal om avgangsvederlag och uppsigning

Mellan bolaget och verkstéllande direktoren finns inga avtal om
avgangsvederlag. Detsamma galler for ovriga ledande befattnings-
havare. Uppsagningstiden ska normalt vara sex ménader fran befatt-
ningshavarens sida. Vid uppsagning fran bolagets sida ska uppsag-
ningstiden sammantaget ej Gverstiga tolv manader.
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NOT 12 FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Réanteintakter 4 12 5 3
Valutakursvinster 5} 0 0 0
Ovrigt 0 0 0 0
Summa finansiellaintékter 9 12 5 3

Samtliga ranteintakter ar hanforliga till finansiella tillgdngar som
varderas till upplupet anskaffningsvarde.

NOT 13 FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Rantekostnader -28 -39 =13 -12
Rantekostnad hanforlig till
obligationslan - 0 -86 -37
Rantekostnad hanforlig till
omvardering av aktieagarlan -66 - = -
Rantekostnad hanforlig till
konvertibelt skuldebrev 0 0 0 0
Valutakursforluster 0 0 0 0
Ovriga -3 0 -2 0
Summa finansiella
kostnader -97 -39 -101 -49

Samtliga rantekostnader forutom de som ar hanforliga till aktiedgar-
lanet ar hanforliga till finansiella skulder som varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Finansiella kostnader har paverkats av forsalj-
ningen av Karlatornet dér aktieagarldnet om 1,4 Mdkr har marknads-
vérderats och diskonterats med en ranta uppgéende till skillnaden
mellan beddmd marknadsranta och avtalad ranta. Detta har haft en
effekt pd —-66 Mkr. | takt med att projektet fortgar enligt prognostiserad
kalkyl kommer motsvarande belopp att gradvis paverka rantenettot
positivt. Under aret uppgick aktiverade laneutgifter pa projekt- och
exploateringsfastigheter till 59 Mkr (51).
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NOT 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER
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HALLBARHET

AKTIEN

NOT 15 SKATT PA ARETS RESULTAT

FORVALTNINGSBERATTELSE

NOT 16 GOODWILL

RISKER ———— BOLAGSSTYRNING ——— [ELNSIISNRINeI VN [o]\

Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen
2020 2019 AKTUELL SKATT 2020 2019 2020 2019 2020-12-31  2019-12-31
Erhéllna koncernbidrag - - Aktuell skatt p& érets Ingéende anskaffningsvarden 24 23
Lamnade koncernbidrag - - resultat - 0 - - Inkop = -
: . _ _ Justeringar som redovisats o _ _
Summa bokslutsdispositioner innevarande ar avseende Arets nedskrivningar
tidigare ars aktuella skatt 0 = - Utgdende ack. anskaffningsvirden 24 23
Summa 0 0 = - B
Redovisad goodwill avser Serneke Bygg Ost, 23 Mkr (23). For goodwill-
Koncernen Moderbolaget vardet har atervinningsvardet framtagits genom en berakning av nytt-
UPPSKJUTEN SKATT 2020 2019 2020 2019 jandevardet for den kassagenererade enheten. Berakningsmodellen
bygger pé en diskontering av framtida prognostiserade kassafloden
Uppskjuten skatt pa . . N . .
underskott 97 25 0 3 som stéllts mot enhetens redovisade varde. De framtida kassaflédena
Uppskjuten skatt hanférlig har baserats pa 5—arsprognos§r fran:tagna av le.dm.ngen. For d_en -
till temporéra skillnader 47 4 0 0 kassagenererade enheten har inte ndgot nedskrivningsbehov identi-
Summa 144 29 0 3 fierats enligt IAS 36.
Total skatt 144 29 0 3

Inkomstskatt i Sverige berdknas med 21,4 procent (21,4) pé arets
skattemassiga resultat. Skattiovriga jurisdiktioner berdaknas med den
skattesats som galler for respektive jurisdiktion. Nedan presenteras
en avstamning mellan redovisat resultat och arets skattekostnad:

AVSTAMNING ARETS Koncernen Moderbolaget
SKATTEKOSTNAD 2020 2019 2020 2019
Resultat fore skatt -502 =111 =118 -105
Arets redovisade skatt 144 29 0 3
Teoretisk skattekostnad 107 24 25 22
Skillnad 37 5 -25 -19
Skillnad forklaras av

Skatteeffekt av ej avdragsgilla

kostnader =25 -2 -24 -19
Skatteeffekt av ej skatte-

pliktiga intakter 72 5 = -
Skatteeffekt inrullade under-

skott ej bokférda tidigare ar - 6 - -
Skatteeffekt pa ej skatte-

pliktigt resultat avyttrade

fastigheter = 0 = -
Skatteeffekt pa resultatandel

intresseforetag 3 2 = -
Skatteeffekt pa grund av ny

skattesats 20,6 och 21,4 -4 -7 =l -
Skatt hanforlig till tidigare &r -9 0 = -
Summa 37 5 -25 -19
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NOT 17 FORVALTNINGSFASTIGHETER NOT 18 OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernen Koncernen Moderbolaget INVENTARIER, VERKTYG Koncernen Moderbolaget
2020-12-31  2019-12-31 2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31 OCH INSTALLATIONER 2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Ingéende redovisat viarde - 213 Byggnader och mark 32 33 = - Ingdende anskaffnings-
Arets forvarv - - Maskiner och andra tekniska \iarden ES 126 (2 16
Investeringar B 2 anlaggningar 9 8 = - Overgéngseffekt IFRS 16 = -97 = -5
I Inventarier, verktyg och Inkép 6 5 1 1
Omklassificering - -215 installationer 14 16 5 7 F—
Orealiserade vardeforandringar - - : : Omklassificering - - - -
Forealning : - Nyttjanderattstillgangar 361 241 4 6 Avyttring/utrangering 4 1 3 0
Sorge redor o Utgaende redovisat vdrde 416 298 9 13 Utgaende ackumulerade
Utgaende redovisat vérde - - anskaffningsvarden 35 33 10 12
Koncernen
Under 2019 har férvaltningsfastigheter klassificerats om till projekt-
i _ g g proJ BYGGNADER OCH MARK 2020-12-31  2019-12-31 Ingende avskrivningar 17 _40 3 4
och exploateringsfastigheter. . "
Ing&ende anskaffningsvarden 60 55 Overgéngseffekt IFRS 16 = 27 = 1
Inkop 0 5 Omklassificering - - -
Utgdende ackumulerade Avyttring/utrangering 0 0 1 0
anskaffningsvarden 60 60 Arets avskrivningar —4 —4 -1 9
Utgéende ackumulerade
Ingaende avskrivningar -27 -25 avskrivningar -21 -17 -5 -5
Arets avskrivningar -1 -2
Utgdende ackumulerade avskrivningar -28 -27 Utgéaende redovisat virde 14 16 5 7
Koncernen Moderbolaget
Utgaende redovisat varde 32 33 NYTTJANDERATTSTILLGANGAR 2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Ingédende anskaffnings-
MASKINER OCH ANDRA Koncernen véarden 296 0 7 0
TEKNISKA ANLAGGNINGAR 2020-12-31  2019-12-31 Overgangseffekt IFRS 16 B 194 - 5
Ing&dende anskaffningsvarden 26 24 Inkép 204 140 2 5
Inkép 2 3 Omklassificering = - = -
Forsaljningar/utrangeringar 0 -1 Avyttring/utrangering -37 -38 -4 -3
Omklassificering = 0 Utgéende ackumulerade
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 28 26 anskaffningsvérden go3 296 2 7
Ingaende avskrivningar 12 12 \"ngaende avskrivningar -55 0 =i 0
Forsaljningar/utrangeringar 0 1 Overgang.s‘effe?kt IFRS 16 - -z - il
Arets avskrivningar -1 -1 Omktaesﬁwcemng _ - 0 - -
Omklassificering _ _ ivyttrmg/u.tra.ngermg 18 16 1 1
Utgéende ackumulerade avskrivningar -13 -12 rets avskrivningar mCS 44 = il
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -102 -55 -1 -1
Arets nedskrivning - -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -6 -6 Utgaende redovisat virde 361 241 4 6
Utgdende redovisat viarde 9 8 Av nyttjanderattstillgdngar hor 278 Mkr till byggnader och mark, 82 Mkr
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tillinventarier, verktyg och installationer och 1 Mkr hor till maskiner och

andra tekniska anlaggningar.
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NOT 19 ANDELAR | KONCERNBOLAG
Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 Moderbolaget Serneke Group AB dger 100 procent av aktiernaisju av
. ) N sina dotterbolag. Dotterbolagen bedriver kdrnverksamheten medan

Ingaende anskaffningsvarde B0, 166 moderbolaget tillhandahaller koncerngemensamma tjanster. Serneke
Forvarv avandelari koncernforetag - 92 Industri AB bedriver ingen verksamhet. Direktagda dotterbolag redo-
Forsaljning av andelar i koncernforetag - -54 visas i tabellen. Ovriga i koncernen ingéende bolag framgér av respek-
Lamnade aktiedgartillskott 18 101 tive dotterbolags &rsredovisning.
Omklassificering till intresseforetag = -1
Utgdende anskaffningsvéarden 322 304
Ingdende nedskrivningar —4 —4
Arets nedskrivningar -12 -45
Aterférda nedskrivningar vid férsaljning = 45
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -16 -4
Utgaende redovisat viarde 306 300

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
FORETAG, ORGANISATIONSNUMMER Sate Kapitalandel %* Kapitalandel %* Redovisat varde Redovisat varde
Serneke Sverige AB, 556621-6908 Goteborg 100% 100% 25 21
Serneke Projektutveckling AB, 556688-6601 Goteborg 100% 100% 22 22
Serneke Industri AB, 556630-8184 Goteborg 100% 100% 1 1
Karlavagnstornet Holding AB, 556933-8964 Goteborg 100% 100% 92 92
Serneke Fastighet AB, 556982-4914 Goteborg 100% 100% 166 164
Serneke Invest AB, 559161-0273 Goteborg 100% 100% 0 0
Igine Utveckling AB, 559222-7945 Goteborg 0% 100% = 0
Serneke International AB, 559221-9041 Goteborg 100% 100% 0 0

306 300

*Tillika réstrattsandel
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NOT 20 ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURES
Véasentliga redovisningsprinciper
2020-12-31 2019-12-31 Intressebolag/ Koncernen
BOLAG, ORGANISATIONSNUMMER Sate Agarandel * Agarandel * Joint Venture Véarderingsmetod 2020-12-31 2019-12-31
A & Holding AB 11-101 40,0% 40,0% I Kapi
nglagarden Holding AB, 5569 015 Goteborg 0,0% 0,0% ntressebolag apitalandelsmetoden Ingaende varde 145 122
7H Bil AB, 556629-2362 Goteborg 30,0% 30,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden - o .
Forvérvavandelariintresseforetag - 6
Herrestads Etablering AB, 556966-0086 Trollhattan 20,0% 20,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden . .
. : : Aktiedgartillskott 4 4
Esstate Serneke Alvsjo Holding AB, 559157-0519 Goteborg 0% 50,0% Joint-venture Kapitalandelsmetoden Utdelni 2
elnin = -
Serneke Midroc Holding AB, 559157-8876 Goéteborg 50,0% 50,0% Joint-venture Kapitalandelsmetoden 8 - PO
: » - - : Koncernféretag som évergatt till joint venture
Fastighets AB Oceanateljén, 559034-3769 Malmo 50,0% 50,0% Joint-venture Kapitalandelsmetoden under aret 0 5
Fastighets AB Osterskans, 559165-6953 Goteborg 50,0% 50,0% Joint-venture Kapitalandelsmetoden Férsaljning av intresseforetag -10 0
SerSund AB, 559117-6754 Goteborg 50,0% 50,0% Joint-venture Kapitalandelsmetoden Resultatandel, efter skatt 1 8
Fjatervalen AB, 556223-3527 Goteborg 46,6 % 46,6 % Intressebolag Kapitalandelsmetoden Utgdende varde 148 145
Sustainio AB, 559196-2765 Goteborg 25,0% 25,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden . . . . .
- * Néar ett moderbolag forlorar det bestdmmande inflytandet dver ett dotterbolag
Serneke Malmberg Entreprenad AB, 559186-3427 Goteborg 50,0% 50,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden omvarderas kvarvarande innehav till verkligt varde. Se ytterligare not 2 for vasent-
IFK GBG Transferintressenter AB, 5569149-1625 Goteborg 31,7% 40,5% Intressebolag Kapitalandelsmetoden liga redovisningsprinciper.
Consortium Builders Pty Ltd Perth 33,0% 33,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
Karlatornet AB, 5569185-8526 Goéteborg 50,0% 0% Joint-venture Kapitalandelsmetoden

*Tillika rostrattsandel

Beskrivning av verksamhet

- Finansiell information i sammandrag
« Anglagarden Holding AB - Bolaget ska aga, forvalta och utveckla

Karlatornet AB Anglagarden Holding AB Ovriga
Prioritet Serneke Arena.
) ) ) BALANSRAKNINGEN | SAMMANDRAG 2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
« 7HBIlAB - Bolaget ska bedriva handel med bilar mm.
- Herrestads Etablering AB - Bolaget bedriver fastighetsutveckling. Summa tillgéngar 1710 921 934 609 326
« Serneke Midroc Holding AB - Bolaget ska aga, forvalta aktier i bolag Summa skulder 1710 571 613 567 194
som bedriver projektutveckling. Summa nettotillgéngar 0 350 321 43 132
- Fastighets AB Oceanateljén — Bolaget ska &ga, forvalta aktier i bolag Preferensutdelningsratt till 6vriga delagare * - - 7 - -
som bedriver projektutveckling. Koncernens andel av nettotillgangar 0 122 107 26 38
- Fastighets AB Osterskans - Bolaget ska aga, forvalta aktier i bolag
som bedriver projektUtveCk_“ng' . . Karlatornet AB Anglagarden Holding AB Ovriga
+ SerSundAB - Bolaget bedriver projektutveckling. RESULTATRAKNINGEN | SAMMANDRAG 2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
« Fjatervalen AB - Bolaget bedriver skidanlaggningsverksamhet.
« Sustainio AB - Bolaget ska ge ut dataspel. Intakter 0 63 68 206 147
« Serneke Malmberg Entreprenad AB - Bolaget bedriver forsaljning av Arets resultat -1 36 36 -13 5
varor och tjanster relaterade till anlaggningssektorn, sdsom mark-, Koncernens andel av resultatet ** 0 14 14 -3 -5
anlaggning-, kulvert-, vag- och grundentreprenad och entreprenad
inom vattenrening och miljovanlig energi. * Ettavtal mellan deldgarna till Anglagérden Holding AB: Lommen Holding, 51,6 Mkr pa arsbasis fram till 31 december 2020. Driftsgarantin har péverkat
+ IFKGBG Transferintressenter AB — Bolaget bedriver verksamhet Prioritet Finans och Serneke tecknades under 2015, vilket innebar preferens- &rets resultat med —17 Mkr (-8) och utgéende avsattning fér kvarvarande
genom att investera i fotbollsverksamhet. utdelning om 90 Mkr till férméan for de 6vriga deldgarna innan Serneke kan ta atagande uppgar till 19 Mkr.
- ! f delav fria utdelningsbara medel. Under 2016 (13 Mkr) , 2017 (22 Mkr), 2018 **Serneke Group AB (publ) har ingatt ett garantidtagande som innebar att del-
« Consortium Builders Pty Ltd - Bolaget bedriver byggverksamhet
) ) y g vee (23 Mkr), 2019 (25 Mkr) och 2020 (7 Mkr) har utdelning skett till de 6vriga agarna i Anglagéarden Holding AB ar solidariskt ansvariga for det ratta fullgo-
iAustralien. delégarna varpa foretradelseratten uppgér till 0 Mkr vid utgdngen av 2020. randet av ranta samt amortering av intressebolagets skulder gentemot kre-
+ Karlatornet AB - Bolaget ska dga, forvalta aktier i bolag som bedriver Serneke har dven ett &tagande i form av driftsgaranti gentemot de andra ditinstitutet i det fall intressebolaget inte kan betala. Per sista december
projektutveckling. delégarna i Anglagarden Holding AB. Driftsgarantin innebéar att Serneke 2020 uppgar intressebolagets skuld till kreditinstitut till 406 Mkr (424).

skall kompensera de andra delagarna for allt driftsresultat som understiger
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forts. Not 20

Karlatornet AB

Serneke och Balder ingick den 17 december 2020 ett aktieoverlatelseav-
talinnebarande att Balder forvarvar 50 procent av aktierna i Karlatornet
AB ("JV-Bolaget”).

JV-Bolaget ar ett nystartat bolag som har forvarvat samtliga
Karlatornet-tillgdngar fran Serneke till dess bokférda varde om 1,6 Mdkr
mot en revers i form av rantebarande aktiedgarldn om 1,4 Mdkr. Karla-
tornet blir fullt finansierat genom ytterligare aktieagarlan fran Balder
om 500 Mkr samt ett byggnadskreditiv frdn Nordea om cirka 3 Mdkr. Fér
Balders &tagande att investera 500 Mkr i Karlatornet samt stéalla solida-
risk borgen for byggnadskreditivet om 3 Mdkr beréattigar Balders aktier i
JV-Bolaget en fast preferensutdelning om 600 Mkr. Utdelningen erlaggs
enligt en vattenfallsprincip efter att Nordeas byggnadskreditiv och
Balders aktieagarlan plus ranta har &terbetalats. Nar projektet ar far-
digstallt och ovan namnda l&an och utdelning har aterbetalts kommer
Serneke att atervinna sitt investerade kapital om 1,4 Mdkr plus réanta
tillsammans med aterstdende projektvinst i JV-Bolaget.

HALLBARHET

AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

NOT 21 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 23 VARULAGER

RISKER ———— BOLAGSSTYRNING ——— [ELNSIISNRINeI VN [o]\

Koncernen Moderbolaget Koncernen
2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31 2020-12-31  2019-12-31
Ing&dende varde 134 614 3 2 Ré&varor och fornédenheter 1 1
Tillkommande fran Summa 1 1
etablering av joint ventures 1320 - = -
Tillkommande évriga 63 37 = 1
Omklassificering -4 -78 = -
Reglering -21 -439 = -
Utgdende virde* 1492 134 3 3
*varav rdntebdrande 1354 37 = -
*varav fordringar pd intresse-
féretag och joint ventures 1407 93 = -

NOT 22 PROJEKT- OCH EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Ing&dende anskaffningsvarde 3274 2507 2 3
Inkép 83 - - -
Omklassificeringar = 215 = -
Tillkommande genom
rorelseférvarv = - = -
Investeringar 660 694 - -
Foréndrad redovisningsprin-
cip avseende bostadsratts-
projekt = 226 = -
Nedskrivningar -50 -6 = -
Forsaljningar -2227 -362 = -1
Ovrigt - - - -
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvdrden 1740 3274 2 2

Aktiverad ranta

Under aret har laneréanta om 59 Mkr (51) aktiverats.
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NOT 24 KUNDFORDRINGAR NOT 25 ENTREPRENADUPPDRAG
Koncernen Moderbolaget Koncernen
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31  2019-12-31
Kundfordringar, brutto 1013 826 0 0 Uppdragsutgifter och redovisade vinster 9594 10 745
Reserv for forvantade kreditforluster -1 -1 - - Avgar fakturerade belopp -9174  -10185
Summa kundfordringar, netto efter reserv for forvantade kreditforluster 1012 825 0 0 Upparbetade men ej fakturerade intakter 420 560
Koncernen Moderbolaget Fakturerade belopp 10 504 7983
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 . B ; B
Avgar uppdragsutgifter och redovisade vinster -9 886 -7 636
Reserv for forvantade kreditforluster vid &rets borjan =il =1 - - Fakturerade men ej upparbetade intékter 618 347
Arets reservering for forvantade kreditforluster 0 0 - =
Reglerade forvantade kreditforluster 0 0 - =
Summa reserv for forvantade kreditforluster -1 -1 - - NOT 26 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER
KONCERNEN 2020 2019
Reserv for for- Reserv for for- Koncernen Moderbolaget
véantade kredit- Kund- vantade kredit- Kund- 2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
ALDERSANALYS KUNDFORDRINGAR Brutto forluster fordringar Brutto forluster fordringar
Férutbetalda hyror 15 13 4 7
Ej forfallna 745 0 745 555 0 555 . -
Forutbetalda forsékringar 5 4 = -
Forfallna 30 dagar 78 0 78 43 0 43 ;
Upplupnaintakter 7 4 = -
Forfallna 31-60 dagar 19 0 19 42 0 42 R -
Ovriga forutbetalda
Forfallna 61-90 dagar 5 0 5 10 0 10 kostnader 8 46 1 6
Forfallna > 90 dagar 166 =1 165 176 -1 175 Summa 35 67 5 13
Summa 1013 -1 1012 826 -1 825

Reserv for forvantade kreditforluster som redovisas i projekten uppgar till 27 Mkr (27) per 31 december 2020.
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NOT 27 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Fordringar vid forséaljningar
av projektfastigheter 160 73 = -
Fordran joint ventures 179 - = -
Ovriga kortfristiga fordringar 55 m 1 2
394 184 1 2
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Aktiekapital

Moderbolagets aktiekapital ar uppdelat i tva serier av aktier, A och B.
Béda serierna ger samma rattigheter, forutom att innehav av aktier i
serie A berattigar tillen rost per aktie medan innehav av aktier i serie B
berattigar till en tiondels rost per aktie.

Viding&ngen av 2020 uppgick aktiekapitalet till 2 324 846 kr och
antalet aktier uppgick till 23 248 452 stycken varav 5 210 000 A-aktier
och 18 038 452 B-aktier. Som en del av affaren avseende Karlatornet
har Balder tecknat sammanlagt 2 300 000 aktier av serie B i Serneke
till en teckningskurs om 53 kronor per aktie, vilket innebar ett likvid-
tillskott for Serneke om totalt cirka 122 Mkr fore emissionskostnader
(emissionskostnaderna uppgick till 1 Mkr). Detta har inneburit att
Sernekes aktiekapital har 6kat med 230 000 kronor till 2 554 845 kro-
nor. Det totala antalet aktier kar med 2 300 000 aktier till 25 548 452
aktier. Vid utgdngen av 2020 uppgick aktiekapitalet till 2 554 845 kr och
totalt antal aktier uppgick till 25 548 452 stycken varav 5 210 000
A-aktier och 20 338 452 B-aktier.

Koncernen Moderbolaget

Koncernen

Tillgadngliga krediter

LANGFRISTIG 2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31 2020-12-31  2019-12-31
Banklan 32 68 - - Lanelofte - 100
Konvertibla skuldebrev = - = - Kreditram 500 500
Leasingskulder 289 199 3 4 :
— Bankgarantier -88 -70
Obligationslan 519 695 519 695 — -
o Tillgangliga krediter 412 530
Ovriga 3il 185 = -
Summa 871 1147 522 699 Serneke Group AB (publ) har en kreditfacilitet hos Nordea som uppgar
till 500 mkr, varav 88 Mkr av dessa ar utnyttjade till bankgarantier
Koncernen Moderbolaget per 2020-12-31. Utdver detta sa hade Serneke beviljade outnyttjade
KORTFRISTIG 202012-81 2019-12°81 202012-31 2018-12°31 byggkrediter om 110 Mkr. Kreditfacilitetsavtalen l6per med sedvanlig
Banklan 214 409 _ - kovenant som innebér att koncernen ska ha en soliditet om 30 procent
Leasingskulder 79 4t 1 2 samt en EBITDA-kovenant, EBITDA kovenantens forsta referensdag ar
Obligationslan 200 B 200 _ 2021-03-31. Vid rapporteringstillfallet 31 december 2020 uppfylldes
Konvertibla skuldebrev = 8 = 8 kovenanten.
Ovrigt 275 - 6 .
sVrlg 768 461 207 10 Banklan
umma Banklanen forfaller fram till 2029 och har per 2020-12-31 en genom-
snittligranta pa 3,12 procent per ar (2,55).
Summa uppléning * 1639 1608 729 709 Exponeringen, avseende bankl&n, fér férandringar i rénta och

* Alluppléning i koncernen ar i svenska kronor.

Sikerheter fér upplaning

I'summa uppléning ingéar banklan och annan uppléning dar sékerhet
stallts ut med 2 017 Mkr (2 044). Sakerhet for upplaningen utgérs av
koncernens fastigheter, foretagsinteckningar och pantsatta aktier i
dotterbolag. For vidare information avseende sékerheter se not 33.

Kénslighetsanalys rénterisk
Koncernens framtida finansiella kostnader paverkas enligt nedan vid
en forandrad uppléningsranta givet samma uppléning som vid perio-
dernas utgéng.

Koncernen

2020-12-31  2019-12-31

kontraktsenliga tidpunkter for ranteomférhandling ar vid rapport-
periodens slut foljande:
Koncernen Moderbolaget

2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31

+16/-16  +16/-16
+48/-48  +47/-47

Effekt pa framtida finansiella kostnader +/- 1%
Effekt pa framtida finansiella kostnader +/- 3%
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<12 ménader 214 409 - -
12-36 manader 15 40 - -
> 36 manader 17 30 = -
Summa 246 479 - -

Konvertibla skuldebrev

laugusti 2017 emitterades ett konvertibelt l&n, riktat till anstallda.
Emitterat belopp uppgick till 7 648 923 kr och lanet l6pte med 2,6 pro-
cent ranta. Rantebetalning skedde 31 december varje &r samt vid
lanets forfallodag. Lanet lopte till och med 2020-09-08 i den man
konvertering inte skedde innan. L&net aterbetalades 2020-09-08 och
ingen konvertering hade skett. Konverteringskursen var 157,70 kr.
Marknadsréantan pd motsvarande l&n utan konverteringsratt har en
ranta som ligger i nivd med rantan pa det konvertibla lanet, varfor ingen
delavden utstallda konvertibeln redovisas i eget kapital.
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Beslut om att erbjuda samtliga anstallda konvertibler har gjorts pa
marknadsmassiga villkor dar varje anstalld gavs ratt att teckna sig for
konvertibler. Syftet med erbjudandena har varit att skapa ett 0kat
langsiktigt ekonomiskt engagemang bland Sernekes anstallda. De
anstéallda har betalat marknadspris for de erhallna konvertiblerna och
programmen ar inte forenade med nagra villkor om fortsatt anstallning
eller prestationer fran de anstalldas sida.

Serneke har gjort bedémningen att emissionen har genomforts pa
marknadsmassiga villkor samt att villkoren i konvertibelprogrammet ar
utformat pé ett sddant satt att ingen forman foreligger for de
anstallda. Saledes har ingen kostnad, utover ranta, redovisats relaterat
till konvertiblerna.

Konvertibla skuldebrev redovisas i balansrakningen enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Nominellt belopp = 8 = 8
Skulddel per emissions-
tidpunkt = -8 = -8
Eget kapitaldel = 0 = 0
Skulddel, per emissions-
tidpunkt = -8 = -8
Effektivranta = 0 = 0
Skulddel per 31 december - -8 - -8

HALLBARHET

AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

Leasingskulder
For leasingskulder hanvisas till not 10.

Obligationslan
Serneke har en seniorticke-sakerstalld obligationsram om 1000 Mkr.
Den 24 juni 2020 omforhandlades och godkandes villkoren for att for-
langa den utestéende obligationen om 700 mkr med en l6ptid med 18
méanader. Ny forfallodag &r den 1 december 2022. De nya villkoren inne-
bar aven att likviditetsatagande (finansiell kovenant) togs bort samt att
200 Mkr ska amorteras senast 1 juni 2021. De andrade villkoren finns
tillgangliga pé bolagets hemsida https://ir.serneke.se/sv/obligationslan.

Det befintliga obligationslanet har en rorlig ranta om 3 manader
STIBOR + 8,25 procent, vid en amortering sjunker rantan till 5,75%.
Serneke har noterat obligationslanet pd Nasdaqg Stockholm.

Lanet loper med finansiella kovenanter betraffande soliditet.
Serneke uppfyllde villkoren per 31 december 2020.
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NOT 30 UPPSKJUTEN SKATT

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgdngars eller skulders redo-
visade respektive skattemassiga varden ar olika. Koncernens och
moderbolagets temporara skillnader har resulterat i uppskjutna skatte-
skulder och uppskjutna skattefordringar avseende féljande poster:

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Uppskjutna skatte-
fordringar
Byggnader och mark 1 3 - -
Underskottsavdrag 134 38 13 13
Andra uppskjutna
skattefordringar 28 25 = -
Summa uppskjutna
skattefordringar 163 66 13 13
Uppskjutna skatteskulder
Byggnader och mark = - = -
Projekt- och exploaterings-
fastigheter -129 -184 = -
Andra uppskjutna skatte-
skulder -19 -10 = -
Summa uppskjutna
skatteskulder -148 -194 = -
Summa uppskjutna
skattefordringar och
skatteskulder, netto 15 -128 13 13

Koncernen och moderbolaget redovisar uppskjutna skattefordringar i
den utstrackning det ar sannolikt att avdragen kan avréknas mot 6ver-
skott vid framtida beskattning.

Koncernen har redovisat uppskjuten skatt pa underskott i bolag som
har ackumulerade underskott. Underskotten beddms kunna nyttjas
inom koncernen mot framtida vinster. Underskottsavdragen har inga
faststallda forfallotidpunkter.
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NOT 31 OVRIGA AVSATTNINGAR
Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Avsattning for atagande hanforliga till forsaljning av
fastigheter och byggratter 32 16 = -
Avsattning for garantidtaganden 38 32 = -
Avsattning for 6vriga ataganden 17 12 2
Summa 187 160 2 2
Avsattning for dtagande

hanforlig till forsaljning av Avsattning for Avsattning for

fastigheter och byggratter garantidtaganden Gvriga ataganden Summa
Per 1 januari 2020 16 32 112 160
Tillkommande avsattning 17 58 23 98
Aterférda outnyttjade belopp -1 - -4 -5
Utnyttjat under aret - -52 -14 -66
Per 31 december 2020 32 38 117 187

Férsiljningsatagande

Avser ataganden villkorade i samband med forsaljningar av fastigheter

eller byggratter.

Garantiatagande

Ovriga ataganden

rierna samt for tvister.

Avser for projekten individuellt beraknade kostnader for att tgarda fel
och brister som kan uppsta under garantiperioden, som normalt &r

fem ar.

Det verkliga vardet p& 6vriga avsattningar motsvarar dess redo-
visade varde, eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig.
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Avser avsattningar for ataganden som ej fallerinom de andra katego-

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Upplupna rantekostnader 5 4 5 3
Upplupna personal-
kostnader 124 103 6 9
Forutbetalda hyresintakter 4 1 3 0
Forutbetald intakt 0 0 0 0
Ovriga upplupna kostnader 17 7 4 2
Summa 150 115 18 14
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NOT 33 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER NOT 34 KASSAFLODESANALYS
Stéllda sékerheter Eventualférpliktelser
p JUSTERINGSPOSTER EJ Koncernen Moderbolaget
K Koncernen Moderbolaget KASSAFLODESPAVERKANDE 2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
AVSEENDE LANGFRISTIG eneemen Moderbolaget 2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-3
UPPLANING 2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31 2 19128 19 2019129 Resultatandeliintressefére-
: . ! B B Borgensférbindelser till tagoch joint ventures - -8 - -
Fastighetsinteckningar £ e férméan for koncernbolag = - 443 341 Omvardering vid forvary av
Spéarrmedel 30 30 - = Borgen och entreprenad- bestammande inflytande = - = -
Foretagsinteckningar 0 0 - = garantier for koncernbolag = - 1638 1387 Orealiserade varde-
Summa 66 227 - - Borgensférbindelser i forandringar - - - -
samband med fastighets- Realisationsresultat fastig-
férsaljningar 204 204 1 184 heter - 41 - -
Koncernen Moderbolaget . =
AVSEENDE KORTFRISTIG B forbindelser fi coats _ _ _
UPPLANING 2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31 kroerdgi«?_rzlsi gés‘tgdzrigsfot;rening _ i _ 128 Rea}lsat}\onsresultat 4
5 f5rbindelser for 5 Avsattningar 26 -40 = -
Fastighetsinteckningar 174 122 = - orgenforbinaelser for for- L
8 . & skott- och insatsgarantier i Av- och nedskrivningar /1 50 2 3
Pantsatta aktier i dotterbolag 1277 1195 = - bostadsrattsforening 230 128 204 204 Ovrigt 6] kassaflodes-
Sparrmedel 0 0 = - Borgensférbindelser till péverkande -2 16 1 8
Foretagsinteckningar 500 500 500 500 forman for intresseforetag * 454 18 342 19 Summa 84 55 3 1
Summa 1951 1817 500 500 Summa 888 350 m2lo28] 2263
* Serneke Group AB (publ) har, utover ovan angivna belopp, ocksa ett garanti- Avstamni
= vstdmning av nettoskuld
AVSEENDE FASTIGHETS- Koncernen Moderbolaget atagande sominnebar att delagarna i Anglagérden Holding AB &r solidariskt g
FORSALININGAR 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 ansvariga for det ratta fullgérandet av ranta samt amortering avintresse- Koncernen Moderbolaget
. . . foretagets skulder gentemot kreditinstitutet i det fall intresseféretagets Nettoskuld 2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Fastighetsinteckningar - - - - inte kan betala. Per 31 december 2020 uppgar intresseféretagets skuld till o
Summa - - - - kreditinstitut till 406 Mkr (424). Likvida medel 234 162 115 66
Langfristigaréantebarande
Tvister och rattsliga processer fordringar gt 37 U 0
[ -v ; 9 yi g : B Laneskulder - forfaller inom
Serneke plmden lo?andg affarsverksamheten fran t|d t|tlan>‘nan invol ottar 768 461 207 _10
verad i tvister eller rattsliga processer. Inom ramen for framférallt .
. Laneskulder - forfaller efter
entreprenadverksamheterna har Serneke framfért vad som anses vara ott &r ~840 962 592 ~699
berattigade krav pa bestéllaren men som bestéllaren, helt eller delvis, Nettoskuld 20 1224 614 —643
bestrider. | manga fall har bestallaren ocksa framfért motkrav. | andra
arenden har k?estaltare framfortﬂkravforexempelvws pastadda bristeri Likvida medel 234 162 115 66
Sernekes utférande av det bestallda arbetet. De sammanlagda beloppen N T -
. . . ) . Langfristiga rantebarande
ar betydande. Redovisningen speglar Sernekes basta bedémning av fordringar 1354 37 0 0
utfallet men det kan inte uteslutas att slutligt utfall kan avvika, i vissa Bruttoskuld - bunden rdnta _275 7 -6 7
fall vasentligt, fran nu gjorda beddmningar. Bruttoskuld - rorligranta -1333 1416 % 702
Nettoskuld -20 -1224 -614 -643
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NOT 35 NARSTAENDE
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forts. Not 34
Ovriga tillgangar Skulder hanférliga till finansieringsverksamheten
Langfristiga Finansiella Finansiella Laneskulder Laneskulder
rantebarande ford- leasingavtal som leasingavtal som som forfaller som forfaller
KONCERNEN Likvida medel ringar  forfallerinom 14r  férfaller efter 14&r inom 1 4r efter14r Summa
Nettoskuld per 1 januari 2020 162 37 —44 -199 -417 -763 -1224
Kassaflode* 72 -13 —44 -15 383 -2 381
Valutakursdifferenser 0 = = = = = 0
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster = 1330 9 =7 =655] 214 823
Nettoskuld per 31 december 2020 234 1354 =79 -289 -689 -551 -20
* Kassaflode fran finansieringsverksamheten: férandring av finansieringsverksamheten om 560 Mkr ar till storsta delen hanforlig till inbetalda insatser i
bostadsrattsforeningar om 300 Mkr samt till lan fran Skatteverket pa grund av coronapandemin om 275 Mkr.
Ovriga tillgdngar Skulder hanférliga till finansieringsverksamheten
Langfristiga Finansiella Finansiella Laneskulder Laneskulder
rantebarande leasingavtal som leasingavtal som som forfaller som forfaller
MODERBOLAGET Likvida medel fordringar  forfallerinom 1ar  forfaller efter 1 ar inom 1 &r efter 1ar Summa
Nettoskuld per 1 januari 2020 66 = =2 ~4 -8 -695 -643
Kassaflode 49 = il 0 -10 = 38
Valutakursdifferenser 0 = = = = = 0
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster = = 2 1 -188 176 -9
Nettoskuld per 31 december 2020 115 - -1 -3 -206 -519 -614
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Narstaenderelationer

Koncernen star under betydande inflytande fran Ola Serneke som
genom bolaginnehar 55 procent (57) av rosterna i moderbolaget
Serneke Group AB (publ). Moderbolaget i den storsta koncernen dar
Serneke Group AB (publ) ingér ar Ola Serneke Holding AB.

Ludwig Mattsson med familj och bolag har ett betydande inflytande
6ver Serneke Group AB (publ) genom sittinnehav av 12 procent (13) av
rosterna.

Transaktioner med Michael Berglin anses utgéra narstdendetransak-
tioner da Michael Berglin ingér i koncernledningen for Serneke Group AB.

Transaktioner med Limestone Management AB, Per Akermans kon-
sultbolag, utgsr narstédendetransaktioner d& Per Akerman &r styrelse-
ledarmot i Bolaget.

Ola Serneke Holding
Ola Serneke ar agare av Ola Serneke Holding AB.

Kviberg Skidanlaggning AB
Kvibergs Skidanlaggning ags av Ola Serneke Holding AB

Ludwig Mattson
Ludwig Mattsson ar styrelseledamot och med familj och bolag har han
betydande inflytande over Serneke Group AB.

Lommen Sjobefélet AB
Lommen Sjéberfalet AB:s huvudagare ar Ludwig Mattsson.

Michael Berglin
Michael Berglin ingér i koncernledningen for Serneke Group AB.

Limestone Management AB
Limestone Management &gs av Per Akerman som ingér i styrelsen fér
Serneke Group AB

Intressefdretag och joint ventures
Utover ovanstéende narstédenderelationer har koncernen en
narstdenderelation med sina intresseféretag. Se not 20.

Dotterbolag
Utéver de narstédenderelationer som anges for koncernen har moder-
bolaget en narstdenderelation med sina dotterbolag. Se not 19.
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KONCERNEN 2020 2019
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NOT 37 DISPOSITION AV MODERBOLAGETS VINST

Transaktioner med Ola Serneke Holding
Forsaljning till Ola Serneke Holding
Inkdp fran Ola Serneke Holding

o o o

Fordran pa Ola Serneke Holding
Skuld till Ola Serneke Holding = -

Transaktioner med Kviberg Skidanldggning
Forséaljning till Kviberg Skidanlaggning
Inkop fran Kviberg Skidanlaggning

Fordran pa Kviberg Skidanlaggning

o~ W N~
|

Skuld till Kviberg Skidanlaggning

Transaktioner med Ludwig Mattson

Forsaljning till Ludwig Mattson 8 1
Inkop fran Ludwig Mattson - -
Fordran pa& Ludwig Mattson = 1
Skuld till Ludwig Mattson = -

Transaktioner med Lommen Sjobefilet

Forsaljning till Lommen Sjobefalet 8 152
Inkop fran Lommen Sjobefalet 12 12
Fordran pa Lommen Sjébefalet 1 -
Skuld till Lommen Sjobefalet 4 1

Transaktioner med Michael Berglin

Forsaljning till Michael Berglin = 4
Inkop Fran Michael Berglin - -
Fordran pa Michael Berglin 5 5
Skuld till Michael Berglin = -

Transaktioner med Limestone Management

Forséaljning till Limestone Management - -
Inkop Fran Limestone Management 2 -
Fordran pa Limestone Management = -
Skuld till Limestone Management 0 -

Transaktioner med intressefdoretag och joint ventures

Forséaljning 96 76
Inkép 22 18
Fordran 20 3
Skuld 9 30

Ersattningar till ledande befattningshavare
Upplysningar om ersattningar till ledande befattningshavare presen-
terasinot 11.

Foretradesemission

Den 17 december beslutade Serneke om en fullt garanterad foretra-
desemission. Teckningsperioden i foretradesemissionen lopte ut den
13 januari 2021 och var fulltecknad och inga garantidtaganden
behévde utnyttjas. Genom foretradesemissionen erhéller Serneke
cirka 170 Mkr fore emissionskostnader. Till foljd av foretradesemis-
sionen kommer Sernekes aktiekapital att 6ka med 320 478 kronor
till 2 875 3283 kronor. Det totala antalet aktier kommer att dka med
3204 780 aktier till 28 753 232 aktier

Forsaljning av byggratter till Balder

Serneke och Balder ingick den 17 december 2020 ett avtal om att
Serneke saljer byggréatter till Balder genom sé kallat forward-funding
for ett underliggande fastighetsvarde om totalt cirka 3,2 Mdkr. Upp-
lagget garanterar Serneke avsattning for projekten till attraktiva vill-
kor med tillhorande entreprenad och utan krav pé ytterligare finan-
siering. De aktuella byggratterna, omfattande sammanlagt cirka 100
000 kvadratmeter och fordelade pé 10 projekt. Ramavtalet om bygg-
rattsforsaljning forvantas ge ett samlat positivt likviditetstillskott
om cirka 250 Mkr som faller ut vid respektive projekts tilltradestid-
punkt. Fyra projekt hade tilltrade 15 januari 2021 och gav en positiv
likviditetseffekt om 105 Mkr.

Ola Serneke lamnar rollen som VD for Serneke Group

Efter samtal med styrelsen i Serneke Group beslutade Ola Serneke
att 24 februari ldmna rollen som VD och koncernchef for Serneke
Group. Samtidigt ldmnade han &ven sin post som ledamot i bolagets
styrelse. Ola Serneke fortsatter som ansvarig for bolagets storre
projekt inom stadsutvecklingisin roll som VD for Serneke Invest.
Michael Berglin, vice VD i Serneke Group, tilltrddde som tillférordnad
VD och koncernchef. Férandringarna i ledningen for Serneke Group
foranleddes av Ola Sernekes aktivitet i diskussionsforum pa internet
under pseudonym. En extern oberoende granskning tillsatt av styrel-
senvisade attinget brott mot reglementen har skett men att ageran-
det var uttryck for daligt omdome.

Serneke ser 6ver befintlig obligationsfinansiering

Serneke har beslutat att se dver existerande obligationsfinansiering
for att uppné en stark kassaposition under nastkommande ar samt
for att uppné en forfalloprofil som féljer de kassafloden som kommer
erhéllas fram till fardigstallandet av Karlatornet. Som ett led av detta
har Serneke givit Carnegie Investment Bank AB och Nordea Bank Abp
i uppdrag att under véren 2021 utvardera en kreditmarknadstrans-
aktion som ett mojligt alternativ i denna dversyn.

101

Tillarsstammans forfogande finns féljande belopp, kr

Balanserat resultat -384 058135
Overkursfond 923182653
Arets resultat 114941 476
Summa 424183 042

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel disponeras
enligt foljande:

Utdelning _
Overférs i ny rékning, kr: 424183042
Summa 424183 042
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GODKANNANDE AV FINANSIELLA RAPPORTER

Arsredovisningen faststéalldes av styrelsen och godkandes for utgivning
den 12 april 2021.

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar harmed att &rsredo-
visningen har uppréattats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2 Redo-
visning for juridiska personer och ger en rattvisande bild av féretagets
stallning och resultat och att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande

Jan C. Johansson

HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

Oversikt Over utvecklingen av foretagets verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som
foretaget starinfor.

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar harmed att
koncernredovisningen har uppréattats enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ger en

Goteborgden 12 april 2021

Mari Broman

Ordférande Styrelseledamot
Michael Berglin Veronica Rorsgard
Verkstdllande direktdr Styrelseledamot
Fredrik Alvarsson Per Akerman
Styrelseledamot Styrelseledamot
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rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat och att forvaltnings-
berattelsen for koncernen ger en rattvisande oversikt over utvecklingen
av koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasent-
liga risker och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingér i koncernen
starinfor.

Ludwig Mattsson
Styrelseledamot

Anna Belfrage
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse avseende denna arsredovisning och koncernredovisning har lamnats den 12 april 2021

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Auktoriserad revisor
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till bolagsstamman i Serneke Group AB (publ) organisationsnummer 5656669-4153

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for SERNEKE Group AB (publ) for &r 2020. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 37-43 samt pé sidorna 54-102
detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 decem-
ber 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla véasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Véra uttalandenidenna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r férenliga med innehallet i den kompletterande rap-
port som har dverlamnats till moderbolagets och koncernens styrelse i
enlighet med revisorsforordningens (637/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och hariévrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta

innefattar att, baserat pa var basta kunskap och overtygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i revisorsférordningens (637/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade féretaginom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véara uttalanden.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for raken-
skapsaret 2019 har utforts aven annan revisor som lamnat en revi-
sionsberéattelse daterad 14 april 2020 med omodifierade uttalandenii
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen.

Var revisionsansats
Revisionens inriktning och omfattning
Viutformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva och
bedoma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna.
Vi beaktade sarskilt de omréden dar verkstéallande direktéren och sty-
relsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel viktiga redovisnings-
massiga uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt fran anta-
ganden och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur ar
osakra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att
styrelsen och verkstallande direktoren dsidoséatter den interna kontrollen,
och bland annat 6vervagt om det finns belagg for systematiska avvikel-
ser som givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter till foljd av
oegentligheter.

Vianpassade var revision for att utfora en andamalsenlig granskning
i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som helhet,
med hansyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och
kontroller samt den bransch ivilken koncernen verkar.

103

RISKER ———— BOLAGSSTYRNING ——— [ELNSIISNRINeI VN [o]\

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning
avvéasentlighet. En revision utformas for att uppné en rimlig grad av
sakerhet om huruvida de finansiella rapporternainnehéller nagra
vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegent-
ligheter eller misstag. De betraktas som vasentliga om enskilt eller till-
sammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststéallde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapportering som helhet.
Med hjalp av dessa och kvalitativa dvervaganden faststallde virevi-
sionens inriktning och omfattning och vara granskningsatgarders
karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av
enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna
som helhet.
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Sérskilt betydelsefulla omraden
Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen
ar de omraden som enligt var professionella
beddémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gor inga separata uttalan-
den om dessa omréaden.

AFFARSOMRADEN HALLBARHET AKTIEN

Sérskilt betydelsefullt omrade

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Hur var revision beaktade det sdrskilt betydelsefulla omradet

Entreprenadintékter och successiv vinstavrédkning
Koncernens intakter hanforliga till entreprenadverksamheten uppgér till ca 6,1 (6,2)
Mdr SEK. | allt vasentligt harrér intéakterna fran entreprenadprojekt och redovisas éver
tid, det vill sdga med tilldmpning av successiv vinstavrakning. Det innebar att redovi-
sade intakter och kostnader i entreprenadprojekt baseras pé antaganden och bedém-
ningar om framtida utfall dokumenterade i projektens slutkostandsprognoser. Progno-
sernainnehéller bl.a. bedémningar av aterstdende och totala kostnader, fakturerade
och bedémda totala intdkter och projektmarginal. Det férekommer att uppdaterade
bedomningar kréavs aven for avslutade projekt. | forekommande fall ingar aven bedém-
ningar av till kunden framférda krav for t.ex. andrings och tillaggsarbeten och bristande
anbudsférutsattningar. Inslagen av antaganden och bedomningar innebar att slutliga
resultat kan komma att avvika fran nu redovisade. Givet det stora inslaget av uppskatt-
ningar och bedomningar utgér detta ett for revisionen sarskilt betydelsefullt omrade.
Koncernen lamnar information om risker och riskhantering avseende entreprenad-
avtaliforvaltningsberéattelsen pé sida 42-43. Redovisningsprinciper och kritiska
beddmningsomraden avseende successiv vinstavrakning for entreprenadavtal beskrivs
i not 2 Vasentliga redovisningsprinciper, not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar
samtinot 25 Entreprenaduppdrag i rsredovisningen.

Forséljning av Karlatornet

Under aret har Serneke avyttrat 50 % av aktierna i Karlatornet AB. Det bolaget &r i sin
tur ett nystartat bolag som har forvarvat samtliga Karlatornet-tillgadngar fran Serneke
till dess bokférda varde om 1,6 Mdkr mot en revers om 1,4 Mdkr.

| samband med forséaljningen tecknades ett entreprenadavtal avseende uppférande
av fastigheten Karlatornet.

Transaktionen inkluderar flera vasentliga uppskattningar och bedémningar sdsom
attidentifiera prestationsataganden, berakna realisationsresultat férsaljning av aktier
i dotterbolag samt bedémning av marknadsvarde p& langfristig fordran.

Transaktionen avseende Karlatornet utgér den mest signifikanta transaktionen for
koncernen. Felaktiga bedomningar kan fa en betydande paverkan pa koncernens resul-
tat och finansiella stallning.

Koncernen lamnar information om risker och riskhantering avseende bedémningar
kring transaktionerna i férvaltningsberattelsen pé sida 42-43. Redovisningsprinciper
och kritiska bedémningsomraden beskrivs i not 2 Vasentliga redovisningsprinciper res-
pektive i not 3 Viktiga uppskattningar och bedomningar.

Vésentliga transaktioner
Under aret har Serneke avyttrat tillgdngar i form av mark och upparbetade entrepre-
nadutgifter och i samband med s&dana forsaljningar tecknat entreprenadavtal avse-
ende uppférande av fastighet pa avyttrad mark. Sett till belopp och avtalsvillkor har
transaktioner varit sarskilt betydelsefulla att beakta i revisionen. Transaktioner inklu-
derar flera vasentliga uppskattningar och bedomningar sdsom att identifiera presta-
tionsadtaganden samt allokera erhallen ersattning mellan olika prestationsataganden.
Koncernen lamnar information om risker och riskhantering avseende bedémningar
kring transaktionerna i férvaltningsberattelsen pé sida 42-43. Redovisningsprinciper
och kritiska bedomningsomraden avseende markforsaljningar beskrivs i not 2 Vasent-
liga redovisningsprinciper respektive i not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar.
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Var revision har bland annat omfattat féljande granskningsdtgdrder:

.

Genomgang och test av vasentliga interna kontroller kopplade till processer for
resultatavrakning

P& stickprovsbasis har vi granskat intakter och de redovisade projektkostnader som
ligger till grund for bestdmmande av upparbetningsgrad

Vi har med Serneke diskuterat de principer, metoder och antaganden péa vilka bedém-
ningar baseras, innefattande dven de som ligger till grund for garantiavsattningar och
tvister for pdgédende och redan avslutade projekt

For utvalda projekt har vi utfort fordjupade granskningsatgarder innefattande exem-
pelvis lasning av avtalsutdrag, genomgéng av slutlagesprognoser och diskussioner
med projektledare och controllers kring bedomningar, antaganden och uppskattningar.
Vi har for utvalda tvister relaterade till entreprenadverksamheten dven inhamtat utla-
tanden fréan Sernekes juridiska ombud samt bedomningar frén koncernens interna
jurister.

Vihar aven fort en dialog med foretagsledningen och revisionsutskottet kring Sernekes
bedémningar och de principer, metoder och antaganden pé vilka dessa baseras.

V@r revision har bland annat omfattat féljande granskningsdtgdrder:

granskat efterlevnad av IFRS

inhamtat,last och granskat underliggande avtal, tilltradesvillkor samt betalnings-
och finansieringsvillkor

granskat att berakningar sdsom proformor, likvidavrakningar och att realisations-
resultatet arienlighet med avtal

granskat varderingen av langfristig fordran som uppstod i samband med avyttring
av Karlatornet

Vi har foljt upp att aktieférsaljningen blivit korrekt redovisad och upplyst om i ars-
redovisningen

Vid genomférande av granskningen har vara redovisningsspecialister medverkat.

Var revision har bland annat omfattat féljande granskningséatgarder:

.

Forvarje vasentlig fastighetstransaktion har vi granskat att man féljer Sernekes
redovisningsprinciper och IFRS

For alla betydande transaktioner har viinhamtat, last och granskat underliggande
avtal, tilltradesvillkor samt i forekommande fall betalnings- och finansieringsvillkor.
Vidare har vi granskat att berakningar sdsom proformor, likvidavrakningar och att
realisationsresultatet ar i enlighet med avtal.

Vihar foljt upp att fastighetstransaktionerna blivit korrekt redovisade och upplysta om
i &rsredovisningen.
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Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokumentinnehéller aven annan information an &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pé sidorna 1-36 samt
106. Den andra informationen bestar aven av ersattningsrapporten for
2020 som vi inhamtade for datumet for denna revisionsberattesle. Det
ar styrelsen och verkstéallande direktdren som har ansvaret for denna
andra information.

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

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oféren-
lig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genom-
gang beaktar vi daven den kunskap vii ovrigt inhamtat under revisionen
samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Omvi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapporteraidet avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler kon-
cernredovisningen, enligt IFRS, sdsom de antagits av EU, och &rsredo-
visningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven
for den interna kontroll som de bedémer ar nodvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedomningen av
bolagets och koncernens forméaga att fortsatta verksamheten. De upp-
lyser, nér sé ar tillampligt, om forhallanden som kan péaverka formagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal aratt uppnéen rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara

AFFARSOMRADEN

HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rim-
ligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fat-
tar med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Enytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning aren del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
viaven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning for SERNEKE Group AB (publ) for ar 2020 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-
sed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi harinhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pé storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sé att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt. Den verkstéallande direktoren ska skota
den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgéarder som ar nédvandiga for att bolagets
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bokforing ska fullgdras i 6verensstdmmelse med lag och for att med-
elsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed véart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstéallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

+ pénégotannatsatt handlatistrid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bola-
getsvinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med
rimlig grad av sdkerhet bedoma om férslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sakerhet aren hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinsteller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
férvaltningen finns p& Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
arendelavrevisionsberattelsen.

PricewaterhouseCoopers AB, Skanegatan 1, 405 32 Géteborg,
utsags till SERNEKE Group AB (publ)s revisor av bolagsstamman
den 5maj 2020 och har varit bolagets revisor sedan dess.

Goteborgden 12 april 2021
PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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ARSSTAMMA 2021

Arsstamma i Serneke Group AB (publ) halls torsdag den 6 maj
2021. Mot bakgrund av risken fér spridning av coronaviruset
(Covid-19) och myndigheternas foreskrifter och rad om undvikande
av sammankomster, har styrelsen med stod av tillfalliga lagregler
beslutat att arsstamman ska genomforas utan fysisk narvaro
genom att aktieagare utovar sin rostratt endast genom post-
rostning.

Aktiedgare som 6nskat delta i &rsstdmman ska dels vara regist-
rerad som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB forda aktiebo-
ken onsdag den 28 april 2021 och dels senast onsdagen den 5 maj
2021 anmala sig genom att avge sin postrost.

For att ha ratt att delta i stamman méste en aktiedgare som latit
forvaltarregistrera sina aktier, forutom att anmala sig till stamman
genom att avge sin postrost, lata registrera aktierna i eget namn
sd att aktieagaren blir upptagen i framstallningen av aktieboken
per avstamningsdagen onsdagen den 28 april 2021. S&dan omre-
gistrering kan vara tillfallig (s.k. rostrattsregistrering) och begars
hos forvaltaren enligt forvaltarens rutiner i sddan tid i forvag som
forvaltaren bestammer. Rostrattsregistrering som gjorts av forval-
taren senast fredagen den 30 april 2021 kommer att beaktas vid
framstallningen av bolagsstdmmoaktieboken.

HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE

Postrdstning

Styrelsen har beslutat att aktieagare ska kunna utova sin rost-
ratt endast genom postrostning enligt 22 § lagen (2020:198)

om tillfalliga undantag for att underlatta genomférandet av
bolags- och féreningsstammor. For postréstning ska ett sarskilt
formular anvandas. Formularet finns tillgangligt pé Bolagets
hemsida www.serneke.se. Ifyllt och undertecknat postrost-
ningsformular kan skickas med post till Serneke Group AB, Att:
Inger Svanholm, Box 3194, 400 10 Goteborg eller med e-post till
inger.svanholm@serneke.se. Ifyllt formular méste vara Bolaget
tillhanda senast onsdagen den 5 maj 2021.

Villkor och anvisningar fér postréstning framgéar av formuléaret.
Aktiedagaren far inte forse postrosten med sarskilda instruktioner
eller villkor. Om sa sker &r résten (dvs. postrostningen i dess hel-
het) ogiltig.
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Fullmakter

Om aktiedgare postrostar genom ombud ska en skriftlig och date-
rad fullmakt undertecknad av aktiedgaren bifogas postrostnings-
formularet. Fullmaktsformular finns tillgangligt p& Bolagets hem-
sida www.serneke.se. Om aktiedgaren ar en juridisk person ska
registreringsbevis eller annan behorighetshandling bifogas
formularet.
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