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"Ettledi
forberedelserna
infér ett fjérde
torn”

Under aret fardigstélldes
den nya entrén till Svenska
Maéssans kongress- och
masshallar. Shahroz Sahba
ar chef for region Vast.

”"Ombyggnationen av Entré
8, som ligger pd massans
véstra sida mot Skane-
gatan, innebar en patagligt
forbattrad logistik och till-
gang till bade méass- och
kongresshallar. Projektet
innebar ocksé en férbere-
delse infér byggnationen av
Svenska Méassans fjarde
torn, +One, som beraknas
pabérjas om ett par &r.”
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Nasta generation samhallsbyggare
Serneke ar en nytdnkande byggkoncern med en stark stravan att tillhéra
och tillféra ndgot nytt. Fér kunderna, samhéllet och nasta generation.
En samverkande 1100 Ett starkt samhalls-

Nytankande och
heltackande

Serneke levererar heltdckande
tjdnster inom entreprenad och
projektutveckling. Malet ar
att uppfattas som det mest
nytankande, engagerade och

dynamiska bolaget i branschen.

Fokus ligger pé storre och mer
utmanande projekt dar vara
konkurrensfordelar gor storst
skillnad.

organisation

Verksamheten inom entrepre-
nad och projektutveckling
bedrivs i ndra samarbete med
kunderna. Darigenom skapas
goda forutsattningar for hog
effektivitet, god kontroll och
ett bra slutresultat.
Verksamheten ar uppdelad
i fem geografiska regioner;
Vast, Ost, Syd, Norr och Mitt.

medarbetare

Serneke har medarbetare i
olika aldrar, med varierande
ursprung och olika bakgrund.
Men det finns en sak som bin-
der oss samman - den orubb-
liga viljan att tillhéra och tillfora
nagot nytt. | slutet av 2019 upp-
gick antalet medarbetare till
cirka 1 100.

engagemang

Samhallsengagemanget
genomsyrar allt vi gor. | kraft av
var storlek har vi bade mojlighet
och ett ansvar att bidra tillen
mer hallbar utveckling. Genom
var verksamhet bidrar vi till att
utveckla stader, orter och sam-
halleti stort. Vi menar dess-
utom att det gar hand i hand
med langsiktig tillvaxt och god
lonsamhet.
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Aret i korthet

2019 kannetecknades av stora utmaningar, bade av intern och extern karaktar.
Under aret lag stort fokus pé att ha modet att vaga férandra och téanka i nya
banor — allt i syfte att skapa forutsattningar fér en starkare organisation, en
langsiktigt hallbar tillvaxt och en 6kad l6nsamhet.

Viktiga handelser och stdrre projekt

Ny organisation och sénkta
kostnader

Under aret genomfordes en
oversyn av verksamheten, vilket
resulterat i en ny regionsbase-
rad organisation. Det dvergri-
pande malet ar att 6ka samver-
kan inom koncernen och
samtidigt starka det lokala
entreprendrs- och affarsmanna-
skapet. Som ytterligare led i
detta arbete beslutades i mars
2020 om férandringar som
innebar minskade kostnader

om cirka 200 miljoner kronor
arligen. Forandringarna, som
beror upp till 100 tjanster, for-
vantas ge full effekt vid inled-
ningen av 2021.

Slutférande av flertalet
storre transaktioner

Under aret slutfordes ett fler-
tal storre transaktioner. Till de
storsta horde avyttringen aven
hyresrattsportfolj till Trenum
till ett sammanlagt varde av 1,6
miljarder kronor, forsaljningen

av en fastighet till Géteborgs
kommun samt slutuppgorelsen
avseende Save flygplats.

Forséljningen av Karlatornet
skjuts pa framtiden

| mitten av januari 2020 naddes
en dverenskommelse med
Oaktree Capital Management
om forsaljning av en majoritets-
andel i Karlatornet. Till foljd av
den oro som coronaviruset
orsakade pé& den globala finans-
marknaden, beslutade dock

Oaktree i mars 2020 att skjuta
det slutliga avtalstecknandet péa
framtiden. Som en konsekvens
har aktiviteten pa projektet
sankts till en minimal niva.

Flera avtal rérande
samhillsfastigheter

Under aret tecknades flera avtal
rorande samhallsfastigheter. Till
dessa horde bland andra ett storre
ramavtal med Specialfastigheter
samt avtalet med Lejonfastigheter

avseende en ny simhalli Linkdping.

NYCKELTAL OMSATTNING OCH RESULTAT
Mkr 2019 2018 8000 600
Intakter 6725 6516

Rorelseresultat -84 595 6000 _400
Rérelsemarginal, % -1,2 9,1

Resultat per aktie, kr efter utspadning -3,66 26,16 4000 200
Eget kapital per aktie, kr efter utspadning 96,92 100,47

Soliditet, % 38,0 40,9 2000 0
Nettolaneskuld 1224 552

Nettoskuldsattningsgrad, % 56,2 24,3 0 15 16 17 18 19 -200
Orderingang 8601 4692 .

Orderstock 8943 6382 Intakter, Mkr

== Rorelseresultat, Mkr

Koncernens intékter uppgick
till 6 725 Mkr (6 516), en
6kning med 3 procent.
Rérelseresultatet uppgick till
-84 Mkr (595), motsvarande
enrérelsemarginal pa

-1,2 procent (9,1). Den externa
orderboken dkade kraftigt
under &ret. Vid utgangen av
aret uppgick den till 8943
Mkr (6 382).

Finansiell utveckling

INTAKTER, MKR

6725

RORELSERESULTAT, MKR

-84

RORELSEMARGINAL, %

-1,2

ORDERINGANG, MKR

8 601

ORDERSTOCK 31/12
2019, MKR

8 943
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"Sylteskolan

Ett av Sernekes storsta

1000 skolor pa 10 ar

Fram till &r 2025 beridknas antalet barn i grundskolan 6ka med cirka 20 procent, vilket betyder att

pagaende skolprojekt ar
om- och tillbyggnaden av

250 000 fler elever &n idag behdver fa en skolplats. For att méjliggéra detta krdvs mellan 800 och Sylteskolan i Trolthattan.

1200 nya grundskolor i Sverige. En avdem, Sylteskolan, byggsjust nui Trolthattan:

Antalet barn och unga i forskole-
klass och grundskola kommer
under de kommande aren 6ka
kraftigt. Utvecklingen staller
stora krav pa omfattande
investeringar i sdval nya som
befintliga skolor.

Skolbristen finns i hela lan-
det. I enlighet med SCB:s prog-
nos for befolkningstillvaxten
skulle det behdva byggas
omkring 1 000 nya skolor under
de kommande tio aren for att
mota det faktiska behovet.

> Pataglig brist pa skolor i hela landet

Kenth Fagerberg ar

Sernekes platschef.
! : g iy ”Nya Sylteskolan &r ett

. ‘ g 1 jatteprojekt som kommer
fungera som inspiration for
andra skolprojekt runtomi
landet. Utéver lokaler for
grundskola rymmer bygg-
naderna aven en ny stor
idrottshall, ett stadsdels-
bibliotek och en fritidsgard.
Béde vad géller inom- och
utomhusmiljo satter vien B

ny standard. Varje detalj ar L ot
genomtankt. Vad som &r
extra roligt ar att bade -
elever och larare getts méj-
lighet att tycka till. Detta ]
har bland annat resulterat i

en stérre skolgard, sittplat-
ser under tak och en drick-
fontéan.”

Stort renoveringsbehov
Utdver nybyggnation kravs
aven upprustning av befintliga
skolbyggnader. Majoriteten av
alla skolor i Sverige ar byggda
under 1960- och 70-talen och
ett stort antal av dem stér infor
omfattande renoveringsbehov.

SERNEKE & SKOLOR

1 1 SKOLPROJEKT

Under det senaste aret har
Serneke haft 11 olika skol-
projektigang.
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VD HAR ORDET

"Fullt fokus pa att stdrka lonsamheten”

>> Hur skulle du beskriva
utvecklingen under 2019?
"Detvar helt klart ett utma-
nande ar. Ser vi till den finan-
siella utvecklingen arvi inte

néjda. Vi méter utmaningarna
med stor 6dmjukhet, men ocksa
med stor beslutsamhet och
handlingskraft.”

Vad beror utvecklingen pa?
"Tillde framsta orsakerna hor
kostnader for kapacitet som
varit pa "standby” pa Karlasta-
den, en negativ utveckling for

var anlaggningsverksamhet och
andrade redovisningsregler.
Darutover paverkade aven slut-
uppgorelsen avseende Save
flygplatsomrade resultatet for
aret som helhet negativt. Aven
var langsiktiga satsning p& sam-
verkansavtal under 2018 och
2019 har paverkat negativt. Var
beddmning ar att detta kommer
&tergaldas under kommande ér,
i takt med att avtalen leder till
produktion.”

Vad gors nu for att

o6ka lonsamheten?

"Tillde framsta &tgarderna hor
etableringen av en ny organisa-
tion. Entreprendrskap och nar-
het till de lokala affarerna har
alltid varit kdrnan i vart erbju-
dande och det som tagit oss dit
viaridag. For att forstarka
detta och skapa annu battre
forutsattningar for affareri
hela vardekedjan, bade entre-
prenad och utveckling, har vi
nu brutit upp de tidigare affars-
omradena och istallet infort en
regionsbaserad organisation.
Regionerna far fullt resultat-
ansvar och befogenhet att driva
helavart erbjudande — nara kun-
derna. Vi ar 6vertygade om att
detta kommer leda till lagre
kostnader, 6kad konkurrens-
kraft, forbattrad lonsamhet och
en annu storre delaktighet hos
vara medarbetare.

| slutet av mars 2020 beslu-
tades om effektiviseringar
och minskade kostnader. Vad
innebdr det?

"Detinnebéar en anpassning av
kostnadskostymen for det nya
Serneke Sverige och det effek-
tivare arbetssatt som denna
organisation syftar till. Det nu
radande laget i varlden med

effekterna av covid-19 kraver
dessutom ytterligare hand-
lingskraftianpassningen.
Atgarderna reducerar kostna-
der over hela organisationen
och innebar att upp till 100
tjanster varslas om uppsag-
ning. Sammantaget innebar
atgarderna att cirka 200 miljo-
ner kronor frigors arligen med
fullt genomslag fran och med
borjan av 2021.”

Tidigare har det varit stort
fokus pa tillvdxt. Hur ser

det ut framat?

"Vihar sedan starten fokuserat
stenhért pa tillvaxt. Ambitionen
har hela tiden varit att utmana
de storsta aktérerna och dari-
genom férandra spelplanen pa
entreprenadmarknaden. For att
pé allvar kunna konkurrera om
de storsta och mest spannande
projekten kravs en viss volym.
Dar arvinu. Det finns idag valdigt
f& projekt vi inte kan ta till foljd av
var storlek. Med det som
utgangspunkt ligger nu fokus pa
att stérka lébnsamheten.”

Hur upplever du utvecklingen
pa marknaden dverlag?

"Det ar lite tudelat. A ena sidan
upplever vien 6kad forsiktighet,
inte minst inom bostadssektorn.

Viser ockséa att ledtiderna fram
till beslut hos kunderna, kom-
munala saval som privata, blir
langre. Samtidigt var var egen
orderingang under aret stark
och orderstocken i slutet av
aret 40 procent hogre an fore-
gaende ar.”

Som en konsekvens av det
nya coronaviruset har for-
séljningen av Karlatornet
skjutits pa framtiden. Vad
hénder nu?

”| mitten pé januari 2020 nadde
vien éverenskommelse med
Oaktree Capital Management
om forsaljning av 80 procent av
Karlatornet. Sedan dess har en
process for att slutfora bank-
finansiering och transaktions-
dokumentation pagétt som
skulle ha avslutats under de
forsta manaderna 2020. Pa
grund av den oro som corona-
viruset orsakat pa den globala
finansmarknaden, har nu var
tilltankta partner beslutat att
skjuta det slutliga avtalsteck-
nandet pa framtiden. Det ar
sjalvklart en besvikelse att vi
inte kan halla den tidplan for
slutférandet av transaktionen
som vi hade satt upp. Men den
situation som uppstéattivéarlden
rader vi inte 6ver.”

Vilka konsekvenser kommer
beslutet att fa?

"Vi méste ta ansvar for hela
bolaget och kommer darfor
vidta de atgarder som kréavs.
Till dessa hor givetvis att tills
vidare minimera aktiviteten i
projektet.”

Hur skulle du beskriva

fokus for 2020?

"Ett sjalvklart fokus for oss blir
att fa finansieringen av Karla-
tornet pa plats och darefter
ateruppta produktionen. Dartill
arvar framsta prioritering att
starka lonsamheten och
anpassa oss for det marknads-
lage som nu rader. | detta
arbete utgor etableringen av
den nya organisationen en helt
central del. Vi ska ocksé fort-
satta utveckla vart erbjudande.
Vitror mycket pa partnerskap,
samverkan och transparens —
att jobba mot gemensamma
mal dar alla har full insyn. Detta
perspektiv ska vi nuta med oss
nar vi blickar framat.”

93 Var frimsta priorite-
ring dr att stdrka
l6nsamheten.
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Ny organisation och 6kad samverkan
Ett starkt entreprendrskap, nérhet till de lokala affarerna och engagerade med-
arbetare har alltid varit kdrnan i Sernekes erbjudande. For att forstarka detta och
skapa &nnu béttre férutsattningar for affarer, bade inom entreprenad- och projekt-
utveckling, beslutades under 2019 om en ny organisation.
Den nya organisationen tar Projektutveckling ]
avstamp i fem regioner: Vast, Projektutveckling innefattar
Ost, Syd, Mitt och Norr. | varje utveckling av bostader och
region finns hela Sernekes kommersiella fastigheter. En afférsmode[[ byggd pé Samverkan
erbjudande av tjanster inom Projekten drivsiegenregieller
) entreprenadverksamhet och i samarbete med tredje part Sernekes affarsmodell bygger paintern fran markanvisning till fardigstalld entre-
projektutveckling. via intresseforetag och joint samv'erkar?,tlllvaratagande av operﬂatlva prenad, kor?trolleras—tld?- och k.ost-
X och finansiella synergier samt en val nadseffektivt samt med ratt kvalitet.
Regionerna har det fulla ventures. u . . ) .
) o avvagd balans mellan risk och méjlighet Det rérelsekapital som genereras inom
affarsmassiga ansvaret och till avkastning. Karnan i verksamheten entreprenadverksamheten mojliggor
REGION NORR aven befogenhet att driva och Hoég grad av samverkan utgors av entreprenaduppdrag inom bygg finansiering av investeringar i egna, vl
utveckla erbjudandet gentemot Det dvergripande méalet med och anlaggning. Entreprenadverksam- riskavvégda, utvecklings- och fastighets-
kunderna. den nya organisationen ar att heten &r kapitaleffektiv, genererar goda projekt. Utéver egen avkastning skapar
6ka konkurrenskraften, sanka I;ass?flﬁdde: och lfélrzn.etljcgnas aven ?essainvesterijnga[(i sin;ur &ven uppdrag
o R egransad finansiell risk. Genom samver- 6r entreprenadverksamheten.
Entreprenadverksamhet kostnaderna, forbattra lonsam- & I e ver PO ver
B ) kan och samarbete kan hela processen,
° Inom entreprenadverksam- heten och skapa en annu stérre
heten bedrivs all bygg, anlagg- kansla av delaktighet hos med-
| e et Dyee, amiage & ENTREPRENAD PROJEKTUTVECKLING
nings- och infrastrukturrela- arbetarna.
terad verksamhet inom Genom omorganisationen Eritt
Koncernen méjliggdrs ett ndrmare sam- Intakter L&g kapitalbindning rel ;La ol Kraver mer eget kapital
: bJ e . fran Stabilt hoga kassafloden AR Hogre finansiell risk
arbete bade internt och tillsam- externa Begransade finansiella risker Avkastning pa eget kapital 20%
mans med kunder och partners. 5 i
ar > p : kunder Rérelsemarginal 5% Synergier
° Darigenom skapas forutsatt-
PR ningar for hog effektivitet och
REGION 6ST kompetensutnyttjande. Produktionsvolym Okad kontroll - Minskad risk
[ ]
° Investeringsméjligheter —_— Finansieringsmojlighet
«—— =
[ ]
REGION VAST \l’ \l/
o [ ) [ ) Rérelsemarginal, 8%

Serneke har 20 kontor runtom i landet.

Balanserad riskspridning — Bdttre avkastning
Huvudkontoret finns i Géteborg.
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Ett starkt entreprenaderbjudande...

Inom entreprenadverksamheten utfors bygg- och anlaggningsrelaterade
projekt. Bland kunderna aterfinns saval privata som offentliga aktorer.

Serneke erbjuder heltackande tjanster inom byggsektorn,

med fokus pa storre byggentreprenader i storstadsregionerna.
Verksamheten innefattar framst uppférande av bostader samt
kommersiella och offentliga fastigheter. Inom ramen for entre-
prenaderbjudandet utfors aven alla typer av mark- och anlagg-
ningsarbeten: markarbeten, grundlaggning, infrastruktur,
ledningsnat, energianlaggningar, hamnentreprenader, industri-
projekt och betongentreprenader.

Kunderna utgors huvudsakligen av kommunala och privata
fastighetsbolag, statliga bolag, stérre projektutvecklingsbolag,
industriforetag, stat, kommun och landsting, myndigheter och
handelsplatsutvecklare.

Utvecklingen 2019

Efterfragan pa bostader och samhallsfastigheter, bade fran pri-
vata och offentliga bestallare, var under &ret fortsatt stabil. Till
nya storre bostadsprojekt under aret hérde bland annat avtal
med Vasterbyhem om 194 lagenheter i Upplands-Vasby, med
Framtiden Byggutveckling om 125 lagenheter i Goteborg och med
Wahlin Fastigheter avseende saval nybyggnation som renovering
av ldgenheter i Solna. Till andra stora projekt horde bland annat
den nya simhallen i Linkoping samt ett flertal storre skolprojekt,
bland annatiArvika, Falkenberg och Vanersborg.

Fokus 2020

Fokus under 2020 kommer att ligga pa att starka lonsamheten.
Malet ar att behéalla den starka positionen i Vastsverige och
samtidigt fortsatta starka stallningen i 6vriga regioner.

EXEMPEL PA PROJEKT

LINKOPINGS NYA SIMHALL
Under &ret paborjades byggnationen
av en ny simhalli Linkdping. Utéver
tavlingsbasséng ska badhuset bland
annat rymma motionsbasséng, rehab-
basséng och olika avdelningar for lek,
traning och avkoppling. Anlaggningen
beréknas sta klar sommaren 2022.

SAMVERKAN KRING

NY SKOLA | ARVIKA

Serneke och det kommunala bolaget Arvika
Fastighets AB tecknade under 2019 ett sam-
verkansavtal kring utvecklingen av en ny
hégstadieskola i Arvika. Den nya skolan ar
planerad att sta klar under 2021.

194 STUDENTLAGENHETER

| UPPLANDS-VASBY

Under aret tecknades avtal med Véasby-
hem om att uppfdra 194 lagenheter,
varav merparten ungdomslégenheter.

NYA SHOPPINGCENTRET

| KUNGALYV INVIGT

I april 2019 invigdes Kongahélla Center.
Med plats fér 100 butiker och restau-
ranger pa cirka 37 000 kvadratmeter

Under 2019 fardigstélldes ett nytt campus
for Malardalens hégskola i Eskilstuna.

handelsyta ar projektet den stérsta
képcentrumsatsningen pa tio ari
Goteborgsregionen. Kongahalla Center
byggdes genom en partneringentre-
prenad med fastighetsbolaget Adapta.

Projektet &r en forsta etapp i utveck-
lingen av Vasby stationsomréde, dar
det nu planeras fér totalt 1 000 nya
bostader, kontor, handel och service
i ett kollektivtrafiknara lage. Bosta-
derna ska sta klara i slutet av 2021.

Campuset &r beldget inne i centrala

Eskilstuna.
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... och en spannande projektportfdlj

Projektutvecklingsportféljen bestar av mark for exploatering av
bostédder och kommersiella fastigheter i attraktiva lagen med fokus
pa storstadsregioner i Sverige. Fran ett tidigare fokus pa férvarv av
mark och fastigheter samt planarbete bedrivs nu projekti alla faser.

EXEMPEL PA PROJEKT

Verksamhetsomrade Projektutveckling ansvarar for forvarv och
utveckling av projekt- och exploateringsfastigheter. Verksamhe-
ten bestar huvudsakligen av forvarv av bebyggd eller obebyggd
mark, vilken féradlas till bostader och kommersiella fastigheter.
Utvecklingen av projekt- och exploateringsfastigheter sker i egen
regi eller tillsammans med samarbetspartners. Kunderna utgors
huvudsakligen av privatpersoner, bostadsrattsforeningar, privata
bostadsbolag och offentligt finansierade hyresgéaster - men
ocksa fastighetsbolag eller foretag som behéver lokaler for sin
kommersiella verksamhet.

Utvecklingen 2019

Under aret bedrevs projekt i alla faser, fran planering och byggna-
tion till forsaljning av bostader. Stor kraft lades under aret pa for-
saljningen aven majoritetsdel av Karlatornet. Som en konsekvens
avden oro som coronaviruset orsakat pa den globala finansmark-
naden beslutade dock Sernekes tilltankta partner i mars 2020 att
skjuta det slutliga avtalstecknandet pa framtiden.

Tillandra storre handelser horde forsaljning av fastigheter i
Malmo och Goteborg, forsaljningen av en hyresrattsportfolj omfat-
tande cirka 875 lagenheter till Trenum AB samt slutforandet av
avyttringen av Save flygplats till Castellum.

Vid arets slut bedrevs sex produktioner exklusive Karlastaden,
varav ett via Joint venture.

Fokus 2020

Strategin framoéver géar ut pd att fortsatta investera i projekt med
lag riskprofil, till ratt pris och i lagen som dver tid har en god
avséattning i marknaden. Fokus 2020 kommer att ligga pa fortsatt
genomfdrande. | takt med att flertalet projekt gar ini produktion
kommer aven utbytet med entreprenadverksamheten inom

TREVAGOR | HELSINGBORG
| det havsnéra ladget Oceanhamnen i Helsingborg har Serneke byggt 49 lagenheter.
Inflyttningen pabdérjades i mars 2020.

MAGASINHUSEN I
LANDSKRONA

Magasinhusen i norra Borstahusen,
Landskrona, ar ett av Sernekes forsta
egenutvecklade projektiregion Syd. Har
byggs 99 nya lagenheteritegel som
speglar Landskronas historiska packhus
och Borstahusens marina arkitektur.

CIRKUSTOMTEN | GOTEBORG

Efter eninternationell markanvisnings-
tavling valde Géteborgs stad Serneke som
aktor for att utveckla den attraktiva Cirkus-
tomten i Lorensberg, ett stenkast fran
Avenyn och Gétaplatsen i Géteborg. Visionen
ar att uppfora ca 250 lagenheter, i form av
bade bostads- och hyresréatter. Darutéver
planeras dven for publika verksamheter som
restauranger, butiker — och majligen aven ett
hotell.

Serneke att oka.

VASTRA SJOSTADEN

| TRELLEBORG

Serneke och Midroc har tecknat en
avsiktsférklaring med Trelleborgs kommun
rérande utveckling av en ny stadsdel i cen-
trala Trelleborg, med plats fér cirka 1 000
nya bostéder, servicelokaler och en ny
strand och strandpromenad. Den forsta
detaljplanen berédknas bli klar under 2020.

FINANSIELL INFORMATION
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> Stark befolkningstillvaxt driver

pa efterfragan

I takt med att befolkningen
vaxer, Okar aven behovet av
bostader. | genomsnitt skulle
cirka 64 000 nya bostader per
ar behova byggas for att mota
behovet. Cirka 75 procent av det
tillkommande bostadsbehovet
forvantas finnas i de tre stor-
staderna, Stockholm, Goteborg
och Malmo-Lund.

Stort renoveringsbehov

Utdver ett fortsatt omfattande
nybyggnationsbehov star aven
stora delar av miljonprogrammet
infér omfattande upprustnings-
behov. Fastigheterna ar ofta

underhéallsmaéssigt eftersatta
och har stora renoveringsbehov.
Sammantaget bestar miljon-
programsfastigheterna avdrygt
900 000 bostéader, varav den
storsta delen ags av kommu-
nala fastighetsbolagi storre
stader.

SERNEKE & BOSTADER

>4000

bostéder under byggnation
i slutetav 2019

gy

Bra bostdder
for framtiden”

I slutet av 2019 tecknades
avtal med Magnolia Bostad
avseende byggnation av
néra 800 lagenheter i Stora
Rébylund i Lund. Kristian
Jansson dr regionchef
Serneke Syd.

”Serneke och Magnolia har
genomfort manga lyckade
projekt runt om i Sverige.
Detta projekt &r en fort-
sattning pa det fina sam-
arbetet. Flerfamiljshusen
fordelar sig pa totalt 12
huskroppar i fyra till

sex vaningar. Inom omradet !
byggs &ven tre underjordiska
parkeringsgarage, mark- !- ﬂr

parkeringar och parker.”
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_ "Viser nu fram emot att ta oss an 2020.

“Vitar avstamp i en omfattande orderbok,
ett stort engagemang och en tydlig strategi

" — ddr var frdmsta prioritering dr att stdrka
lbnsamheten. Vi ska géra det genom fortsatt
utveckling av erbjudandet, 6kad intern
samverkan och ett starkt lokalt

afférsmannaskap.”

Ola Serneke,
koncernchef Serneke Group
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Trender i marknad och omvarld

Sernekes verksamhet paverkas av flera storre trender i marknad och
omvarld. Till de framsta hor en 6kad efterfragan péa totalentreprenader
och samverkansavtal, allt striktare upphandlingskrav och en héard

konkurrens om erfarna medarbetare.

Okad efterfragan pa totalentre-
prenader och samverkansavtal

Under senare ar har det blivit vanligare med totalentreprenader
och samverkansavtal. Vid en totalentreprenad tar byggaren ett
helhetsansvar och utfor allt fran projektering till val och inkép av
material och uppférande. Samverkan och partnering ar en struktu-
rerad arbetsform som innebar att byggherre och entreprendr arbe-
tar nara varandra, mot gemensamma mal och med stor forstaelse
for varandras behov, utmaningar och affar.

Striktare upphandlingskrav och
O0kad transparens

Upphandlingskraven har under senare ar blivit allt striktare. Fran
att tidigare huvudsakligen ha fokuserat pa pris, stalls idag ofta krav
avseende bland annat minimiomsattning och sarskilda milj6- och
kvalitetscertifieringar. Darutéver stéalls ofta aven krav pa de
enskilda projektmedlemmarnas fardigheter.

Arbetsgivarvarumarket
allt viktigare

Konkurrensen om duktiga, erfarna och engagerade medarbetare ar
hog. Sernekes forméga att identifiera, utveckla, attrahera och
behélla ratt medarbetare, med ratt kompetens och installning, ar
helt avgorande for koncernens fortsatta framgéang. Medarbetarnas
kompetens och prestationer ar avgérande for att na satta mal och
fortsatta utvecklas som foretag.

Strukturellt underskott pa bostader
och samhallsfastigheter

Den véaxande befolkningen i Sverige har en positiv effekt pa bygg-
branschen, genom okad efterfragan pa bostader, samhallsfastig-
heter, kommersiella fastigheter samt infrastrukturinvesteringar.
Sammantaget uppskattar Boverket atti genomsnitt 64 000 nya
bostader per ar behover byggas under perioden 2018 till 2027 for
att mota behovet.
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Strategi for 6kad lonsamhet

Sernekes strategi syftar till att séakerstalla en langsiktig tillvaxt med god
lonsamhet. Centrala delar i strategin framat utgérs av en 6kad intern
samverkan, ett 6kat fokus pa det lokala affarsmannaskapet, ett aktivt
samhallsengagemang och modet att tdnka nytt och bortom det mest givna.

Okad samverkan —
internt och externt

Den nya organisationen dkar
forutsattningarna for sam-
verkan inom koncernen. Dari-
genom skapas forutsattningar
for ett starkt kunderbjudande
och 6kad intern effektivitet
inom bland annat planering,
kalkylering och projektgenom-
férande.

Fokus pa stora
entreprenadprojekt

Kéarnan i Sernekes verksamhet
ska aven framdver utgoras av
entreprenaduppdrag relaterade
till bygg- och anlédggnings-
projekt. Overgripande fokus
ligger har pé stérre projekt dar
Sernekes konkurrensfordelar
gor storst skillnad.

Egen projekt-
utveckling

Delar av de kassafléden som
genereras inom entreprenad-
verksamheten ska anvandas
forinvesteringar inom projekt-
utveckling. Projekten ska gene-
rellt kannetecknas av lag risk
och ha goda mojligheter till
avséattning i marknaden.

Ett starkt lokalt
affarsmannaskap

Till Sernekes styrkor har alltid
hort den lokala férankringen och
det delegerade affarsmanna-
skapet. Detta ska framover
starkas ytterligare. Genom den
nya regionindelningen ges regio-
nerna fullt resultatansvar och
befogenhet att driva erbjudandet
mot kund. Mélet ar att darige-
nom mojliggora sankta kost-
nader, ckad konkurrenskraft
och férbattrad lonsamhet.

Finansiella mal

7 500
TILLVAXT
Sernekes dvergripande tillvaxt- 5000
mal &r att né intakter om 10 mil-
jarder kronor ar 2020 genom 2500

framst organisk tillvaxt kom-

pletterat med selektiva forvarv.
0 15 16 17 18 19

Intakter, Mkr

LONSAMHET &
Det langsiktiga malet for entre-
prenadverksamheten éaren
rorelsemarginal pa 5 procent. —
Projektutveckling stravar efter
en avkastning pa sysselsatt
kapital om 20 procent. Fér kon-
cernen som helhet motsvarar 0
detta ett mal att pa lang sikt ha
en rérelsemarginal som uppgar
till 8 procent.

o

15 16 17 18 19

Rérelsemarginal, %
- Mal >8%

KAPITALSTRUKTUR

Soliditeten ska 6verstiga 25 procent och likviditetsreserven ska
uppga till motsvarande 5 procent av intakterna under den
senaste tolvménadersperioden.

iy
o
|
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Soliditet, %
- Mal>25%

Likviditetsreserv av intakter, %
- Mal25%



INNEHALL

OVERSIKT STRATEGI

Karlastaden:

Under hela 2019 bedrevs ett intensivt arbete med Karla-
tornet. Till aktiviteterna hérde bland annat gjutning av
bottenplattan, resning av kdrna och stomme samt férbe-
redande markarbeten infér kringliggande byggnader.
Parallellt pagick dven arbetet med att sékerstalla finan-
siering av projektet.

Genom gjutningen av bottenplattan i slutet p& maj 2019
slutférdes den omfattande grundléaggningen av Karla-
tornet. De 58 gravpalarna, som forankrats i berget mellan
45-75 meter ner i marken, gjots d& samman med en nastan
fyra meter tjock och 1 000 m? stor bottenplatta. Under aret
pabdrjades aven gjutning av karnan och stommen. I mars
2020 hade Karlatornets karna gjutits upp till vdning atta
ovan jord.

2007 2014
Ola Serneke

presenterar 2013

idénom Detaljerade planer om

Karlatornet.

att bygga en 201 meter
hog skyskrapa med 60
vaningar

deltagande arkitektkontor valjs
fem férslag ut till en andra
omgang. Vinnare blev den ameri-
kanska arkitektbyran Skidmore,
Owings and Merrill med forslaget
”Polstjarnan”

agare till ovriga byggratter i Karlastaden, bestdende av
cirka 150 000 kvadratmeter utvecklingsbar yta fér blandad
bebyggelse uppdelad i sju kvarter.

Tillfoljd av den oro som coronaviruset orsakat pa den glo-
bala finansmarknaden, beslutade dock Oaktree i mars 2020
att skjuta det slutliga avtalstecknandet pa framtiden. Som
en konsekvens sénktes aktiviteten pa projektet till en mini-
mal niva.

Efter arkitekttavling med 58

2018

Byggstart av Karlatornet.
Bland annat férankrades
de 58 palar som tornet ska
vila pdiberget, 47-75
meter ner i marken.

2019

Fortsatt arbete med
bla gjutning av botten-

HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER STYRELSE LEDNING FINANSIELL INFORMATION

Avtalstecknandet skjutet pa framtiden YEn situation vi
| bor‘Jan av 2020 naddes en dverenskommelse med Oaktree inte rader over”
Capital Management ("Oaktree”). Genom avtalet skulle
Serneke kvarstd som delédgare i Karlatornet och fortsatta Forséljningen av Karla-
som huvudentreprendr for byggnationen av Nordens hog- BetCE EhgJeie P RN

. o Anledningen dr det osédkra
sta byggnad. Serneke skulle aven kvarstd som ensam x o ]

| laget pa den globala finans-

marknaden orsakat av
coronapandemin. Ola
Serneke ar koncernchef for
Serneke Group.

”Det ar sjalvklart en besvi-
kelse att vi nu inte kan halla
den tidplan for slutférandet
av transaktionen som vi hade
satt upp. Men den situation
som uppstattivarlden rader
viinte éver. Givet laget just
nu &rvi tvungna att ta ansvar
for hela bolaget. Tills vidare
kommer vi darfér minimera
aktiviteten i projektet. Vi tror
dock fortfarande pé projek-
tet och kommer naturligtvis
inte att ge upp vara planer
eller det nedlagda arbetet.”

platta, resning av kar-
nan samt finansiering.

2004

Serneke gor det forsta
fastighetsképet pa
Lindholmen

2017

Detaljplanen fér
Karlastaden vinner
laga kraft.

2020

Det slutliga avtalsteck-
nandet avseende en for-
saljning av 80 procent av
Karlatornet till Oaktree
Capital Management
skjuts pé framtiden.
Arbetet p projektet
minimeras tills vidare.




Innovativ stadsplanering

Att regelbunden fysisk aktivitet har starka effekter pa saval fysisk som psykisk halsa ar
vélkant. Trots det &r det fortfarande alltfér manga som rér sig alltfor lite. Smartare
stadsplanering och 6kad tillginglighet till motionsanlidggningar skulle kunna dndra pa
detta. Kanske kan planerna i Barkaby City utanfor Stockholm fungera som inspiration?

11

INNEHALL OVERSIKT STRATEGI HALLBARHET

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELL INFORMATION

>> Att bygga stader som framjar hélsan

Folkhéalsan aren av var tids
stora utmaningar. Trots att
samhallsutvecklingen har gjort
attvilever langre och 6verlag
mar battre, okar andelen halso-
problem som orsakas av vara
levnadsvanor. Dessutom okar
skillnadernaihéalsa mellan olika
socioekonomiska grupper.

Viktigt med motions-
anlaggningar — ndra hemmet
Tillgang till motionsanlagg-
ningar ar viktigt for att framja en
fysiskt aktiv livsstil. Och de
anlaggningar som uppmuntrar
till flera olika former av fysisk
aktivitet har dessutom goda for-
utsattningar att stimulera
moten mellan manniskor och

olika grupper i samhallet. Idag
finns en pataglig brist pa
anlaggningar for organiserad
idrottsverksamhet, egenorgani-
serad motion och spontan-
idrott. Och de ska helst ligga
nara hem eller arbete. Har finns
fortfarande mycket att gora.

SERNEKE & MOTION

5e><empel pé pagéende
projekt: Barkaby City, Simhall
i Linkoéping, KFUM Centrals
Idrotts-och kulturcenter

i Stockholm, idrottshallar i
Kungsbacka och Novahallen
i Floda.

Vi bygger
fér motion
och idrott!”

| Barkarby City planeras
nu for bostéader, hotell,
butiker, restauranger —
och ettca 1,2 km langt
langdskidsparinomhus.
Mats Gronlund &r projekt-
chef pa Serneke.

"Viser det som en sjélvklar-

het att tédnka pé folkhalsa,
integration och utbildning i
planeringen av nya stads- :
delar. Genom att bygga for |
motion och idrott i kombi-

nation med skolor, kultur

och néringsverksamhet =
skapar vi forutsattningar

for dessa aspekter. Det vill
vivara med och verkstélla

har tillsammans med Jar-

falla kommun.”
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Allt fler valjer att bo i stader.
Urbaniseringen har pagatt lange
men accelererat kraftigt under
senare ar. 85 procent av Sveriges
befolkning bor idag i storstads-
regionerna och i de storre sta-
derna. Utvecklingen stéller stora
krav pa byggnation av nya omra-
den saval som vidareutveckling
av befintliga.

Ratt gjort kan detta bidra till
fortsatt tillvaxt och ett béattre,
tryggare och mer inkluderande
samhalle. Samtidigt medfor
utvecklingen aven miljomassiga
utmaningar. Vid byggnation
anvands stora mangder materi-
ellaresurser och energi. Sedan

» Okat intresse for hallbara projekt

tillkommer aven paverkan vid
anvandning och i samband med
rivning.

Inom entreprenadbranschen
och bland bestallarna har kun-
skapen och intresset for hall-
barhet 6kat kraftigt under
senare ar. Detta marks bland
annat genom en kraftig 6kning
av antalet projekt med ndgon
typ av miljocertifiering.

SERNEKE & HALLBARHET

23 genomforda

miljocertifierade projekt 2019.

"Malmés
smartaste
boende”

Brf Solkvarteret bestar av
83 lagenheteri ett intelli-
gent och hallbart boende i
stadsdelen Hyllie i Malmé.
Carl Knutsson ar projekt-
utvecklare pa Serneke.

"Brf Solkvarteret ar ett
kaxigt projekt som sticker
ut inte bara designmassigt,
utan ocksa med nya och
innovativa l6sningar. Sol-
panelerna ger de boende
tillgang till fornybar energi,
det finns batterier som lag-
rar energi for att den ska
kunna anvéndas dven nar
solen inte skiner. Aven
energin fran hissens
inbromsningar tas tillvara.”
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Vara fokusomraden

Till de centrala delarna i Sernekes hallbarhets-
arbete hor ett aktivt samhéllsengagemang och att
minimera risken for skada pa person, milj6é och
egendom, men ocksé att kontinuerligt minska verk-
samhetens direkta och indirekta paverkan pa miljon.
Tillandra omraden med hég relevans for bygg- och
anlaggningsindustrin hor fragor relaterade till socialt
ansvar, etik och antikorruption. Aven héar bedrivs ett
strukturerat arbete som omfattar all verksamhet
som bedrivs inom koncernen.

OM HALLBARHETSRAPPORTEN

Denna lagstadgade héllbarhetsrapport ldmnas av styrelsen i
Serneke Group AB, men utgér inte en del av de formella arsredovis-
ningshandlingarna. Sernekes affarsmodell presenteras pa sid. 5
och hallbarhetsramverk pa sid 14-23. Styrning och utfall avseende
arbetsmiljo beskrivs pa sid 16, miljo pa sid. 19-20, manskliga rattig-
heter pa sid 22 samt antikorruption pa sid 23. Riskbeskrivningar
aterfinns pé sid 30-32. Om inget annat anges avser informationen
hela Serneke-koncernen, inklusive dotterbolag.

EN TRYGG OCH SAKER
ARBETSMILJO

Pavara arbetsplatser har
vien hog sédkerhetskultur
och visar omtanke om
varandra.

SAMHALLS-
ENGAGEMANG

Vi érdrivande som nésta
generation byggkoncern fér att
skapa ett battre samhalle med
hjélp av innovation, nytdnkande
och genuin omtanke.

EN UTVECKLANDE ARBETSPLATS
Pavara arbetsplatser ar det stimulerande
att arbeta och vara medarbetare uppmunt-

ras till ansvar och utveckling.

N UTVECKLANp
ARBETSPLATg

Fokusomraden och
overgripande mal

Q. @
ISKT EopyaLLINGSSE

o C
CH SCHyssTA AFFARER

ETISKT FORHALLNINGSSATT

OCH SCHYSSTA AFFARER

Juridiskt och etiskt korrekta affarer samt
leverans av ratt kvalitet &r en sjalvklarhet.

MILJOMEDVETNA VAL
Vivisar omtanke om

miljon och framtida
generationer.

FINANSIELL
UTHALLIGHET

Genom en marknadsanpassad
produktportfélj och hég leve-
ransséakerhet féar vi en finansiell
utveckling som sékerstaller
resurser till kontinuerliga
investeringar.

FINANSIELL INFORMATION
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En trygg och saker arbetsmiljo

All entreprenadverksamhet
innehaller arbetsmoment som
kan vara forenade med risker
for den enskilde medarbetaren.
Inom Serneke bedrivs ett
omfattande arbete for att sa
langt som majligt begransa
risken for allvarligare tillbud
och olyckor.

Grunden till trygg och séker
arbetsmiljo handlar om atti
tidigt skede identifiera och
atgarda risker, men ocksé att
lara av de tillbud och olyckor
som intraffar.

Samordningsansvar for
arbetsmiljon

Det faktum att det allt som
oftast férekommer flera olika
entreprendreriett och samma
projekt, paverkar arbetsmiljon
och sakerheten pa arbetsplat-
sen. | de allra flesta av vara pro-
jekt harvisamordningsansva-
ret for arbetsmiljon, vilket
innebar att vi bland annat kra-
ver in riskbeddmningar och
arbetsberedningar av samtliga
entreprendrer for att saker-
stalla att alla arbetar sakert. Vi
har ocksé ansvar att samordna
de dagliga arbetena sa de olika
entreprendrernainte utsatter
varandra for risker.

Identifiering av risker
Arbetsmiljorelaterade fragor,
fysiska saval som sociala, utgor
enintegrerad deliden dagliga
verksamheten och drivs pa
saval koncern- och regionniva
som i projekten. Pa samtliga
nivaer sker samverkan kring
hélso- och arbetsmiljoaspekter.

Foérebyggande arbete
Serneke arbetar aktivt med att
identifiera risker, bade évergri-
pande och irespektive projekt.
Arbetet utgar fran en arligt
aterkommande generell riskbe-
domning dar olika typer av verk-
samhetsrelaterade risker ana-
lyseras, beddms och foljs upp.
Som underlag anvands dels
insamlad data 6ver tillbud

och olycksfall, dels utfall fran
medarbetarenkater och halso-
undersokningar. Utifran risk-
analysen tas sedan handlings-
och atgardsplaner fram.

Nytt system for rapportering
och uppfdljning

Under 2019 slutfordes imple-
menteringen av ett nytt sys-
temstod, Informationssystem
om Arbetsmiljé (IA), med fokus
pé rapportering och uppfoljning
av arbetsmiljohandelser. Syste-

HALLBARHET
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LEDNING

met gor det mojligt attinom
koncernen dela information om
arbetsmiljohandelser, utred-
ningar och atgarder, i realtid. |1A
har utvecklats av Svenskt
Néringsliv, LO, PTK, AFA For-
sakring och dess medlems-
branscher.

”Hall nollan”

Sedan 2018 ar Serneke anslutet
till samverkansprojektet "Hall
nollan”, med det dvergripande
syftet att forebygga och elimi-
neraolyckor i byggbranschen.
Bakom projektet star ett antal
aktorer som pa olika satt ar
involverade i ett byggprojekts
olika faser, bade entreprencrer
och byggherrar. Till de huvud-
sakliga fokusomradena hor
ledarskap och kultur, kunskap
och kompetens, gemensamma
arbetssatt och standarder, for
sdval kravstallare som bestal-
lare.

UPPFOLJNING AV TILLBUD
OCH OLYCKOR

Utéver den arliga uppféljningen sker aven en struk-
turerad och aterkommande uppféljning av riskob-
servationer, tillbud och olyckor p& bade koncern-
och regionniva. Inom projekten genomférs alltid
riskanalys av samtliga arbetsmoment och atgarder
vidtas for att avhjalpa eller minimera riskerna.
Sernekes Kvalitet-, Milj6- och Arbetsmiljéavdel-
ning (KMA) beséker koncernens projekt for att folja
upp och identifiera forbattringsomraden. En gang
om aret genomfdrs d&ven samverkansméten med
skyddsombuden for att tillsammans se 6ver ruti-
ner och férbattringsomraden.

UTFALL 2019

Under 2019 har rapporteringen vant jamfért med
aretinnan och tillouden &r fler an olycksfallen. Att
tillbudsrapportering 6kat pekar delvis pa ett 6kat
sakerhetsfokus och mojligen att det numera ar
enklare att rapportera arbetsmiljohéndelser via
IA-appen. Utifran inrapporterade handelser kan det
konstateras att den vanligaste orsaken till risk-
observationer ar fall fran hojd. For tilloud ar den
vanligaste orsaken att traffas av flygande eller
fallande foremal. Den vanligaste orsaken till olycks-
fall ar kontakt med vasst foremél vilket ocksa bidrog
tillatt den vanligaste skadetypen &r sérskada.

Lost time injury uppgick 2019 till 6,8.

OLYCKSFREKVENS VANLIGASTE TYPEN AV INCIDENT-
OLYCKOR OCH SKADOR RAPPORTERING

1200 15 300
800 10 200
400 5 100
0 18 19 0

. . 2 3 Z [J£ ¢

Antal anstéllda vid arets slut M Sérskada, 28 %S 32 89 % g
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Egen och inhyrd personal
Inkl. underentreprenérer
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En utvecklande arbetsplats

Serneke har ett starkt arbets-
givarvarumarke praglat av
ambitidsa, l&ngsiktiga tillvaxt-
ambitioner. Detta erbjuder goda
mojligheter for medarbetare
somvill utvecklas och vaxa i
ansvar.

Sernekes formaga att identi-
fiera, utveckla, attrahera och
behélla ratt medarbetare, med
ratt kompetens och installning,
ar helt avgdérande for koncer-
nens fortsatta framgéng. Med-
arbetarnas kompetens och pre-
stationer ar avgérande for att
néd satta mél och fortsatta
utvecklas som foretag.

Kontinuerlig utveckling av
medarbetarerbjudandet
Konkurrensen om duktiga,
erfarna och engagerade med-
arbetare ar hog. Pa Serneke
bedrivs ett kontinuerligt arbete
med att utveckla medarbetar-
erbjudandet. Detta gors dels
genom att erbjuda marknads-
massiga anstallningsvillkor och
forméner, men ocksé genom att
erbjuda goda mojligheter till
lopande kompetensutveckling
och en stimulerande, saker och
halsosam arbetsmiljé. Utover
omfattande extern rekrytering
bedrivs ocksé ett malmedvetet

arbete for att mojliggora intern
rorlighet och karriarutveckling.

Ett ar av konsolidering och
organisationsutveckling
Antalet anstallda i koncernen

uppgickislutet av aret till 1 125.

Arbetet har under aret till stor
del handlat om att konsolidera
koncernens verksamhet, med
séarskilt fokus pé organisations-
utveckling. Under hosten
genomfordes en stor omorgani-
sation med syfte att flytta
beslut och resurser narmare
den lokala affaren. Rekryte-
ringar har skettinom alla
omréaden i koncernen, bade i
karnverksamheten och i vara
stabsfunktioner. Den hoga
andelen tjansteman, naratre
fjardedelar av det totala antalet
heltidsanstéallda, ger 6kade
mojligheter att styra och kon-
trollera hela processen fran
anbud tillavlamnande.

Kompetensutveckling
Serneke erbjuder att stort
utbud av [6pande kompetens-
utveckling for all personal. Uto-
ver obligatoriska utbildningar
inom exempelvis arbetsmiljo,
miljokrav och skydd, erbjuds
mojlighet till vidareutbildning
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> Varderingar

Tillsammans med uppférande-
koden utgor Sernekes karnvar-
den dvergripande riktlinjer for
allt agerande inom foretaget.
Ett gemensamt forhallnings-
satt gor det lattare att fatta ratt
beslut, samtidigt som det okar
tydligheten mot omvarlden och
attraktionskraften bland saval
nuvarande som framtida med-
arbetare. Karnvardena utgor
det viktigaste fundamentet i
stravan attvara nasta genera-
tion byggkoncern.

EN MEDARBETARE
PA SERNEKE AR

« Engagerad & Modig
« Enkel & Handlingskraftig
- Arlig & Respektfull

« Visionar & Losnings-
orienterad
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utifran befattning och kompe-
tensprofil. Utbildningarna utgér
fran var dvergripande strate-
giska utveckling i kombination
med en strukturerad kompe-
tensinventering pa individniva.
Under senare &r har antalet
genomforda utbildningstimmar
Okat kraftigt, inte minst till foljd
av Okade satsningar inom
entreprenadjuridik och interna
verksamhetssystem.

Under 2019 fortsatte sats-
ningen pa Sernekes interna
ledarskapsprogram — Serneke
Ledarakademi. Under &ret del-
tog cirka 55 chefer i program-
met, dar de fatt mojlighet till
fordjupande kunskaper inom
ledarskap och Sernekes ledar-
skapsstrategi. Utover detta
gjordes utbildningsinsatseri

form av en forenklad version av
Serneke Ledarakademi for
talanger och identifierade fram-
tida ledare inom organisationen.

Jamstélldhet och mangfald
Inom Serneke ska alla — oavsett
kon, kdonsidentitet, etnisk till-
horighet, sexuell laggning, alder,
religion eller annan trosuppfatt-
ning - ha samma chans vid
rekrytering och till utvecklingi
jobbet. M&ngfald och jamstalld-
het ar sjalvklarheter och ett tyd-
ligt stallningstagande starker
Sernekes varumarke gentemot
bade kunder och medarbetare.
Andelen kvinnor i organisa-
tionen har sedan 2015 okat fran
10 procent till 18,5 procent. Den
uttalade malsattningen ar att
bade man och kvinnor skall vara
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representerade bland slutkan-
didaternaialla rekryterings-
processer. Méalet ar att under
2020 na 40 procent konsfordel-
ning i alla rekryteringar och
chefstillsattningar. 2019 upp-
gick andelen till 24,5 procent.

Halsoframjande arbete

P& Serneke uppmuntras
rorelse. Utover friskvardsbidrag
ges mojlighet till motion i olika
former. Den egna idrottsféren-
ingen Serneke IF arrangerar
skidresor, loptraning, yoga och
cykling och aven mojlighet att
delta i ménga olika motions-
tavlingar. Serneke har aven en
intern Halsopromotor med upp-
gift att fortsatta utveckla det
halsoframjande arbetet, 6ka
kunskap och forstaelse och

inspirera tillen sund livsstil.

Det halsoframjande arbetet ar
ocksa nagot som bidrar starkt till
Sernekes kultur och skapar
gladje och gemenskap for medar-
betareiolika roller och regioner.

Aterkommande
medarbetarundersékningar
Stort fokus laggs pé att mata
och folja upp medarbetarnas
installning och de satsningar
som genomfors inom koncer-
nen. Sedan 2018 genomfdrs
webbaserade pulsmatningar
med tata intervall. Med detta
verktyg bygger vi en feedback-
kultur for att skapa en arbets-
miljo med kontinuerlig uppfolj-
ning, 6kad transparens och
Okade mojligheter att snabbare
sattainratttyp avatgard.

ANDEL MEDARBETARE
PER AFFARSOMRADE

ANDEL YRKESARBETARE ANTAL MEDARBETARE

RESPEKTIVE TJANSTEMAN

ANDEL KVINNOR
RESPEKTIVE MAN
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Mén, 81,5%

M Bygg, 70%
Anléggning, 16%
Projektutveckling, 7%

B Ovriga enheter, 7%
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Miljomedvetna val

Serneke stravar efter att konti-
nuerligt minska resursforbruk-
ningen och miljopaverkan inom
samtliga verksamhetsomraden.
Arbetet sker pé alla nivaer i
organisationen och ar en inte-
grerad deliall verksamhet inom
koncernen, fran genomtankta
inkop till sortering och hante-
ring av avfall.

Till bygg- och anlaggnings-
branschens storsta héallbar-
hetsrelaterade utmaningar hor
att minska miljopaverkan fran
byggnation och produktion.
Byggbranschen anvander stora
méangder materiella resurser
och energi. Enligt Boverkets
miljoindikatorer star branschen
for cirka 20 procent av vaxthus-
gaserna och 30 procent av
energianvandningen och avfal-
leti Sverige. Inom Serneke
bedrivs sedan flera ar ett aktivt
arbete med kontinuerliga for-
battringarinom alla steg i var-
dekedjan. Arbetet bedrivs inom
Var egen organisation, men
ocksa i samverkan med kunder,
partners och leverantorer.

Direkt och indirekt paverkan
Miljopéverkan fran bygg- och
anlaggningsprojekt ar dels
direkt, det vill séga 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. | forvaltnings-
fastigheterna bedrivs ett konti-
nuerligt arbete med att effekti-
visera energianvandning samt
att erbjuda hyresgéster och
besokare goda mojligheter till
ett miljosmart agerande.

Klimatpaverkan

Till de processer med hogst kli-
matpaverkan inom byggskedet
hor framstallning av byggmate-
rial, framst cement och stal.
Byggnadernas energiforbruk-
ning efter fardigstallande bidrar
ocksa till klimatpaverkan, men
minskar i takt med att byggna-
derna blir mer energieffektiva
och elproduktionen stalls om
till mer fornybara kallor.

Under 2019 fortsatte arbetet
med att kartlagga och mata
klimatpaverkan fran Sernekes
verksamhet. P& bolagsniva gors
berakning av vaxthusgaser
enligt Green House Gas Proto-
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cols riktlinjer. Sernekes klimat-
kartlaggning omfattar idag
Scope 1 och Scope 2, det vill
saga direkta utslapp fran exem-
pelvis egna transporter och
inkopt energi. Redovisningen av
produktionsdrivmedel forsva-
ras av att bolaget ager fa egna
fordon och arbetsmaskiner,
utan istallet hyrin underentre-
prenorer inkl. maskin och driv-
medel. Detta i kombination med
flera stora afférer under 2019
ger ett lagt nyckeltal for klimat-
paverkan (0,5). Nyckeltalet ar
sannolikt inte helt representa-
tivt for den faktiska klimatpa-
verkan, varfor fokus framat ar
att hitta effektiva matmetoder
for de totalt direkta utslappen
och den indirekta klimatpaver-
kan i Sernekes vardekedja,
exempelvis frdn materialfram-
stallning och byggnadernas
miljopaverkan efter fardigstal-
lande. Pa projektniva har fokus
legat pa att ta fram en modell
for att genomfora klimatkalkyl i
projekt. Genom att géra klimat-
berdkningar tidigt mojliggors
battre forutsattningar att jus-
tera materialval och val av
transporter for att fa en lagre
klimatpaverkan.

Klimatneutralitet 2045
Serneke star bakom den natio-
nella fardplanen for klimatneu-
tralt byggande och delar mélet
om attvara klimatneutrala till
2045. Fardplanen har tagits
fram av Sveriges Byggindu-
strier, branschrepresentanter,
forskare och organisationen
Fossilfritt Sverige. Syftet ar att
ena politiker, myndigheter och
branschaktorerivisionen omen
klimatneutral bransch. I maj
2019 undertecknade Serneke
aven Lokal Fardplan Malmo
2030 (LFM30).

Energianvdndning och
transporter

Serneke bedriver ett systema-
tiskt arbete i syfte att minska
energianvandningen fran verk-
samheten och minimera paver-
kan fran transporter. Energi-
kartlaggning genomfors
l6pandei alla delar av verksam-
heten.

Sernekes fordonspark
omfattar bruksfordon och for-
méansfordon, fordon och arbets-
maskiner for produktion hyrs
och upphandlas i projekten. For
att minska miljobelastningen
frén transporter arbetar bola-
get succesivt med att ersatta

LOKAL FARDPLAN MALMO 2030

LFM30 &r ett branschinitiativ och kraftsamling fér en klimatneutral
bygg- och anlaggningssektor i Malmé till &r 2030. Malm6 ar férst ut

i Sverige med den har typen av lokalt initiativ. Med ett malinriktat
lokalt klimatarbete ar forhoppningen att skapa ringar pé& vattnet som
gor skillnad nationellt och till och med internationellt. Serneke deltar
aktivtiarbetet med representanterireferens- och arbetsgrupper.
L&s mer pa http://Ifm30.se/.
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AVFALL ENERGIFORBRUKNING
30000 7500
-

fossildrivna fordon med hybrid- Satsningar pa férnybar el och att det avfall som genereras stravar efter att gora ett sé litet 20000 5000

l6sningar. Tillsammans med I mitten av 2019 installerades hanteras pa ratt satt. Genom att negativt avtryck p& naturmiljon

upphandlade drivmedelsleve- solceller pé delar av taket pa minst bedéma samtliga kemiska som majligt. Under 2019 har en 10000 2500

rantorer pagar ett arbete med Prioritet Serneke Arena, vilket produkter i BASTAs databas inspirationsbank arbetats fram.

att kartlagga lokalisering av ar den fastighet i koncernen sékerstélls att farligtinnehall I denna ges exempel pa l6s- 0

stérre projekt och matcha med inklusive vara intresseinnehav, undviks. Under 2019 arbetade 70 ningar som framjar biologisk u g:;fr:iir:m\nmznf 50 u \éerksan;het

tankstationer som kan férse med storst energianvandning. procent av Sernekes projekt med mangfald, exempelvis grona tak, Depogni‘ 4 & Tfng:;orter

med férnybara drivmedel, till Frén att installationen fardig- materialbedémning i Byggvaru- vaxter som gynnar bin och : E::Egta;\tff";ﬁit?rsortefi”gx 21 e Omsittning

exempel HVO. stéalldes till &rets slut produce- bedémningen eller SundaHus. insekter och insektshotell. ’

rades 96,26 MWh el. Sett till B

Utfall 2019 den totala elanvandningen i Utfall 2019 Miljécertifierade projekt MILJOCERTIFIERADE PROJEKT

Under 2019 har ett nytt system koncernen stod fornybar el Mangden bygg- och konstruk- Serneke har stor erfarenhet och

fér energiuppfoljning imple- under 2019 for cirka 99 (98) tionsavfall i forhallande till vana av att arbeta med olika 30 Avslutade Pégaende

menterats, Vitec Energi. Genom procent. omsattning minskade under typer av miljocertifieringar. —

systemet har energianvand- detgangna aret, fran 1,8 ggr Inom organisationen finns kva- 20 .

ningen lattare kunnat foljas Material — och 2018 till 1,6 ggr for 2019. Sorte- lificerad kompetens inom certi-

l6pande. Setti forhallande till resurseffektivitet ringsgraden dkade, vilket dess- fieringssystemen BREEAM,

totala omséattningen (MWh/ Resursforbrukning och hantering  vérre dven deponifraktionen LEED, Svanen och Miljobygg-

MSEK) var energianvéandningen av avfall utgor en av Sernekes gjorde. nad. Genom certifieringarna

under aret densamma som hogst prioriterade miljofragor. Under 2019 skrev Serneke underlattas det systematiska B Miljsbyggnad M Leed

foregédende ar (5,1 MWh/MSEK). Bygg- och anlaggningsbran- ramavtal med ett mindre antal arbetet med miljo- och hallbar- g\::g:; u Eggrgrr:;clijé_

Séaval verksamhetsenergi som schen star for cirka en tredjedel avfallsentreprendrer. Genom hetsfragor hela vagen fran

byggnadsenergi har minskat avalltavfall som genererasi ett strategiskt samarbete med planering till drift. Effektivare

medan energi till transporter Sverige och cirka en fjardedel utvalda ramavtalsentreprend- energianvéndni_ngvid drift, ;un- VAXTHUSGASUTSLAPP

har okat. av det farliga avfallet. Malsatt- rer forstarks arbetet for att na dare inomhusklimat samt mins-

Energianvandningen varierar ningen for koncernen ar att mini- uppsatta avfallsmal. kad anvandning av byggvaror 2019
beroende pa bygg- och anlagg- mera material- och resursfor- med farliga @amnen ar nagra Vaxthusgasutslapp CO,E (ton) (scopel+2+3) 2925
ningsprojektens skede och brukningen och darigenom Biologisk mangfald exempel. Varav scope 1 2242
omfattning, vilket gor det svart avfallsmangderna, minska Nya byggnader i staderna paver- Varav scope 2 566
att utléasa négratrenderista- andelen avfall som gér till deponi kar inte bara stadsbilden utan Utfall 2019 Varav scope 3 17
tistiken. For att forbattra upp- samt 6ka sorteringen av avfall aven forutsattningarna for bio- Under 2019 arbetade cirka 50 Nettoomséttning (MSEK) 6725
foljningen ytterligare kommer frén byggproduktion. logisk mangfald i omrédet. procent av Sernekes pagéende CO,E (ton)/MSEK" 0,5

matning av drivmedelsanvand-
ning frén transporter och
arbetsmaskiner i produktion
vara i fokus framat.

For att na malen krévs ékad
precisionen i berakningen av
materialmangder, val av material
med lag negativ miljopaverkan

Genom valutformade byggnader
och proaktiva lésningar ges for-
utséattningar for en bibehallen
biologisk mangfald. Serneke

20

projekt, med anbudssumma éver
30 MSEK, utifran kraven i ndgot
av ovan namna certifierings-
system.

"Redovisningen av produktionsdrivmedel forsvaras av att bolaget endast

ager fa egna fordon och arbetsmaskiner utan istallet hyr in underentre-

prendrer inkl. maskin och drivmedel. Detta i kombination med flera stora

affarer under 2019 ger ett l&gt nyckeltal for klimatpéverkan (0,5).
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> Foreningarna bidrar till battre halsa

For nésta
generation”

Serneke stottar ett stort
antal féreningar och
idrottsklubbar. Catharina
Gorthon ar marknadschef
pa Serneke och ansvarar for
sponsring.

"Serneke vill bidra till ett
battre samhalle. Detta syn-
sédtt genomsyrar hela var
organisationen och ar djupt
rotativar kultur och ater-
speglasivart varumarke.
Sponsringen ar ett viktigt
verktyg for att tillsammans
med olika aktérer ta vart
ansvar som samhalls-
byggare och som en ansvars-
tagande samhallsaktor.

Det bidrar dessutom till en
gemenskap och stolthet
internt. Flera av projekten
vi stottar syftar till att bidra
till trygga miljéer, bra fére-
bilder och en meningsfull
fritid i utsatta omraden.”

Den frivilligt organiserade idrot-
ten utgor p& manga satt navet i
arbetet for en positiv utveckling
for barn och unga. Utdver battre
fysik och rena halsoaspekter ger
idrotten traning i samarbete med
andra, konflikthanering, hante-
ring av saval framgéngar som
motgangar — och mojlighet att
traffa kompisar utanfor skolan.
Navet i detta arbete utgors i
hog utstrackning av lokala
idrottsforeningar, i manga fall
ideellt drivna. [dag engagerar sig

cirka tvé miljoner av Sveriges
befolkning inom idrottsféren-
ingar, detta fordelat pa ungefar
20000 foreningar.

SERNEKE & SPONSRING
Det 6vergripande mélet med
Sernekes sponsringsprogram
ar att starka varumarket och
samtidigt bidra till ett battre
samhalle.

21
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Styrning och ramverk

Som komplement till gallande
lagstiftning har Sernekes
styrelse och bolagsledning
tillsammans formulerat och
antagit ett ramverk som séatter
riktlinjerna for hur Serneke ska
agera som ett ansvarsfullt
foretag och arbetsgivare. Ram-
verket bestar av sdvalinterna
regelverk och riktlinjer som
anslutning till externa princi-
per och rekommendationer.
Nedan presenteras nagra av
de framsta.

Uppférandekod
luppforandekoden beskrivs
Sernekes riktlinjer for medar-
betare, leverantorer och part-
ners. Har beskrivs aven foreta-
gets installning till gdvor och
mutor. Den galler for styrelsen
och samtliga anstallda inom
Serneke. Alla anstallda ska
folja dess principer i sitt dagliga
arbete. Sernekes koncernled-
ning ansvarar for att uppfo-
randekoden efterlevs.

Koncernpolicyer

I syfte att tydliggora regelverk
och instruktioner har Serneke,
antagit flera policyer. | Inkdps-
policyn klargors etiska stand-
punkter, internt saval som
gentemot leverantorer. | Miljo-

policyn beskrivs Sernekes éver-
gripande installning till miljo-
fragor samt 6vergripande
principer for styrning och upp-
foljning av miljoarbetet. Arbets-
miljopolicyn beskriver ramarna
for den fysiska, organisatoriska
och sociala arbetsmiljon. |
Méangfalds- och likabehand-
lingspolicyn beskrivs Sernekes
ambitioner avseende jamlik-
het-, mangfald- och likabe-
handlingsfragor. | Alkohol- och
drogpolicyn beskrivs Sernekes
syn pé alkohol och droger.

Global Compact

Serneke foljer bade FN:s initia-
tiv Global Compact och den all-
manna forklaringen av de
manskliga rattigheterna. Global
Compactintroducerades 1999
av FN:s fore detta general-
sekreterare Kofi Annan och ar
idag, med dver 10 000 foretags-
medlemmar fran 161 lander, det
stérsta internationella initiati-
vet for foretagsansvar och hall-
barhetsfrégor. Féretagsmed-
lemmarna forbinder sig att leva
upp till tio principer kring
manskliga rattigheter, miljo,
arbetsvillkor och antikorrup-
tion, och respektera dessai
hela sin vardekedja.
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Maénskliga rattigheter

och arbetsvillkor

Serneke foljer Internationella
arbetsorganisationens (ILO)
4tta sé kallade karnkonventio-
ner. Konventionerna handlar
om grundlaggande manskliga
rattigheter i arbetslivet.

Vidare stodjer och respekte-
rar Serneke FN:s deklaration
om de manskliga rattigheterna
samt Internationella arbets-
organisationen ILO:s internatio-
nella program for avskaffande
av barnarbete (IPEC). Princi-
perna tillampas genom leveran-
torsbedomningar och revisio-
ner; uppfoljningsverktyg som ar
direkt kopplade till mélen i upp-
férandekoden. Genom ett nara
och langsiktigt samarbete med
leverantorer och entreprenorer
fangas brister upp och atgardas
i samverkan.

Branschgemensamma
dverenskommelser

Utdver ovan namnda ramverk
har Serneke aven anslutit sig till
ett antal branschgemensamma
overenskommelser och rikt-
linjer. Tilldessa hor bland annat
"Hall nollan” (samverkan for att
forebygga olyckor i byggbran-
schen), den gemensamma fard-
planen for hur bygg- och

anlaggningssektorn kan mojlig-
gora en omstallning till ett fos-
silfritt Sverige, Lokal Fardplan
Malmo 2030 och en bransch-
gemensam dverenskommelse
som syftar till att motverka
mutor och korruption inom den
offentligt finansierade bygg-
och fastighetssektorn.

Certifieringar

Under 2019 har Serneke Bygg
AB och Serneke Anlaggning AB
varit certifierade enligt ISO
14001:2015 (miljo), ISO
9001:2015 (kvalitet), EN 1090:2
(byggstal). Fran och med 2020
ar det Serneke Sverige som ar
certifierat enligt ISO 14001:2015
(miljo), IS0 9001:2015 (kvalitet)
samt Nyberg Svets (bolag i kon-
cernen) som innehar certifie-
ringen EN 1090:2 (byggstal).

ORGANISATION OCH ANSVAR

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

UPPFOLJNING OCH KONTROLLER

Bygg- och anlaggningsindustrin ar féremal féor omfattande regel-
verk och kontinuerlig extern granskning avseende miljoméssiga och
tekniska aspekter saval som séakerhetsrelaterade och arbetsmiljé-
rattsliga. Tillsammans med de interna foreskrifterna och tydliga
processer kring intern kontroll bidrar dessa kontrollinstanser till
att uppratthalla en hég och jamn kvalitet. Till de framsta externa
kontrollerna hor revision i samband med I1SO-certifiering och ater-
certifiering, revisioner fran kunder och bestaéllare, inspektioner av
Arbetsmiljoverket och Skatteverkets kontroll av personalliggare
samt fackféreningarnas arbetsplatskontroller och l6pande upp-
foljning.
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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 galler pa de
marknader dar verksamhet
bedrivs. | den koncerngemen-
samma uppforandekoden
beskrivs de grundlaggande
principerna for hur chefer och
medarbetare i hela organisa-
tionen ska agerai sitt dagliga
arbete och i kontakter med
leverantorer, konkurrenter och
andra externa parter.

Visselblasarsystem

Om en medarbetare upptacker
nagot som bryter mot Sernekes
uppférandekoder, varderingar,
policys eller tillamplig lag finns
mojlighet att anonymt och via
tredje part rapportera missfor-

hallanden via tjansten WhistleB.

Syftet med funktionen ar att
sakerstalla att eventuella
oegentligheter kommer till
Sernekes kdnnedom om kom-
munikationen via narmsta chef
eller HR-funktionen av nagon
anledning inte ar mojlig. Under
2019 inkom inget &rende med
baring pa Sernekes verksam-
het, medarbetare eller ledning.

Antikorruption

Nolltolerans r&der mot alla for-
mer av korruption, vilket inbe-
griper alla typer av mutor och
bestickning. | Sernekes upp-
forandekod finns dven definie-
rat vad som galler fér omraden
som exempelvis gévor, droger
och alkohol, samt vid eventuella
intressekonflikter. Under 2019
rapporterades inga fall kopplat
till korruption.

Branschéverenskommelse
mot mutor
| december 2015 underteck-
nade flera ledande aktérer inom
den svenska byggbranschen en
O6verenskommelse for att mot-
verka mutor och korruption
inom den offentligt finansie-
rade bygg- och fastighetssek-
torn. Utdver flera rikstackande
byggbolag ar Sveriges Bygg-
industrier, Byggherrarna samt
Sveriges Kommuner och Lands-
ting parter i 6verenskommelsen.
Det dvergripande syftet med
overenskommelsen ar att mota
omvarldens krav pa 6kad trans-
parens. Utover principiella stall-
ningstaganden ger den &ven kon-
kret vagledning kring bland annat
representation och sponsring.
Serneke stéar helhjartat bakom
dverenskommelsen och det ar

obligatoriskt att samtliga tjans-
teman genomfor den utbildning
som Sveriges Byggindustrier
erbjuderiamnet.

Inkdp

P& en overgripande niva regle-
ras inkdpsarbetet och relatio-
nen till leverantorer av gallande
uppférandekod och beslutad
inkdpspolicy samt miljopolicy.
P& projektniva styrs inkopsar-
betet dessutom av definierade

krav fran kunder och bestallare.

Det kan rora sig om allt fran
séarskilda material till att pro-
jekten pé overgripande nivé ska
uppfylla specifika bedomnings-
kriterier, t ex SundaHus och
Byggvarubedomningen, eller
krav pa nystartsarbete och
praktikanter. Miljohanseende
ska alltid beaktas som en para-
meter i varje upphandling som
genomfors.

Serneke har ett antal samar-
betsavtal med dterkommande
leverantorer, dar samarbetet
foljs upp halvarsvis. | den fast-
stallda agendan for detta mote
ar uppfoljning av uppforande-
koden en stadende punkt.

Under 2019 har tva projekt-
grupper jobbat med att utvar-
dera Sernekes behov av IT-stod
samt att tydligt definiera
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Sernekes inkdpsprocess. Bak-
grunden till dessa projektarbe-
ten ar behovet av att skapa en
tydlig strukturiinkopsarbetet
bade inom inképsavdelningen
och ute i projekten. Mélet med
ett nytt IT-stod ar att fa kontroll
Over leverantérer och entrepre-
nérer och utveckla en sparbar-
het fran anbudsskedet till
eftermarknadsskedet i respek-
tive upphandling.

Underentreprendrer

I'bygg- och anlaggningsprojekten
bedrivs arbetet oftatillsammans
med underentreprendrer och
samarbetspartners. For att
sakerstalla att samtliga upp-
handlade parter foljer de riktlin-
jer som Serneke och bestéllaren
upprattat ar det viktigt med tyd-
lighet i avtalsvillkor och kommu-
nikation tidigt. | underlag for
saval forfragan 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
dessavillkor &ven ar reglerade i
avtal med tredje part (leveran-
térs underleverantor). Genom att
fora personalliggare i InfoBric,
eller likvardigt system, séker-

stalls att samtliga som vistas pa
arbetsomradet ar godkandai
enlighet med 1D06.

For att uppna finansiell
uthallighet gors kontroller i
varje upphandling genom kre-
ditvarderingsverktyg, Skatte-
verket samt kontinuerlig bevak-
ning av entreprenorers

ekonomiska status for att fanga
upp férandringar i ett tidigt
skede. Finansiell uthallighet
uppnas dock &ven genom en
néra relation med entreprend-
rer samt en god kontinuerlig
dialog. Méanga risker fangas
upp genom langsiktigt sam-
arbete med entreprendrer.

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
réakenskapsaret 2019 pa sidorna 14-23 och f6r att den ar uppréattad
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 héllbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vésentligt 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 for vart uttalande.

Uttalande

En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Goteborg den 14 april 2020
Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor



INNEHALL OVERSIKT

STRATEGI HALLBARHET

AKTIEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

RISKER

STYRELSE LEDNING FINANSIELL INFORMATION

Aktien

Sernekes B-aktie ar noterad pa
Nasdag Stockholm. Serneke
ingar i segmentet Small Cap
och tillhor sektorindexen Indu-
strials och Construction &
Materials, enligt Nasdaqg Stock-
holms klassificering.
Betalkursen for Sernekes
B-aktie 6kade med cirka 3 pro-
centunder 2019. Hogsta kurs
under aret ndddes den 8 januari
med 69,3 kr och lagsta kursen
den 13 maj med 43,3 kr. Kursen
vid arets slut motsvarade ett
bdrsvarde om cirka 1 434 Mkr.
Totalt under 2019 omsattes
6792 686 aktier, vilket motsvarar
en omsattningshastighet om
38 procent. Det sammanlagda
vardet av handeln i B-aktien upp-
gick till 373 087 109. Den genom-
snittliga dagsomsattningen upp-
gicktill 27 171 aktier eller
1492 348 kr.

Aktieagare

Antalet aktiedgare uppgick per
den 31 december 2019 till 7 332,
en okning med 1 130 agare jam-
fort med foregdende ar. Storsta
agare var vid samma tidpunkt
Ola Serneke Invest AB, med
26,21 procent av antalet aktier
och 56,95 procent av antalet
roster. Nast storsta agare var
Lommen Holding AB med 17,20

procent av antalet aktier och
12,78 procent av antalet roster.
Resterande andel av aktier och
roster agdes av institutionella
investerare och privatpersoner i
Sverige och utomlands.

Utdelningspolicy

Sernekes langsiktiga utdel-
ningspolicy ar att dela ut 30 till
50 procent av nettoresultatet
efter skatt for foregadende
rékenskapsar.

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

Ett konvertibelprogram lopte ut
den 26 augusti 2019. Konverte-
ringskurs l&g pa 120 kronor och
darav skedde ingen konverte-
ring till nya aktier.

Vid arsstamman den 3 maj
2017 antogs ett annat langsik-
tigt konvertibelprogram for
anstallda i koncernen. Pro-
grammet innebar att bolaget
skulle uppta ett konvertibelt lan
om hogst 20 Mkr genom emis-
sion av konvertibler. Tecknat
belopp uppgick till cirka 7,6 Mkr,
vilket innebéar att hogst 48 503
aktier av serie B kan tillkomma
och aktiekapitalet kan 6ka med

hogst 4 850,3 krvid full konver-
tering. Konverteringskursen
faststalldes till 157,70 kr. Kon-
vertiblerna forfaller till betal-
ning den 8 september 2020 i
den méan konvertering dessfor-
innan inte gt rum. Konver-
tiblerna ska lopa med en fast
arlig ranta om 2,6 procent. Per
den 31 december 2019 haringa
konvertibler konverterats.

Vid arsstamman den 3 maj
2018 beslutades om ett aktie-
sparprogram for de anstallda
for aren 2018, 2019 och 2020.
Deltagande i programmen for-
utsatter att den anstallde for-
varvar och behaller aktier av
serie Bi Serneke under pro-
grammets loptid. Deltagarna
som behaller sparaktierna
under sparperioden om cirka
tre &r och dessutom ar anstalld
under perioden kommer efter
utgéngen av respektive spar-
period, att for varje sparaktie
hanforlig till sédan sparperiod
utan kostnad erhélla 0,5 aktier
av serie Bi Serneke, s.k. match-
ningsaktier. Deltagare kommer
utéver matchningsaktier aven
att, utan kostnad, kunna
erhalla ytterligare aktier av
serie BiSerneke, s.k. presta-
tionsaktier under forutsatt-
ningen att deltagaren ar

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

Det maximala antalet aktier
som omfattas av programmen
uppgar till 1 353 120 aktier av
serie B motsvarande cirka 5,5
procent av antalet utgivna
aktier efter utspadning och
cirka 1,9 procent av antalet
roster efter utspadning.

Arsstamman beslutade i
enlighet med styrelsens forslag
att bolagets ataganden att
leverera matchnings- och pre-
stationsaktier enligt program-
met ska sdkerstallas genom att
bolaget aterkoper egna aktier
av serie B. Fram till nasta &rs-
stdmma bemyndigades styrel-
sen om aterkép om hogst 400
000 aktier av serie B. Under
2018 koptes totalt 814987
stycken aktier av serie B till ett
varde om 65 Mkr och under
2019 har inga aktier aterkopts.

24

NYCKELTAL PER AKTIE

Mkr 2019 2018
Resultat fore utspadning -3,66 26,37
Resultat efter utspadning -3,66 26,16
Véagt genomsnittligt antal aktier,
fore utspadning 22 433465 22905389
Vagt genomsnittligt antal aktier,
efter utspadning 22558676 23085392
Kassafléde fran verksamheten,
fére utspadning -28,75 11,57
Kassafléde fran verksamheten,
efter utspadning -28,75 11,48
Eget kapital, fore utspadning 97,13 101,28
Eget kapital, efter utspadning 96,92 100,47
Bérskurs vid arets slut 61,7 60,1
Utdelning, kr" 0 0
1) Styrelsens forslag till arsstamman 2020
AKTIENS KURSUTVECKLING 2019
Kurs Antal
110 1500
90 1200
70 900
_50 WGOO
30 300
10 0

jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec

Omsatt antal aktier i
1000-tal per manad

= Serneke B
OMX Stockholm Index
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SERNEKES TI0 STORSTA AKTIEAGARE, 31 DECEMBER 2019

AGARSTRUKTUR, 31 DECEMBER 2019

FINANSIELL INFORMATION

Namn Aktier av serie A Aktier av serie B Totalt antal aktier Andel aktier, % Andel réster, % Antal aktier aktiegg;?s Antal aktier :knt?eerl,%/:
Ola Serneke Invest AB 3710000 2382844 6092 844 26,21 56,95 1-1000 6 697 1379914 8,0
Lommen Holding AB 540000 3457803 3997803 17,20 12,78 1001-10 000 525 1585181 9,2
Christer Larsson i Trollhattan AB 380000 497 000 877 000 3,77 6,20 10 001-100 000 90 2 496 343 14,5
Ledge Ing AB 330000 476 061 806 061 3,47 5,45 100 001- 20 11762027 68,3
Vision Group i vast AB 250000 552 288 802 288 3,45 4,40 Iillze Euselcar ol Samale
Svolder Aktiebolag = 1293400 1293400 5,56 1,87
Cliens fonder = 855000 855000 3,68 1,23 N
Nordnet Pensionsforséakring AB - 354379 354 379 1,52 0,51 AKTIESLAG, ANTAL AKTIER OCH ANTAL ROSTER,
Forsakringsbolaget Avanza 31 DECEMBER 2019
Pension AB = 299 397 299 397 1,29 0,43 X X
. Aktieslag Aktier Réster
Bert-Ake Eriksson - 271687 271687 1,17 0,39
Totalt, 10 stérsta 5210 000 10 439 859 15 649 859 67,32 90,21 A-aktier 5210000 5210 000,0
Ovriga aktiedgare - 6783 606 6783606 32,68 9,79 B-aktier 17 223 465 1722 346,5
Totalt 5210000 17 223465 22 433 465 100,0 100,0 Summa 22 433 465 6932 346,5
Aterkop egna aktier - 814 987 814 987
Totalt registrerade aktier 5210000 18 038 452 23248 452
ANALYTIKER SOM FOLJER SERNEKE
Erik Granstrém, Carnegie Niclas Héglund, Nordea
AKTIEKAPITALETS UTVECKLING erik.granstrom@carnegie.se niclas.hoglund@nordea.com
Forandring av Aktier Aktier Totalt antal Férandring i Totalt Kvotvarde
Datum Handelse antal aktier av serie A av serie B aktier aktiekapital aktiekapital per aktie .
AKTIEKAPITAL OCH ROSTER
2004 Bolaget bildas 1000 1000 100 000 100
2005 Nyemeslon 4000 5000 400000 500000 100 Akt'iekapitalet uppgar till 2 324 ?45,20 kr férdelat !)é 23 24?452
e ———— aktlet, varoch fen med ett-kvotvarfie om 0,1 kr Aktfle av serie A
§ X medféren (1) rést och aktie av serie B medfér en tiondels (0,1)
2011 uppdelning av aktier 9995000 5000000 4995000 10 000 000 500000 1000000 0,10 rost.
2012 Nyemission 478 000 478 000 10478 000 47 800 1047 800 0,10
2012 Nyemission 1047 670 1047 670 11525670 104 767 1152567 0,10
2013 Nyemission 2717 256 360000 2357 256 14242 926 271725,6 14242926 0,10 AKTIEINFORMATION
2014 Nyemission 286 000 286 000 14528 926 28600 1452 892,6 0,10 Namn Serneke Group B
2015 Utbyte konvertibler 1309 586 1309 586 15838 512 130 958,6 1583 851,2 0,10 Bérs Nasdaqg Stockholm
2015 Nyemission 727 273 727 273 16 565 785 727273 1656 578,5 0,10 Noterad sedan 24 november 2016
Nyemission i Notering Small Cap Stockholm
samband med bérs- Sektor Construction & Materials
2016 introduktion 5681818 5681818 22 247 603 568181,8  2224760,3 0,10 Symbol SRNKEB
2016 Utbyte konvertibler 467 249 467249 22714852 467249 22714852 0,10 Valuta SEK
2017 Utbyte konvertibler 533 600 533600 23 248 452 53 360 2324 845,2 0,10 ISIN-kod SE0007278841
2018 Omvandling 0 -150 000 +150 000 23 248 452 0 2324 845,2 0,10
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Styrelsen och verkstallande direktéren for Serneke Group AB (publ), org.nr 556669-4153 avger
harmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2019. Serneke Group AB,
med sate i Goteborg, 4r moderbolag i koncernen.

Verksamhet

Koncernen erbjuder heltack-
ande tjanster inom entrepre-
nadverksamheterna bygg och
anlaggning och projekt- och
fastighetsutveckling for fastig-
hetsbolag, industri och handel

sektor. Sernekes verksamhet
fokuseras mot de tre storstads-
regionerna Stockholm, Gote-
borg och Malmo som ar koncer-
nens viktigaste marknader aven
om koncernen ocksa expande-
rar geografiskt till regionala till-

inom privat séaval som offentlig

vaxtregioner.

Affarsidé

Serneke levererar heltdckande
tjanster inom entreprenad och
fastighetsutveckling. Malet 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.

Orderingang och orderstock
For perioden januari-december
2019 dkade orderingangen till
8601 Mkr (4 692). Den underlig-

FLERARSOVERSIKT, KONCERNEN INTAKTER
Jan-Dec  Jan-Dec Jan-Dec Jan-Dec Jan-Dec Jan-Dec

Mkr 2019 2018 2017 2016 Mkr 2019 2018

Resultatrékning Bygg 5867 5530

Intékter 6725 6516 5605 3978 Anlaggning 663 866

Rérelseresultat -84 595 419 411 Projektutveckling 568 411

Resultat efter finansnetto =111 558 401 394 Eliminering och koncerngemensamt -373 -291

Arets resultat -82 604 323 394 Summa 6725 6516

Nyckeltal

Tillvaxt, % 3,2 16,3 40,9 28,0

Organisk tillvaxt, % 3,2 16,2 39,1 28,0 .

- RORELSERESULTAT

Rérelsemarginal, % -1.2 9,1 7,5 10,3 Jan-Dec Jan-Dec

Soliditet, % 38,0 40,9 43 427 Mie 2019 2018
Bygg 95 90
Anlaggning -65 10
Projektutveckling =5 487
Koncerngemensamt -59 8
Summa -84 595

26

gande marknaden bedoms fort-
satt vara god dven om koncer-
nen upplever en inbromsning
inom vissa segment. Order-
stocken uppgick vid utgangen
av 2019 till 8 943 Mkr, att jam-
fora med 6 382 Mkr vid
utgangen av 2018.

Intékter

Koncernens intakter for 2019
uppgick till 6 725 Mkr (6 516), en
6kning med 3 procent jamfort
med foregadende ar. Entrepre-
nadverksamheterna Bygg och
Anlaggnings intakter uppgick till
6 530 Mkr (6 396), en 6kning om
2 procent. Projektutvecklings
intakter uppgick till 568 Mkr
(411) och var framst hanforligt
till fastighetsforsaljningar.

Resultat

Koncernens rorelseresultat
uppgick till -84 Mkr (595).
Entreprenadverksamheterna
stod for 30 Mkr (100) av rorelse-
resultatet. Bygg som for helaret
hade en rorelsemarginal pa 1,6

procent (1,6), stod for 95 Mkr
(90). Anlaggnings rorelse-
resultat uppgick till =65 Mkr
(10). Rorelseresultatet har
paverkats negativt av nedskriv-
ningar i befintliga projekt sam-
tidigt som omkostnaderna dkat
i relation till den minskade
omsattningen. Projektutveck-
lings rorelseresultat uppgick till
—-55 Mkr (487). Rorelseresulta-
tet har paverkats av en slutupp-
gorelse avseende Save flygplats
med koparen Castellum. Upp-
gorelsen innebar en slutregle-
ring avden resterande tillaggs-
kopeskillingen med en
resultateffekt om —90 Mkr.
Foregéende ars rorelseresultat
paverkades aven omvéarde-
ringseffektisamband med for-
varvet av de aterstdende 50
procenten av projekt Karlasta-
den om 229 Mkr da befintligt
innehav varderades om till verk-
ligt varde samt forséaljningen av
Séve flygplats till Castellum
med 271 Mkr.
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Rorelsemarginalen for koncer-
nen uppgick till 1,2 procent (9,1).
Finansnetto uppgick till =27 Mkr
(=37). Under aret uppgick aktive-
rade l&neutgifter pa projekt- och
exploateringsfastigheter till 46
Mkr (0). Arets redovisade skatt
uppgick till 29 Mkr (46) och den
positiva skatteeffekten ar framst
hanforlig till ej skattepliktiga
intakter samt forandring av upp-
skjuten skatt relaterat till under-
skottsavdrag.

Arets resultat uppgick till -82
Mkr (604).

Finansiell stéllning
Soliditeten per den 31 decem-
ber 2019 uppgick till 38 procent
(40,9). Koncernens disponibla
likvida medel, inklusive ej
utnyttjade kreditloften, uppgick
vid periodens slut till 692 Mkr
(789).

Eget kapital uppgick till 2 179
Mkr (2 272). Férandringen
utgors av arets resultat om -82
Mkr, forandrad redovisnings-
princip avseende bostadsratts-
projekt, vilken inneburit en jus-
tering av nettoresultatet fore
skattieget kapital om -25 Mkr
hanforligt till perioderna 2016-
2018, aktierelaterad erséattning
om 15 Mkr samt forandring kon-
vertibelt skuldebrevom -1 Mkr.

Nettolaneskulden uppgick
per den 31 december 2019 till
1224 Mkr (552) och férand-

ringen utgors framst av rante-
barande skulder hanforligt till
numera konsoliderade
bostadsrattsprojekt om 308
Mkr, rantebarande leasingskul-
derioch medIFRS 16 om 199
Mkr samt en lagre kassa.
Nettoskuldséattningsgraden
uppegick till 56,2 procent (24,3).
Outnyttjade bindande kredit-
loften uppgick till 530 Mkr (400)
vid periodens utgang.

Kapitalstruktur
Den 16 januari 2020 offentlig-
gjorde Serneke att man natten
overenskommelse med Oaktree
Capital Management om en for-
saljning av 80 procent av Karla-
tornet. En process for att slut-
fora bankfinansiering och
transaktionsdokument skulle
ha avslutats under de forsta
ménaderna av 2020. Den 24
mars meddelade Oaktree att
man pa grund avden oro som
coronaviruset orsakat pa den
globala finansmarknaden
beslutat skjuta det slutliga
avtalstecknandet pa framtiden.
Detta, i kombination med de
sarskilda utmaningarna Covid-
19 pandemin orsakar, medfor
pafrestningar pa Sernekes
kapitalstruktur. En langsiktigt
hallbar kapitalstruktur aren
forutsattning for fortsatt verk-
samhet och for att bade bolaget
och koncernen kan fullgéra sina

forpliktelser pa saval kort som
lang sikt.

Styrelse och ledning har dar-
fér med omedelbar verkan ini-
tierat ett atgardsprogram med
syfte att sékerstéalla en hallbar
kapitalstruktur. Bolaget foren
dialog med sin huvudbank
avseende en utokning av kredit-
utrymmet for att hantera det
kortsiktiga finansieringsbeho-
vet. Som en konsekvens av den
uppskjutna forsaljningen av
Karlatornet vidtas omgéende
&tgarder for att minimera akti-
viteten i projektet. En dversyn
av koncernens projektportfolj
pagar i syfte att reducera kapi-
talbindning och att frigora likvi-
ditet. | den nya organisation
som sjosattes vid arsskiftet
genomfors ytterligare effektivi-
seringar och beslut har fattats
om varsel om uppsagningar for
attinnevarande ar sanka kost-
nadsmassan med 200 Mkr i
bolagets karnverksamhet och
darmed forbattra rérelsens
kassaflode.

Styrelsens bedomning i dags-
laget ar att vid genomforandet av
ovanstaende atgarder kommer
tillracklig likviditet erhéllas for
att sékerstalla fortsatt drift. Uto-
ver detta fors samtal med
utvalda radgivare for att i god tid
planera for en nyemission om sa
skulle bli nddvandigt.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Kassafléde
Kassaflodet fran den l6pande
verksamheten uppgick till =645
Mkr (265) varav kassaflode fran
forandringar i rorelsekapitalet
uppgick till =593 Mkr (272). For-
andringen i rérelsekapitalet ar
framst hanforligt till bostads-
rattsproduktioneriegen regi
och investeringar i Karlastaden
om —484 Mkr. Kassaflodet fran
investeringsverksamheten upp-
gick till 211 Mkr (-477) och
avsag framst fortidslosen av
tillaggskopeskillingar for Save
flygplats i uppgorelse med Cas-
tellum om 300 Mkr.

Kassaflodet fran finansie-
ringsverksamheten uppgick till
207 Mkr (170) och avser i huvud-
sak nyupptagna byggkreditiv
for pdgdende bostadsratts-
projekt.

Periodens kassaflode upp-
gick till =227 Mkr (=42).

Forséljningar

Férsdljning av fastighet pd
Lindholmen

Den 25 november salde Serneke
en fastighet pa Lindholmen till
en koépeskilling om 173 Mkr. Den
avyttrade fastigheten liggeri
direkt anslutning till den kom-
mande stadsdelen Karlasta-
den. Fastigheten omfattar en
lokalareal pa 9 800 kvadratme-
ter. Forsaljningen innebaren
positiv resultateffekt om ca 20

Mkr samt en positiv likviditets-
effekt om drygt 100 Mkr.

Férsdljning av hyresrdtts-
portféljen

Den 18 december tecknade
Serneke ett avtal med Trenum
ABom forsaljning av en hyres-
rattsportfolj. | forsaljningen
ingar fem markomraden med
tillhérande bostadsprojekt dar
Serneke ska leverera projekt-
utveckling och entreprenad-
uppdrag for totalt cirka 875
bostader. Det dverenskomna
fastighetsvardet baseras pa att
képaren kommer erhélla inves-
teringsstod i samband med far-
digstallandet av fastigheten.
Skulle investeringsstod inte
erhéllas av koparen, vilket kon-
cernen beddmt som mycket
sannolikt att det kommer erhal-
las, sé kan det fa en vasentlig
paverkan pé resultatet. Trans-
aktionen genererade en positiv
likviditetseffekt pa 95 Mkr och
paverkade rorelseresultatet
positivt om 60 Mkr.

Ovriga vasentliga handelser
under aret

Sammanslagning av afférs-
omrdden Projektutveckling
och Fastighet

Under aret genomfordes en
omorganisation som innebar en
sammanslagning av affarsom-
rade Projektutveckling och

affarsomrade Fastighet i syfte
att nyttja vara resurser mer
optimalt och f& effektivare pro-
cesser i utvecklingen avde
egna projekten. | samband med
sammanslagningen gjordes en
oversyn av den strategiska
inriktningen av koncernens
fastigheter. Samtliga fastighe-
ter inom affarsomréade Projekt-
utveckling klassificeras som
projekt- och exploateringsfas-
tigheter, omsattningstillgéngar,
medan de inom Fastighet klas-
sificerades som forvaltnings-
fastigheter, anlaggningstill-
gangar. Den nya strategiska
inriktningen innebar att avsik-
ten med samtliga fastigheter ar
att de ska saljas inom en nara
framtid efter fardigutveckling,
och de tidigare forvaltningsfas-
tigheterna har darmed klassifi-
cerats om till projekt- och
exploateringsfastigheter och
varderas i enlighet med IAS 2,
Varulager. Den totala omklassi-
ficeringen uppgick till 215 Mkr
och har inte inneburit ndgon
effekt pa resultatet.

Uppgorelse Sdve flygplats

Den 23 december avtalades
med Castellum om att reglera
den resterande kopeskillingen i
Save flygplats-affaren som
genomfordes mellan bolagen i
december 2018. Den finansiella
effekten innebar en negativ
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resultatpaverkan om 63 miljo-
ner kronor samt en positiv likvi-
ditet om 300 miljoner kronor.
Genom uppgorelsen upphorde
aven Sernekes ansvar avseende
sanering av féroreningar pa
omrédet vilket medférde en
reversering av miljéavsattning
om 38 Mkr.

Ovriga vasentliga handelser
efter arets utgang
Ny organisation frdn och med
den 1 januari 2020
Under 2019 beslutades det om
en ny organisation och fran och
med &rsskiftet organiseras
koncernen sin karnverksamhet
i fem regioner; Syd, Vast, Ost,
Mitt och Norr vilket ligger under
Serneke Sverige. | varje region
finns hela Sernekes erbjudande
av tjansterinom entreprenad-
verksamheten och projketut-
veckling. Ansvaret for en
gemensam affar med en stark
lokal férankring ligger hos regi-
onerna som far fullt ansvar och
befogenheter att driva hela
erbjudandet till kunderna, vilket
omfattar séval bygg-, anlagg-
nings- och projektutvecklings-
verksamhet.

I och med den nya organisa-
tionsstrukturen forsvinner de
tidigare affarsomradena Bygg,

Anlaggning och Projektutveck-
ling. Aven koncernledningen
andras och kommer frén och
med 2020 best& av sju medlem-
mar. Den 10 januari offentlig-
gjordes att Anders Arfvén blir
VD foér Serneke Sverige och far
det nationella huvudansvaret for
allafemregioner.

Férsdljning av Karlatornet
skjuts pd framtiden

Serneke offentliggjorde den 16
januari 2019 en 6verenskom-
melse med Oaktree Capital
Management ("Oaktree”) gal-
lande forséaljning av 80 procent
av Karlatornet, i stadsdelen
Karlastaden péa Lindholmen i
Goteborg. Pa grund avden oro
som coronaviruset orsakat pa
den globala finansmarknaden
har Oaktree beslutat att skjuta
pa det slutliga avtalstecknan-
det. Som en konsekvens av den
uppskjutna transaktionen har
Serneke vidtagit omedelbara
atgarder och sankt aktiviteten

pé projektet till en minimal niva.

Utbrott av coronavirus

Fram tilloch med det globala
utbrottet av coronaviruset var
inledningen av 2020 i paritet
med 2019. Det stér nu klart att
koncernen kommer att paver-

kas negativt av pandemin vars
totala effekter annuinte ar
overblickbara. En langvarig
pandemi skulle kunna resultera
i lagre intakter och forsamrat
resultat. Bolaget foljer den
fortsatta utvecklingen mycket
noga och har en forhojd bered-
skap att agera bland annat
genom kostnadsbesparingar.

Framtidsutsikter
Efterfragan pa den svenska
byggmarknaden bedéms vara
stabil och det finns ett under-
liggande behov av saval bosta-
der och samhallsfastigheter.
Urbaniseringen driver utveck-
ling av kommersiella fastig-
heter och satsningarinom
offentlig service. Flera storre
infrastruktursatsningar ar pa
gang vilket direkt och indirekt
skapar affarsmojligheter for
Serneke. Med ett starkt
fotfaste i landets tre storstads-
regioner samtidigt som koncer-
nen fortsatter sin expansion
geografiskt till strategiska
tillvaxtregioner ar koncernen
val positionerad for att fort-
satta vaxa.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Miljé och hallbarhetsrapport
lenlighet med ARL 6 kap. 11 §
har bolaget valt att uppratta
héallbarhetsrapporten som en
fran arsredovisningen avskild
rapport. Hallbarhetsrapporten
aterfinns i arsredovisningen pa
sidorna 14-23.

Medarbetare

Medelantal anstallda under
2019 uppgick till 1 170 jamfort
med 1070 under féregdende ar.

Att behalla befintliga och att-
rahera nya engagerade och
kompetenta medarbetare aren
forutsattning for koncernens
fortsatta utveckling. Serneke
har darfor uttalat ett strategiskt
mal att uppfattas som bran-
schens mest attraktiva arbets-
givare. Genom kontinuerlig dia-
log och lyhordhet vill Serneke
skapa personliga utvecklings-
mojligheter ien utmanande
milj6. Med stimulerande projekt
och entro pa vara medarbeta-
res forméaga vill Serneke erbjuda
en bolagskultur praglad 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 2019 har sty-
relsen haft 16 protokollforda

moten utover lopande kontakter.

Styrelsen ansvarar for bolagets
organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter
genom att faststalla koncer-
nens méal och strategier, saker-
stalla rutiner och system for
uppfoljning av de fastslagna
malen, fortlopande bedéma
koncernens ekonomiska situa-
tion samt utvardera den opera-
tiva ledningen. Generellt galler
att styrelsen behandlar fragor
som &r av vasentlig betydelse
for koncernen. Huvudfragor
under aret, utover de fragor
som aligger styrelsen att
behandla enligt styrelsens
arbetsordning, har varit strate-
giska beslut kring omorganisa-
tion, fastighetsaffarer och
finansiering. En sarskild
beskrivning av styrelsens
arbete framgéar av bolags-
styrningsrapporten som gar att
lasa om pa sidan 38.

Erséttning till ledande
befattningshavare

Enligt aktiebolagslagen ska
&rsstamman besluta om rikt-
linjer for ersattning och andra
anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare. Med
ledande befattningshavare
avses Sernekes koncern-
ledning.

Styrelsen kommer pé ars-
stamman 2020 lagga fram ett
forslag for beslut gallande dessa
ersattningar, innefattande att de
skavara marknadsmassiga och
konkurrenskraftiga. Det fullstan-
diga forslaget kommer att publi-
ceras i samband med kallelse till
&rsstamman. Nuvarande
anstallningsvillkor avviker inte
fran det kommande forslagets
principer.

Bolaget har under aret valt
att gora avsteg fran den
ledande principen och ersatta
tre ledande befattningshavare
med ersattning motsvarande en
manadslon som kompensation
for en osedvanligt hog arbets-
belastning i en situation som
varit kritisk for bolaget.
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Moderbolaget

Serneke Group AB:s (publ) verk-
samhet omfattar i huvudsak
koncernledning och koncernge-
mensamma tjanster. Omsatt-
ningen under aret uppgick till
178 Mkr (143) och rorelseresul-
tatet —14 Mkr (30). Under forsta
kvartalet 2018 gjordes en ater-
foring avseende en reservering
for en tvist som foll ut till
Sernekes fordel.

Aktien

Sernekes B-aktie ar sedan
november 2016 noterad pa
Nasdaqg Stockholm. Fér vidare
information hanvisas till sidan
24, avsnitt Aktien.

Utdelningspolicy
& foreslagen utdelning

Sernekes langsiktiga utdelnings-

policy ar att dela ut 30-50 pro-
cent av nettoresultatet efter
skatt for foregdende raken-
skapséar. Styrelsen foreslar
utebliven utdelning for réken-
skapséret 2019.

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstammans forfogande
finns féljande belopp, kr:

Balanserat

resultat -286 475572
Overkursfond 802570581
Aretsresultat  -102 159 048
Summa 413935961

Styrelsen foreslar att till for-
fogande stdende vinstmedel
disponeras enligt féljande, kr:

Utdelning -
Overférsiny

réakning: 413 935961
Summa 413935961
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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 genomténkt och valbalanserad riskniva.

Framtida handelser kan paverka affarsverksamheten séaval positivt som negativt.

| Sernekes verksamhet finns
flera olika typer av risker, saval
omvarldsrisker som operatio-
nella och finansiella risker. De
operationella riskerna ar kopp-
lade till den dagliga verksamhe-
ten och kan galla anbud eller

projektutveckling, bedomning
av projektens vinstutveckling,
risker kopplade till produktion
eller prisutveckling. Operatio-
nellarisker hanteras avden
interna verksamhetsstyrning
som har utvecklats inom kon-

cernen. Varje affarsomrade
hanterar sina risker utifran
verksamhetsstyrningen och av
utvecklade rutiner och proces-
ser. Sernekes finansiella risker
sédsom rante-, likviditet-, finan-
siering-, och kreditrisker hante-

ras centralt i syfte att minimera
och kontrollera riskexpone-
ringen.

Det ar styrelsens ansvar att
sakerstalla att korrekt informa-
tion ges till bolagets intressen-
ter, att bolaget foljer lagar och

regler samt att bolaget tar fram
och implementerar interna poli-
cyer och etiska riktlinjer. En
riskanalys for koncernen
genomfors arligen i samband
med att styrelsen beslutar om
uppdateringar av koncernens

riskpolicy. VD och ledning
ansvarar for efterlevnad av poli-
cyer. Narstaendetransaktioner
ochintern kontroll &terrappor-
terastill styrelsen en gang i
ménaden.

Risk

Beskrivning av risken

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 Malmao. 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.

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 pa felaktiga kalkyler, kan leda till sdval férsamrat resultat, forsamrad intern kontroll, som 6kade kostnader.
Risken att planarbetet forsenas, detaljplaner inte godkanns eller att bygglov och andra tillstand erforderliga for nybyggnation eller renovering
inte erhalls eller forsenas.

Innan anbud ldmnas sakras alltid resurser for att hantera
projekten. | lamnade anbud séakerstalls alltid att identifierade
risker ar hanterbara och kalkylerbara. Serneke har de senaste
aren skaffat sig erfarenheter fran stora och komplexa projekt
samt anstallt senior kompetens inom riskanalys, kalkyloch
projektledning.
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Risk Beskrivning av risken Hantering
Prisutveckling Risken att fastighetsmarknaden utvecklas negativt under pagéende projekt, vilket kan gora fastigheter svarsalda. Efterstravar alltid forsaljning fore eller i anslutning till produk-

under projektets
produktionstid

tionsstart. Inarbetad process med tydlig analysmodell och
beslutsstruktur som beaktar avsattningsméjligheternainnan en
investering sker.

Férorenings-, Sernekes bygg- och anlaggningsverksamhet har en miljépaverkan for vilken Serneke ansvarar. | samband med férvarv av fastigheter inom ramen
arbetsmiljé- och for projektutvecklingsverksamheten finns aven en risk att en forvarvad fastighet sedan tidigare ar férorenad. Beroende pa omfattningen aven
miljorisker eventuell férorening kan denna ha en negativ inverkan pa Sernekes varumarke, verksamhet, resultat och finansiella stallning. Sernekes verk-

samhetinnefattar aven risker relaterade till arbetsmiljon. Olyckor eller allvarliga tillbud kan aktualisera skadestandsansvar och negativ
publicitet, vilket kan f& en negativ effekt pa Sernekes varumarke, verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Atgarder relaterade till fororenings-, arbetsmiljo- och miljorisker
hanteras normalt som en delavden l[6pande verksamheten.

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

Serneke har kompetenta medarbetare som stods av [6pande
vidareutbildning och den senaste erfarenheten fran branschen.
Enviktig del ar koncernens egna samlade erfarenheter fran
liknande projekt och de lésningar som utvecklats for speciella
situationer.

FINANSIELLA RISKER (SE NOT 4 FINANSIELL RISKHANTERING)

Réanterisk Sernekes verksamhet finansieras, férutom av eget kapital, genom uppléning. Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella mark-
nadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi Serneke véljer for rantebindning. Marknadsrantor paverkas framst av den
forvantade inflationstakten. De kortare rantorna paverkas framst av Riksbankens styrréanta, vilken utgér ett penningpolitiskt styrinstrument.
I'tider med stigande inflationsférvantningar kan rantenivan vantas 6ka, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Sernekes resultat och
kassaflode.

Finanspolicyn reglerar hanteringen av Sernekes ranterisk.
Radande rantelage bevakas lopande.

Likviditetsrisk Sernekes betalningsataganden bestar huvudsakligen av kostnader for material och underleverantorer samt personalkostnader. Om Serneke
inte skulle ha tillracklig likviditet for att kunna uppfylla sina betalningsétaganden skulle det kunna ha en negativ effekt p& Sernekes verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Koncernen bevakar l6pande sin likviditet med manatlig rapporte-
ring till styrelse och ledning. Likviditetsplaneringen sker lopande
med fokus pé det kortsiktiga saval som langsiktiga behovet.

Refinansieringsrisk Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhéllas eller férnyas vid utgangen av dess l6ptid, eller endast kan erhéllas eller
fornyas till kraftigt 6kade kostnader. Bolaget finansierar huvudsakligen sin verksamhet genom eget kapital, upplaning och Bolagets egna kassa-
floden. Det finns risk att ytterligare kapital inte kommer att kunna erhallas, eller endast kan erhéllas till villkor som ar oforménliga for Serneke.
Aven om Koncernen for narvarande har tillgéang till langsiktig finansiering, kan Serneke i framtiden komma att bryta mot sina finansiella kove-
nanter och andra forpliktelser i kredit och l&neavtal pé grund av det allmanna ekonomiska klimatet eller stérningar pa kapital- och kreditmark-
naderna. Om bolaget misslyckas med att erhalla nédvandigt kapital i framtiden kan det ha en negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finan-
siella stallning och resultat. Om bolaget misslyckas med att refinansiera sina ldneavtal eller bara kan erhalla refinansiering av sina l&neavtal till
avsevart hogre kostnader skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

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

Risk avseende Sernekes uppléning fran kreditinstitut och det emitterade obligationslanet innehéller &taganden. Om né&got bolag i koncernen skulle bryta mot
atagandeni nagot eller nagra av de ataganden som finns i ett laneavtal eller i obligationsvillkoren kan det leda till att lAnet sags upp, och dven att andra
laneavtal och laneavtal sags upp till foljd av s& kallade cross default-bestammelser. En sddan uppsagning skulle kunna f& en negativ effekt pé Sernekes
obligationslan verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Koncernen uppfyllande av l&nevillkor och kovenanter bevakas
l6pande av styrelse och ledning.
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Risk

Beskrivning av risken

Hantering

Kreditrisk och
motpartsrisk

Osakerhetivaromvarld och pé de finansiella marknaderna kan innebéra 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 ingédngna
ataganden. Serneke kan drabbas av kreditforluster som har en negativ effekt pa Sernekes verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Koncernens finanspolicy reglerar hantering av kreditrisker och
motpartsrisker. Kreditbedomning 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-
saljningar av
fastigheter och
byggratter

Vid forsaljning av fastigheter och byggratter kan olika bedémningar och uppskattningar av sannolikheter for olika faktorer, som t ex detaljplane-
andringar och kvarstédende &taganden, ge en mycket vasentlig paverkan pé koncernens resultat och stallning. Kvarvarande dtaganden kan vidare
vara svara att identifiera till sin art och omfattning. En forsaljning kan vara villkorad av att en kommande detaljplan gar igenom. Skulle detalj-
planeninte 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 gor ansvariga
pa affarsomradet tillsammans med CFO en bedémning av kvar-
staende 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 pa felaktiga underlag.

Entreprenadprojekten foljs upp manadsvis av ledningen. Genom
tydliga processer for projektstyrning och lépande 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 bestéllare som underleverantérer forekommer. Storre och komplicerade tvister kan
vara kostsamma, tids- och resurskravande 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 féljs upp mé&nadsvis av ledningen.
Genom ett decentraliserat resultatansvar och ledarskap skapas
en kundfokuserad organisation som arbetar ndra bestéllare och
underleverantér for att minimera risken for tvister.
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Bolagsstyrning

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 aktiebolags-
lagen, Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter, Svensk
kod for bolagsstyrning (Koden),
den avstamman faststéallda
bolagsordningen, styrelsens
arbetsordning, instruktioner for
styrelsens utskott, VD-instruk-
tionen inklusive instruktion for
ekonomisk rapportering samt
policyer som faststalls av sty-
relsen.

Sernekes styrelse ar ansvarig
for Bolagets organisation och
forvaltningen av Bolagets ange-
lagenheter. VD ansvarar for att
den lopande forvaltningen av
Bolaget sker enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar.
Vidare sammanstaller VD, i dia-
log med styrelsens ordférande,
dagordning for styrelsemdtena
och ansvararidvrigt for att ta
fram informations- och
beslutsunderlag till styrelsen.

1. Aktieagare
Serneke-koncernen bestar av
214 dotterbolag. Moderbolag i
koncernen ar det svenska
publika aktiebolaget Serneke
Group AB, vars B-aktier ar note-
rade pa Nasdaqg Stockholm i
Midcap-segmentet sedan den
24 november 2016.
Aktiekapitalet i Serneke
representeras av A- och
B-aktier. Varje A-aktie beratti-
gar tillen rost och varje B-aktie
berattigar till en tiondels (0,1)
rost. Samtliga aktier medfor
samma ratt till andel av bola-
gets tillgdngar och vinst. Per
den 31 december 2019 uppgick
antalet aktiedgare till 7 332.
Den storsta dgaren éarOla
Serneke Invest AB med en agar-
andelom 26,21 procent. Den
nast storsta agaren, Lommen
Holding AB, ager 17,20 procent.
De storre huvudaktiedgarnai
Serneke utovar en aktiv agar-
roll. Styrelse och koncern-
ledning kontrollerar samman-

Valberedning
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lagt 70,2 procent av rosterna
respektive 46,3 procent av
kapitalet i bolaget. Bolagsord-
ningen innehaller inget forbe-
hall om réstrattsbegransning.

Det fanns per den 31 decem-
ber 2019 inga utestaende
bemyndiganden fran arsstam-
man till styrelsen om att ge ut
nya aktier. Arsstamman
bemyndigade styrelsen att, vid
ett eller flertal tillfallen under
tiden fram till nasta ars-
stdmma, besluta om aterkép av
sammanlagt hogst 400 000
aktier av serie B.

For ytterligare information
om agarstruktur, handel och
kursutveckling, se sidorna
24-251 arsredovisningen.

2.Valberedning
Reglerna for sammansatt-
ningen av Sernekes valbered-
ning beslutades vid &rsstam-
man 2019. Enligt dessa ska
valberedningen besté av de fyra
rostmassigt storsta aktiea-
garnaibolaget, vilka sedan
ager ratt att utse en ledamot
vardera till valberedningen.
Om néagon av de fyra réstmas-
sigt storsta aktiedgarna avstar
fran sin ratt att utse ledamot till
valberedningen ska nasta
aktiedgare i storleksordning
beredas tillfalle att utse en
ledamot. Dessa fyra ledamoter
skatillsammans med styrel-
sens ordférande utgora
Sernekes valberedning.

De till rostetalet stérsta
aktiedgarna ska faststallas pa

grundval av en av Euroclear
Sweden AB tillhandahallen for-
teckning over registrerade
aktiedgare per den sista bank-
dagen i september.
Valberedningen lamnar for-
slagtill arsstamman om forslag
till ordforande vid &rsstamman,
antal stdmmovalda styrelse-
ledamoter, ordférande och
ovriga stammovalda ledamoter
i styrelsen, arvode och annan
ersattning till var och en avde
stdmmovalda styrelseledamo-
terna och till ledamaoter av sty-
relsens utskott. Valberedningen
lamnar vidare forslag till val av
revisorer, arvode till reviso-
rerna, principer for valbered-
ningens tillsattning samt
instruktion for valberedningen.

Valberedningens arbete infér
drsstimman 2019
Valberedningens sammansatt-
ning offentliggjordes den 5
november 2019. Infér &rsstam-
man 2020 bestar valbered-
ningen av foljande ledaméter:
« Carl Sandberg (ordférande i
valberedningen), utsedd av
Ola Serneke Invest AB och
representerade 56,9 procent
av rosterna den 30 september
2019, respektive 56,9 procent
den 31 december 2019,

« Ludwig Mattsson, utsedd av
Lommen Holding AB och
representerade 12,8 procent
av rosterna den 30 september
2019, respektive 12,8 procent
den 31 december 2019,

« Christer Larsson, utsedd av

Christer Larsson i Trollhattan
ABoch representerade 6,2
procent av rosterna den 30
september 2019, respektive
6,2 procentden 31 december
2019.

« Sofia Astenius, utsedd av
Ledge Ing AB och represente-
rade 5,4 procent av rosterna
den 30 september 2019, res-
pektive 5,4 procent den 31
december 2019,

« Kent Sander, ordférande i
Serneke Group AB.

Valberedningen har infor ars-
stamman 2020 haft 5 protokoll-
férda sammantraden. Valbe-
redningens forslag ar
tillgangligt pa koncernens
webbplats, www.serneke.se
Valberedningen har for sitt
arbete tagit del avdeninterna
utvardering av styrelsens
arbete som utforts, tagit del av
styrelseordférandens redogo-
relse for styrelsearbetet och
bolagets strategi, samtinter-
vjuat enskilda styrelseledamo-
ter. Valberedningen bedémer
att de foreslagna ledamoterna
sammantaget har den bredd
och kompetens som kravs.
Valberedningen har vid utar-
betandet av sitt forslag till sty-
relse tillampat punkt 4.1
Koden som mangfaldspolicy
varmed valberedningen beaktat
att styrelsen, med hansyn till
Bolagets verksamhet, utveck-
lingsskede och forhéallanden i
ovrigt, ska ha en andamalsenlig
sammansattning praglad av
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méangsidighet och bredd avse-
ende de bolagsstammovalda
ledamoternas kompetens, erfa-
renhet och bakgrund.

Med beaktande av ovansta-
ende har valberedningen fatt
ett bra underlag for att bedéma
om styrelsens sammansattning
ar tillfredsstallande, om beho-
vet av kompetens, bredd och
erfarenhetistyrelsen ar tillgo-
dosett samt att ldmna forslag
om val av revisor.

Aktiedgare har haft mojlighet
attlamna forslag och synpunk-
ter avseende valberedningens
arbete infor arsstamman 2020.

3. Bolagsstamma
Aktiedgares ratt att beslutai
Sernekes angelagenheter uto-
vas genom det hogsta beslu-
tande organet, &rsstamma,
eller extra bolagsstamma.
Stamman beslutar till exempel
om andringar i bolagsordning,
styrelse- och revisorsval, fast-
stéllelse av resultat- och
balansrakning, ansvarsfrihet
for styrelse och verkstallande
direktor, disposition av vinst
eller forlust, principer for till-
sattande av valberedning samt
riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare.
Enligt Serneke Group AB:s
bolagsordning ska kallelse till
bolagsstamma ske genom
annonsering i post- och inrikes
tidningar och pé bolagets
webbplats. Att kallelse skett
ska samtidigt annonseras
i Dagens Industri.

Rdtt att delta i bolagsstdmma
For att fa delta i bolagsstamma
ska aktiedgare anmala sig till
Serneke senast den dag som
anges i kallelsen till stdmman.
Denna dag far ej vara sondag,
annan allméan helgdag, lordag,
midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och ej infalla tidi-
gare an femte vardagen fore
stamman. Aktiedgare som
onskar fa ett arende behandlat
pa bolagsstamman méste
framstalla en skriftlig begaran
till bolagets styrelse. En
sadan begéaran ska i normala
fall vara styrelsen tillhanda
senast sju veckor fére bolags-
stamman.

Arsstémma 2019

Arsstamma 2019 holls den 8
maj 2019 pa bolagets huvud-
kontor i Goteborg. Sammanlagt
var 63,5 procent av totalt antal
aktier respektive 88,2 procent
av totalt antal roster narva-
rande. Rékenskaperna for 2018
faststélldes och styrelseleda-
moterna och VD beviljades
ansvarsfrihet. Beslut togs
ocksé om val av styrelseleda-
moter, styrelseordférande

och revisorer samt arvode till
styrelse och revisorer. Stam-
man beslutade aven, i enlighet
med styrelsens forslag, om
antagande av ett aktiespar-
program for de anstéllda for
&ren 2019 och 2020. For ytterli-
gare information om aktiespar-
programmen, se sid 24 i ars-
redovisningen.

Arsstémma 2020

Arsstamma 2020 kommer att
héllas tisdagen den 5 maj 2020 i
bolagets lokaler p& Kvarnbergs-
gatan 2 i Goteborg. Aktiedgare
som Onskat delta i arsstamman
ska dels vararegistrerad som
aktiedgareiden av Euroclear
Sweden AB férda aktieboken
tisdagen den 28 april 2020, dels
senast samma datum ha
anmalt sitt deltagande i stam-
man till Bolaget.

4. Revisor

Sernekes revisorer granskar
arsbokslut och arsredovisning
samt bolagets l0pande verk-
samhet och rutiner for att
sedan uttala sig om redovis-
ningen samt styrelsens och
verkstallande direktorens for-
valtning. Revisorerna ska efter
varje rakenskapsar lamna en
revisionsberattelse till rs-
stdmman. Bolagets revisorer
rapporterar till styrelsen varje
ar personligen sina iakttagelser
fran granskningen och sina
iakttagelser av bolagets interna
kontroll.

Enligt bolagsordningen ska
&rsstdmman utse minst en och
hogst tva revisorer eller ett eller
tvé auktoriserade revisionsbo-
lag. Vid arsstamman 2019 val-
des det auktoriserade revisions-
bolaget Deloitte AB till bolagets
revisor med auktoriserade revi-
sorn Harald Jagner som huvud-
ansvarig revisor for tiden intill
slutet av nasta arsstamma.
Harald Jagner &r medlem i FAR.
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Arsstamman beslutade vidare
att ersattning till revisorn ska
utgé enligt godkand rakning. For
information om ersattning till
revisor, se not 9.

Revisorerna har under aret
deltagit vid sju moten med sty-
relsens revisionsutskott samt
pé tvéa styrelsemaoten.

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 mal och
strategi, sékerstalla rutiner och
system for uppfoljning av de
fastslagna mélen, fortlopande
bedoma Sernekes ekonomiska
situation samt utvardera den
operativa ledningen. Det ar
vidare styrelsens ansvar att
sakerstélla att korrekt informa-
tion ges till bolagets intressen-
ter, att bolaget foljer lagar och
regler samt att bolaget tar fram
och implementerar interna poli-
cyer och etiska riktlinjer. Styrel-
sen utser dven Sernekes verk-
stallande direktor och
faststaller [6n och annan
ersattning till denne utifran de
riktlinjer som stamman antagit.

Styrelsens sammansdttning
Styrelsens bolagsstammovalda
ledamoter valjs arligen av ars-
stdmman for tiden intill dess
nasta arsstamma hallits.
Styrelsen ska enligt bolags-

ordningen besté av lagst tre och
hogst nio bolagsstammovalda
ordinarie ledaméter utan supp-
leanter. Styrelsens medlemmar
presenteras narmare pa sid
39-40.

Styrelsens ordférande
Styrelsens ordforande har till
uppgift att tillse att styrelsens
arbete bedrivs effektivt och att
styrelsen fullgor sina aliggan-
den. Ordféranden ska sarskilt
organisera och leda styrelsens
arbete for att skapa basta moj-
liga forutsattningar for styrel-
sens arbete.

Det ar ordférandens uppgift
att tillse att ny styrelseledamot
genomgar erforderlig introduk-
tionsutbildning samt den
utbildning i dvrigt som styrelse-
ordforanden och ledamoten
gemensamt finner lamplig,
tillse att styrelsen fortlopande
uppdaterar och férdjupar sina
kunskaper om bolaget, tillse att
styrelsen erhéller tillfredsstal-
lande information och besluts-
underlag for sitt arbete, fast-
stalla forslag till dagordning for
styrelsens sammantraden efter
samrad med verkstallande
direktoren, kontrollera att sty-
relsens beslut verkstalls samt
tillse att styrelsens arbete arli-
gen utvarderas.

Styrelseordforanden ansva-
rar for kontakter med dgarnaii
agarfrégor och for att formedla
synpunkter fran agarna till sty-
relsen. Ordféranden ingérinte 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 styrelsemotet.
Arbetsordningen reglerar bland
annat styrelsens arbetsformer,
arbetsuppgifter, beslutsord-
ning inom bolaget, styrelsens
motesordning, ordférandens
arbetsuppgifter samt en lamp-
lig arbetsfordelning mellan
styrelsen och verkstéallande
direktoren. Instruktion avse-
ende ekonomisk rapportering
och instruktion till verkstal-
lande direktor faststalls ocksa
i samband med det konstitue-
rande styrelsemotet.

Styrelsens arbete bedrivs
ocksa utifréan en arlig samman-
tradesplan, som tillgodoser
styrelsens behov avinforma-
tion. Sammantradesplanen ska
utformas sé att sammantraden
sammanfaller med framstall-
ningen av kvartalsrapporter,
bokslut samt bokslutskommu-
niké. De pé styrelsen ankom-
mande kontrollfrdgorna hand-
has av styrelsenidess helhet.
Styrelseordféranden och verk-
stallande direktoren har vid
sidan av styrelsemotena en
lopande dialog kring forvalt-
ningen av Serneke.

Styrelsen sammantrader
eftereniforvag beslutad sam-
mantradesplan och ska mellan
varje arsstamma héalla minst
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fem ordinarie styrelsemoten.
Utodver dessa moten kan extra
moten arrangeras for behand-
ling av frdgor som inte kan han-
skjutas till ndgot av de ordinarie
motena. Under rakenskapséret
2019 har styrelsen hallit 16
moten, vilka samtliga protokoll-
forts.

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

Styrelsens utvardering av
sitt arbete har genomférts med
bitrade av extern konsult,
genom enkat samt enskilda
intervjuer av styrelsens leda-
moter och VD. Resultatet av
intervjuerna har sedan sam-
manstallts av konsulten och
tillstallts styrelsen. Valbered-
ningen har ocksé tagit del av
utvarderingsrapporten.

Av styrelsens utvardering
framgick att styrelsearbetet
har fungerat bra och att syn-
punkter fran utvarderingen
avseende 2019 har beaktats,
men att det finns utrymme for
vissa ytterligare forbattringar.
Utvarderingen visade vidare att
styrelsen arenvalkomponerad
grupp med stort engagemang
samt att ledamdterna tillfor
bred kompetens och har lang
erfarenhet fran olika omraden
som ar relevanta for Sernekes
verksamhet.

Ersdttning till styrelsen
Arsstamman 2019 beslutade
att arvode till styrelsen skulle
utgé med totalt 2 250 000 kro-
nor, varav 750 000 kronor till
styrelsens ordforande, 250 000
kronor till varje ledamot som
inte ar anstalld i bolaget samt
100 000 kronor till ordférande i
revisionsutskottet och 50 000
kr till 6vriga tva ledamoter. For
arbete i ersattningsutskottet
utgéringet arvode till ordfoéran-
den (ingar som del av styrelse-
ordférandens ordinarie ersatt-
ning) och 25000 till vardera
ovriga tva ledamoter. Valbered-
ningens forslag till ersattning
infor &rsstamman 2020 framgar
av kallelsen till arsstamman.

Styrelsens utskott

Sernekes styrelse har tva ordi-
narie utskott: revisionsutskot-
tet samt ersattningsutskottet.
Arbetet som bedrivs i utskotten
rapporteras l6pande till styrel-
sen. Utskotten ska ses som
arbetsutskott till styrelsen och
Overtar 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
overvaka Sernekes finansiella
rapportering, Overvaka effekti-
viteten i bolagets interna kon-
troll, internrevision och risk-
hantering med avseende p& den

finansiella rapporteringen samt
lamna rekommendationer och
forslag for att sakerstalla rap-
porteringens tillforlitlighet.
Revisionsutskottet ska, i sam-
verkan med Sernekes revisor,
sakerstalla revisionsplanering,
uppféljning samt revisions-
status infor &rsredovisning och
koncernredovisning samt om
slutsatsernaiRevisorsnamn-
dens kvalitetskontroll.

Darutover ska revisions-
utskottet Overvaka revisorns
opartiskhet och sjalvstandighet
och sarskilt, i forekommande
fall, forhandsgodkanna nar
revisorn tillhandahéller bolaget
andratjanster an revisions-
tjanster.

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

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

Revisionsutskottet har haft
nio protokollférda sammantra-
den under 2019. | dessa moten
har bland annat revisorns
granskning av bolagets finan-
siella rapportering och bolagets
interna kontroller avrapporte-
rats och diskuterats.
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7. Ersdttningsutskott
Ersattningsutskottet bestér av
Kent Sander (ordférande),
Anna-Karin Celsing och Fredrik
Alvarsson. Verkstéallande direk-
toren ar féredragande i fragor
som inte beror verkstallande
direktorens villkor.

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

Ersattningsutskottet ska
arligen utvardera verkstéallande
direktorens arbete. Fragor som
ror verkstéallande direktérens
anstallningsvillkor, ersattning
och formaner bereds av ersatt-
ningsutskottet och beslutas av
styrelsen.

Enviktig del av ersattnings-
utskottet uppgifter ar att
sékerstalla att ratt kompetens
finns pa koncernens nyckel-
positioner. Utskottet gor arligen
en genomgang och utvardering
av ledningsorganisationen
utifran specifika kriterier och
kravbild for framtida behov.
Utvarderingen skerdels i
enskilda samtal, dels med VD
som foredragande.

Ersattningsutskottet har
haft tva sammantraden avse-
ende ersattningar samt ett
antal avstamningar via telefon
och e-post under aret.

8. Intern kontroll
Styrelsens ansvar for den
interna kontrollen regleras i

aktiebolagslagen, &rsredovis-
ningslagen — som innehaller
krav pa att information om de
viktigaste inslagen i Sernekes
system for intern kontroll och
riskhantering i samband med
den finansiella rapporteringen
varje ar ska ingd i bolagsstyr-
ningsrapporten — samt Koden.

Bolaget har uppréattat och
efterlever en intern kontrollplan
som antagits av styrelsen. Pla-
nen grundar sig pa COSO-ram-
verkets struktur och innefattar
kontinuerlig kontroll av fem kri-
tiska affarsprocesserinom
vilka det sedan for respektive
process utfors ett antal kon-
troller avvasentliga aktiviteter
och héandelser.

Styrelsen ska bland annat se
till att Serneke har god intern
kontroll och formaliserade ruti-
ner som sakerstaller att fast-
lagda principer for finansiell
rapportering och intern kontroll
efterlevs samt att det finns
andamalsenliga system for
uppféljning och kontroll av
bolagets verksamhet och de
risker som Serneke och dess
verksamhet ar forknippad med.

Deninterna kontrollens dver-
gripande syfte ar attirimlig
grad sakerstalla att bolagets
operativa strategier och mal
foljs upp och att dgarnas inves-
tering skyddas. Den interna
kontrollen ska vidare saker-
stalla att den externa finan-
siella rapporteringen med rim-
lig sakerhet ar tillforlitlig och
upprattad i dverensstammelse

med god redovisningssed, att
tilldmpliga lagar och forord-
ningar foljs samt att krav pa
noterade bolag efterlevs.
Sernekes policyer och instruk-
tioner utvarderas arligen.
Dennarapport om Sernekes
interna kontroll ar upprattad i
enlighet med Svensk kod for
bolagsstyrning och omfattar
huvudsakligen foljande kompo-
nenter.

Kontrollmilj6é

Styrelsen har det vergripande
ansvaret for den interna kon-
trollen avseende den finansiella
rapporteringen. | syfte att
skapa och vidmakthélla en
fungerande kontrollmiljo har
styrelsen antagit ett antal poli-
cyer och styrdokument som
reglerar den finansiella rappor-
teringen. Dessa utgors huvud-
sakligen av styrelsens arbets-
ordning, VD-instruktion,
attestordning samt instruktion
for finansiell rapportering. Sty-
relsen har ocksé antagit en sar-
skild attestordning samt en
finanspolicy. Bolaget har aven
en ekonomihandbok som inne-
haller principer, riktlinjer och
processbeskrivningar for redo-
visning och finansiell rapporte-
ring.

Denna handbok uppdateras
lopande for att reflektera and-
ringar i lagkrav, noteringskrav
och/eller redovisningsstandar-
der. | handboken finns aven en
detaljerad tids- och aktivitets-
plan for bolagets boksluts och
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rapporteringsprocess. Datum
for rapporteringstillfallen publi-
ceras i koncernens finansiella
kalender, tillganglig via dess
webbplats.

Styrelsen har vidare inrattat
ett revisionsutskott som har
som huvudsaklig uppgift att
Overvaka bolagets finansiella
stallning, att dvervaka effekti-
viteten i bolagets interna kon-
troll, internrevision och risk-
hantering, att halla sig
informerad om revisionen av
arsredovisningen och koncern-
redovisningen samt att granska
och dvervaka revisorns opar-
tiskhet och sjalvstandighet.
Styrelsen far aven rapporter
fran Sernekes revisor.

Riskbedémning
Styrelsen far ytterligare infor-
mation om riskhantering, intern
kontroll och finansiell rapporte-
ring fran revisorn via revisions-
utskottet eller vid styrelsemo-
ten med revisorn narvarande.
Sernekes styrelse hariett
sarskilt riskutvarderingsdoku-
ment identifierat och utvarde-
rat de risker som aktualiserasi
bolagets verksamhet samt
utvarderat hur riskerna kan
hanteras. Inom styrelsen
ansvarar primart revisionsut-
skottet for att [0pande utvar-
dera bolagets risksituation var-
efter styrelsen, tillsammans
med revisor, aven gor en arlig
genomgang av risksituationen.
De vasentliga risker som
Serneke identifierat ar felaktig-

heteriredovisningen och var-
dering av pagédende projekt,
entreprenader, kontroll och
dokumentation av IT-risker
samt forlust eller forskingring
av tillgdngar vid forsaljningar av
dotterbolag och fastigheter.
Bolaget har etablerade proces-
ser for att forebygga samt upp-
tacka oegentligheter och
bedragerier som vasentligen
kan paverka bolagets finan-
siella stallning.

Kontrollaktiviteter
Kontrollaktiviteter begransar
identifierade risker och séaker-
staller korrekt och tillforlitlig
finansiell rapportering. Styrel-
sen ansvarar for den interna
kontrollen och uppfoljning av
bolagsledningen. Detta sker
genom bade interna och
externa kontrollaktiviteter samt
genom granskning och uppfolj-
ning av bolagets styrdokument.
Enviktig deli Sernekes kon-
trollaktiviteter ar standardise-
rade rapporteringsrutiner samt
tydliga och dokumenterade
arbetsordningar och ansvars-
fordelningar. Kontrollerna
utfors manadsvis saval manu-
ellt som automatiskt genom
systemstod, och sammanstalls
i en rapport till CFO som sedan
informerar VD och styrelse om
utfallet.

Styrning och uppféljning
Lopande uppfoljning av resul-
tatutfall sker pa flera nivaeri
koncernen, s&véal pa bolagsniva

som pé& koncernniva. Upp-
foljning sker mot budget och
prognoser. Resultatet analy-
seras av savél entreprenad-
verksamheten som forvalt-
ningsavdelningen som
ekonomiavdelningen.
Avrapportering sker till verk-
stallande direktor och styrelse.
Enligt styrelsens instruktion till
revisionsutskottet ska utskot-
tet arligen ha minst ett méte
dar bolagets revisorer deltar
utan nérvaro av anstalldai
Serneke. Revisorerna ska
rapportera om revisionens
inriktning och omfattning samt
om revisorernas iakttagelser
gjorda vid revisionen och avden
interna kontrollen. Revisions-
utskottets sammantraden
protokollfors och protokoll till-
handahalls till styrelsen.

Behov av internrevision
Effektiviteten vid internrevision
ar till stor del beroende av bola-
gets organisationsstruktur och
organisationens storlek.
Serneke har en relativt liten
organisation dar saval finans-,
ekonomi- som hyresadminis-
tration skots fran bolagets kon-
tor i Goteborg. Uppfoljning av
resultat- och balansrakning
gors manadsvis av saval de
olika funktionerna inom bolaget
som av bolagsledningen samt
styrelsen. Sammantaget med-
for detta att det inte anses
motiverat att ha en sarskild
enhet for internrevision.
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Uppféljning

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

9. Verkstallande direktdr och
ledning

Verkstallande direktoren arisin
rollunderordnad styrelsen och
har som huvuduppgift att skota
Sernekes l6pande férvaltning
och dagliga verksamheten. Av
styrelsens arbetsordning och
instruktionen for verkstallande
direktoren framgér vilka fragor
som Sernekes styrelse ska
fatta beslut om och vilka beslut
som faller pa den verkstallande
direktoren. Verkstallande direk-
toren tar aven fram rapporter
och nédvandigt beslutsunder-
lag infor styrelsesammantra-
den och ar foredragande av
materialet vid styrelsesam-
mantraden.

Forutom verkstéallande direk-
téren har Serneke fem ledande
befattningshavare, se sid 41.

Under rékenskapsaret 2019
hade Serneke 10 ledande
befattningshavare. | och med
den nya organisationsstruktur
som tradde i kraft 1 januari
2020 forandrades koncernled-
ningen i Serneke Group AB till
att omfatta Ola Serneke, VD och

koncernchef; Michael Berglin,
vice VD; Anders Arfvén, VD
Serneke Sverige (tilltrader 1 juli
2020); Anders Diring, CFO;
Jonas Fjellman, HR-direktor;
Robin Gerum, affarsutveck-
lingschef samt Daniel Modéus,
chefsjurist. Se sid 41.

Ersdttning till ledande
befattningshavare

Under 2019 utbetalades totalt
19,3 Mkr i fast ersattning till
bolagets ledande befattnings-
havare (koncernledningen).
Den totala utbetalda brutto-
ersattningen till verkstéllande
direktoren och koncernled-
ningen, inklusive grundlon,
pensionsbetalning samt bil- och
sjukforsakringsforman uppgick
under 2019 till 24,4 Mkr, varav
4,1 Mkr utgjorde ersattning till
verkstallande direktoren.

Principer for erséttning till
ledande befattningshavare
Vid arsstamman den 8 maj 2019
antogs féljande riktlinjer for
ersattningar och andra anstall-
ningsvillkor till ledande
befattningshavare. Med
ledande befattningshavare
forstas i detta sammanhang
verkstallande direktoren och
ovriga ledningspersoner i
Serneke-koncernen. Rikt-
linjerna for ersattning galler
aven for styrelseledamoter

i den omfattning de erhéller
erséattning for tjanster utforda
&t Serneke-koncernen utanfor
styrelseuppdraget.
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« Bokslutskommuniké

« Forslag till utdelning

« Férberedelse infér arsstamman

« Bolagsstyrningsrapport

« Styrelseutvérdering

« Revisionsstatus boksluts-
granskning

Revisionsutskott

« Revisionsstatus
bokslutsgranskning

« Utvardering revisorer

Ersattningsutskott

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

« Overgripande léne- och
villkorspolicy fér koncernen

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

« Kvartalsrapport férsta kvartalet

« Revisionsplan

« Utvérdering av incitaments-
program

Konstituerande styrelsemdéte

« Styrelsens och utskottens
arbetsordningar, VD-
instruktioner

» Ledaméter till revisions-
respektive ersattningsutskott

Revisionsutskott
» Revisionsplan

« Kvartalsrapport andra kvartalet

©® SEPTEMBER/OKTOBER

Styrelsen

« Kvartalsrapport tredje kvartalet

« Strategisk utveckling, utvérde-
ring, strategisk inriktning och mal

Revisionsutskott

« Utvardering av intern kontroll
och riskhantering

« Genomgang revisorernas
granskning av delérsrapport

« Genomgéng policys

@ DECEMBER

Styrelsen

« Budget och affarsmal

« Bolagsstyrning

« Uppfdljning och utvardering
av styrelsens arbete
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Styrelse

KENT SANDER

MARI BROMAN

LEDNING FINANSIELL INFORMATION

o

LUDWIG MATTSSON

OLA SERNEKE

Fodd

1953

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.
2017.Ordforande i ersattningsutskottet. i revisionsutskottet. i ersattningsutskottet och i revisionsutskottet.

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

Erfarenhet Mer &an 30 ars erfarenhet fran ledande befattningar ~ Vice VD, Riksbyggen, styrelseordférande och VD Gavia-koncernen, uppdrag inom Gavia- VD och koncernchef Serneke Group AB. Grundare av

i internationella telekom- och hégteknologiska it-
foretag. Kent Sander har varit VD for TruePosition,
haft befattningen som Executive VP Sales pé Erics-
son i USA och styrelseordforande for Transmode.

ledamot i flera fastighetsbolag och branschorgan.

koncernen samt uppdrag inom Lommen-koncernen.

Serneke Group AB.

Andra uppdrag

Styrelseordférande for Tobii AB, OnePhone Holding

AB, Triboron International AB och Mr Green & Co AB.

Styrelseledamot i Expander Business Consulting
AB, BT OnePhone Ltd och Incell Internationall AB.

Styrelseordforande IQ Samhéllsbyggnad AB och
Sharing Capabilities AB. Styrelseledamot Forserum
Safety Glass AB och ChromoGenics AB.

Styrelseordférande i Adapta Fastigheter AB och
styrelsesuppleantiandra bolaginom Adapta-
koncernen. Styrelseordférande i Lommen Invest AS
och styrelseledamot i andra bolag inom Lommen-
koncernen. Styrelseordférande i Spisa Holding AB
och styrelseledamot i Ativo Finans AB, Anglagérden
Holding AB, Anglagérden Fastighetsutveckling AB
och GBG Nya Arena Drift och Event AB.

Styrelseledamot i Anglagérden Fastighetsutveck-
ling AB, Géteborgs 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 sédsom styrelseordférande, styrelse-
ledamot eller VD inom bolag inom Serneke-
koncernen.

Stammo- 750000 kr 350000 kr 325000 kr —

beslutat arvode

InnehaviSerneke 0 aktier 909 aktier av serie B i Serneke Group AB (publ). 540000 aktier avserie Aoch 3 457 803 aktier av 3710000 aktier avserie Aoch 2 382 844 aktier av
Group AB, egna och serie B i Serneke Group AB (publ). serie BiSerneke Group AB (publ).

narstédendes, dec 2019

Oberoende till storre Ja Ja Nej Nej

aktiedgare

Oberoende till bolaget Ja Ja Ja Nej

och dess ledning

Medlem i utskott Erséttningsutskott Revisionsutskott Revisionsutskott Ej medlem

Métesnérvaro

Styrelsemote 16/16
Ersattningsutskott 2/2

Styrelsemote 16/16
Revisionsutskott 10/10

Styrelsemote 16/16
Revisionsutskott 10/10
Ersattningsutskott 2/2 (tom april 2019)

Styrelsemote 16/16

39



INNEHALL

OVERSIKT

STRATEGI

HALLBARHET

AKTIEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

RISKER STYRELSE LEDNING

Styrelse

FINANSIELL INFORMATION

ANNA-KARIN CELSING ANNA BELFRAGE FREDRIK ALVARSSON
Fodd 1962 1962 1969
Nationalitet Svensk Svensk Svensk

Befattning Styrelseledamot sedan 2018. Ledamot Styrelseledamot sedan 2019. Styrelseledamot sedan 2019.
i ersattningsutskottet.
Utbildning Civilekonom, Handelshégskolan Stockholm. Civilekonom, Lunds Universitet. Ingenjor, Lunds Universitet och IFL fran Handels-
hogskolan i Stockholm.
Erfarenhet Chef Investor Relations Swedbank, Informations- T.0.m. maj 2019 Chief Financial Officer (CFO) for VD fér CA Fastigheter, Projektutvecklingschef pa

chef Ratos, fd styrelseledamot i bl a Finans-
inspektionen, Tengbom, Kungliga Operan.
Radgivare inom strategi, finansiering och
bolagsstyrning.

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.

Hemso Fastighets AB samt flertalet olika befatt-
ningar inom NCC, Kungsleden och Vasakronan.

Andra uppdrag

Styrelseordforande i Sveriges Television AB,
styrelseledamotiLandshypotek Bank AB,
Lannebo Fonder AB, OX2 Group och Volati AB.

Driver egen konsultverksamhet. Styrelseledamot i
Mycronic AB, NOTE AB, Ellevio AB och
Isofol Medical AB.

Partner och VD for SHH Samhallsfastigheter AB.

Stammo- 275000 kr 300000 kr 275000 kr
beslutat arvode

Innehav i Serneke 0 aktier 0 aktier 0 aktier
Group AB, egnaoch

narstaendes, dec 2019

Oberoende till stérre Ja Ja Ja
aktieagare

Oberoende till bolaget Ja Ja Ja

och dess ledning

Medlem i utskott

Ersattningsutskott

Revisionsutskott

Ersattningsutskott

Métesnarvaro

Styrelsemote 15/16
Ersattningsutskott 2/2

Styrelsemote 8/16, (8/9 efter valet)
Revisionsutskott 6/10, (6/6 efter valet)

Styrelsemote 8/16, (8/9 efter valet)
Ersattningsutskott 0/2 (inget mote har hallts
eftervalet)
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OLA SERNEKE

MICHAEL BERGLIN

ANDERS DURING

DANIEL MODEUS

FINANSIELL INFORMATION

JONAS FJELLMAN

ROBIN GERUM

Fodd
Nationalitet

Befattning

Anstélld sedan

Utbildning

Erfarenhet

Andra uppdrag

Innehav, dec 2019

1971
Svensk

VD

2002

Civilingenjor, Chalmers, 1998.

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

Styrelseledamot i Anglagarden
Fastighetsutveckling AB, Gote-
borgs Nya Arena drift och event
AB. Styrelseledamot och VD

i Ola Serneke Invest AB, Lands-

krona Fréfabriksutvecklings AB.

Ledamot i flertalet ekonomiska
foreningar, darutover flertalet
uppdrag sédsom styrelseordfo-
rande, styrelseledamot eller
VD inom bolag inom Serneke-
koncernen.

3710000 aktier av serie Aoch
2382 844 aktier avserie Bi
Serneke Group AB (publ).

1973
Svensk

vice VD

2012

Byggnadsingenjorsprogrammet,
Borés Hogskola, 1994 samt
Gymnasieingenjor, Sven Eriksons-
gymnasiet, Boras, 1992.

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

Flertalet uppdraginom Serneke
koncernen som styrelseledamot.
Darutéver uppdrag som styrelse-
ledamotiintresseféretag och JV
sdsom Anglagérden Fastighets-
utveckling AB och Goteborgs Nya
Arenadrift och event AB.

269 482 aktier avserie B
i Serneke Group AB (publ).

1965

Svensk

CFO

2017

Executive MBA Finance & Accoun-
ting, Goteborgs universitet, 1998
och MSc Business Administration,
Goteborgs universitet, 1990.

CFO KappAhLAB (publ.) 2013-
2017, CFO Volvo IT 2007-2013,
Group Controller & CIO Ballingslév
2003-2006. Arbetat som konsult
p& Arthur D. Little och Andersen
Consulting, 1990-2003.

7 916 aktier av serie B i Serneke
Group AB (publ).
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1970
Svensk

Chefsjurist

2018

Jur. kand, Lunds Universitet 1998.

Modéus Advokatbyra 2012-2018,
jurist Stockholms Byggmastare-
féreningen 2007-2011, Advokat-
firman Foyen 2005-2007, Celsus
Advokatbyré 2000-2005.

8 243 aktier avserie Bi Serneke
Group AB (publ).

1979
Svensk

HR-chef

2017

Politicies Magisterexamen,
Goteborgs Universitet 2005.

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

3100 aktier avserie Bi Serneke
Group AB (publ) och 634 konver-
tibler i Serneke Group AB (publ).

1987
Svensk

Affarsutvecklingschef

2017

M.Sc. Finance and Investments,
Rotterdam School of Manage-
ment, 2012, och B.Sc. Business
Administration, University of
New Hampshire, 2011.

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

12 622 aktier avserie Boch
25364 konvertibler i Serneke
Group AB (publ).
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Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Mkr Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec
Resultatrakning
Intakter 6725 6516 5605 3978 3107
Rorelseresultat -84 595 419 411 128
Resultat efter finansnetto -1 558 401 394 12
Arets resultat -82 604 323 394 137
Balansrékning
Anléggningstillgdngar 661 1094 1682 1160 408
Omsattningstillgangar 5073 4 461 2722 2277 1244
Totala tillgangar 5734 5555 4404 3437 1652
Eget kapital 2179 2272 1821 1469 453
Langfristiga skulder 1435 1289 980 764 398
Kortfristiga skulder 2120 1994 1603 1204 801
Summa eget kapital och skulder 5734 5555 4404 3437 1652
Order*
Orderingéng 8601 4692 6400 5539 5094
Orderstock 8943 6382 7965 7041 5125
Personal
Medelantal anstéllda 1170 1070 942 779 618
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FLERARSOVERSIKT

2019 2018 2017 2016 2015
Mkr Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec
Nyckeltal
Tillvaxt, % 3,2 16,3 40,9 28,0 72,6
Organisk tillvaxt, % 3,2 16,2 39,1 28,0 51,8
Rorelsemarginal, % -1,2 9,1 7,5 10,3 4
Resultat per aktie, kr, fore utspadning -3,66 26,37 13,94 22,40 8,49
Resultat per aktie, kr, efter utspadning -3,66 26,16 13,81 21,22 8,11
Kassaflode fore finansiering -434 =212 =272 -156 32
Kassaflode fran verksamheten per aktie, kr fore utspadning -28,75 11,57 2,03 2,56 2,23
Kassaflode fran verksamheten per aktie, kr efter utspadning -28,75 11,48 2,01 2,42 2,138
Rorelsekapital 3237 2 467 1119 1073 443
Sysselsatt kapital 3603 3264 2516 1985 670
Avkastning pé sysselsatt kapital, % -2,2 21,9 21,6 31,8 19,0
Avkastning pa eget kapital efter skatt, % =87 29,5 19,6 41,0 37,4
Eget kapital per aktie, kr fore utspadning 97,13 101,28 78,33 64,67 27,35
Eget kapital per aktie, kr efter utspadning 96,92 100,47 77,73 62,83 25,79
Soliditet, % 38,0 40,9 41,3 42,7 27,4
Nettolaneskuld 1224 552 254 -37 223
Nettoskuldsattningsgrad, % 56,2 24,3 13,9 -2,5 49,2
Snitt antal aktier fore utspadning 22 433 465 22905389 23169394 17 590 630 16 141 542
Snitt antal aktier efter utspadning 22558676 23085392 23396 120 18567 901 16 891 542
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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 éverfors till képaren,
vilket normalt sammanfaller med dgandets 6vergédng samt évriga intédkter 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 2019  Jan-dec 2018

Intakter innevarande period 6725 6516
Intakter motsvarande period foregédende period 6516 5605
Intékter forandring 209 911
Justering struktureffekt 0 -1
Total organisk tillvixt 209 910
Total organisk tillvaxt (%) 3,2 16,2

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 bedéoma 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 affarsomrade Bygg och Affarsomrade Anlaggning under aktuell period.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare som vill bedéma bolagets intakter
i affarsomréde Bygg och affarsomrade Anlaggning 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.
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FINANSIELLA DEFINITIONER

NYCKELTAL

DEFINITION

SYFTE

Sysselsatt kapital

Avkastning pa
sysselsatt kapital

Avkastning pa eget
kapital

Koncernens balansomslutning reducerat med uppskjutna skattefordringar minus icke
rantebarande skulder inklusive uppskjutna skatteskulder. For affarsomréaden reduceras
aven nettot av koncerninterna fordringar och skulder.

Berakning av sysselsatt kapital 31dec 2019 31dec 2018
Summa tillgdngar 5734 5555
Andra uppskjutna skattefordringar 0 -
Avdrag for icke rantebéarande skulder inklusive uppskjutna skat-

teskulder -2131 -2291
Sysselsatt kapital 3603 3264

Resultat efter finansnetto med tillagg for finansiella kostnader dividerat med genom-
snittligt sysselsatt kapital for perioden. Delarsperioder baseras pa rullande 12 manaders

resultat.

Berakning av genomsnittligt sysselsatt kapital 31dec 2019 31dec 2018
31 december 2019 (3 603) + 31 december 2018 (3 264) / 2 3433

31 december 2018 (3 264) + 31 december 2017 (2516) / 2 2890
Berédkning av avkastning pa sysselsatt kapital 31dec 2019 31dec 2018
Resultat efter finansnetto -1 558
Tillagg for finansiella kostnader 36 75
Genomsnittligt sysselsatt kapital 3433 2890
Avkastning pa sysselsatt kapital, % -2,2% 21,9%

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital. Delarsperioder baseras pa
rullande 12 ménaders resultat.
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Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare som vill bedéma det totala kapital
som stallts till bolagets férfogande fran aktieagare och langivare.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare som vill bedoma bolagets forméga
att skapa avkastning pa det totala kapital som stallts till bolagets forfogande fran aktie-
agare och langivare.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for investerare som vill bedéma bolagets formaga
att skapa avkastning pa det kapital som aktiedgarna stallt till bolagets forfogande.
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FINANSIELLA DEFINITIONER

NYCKELTAL DEFINITION SYFTE
Berakning av genomsnittligt eget kapital 31dec 2019 31dec 2018
31 december 2019 (2 179) + 31 december 2018 (2 272) / 2 2226
31 december 2018 (2 272) + 31 december 2017 (1 821) / 2 2047
Beréakning av avkastning pa eget kapital 31dec 2019 31dec 2018
Periodens resultat -82 604
Genomsnittligt eget kapital 2226 2047
Avkastning pa eget kapital % -3,7% 29,5%
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 bedoma bolagets kapitalstruktur.

Nettolédneskuld Rantebarande skulder minus likvida tillgdngar minus rantebarande fordringar. Nettolaneskuld ar ett matt som bedoms vara relevant for kreditgivare och kreditvarderings-
institut.

Nettoskuld- Réntebarande nettoldneskuld 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 lopande verksamheten dividerat med genomsnittligt antal aktier Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en béattre forstaelse for verksamhetens
samheten per aktie, under perioden. Skillnaden mellan fore och efter utspadning ar koncernens utstéallda kassaflode stallt i relation till antalet aktier justerat for forandringar i antalet aktier under
fore/efter utspadning konvertibler. perioden.

Resultat per aktie, Periodens resultat dividerat med genomsnittligt antal aktier under perioden. Skillnaden Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en béattre forstéelse for resultatet per aktie.

fore/efter utspadning mellan fére och efter utspadning ar koncernens utstéallda konvertibler.
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Koncernens resultatrakning

Belopp i Mkr Not 2019 2018
Intékter 5,6,7 6725 6516
Produktions- och forvaltningskostnader -6620 -6273
Bruttoresultat 105 243
Forsaljnings- och administrationskostnader -197 -134
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 18 = 281
Omvardering av tidigare innehav i joint ventures 21 = 229
Resultatandeliintresseforetag och joint ventures 21 8 24
Rérelseresultat 8,9,10, 11 -84 595
Finansiella intakter 12 12 38
Finansiella kostnader 13 =39 -75
Finansnetto =27 -37
Resultat efter finansiella poster =111 558
Skatt 15 29 46
Arets resultat -82 604
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare -85 607
Innehav utan bestdmmande inflytande 8 -3
Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning, kr -3,66 26,37
Resultat per aktie efter utspadning, kr -3,66 26,16
Vagt genomsnittligt antal stamaktier fére utspadning, antal aktier 22 438 465 22905389
Vagt genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning, antal aktier 22558676 23085392
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Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i Mkr Not 2019 2018

Arets resultat -82 604

Ovrigt totalresultat
Poster som kan komma att aterforas till resultatet:
Arets omrakningsdifferenser 0 0

Summa totalresultat -82 604

Héanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -85 607
Innehav utan bestdmmande inflytande 3 -3
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 17 23 23
Forvaltningsfastigheter 18 = 213
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 19 298 122
Andelariintresseforetag och joint ventures 21 145 122
Langfristiga rantebarande fordringar 22 37 57
Ovriga l&ngfristiga fordringar 22 158 563
Summa anléaggningstillgangar 661 1094

Omsattningstillgdngar

Projekt- och exploateringsfastigheter 23 3274 2507
Varulager 24 1 1
Kundfordringar 25 825 972
Upparbetade men ej fakturerade intakter 26 560 398
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 27 67 36
Ovriga kortfristiga fordringar 28 184 158
Kassa och bank 162 389
Summa omséttningstillgangar 5073 4461
Summa tillgangar 5734 5555
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FINANSIELLA DEFINITIONER

Belopp i Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 29

Aktiekapital 2 2
Ovrigt tillskjutet kapital 821 807
Omrakningsreserv = -1
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1357 1463
Eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 2179 2271
Innehav utan bestammande inflytande 0 1
Summa eget kapital 2179 2272

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 30 962 826
Ovriga langfristiga skulder 30 162 83
Uppskjuten skatteskuld 31 128 157
Ovriga avsattningar 32 183 223
Summa langfristiga skulder 1435 1289

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 30 461 166
Leverantdrsskulder 958 991
Aktuella skatteskulder 12 13
Ovriga kortfristiga skulder 227 180
Fakturerade men ej upparbetade intakter 26 347 532
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 33 115 12
Summa kortfristiga skulder 2120 1994
Summa eget kapital och skulder 5734 5555
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Koncernens rapport over forandringar i 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
Ingéende balans per 1 januari 2018 2 806 -1 1014 1821 0 1821
Totalresultat
Arets resultat 607 607 -3 604
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser - - 0 - - - 0
Summa Ovrigt totalresultat, efter skatt - - 0 0 0 0 0
Summa totalresultat - - 0 607 607 -3 604
Transaktioner med aktiedgare:
Forvarvinnehav utan bestammande inflytande - - - - - 4 4
Aktierelaterad ersattning 0 1 - - 1 - 1
Utdelning 0 0 - -93 -93 - -93
Aterkép av aktier - - - -65 -65 - -65
Summa transaktioner med aktiedgare 0 1 - -158 -158 4 -158

Utgdende balans per 31 december 2018 2 807 -1 1463 2271 1 2272
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B Balanserade ~ Summa eget kapital Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Omréknings  vinstmedelinklusive hanforligt till moder- bestdmmande Summa
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital reserv aretsresultat  bolagets aktieagare inflytande eget kapital
Ingdende 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:
Forandring innehav utan bestdmmande inflytande = = = 4 4 -4 0
Andrad redovisningsprincip, bostadsrattsprojekt = = = 525 20 = 525
Aktierelaterad ersattning = 15 = = 15 = 15
Konvertibelt skuldebrev = = = = = = =
Utdelning = = = = = = =
Aterkop av aktier - - - - - - -
Summa transaktioner med aktiedgare 0 -14 = =21 -7 0 -1
Utgaende balans per 31 december 2019 2 821 -1 1357 2179 0 2179
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i Mkr Not 2019 2018

Kassaflode fran den lépande verksamheten

Rorelseresultat -84 595
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 35 55 -570
Erhéllen ranta 5 38
Erlagd ranta -28 =75
Betald inkomstskatt 0 5

-52 -7
Minskning (+)/6kning (=) av projekt- och exploateringsfastigheter -285 -62
Minskning (+)/6kning (=) av varulager 0 0
Minskning (+)/6kning (=) av kundfordringar 147 -127
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -56 488
Minskning (+)/6kning (=) av upparbetat ej fakturerat -227 -136
Minskning (-)/6kning (+) av leverantorsskulder -34 189
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder 47 -315
Minskning (-)/6kning (+) av fakturerat ej upparbetat -185 235
Kassafléde fran den lépande verksamheten -645 265

Investeringsverksamheten

Forvarv av anlaggningstillgdngar -52 -90
Forvarv av forvaltningsfastigheter =2 -26
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 300 222
Forsaljning av anlaggningstillgdngar 0 23
Forvarv av rorelse = -592
Investeringariintresseforetag -15 =23
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar -20 9
Kassafléde fran investeringsverksamheten 21 -477
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Belopp i Mkr Not 2019 2018

Finansieringsverksamheten

Nyemission 29 = -
Upptagna lan 35 446 691
Upptaget konvertibel l&n 35 - -
Amortering av lan 35 -258 -338
Aterkop av aktier - -65
Utbetald utdelning = -93
Forandring av finansieringsverksamheten 35 19 -25
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 207 170
Arets kassaflode -227 -42
Likvida medel vid &rets borjan 389 431
Likvida medel vid arets slut 162 389
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i Mkr Not 2019 2018
Intakter 6 178 143
Forsaljnings- och administrationskostnader 8 -192 -113
Rorelseresultat 9,10, 11 -14 30
Nedskrivning andelar i koncernforetag 20 -45 -4
Finansiella intakter 12 3 2
Finansiella kostnader 13 -49 -48
Finansnetto -91 -50
Bokslutsdispositioner 14 = 22
Resultat efter finansiella poster och bokslutsdispositioner -105 2
Skatt pa arets resultat 15 3 -19
Arets resultat -102 -17
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Moderbolagets rapport over totalresultat

Belopp i Mkr Not 2019 2018

Arets resultat -102 -17

Ovrigt totalresultat - -

Summa totalresultat -102 -17
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar

Inventarier, verktyg och installationer 19 13 12
Summa materiella anlidggningstillgangar 13 12

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 20 300 162
Andelariintresseforetag och joint ventures 21 = 10
Uppskjuten skattefordran 31 13 10
Andra langfristiga fordringar 22 3 2
Summa finansiella anlaggningstillgangar 316 184
Summa anléggningstillgangar 329 196

Omséttningstillgangar
Projekt- och exploateringsfastigheter 23 2 3

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernbolag 171 15563
Ovriga kortfristiga fordringar 28 2 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 27 13 18
Summa kortfristiga fordringar 1726 1572
Kassa och bank 66 310
Summa omséttningstillgangar 1794 1885
SUMMA TILLGANGAR 2123 2081
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Belopp i Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 29
Bundet eget kapital
Aktiekapital 2 2
Reservfond 1 1

3 3
Fritt eget kapital
Overkursfond 803 803
Balanserat resultat -287 -284
Arets resultat -102 -17
414 502
Summa eget kapital 417 505
Langfristiga skulder
Konvertibelt skuldebrev 30 = 8
Langfristiga rantebarande skulder 30 699 694
Ovriga avsattningar 32 2 -
Summa langfristiga skulder 701 702
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 30 10 16
Leverantdrsskulder 22 21
Skulder till koncernbolag 952 816
Aktuella skatteskulder 1 1
Ovriga kortfristiga skulder 6 5
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 33 14 15
Summa kortfristiga skulder 1005 874
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2123 2081
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Moderbolagets rapport 6ver forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserad vinst

B eller forlust inklusive Summa eget
Belopp i Mkr Aktiekapital Reservfond Overkursfond &rets resultat kapital
Ingéende balans per 1 januari 2018 2 1 803 -127 679
Arets resultat -17 -17
Summa totalresultat -17 -17
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -93 -93
Aterkép av aktier -65 -65
Aktierelaterad ersattning 1 1
Summa transaktioner med aktiedgare -157 -157
Utgaende balans per 31 december 2018 2 1 803 -301 505
Ingdende 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 =i =i
Aktierelaterad ersattning 15 15
Summa transaktioner med aktiedgare 14 14
Utgaende balans per 31 december 2019 2 1 803 -389 417
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Moderbolagets rapport over kassafloden
g pp k flod
Belopp i Mkr Not 2019 2018
Kassafléde fran den lépande verksamheten
Rorelseresultat -14 30
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 35 1" -18
Erhéallen ranta 3 2
Erlagd ranta -49 -48
Betald inkomstskatt 0 0
-49 -34
Minskning (+)/6kning (=) av projekt- och exploateringsfastigheter 1 -
Minskning (+)/6kning (=) av fordringar -154 -670
Minskning (-)/6kning (+) av leverantorsskulder 1 7
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder -22 396
-174 -267
Kassafléde fran den lépande verksamheten -223 -301
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar ~4 -7
Forsaljning av materiella anlaggningstillgéngar 0 0
Investeringariintresseforetag -5 -10
Kassafléde fran investeringsverksamheten -9 -17
Finansieringsverksamheten
Nyemission 29 = -
Upptagna lan 35 103 691
Amortering av lan 35 =11® -297
Aterkép av aktier - -65
Utbetald utdelning 35 = -93
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -12 236
Arets kassafléde -244 -82
Likvida medel vid &rets borjan 310 392
Likvida medel vid arets slut 66 310
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HALLBARHET

AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER

STYRELSE LEDNING FINANSIELL INFORMATION

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 Goéteborg.

Foretaget och dess dotterbolags (tillsammans”koncernen”) verksam-
het omfattar heltackande tjanster inom bygg, anlaggning och
fastighetstutveckling. Serneke arbetar mot sévél den offentliga som den
privata marknaden.

Moderbolagiden storsta koncernen dar Serneke ingar ar Ola Serneke
Invest AB, organisationsnummer 5566659-5764, 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
redovisningsregler for koncerner.

I koncernredovisningen har vardering av poster skett till anskaff-
ningsvarde, utom da det galler vissa finansiella instrument som ar
varderade till verkligt varde. Nedan beskrivs de vasentliga redovisnings-
principer som tillampats.

Nyaredovisningsprinciper 2019
Foljande nya redovisningstandarder och tolkningar tillampas av koncer-
nen for forsta gangen for rakenskapsér som borjar 1 januari 2019.

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasing utfardades den 13 januari 2016 och ersatter IAS 17
Leasingavtal. IFRS 16 introducerar en "right of use model” och innebar
for leasetagaren attistort sett samtliga leasingavtal ska redovisas i
balansrakningen, klassificering i operationella och finansiella leasing-
avtal ska darfor inte géras. Undantagna ar leasingavtal med en leasing-
period som ar 12 ménader eller kortare samt leasingavtal som uppgér till
mindre varden. | resultatrékningen redovisas avskrivningar pa tillgdngen
och rantekostnader p& skulden. Standarden innehéaller mer omfattande
upplysningskrav jamfort med nuvarande standard.

Serneke tillampa IFRS 16 Leasingavtal fran och med den 1 januari
2019 och tillampar standarden inte retroaktivt. Redovisade nyttjande-
rattstillgdngar dsatts samma varde som den redovisade leasingskulden
perden 1 januari 2019.

Overgdngen till IFRS 16 har inte f&tt n&gon vésentlig paverkan pa kon-
cernens resultat och stallning samt kassaflédesanalys. | egenskap av
leasetagare har Serneke gjort en detaljerad genomgang och analys av
koncernens leasingavtal, varvid hyresavtal identifierades som de enskilt
mest vasentliga. Utdver hyresavtal har ett antal mindre leasingavtal
identifierats, s& som exempelvis fordon, maskiner och entreprenad-
redskap. Effekten avseende leasingskulden per den 1 januari 2019 upp-
gar till 103 Mkr dar en motsvarande nyttjanderattstillgdng redovisas.
Nyttjanderattstillgdngen redovisas under materiella anlaggningstill-
gangar och leasingskulden under ldnga- och korta rantebarande skulder.

BRYGGA FRAN OPERATIONELLA LEASINGAVTAL ENLIGT IAS 17
TILL LEASINGSKULD ENLIGT IFRS 16

Ataganden for operationella leasingavtal per 31 december 2018 88
Diskontering med koncernens vagda genomsnittliga marginella lane-

ranta 2,79 % -7
Tillkommer: skulder for finansiella leasingavtal per 31 december 2018 71
Avgar: leasingavtal for vilka den underliggande tillgdngen ar av lagt

varde som kostnadsfors linjart -2
Tillkommer: justeringar p.g.a. annan hantering av optioner att forlanga
respektive saga upp avtal 18
Leasingskuld redovisad per 1 januari 2019 168

IFRIC 23 Oséakerhet i fraga om inkomstskatteméassig behandling
IFRIC 23 &r en ny tolkning av osékerhet i hantering avinkomstskatter
inom ramen for IAS 12 Inkomstskatter. En bedémning ska goras huruvida
det ar sannolikt att skattemyndigheten eller domstol kommer att accep-
tera skattehanteringen i inkomstdeklarationen, i annat fall bor effekten
av osadkerheten uppskattas och redovisas i de finansiella rapporterna
som skatteskuld.

Sernekekoncernen har inga identifierade inkomstskattemassiga
risker och darmed far inte IFRIC 23 nédgon paverkan pa koncernens
finansiella rapporter nar den tillampas for forsta gangen.

Nya redovisningsprinciper 2020 och senare

Det finns inga nya eller andrade redovisningstandarder eller tolkningar
som har publicerats vilka trader i kraft 2020 och senare som bedoms ha
en materiell paverkan pa Sernekekoncerenens finansiella rapporter.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Serneke Group AB (publ)
och de foretag dver vilka moderbolaget direkt eller indirekt har bestam-
mande inflytande (dotterbolag). Koncernen har bestammande infly-
tande dver ett foretag nar den har inflytande éver investeringsobjektet,
exponering for, eller ratt till, rorlig avkastning frdn engagemanget i
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investeringsobjektet, samt mojlighet att anvanda inflytandet 6ver inves-
teringsobjektet till att paverka sin avkastning. Koncernens sammansatt-
ning framgar av not 20.

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

Koncernens resultat och komponenter i Ovrigt totalresultat ar han-
forligt till moderbolagets dgare och till innehav utan bestammande
inflytande aven 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 bestimmande inflytande
Férandringar i moderbolagets andel i ett dotterbolag som inte leder
tillen forlust avbestammande inflytande redovisas som eget kapital-
transaktioner (det vill sdga som transaktioner med koncernens agare).
Eventuell skillnad mellan det belopp med vilket innehav utan bestam-
mande inflytande justeras och det verkliga vardet pa den erlagda eller
erhéallna ersattningen redovisas direkt i eget kapital och fordelas pa
moderbolagets agare.

Férlust av bestédmmande inflytande

Nar moderbolaget forlorar bestammande inflytande 6ver ett dotter-

bolag, berdknas vinsten eller forlusten vid avyttringen som skillnaden

mellan:

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

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

Nar 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 ovrigt 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.
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Det verkliga vardet pé& kvarvarande innehav i det tidigare dotter-
bolaget vid den tidpunkt d& det bestammande inflytandet forloras
betraktas som det verkliga vardet vid det forsta redovisningstillfallet for
en finansiell tillgang enligt IFRS 9 Finansiella instrument: Redovisning
ochvarderingeller, i tillampliga fall, anskaffningsvardet vid det forsta
redovisningstillfallet for en investering i ett intresseforetag eller sam-
marbetsarrangemang.

Segmentsrapportering

Ettrorelsesegmentarendel av ett foretag som bedriver affarsverksam-
het fran vilken den kan fa intakter och adra sig kostnader, vars rorelse-
resultat regelbundet granskas av foretagets hogste verkstallande
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 fordelning av resurser.
Foretagets beddmning ar att koncernledningen utgor den hogste verk-
stéllande beslutsfattaren.

Utlandsk valuta

Poster som ingar i de finansiella rapporterna for de olika enheternai
koncernen redovisas i den valuta som anvands i den priméara ekonomiska
milj6 dar respektive enhet huvudsakligen bedriver sin verksamhet (funk-
tionell valuta). | koncernredovisningen omraknas samtliga belopp till
svenska kronor (SEK), vilket ar moderbolagets funktionella valuta och
rapportvaluta.

Transaktioner i utlandsk valuta omréaknas i respektive enhet till
enhetens funktionella valuta enligt de valutakurser som galler pa
transaktionsdagen. Vid varje balansdag raknas monetéara poster i
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-monetara
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 férluster redovisas i dvrigt total-
resultat.

Vid upprattande av koncernredovisning omraknas utlandska dotter-
bolags tillgangar 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 6vrigt totalresultat och dverfors
till koncernens omréakningsreserv. Vid avyttring av ett utlandskt dotter-

bolag redovisas sddana omrakningsdifferenser i resultatrakningen som
endel avrealisationsresultatet.

Goodwill

Goodwill utgors av skillnaden mellan summan av kdpeskillingen,
eventuellt innehav utan bestammande inflytande och verkligt varde vid
forvarvstidpunkten pé tidigare aktieinnehav och verkligt varde vid for-
varvstidpunkten pa identifierbara forvarvade nettotillgangar. 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 prévas arligen avseende eventu-
ellt nedskrivningsbehov, eller oftare nar det finns en indikation pa att det
redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart. 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 for goodwill som hanforts
till ovriga tillgéngar i en enhet. En redovisad nedskrivning av goodwill kan
inte &terforas i en senare period.

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

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 éver den forvarvade rorel-
sen. Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i resultatrakningen nar de
uppkommer.

| kopeskillingen ingér aven verkligt varde vid forvarvstidpunkten for
de tillgadngar eller skulder som ar féljden av en dverenskommelse om vill-
korad kopeskilling. 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 évertagna skulderna
samt eventualtillgdngarna redovisas till verkligt varde per forvarvs-
tidpunkten med féljande undantag:
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« 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 anstallda.

« Skulder eller egetkapitalinstrument hanforliga till det férvarvade
foretagets aktierelaterade tilldelningar eller till utbytet av det for-
varvade foretagets aktierelaterade tilldelningar mot férvarvarens
aktierelaterade varderas vid forvarvstidpunkten i enlighet med IFRS 2
Aktierelaterade ersattningar.

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

Eventualforpliktelser som dvertagits i ett rorelseforvarv redovisas som
om de ar befintliga forpliktelser som harrér fran intréaffade handelser
ochvars verkliga varde kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Vid rorelseforvarv dar summan av kopeskillingen, eventuellt innehav
utan bestdmmande inflytande och verkligt varde vid forvarvstidpunkten
pé tidigare aktieinnehav Gverstiger verkligt varde vid forvarvstidpunkten
pa identifierbara forvarvade nettotillgadngar redovisas skillnaden som
goodwill i rapporten 6ver finansiell stallning. Om skillnaden &ar 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
vardet avden proportionella andelen avinnehavet utan bestammande
inflytande av det forvarvade bolagets identifierbara nettotillgdngar.

Vid stegvisa férvarv omvéarderas 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 forvarvstidpunkten redovisats i
ovrigt totalresultat, omklassificeras till resultatet utifrdn samma grund
som skulle kravas om dessa andelar hade avyttrats.

Tillgdngsférvarv

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

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

Villkorade tillaggskopeskillingar vid tillgdngsforvary redovisas till
verkligt varde och ingér som en del i anskaffningsvardet for tillgangen.
Motsvarande belopp redovisas som skuld. Vid férandringar i antaganden
om den villkorade kopeskillingen omvarderas skulden. Justeringar i skul-
dens redovisade varde vid efterfoljande redovisningstillfallen redovisas
som en motsvarande justering av tillgdngens anskaffningsvarde.

Innehaviintresseforetag och joint ventures

Ettintresseforetag ar ett foretag dver vilket koncernen utdvar 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-
ringen inledningsvis till anskaffningsvarde och det redovisade vardet
okas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel avintresse-
foretagens eller joint ventures vinst eller forlust, efter skatt, efter for-
varvstidpunkten. Intresseforetagets/joint ventures redovisning justeras
sd att de 6verensstammer med koncernens redovisningsprinciper.

Nar 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 berdknas pa
respektive forvarv. Nar tillaggsforvarv innebar att koncernen uppnéar
bestammande inflytande av innehavet, sker omvardering av samtliga
andelar till verkligt varde vid tidpunkten fér bestammande inflytande.
Sevidare ovan stegvisa forvarv under avsnitt rorelseforvarv.

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

Intékter fran avtal med kunder
Intéakter redovisas enligt IFRS 15 enligt en femstegsmodell;
| steg ettidentifieras kundavtal. Om tva 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 godkanner 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 6kar pa grund av tillagg av utlovade varor eller tjanster som ar dis-
tinkta och nar priset p& avtalet stiger med ett ersattningsbelopp som
aterspeglar foretagets fristdende forsaljningspriser for de ytterligare
varor eller tjanster som utlovats. Om parternainte har godkéant en avtals-
andring ska foretaget fortsatta att tillampa standarden pa det befintliga
avtalet till dess att avtalsandringen godkants.

| steg tvd identifieras vilket eller vilka prestationsdtaganden som det
avtalas omikontraktet. Ett prestationsatagande ar ett l6fte om att till
kunden dverféra envara eller tjanst som ar distinkt, eller en serie dis-
tinkta varor och tjanster somiallt vasentligt &r desamma och féljer
samma monster for dverforing till kund. En vara eller tjanst ar distinkt
om kunden kan dra nytta av varan 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, vinstpéaslag,
rabatter och viten. Det rorliga erséattningsbeloppet uppskattas genom
det mest sannolika beloppet vilket ar det mest sannolika beloppet i ett
intervall av mojliga ersattningsbelopp eller det forvantade vardet vilket
ar summan av sannolikhetsbedémda belopp i ett intervall 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 atagande ska aterspegla det ersattnings-
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belopp som foretaget forvantar sig ha ratt till i utbyte mot dverforingen
av de utlovade varorna eller tjansterna till kunden, baserat pé ett frista-
ende forsaljningspris.

Intakt redovisas, i steg fem, nar prestationsatagandet ar utfort,
antingen over tid eller vid en specifik tidpunkt, och nér kunden far kon-
troll over tillgdngen. Intakten redovisas over tid nar kunden samtidigt
erhaller och forbrukar de fordelar som tillhandahalls genom féretagets
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 forloppet nar det galler att uppfylla dtagandet.
Om ett prestationsatagande inte uppfylls éver tid enligt ovan sé& uppfyl-
ler foretaget dtagandet vid en viss tidpunkt. Det sker vid den tidpunkt
som kunden far kontroll 6ver den utlovade tillgdngen. Indikatorer for
kontroll kan vara att foretaget har ratt till betalning for tillgdngen, kun-
den har den legala dganderatten till tillgangen, foretaget har dverfort det
fysiska innehavet av tillgdngen, kunden har de betydande risker och for-
delar som ar forknippade med dgandet av tillgdngen eller att kunden har
godkéant tillgangen. Utgifter for att erhalla 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 utgif-
terna. Forlustkontrakt kostnadsfors direkt och avséattning for forlust
gors for aterstdende arbeten och redovisas enligt IAS 37 Avsattningar.

Entreprenadintékter

Intékter fran entreprenadavtal redovisas enligt IFRS 15 Intakter fran
avtal med kunder antingen genom att prestationsatagandet uppfylls
6ver tid (d.v.s. successivt) eller vid en tidpunkt. Entreprenadavtalen
innebar att entreprenaden utférs p& kundens mark dar en tillgang
skapas som kunden kontrollerar i takt med att tillgdngen fardigstalls.
Detta innebar att redovisning av intdkten gors med tillampning av
successiv vinstavrakning (Over tid) baserat pa entreprenadavtalet. Vid
tilldmpning av successiv vinstavrakning tilldmpas inputmetoden dar
intakten redovisas pé basis av fardigstallandegraden som berdknas som
férhallandet mellan nedlagda uppdragsutgifter for utfort arbete vid rap-
portperiodens slut och berdknade totala uppdragsutgifter. Omvarde-
ringar av projektens slutprognoser medfor korrigeringar av tidigare upp-
arbetat resultat. D& det &r sannolikt att de totala uppdragsutgifterna
kommer att 6verstiga den totala uppdragsinkomsten, ska den befarade
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forlusten omgéende redovisas som en kostnad i sin helhet. En avtals-
andring innebar en forandring av omfattning eller pris (eller bada) i ett
avtal som har godkants av avtalsparterna.En avtalsandring ska redovi-
sas som ett separat avtal nar avtalets omfattning okar pa grund av till-
lagg av utlovade varor eller tjanster som ar distinkta och nar priset pa
avtalet stiger med ett ersattningsbelopp som aterspeglar Sernekes fri-
stdende forsaljningspriser for de ytterligare varor eller tjanster som
utlovats. Om parterna inte har godkant en avtalsandring ska Serneke
fortsatta att tilldmpa standarden pa det befintliga avtalet till dess att
avtalsandringen godkanns.

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

Om avtalet ar pa lopande rakning baserat pa pris per timme och kost-
nader for material, redovisas intékten i den utstrackning Serneke har
ratt att 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 éverstiger de levererade tjansterna, redovisas en avtalsskuld.

Serneke initierar och ingar avtal med nybildade svenska bostads-
rattsféreningar avseende uppforande av bostader. Villkoren i dessa avtal
ar sddana att Serneke har ett bestdmmande inflytande och darmed kon-
soliderar bostadsrattsforeningarna under byggtiden och fram till slut-
kundens tilltrade, da Serneke inte langre har bestammande inflytande.
Bostader som inte &nnu tilltratts redovisas som omsattningsfastighet.

Férsdljning av fastigheter och byggrdétter

Vid avyttring av fastigheter eller byggréatter direkt eller indirekt genom
en aktieforsaljning, redovisas i koncernen som intakt, den underlig-
gande fastighetens eller byggrattens varde. Férsaljningsintakten 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 méanader kan transaktionspriset komma att justeras for effekter
av betydande finansieringskomponenter. Nar avtal inkluderar b&de for-
saljningar av fastigheter och byggratter samt entreprenadavtal for pla-
nerad byggnad &t képaren, sker en bedéomning om fastighets- och/eller
byggrattstransaktionerna respektive entreprenadavtalet ar separata
prestationsataganden. Beroende pé avtalets utformning och villkor kan
forsaljningen ses som ett eller fler prestationsataganden. Forsaljnings-
intakt redovisas per den tidpunkt d& kontroll 6verforts till képaren. Kon-
troll overfors Gver tid om saljaren inte har ndgon alternativ anvandning
av den salda fastigheten och saljaren har ratt till betalning fran kunden
for utfort arbete. | sddana fall redovisas intakten med tillampning av
successiv vinstavrakning. Om négot av ovanstéende kriterier inte ar upp-
fyllda redovisas intakten vid en tidpunkt nar det ar fardigstallt och over-

lamnat till kund samt att det ej finns n&gon alternativ anvandning och
Serneke har ratt till betalning.

Rorliga ersattningar i form av tillaggskopeskillingar kan forekomma
vid forsaljning av fastigheter och byggratter. Forsaljningar av fastigheter
och byggratter kan vara beroende av beslut om framtida detaljplaner. En
bedémning sker dd av sannolikheten for respektive detaljplan. Férsalj-
ningsintakt och resultat redovisas nar sannolikheten bedéms vara mycket
hog samt att en fordran avseende den bedémda tillaggskopeskilling
bokas upp tills betalning erhalls. Det forekommer ocksé 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.

Hyresintdkter

Bland intékter redovisas aven hyresintékter, vilket ar att beakta som
operationella leasingavtal enligt IFRS 16. Hyresintakter aviseras i for-
skott och periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.
I de fall hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som
motsvaras av envid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna
under kontraktets l6ptid.

Ovriga intékter

Ovriga intékter avser intdkter som inte klassas som entreprenadintékter,
forséaljning av fastigheter och byggratter eller hyresintakter sa som
bland annat hotellintékter eller intékter fran centrala bolag.

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

Rénteintdkter
Ranteintékter redovisas fordelat over loptiden med tilldampning 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.

Uppdelning av intdkter redovisas i not 6.

Erséattningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda i formav l6ner, 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.
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Avgiftsbestdmda planer

Foravgiftsbestamda 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 fér nar premier erlaggs.

Laneutgifter
Laneutgifter som ar direkt hanférbara till inkép, uppforande eller pro-
duktion av en tillgdng som med nédvandighet tar betydande tid i ansprak
att fardigstélla for avsedd anvandning eller forsaljning, inraknas i till-
gangens anskaffningsvarde tills den tidpunkt da tillgdngen ar fardig-
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 pa det skattepliktiga resultatet for perioden.
Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade resultat i resultat-
rakningen da det har justerats for ej skattepliktiga intakter och ej
avdragsgilla kostnader samt for intékter och kostnader som ar skatte-
pliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Koncernens aktuella skatte-
skuld beraknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats
per balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader mellan det redo-
visade vardet pa 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 tillgang eller skuld (som inte ar ett rorelseforvarv) och som,
vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat eller skatte-
massigt resultat.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporéara
skillnader hanforliga till investeringar i dotterbolag, utom i de fall kon-
cernen kan styra tidpunkten for aterforing av de temporara skillnaderna
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och det ar sannolikt att en sddan aterféring inte kommer att ske inom Byggnader och mark forvaltningsfastigheter”. Vidare genomfors arligen aven externa varde-

6verskadlig framtid. De uppskjutna skattefordringar som ar hanforliga - Markanlaggning 25ar ringar av fastigheterna i syfte att sékerstélla den interna varderingen.

till avdragsgilla temporara skillnader avseende s&ddana investeringar - Stomme 50 ar Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade vardet nar

ska bararedovisas i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan - Tak 30 ar det ar sannolikt att framtida ekonomiska forméner som kan hanféras

utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott och det ar troligt att ett - Inre ytskikt 10 ar till posten kommer koncernen tillgodo och att anskaffningsvardet for

sadant utnyttjande kommer att ske inom éverskadlig framtid. - Installationer 10 ar densamma kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader
Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar provas vid varje Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-10 ar fér reparationer och underhall samt andra tillkommande utgifter redovi-

bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte langre ar sannolikt att Inventarier, verktyg och installationer 5ar sasiden period da de uppstar.

tillrackliga skattepliktiga Overskott kommer att finnas tillgangliga for att Bilar 3ar

utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som forvantas galla
fér den period da tillgdngen atervinns eller skulden regleras, baserat pa
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 for perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intakt i
resultatrakningen, utom nar skatten ar hanforlig till transaktioner som
redovisats i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. | sddana fall
ska dven skatten redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt mot eget
kapital. Vid aktuell och uppskjuten skatt som uppkommer vid redovis-
ning av rorelseférvéary, ska skatteeffekten redovisas i forvarvskalkylen.

Materiella anlidggningstillgngar
Materiella anlaggningstillgangar tas upp till anskaffningsvardet efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Anskaffningsvardet bestér av inképspriset, utgifter som ar direkt
hanférbara till tillgangen for att bringa den péa 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
tillgdng, nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska formaner som kan
hanforas till posten kommer koncernen till godo och att anskaffnings-
vardet for densamma kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga
kostnader for reparationer och underhall samt tillkommande utgifter
redovisas i resultatrakningen i den period d& de uppkommer.
Avskrivningar pa 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:

Bedomda nyttjandeperioder, restvarden och avskrivningsmetoder
omproévas minst i slutet av varje rakenskapsperiod, effekten av even-
tuella andringar i bedémningar redovisas framatriktat.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgdng tas bort
frdn rapporten éver finansiell stallning vid utrangering eller avyttring,
eller nar inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tillgdngen. Den vinst eller forlust som uppstar
vid utrangering eller avyttring av tillgangen, 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.

Forvaltningsfastigheter

Under 2019 gjorde styrelsen en strategisk 6versyn av koncernens fastig-
heter. Den nya strategiska inriktningen innebar att avsikten med samt-
liga fastigheter ar att de ska saljas inom en nara 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 forvaltningsfastighet nar koncernens
avsikt med innehavet var att forvalta, i syfte att generera hyresintékter
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 18.

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

Fastigheternas verkliga varde baseras péinterna varderingar. Verkligt
varde ar det bedomda belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid
varderingstidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varan-
draoch som har ettintresse av att genomféra transaktionen. Detta gors
med beaktande av vardedrivande férandringar som skett under tidsperi-
oden samt riskfaktorer att ta hansyn till. De gjorda bedémningarna
paverkar det redovisade vardet i balansréakningen som "Forvaltnings-
fastigheter” och i resultatrakningen redovisas posten "Vardeférandring
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Rorelsefastigheter
De fastigheter som anvands l6pande inom koncernens bygg- och anlagg-
ningsverksamhet rapporteras inom affarsomrade Fastighet och klassifi-
ceras som rorelsefastighet nar koncernens avsikt med innehavet ar
langsiktigt innehav. Rorelsefastigheterna varderas till historisk anskaff-
ningskostnad med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventu-
ella nedskrivningar. Eventuella nedskrivningsbehov reserveras fullt ut
nar det bedéms som sannolikt.

Forvarv av rorelsefastigheter redovisas normalt som tillgadng nar
bindande avtal om forvarvingatts.

Nedskrivningar av materiella anlidggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade vardena for
materiella anlaggningstillgdngar for att faststélla om det finns ndgon
indikation pa att dessa tillgdngar har minskat i varde. Om sa ar fallet,
beraknas tillgdngens atervinningsvarde for att kunna faststalla vardet
av eventuell nedskrivning. Dar det inte ar mojligt att berakna ater-
vinningsvardet for en enskild tillgdng, beraknar koncernen atervinnings-
vardet for den kassagenererande enhet till vilken tillgdngen hor.

Atervinningsvardet ar det hégre vardet av det verkliga vardet minus
forsaljningskostnader och dess nyttjandevéarde. Vid berakning av
nyttjandevarde diskonteras uppskattat framtida kassafléde till
nuvarde med en diskonteringsréanta fore skatt som aterspeglar aktuell
marknadsbedomning 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 kostnadféras i
resultatrakningen.

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

Finansiella tillgdngar

Klassificering av finansiella tillgdngar gors i foljande vardering-

skategorier:

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

« Desom skavarderas till upplupet anskaffningsvarde.

Klassificeringen beror pa bolagets affarsmodell for hantering av finan-
siella tillgéngar och karaktaren p& de avtalsenliga kassaflédena som
tillgdngen ger upphov till. En finansiell tillgang varderas till upplupet
anskaffningsvarde om tillgdngen innehas inom ramen for en affarsmodell
vars mal &r attinneha finansiella tillgdngar i syfte att inkassera avtals-
enliga kassafloden och kassaflodet vid bestamda tidpunkter endast ar
betalningar av kapitalbelopp och réanta pé det utestdende kapitalbeloppet.
En finansiell tillgdng varderas till verkligt varde via dvrigt totalresultat om
tillgdngen innehas enligt en affarsmodell vars mal kan uppnés 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 over finansiell stallning och vardeforandringar redovisas direkti
resultatet. Undantag kan tilldampas i form av ett odterkalleligt alternativ
attistallet redovisavardeforandringari ovrigt totalresultat. Det innebar
att alla vardeforandringar darefter redovisas i 6vrigt totalresultat, for-
utom utdelningsintakter som redovisas i resultatréakningen.

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 déarefter varderas till
verkligt varde)

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

- finansiella garantiavtal

- ettatagande omettlantill enrénta som ligger under marknadsranta

« villkorad tillaggskopeskilling som erkanns av en férvarvare i samband
med ett rorelseforvarv som omfattas av IFRS 3 (s&dan villkorad till-
laggskopeskilling varderas darefter till verkligt varde med forand-
ringar som redovisas i resultatet)

Endast nar ett foretag byter affarsmodell for forvaltning av finansiella
tillgdngar ska foretaget omklassificera alla berérda finansiella till-
géngar. Finansiella skulder far inte omklassificeras. Finansiella till-

gangar och skulder ska vid forsta redovisningstillfallet varderas till verk-
ligt varde plus eller minus transaktionskostnader vid férvarv aven
finansiell tillgdng eller finansiell skuld, nar det galler en finansiell till-
gang 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, lanefordringar, kundfordringar, leverantérsskulder samt
laneskulder. Samtliga finansiella instrument inom Serneke ar varderade
till upplupet anskaffningsvarde, med undantag av andra langfristiga
fordringar som kan saljas och 6vriga korta och l&nga skulder, tillaggs-
képeskillingar, som klassificeras och varderas till verkligt varde via
resultatrakningen. De nya reglerna avseende vardering far ingen paver-
kan pa Serneke.

En finansiell tillgadng tas bort fran rapporten éver finansiell stallning
nar de avtalsenliga rattigheterna till kassaflodena fran den finansiella
tillgdngen upphor eller nar foretaget 6verfor de avtalsenliga rattigheterna
att erhéalla kassafloden fran den finansiella tillgdngen eller behaller de
avtalsenliga rattigheterna att erhalla kassafloden men patar sig en avtals-
enlig forpliktelse att betala kassafléden till en eller flera mottagare. En
finansiell skuld tas bort fran rapport 6ver finansiell stallning endast nar
forpliktelseniavtalet fullgors, annulleras eller upphor.

Nedskrivningar

Berakning gors av forvantade kreditforluster pa finansiella tillgdngar
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 l6ptid. Varderingen av forvantade kreditforluster ska &terspegla ett
objektivt och sannolikhetsvagt belopp, pengars tidsvarde, rimliga och
verifierbara uppgifter for tidigare handelser, nuvarande forhallanden
och prognoser for framtida ekonomiska férutsattningar. Som grund for
att prognosticera forvantade kreditforluster anvands historisk informa-
tioniformaverfarenhet av tidigare kreditforluster samt nuvarande och
framatblickande 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 bedéms reserven
baserat pa bankernas sannolikhet fér fallissemang och framéatblickande
faktorer. De nya reglerna for nedskrivningar har inte paverkat Sernekes
kreditforluster vasentligt vilket innebar att ingdende nedskrivningar
2018 ar lika med utgéende nedskrivningar 2017.

Projekt- och exploateringsfastigheter

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

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

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

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 pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for
reparationer och underhall samt andra tillkommande utgifter redovisas i
den period da de uppstar.

Varulager

Varulager varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och
nettoforsaljningsvarde. Anskaffningsvardet berédknas genom tillamp-
ning av forstin, forst ut-metoden (FIFU). Nettoférsaljningsvarde ar det
uppskattade forsaljningspriset efter avdrag for uppskattade kostnader
for fardigstallande och uppskattade kostnader som ar nodvandiga for
att dstadkomma en férsaljning.

Avséttningar

Avsattningar redovisas néar koncernen har en befintlig forpliktelse (legal
eller informell) som en foljd av en intraffad handelse, det &r troligt att ett
utfléde av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

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

Darendelaveller heladet belopp som kravs for att reglera en avsatt-
ning forvantas bli ersatt av en tredje part, ska gottgorelsen sarredovisas
som entillgdngirapport over finansiell stéllning nar det &r sa gott som
sékert att den kommer att erhéllas om foretaget reglerar forpliktelsen
och beloppet kan beréknas tillforlitligt.

Eget kapital

Aterkép av egna aktier

Vid aterkop av egna aktier reduceras eget kapital med betald kope-
skilling inklusive eventuella transaktionskostnader.
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Utdelningar
Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital efter det att
&rsstamman fattat beslut.

Narstaende transaktioner
Néarstédende kan utgoras av bade bolag och fysiska personer. Narstaende
bolag definieras som samtliga bolag inom koncernen samt bolag dar
narstdende personer har bestammande eller betydande inflytande. Nar-
stédende fysiska personer definieras som styrelseledaméter, ledande
befattningshavare samt nara familjemedlemmar till dessa.

Vid inkdp och forséljning mellan koncernbolag och fran och till narsta-
ende fysiska personer, tilldmpas 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. Tilldampning 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.

De andringar i RFR 2 som galler for rakenskapsar som borjar den 1
januari 2019, avser IFRIC 23 Vagledning vid redovisning av osékerheter i
inkomstskatter och IFRS 16 Leasingavtal. IFRIC 23 klargor hur bedom-
ning samt redovisning ska ske av en transaktion dar det finns en
inkomstskattemassig osékerhet. Inforandet av IFRIC 23 har inte haft
nagon storre paverkan pd moderbolaget. Avseende IFRS 16 Leasingavtal
innehéller RFR 2 ett undantag som medfor att leasingkontrakt kan redo-
visas som operationella leasingkontrakt nar moderbolaget ar leaseta-
gare. Forandringarna med IFRS 16 jamfort med IAS 17 Leasingavtal har
inte haft ndgon paverkan pa moderbolaget.

Det finns inga tillkannagivna andringar i RFR 2 som géller for raken-
skapsar som bérjar den 1 januari 2020 och senare.

De huvudsakliga skillnaderna mellan moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper beskrivs nedan:

Klassificering och uppstdllningsformer

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

Dotterbolag
Andelaridotterbolag redovisas till anskaffningsvéarde i moderbolagets
finansiella rapporter. Forvarvsrelaterade kostnader for dotterbolag, som

kostnadsfors i koncernredovisningen, ingér som en del i anskaffnings-
vardet for andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag

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

Pensioner

Moderbolagets pensionsdtaganden har berdknats och redovisats base-
rat pa Tryggandelagen. Tillampning av Tryggandelagen ar en
forutsattning for skattemassig avdragsratt.

NOT 3 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Viktiga kallor till osékerhet i uppskattningar

Nedan redogors for viktiga antagandena om framtiden, och andra viktiga

kallor till osakerhet i uppskattningar per balansdagen, som innebéar en

betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for till-
géngar och skulder under nastkommande rékenskapsar.

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-
gangar och skulder, intakter och kostnader, eventualtillgdngar och
eventualforpliktelser samt 6vrig information. Dessa bedémningar och
uppskattningar baseras pé historisk erfarenhet och forvantningar om
framtida handelser som bedoms vara rimliga under rddande 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 forséaljning av fastigheter och byggratter kan olika bedomningar
och uppskattningar av sannolikheter for olika faktorer, som tex
detaljplaneandringar, bedémning pé flera presationsataganden och
allokering av kopeskilling pa de olika prestationerna samt kvarsta-
ende &taganden, ge en mycket vasentlig paverkan pé koncernens
resultat och stallning. Kvarvarande dtaganden kan vidare vara svara
attidentifiera till sin art och omfattning. En forsaljning kan vara villko-
rad av att en kommande detaljplan gar igenom. Skulle detaljplanen
inte g& igenom, som koncernen bedémt som mycket sannolikt att den
gor, sa kan det fa en vasentlig paverkan pa resultat och stallning.

+ |I'samband med forsaljning av fastigheter och byggratter s& forekom-
mer affarsupplagg som innebér att overenskommet fastighetsvarde
baseras pa huruvida statliga stod i form av investeringsbidrag kom-
mer att betalas ut till képaren i samband med fardigstallandet av
fastigheten. For att erhélla investeringsstod finns tydliga kriterier pa
vad som behover uppfyllas pa den nyproducerade fastigheten. Skulle
investeringsstod inte erhallas av kdparen, vilket koncernen bedomt
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som mycket sannolikt att det kommer erhéllas, s kan det fa en
vasentlig paverkan pé koncernens resultat och stallning.

Koncernens projekt- och exploateringsfastigheter marknadsvarderas
ej ikoncernens balansréakning utan varderas till det lagsta av anskaff-
ningsvarde och nettoférsaljningsvarde. Bedomningar och
uppskattningar pa dessa fastigheter kan ge en betydande péaverkan
pé koncernens redovisade varde pa tillgdngarna.

Det redovisade resultatet i pdgédende entreprenadprojekt tas fram
genom successiv vinstavrakning baserat pa projektets fardig-
stallandegrad. Ett grundlaggande villkor for att kunna bedoma

den successiva vinstavrakningen ar att projektintakter och projekt-
kostnader kan faststallas pa ett tillforlitligt satt. Bedomningen av
projektintakter och projektkostnader baseras pa ett antal uppskatt-
ningar och bedémningar som ar beroende av projektledningens
erfarenheter och kunskaper om projektstyrning. En viktig bedémning
arintéaktsforda andrings- och tillaggsarbeten som annu inte blivit
skriftlig godkanda av bestéallaren. Risk kan finnas att det slutliga
resultatet for ett projekt kan komma att avvika fran det successivt
upparbetade resultatet.

Inom ramen for Sernekes ordinarie affarsverksamhet ar Serneke fran
tid tillannan involverade i olika rattstvister. | dessa fall gors en
beddmning av a&taganden och ansvar samt sannolikheten for utfallet.
Bedomningen gors utifrdn den information och kunskap som fére-
ligger i dagslaget. Bedomningen ar i nagot fall svar och slutligt utfall
kan bliannat &n bedomt vilket kan innebara betydande paverkan pa
redovisning och uppfoljning.

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

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

Goodwill varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och ater-
vinningsvarde. Flera antagande om uppskattningar gérs om framtida
forhallande vilka beaktas vid berakning av det diskonterade kassa-
flode som ligger till grund for bedémt &tervinningsvarde. Nedskriv-
ningsproévning, av goodwill enligt IAS 36 presenteras i not 17.

IFRS saknar regler for hur villkorade kopeskillingar ska redovisas vid
tillgdngsforvarv. For redovisning av villkorade kopeskillingar har
Serneke tillampat en metod som tar utgangspunkt i motsvarande reg-
ler for villkorande kopeskillingar enligt IFRS 3 Rorelseforvarv. Det
innebar att villkorade kopeskillingar initialt varderas till verkligt varde
ochingar som en del i anskaffningsvardet for tillgdngen. Motsvarande
belopp redovisas som skuld. Justeringar i skuldens redovisade varde
vid efterféljande redovisningstillfallen redovisas som en motsvarande
justering av tillgadngens anskaffningsvarde. For vidare information om
villkorade kopeskillingar se under not 4.
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NOT 4 FINANSIELL RISKHANTERING OCH FINANSIELLA INSTRUMENT
Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika typer av Léptidsanalys finansiella skulder, odiskonterade kassafléden inklusive rénta
finansiella risker. Det ar bolagets styrelse som ar ytterst ansvarig for Nominellt
i : AT . i : Medelrénta pa belopp
exponering, hantering och uppféljning av koncernens finansiella risker. KONCERNEN 2019 palans- ursprunglie  Belopp SEK, Forfall Forfall Forfall
Deramar som ga’[[er f(’jrexponermg’ hantermg och uppf(’jumng avde Mkr Valuta dagen, % valuta inklusiveranta 2020 2021-2022 2023 ff
gnanaellla r\sksema E‘asts;alts avlstgrelsenbmr; fmanspilf\clylsom revi- Banklan, langfristiga SEK 2.46% 68 74 9 4 31
arli .St tatt t tillfalli t
eoras arligen 4 yre s.en armIOJ igheta B _e_s utaom titia 'g‘_a avsteg Banklan, kortfristiga SEK 2,79% 409 420 420 = =
fr&n den faststallda finanspolicyn. Uppfoljning och rapportering sker - : ;
. . Skulder avseende finansiell leasing SEK 1,25% 243 252 46 61 145
lopande till styrelsen. -
Konvertibla skuldebrev SEK 2,60% 8 8 8 = =
Likviditets- och finansieringsrisk Obligation SEK 5,256% 700 755 37 718 =
Med likviditetsrisk avses risken att Serneke f&r problem med att fullfélja Summa réntebarande finansiella skulder 1428 1509 513 820 176
sina betalningsskyldigheter till foljd av bristande likviditet. Koncernens
malar att ha en likviditetsreserv om 5 procent av omsattningen pa Leverantérsskulder SEK - 958 958 958 = =
rullande tolv ménader, vilket aven ar ett kovenantskrav for obligationen. Ovriga skulder SEK - 389 389 389 - -
Koncernen arbetar standigt for att forbattra likviditetssituationen Summaicke rintebarande finansiella skulder 1347 1347 1347 - -
och styrelsen har initierat ett &tgardsprogram med syfte att sakerstalla
en héllbar kapitalstruktur. Bolaget for en dialog med sin huvudbank Summa finansiella skulder 2775 2856 1860 820 176
avseende en utdkning av kreditutrymmet for att hantera det kortsiktiga
finansieringsbehovet. Som en konsekvens av den uppskjutna forsalj- Nominellt
ningen av Karlatornet vidtas omgéende atgarder for att minimera aktivi- Medelrénta pa belopp
. . . ) e o e . KONCERNEN 2018 balans- ursprunglig Belopp SEK, Forfall Forfall Forfall
teteniprojektet. En 6versyn av koncernens projektportfolj pdgarisyfte Mkr Valuta dagen, % valuta  inklusive ranta 2019 2020-2021 2022 ff
att reducera kapitalbindning och att frigora likviditet. | den nya organi- Banklan. Anefristi SEk 1899 o1 g5 5 24 10
sation som sjésattes vid arsskiftet genomfors ytterligare effektivise- anklan, langfristiga =R
s L o - N
ringar och beslut har fattats om varsel om uppsagningar fér att inne- Banklan, kortfr'sug_a : : SEK 2,48% 127 136 136
varande &r sénka kostnadsmassan med 200 Mkr i bolagsts Skulder avseende finansiell leasing SEK 1,25% 71 73 24 49 -
karnverksamhet och darmed forbattra rorelsens kassaflode. Styrelsens Konvertibla skuldebrev SEK 1.92% 22 25 16 8 -
bedémning i dagslaget ar att vid genomforandet av ovanstdende tgar- Obligation SEK 5,26% 700 810 37 773 -
der kommer tillracklig likviditet erhallas for att sékerstalla fortsatt drift. Summaréntebérande finansiella skulder 1001 1129 215 904 10
Utover detta fors samtal med utvalda radgivare for att i god tid planera
for en nyemission om sé skulle bli nodvandigt. Leverantérsskulder SEK 991 991 991 - -
Langsiktig likviditetsplanering uppdateras varje manad for 12 manader Ovriga skulder SEK 260 260 260 - -
framéat och kortsiktig likviditetsplanering sker veckovis for den kom- Summa icke rintebarande finansiella skulder 1251 1251 1251 _ _
mande manaden. Per arsskifte fanns tillganglig likviditet enligt nedan.
Seavennots0. _ _ _ Summa finansiella skulder 2252 2380 1466 904 10
Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan uppbringa
tillracklig finansiering till en rimlig kostnad. Koncernens méal ar att ha en Mer information framgar av not 30.
genomsnittlig aterstédende optid pa 18-36 manader.
Kreditram hos Nordea om 600 Mkr loper med en kovenant sominnebar o qgivande tilll att det finansiella dtagandet i kreditfacilitetsavtalet Rénterisk

att koncernen ska ha en soliditet om 25 procent samt en kovenant som
innebar att koncernen ska ha en senior nettoskuld i forhallande till
EBITDA pé& 2,5 génger. Vid rapporteringstillfallet 31 december 2019,
rapporterades en soliditet om 38,0 procent (40,9) och en negativ skuld-
sattningsgrad. For det har Nordea lamnat medgivande tilll att det finan-
siella &tagandet i kreditfacilitetsavtalet efterges. Medgivandet galler
fram till nédsta referensdag som infaller 31 mars 2020.

Vid rapporteringstillfallet 31 mars 2020, klarade vi inte en senior
nettoskuld i forhallande till EBITDA pé 2,5. Fér det har Nordea lamnat

efterges. Medgivandet galler fram till nasta referensdag som infaller

30 juni 2020.

Tillganglig likviditet
KONCERNEN 2018 -12-31
Kassa och bank 389
Outnyttjade checkrakningskrediter 400
Summa 789
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Med ranterisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafléden
fluktuerar till foljd av &ndrade marknadsrantor. Koncernens mal ar att ha
envagd genomsnittlig rantebindningstid om 24 manader med ett avvi-
kelsemandat pé& +/-6 méanader. Koncernen ar huvudsakligen exponerad
for ranterisk genom dess lanefinansiering. L&nen loper med rorlig rénta,
vilket innebar att koncernens framtida finansiella kostnader paverkas
vid dndrade marknadsréntor.

Kénslighetsanalys for réanterisker &terfinns i not 30.
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forts. Not 4
Valutarisk Kategorisering av finansiella instrument
Valutarisk utgors av risk att verkliga varden och kassafloden avseende Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar
. : . P 2 2 2 = _ och skulder varderade som kan séljas,
finansiella instrument forandras nar vardet pa utlandska valutor fluktu till verkligt varde via verkligt varde via Upplupet Summa

erar. Koncernen har i dagslaget begransat in och utflode i utlandska
valutor.

Kredit- och motpartsrisk
Med kreditrisk avses risken att forlora intakter p& 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 begransa koncernens kreditrisk gors en kreditbedém-
ning av varje ny kund. Befintliga kunders finansiella situation f6ljs ocksa
lopande upp for att pé ett tidigt stadium identifiera varningssignaler.

Kreditrisken for bostadsprojekt med bostadsrattsféreningar bedoms
vara begransad, da finansieringen av bostadsrattsproduktionen sker via
lan i bank, som godkéants innan byggstart.

Kreditrisk uppkommer ocksa nar bolagets 6verskottslikviditet place-
ras i olika typer av finansiella instrument. Overskottslikviditet f&r 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 ¢ver flera motparter eller emittenter.

Kundfordringarna &r spridda pé ett stort antal kunder och ingen kund
star for en vasentlig del av de totala kundfordringarna da ingen kund star
for mer an 5,1 procent av totala kundfordringar. Kundfordringarna ér inte
heller koncentrerade till ett specifikt geografiskt omrade. Koncernen
beddmer darmed att koncentrationsriskerna ar begransade. Se not 25
for en aldersanalys av utestdende kundfordringar samt reserv for for-
vantade kreditforluster. Kreditkvaliteten i ej forfallna fordringar bedéms
vara god.

Koncernens och moderbolagets maximala exponering for kreditrisk
bed6éms motsvaras av redovisade varden pa samtliga finansiella
tillgadngar och framgér av koncernens balansrakning och noter.

Kategorisering av finansiellainstrument

I enlighet med IFRS 9, Finansiella instrument, varderas finansiella
instrument till antingen upplupet anskaffningsvarde eller verkligt
varde beroende pa kategoritillhorighet. De poster som varit foremal for
vardering till verkligt varde ar finansiella tillgdngar 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 &terstdende loptider. Foricke rantebarande till-
gangar och skulder, sdsom kundfordringar och leverantoérsskulder, med
en kvarvarande l6ptid pd mindre an sex manader anses det redovisade
vardet reflektera verkligt varde.

KONCERNEN, 2019 resultatrakningen

resultatrakningen

anskaffningsvarde

redovisat varde

Verkligt varde

Finansiella tillgdngar

Andra langfristiga 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 = = 389 389 389
Leverantdrsskulder = = 958 958 958
Summa finansiella skulder = = 2770 2770 2775

Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar

och skulder varderade som kan saljas,

till verkligt varde via verkligt varde via Upplupet Summa

KONCERNEN, 2018 resultatrakningen

resultatrakningen

anskaffningsvarde

redovisat varde

Verkligt varde

Finansiella tillgdngar

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

Konvertibelt skuldebrev - - 22 22 22
Skulder till kreditinstitut - - 208 208 208
Obligation - - 692 692 700
Leasingskuld - - 71 71 71
Ovriga korta och langa skulder - - 260 260 260
Leverantdrsskulder - - 991 991 991
Summa finansiella skulder - - 2244 2244 2252
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forts. Not 4

Berékningavverk”gt vérde Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa

Finansiella tillgadngar och finansiella skulder som vérderas till verkligt KONCERNEN 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018

varde i balansrakningen klassificeras i ndgon av tre nivaer baserat pa

deninformation som anvands for att faststalla det verkliga vardet. Finansiella tillgangar

| tabellerna nedan framgéar koncernens och moderbolagets klassifi- Finansiella tillgdngar som kan saljas - - - - 2 2 2

cering av finansiella tillgdngar och finansiella skulder varderade till Summa finansiella tillgdngar - - - - 2 2 2 2

verkligt varde. Under perioderna har det inte skett nagra vésentliga

overforingar mellan nivaerna. Se not 18 Forvaltningsfastigheter for . .

information om byggnader och mark varderade till verkligt varde som F|nén3|ella skuld:er

ar hanférliga till niva 3. Under 2019 har férvaltningsfastigheter klassific- Ovriga korta och ldnga skulder - - - - 23 o8 23 %8

erats om till projekt- och exploateringsfastigheter och koncernen har Varav tilldggskdpeskillingar - - - - 23 58 23 58
Summa finansiella skulder = - - - 23 58 23 58

numera inga fastigheter varderat till verkligt varde.

NIVA 1 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststélls utifrn
observerbara (ojusterade) noterade priser pa en aktiv marknad for iden-
tiska tillgdngar och skulder. En marknad betraktas som aktiv om note-
rade priser fran en bors, maklare, industrigrupp, prissattningstjansteller
overvakningsmyndighet finns latt och regelbundet tillgangliga och dessa
priser representerar verkliga och regelbundna forekommande marknads-
transaktioner pa armlangds avstand.

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

Exempel p& observerbar data inom niva 2 ar:

« Noterade priser for liknande tillgdngar och skulder.

« Data som kan utgora grund for bedomning av pris, t ex marknadsrantor
och avkastningskurvor.

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

Den mest vasentliga posten beskrivs nedan;

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

Kapitalhantering

Sernekes mal for forvaltning av kapital ar att sékerstalla koncernens
formaga att fortsatta sin verksamhet med finansiell stabilitet for att
generera skalig avkastning till aktieagarna och nytta till kreditgivare och
ovriga intressenter.

70

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 25 procent. Det &r sty-
relsens uppfattning att denna niva ar anpassad till Sernekes verksam-
het och malet &r en del av koncernens strategiska planering. Om solidi-
teten varaktigt bedoms dverstiga ovan niva, ska kapital 6verféras till
aktiedgarnailamplig form. Koncernens soliditeten uppgick vid utgdngen
av 2019 till 38 procent (40,9). Koncernen omfattas av externt dlagda
kapitalkrav som framgéar av not 30.
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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 2019 Projekt- Koncern- ,
. . o Belopp i Mkr Bygg Anlaggning utveckling gemensamt Eliminering Koncernen
segmentens resultat, utgors av koncernens affarsomréden: Bygg,
Anléggning och Projektutveckling. Affarsomradena utgér koncernens Extern forsaljning 5609 555 559 2 - 6725
rapporterbara rorelsesegment. Intern forsaljning 258 108 9 145 -520 =
Summaintikter 5867 663 568 147 -520 6725
Roérelsesegment
Bygg: | Bygg bedrivs all byggrelaterad verksamhet i koncernen. Affars- Rérelseresultat 95 65 _55 —59 - -84
omrédet utfor entreprenaduppdrag &t bade externa bestéllare saval
som i;lt .i.nterna enhe‘ter inom Seimekefkomcemen. .\/erksam‘heten omfat- Finansiella intakter 0 0 39 29 2 12
tar sdval nyproduktion av bostader som kommersiella fastigheter. Finansiella Kostnader = = > i = i
Anldggning: | Anlaggning bedrivs all anlaggnings- och infrastruktur- Finansnetto s 2 L4 -38 - =27
relaterad verksamhet i koncernen. Affarsomrédet utfor entreprenader
&t bade externa bestallare saval som at interna enheter inom Serneke- Skatt -1 0 21 9 - 29
koncernen. Verksamheten bestér framst av anlaggnings- och betong- Arets resultat 91 —67 -18 -88 - -82
arbeten inom infrastrukturprojekt och underhallstjanster.
Projekt- Koncern- Summa
Projektutveckling: Verksamheten utvecklar bostader och kommersiella Belopp i Mkr Breg Anlaggning utveckling _gemensamt Eliminering segment
fastigheter samt genererar entreprenader till verksamheterna inom Tillgangar
bygg och anlaggning. Goodwill 23 = = = = 23
) . o Uppskjutna skattefordringar 0 0 34 -34 = 0
Segmentsrapporter\.nggn sker utifrédn rapporterade intdkter och resultat Andelar | intresseféretag och joint ventures a 0 142 9 _ 144
enligt koncernredovisningen. Ovriga anlaggningstillgangar 155 24 166 149 = 494
Koncerngemensamt: Ovrig verksamhet redovisas under Koncerngemen- Projekt- och exploateringsfastigheter = = 33963 89 = 8274
samt och bestar framst av centrala bolag och koncernfunktioner. %Jpparbetat men ej fakturerat Eo 5 =7 = - e
Ovriga omsattningstillgdngar 1226 249 1145 1360 -2 741 1239
Intdkter och rérelseresultat per rorelsesegment Summa tillgdngar 2006 320 4763 1385 —2741 5734
Respektive affarsomrade ansvarar operativt for sin resultatrakning ner till
och med rérelseresultat och rérelsemarginal. For affarsomréade Projekt- OVRIG SEGMENTSINFORMATION Projekt- Koncern- Summa
. T . . o . Belopp i Mkr Bygg Anléaggning utveckling gemensamt Eliminering segment
utveckling foljer dven ledningen upp utvecklingen pa sysselsatt kapital.
Internpris mellan koncernens affarsomraden ar satta utifran princi- Avskrivningar -19 -6 -4 -21 = -50
pen om armléangds avstand. Intern omsattning mellan affarsomrédena Nedskrivningar - — — . - -
elimineras pa koncernniva. Resultatandelintresseféretag och joint ventures = 0 12 -4 = 8

Tillggngar och skulder per rérelsesegment

Tillgdngar och skulder for affarsomradena utgors av sysselsatt kapital.
Sysselsatt kapital utgors av affarsomradenas respektive balansom-
slutning reducerat med uppskjutna skattefordringar med avdrag for ej
rantebarande skulder och uppskjutna skatteskulder. Koncerngoodwill
hanférs till respektive ansvarigt affarsomrade.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
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forts. Not 5
KONCERNEN 2018 Projekt- Koncern- Information om geografiska omrdden
Belopp i Mkr Bygg Anlaggning utveckling gemensamt Eliminering Koncernen Koncernen bedriver verksamhet inom Sverige med fem huvudsakliga
Extern forsaljning 5368 744 394 10 _ 6516 geografiska omrdden - Véast, Syd, Ost, Mitt och Norr.
Intern forsaljning 162 122 17 143 —444 -
Summa intékter 5530 866 41 153 —444 6516
Rérelseresultat 90 10 487 8 - 595
Finansiella intakter 1 0 37 1 -1 38
Finansiella kostnader -1 0 -20 -55 1 -75
Finansnetto 0 0 17 -54 0 -37
Skatt 0 0 66 -20 0 46
Arets resultat 90 10 570 -66 0 604
Projekt- Koncern- Summa
Belopp i Mkr Bygg Anlaggning utveckling gemensamt Eliminering segment
Tillgangar
Goodwill 23 - - - - 23
Uppskjutna skattefordringar 0 0 13 -13 - 0
Forvaltningsfastigheter - - 213 - - 213
Andelariintresseféretag och joint ventures - - 127 -5 - 122
Ovriga anlaggningstillgdngar 119 16 584 16 - 721
Projekt- och exploateringsfastigheter - - 2512 -5 - 2507
Upparbetat men ej fakturerat 374 99 0 -1 - 472
Ovriga omsattningstillgéngar 1463 223 996 1280 - 2479 1483
Summa tillgangar 1979 338 4445 1272 -2479 5555
OVRIG SEGMENTSINFORMATION Projekt- Koncern- Summa
Belopp i Mkr Bygg Anlaggning utveckling gemensamt Eliminering segment
Avskrivningar -1 -4 -5 -4 - 24
Nedskrivningar - - 0 0 - 0
Resultatandel intresseféretag och joint ventures - - 223 -18 - 205
Vardeférandring forvaltningsfastigheter - - 281 - - 281
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NOT 6 UPPDELNING AV INTAKTER NOT 7 AVTALSTILLGANGAR OCH AVTALSSKULDER
Koncernen Moderbolaget Féljande intéktsrelaterade avtalstillgdngar och avtalsskulder
Eliminering och redovisas:
Projekt- Koncerngemen-
Jan-dec 2019, Mkr Bygg Anlaggning utveckling samt Total
2019-12-31 2018-12-31
Entreprenadintakter 5850 661 18 -373 6156 =
PSP ) x _ Avtalstillgdngar hanforliga till entreprenad-
Forsaljning av fastigheter och byggratter 0 0 466 0 466 avtal 560 398
Hyresintakter g g 17 0 1] Y Avtalstillgangar hanforliga till fastighets-
Ovriga intakter 17 2 67 0 86 178 forsaljningar 61 405
Totala intdkter 5867 663 568 -373 6725 178 Summa avtalstillgangar 621 803
Tidpunkt for intaktsredovisning: Avtalsskulder — entreprenadavtal 347 532
Vid en tidpunkt 17 2 588] = 552 178 Avtalsskulder - fastighetsférséljningar = =
Over tid 5850 661 85 =378 6173 = Summa avtalsskulder 347 532
Totala intékter 5867 663 568 -373 6725 178
Koncernen Moderbolaget AVTALSTILLGANGAR 2019-12-31 2018-12-31
Eliminering och N
Projekt- Koncerngemen- Ingédende balans 803 319
Jan-dec 2018, Mkr Bygg Anlaggning utveckling samt Total Upparbetad intzikt under aret, &nnu o]
Entreprenadintékter 5519 866 274 291 6368 - fakturerat 540 682
oy . B _ _ _ B B Upparbetad intédkt under aret, fakturerat
Forsaljning av fastigheter och byggratter under aret 3978 2204
)ﬂyresmtakter 0 - 56 - 56 10 Avtalstillg&ngar som tidigare intaktsférts -90 -
Ovriga intakter " 0 81 - 92 133 Fakturering ~3909 2401
Totala intdkter 5530 866 41 -291 6516 143 Redovisat virde vid arets slut 621 803
Tidpunkt for intaktsredovisning: Tillgangar som uppkommer fran utgifter for att erhalla eller fullgéra
Vid en tidpunkt 1 0 81 - 92 143 ett avtal med kund ingdr i Avtalstillgdngar och uppgar till 0 Mkr.
Over tid 5519 866 330 -291 6 424 - Avskrivningar uppgar till 0 Mkr och nedskrivningar, vilka belastar
Totala intakter 5530 866 411 -291 6516 143 projektet, till 0 Mkr.
AVTALSSKULDER 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende balans 532 297
Fakturering 1990 3671
Upparbetad intéakt under aret, fakturerat
under aret -1702 -3148
Upparbetad intéakt under aret, fakturerat tidi-
gare ar -473 -288
Redovisat virde vid arets slut 347 532
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NOT 8 RORELSENS KOSTNADER FORDELADE NOT 9 REVISORNS ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING KONCERNEN
PA KOSTNADSSLAG Resultatrakning 2019
Koncernen Moderbolaget Avskrivningar pé& nyttjanderattstillgdngar —44
2019 2018 2019 2018
Koncernen Moderbolaget Réntekostnader for leasingskulder -2
2019 2018 2019 2018 Deloitte Vinst eller forlust frAn nyttjanderéattstillgdngar 0
Material —974 -832 . - revisionsuppdrag 2 2 2 3 Totala kostnader aktiverade leasingskulder -46
Underentreprendrer -3865 -3979 = - revisionsverksamhet utover Leasingavtal avlagt varde och med kortare livslangd -112
revisionsuppdraget 1 1 1 0 P . .
Personal -978 -843 -94 -62 Totala kostnader fran icke-aktiverade leasingavtal -112
- - skatteradgivning 0 0 0 0 A .
Redovisat varde salda - Totala kostnader fran leasingavtal -158
projekt- och exploaterings- konsultation 0 0 0 0
fastigheter -292 - - - Summa Deloitte 3 3 3 3 .
P . Maskineroch ~ Nyttjande-
Ovriga produktionskostnader -519 -614 - - entrepre- rattstill-
Avskrivningar -50 -24 -3 -2 Deloitte valdes som huvudansvarigt revisionsbolag under 2013. Lokaler Bilar_nadredskap gangar
Nedskrivningar = - = - Ingdende anskaffningsvidrden 0 0 0 0
Ovrigt -139 =115 -95 -50 Koncernen Overgéngseffekt IFRS 16 96 98 1 195
Summa -6817  -6407 -192 -114 2018 2018 Inkép 87 52 - 139
EY Avyttring/utrangering -5 -33 - -38
revisionsuppdrag 0 0 Utgaende ackumulerade
Iy A Iy anskaffningsvarden 178 117 1 296
revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 0 0
skatteradgivning 0 0 .
A Ingaende avskrivningar 0 0 0 0
konsultation 0 0 -
Overgéangseffekt IFRS 16 - =27 - =27
SummaEY 0 0 - -
Avyttring/utrangering 3 13 - 16
EY ar valda revisorer i Karlastaden Holding AB, som Serneke forvarvade Arets avskrivningar —24 -20 0 —44
den 28 december 2018. Utgaende ackumulerade
Avskrivningar =21 -34 0 -55
Utgdende redovisat virde 157 83 1 241
NOT 10 LEASING &
Fréan och med 1 januari 2019 tillampas IFRS 16 Leasingavtal och i
s . . ) . Leasingskulder
Serneke tillampar inte standarden retroaktivt. Redovisade nyttjande-
rattstillgdngar &satts samma véarde som den redovisade leasingskul- Koncernen Moderbolaget
den per den 1 januari 2019. Overgéngen har inte f&tt n&gon véasentlig 2019°12°81 20181281 20191231 20181230
paverkan pa koncernens resultat och stallning samt kassaflodesana- Férfallotidpunkt:
lys. Leasingavtal med Serneke koncernen som leasetagare ar fram- Inom ett &r Lt 2 2 1
.fératl't hyresavtat. Utover hyres_avtal har ett an.tat mindre leasingavtal Mellan 1 och 5 &r 199 47 4 4
identifierats, sd som exempelvis fordon, maskiner och entreprenad- Summa 243 71 6 5

redskap. Nyttjanderattstillgdngen redovisas under materiella anlagg-
ningstillgdngar och leasingskulden under langa- och korta rante-
barande skulder.
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forts. Not 10
Loptidsanalys langsfristiga leasingskulder NOT 11 ANTAL ANSTALLDA, LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER
Koncernen
2019-12-31 2019 2018 ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Mellan 1 och 5 &r 134 Antal Varav Antal Varav Uppgifter i Tkr
MEDELANTAL ANSTALLDA anstallda antal man anstallda antal man Grundlon/ Ovriga Pensions
Senare &n 5 ar 65 2019 Arvode formaner  kostnader Totalt
Moderbolaget
Summa 122 - Styrelseordforande
Sverige 81 34 62 24 Kent Sander 750 - - 750
Totalti moderbolaget 81 34 62 24 Styrelseledamot
MODERBOLAGET Mari Broman 363 = = 363
Operationell leasing — leasetagare Dotterbolag Styrelseledamot
Arets kostnad fér operationella leasingavtal: Sverige 1089 916 1008 887 Ludwig Mattsson £03 - - £03
Moderbolaget N Styrelseledamot
Totalt i dotterbolag 1089 916 1008 887 Anna-Karin Celsing 275 - - 275
2019 2018
Styrelseledamot & VD
Minimileaseavgifter 19 16 Totalt i koncernen 1170 950 1070 911 Ola Serneke 3933 137 - 4070
Variabla avgifter 2 2 Styrelseledamot
Anna Belfrage 200 = = 200
Summa 21 18
Styrelseledamot
2019 2018 Fredrik Alvarsson 183 = = 183
P& balansdagen hade moderbolaget utestdende ataganden i form Soc. kostn. Soc. kostn.
L . . . . . Loneroch (varav Loneroch (varav Andra Ledande
av minimileaseavgifter under icke uppséagningsbara operationella TOTALA LONER, andra  pensions- andra  pensions- befattningshavare* 15317 1107 3879 20303
leasingavtal, med forfallotidpunkter enligt nedan: ERSATTNINGAR M.M. ersattningar  kostnader) ersattningar  kostnader) Summa 21329 1244 3879 26 452
Moderbolaget Moderbolaget 52 25 38 16 Varav ersattning fran
2019-12-31  2018-12-31 7) @ moderbolaget 15 498 720 2394 18612
Inom ett ar 13 15 Dotterbolag 584 241 518 213
o Grundlén/ Ovriga Pensions
Mellan 1 och 5 &r 48 52 (58) (61 2018 Arvode formaner kostnader Totalt
Senare 4n 5 ar 0 10 Totalt koncernen 636 266 556 229
Styrelseordférande
Summa 61 77 (65) (55) Kent Sander 750 - - 750
) ) ) Styrelseledamot
De operationella leasingavtalen avser foretradesvis hyra av lokaler Mari Broman 350 - - 350
inklusive koncernens huvudkontor i Géteborg samt diverse kontors- Moderbolag Dotterbolag Styrelseledamot
maskiner. | beloppet avseende kostnadsférd leasing ingdr dven FORDELNING LEDANDE Ludwig Mattsson 325 - - 325
o ) ) ) . BEFATTNINGSHAVARE PER
engéangshyror vilket inkluderar produktionsrelaterade utrustning BALANSDAGEN 2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31 Styrelseledamot
Anna-Karin Celsing 275 - - 275
och verktyg.
Kvinnor: Styrelseledamot
i Kk — —
styrelseledaméter 3 2 0 0 Susanne Lithander 116 116
andra ledande Styrelseledamot & VD
befattningshavare 0 0 0 0 Ola Serneke 3583 367 - 3950
Andra ledande
befattningshavare* 13189 1042 3420 17 651
Man: Summa 18588 1409 3420 23417
styrelseledamoter inkl VD 4 3 6 9 Varav ers&ttning fran
andra ledande moderbolaget 10 420 889 1617 12926
befattningshavare 8 9 0 0
Totalt 15 14 4 9 *  Med andra ledande befattningshavare avses de personer forutom verk-
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stallande direktéren som ingar i Sernekes koncernledning. Koncernled-
ningen uppgick vid utgdngen av 2019 till 9 personer (10), inklusive VD. |
och med omorganisationen sa bestar koncernledningen av sex personer
fran och med 1 januari 2020.

** Under 2018 lamnade Susanne Lithander styrelsen. Ersattningar for

denna personen hariovan tabell endast tagits med under perioden hon
ingick i styrelsen och i egenskap av styrelseledamot.
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Rorliga ersattningar
| koncernen finns inga rorliga ersattningar eller andra bonussystem.

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

Pensioner
| koncernen finns endast avgiftsbaserade pensionsplaner.

Avtal om avgangsvederlag och uppségning

Mellan bolaget och verkstallande direktdren finns inga avtal om
avgangsvederlag. Detsamma galler for 6vriga ledande befattnings-
havare. Uppsagningstiden ska normalt vara sex manader fran befatt-
ningshavarens sida. Vid uppséagning fran bolagets sida ska uppséag-
ningstiden sammantaget ej 6verstiga tolv manader.

NOT 12 FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Ranteintakter 12 38 3 2
Valutakursvinster 0 0 0 0
Ovrigt 0 0 0 0
Summa finansiella intékter 12 38 3 2

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

NOT 13 FINANSIELLA KOSTNADER

NOT 15 SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018 AKTUELL SKATT 2019 2018 2019 2018
Rantekostnader -39 =75 -49 -48 Aktuell skatt pé arets
Rantekostnad hanforlig till resultat 0 0 - -
konvertibelt skuldebrev 0 0 0 0 Justeringar som redovisats
innevarande ar avseende
Valutakursforluster g 0 0 0 tidigare ars aktuella skatt 0 0 - -
Summa finansiella S 0 0 _ _
kostnader -39 -75 -49 -48 umma
Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder som Koncernen Moderbolaget
varderas till upplupet anskaffningsvarde. Under &ret uppgick aktive- UPPSKJUTEN SKATT 2019 2018 2018 2018
rade laneutgifter pa projekt- och exploateringsfastigheter till 46 Mkr Uppskjuten skatt p&
(0). underskott 25 -20 3 -15
Uppskjuten skatt hanforlig
till temporara skillnader 4 66 0 -4
NOT 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER Summa 29 46 3 -9
Total skatt 29 46 3 -19

Moderbolaget

2019 2018
Erhéallna koncernbidrag = 239
Lamnade koncernbidrag = -217
Summa bokslutsdispositioner - 22
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Inkomstskatt i Sverige beraknas med 21,4 procent (22) pa arets skatte-
maéssiga resultat. Skattiovriga jurisdiktioner beraknas med den
skattesats som galler for respektive jurisdiktion. Nedan presenteras

en avstamning mellan redovisat resultat och arets skattekostnad:

AVSTAMNING ARETS Koncernen Moderbolaget
SKATTEKOSTNAD 2019 2018 2019 2018
Resultat fore skatt =111 558 -105 2
Arets redovisade skatt 29 46 3 -19
Teoretisk skattekostnad 24 -123 22 0
Skillnad 5 169 -19 -19
Skillnad férklaras av

Skatteeffekt nedskrivning

tillgdngar ej avdragsgill 0 0 0 0
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VS TAMNING ARETS Koncernen Moderbolaget NOT 16 RORELSEFORVARV
SKATTEKOSTNAD 2019 2018 2019 2018
Skatteeffekt av ej avdragsgilla Under 2019 har inga rérelseforvarv skett. 2018
kostnader -2 -15 -19 -1 Kopeskilling
Skatteeffekt av ej skatte- Den 28 december 2018 forvarvade Serneke samtliga NREP:s aktier i Karla- o
pliktiga intakter J 82 - 0 staden Holding AB, vilket utgjorde 50 procent av det totala antalet aktier. Likvida medel 600
S:ggi?gg&%?dr:%%?ge;g%er“ 5 _ ~ ~ Képes.kill.i.ngem u?pgick till ?‘OO miljoner kronor och‘ betalades i samband Summa képeskilling 600
Skatteeffekt av o] skatte- med .‘Ulttradet Da_ Se”rneke ager 100 procent av gknerna f:ar Karlastaden
pliktiga koncernbidrag fran H?ldlngAB med tillhorande dotterbolag konsoliderats fran och med till- De tillgangar och skulder som redovisas till foljd av forvérvet ar
dotterbolag = - - 13 tradesdagen. .
Skatteeffekt av ej avdragsgilla Forvarvet utgjorde ett stegvis rorelseforvarv vilket innebar att Serneke foljande:
koncernbidrag till dotterbolag - - - el varderade det sedan tidigare 50 procentiga innehavet till verkligt varde. Verkligt varde
Eﬁi?gfgiﬁéi‘g;kﬁ?& Det har innebar en omvéarderingseffekt om 229 Mkr som péverkar rérelse- Likvida medel 13
fastigheter 0 57 = - resultatet positivt under 2018 med motsvarande belopp. Omvéarderingen Projekt- och exploateringsfastigheter 2162
Skatteeffekt pa resultatandel motsvarar skillnaden mellan det verkliga vardet pé tidigare innehav om Ovriga kortfristiga fordringar 28
intresseféretag 2 -5 = - 600 Mkr och det tidigare bokférda vardet om 371 Mkr per tilltradet den Uppskjuten skatteskuld _175
Skatteeffekt p& omvardering 28 de;emberzoWS.Tiltfdljd av d§t stegvi‘s‘a rbrelsefbrvérvetuppstgd en Ovriga langfristiga skulder 82
intresseféretag vid forvary - 50 - - negativ goodwillpost om 2 Mkr, vilket realiserades 6ver resultatréakningen. Kortfristiga rantebérande skulder 590
Skatteeffekkt p& grund av ny Karlastaden &r ett projekt som ska inrymma cirka 2 000 bostader samt :
skattesats 20,6 och 21,4 i N - B 70000 kvadratmeter kommersiell yta. Omradet kommer dven ge plats fér Leverantorsskulder -8
Skatt hanforlig till tidigare &r 0 0 - - Nordens hogsta bostadshus, Karlatornet. Det uppskattade projektvardet Ovriga kortfristiga skulder ~146
Summa 5 169 -19 -19 ar cirka 13 miljarder kronor. Férvarvade identifierbara nettotillgdngar 1202
Negativ goodwill -2
Férvarvade nettotillgdngar 1200
KOPESKILLING - KASSAUTFLODE 2019 2018
Kontant képeskilling = 600
Avgar: Forvarvade tillgodohavanden
Likvida medel = 13
Nettoutfléde av likvida medel
—investeringsverksamheten = 587
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Foérvarvsrelaterade kostnader

Forvarvsrelaterade kostnader pa 1 Mkringér i ovriga kostnader i resul-
tatrékningen samtiden l[6pande verksamheten i kassaflédesanalysen
fér 2018.
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NOT 17 GOODWILL NOT 18 FORVALTNINGSFASTIGHETER NOT 19 OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernen Koncernen Koncernen Moderbolaget
2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 23 23 Ingdende redovisat viarde 213 895 Byggnader och mark 33 30 = -
Inkép = - Arets forvary = 36 Maskiner och andra tekniska
Arets nedskrivningar - - Investeringar 2 76 anlaggningar 8 6 = -
Utgdende ack. anskaffningsvarden 23 23 Omklassificering -215 3 lg\éfgltlggiggsrktyg och 6 86 7 12
Orealiserade vardeférandringar = -21 ) .
Redovisad goodwill avser Serneke Bygg Ost, 23 Mkr (23). Fér goodwill- Forsaljning - e lNJytEJanderattsn.llgang"ar 241 - 6 -
. 2 - . . I tgaende redovisat varde 298 122 13 12
vardet har atervinningsvardet framtagits genom en berakning av nytt- Utgaende redovisat virde _ 213
jandevardet for den kassagenererade enheten. Berakningsmodellen
bygger pé en diskontering av framtida prognostiserade kassafléden Under 2019 har férvaltningsfastigheter klassificerats om till projekt- EYGENADER OCH MARK zowg-w:i);cemze;s-w2-31
som stallts mot enhetens redovisade varde. De framtida kassaflédena och exploateringsfastigheter.
har baserats pa 5-arsprognoser framtagna av ledningen. Fér den Ingdende anskaffningsvarden 55) 38
kassagenererade enheten har inte ndgot nedskrivningsbehov identi- Inkop 5 17
fierats enligt IAS 36. Utgdende ackumulerat
anskaffningsvarden 60 55
Vasentliga antaganden som anvénts nér nyttjandevardet
har beréaknats Ingédende avskrivningar -25 -23
Arets avskrivningar -2 -2
Nettoomsdttning och rérelsemarginal Utgéende ackumulerat avskrivningar -27 -25
Anvanda antaganden bygger pa, av ledningen faststalld, affarsplan
samt budget. Utgaende redovisat virde 33 30
Rérelsekapitalbehov och investeringsbehov Koncernen
Behovet har antagits vara det samma som innevarande bokslutsar i ME/AKSKE‘SNKEARE&FA@%%GAR 2019-12-31  2018-12-31
férhallande till nettoomsattningen.
Ingédende anskaffningsvéarden 24 1"
Léngsiktig tillvixttakt Inkop 3 12
En l&ngsiktig uthallig tillvaxt bortom prognosperioden p& 2 procent (2) Férsaljningar/utrangeringar -1 -2
har anvants for att spegla marknadens ldngsiktiga tillvaxt. Omklassificering 0 3
Utgdende ack. anskaffningsvirden 26 24
Diskonteringsrédnta
Prognosticerade kassafléden samt restvarde diskonteras till nuvarde Ing&ende avskrivningar ~12 -8
med en vagd kapitalkostnad enligt WACC. | genomférda berékningar Forsaljningar/utrangeringar 1 0
av nyttjandevarde har en vagd diskonteringsranta fére skatt anvants. Arets avskrivningar 1 e
Enhetens diskon.teringsrénta fore skatt uppgick till 8 procent (8) OmKlassificering N 3
och efter skatt till 6 procent (6). Utgéende ack. avskrivningar -12 -12
Kdnslighetsanalys —
Vid rimliga forandringar av vasentliga antaganden visar nedskrivnings- Arets nedskrivning - 6
provningen fortsatt inget nedskrivningsbehov. Utg&ende ack. nedskrivningar -6 -6
Utgaende redovisat viarde 8 6
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INVENTARIER, VERKTYG Koncernen Moderbolaget NOT 20 ANDELAR | KONCERNBOLAG
OCH INSTALLATIONER 2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Ingédende anskaffnings- Moderbolaget
varden 126 118 16 8 2019-12-31 2018-12-31
Overgangseffekt IFRS 16 -97 - -5 - Ingédende anskaffningsvarde 166 127
Inkop 5 50 1 8 Forvarv avandelar i koncernforetag 92 0
Omklassificering - -3 - - Forsaljning avandelar i koncernforetag -54 -
Avyttring/utrangering - -39 0 0 Lamnade aktieagartillskott 101 39
grtlgig?fdnei:g:\?ér:‘;;ﬁrade 33 126 12 16 Omklassificering till intresseforetag -1 -
Utgaende anskaffningsvéarden 304 166
Ingéende avskrivningar -40 41 -4 -3
Overgangseffekt IFRS 16 27 - 1 - Ingéende nedskrivningar = -
OmKlassificering - 3 - - Arets nedskrivningar -45 -4
Avyttring/utrangering 0 19 0 0 Aterférda nedskrivningar vid forsaljning 45 -
Arets avskrivningar 4 21 i) 1 Utgdende ackumulerade nedskrivningar -4 -4
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -17 —-40 -5 -4 Utgaende redovisat virde 300 162
Utgaende redovisat virde 16 86 7 12 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Koncernen  Moderbolaget FORETAG, ORGANISATIONSNUMMER Sate Kapitalandel %* Kapitalandel %* Redovisat varde Redovisat varde
NYTTJANDERATTSTILLGANGAR 2019-12-31  2019-12-31 Serneke Bygg AB, 556621-6908 Goteborg 100% 100% 21 15
Ingdende anskaffningsvarden 0 0 Serneke Anlaggning AB, 556782-0591 Goteborg 0% 100% = 37
Overgéngseffekt IFRS 16 194 5 Serneke Projektutveckling AB, 556688-6601 Goteborg 100% 100% 22 0
Inkop 140 5 Serneke Industri AB, 556630-8184 Goéteborg 100% 100% 1 1
Omklassificering _ _ Karlavagnstornet Holding AB, 556933-8964 Goteborg 100% 100% 92 0
Avyttring/utrangering 38 3 Serneke Fastighet AB, 5566982-4914 Goteborg 100% 100% 164 108
Utgaende ackumulerade Serneke International AB, 559161-0273 Goteborg 0% 100% = 0
anskaffningsvarden 296 7 IFK GBG Transferintressenter AB, 559149-1625 Goteborg 0% 54% = 1
Serneke Invest AB, 559161-0273 Goteborg 100% 0% 0 -
Ingéende avskrivningar 0 0 Serneke Construktion Management AB, 559222-7945 Goteborg 100% 0% 0 -
Overgéngseffekt IFRS 16 =27 -1 Serneke Consulting AB, 56569221-9041 Goteborg 100% 0% 0 -
Omklassificering 0 = 300 162
Avyttring/utrangering 16 1 * Tillika rostrattsandel
Arets avskrivningar ~44 -1
Utgdende ackumulerade Moderbolaget Serneke Group AB &ger 100 procent av aktierna i atta av
avskrivningar = = sina dotterbolag. Dotterbolagen bedriver kdrnverksamheten medan
moderbolaget tillhandahaller koncerngemensamma tjanster. Serneke
Utgdende redovisat vérde 241 6 Industri AB bedriver ingen verksamhet. Direktdgda dotterbolag redo-

visas i tabellen ovan. Ovriga i koncernen ingdende bolag framgér av
respektive dotterbolags &rsredovisning.
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NOT 21 ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURES
Koncernen Beskrivning av verksamhet
2019-12-31 2018-12-31 « Anglagérden Holding AB - Bolaget ska &ga, férvalta och utveckla
. B Prioritet Serneke Arena.
Ingdende varde 122 448 . 7HBil AB - Bolaget ska bedriva handel med bilar mm.
Forvarv avandelariintresseforetag @ 21 « Herrestads Etablering AB — Bolaget bedriver fastighetsutveckling.
Aktieagartillskott 4 49 . Esstate Serneke Alvsjé Holding AB — Bolaget ska &ga, férvalta aktier
Utdelning - 0 i bolag som bedriver projektutveckling.
Koncernforetag som overgatt till joint venture under &ret 5 - « Serneke Midroc Holding AB — Bolaget ska &ga, forvalta aktier i bolag
Joint venture som Gvergétt till koncernféretag under aret 0 -400 som bedriver projektutveckling.
Resultatandel, efter skatt 8 6 - Fastighets AB Oceanateljén — Bolaget ska aga, forvalta aktier i bolag
Utgaende virde 145 122 som bedriver projektutveckling.

* Nar ett moderbolag forlorar det bestdmmande inflytandet 6ver ett dotterbolag omvarderas kvarvarande innehav till verkligt varde. Se ytterligare not 2

Vésentliga redovisningsprinciper.

2019-12-31 2018-12-31 Intressebolag/
BOLAG, ORGANISATIONSNUMMER Sate Agarandel * Agarandel * Joint Venture Varderingsmetod
Anglagérden Holding AB, 556911-1015 Goteborg 40,0% 40,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
7H Bil AB, 556629-2362 Goteborg 30,0% 30,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
Fastighetskompaniet i Vast AB, 556735-7271 Goteborg 0% 50,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
Herrestads Etablering AB, 556966-0086 Trollhattan 20,0% 20,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
Esstate Serneke Alvsjo Holding AB, 559157-0519 Géteborg 50,0% 50,0% Jointventure Kapitalandelsmetoden
Serneke Midroc Holding AB, 559157-8876 Goteborg 50,0% 50,0% Jointventure Kapitalandelsmetoden
Fastighets AB Oceanateljén, 5569034-3769 Malmo 50,0% 50,0% Joint-venture Kapitalandelsmetoden
Fastighets AB Osterskans, 559165-6953 Goteborg 50,0% 50,0% Joint-venture Kapitalandelsmetoden
SerSund AB, 559117-6754 Goteborg 50,0% 50,0% Joint-venture Kapitalandelsmetoden
Fjatervalen AB, 5566223-3527 Goéteborg 46,6 % 40,0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
Sustainio AB, 559196-2765 Géteborg 25,0% 0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
Serneke Malmberg Entreprenad AB, 559186-3427 Goteborg 50,0% 0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
IFK GBG Transferintressenter AB, 5569149-1625 Goteborg 40,5% 0% Intressebolag Kapitalandelsmetoden
Consortium Builders Pty Ltd Perth 33,0% 33% Intressebolag Kapitalandelsmetoden

*Tillika rostrattsandel

80

« Fastighets AB Osterskans — Bolaget ska &ga, férvalta aktier i bolag
som bedriver projektutveckling.

+ SerSund AB - Bolaget bedriver projektutveckling.

+ Fjatervalen AB - Bolaget bedriver skidanlaggningsverksamhet.

+ Sustainio AB - Bolaget ska ge ut dataspel.

+ Serneke Malmberg Entreprenad AB — Bolaget bedriver forsaljning av
varor och tjanster relaterade till anlaggningssektorn, sdsom mark-,
anlaggning-, kulvert-, vag- och grundentreprenad och entreprenad
inom vattenrening och miljovanlig energi.

« IFKGBG Transferintressenter AB — Bolaget bedriver verksamhet
genom attinvestera i fotbollsverksamhet.

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



INNEHALL OVERSIKT STRATEGI HALLBARHET AKTIEN FORVALTNINGSBERATTELSE RISKER STYRELSE LEDNING FINANSIELL INFORMATION
forts. Not 21
Finansiell information i sammandrag NOT 22 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR NOT 24 VARULAGER
Anglagarden Holding AB Ovriga
BALANSRAKNINGEN Koncernen Moderbolaget Koncernen
| SAMMANDRAG 2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Summa tillgangar 934 954 326 316 Ingaende varde 614 223 2 1 Ravaror och fornodenheter 1 1
Summa skulder 613 645 194 270 Tillkommande fran Summa 1 1
Summa nettotillgdngar 321 309 132 46 fastighetsforsaljningar 61 406 - -
Preferensutdelningsratt till Tillkommande 6vriga 37 122 1 -
ovriga delagare * -7 -32 - - Omklassificering -78 - - 1
Koncernens andel av netto- Regleri ~439 137 _ _
tillgangar 107 92 38 30 ceering
Utgaende varde* 195 614 3 2
*varav rdntebdrande 37 51 = -
Anglagarden Holding AB Ovriga
* i 5 -
RESULTATRAKNINGEN varav fordringar pd intresse
| SAMMANDRAG 2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31 féretag och joint ventures 93 80 - -
Intakter 68 64 147 31 Under &ret har férandrade redovisningsprinciper avseende bostads-
Arets resultat 36 23 5 —4 rattsprojekt inneburit en omklassificering frn externa till interna ford-
Koncernens andel av resul- ringar.
tatet ** 14 9 =5 -3

* Ettavtal mellan delagarna till Anglag&rden Holding AB: Lommen Holding,
Prioritet Finans och Serneke tecknades under 2015, vilket innebar preferens-
utdelning om 90 Mkr till férman for de 6vriga delagarnainnan Serneke kan ta
del av fria utdelningsbara medel. Under 2016 (13 Mkr) , 2017 (22 Mkr) 2018 (23
Mkr) och 2019 25 (Mkr) har utdelning skett till de 6vriga deléagarna varpa
foretradelseratten uppgér till 7 Mkr vid utgadngen av 2019. Serneke har aven
ett dtagande i form av driftsgaranti gentemot de andra delagarnai
Anglagarden Holding AB. Driftsgarantin innebér att Serneke skall kompen-
serade andra delagarna for allt driftsresultat som understiger 51,6 Mkr p&
arsbasis fram till 31 december 2020. Driftsgarantin har paverkat arets resul-
tat med -8 Mkr (-5) och utgdende avsattning for kvarvarande atagande
uppgar till 14 Mkr.

**Serneke Group AB (publ) har ingatt ett garantidtagande som innebér att
delagarna i Anglagérden Holding AB ar solidariskt ansvariga for det ratta
fullgérandet av rénta samt amortering av intressebolagets skulder gente-
mot kreditinstitutet i det fall intressebolaget inte kan betala. Per sista
december 2019 uppgéar intressebolagets skuld till kreditinstitut till 424 Mkr
(442).

NOT 23 PROJEKT- OCH EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Ingdende anskaffnings-
varde* 2507 283 3 3
Inkop - 38 - -
Omklassificeringar 215 -3 = -
Tillkommande genom
rorelseférvary = 2162 = -
Investeringar 694 50 = -
Foréndrad redovisningsprin-
cip avseende bostadsratts-
projekt 226
Nedskrivningar -6 - = -
Forsaljningar -362 -23 -1 -
Ovrigt - - - -
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden* 3274 2507 2 3

*varav for koncernen tilltradda fastigheter dar den ej ar lagfaren agare 5 Mkr (5).

Aktiverad ranta
Under aret har laneréanta om 46 Mkr (0) aktiverats.
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NOT 25 KUNDFORDRINGAR NOT 26 ENTREPRENADUPPDRAG
Koncernen Moderbolaget Koncernen
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Kundfordringar, brutto 826 973 0 0 Uppdragsutgifter och redovisade vinster 10 745 6532
Reserv for forvantade kreditforluster -1 -1 - - Avgar fakturerade belopp -10 185 -6134
Summa kundfordringar, netto efter reserv for forvantade kreditforluster 825 972 0 0 Upparbetade men ej fakturerade intakter 560 398
Koncernen Moderbolaget Fakturerade belopp 7983 8396
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 . B ; B
Avgar uppdragsutgifter och redovisade vinster -7 636 -7 864
Reserv for forvantade kreditforluster vid arets borjan -1 -5 - - Fakturerade men ej upparbetade intékter 347 532
Arets reservering for forvantade kreditforluster 0 -2 = -
Reglerade forvantade kreditforluster 0 6 = -
Summa reserv for forvantade kreditférluster -1 -1 - - NOT 27 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER
KONCERNEN 2019 2018
Koncernen Moderbolaget
Reserv for for-
véantade kredit- Kund- Reserv osékra Kund- 2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
ALDERSANALYS KUNDFORDRINGAR Brutto forluster fordringar Brutto  kundfordringar fordringar
o Forutbetalda hyror 13 10 7 4
Ej forfallna 5585 0 555 797 0 797 - :
- Forutbetald leasing 2 2 0 0
Forfallna 30 dagar 43 0 43 73 0 73 :
Forutbetalda forséakringar 4 = 0
Forfallna 31-60 dagar 42 0 42 6 0 6 S
Upplupna intakter 4 2 - -
Forfallna 61-90 dagar 10 0 10 0 0 0 -
Ovriga forutbetalda
Forfallna > 90 dagar 176 =1l 175 97 -1 96 kostnader 4Lt 18 [ 14
Summa 826 -1 825 973 -1 972 Summa 67 36 13 18

Reserv for forvantade kreditforluster som redovisas i projekten uppgar till 27 Mkr (29) per 31 december 2019.
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NOT 28 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Fordringar vid forséaljningar
av projektfastigheter 3 78 - -
Fordran joint ventures = 12 - -
Ovriga kortfristiga fordringar m 68 1 1
184 158 1 1
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NOT 29 EGET KAPITAL

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 till en rost per aktie medan innehav av aktier i serie
B berattigar till en tiondels rost per aktie.

Viding&ngen av 2019 uppgick aktiekapitalet till 2 324 846 kr och
antalet aktier uppgick till 23 248 452 stycken varav 5 360 000 A-aktier
och 17 888 452 B-aktier. Vid utgdngen av 2019 uppgick aktiekapitalet
till 2 324 846 kr och totalt antal aktier uppgick
till 28 248 452 styckenvarav 5 210 000 A-aktier och 18 038 452 B-aktier.

NOT 30 UPPLANING

Koncernen Moderbolaget
LANGFRISTIG 2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Banklan 68 81 = -
Konvertibla skuldebrev = 7 = 7
Leasingskulder 199 47 4 4
Obligationslan 695 691 695 691
Ovriga 162 83 = -
Summa 1124 909 699 702

Koncernen Moderbolaget
KORTFRISTIG 2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Banklan 409 127 - -
Leasingskulder 44 24 2 1
Konvertibla skuldebrev 8 15 8 15
Summa 461 166 10 16
Summa uppléaning * 1585 1075 709 718

* Alluppléning i koncernen ar i svenska kronor.

Siakerheter fér upplaning

I'summa uppléning ingar banklan och annan uppléning dar sékerhet
stallts ut med 2 044 Mkr (1 941). Sékerhet for upplaningen utgors av
koncernens fastigheter, foretagsinteckningar och pantsatta aktier i
dotterbolag. For vidare information avseende sékerheter se not 34.

Kéanslighetsanalys ranterisk
Koncernens framtida finansiella kostnader paverkas enligt nedan vid
en férandrad upplaningsranta givet samma upplaning som vid perio-

dernas utgang.

Koncernen
2019-12-31  2018-12-31
Effekt pa framtida finansiella kostnader +/- 1% +16/-16  +10/-10
Effekt pa framtida finansiella kostnader +/- 3% +47/-47 +30/-30
Tillgéngliga krediter
Koncernen
2019-12-31  2018-12-31
Lanelofte 100 -
Kreditram 500 200
Utnyttjat belopp -70 -
Tillgdngliga krediter 530 200
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Serneke Group AB (publ) har en kreditram samt l&neléfte hos Nordea
som uppgar till 600 mkr, varav 70 Mkr utnyttjades per 2019-12-31. Med
kreditfacilitetsavtalet l6per tva kovenanter som inntebér att koncernen
ska haen soliditet om 25 procent samt att koncernen ska ha en Senior
Nettoskuld i forhallande till EBITDA péa 2,5. Per 2019-12-31 rapportera-
des en soliditet om 38,0 procent (40,9) och en negativ nettoskuld/
EBITDA. Med anledning av en negativ nettoskuld/EBITDA har kredit-
givaren lamnat medgivande till att det finansiella dtagandet i kredit-
facilitetsavtalet efterges for referensdagen 2019-12-31.

Banklan
Banklanen forfaller fram till 2029 och har per 2019-12-31 en genom-
snittligranta pa 2,55 procent per ar (1,70).

Exponeringen, avseende banklan, for forandringar i ranta och
kontraktsenliga tidpunkter for ranteomférhandling ar vid rapport-
periodens slut foljande:

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
<12 ménader 409 138 - -
12-36 manader 40 74 = -
> 36 manader 30 10 - -
Summa 479 222 - -

Konvertibla skuldebrev

laugusti 2017 emitterades ett konvertibelt lan, riktat till anstallda.
Emitterat belopp uppgick till 7 648 923 kr och lanet [6per med 2,6 pro-
centranta. Rantebetalning sker 31 december varje ar samt vid lanets
forfallodag. Lanet loper till och med 2020-09-08 i den méan konver-
tering inte skett innan. Konverteringskursen ar 157,70 kr. Marknads-
rantan pa motsvarande l&n utan konverteringsratt har en rénta som
ligger i nivd med rantan pa det konvertibla lanet, varfor ingen del av den
utstallda konvertibeln redovisas i eget kapital.

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 okat
langsiktigt ekonomiskt engagemang bland Sernekes anstallda. De
anstallda har betalat marknadspris for de erhéllna konvertiblerna och
programmen ar inte forenade med nagra villkor om fortsatt anstallning
eller prestationer fran de anstalldas sida.

Serneke har gjort bedomningen att emissionen har genomférts pa
marknadsmassiga villkor samt att villkoren i konvertibelprogrammet ar
utformat pé ett sddant satt attingen férméan féreligger for de
anstéllda. Saledes har ingen kostnad, utéver ranta, redovisats relaterat
till konvertiblerna.
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Konvertibla skuldebrev redovisas i balansrakningen enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Nominellt belopp 8 22 8 22
Skulddel per emissions-
tidpunkt -8 -22 -8 -22
Eget kapitaldel 0 0 0 0
Skulddel, per emissions-
tidpunkt -8 -22 -8 -22
Effektivranta 0 0 0 0
Skulddel per 31 december -8 -22 -8 -22

Leasingskulder
For leasingskulder hanvisas till not 10.

Obligationslan

| juni 2018 emitterades nya seniora icke-sakerstéallda obligationer om
totalt 700 miljoner kronorinom en ram om 1 miljard kronor som for-
faller 2021. Nettolikviden har anvants till att fortidsinlésa samtliga
utestdende obligationer under sitt befintliga obligationslan om 300 mil-
joner kronor som forfoll 2019 (ISIN: SE0008992184). Kostnaden for for-
tida losen av befintliga obligationer har paverkat resultatet negativt
med 12 Mkr under 2018 vilket redovisats inom finansnettot.

Det befintliga obligationslanet har en rorlig ranta om 3 manader
STIBOR + 5,25 procent och forfaller i juni 2021. Serneke har noterat det
nya obligationslédnet p& Nasdaq Stockholm och forsta handelsdag var
den5juli 2018.

Lanet loper med finansiella kovenanter betraffande soliditet och
likviditet. Soliditeten ska uppgé till 25,0 procent for tiden fram till
2021-06-30. Likviditetsreserven ska uppga till minst 5 procent av
omsattningen for senast reviderade rakenskapsar. Kovenantskraven
kraver vidare att samtliga fastigheter ska varderas av extern part.
Serneke uppfyllde villkoren per 31 december 2019.

NOT 31 UPPSKJUTEN SKATT

NOT 32 OVRIGA AVSATTNINGAR

Temporéra skillnader foreligger i de fall tillgdngars eller skulders redo-
visade respektive skatteméassiga varden ar olika. Koncernens och
moderbolagets temporara skillnader har resulterat i uppskjutna skatte-
skulder och uppskjutna skattefordringar avseende féljande poster:

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Uppskjutna skatte-
fordringar
Byggnader och mark 3 4 = -

Forvaltningsfastigheter - - - -
Underskottsavdrag 38 13 13 10
Andra uppskjutna

skattefordringar 25 9 - -
Summa uppskjutna

skattefordringar 66 26 13 10
Uppskjutna skatteskulder

Byggnader och mark = - = -
Forvaltningsfastigheter = -8 = -
Projekt- och exploaterings-

fastigheter -184 =175 = -
Andra uppskjutna skatte-

skulder -10 0 — _
Summa uppskjutna

skatteskulder -194 -183 = -
Summa uppskjutna

skattefordringar och

skatteskulder, netto -128 -157 13 10

Koncernen och moderbolaget redovisar uppskjutna skattefordringar i
den utstrackning det ar sannolikt att avdragen kan avréknas mot 6ver-
skottvid framtida beskattning.

Koncernen har redovisat uppskjuten skatt p& 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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Koncernen Moderbolaget
2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Tillaggskopeskilling 18 53 - -
Avsattning hanforlig till
tilltrade av fastighet 5 5 - -
Avsattning for &tagande
hanforliga till fastighets-
forsaljningar 16 58 = -
Avsattning for garanti-
ataganden 74 47 - 0
Avsattning for ovriga
ataganden 70 60 2 -
Summa 183 223 2 0
2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Avsittningarna bestar av;
La&ngfristig del 170 223 2 0
Kortfristig del 14 - = -
Summa 184 223 2 0
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forts. Not 32
Avsattning for
Avsattning hanforlig atagande hanférlig till Avsattning for Avsattning for NOT 33 UPPLUPNA KOSTNADER
Tillaggskopeskilling till fastighet fastighetsforsaljning garantidtaganden Svriga dtaganden Summa OCH FORUTBETALDA |NTAKTER

Per 1 januari 2019 53 5 58 47 60 223
Tillkommande avsattning 4 52 10 66 Koncernen Moderbolaget
Aterférda outnyttjade belopp _ _ _ B 2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Utnyttjat under aret =35 -39 24 =7 -106 Upplupna rantekostnader 4 3 3 3
Per 31 december 2019 18 5 23 74 63 183 Upplupna personal-

kostnader 103 86 9 6

Forutbetalda hyresintakter 1 2 0 0
Tillaggskopeskilling Forsiljningsatagande Férutbetald intakt 0 0 0 2
Avser beraknade framtida utfléden hanférliga till forvarv av rérelser Avser ataganden villkorade i samband med forsaljningar av fastigheter Ovriga upplupna kostnader 7 21 2 4
eller projekt- och exploateringsfastigheter. eller byggratter. Summa 115 112 14 15

Avséattning hanforlig till tilltrade av fastighet

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. Detaljplanen bedéms som mycket sannolik att verkstéllas
varfor fastigheten redovisas som tilltradd och avsattning gjorts med
motsvarande belopp.

Garantiatagande
Avser for projekten individuellt beraknade kostnader for att &tgarda fel
och brister som kan uppsta under garantiperioden, som normalt ar
fem ar.

Det verkliga vardet pé 6vriga avsattningar motsvarar dess redo-
visade varde, eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

Ovriga ataganden

Avser avséattningar for ataganden som ej faller inom de andra katego-
rierna samt for tvister.
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NOT 34 STALLDA SAKERHETER
OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stallda sakerheter

AVSEENDE LANGFRISTIG

Koncernen

Moderbolaget

UPPLANING 2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Fastighetsinteckningar 197 85 = -
Sparrmedel 30 30 = -
Foretagsinteckningar 0 500 = 500
Summa 227 615 = 500
Koncernen Moderbolaget

AVSEENDE KORTFRISTIG
UPPLANING

2019-12-31  2018-12-31

2019-12-31  2018-12-31

Fastighetsinteckningar 122 124 = -
Pantsatta aktier i dotterbolag 1195 1202 = -
Sparrmedel 0 0 = -
Foretagsinteckningar 500 - 500 -
Summa 1817 1326 500 -

AVSEENDE FASTIGHETS-
FORSALJNINGAR

Koncernen

2019-12-31  2018-12-31

Moderbolaget

2019-12-31  2018-12-31

Fastighetsinteckningar

Summa
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forts. Not 34

Eventualférpliktelser NOT 35 KASSAFLODESANALYS

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31 Avstamning av nettoskuld

Borgensférbindelser il JUSTERINGSPOSTER EJ Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

forman for koncernbolag _ _ 341 572 KASSAFLODESPAVERKANDE 2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31 Nettoskuld 2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31

Borgetn_ Oth eatreprenﬁ- 1387 184 Resultatandeliintressefére- Likvida medel 162 389 66 310
arantier for koncernbola = - o _ _ _

g . . 2 tag och jointventures € 24 Léngfristiga rantebarande

Borgsnsgorb‘g?eli_err: . Omvérdering vid forvarv av fordringar 37 51 0 0

samband med fastighets- bestammande inflytande - -229 - - . )

forsaljningar 204 226 184 225 y Laneskulder - forfallerinom

Borgensforbindelser f Orealiserade varde- ettar -461 -166 -10 -16
orgensforbindelser for férandringar _ 21 _ _ "

kreditiv i bostadsrattsforening = 61 128 61 — E : Laneskulder - forfaller efter

. - Realisationsresultat fastig- ettar -962 -826 -699 -702

Borgenforbindelser for fér- heter 4 -302 - -

skott- och insatsgarantier i — Nettoskuld -1224 -552 -643 -408

bostadsrattsforening 128 143 204 143 Realisationsresultat -4 -1 - -

E_ofggﬂifor,b"tﬂdelsefr__tmt . . 2% . 2 Avsattningar —40 27 - - Likvida medel 162 389 66 310
6rman for intresseforeta ni

g Av- och nedskrivningar 50 24 8 2 Langfristiga rantebarande
Summa 351 450 2263 1205 Ovrist ei kassaflédes- fordringar 37 51 0 0
gtej
paverkande 16 -134 8 -20 _ 5 = _ _ _

* Serneke Group AB (publ) har, utéver ovan angivna belopp, ocksé ett garanti- Summa _55 _570 1 18 Bruttoskuld bfm.deri ranta Y 22 Y 22
&tagande som innebar att delagarna i Anglagarden Holding AB ar solidariskt Bruttoskuld - rérlig ranta -1416 -970 -702 -696
ansvariga for det ratta fullgérandet av ranta samt amortering av Nettoskuld —1224 -552 —-643 -408
intresseforetagets skulder gentemot kreditinstituteti det fall intressefére-
tagets inte kan betala. Per 31 december 2019 uppgar intresseforetagets
skuld till kreditinstitut till 424 Mkr (460). Ovriga tillgdngar Skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Langfristiga Finansiella Finansiella Léaneskulder Laneskulder
Tvister och rétts[iga processer réantebarande ford- leasingavtal som leasingavtal som som forfaller som forfaller
L. - . o . . . KONCERNEN Likvida medel ringar  forfallerinom 1&r  forfaller efter 1 ar inom 1 &r efter 1ar Summa

Serneke bliriden [0pande affarsverksamheten fran tid till annan invol-

verad i tvister eller rattsliga processer. Inom ramen for framférallt entre- Nettoskuld per 1 januari 2019 389 51 24 47 -142 =779 -552

prenadverksamheterna har Serneke framfort vad som anses vara berat- Kassaflode -227 14 - - -154 16 -379

tigade krav pa bestallaren men som bestallaren, helt eller delvis, Valutakursdifferenser 0 - - _ _ 0

bestrider. | ménga fall har bestallaren ocksé framfort motkrav. | andra Ovriga ej kassaflodespaverkande poster _ - ~20 152 ~121 - 293

arenden har bestallare framfort krav for exempelvis pastadda brister i Nettoskuld per 31 december 2019 162 37 —44 199 —417 763 1224

Sernekes utférande av det bestallda arbetet. De sammanlagda beloppen

ar betydande. RedOVisnmgen speglar Sernekes basta bedémmng av Ovriga tillgdngar Skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

utfallet men det kan inte uteslutas att slutligt utfall kan avvika, i vissa Langfristiga Finansiella Finansiella Laneskulder Laneskulder

fall vasentligt fran nu gjorda bedbmningar. rantebarande leasingavtal som leasingavtal som som forfaller som forfaller

’ MODERBOLAGET Likvida medel fordringar  forfallerinom 1&r  forfaller efter 1 ar inom 1 4&r efter 1 &r Summa
Nettoskuld per 1 januari 2019 310 = =i =g =15 -699 -408
Kassafléde 244 = 0 = 0 4 =240
Valutakursdifferenser 0 = = = = = 0
Ovriga ej kassaflédespéverkande poster = = =1l =1 7 = 5
Nettoskuld per 31 december 2019 66 = -2 -4 -8 -695 -643
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NOT 36 NARSTAENDE NOT 37 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Néarstaenderelationer Sammanstallning 6ver nirstaende transaktioner Ny organisation frdn och med den 1 januari 2020
Koncernen star under betydande inflytande fran Ola Serneke som Under 2019 beslutades det om en ny organisation och fran och med
genom bolag innehar 57 procent (57) av rosterna i moderbolaget KONCERNEN 2019 2018 &rsskiftet organiserar koncernen sin kiarnverksamhet i fem regioner:
Serneke Group AB (publ). Moderbolaget i den stérsta koncernen dér Transaktioner med Ola Serneke Invest Syd, Vést, Ost, Mitt och Norr. | varje region finns hela Sernekes erbju-
Serneke Group AB (publ) ingér &r Ola Serneke Invest AB. Férsaljning till Ola Serneke Invest 4 1 dande av tjanster inom entreprenadverksamheten och projketutveck-
Ludwig Mattsson med familj och bolag har ett betydande inflytande Inkép frén Ola Serneke Invest 1 m ling. Ansvaret for en gemensam affar med en stark lokal férankring lig-
éver Serneke Group AB (publ) genom sitt innehav av 13 procent (13) av Fordran p4 Ola Serneke Invest _ _ ger hos regionerna som far fullt ansvar och befogenheter att driva hela
rosterna. . . _ . Skuld tillOla Serneke Invest B 10 erbjudandet till kunderna, vilket omfattar saval bygg-, anlaggnings-
Transaktioner med Michael Berglin anses utgora narstdendetransak- och projektutvecklingsverksamhet. | och med den nya
tioner da Michael Berglin ingér i koncernledningen for Serneke Group AB. . . organisationsstrukuren férsvinner de tidigare affarsomradena Bygg,
Transaktioner med Lommen Ludwig Mattson . . . . P . N .
R - Anlaggning och Projektutveckling. Aven koncernledningen andras i och
Ola Serneke Invest Forsaljning till Ludwig Mattson ! - kommer besté av sju medlemmar fran och med 2020. Den 10 januari
Ola Serneke ar VD, styrelseledamot och &gare av Ola Serneke Invest. Inkdp frén Ludwig Mattson - - offentliggjordes att Anders Arfvén blir VD fér Serneke Sverige och far
Fordran pé Ludwig Mattson i - det nationella huvudansvaret fér alla fem regioner.
Ludwig Mattson Skuld till Ludwig Mattson = -
Ludwig Mattsson ar styrelseledamot och med familj och bolag har han Férsiljning av Karlatornet skjuts pa framtiden
betydande inflytande dver Serneke Group AB. Transaktioner med Adapta Serneke hade tidigare en dverenskommelse med Oaktree Capital
Férsaljning till Adapta 152 540 Management ("Oaktree”) gallande forsaljning av 80 procent av Karla-
Adapta Inkép fran Adapta 12 12 tornet, i stadsdelen Karlastaden pa Lindholmen i Goteborg. Genomfor-
Adapta star under betydande inflytande frén Ludwig Mattsson med Fordran pa Adapta - 57 andet av forsaljningen, som skulle skett i slutet pa mars, har skjutits pé
familj och bolag. Ludwig Mattsson ar styrelseordférande i Adapta. Skuld till Adapta 1 4 framtiden. P& grund av den oro som coronaviruset orsakat pa den glo-
bala finansmarknaden har Oaktree beslutat att skjuta det slutliga
MFchael Bergl.in. . . ) Transaktioner med Michael Berglin avtatstecknandeti Som‘en konsekvens av.den uppsk»j.utna trgnlsaktiof
Michael Berglin ingari koncernledningen for Serneke Group AB. o ) nen har Serneke vidtagit omedelbara &tgarder och sankt aktiviteten pa
Forsaljning till Michael Berglin 4 3 . X . o
o - projektet tillen minimal niva.
Intresseforetag Inkép Fréan Michael Berglin - -
Utover ovanst&ende narstaenderelationer har koncernen en Fordran p& Michael Berglin 8 4 Utbrott av coronavirus
narstdenderelation med sinaintresseforetag. Se not 21. Skuld ill Michael Berglin - - Fram till och med det globala utbrottet av coronaviruset var inledningen
Transaktioner med intresseféretag av 2020 i paritet med 2019. Det sté&r nu klart att koncernen kommer
Dotterbolag och joint ventures paverkas negativt av pandemin vars totala effekter annu inte &r 6ver-
Utdver de narstédenderelationer som anges for koncernen har moder- Forsaljning* 76 356 blickbara. Den negativa finansiella effekten bedoms ge lagre intakter
bolaget en narstdenderelation med sina dotterbolag. Se not 20. Inkép 18 16 och ett férsamrat resultat om konsekvenserna frdn pandeim blir l&ng-
Fordran 3 92 variga. Bolaget foljer den fortsatta utvecklingen mycket noga och har
Skuld 30 6 en forhojd beredskap att agera bland annat genom potentiella kost-

* Karlastaden forvarvades den 28 december 2018 och transaktioner till
och med det datumet inkluderas som narstdendetransaktioner.
Darefter finns ingen narstaenderelation da Karlastaden ar helagt av
Serneke.

Ersattningar till ledande befattningshavare

Upplysningar om ersattningar till ledande befattningshavare presen-
terasinot 11.
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nadsbesparingar.

Medgivande géllande kreditfacilitetsavtal

Vid rapporteringstillfallet den 31 mars 2020, klarade koncernen inte en
senior nettoskuld i forhallande till EBITDA pa 2,5. For det har banken
lamnat medgivande tilll att det finansiella atagandet i kreditfacilitets-
avtalet efterges. Medgivandet galler fram till nasta referensdag som
infaller 30 juni 2020.
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NOT 38 DISPOSITION AV MODERBOLAGETS VINST

Till arsstammans forfogande finns féljande belopp, kr

Balanserat resultat -286 475572
Overkursfond 802570581
Arets resultat -102 159 048
Summa 413935961

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel disponeras
enligt foljande:

Utdelning 0
Overférs i ny rakning, kr: 413935961
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GODKANNANDE AV FINANSIELLA RAPPORTER

Arsredovisningen faststéalldes av styrelsen och godkandes for utgivning
den 14 april 2020.

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

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 14 april 2020

Kent Sander Mari Broman
Ordférande Styrelseledamot
Ola Serneke Anna-Karin Celsing
Styrelseledamot Styrelseledamot
Verkstdllande direktdr
Fredrik Alvarsson
Styrelseledamot

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 14 april 2020

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

till bolagsstamman i serneke Group AB (publ) organisationsnummer 556669-4153

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Serneke Group AB (publ) for rakenskapsaret 2019-01-01-2019-12-31
med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 33-41. Bola-
gets arsredovisning och koncernredovisning ingér pé sidorna 26-89 i
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 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pé sidorna 33-41. Forvaltningsberattelsen ar for-
enlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstémman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehéllet i den kompletterande rapport
som har dverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsforordningens (637/2014/EU) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och hariovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat p& var basta kunskap och évertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens (537/2014/EU) arti-
kel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande
fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretaginom EU.
Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Upplysningar av sdrskild betydelse

Utan att det paverkar véara uttalanden ovan vill vi fasta lasarens upp-
marksamhet pa den information som lamnas i forvaltningsberattelsen
under avsnitt "Kapitalstruktur” dar det framgar att koncernen initierat
ett dtgardsprogram med syfte att sékerstalla en héllbar kapitalstruk-
tur. En l&ngsiktig kapitalstruktur ar en forutsattning for fortsatt verk-
samhet och for att bolaget och koncernen ska kunna fullgora sina for-
pliktelser. Detta atgardsprogram inkluderar dialog med bank avseende
en utokning av kreditutrymmet, 6versyn av projektportfolj i syfte att
frigora likviditet samt varsel om uppsagningar for att sanka kostnads-
massan. Om inte likviditet erhélls i den omfattning som styrelsen och
den verkstallande direktoren forvantar sig fran de atgarder som
beskrivsiforvaltningsberattelsen under avsnitt "Kapitalstruktur” fore-
ligger osdkerhet kring bolagets forméaga att fortsatta sin verksamhet.
Vart uttalande ar inte modifierat i detta avseende.

Sdrskilt betydelsefulla omrdden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av,
ochivart stallningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omréden.

Intdkter fran entreprenadavtal

Beskrivning av risk

Intakter fran entreprenadavtal redovisas Over tid i takt med att presta-
tionsdtaganden i dessa avtal uppfylls. Nar resultatutfallet av ett entre-
prenaduppdrag rimligen kan matas, redovisas uppdragsinkomster och
uppdragsutgifter som intékter respektive kostnader genom hanvisning
till projektets fardigstallandegrad vid rapportperiodens slut. Fardig-
stallandegraden méts i huvudsak pé basis av férhallandet mellan ned-
lagda utgifter for utfort arbete vid rapportperiodens slut och berak-
nade totala uppdragsutgifter.

Detta kraver att uppdragsinkomster och uppdragsutgifter kan upp-
skattas pa ett tillforlitligt satt vilket i sin tur kraver bra rutiner for styr-
ning och uppfoljning av entreprenaduppdrag. Férandringar i projekt-
prognoser kan fa betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning.
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Koncernen lamnar information om risker och riskhantering avseende
entreprenadavtali forvaltningsberattelsen pa sidan 30. Redovisnings-
principer och kritiska bedomningsomréden avseende successiv vinst-
avrakning for entreprenadavtal beskrivs i not 2 Vasentliga redovis-
ningsprinciper, not 3 Viktiga uppskattningar och bedomningar samti
not 26 Entreprenaduppdrag i arsredovisningen.

Vdra granskningsdtgdrder

Var revision omfattade foljande granskningsétgarder men var inte

begransade till dessa:

« utvardering av koncernens principer for intaktsredovisning och
efterlevnad av IFRS,

« granskningoch utvardering avinterna kontroller for tillampning av
vinstavrakning over tid,

« granskningavetturvalaventreprenadavtal genom intervjuer med
foretagsledningen och arbetschefer, analys av risker och osaker-
hetsfaktorer i prognoser, verifiering avinformation i prognoser mot
kontrakt samt berdkning av fardigstallandegrad och redovisade
intakter och

« granskning att erforderliga upplysningar enligt IFRS lamnas i noter
till de finansiella rapporterna.

Férsdljning hyresréttsportféljen

Beskrivning av risk

Under aret har Serneke avyttrat mark och i samband med s&dana for-
saljningar tecknat entreprenadavtal avseende uppférande av fastighet
pé avyttrad mark ("transaktionen”). Ersattning fran transaktionen har
fordelats mellan intakter fran forsaljning av mark samt intakter fran
entreprenadavtal. Transaktionen inkluderar flera vasentliga uppskatt-
ningar och bedomningar sdsom att identifiera prestationsataganden
samt allokera erhallen ersattning mellan olika prestationsataganden.
Ersattningen fran transaktionen ar villkorad av att vissa framtida han-
delser ska intraffa som ligger bortom Sernekes kontroll. Saledes fore-
ligger aven bedémningar av sannolikheten att dessa handelser kommer
attintraffaiframtiden. Felaktiga bedomningar kan fa en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning.

Koncernen ldmnar information om risker och riskhantering avseende
bedémningar kring transaktionen i forvaltningsberattelsen pé sida 30.
Redovisningsprinciper och kritiska bedémningsomraden avseende
markforsaljningar beskrivs i not 2 Vasentliga redovisningsprinciper
respektive i not 3 Viktiga uppskattningar och bedomningar.
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Vdra granskningsdtgdrder

Var revision omfattade foljande granskningsétgarder men var inte

begransade till dessa:

« utvardering av koncernens principer for intéktsredovisning och
efterlevnad av IFRS,

- granskningav transaktionen mot underliggande avtal,

« utvarderat koncernens beddmning av prestationsataganden samt
allokering av ersattning till identifierade prestationsataganden,

- utvarderat koncernens bedomning av sannolikhet for att villkor
kring framtida handelser uppfylls och

- granskning atterforderliga upplysningar enligt IFRS lamnas i noter
till de finansiella rapporterna.

Vid genomférande av granskningen har vara redovisningsspecialister
medverkat.

Vérdering projekt- och exploateringsfastigheter

Beskrivning av risk

Koncernens projektfastigheter uppgar till 3 274 mkr. Projektfastighe-
ternaredovisas till det lagsta av anskaffningsvarde och nettoférsalj-
ningsvarde. Bedomning av nettoforsaljningsvarde kraver att foretags-
ledningen gor flera vasentliga uppskattningar och bedomningar sdsom
framtida kassafléden, kvarstdende investeringar och ortprisanalys for
varje fastighet. Relativt sma forandringar i uppskattningar och bedém-
ningar kan f& betydande paverkan pé koncernens resultat och finan-
siella stallning.

Koncernen lamnar information om risker och riskhantering avseende
projekt- och exploateringsfastigheter i forvaltningsberattelsen pa
sidan 30. Redovisningsprinciper och kritiska bedomningsomraden
avseende risker relaterade till utvecklingen av projekt och fastigheter
beskrivsinot 2 Vasentliga redovisningsprinciper respektive i not 3 Viktiga
uppskattningar och bedomningar samtinot 23 Projekt- och exploate-
ringsfastigheter i &rsredovisningen.

Vdra granskningsatgdrder

Var revision omfattade foljande granskningsétgarder men var inte

begransade till dessa:

- utvardering av koncernens principer for klassificering och vardering
av projekt- och exploateringsfastigheter samt efterlevnad av IFRS,

- verifierat att ett urval av arets aktiveringar stammer dverens med
underliggande avtal samt uppfyller kriterier for aktiverbarhet,

«+ tagitdelavutkast pé avtal, pa dver arsskiftet pagéende forsaljning,
avseende Karlatornet for att bedoma nettoférsaljningsvardet,

- tagitdelavgenomforda externa varderingar och granskat indata och
berakningar samt genomfort forfragningar med extern varderare och
jamfort med koncernens redovisade varden och

- granskning att erforderliga upplysningar enligt IFRS lamnas i noter
till de finansiella rapporterna.

Vid genomforande av granskningen har vara redovisningsspecialister
medverkat.

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-25 och 93.
Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for
dennaandra 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 dven den kunskap vi i ovrigt inhamtat under revisionen
samt bedomer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, 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
rapportera i det 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
enrattvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad galler kon-
cernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som de
bedomer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen av
bolagets och koncernens forméaga att fortsatta verksamheten. De upply-
ser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan péaverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
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Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Véara mal arattuppné en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men &ringen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en
sé&dan finns. Felaktigheter kan uppsté 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 arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning aren del av revisionsberéattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden
Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning for Serneke Group AB (publ) for rékenskapséret 2019-01-01-
2019-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapséret.

Grund fér uttalanden
Vihar 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 hari ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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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 bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktéren ska skota den
lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bok-
foring ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medels-
férvaltningen ska skétas pé ett betryggande séatt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

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

« pénégotannat satt handlatistrid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bola-
getsvinsteller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med
rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sakerhet aren hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka &tgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som endel aven revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av foérvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revi-
sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder

som utférs baseras pé var professionella bedémning med utgangs-
punktirisk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen
pé sadana atgarder, omréden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild bety-
delse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 33-41 och for att den ar uppréattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss till-
racklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med &rsredovisning-
ens och koncernredovisningens dvriga delar samt ar i Overensstam-
melse med arsredovisningslagen.

Deloitte AB, utségs till Serneke Group ABs revisor av bolagsstamman
2019-05-08 och har varit bolagets revisor sedan 2013-05-14.

Goteborgden 14 april 2020
Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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Arsstamma 2020

Arsstamma i Serneke Group AB (publ) halls tisdagen den 5 maj
2020, kl. 14.30i Bolagets lokaler p& Kvarnbergsgatan 2 i Goteborg.

Med anledning av risken for spridning av det nya coronaviruset
(Covid-19) och myndigheternas rekommendationer kring detta,
gors vissa forandringar avseende genomforandet av arsstamman.

Regeringen har foreslagit att det infors tillfalliga atgarder for att
underlatta genomforandet av bolagsstammor och darigenom
minska risken for smittspridning. Forslaget innebar att alla aktie-
bolag vid bolagsstammor som hélls efter den 15 april 2020 och
under resten av aret tillats anvanda sig av fullmaktsinsamling och
postrostning trots att detta inte regleras i bolagsordningen.

Om forslaget godkanns av riksdagen avser Serneke aterkomma
med instruktioner pa bolagets webbplats hur aktiedgarna ska ga
till vaga for att utéva sin rostratt genom antingen en fullmakts-
insamling eller postrostning.

Serneke foljer handelseutvecklingen kring Covid-19 noggrant
och kommer vid behov att uppdatera ovan beskrivna forsiktighets-
atgarder infor arsstamman p& www.serneke.se

Aktiedgare som dnskat delta i drsstamman ska dels vara regist-
rerad som aktiedagare i den av Euroclear Sweden AB férda aktie-
boken tisdagen den 28 april 2020, dels ha anmalt sitt deltagande i
stamman till Bolaget senast tisdagen den 28 april 2020, helst fore
kl. 16:00. Anmalan gors per post till Serneke Group AB, attention:
Inger Svanholm, Kvarnbergsgatan 2, 411 05 Goteborg, eller per
telefon 031-712 97 00 alternativt per e-post agm@serneke.se. Vid
anmalan ska aktiedgare uppge namn, personnummer/ organisa-
tionsnummer, adress och telefonnummer samt aktieinnehav och
namn pé& eventuellt medfoljande bitrade/n (hogst tva).

Aktiedgare som valt att forvaltarregistrera sina aktier maste for att
delta i stamman tillfalligt omregistrera sina aktier i eget namn hos

Euroclear Sweden AB. Aktiedgare som onskar s&dan omregistrering
méste underratta forvaltaren om detta i god tid fore den 28 april 2020.

Aktiedgare som foretrads genom ombud ska utfarda en skriftlig,
daterad fullmakt for ombudet. Om fullmakten ar utfardad aven
juridisk person, kravs aven en bestyrkt kopia av registreringsbevis
eller motsvarande behdrighetshandling. Fullmakt i original, regist-
reringsbevis och andra behorighetshandlingar méste vara tillgang-
liga vid stdmman och bor, for att underlatta inpasseringen vid
stdmman, insandas till Bolaget p& ovan angivna adress senast den
28 april 2020. Fullmakten far inte vara aldre an ett &r om den inte
anger att den ar giltig under en langre tid, dock langst fem ar. Full-
maktsformular for aktiedgare som onskar delta i stdmman genom
ombud kommer att hallas tillgangligt pa Bolagets webbplats
www.serneke.se.

Fullstandig kallelse finns tillganglig pd www.serneke.se

Solberg « Foto: Felix Gerlach, OTW, Kasper Dudzik, Mathias Cederholm, elStudio
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