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Arsstamma

Arsstamman &ger rum tisdagen den 7 maj 2019 kl 17.00 i
bolagets lokaler, Kraftgatan 1, Gotene.

Vem har ratt att delta i stamman?

Ratt att delta i Gotenehus drsstamma har den aktiedgare
som dels ar registrerad i den utskrift av aktieboken som
gors tisdagen den 30 april 2019, dels anmaler sin avsikt att
delta i stdmman senast tisdagen den 30 april 2019, helst
fore kI 16.00.

Anmalan
Anmalan att delta i arsstamman kan ske till:

Gotenehus Group AB

Box 17, 533 21 Go6tene

Telefon 0511-34 56 00

E-post: koncern@gotenehus.com

Forvaltarregistrerade aktier

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste
tillfalligt omregistrera aktierna i eget namn hos Euroclear
Sweden AB for att 4ga ratt att delta i stamman. Aktiedgaren
maste underratta férvaltaren hdrom i god tid fore tisdagen
den 30 april 2019.

Utdelning

Styrelsen foreslar att utdelning lamnas for verksamhetsaret
2018 med 0:15 kronor per aktie. Den totala aktieutdelningen
uppgar enligt forslaget till 13,9 mkr. Som avstamningsdag
for ratt till utdelning féreslas torsdagen den 9 maj 2019.
Beslutar drsstamman enligt férslaget beraknas utdelningen
utbetalas fran Euroclear Sweden AB tisdagen den 14 maj
2019.

Ekonomisk information

Gotenehus avser att lamna féljande ekonomiska information
for verksamhetsdret 2019:

Delarsrapport 1 januari — 31 mars 16 maj 2019
Delarsrapport 1 januari — 30 juni 28 augusti 2019
Delarsrapport 1 januari — 30 september 30 oktober 2019
Bokslutskommuniké februari 2020
Arsredovisning april 2020

Gotenehus ekonomiska information finns tillganglig pa
www.gotenehus.com.
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Aret i korthet

NYCKELTAL 2018 2017
Nettoomsattning Mkr  1004,6 1096,1
Rorelseresultat Mkr 79,0 77,7
Resultat efter finansiella poster Mkr 75,4 74,4
Roérelsemarginal % 7.9 7,1
Soliditet % 37,5 35,3
Réntabilitet pa sysselsatt kapital % 19,5 22,5
Rantabilitet pa eget kapital % 24,6 30,2
Resultat per aktie kvarvarande

verksamheter efter skatt fore utspadning  kr 0:64 0:66
Resultat per aktie kvarvarande

verksamheter efter skatt efter utspadning kr 0:65 0:64
Eget kapital per aktie kr 2:91 2:45
Utdelning (2018 forslag) kr 0:15 0:15
Antal drsanstallda 228 219
Definitioner, se sidan 62

NETTOO._MSATTNIDNG R(")RELSE.RESULTA:I'

PER AFFARSOMRADE PER AFFARSOMRADE

. Projektutveckling

Styckehus . Ovrigt

Nettoomsattningen uppgick till 1 005 mkr
(1 096).

Rorelseresultatet okade till 79,0 mkr (77,7).
Rorelsemarginalen okade till 7,9 procent (7,1).

Resultatet efter finansiella poster tkade till
75,4 mkr (74,4). Resultatet per aktie 6kade till
0:65 kronor (0:64).

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten
uppgick till -33,4 mkr (118,4). Nettolaneskulden,
som paverkats av investeringar i omsattnings-
fastigheter och den nya fabriken i Gotene,
Okade till 114,9 mkr (20,8).

Styrelsen foreslar att utdelning lamnas med
0:15 kr (0:15) per aktie.
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VD har ordet

Var goda utveckling fortsatte under 2018. Vi redovi-
sar nu det basta resultatet sedan starten for 87 ar
sedan. Rérelsemarginalen 6kade till 7,9 procent och
avkastningen pa bade sysselsatt och eget kapital
Overstiger vara langsiktiga mal. Var finansiella
stallning har starkts ytterligare och var soliditet var
vid arsskiftet 37,5 procent. Den positiva utvecklingen
har mojliggjort att vi kunnat genomféra strategiska
investeringar i bade marknaden och i 6kade resurser.

Utvecklingen 2018

Den positiva utvecklingen fran 2017 fortsatte under 2018.

Vi ar lonsamma och finansiellt starka.

¢ Nettoomsattningen uppgick till 1 005 mkr (1 096).

e Vart rorelseresultat 6kade till 79,0 mkr (77,7). Rorelse-
marginalen uppgick till 7,9 procent (7,1).

e Koncernens finansiella stallning har aldrig varit battre.
Var soliditet uppgick vid arsskiftet till 37,5 procent
(35,3).

e Styrelsen foreslar att utdelning till aktiedgarna lamnas
med 0:15 kronor (0:15) per aktie.

Tack vare var goda finansiella stallning kunde vi vara offen-
siva och genomfora ett flertal satsningar under aret. Vi har
Okat antal séljare, tagit fram flera nya produkter och hus-
kataloger, byggt nya visningshus, képt mark och byggt klar
var nya volymhusfabrik.

En annan gladjande sak ar att vi i slutet av 2018 lanse-
rade det digitala verktyget Bygg Online. Det &r nu mojligt
att bygga 15 av vara villor pa natet, via var hemsida pa
samma satt som man i flera ar har kunnat bygga sin bil.

Vi forvarvade ocksa nyligen Swebostad AB och breddar
darmed var bas och vart natverk inom projektutveckling av
bostader.

Var nya volymhusfabrik ar nu klar. De férsta leveran-
serna ar genomfoérda. Vi réknar med att successivt under

2 GOTENEHUS 2018

2019 oka produktionen av bostader producerade i voly-
mer. Jag tror att denna investering pa sikt kommer vara
strategiskt mycket betydelsefull for oss.

Under 2018 vann vi SABOs ramupphandling av Kombo-
hus Smahus. Intresset for vara produkter ar stort. De kun-
der som bestaller smahus genom ramavtalet kommer att
prioriteras i den nya fabriken.

Vi har tillsammans med tva av vara storsta dgare startat
upp fastighetsbolaget Trahusstaden Sverige AB och kan
darmed nu ocksa bearbeta segmentet hyresratter.

Under 2018 fortsatte vi var satsning pa att bredda var
verksamhet till att omfatta bade smahus och flerfamiljs-
hus. Vi fardigstallde flera nya lagenhetsprojekt i olika stor-
lekar och tillsammans med var stabila smahusverksamhet
borjar vi nu bli den breda bostadsbyggare vi onskar.

| borjan av forra aret fardigstalldes vart hittills storsta
bostadsprojekt, Frostaliden i Skévde. Vi har dar byggt tva
flerfamiljshus i trd. Byggnaderna &r sju vaningar héga och
innehdller totalt 48 lagenheter. Intresset for att bygga fler-
familjshus i tra okar i landet. Vart projekt i Skovde har ront
stort intresse fran kommuner och forvaltare och ar ett
valdigt bra referensprojekt for oss. Extra roligt ar ocksa att
projektet ar ett av 20 nominerade projekt till Byggindustrins
pris Arets Bygge.

Vi lagger nu ett valdigt intressant och utvecklande ar
bakom oss. Ett ar da vi fortsatte att vara ett miljardforetag
och redovisade vart basta resultat hittills.

Den svenska bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden i Sverige har delvis varit avvaktande
det senaste aret. De restriktioner som inforts for bostads-
finansiering har framférallt paverkat bostadsbyggandet i
Stockholmsomradet. Marknaden for bostadsprojekt i
ovriga delar av landet &r stabilare och utvecklas battre.
Forutsattningarna for nyproduktion ar fortfarande i grun-
den goda. Sysselsattningen i Sverige ar hog, rantorna ar



mycket laga, befolkningen ¢kar och det &r bostadsbrist i
de flesta av landets 290 kommuner. Vi behover fler bosta-
der. Att bygga bostader pa ratt stalle till ratt pris och som
koparna kan finansiera kommer att bli viktigt i framtiden.

Marknadsutsikter och utmaningar

Bostadsbyggandet i landet kommer som helhet att minska
under 2019. Den underliggande efterfrdgan pa nya bosta-
der ar daremot hog. Vi har de senaste aren forandrat var
verksamhet och &r idag inte enbart en smahusbyggare
utan en bredare bostadsbyggare. Vi bygger fortfarande
smahus i form av villor, fritidshus och radhus men ocksa

flerfamiljshus. Vi har hog flexibilitet i var planelementfabrik

och bygger mer industriellt i var nya volymhusfabrik.
Gemensamt for vara produkter ar att vi bygger hallbart i
tra.

Behovet av nya bostader ar stort i landet. Laga rantor
och befolkningstillvaxten i Sverige stddjer efterfragan pa

nyproducerade bostader. Var satsning pa industriell volym-

husproduktion kanns strategiskt ratt ndr man bedémer
marknadens utveckling.

Vi ar nu en stabil bostadsbyggare. Vara kompetenta
och engagerade medarbetare utgoér en stabil bas i var
verksamhet. Var bredare affarsmodell tillsammans med var
finansiella stallning innebar goda majligheter, dven i en
nagot svagare marknad, att starka vara strategiska positio-
ner och fortsatta att utveckla Gotenehus.

Gotene i mars 2019

Claes Hansson
VD och koncernchef
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GOtenehusaktien

Borshandel

Gotenehus Groups B-aktier ar listade pa Nasdag First North
Stockholm. Bolaget anvander sig av Erik Penser Bank AB
som Certified Adviser. Den roststarka A-aktien ar inte
noterad. Kursen pa Gétenehusaktien varierade under aret
mellan 3:07 och 5:38 kronor. Den sista noterade betal-
kursen under 2018 blev 3:34 kronor (4:58). Vid utgangen
av 2018 uppgick det totala borsvardet pa Gotenehus till
309,3 mkr (399,9).

Gotenehusaktiens

== Gotenehus Group B

Utdelning

Gotenehus utdelningspolicy ar att utdelningen ska baseras
pa koncernens resultatutveckling med beaktande av fram-
tida utvecklingsmojligheter och den finansiella stéllningen.
Den langsiktiga malsattningen &r att utdelningen ska ha
en jamn utveckling och uppga till cirka 30 procent av
resultatet efter skatt.

Koncernens resultat och den finansiella stallningen fort-
satte att vara god under verksamhetsaret 2018. Mot denna
bakgrund féreslar styrelsen arsstdmman att utdelning for

@== OMX Stockholm PI Omsatt antal aktier i 1000-tal per manad

utveckling och omsattning, 7
jan 2014 - februari 2019
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Kalla: /15 & WebfinanciaGroup
Forandring i antalet aktier och aktiekapital Totaltantal  Totaltantal  Totalt antal Kvotvirde/  Aktiekapital,
Ar / Transaktioner A-aktier B-aktier aktier aktie mkr
2006 1099 740 4951 260 6 051 000 4 kr 24,2
2013 Minskning aktiekapital 1099 740 4951 260 6 051 000 1 kr 6,1
2013 Nyemissioner 1099740 85882072 86981812 1 kr 87,0
2016  Konvertibel 2011/2016 1099 740 86213776 87 313516 1 kr 87,3
2018  Nyemission 2013/2018 1099740 89213776 90313516 1 kr 90,3
2018  Nyemission 2015/2018 1099740 91513776 92613516 1 kr 92,6
Data per aktie 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Resultat efter skatt fore utspadning » kr 0:64 0:66 0:42 0:25 0:12 -0:26 -6:60
Resultat efter skatt efter utspadning » 2 kr 0:65 0:64 0:41 0:24 0:11 - -
Utdelning (2018 forslag) kr 0:15 0:15 0:10 0:05 - - -
Eget kapital kr 2:91 2:46 1:91 1:55 1:28 1:23 8:33
Borskurs 31/12 kr 3:34 4:58 4:70 2:85 1:93 1:50 4:05
Direktavkastning » % 4,5 3,3 2,1 1,8 - - -
Borskurs/Eget kapital % 14,7 186,5 245,3 183,7 150,6 124,7 48,6
Genomsnittligt antal aktier fére utspadning tusen 89 889 87314 87004 86 982 86982 56633 6 051
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning tusen 91030 90389 89548 87775 90382 56633 6 051
Antal aktier vid arets slut fére utspadning tusen 92614 87314 87314 86 982 86982 86982 6 051
Antal aktier vid arets slut efter utspadning tusen 92614 90010 90038 88 390 90382 90382 8209

" Resultat efter skatt innefattar enbart kvarvarande verksamheter. 2 Eftersom utspadningseffekten &r positiv har denna inte beraknats for aren 2012-2013.
3 Direktavkastning definieras som utdelningen i procent av borskursen vid arets slut.
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verksamhetsaret ska uppga till 0:15 kronor (0:15) per
aktie, totalt 13,9 mkr (13,1). Utdelningen motsvarar 23
procent av resultatet efter skatt.

Aktiekapital

Vid utgangen av 2018 uppgick aktiekapitalet i Gétenehus
Group AB till 92,6 mkr. Aktiekapitalet ar uppdelat pa A-
och B-aktier. Férutom att alla A-aktierna berattigar till en
rost och B-aktierna till en tiondels rést finns ingen skillnad
i de olika aktieseriernas ratt i bolaget.

Enligt bolagsordningen i Gotenehus har innehavare av
A-aktie ratt att efter skriftlig framstallning till bolaget
begara att A-aktie ska stdmplas om till B-aktie. Under
2018 har inga A-aktier stamplats om till B-aktier.

Antalet aktier i bolaget uppgick vid utgangen av 2018
till 92 613 516. Aktierna ar fordelade pa 1 099 740
A-aktier och 91 513 776 B-aktier.

Aktiedgare

Antalet aktiedgare uppgick 2018-12-31 till 1 918. Gotene-
hus tio storsta aktiedgare (inklusive familj och bolag) inne-
har aktier som motsvarar 80,9 procent av rosterna och
78,8 procent av kapitalet.

De storsta aktiedgarna den 31 december 2018 var Erik
Hemberg privat och genom bolaget Erik Hembergs Fastig-
hets AB med ett innehav om 50,4 procent av résterna och
52,5 procent av kapitalet, Nordea Liv & Pension PBI med
ett innehav om 10,1 procent av rosterna och 11,2 procent
av kapitalet och familjen Oster med ett innehav om 9,4
procent av rosterna och 6,7 procent av kapitalet.

Aktieagarfordelning, 2018-12-31

Antal aktier i Antal Antal Andel av

storleksklasser aktiedgare aktier aktier, %
Konvertibelt forlagslan - teckningsoptioner 1-5 000 1396 1731471 19
Under 2013 emitterade bolaget 3 000 000 teckningsop- 5 001-10 000 190 1492 906 1,6
tioner. Varje option medforde en ratt for innehavarna att 10 001-20 000 128 1918868 2,1
senast 2018-04-30 teckna en ny B-aktie till en kurs av 20 001-50 000 1M1 3642722 3,9
1:99 kronor per aktie. Vid tidpunkten for [6sen tecknades 50 001-100 000 41 2954028 3,2
samtliga teckningsoptioner, vilket innebar en 6kning av 100 001-500 000 40 8220161 8,9
aktiekapitalet med 3 000 000 kronor samt en 6kning av 500 001- 12 72 653 360 78,4
fritt eget kapital med 2 970 000 kronor. Summa 1918 92613516 100,0

Under 2015 emitterade bolaget 3 000 000 tecknings-

optioner avsett for ledande befattningshavare och andra
anstallda. Varje teckningsoption innebar en ratt for inne- Uppdelning aktieslag, 2018-12-31
havarna att under perioden 3 september 20I18.till och med Andeli % Andeli %
den 28 september ZIO18Ite§kna en ny B-aktie till en kurs av Aktieslag Antal aktier  av réster av kapital
2:71 kronor per aktie. Vid tidpunkten for 16sen tecknades
2 300 000 nya aktier vilket innebar en 6kning av aktie- 1099740 107 1.2
kapitalet med 2 300 000 kronor samt en 6kning av fritt B 91513 776 8.3 98,8
eget kapital med 3 933 000 kronor. Summa 92 613 516 100,0 100,0
De storsta aktiedgarna
De storsta aktiedgarna var enligt % av % av
Euroclear Sweden AB 2018-12-31 A-aktier B-aktier Totalt roster aktiekapital
Erik Hemberg inkl bolag 330880 48 313 996 48 644 876 50,4 52,5
Nordea Liv & Pension PBI 0 10 346 152 10 346 152 10,1 11,2
Fam Oster 378 826 5868 965 6 247 791 9,4 6,7
Fam Runmarker 324 034 202 755 526 789 3,4 0,6
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 0 2 103 959 2 103 959 2,0 2,3
Kent Molin 66 000 1196 400 1262 400 1,8 1,4
Claes Hansson 0 1205 000 1205 000 1,2 1,3
Sten Andersson 0 1050 000 1050 000 1,0 11
Anders Borgenhard 0 791937 791 937 0,8 0,9
Swedbank Férsakring 0 782 447 782 447 0,8 0,8
Ovriga 0 19 652 165 19 652 165 191 21,2
Summa 1099 740 91513776 92 613 516 100,0 100,0
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Marknadsoversikt

Gotenehus verksamhet ar inriktad pa nyproduktion av
bostader i Sverige med tyngdpunkt pa Stockholmsomradet,
sydvastra Skane, Vastra Gotaland samt omradena kring
vara universitets- och hdgskoleorter.

Bostadsmarknaden

Bostadsbyggandet i Sverige har 6kat kraftigt de senaste
aren. Under 2017 pabdrjades cirka 63 000 nya bostader,
vilket var en historiskt hog niva. Det 6kade byggandet har
framforallt varit hanforligt till flerbostadshus med en kon-

Paborjade bostader, 1997- 2018

centration till landets storre stader. Utvecklingen for sma-
hus har varit lugnare. Under 2018 minskade bostadsbyg-
gandet, men var fortfarande relativt hogt i ett historiskt
perspektiv. Enligt SCB minskade antalet pabdrjade bosta-
der under 2018 till cirka 53 000. Antalet pabdrjade sma-
hus minskade under 2018 till cirka 10 750 (12 993).

Bostadsmarknaden i Sverige ar i borjan av 2019 delvis
avvaktande och forvantas som helhet minska under det
kommande aret. En av orsakerna ar sannolikt det skarpta
amorteringskravet som inférdes under 2018. De successivt
skarpta villkoren fér bostadsfinansiering som genomforts
de senaste aren har paverkat efterfragan och ytterligare
minskat den redan laga rorligheten pa bostadsmarknaden.
Pa den normalt starka marknaden i Stockholm har detta
medfort sjunkande priser, svagare efterfragan och en osa-
ker marknad. | 6vriga Sverige har marknaden fér nyprodu-
cerade bostader generellt varit stabil och haft en battre
utveckling.

De underliggande forutsattningarna for ett stabilt och
hogt bostadsbyggande i Sverige ar goda. Tillvaxten i den
svenska ekonomin ar god och sysselsattningen ar hog.
Rantelaget ar fortfarande lagt, befolkningstillvéxten ar hog
och det ar bostadsbrist i de flesta av landets 290 kommu-
ner. Boverket gor fortfarande bedémningen att byggtak-
ten behover vara hog dtminstone fram till ar 2025. Sam-
mantaget ar beddmningen att behovet av nyproducerade
bostader ar stort.
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Faktorer som paverkar efterfragan

Flera faktorer paverkar efterfrdgan pa nyproducerade
bostader i Sverige. Nedan foljer ndgra av dessa.

e Konjunkturen och utvecklingen pa de finansiella mark-
naderna, i Sverige och internationellt, paverkar aktivite-
ten pa den svenska bostadsmarknaden.

¢ Den demografiska utvecklingen i landet paverkar
bostadsproduktionen. De stérsta aldersgrupperna i
Sverige ar nu dels generationen fran efterkrigstiden
som ar fédda under andra halften av 1940-talet, dels
en stor generation unga fédda runt 1990 som succes-
sivt gor entré pa bostadsmarknaden.

¢ Urbaniseringstakten i Sverige &r i en internationell jam-
forelse hog. Fler och fler personer soker sig till stor-
stadsregionerna som darmed utvidgas och efterfragar
nya bostader.

¢ Inférandet av bolanetak och forstarkta amorteringskrav
paverkar mojligheterna att finansiera bostaden och
minskar rorligheten pa marknaden.

e Andra politiska beslut som ¢kade energikrav, 6kade
kostnader for bygglov, anslutningsavgifter och andra
byggherrekostnader paverkar den slutliga produktions-
kostnaden.

Det behovs fler bostader i Sverige. Viktiga faktorer for ett
stabilt och hogt bostadsbyggande ar foljande.

¢ Okad tillgdng pé utbildad arbetskraft &r nédvandigt om
bostadsbyggandet ska oka.

o Okad tillgdng pa byggbar och detaljplanerad mark.

e Kraven pa kostnadseffektiva nyproducerade bostader
kommer sannolikt att 6ka.

e Nyproducerade bostader maste kunna finansieras. Ett
okat bostadsbyggande medfér en 6kad skuldsattning i
samhallet, vilket maste hanteras pa nagot satt.

e For att mota efterfragan pa bostader behovs det
sannolikt bade nyproduktion och 6kad rorlighet pa
bostadsmarknaden. Okad rérlighet pa bostadsmark-
naden kraver i sin tur 6kad nyproduktion.
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Affarsidé, vision och mal

Affarsidé T Utfal
Gotenehus affarsidé ar att med fokus pa den svenska ol . S _
marknaden utveckla och bygga personliga boenden och Rantabilitet pa Réntabilitet pa eget kapital
miljder eget kapital > 20 % N B Utfall = M3l

30

Vision och mal
25

Gotenehus mal och vision ar att bli Sveriges ledande leve-
rantor inom sina affarsomraden med marknadens néjdaste
kunder. Bolagets verksamhet och kunderbjudande ska
praglas av inbyggd omtanke i form av trygghet, kvalité och
nytankande.

Med ledande leverantér menar vi att vi dels ska vara
den aktor som olika intressenter forst tanker pa nar det
galler vara affarsomraden, dels vara en aktor som ligger i
framkant nar det galler utveckling, design m m. Vi ska vara

0
2014 2015 2016 2017 2018

[6nsamma och ha en god tillvéxt. Vi behover inte vara den Réntabilitet pa Réntabilitet pa sysselsatt kapital

stdrsta aktdren men vi ska vara en av de storre. sysselsatt kapital > 15 % M utfall == M2l
25

Finansiella mal 2

Gotenehus dvergripande malsattning ar att skapa varde

for aktiedgare och 6vriga intressenter genom tillvéxt och 1
uthallig stabil Ibnsamhet. Gotenehus ska strava efter att
ha en stark kapitalbas och en skuldsattning som sakerstal-
ler tillgdng till kapital for att mojliggéra en framtida till-
vaxt. Gotenehus langsiktiga malsattning ar att dver en
konjunkturcykel uppna en arlig organisk tillvaxt och véxa .
relativt mer an marknaden. 0142015 2016 2017 2018

Réntabilitet pa eget kapital
Malet ar att rantabiliteten pa eget kapital efter skatt ska
uppga till minst 20 procent. 40

Soliditet > 25 % Soliditet
B utfall == Mal

35
Réntabilitet pa sysselsatt kapital
Malet ar att rantabiliteten pa sysselsatt kapital ska uppga
till minst 15 procent.

30

25

Soliditet
Den synliga soliditeten ska uppga till minst 25 procent.

Utdelning

Gotenehus utdelningspolicy ar att utdelningen ska baseras
pa koncernens resultatutveckling med beaktande av fram-
tida utvecklingsmojligheter och den finansiella stéllningen.
Den langsiktiga malsattningen ar att utdelningen ska ha
en jamn utveckling och uppga till cirka 30 procent av
resultatet efter skatt.

0
2014 2015 2016 2017 2018
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Affarsomraden

Gotenehus Group AB ar moderbolag till Gétenehus AB omtanke i form av trygghet, kvalité och nytankande. Kon-
som ar en av de storre aktdrerna pa smahusmarknaden i cernen &r indelad i tre affarsomraden; Projektutveckling,
Sverige. Koncernens verksamhet &r inriktad pa utveckling Styckehus samt Ovrigt. Gétenehus Groups B-aktier &r lis-
och byggnation av bostader och praglas av inbyggd tade pa Nasdaq First North Stockholm.

Affarsomrade

Varumarken

Andel av
koncernens
nettoomsatt-
ning 2018

Andel av
koncernens
rorelseresultat
2018

PROJEKTUTVECKLING

Projektutveckling omfattar i
huvudsak nyproduktion av
gruppbyggda smahus och
flerfamiljshus. Dotterbolaget
Swebostad AB ingar sedan i
borjan av 2019 i affarsomradet.

Gotenehus

It

swebostad

STYCKEHUS OVRIGT

Styckehus marknadsfor och Ovrigt bestar i huvudsak
bygger enskilda villor och fri- av dotterbolaget Gétene
tidshus. Villor marknadsfors Traindustri AB som bedriver
under varumarket Goétenehus hyvleri och tillverkning av
och fritidshus under varumar- trabriketter.

ket VarsasVillan.

Gotenehus GoteneTraindustri
VarsasVillan

1%

-3%
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Projektutveckling

NETTOOMSATTNING RORELSERESULTAT
Mkr Mkr
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PROJEKTUTVECKLING 2018 2017
Nettoomsattning, mkr 512,7 581,4
Rorelseresultat, mkr 63,3 45,5
Rorelsemarginal, % 12,3 7,8

Verksamheten inom affarsomradet Projektutveckling
bestar i huvudsak av projektutveckling av gruppbyggda
smahus, flerfamiljshus och vardbostader. Gotenehus ar
ocksa entreprendr och projekterar samt bygger bostads-
projekt till andra professionella byggherrar.

Marknaden ar geografiskt uppdelad i regionerna Skara-
borg, Géteborg inklusive évriga Vastra Gotaland, Stock-
holm och Skane.

10 GoTeneHUs 2018

Swebostad AB

| februari 2019 forvarvade Gotenehus bolaget Swebostad
AB, som bedriver projektutveckling av bostader. Bolaget
har funnits i cirka fyra ar. Verksamheten bedrivs i huvud-
sak i vastra Sverige. Swebostads fokus &r framst egenut-
vecklade radhus och mindre lagenhetsprojekt. Bolaget
kompletterar koncernens verksamhet inom projektutveck-
ling.

Projektutvecklingens olika steg

Projektutveckling forutsatter kompetens i samtliga delmo-
ment i processen, allt fran hantering av mark- och fastig-
hetsforvarv, projektering och planprocesser till produktion,
marknadsforing och foérsaljning. Ett projekt startar i regel
genom att bolaget identifierar ett omrade som bedéms ha
goda marknadsférutsattningar for en viss typ av bebyg-
gelse. Det kan vara ett omrade lampligt for friliggande
grupphus, radhus, kedjehus, flerfamiljshus eller annan typ
av byggnation.

Markforvarvet ar det forsta kritiska momentet i projekt-
utvecklingens faser. Innan beslut tas om férvarv av mark
tas ett omfattande beslutsunderlag fram. Detta innehaller
marknadsbeddmningar, typ av hus, kalkyler m m. Proces-
sen fran att marken forvarvas till att de nya bostaderna ar
fardigbyggda ar alltid flerarig. De omraden som forvarvas
ar i regel detaljplanerade eller villkorade av att en detalj-
plan vinner laga kraft.

Nar detaljplanen vunnit laga kraft paborjas bygglovs-




processen for den tankta byggnationen. Efter det projek-
teras projektet och marknadsféringen startas upp. Bosta-
derna saljs normalt av fristdende maklare.

Forsaljningsfasen inleds ofta med ett saljstartsmote.
Darefter kan intressenterna boka sig fér en bostad som
sedan leder till ett kbpeavtal alternativt férhandsavtal. Nar
en viss saljgrad uppnatts ges starttillstand fér byggnation.

Gotenehus ar oftast totalentreprendr for de projekt
som byggs, vilket innebar att bolaget projekterar respektive
projekt och att dessa byggs med Goétenehus eget bygg-
system. Koncernens egna byggresurser utgors av projekt-
och byggledare samt det egna byggbolaget Gétenehus
Entreprenad AB. Flertalet av de projekt som uppférs byggs
av fristdende entreprendrer som ofta arbetar langsiktigt i
partnerskap med Gotenehus.

Produkter

Den vanligaste produkten inom Gdétenehus projektutveck-
ling har i flera ar varit grupphus i form av friliggande sma-
hus, radhus och kedjehus. Aven olika typer av vardbostader
som LSS-boenden och aldreboenden férekommer.

Projektutvecklingens olika steg

Idéarbete Markférvarv Bygglov

Marknadsféring
och projektering

Den strategiska inriktningen de senaste dren har varit att
fortsatta med projektutveckling av smahus men att ocksa
komplettera och bredda verksamheten med projektut-
veckling av flerfamiljshus.

Under aret fardigstalldes koncernens nya fabrik for
industriell volymhusproduktion. | fabriken produceras far-
diga bostadsvolymer som kan kombineras pa olika satt.
Produkterna innefattar bade flerfamiljshus och grupphus
for fristdende smahus, radhus eller kedjehus och ar i forsta
hand avsedda for affarsomradet Projektutveckling.

Mark och byggratter

Go6tenehus investerar normalt kontinuerligt i utvecklings-
bar mark for framtida produktion. Markinnehavet bedéms
vara i balans med omfattningen av verksamheten. Nya
omraden initieras I6pande som ersattning for de som
exploateras.

Gotenehus byggrattsportfolj omfattar dels byggratter
pa egen mark, dels byggratter som disponeras genom
villkorade forvarv eller samarbetsavtal.

Slutbesiktning,
tilltrade och
inflyttning

Forsaljning,
produktion
och byggnation

Kundvard,

garantitid

Tid:4-5ar
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Styckehus

NETTOOMSATTNING RORELSERESULTAT
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STYCKEHUS 2018 2017
Nettoomsattning, mkr 481,6 503,1
Rorelseresultat, mkr 17,8 34,9
Rorelsemarginal, % 3,7 6,9

Verksamheten inom affarsomradet Styckehus bestar av
marknadsféring och byggnation av monteringsfardiga
smahus i form av villor och fritidshus. Malgruppen ar hus-
kopare som uppskattar design, trygghet och kvalitet och
som vardesatter mojligheten att satta sin personliga pragel
pa huset. Villor marknadsférs under varumarket Gotene-
hus och fritidshus under varumarket VarsasVillan.

12 GoTenEHUS 2018

Marknad

De bada produktomradena villor och fritidshus marknads-
fors och séljs genom en etablerad saljkar fran cirka 20
séljkontor runt om i Sverige. Séljarna hjalper till med att
utforma det slutliga kundhuset utifran kundens énskemal
och tomtens individuella karaktar och kvaliteter som
utsikt, ljusinfléde, funktion och struktur.

Koncernens villor under varumarket Goétenehus saljs
antingen som byggsats eller som totalentreprenad. Kon-
cernen har stor erfarenhet av att erbjuda totalentreprenad,
vilket innebdr endast ett avtal for kunden och att Gotene-
hus tar ansvar for hela byggprocessen.

Fritidshusen séljs under varumarket VarsasVillan, van-
ligtvis som byggsatser dar kunden sjalv eller med hjalp av
bolagets séljare handlar upp en generalentreprenad.
Under varen 2019 kommer dven totalentreprenad att
erbjudas kunderna.

For att kunderna ska kunna uppleva kanslan av ett
Gotenehus och forsta den genomtankta arkitekturen och
hoga kvalitén erbjuds bestk i mdblerade visningshus. Vis-
ningshusen byggs i allmédnhet i attraktiva omraden som ar
pa vag att bebyggas och exponeras normalt i ett par ar
innan de saljs. Gétenehus har dessutom ett fritidshus pa
visningshusomradet Nybygget i ndrheten av Arlanda samt
en villa och ett fritidshus pa omradet Husknuten i Géteborg.

Produkter

Styckehus produktsortiment ar ett av det bredaste pa
marknaden och omfattar bade villor och fritidshus i saval
modern som klassisk stil. Villorna erbjuds som kataloghus,
pakethus eller specialhus. Kataloghusen med sin héga
standard ar koncernens bas dar kunden erbjuds tillval och
mojlighet till férandringar for att kunna skapa sitt eget
dromhus. Pakethusen ar ett koncept dar bolagets arkitek-
ter har paketerat de olika mojliga tillvalen for att skapa en
smidig och rationell process for kunden. Kunden erbjuds
en produkt med samma hoga standard som kataloghusen,

Villor Fritidshus

Produktomrade

Gotenehus ViarsasVillan

Varumarken

Nettoomséttning

. Gétenehus VérsasVillan
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men med farre och enklare tillval, kortare leveranstid och
ett attraktivt pris. Forutom detta erbjuds specialritade arki-
tekthus utformade efter kundens énskemal.

Koncernens egna arkitekter utvecklar regelbundet bade
befintliga och nya husmodeller. Samtliga husmodeller vén-
der sig till den kvalitetsmedvetna kunden som ocksa har
hoga krav pa design, trygghet och serviceniva. En kund
som uppskattar tilltalande estetik, nyskapande arkitektur
samt god planldsning.

Under 2018 har en helt ny huvudkatalog samt en ny
pakethuskatalog producerats. | slutet av aret lanserades
ocksa Bygg Online som ar ett nytt verktyg dar kunden
sjalv kan testa att bygga ett Gotenehus digitalt. Kunden

[}
¥

kan valja bland de 15 pakethusen och prova olika exteriorer,
gora olika val av till exempel fasad, vélja farg pa takpannor,
valja utrustning i kok, bad och vardagsrum m m. De far
aven en prisuppskattning pa vad huset med val och even-
tuella tillval kostar.

Mark

P& grund av den begransade tillgdngen pa kommunala
tomter i storstadsregionerna arbetar koncernen aktivt med
att kunna erbjuda tomter till potentiella kunder. Den egna
tomtbanken ar nar det galler styckehus idag koncentrerad
till storstadsregionerna.

Moment och tidsatgang for villor och fritidshus - fran marknadsforing till inflyttning

Avtal
och bygglov

Marknadsforing

MOMENT o P
och férsaljning

TIDSATGANG 2-6 manader 2-4 manader

Avrop, projektering,
grund- och markarbete,
produktion byggsats,
stomleverans och
stommontering

Byggnation,
slutbesiktning,
tilltréde och
inflyttning

Kundvard
Garantitid

4-5 manader 4-5 manader 24 manader
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Ovriga verksamheter

Gotene Traindustri AB

Gotene Traindustri AB bedriver sin verksamhet pa Gotene-
hus industriomrade i Gotene. Verksamheten bestar av
vidareforadling av travaror genom hyvling, kapning, mal-
ning m m samt foérsalining av dessa. Man tillverkar ocksa
olika varianter pa Gétenehus egenutvecklade panel. Darut-
over tillverkas branslebriketter for i forsta hand fastbransle-
anlaggningar som exempelvis fjarrvarmeverk.

Gotene Traindustri omsatte under 2018 25,3 mkr
(25,4). Antalet anstéllda uppgar till sex personer (sex).

14 GoTENEHUS 2018

Forshem Fastighets AB
Forshem Fastighets AB dger och forvaltar Gétenehus indu-
striomrade i Gétene. Férutom den egna smahusverksam-
heten och Gétene Traindustri har bolaget ett antal externa
hyresgaster.

Verksamheter som bedrivs pa Gétenehus industriomrade
ar tillverkning av smahus, hyvleri, smidesverksamhet, termi-
nalverksamhet for bransleflis samt féretagshalsovard.
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Hallbarhetsredovisning
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VD har ordet

Gotenehus har under flera ar arbetat aktivt med hallbar-
hetsfragor. | takt med att foretaget har vaxt har betydel-
sen Okat for att sakerstalla att Gotenehus verksamhet
bedrivs pa ett ansvarsfullt satt. Arbetet kring hallbarhet
syftar till att stodja Gotenehus Gvergripande mal genom att
tillvarata mojligheter samt att identifiera och hantera risker
inom omraden dar hallbarhetsfragor har en paverkan pa
affarsverksamheten. | praktiken innebar detta att i
hallbarhetsarbetet bygga relationer med de viktigaste
intressenterna, arbeta med fragor som beror foretagets
paverkan pa samhalle och miljé samt bidra till en hallbar
utveckling. Baserat pa respekt, ansvar och professionalitet
starker det férmagan att skapa langsiktig hallbar tillvaxt.

Vi har under aret 6kat vart fokus pa att systematiskt

folja upp vara mal och ar néjda med de resultat vi har natt.
Vi fortsatter vart arbete med att utveckla boenden med
inbyggd omtanke pa ett palitligt, ansvarstagande och
etiskt satt.

Under 2018 har vi fardigstallt var nya volymhusfabrik.
Vi har de senaste aren férandrat Gotenehus fran att vara
en renodlad smahusbyggare till en bredare bostadsbyggare.
Vi har hog flexibilitet i var planelementfabrik och bygger
mer industriellt i volymhusfabriken. Gemensamt for alla
vara produkter ar att vi bygger hallbart i tra.

Claes Hansson
VD och koncernchef

Hallbar och ansvarsfull bostadsutveckling

Denna hallbarhetsredovisning ar den andra som Gétene-
hus presenterar enligt de nya kraven pa hallbarhetsrapport
i arsredovisningslagen. Hallbarhetsrapporten avser raken-
skapsaret 2018 och omfattar hela koncernens verksamhet,
inklusive dotterfoéretag (se not 20 i Arsredovisningen).

Inbyggd omtanke - trygghet, kvalitet och nytéankande

Den omsorg om Gétenehus kunder som genomsyrar allt som
gors, kallas “Inbyggd omtanke”. Det ar ett brett begrepp
som bland annat star for genomgaende hog kvalitet bade
nar det galler planlésning, material och konstruktion. Det
l&ggs stor vikt vid detaljer och husen optimeras for sa lag
energiférbrukning som mojligt. Det innebar att Gotenehus
hjalper kunden hela vagen fram till inflyttning. Fokus laggs
aven pa design, kansla och inlevelse — begrepp som ar
svara att ta pa.

"Gotenehus verksamhet ar inriktad pa att
utveckla och bygga bostader med inbyggd
omtanke i form av trygghet, kvalitet och
nytankande.”

Inom affarsomradet Projektutveckling ar ett gestaltande
med social medvetenhet alltid i fokus i samtliga projekt.
Med ett trevligt och inbjudande offentligt rum vill Gétene-
hus frdmja 6ppna dorrar och bidra till en mer levande
milj6. Malet ar att skapa en god samhorighet mellan den
egna bostaden och det offentliga rummet och i férlang-
ningen en samhorighet mellan de boende.

Gotenehus tar ett helhetsgrepp runt bade bebyggelse
och utemilj¢ och stravar efter att skapa en trygg och social

milj6, bade for de boende och for de som passerar genom
omradet. Att skapa naturliga motesplatser ar en sjalvklar
del i processen.

Organisation

Gotenehuskoncernen &r indelad i tre olika affarsomraden;
Projektutveckling, Styckehus och Ovrig verksamhet.

Projektutveckling omfattar i huvudsak nyproduktion av
gruppbyggda smahus och flerfamiljshus och har en regio-
nal struktur som i sin tur samverkar med centrala resurser
och drar nytta av stodfunktioner pa central niva.

Styckehus marknadsfér och bygger enskilda villor och
fritidshus. Villor marknadsférs under varumarket Gétenehus
och fritidshus under varumarket VarsasVillan. Styckehus ar
organiserat med ett flertal saljkontor runt om i landet som
samverkar med centrala resurser och drar nytta av stéd-
funktioner pa central niva.

Ovrig verksamhet bestér i huvudsak av dotterbolaget
Gotene Traindustri AB som bedriver hyvleri och tillverkning
av trabriketter.

Hallbarhet ska vara en integrerad del i samtliga affars-
omraden.

Styrning och uppféljning

Inom Gétenehus har koncernledningen det 6vergripande
ansvaret for att hallbarhetsarbetet drivs och utvecklas i
verksamheten. Det ar styrelsen som avger hallbarhetsredo-
visningen. Hallbarhetsarbetet stédjer sig pa de policyer och
riktlinjer som verksamheten bedrivs utifran. | Gétenehus
hallbarhetsstrategi presenteras de hallbarhetsfragor som
beddmts vara av storsta vikt.
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Viktiga handelser under 2018

Nytt kontor och takterrass

For att klara av en 6kad tillvaxt paborjade Gotenehus en
tillbyggnad av nytt kontor under 2017. Tilloyggnaden har
under 2018 fardigstallts och omfattar tolv moderna arbets-
platser, konferensrum och gemensamhetsutrymmen. Till-
byggnaden innefattar dven en stor takterrass pa 300 m?,
vilket innebar personalframjande atgarder sasom mojlighet
till trivsamma raster och andra personalaktiviteter utomhus.

Ny volymhusfabrik

Under aret har byggnationen av den nya fabriken fér indu-
striell volymhusproduktion slutférts. | fabriken skapas ett
nytt koncept for att bygga bostader producerade i volymer.
Konceptet bestar av ett antal standardiserade bostadsvoly-
mer som kan kombineras pa olika satt och skapa flera
typer av bostader. En stor del av arbetet som normalt gors
pa byggplatsen goérs nu i fabriken.

Bostadsvolymernas konstruktion ar i tra vilket bade ar
miljévanligt, effektivt och sakrar kvaliteten. De kommer att
produceras inomhus under tak vilket vadersakrar bosta-
derna. Modulerna innehaller fardiga golv, véaggar, badrum,
koksinredningar m m. Den 6kade tillverkningsgraden i
fabriken innebar att tiden pa byggplatsen blir vasentligt
kortare. Den innebar ocksa en betydligt forbattrad arbets-
milj6 for personalen i jamforelse mot att bygga pa plats.
Det standardiserade arbetssattet som kommer att utveck-
las innebar att man i stor utstrackning bygger bort manga
tunga lyft. Antalet reklamationer kommer att minska, vil-
ket sparar resurser och milj6.

Ny elférsérjning

Under 2018 har installation paborjats av en ny stallverks-
byggnad och hégspanningstransformator pa 400 volt.
Tidigare industriproduktion pa omradet har kravt tre stall-
verk och tre transformatorer for att omvandla 10 000 volt
till 500 volt. Dessa gamla omoderna transformatorer har nu
delvis bytts ut. Den nya investeringen innebar att sju av 13
undertransformatorer kommer att tas ur drift och att for-
sorjningen av 400 volt kommer att ske fran ett nytt stallverk.
Investeringen kommer att innebdra en sankt energiforbruk-
ning. Anldggningen kommer att tas i drift i februari 2019.

Inventering av miljécertifierade leverantérer

Under 2018 har en miljobeddmning gjorts av Gotenehus
materialleverantérer. Gotenehus jobbar i forsta hand med
ISO-certifierade leverantorer som jobbar aktivt med miljo-
fragor och certifieringar som exempelvis Svanen och Basta.

Hallbarhetsstrategi

Baserat pa den vasentlighetsanalys och inventering av
Gotenehus hallbarhetsarbete som genomforts under 2018
har féljande mal satts upp foér framtiden:

e Fortsatta det 6vergripande hallbarhetsarbetet och
uppdatera rutiner och arbetssatt for att uppratta hall-
barhetsredovisningen inspirerade av ramverket GRI
(Global Reporting Initiative).

¢ Inventera och utvdrdera befintliga logistiklsningar.

¢ Uppfoljning av 2017 ars medarbetarundersokning for
att sakra en fortsatt god och trivsam arbetsmiljo.
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Vasentlighetsanalys

Vasentlighetsanalysen identifierar vilka hallbarhetsfragor
som &r vasentliga for foretaget. Den baseras pa en samman-
stallning av information fran intervjuer med nyckelperso-
ner, interna utredningar och lagkrav pa hallbarhetsomradet.

Intressenter

Det ar viktigt att halla en 6ppen dialog mot omvarlden och
vara lyhord fér kunders och andra intressenters asikter och
onskemal i olika fragor. Gétenehus har en |6pande dialog
med aktiedgare, medarbetare, kunder, leverantérer och
andra intressenter som en del i det dagliga arbetet. Nedan

Intressentgrupp

Beskrivning

redovisas hur Gotenehus arbetar med dessa omraden.

Exempel pa
dialogtillfallen

Koppling till
hallbarhetsaspekter

Utvecklings-
mojlighet

Aktiedgare. Langsiktig ekonomisk
och hallbar utveckling.

Medarbetare. Attraktiv arbetsgivare
och ansvarsfullt
féretagande.

Kunder. Ansvarsfullt
foretagande.

Leverantorer Ansvarsfullt foreta-

och samarbets- gande, affarsetik

partners. och ekonomi.

Samhallet Lokal samhallsutveck-

- Tjansteman ling, arbetstillfallen,

och politiker utslapp till luft och
- Intresse- vatten, buller, avfalls-

hantering, miljo- och
halsofarliga amnen.

organisationer.

Arsstamma, arsredovis-
ning, delarsrapporter,
styrelsemoten.

Arbetsplatsmoten,
internutbildningar, inci-
dentuppfoljning, mal-
och utvecklingssamtal,
facklig samverkan,
medarbetarundersok-
ning.

Kundméten, kund-
undersodkningar (NKI),
omvarldsbevakning.

Upphandlingar, leve-
rantdrsutvarderingar,
personliga méten,
dagliga kontakter,
leverantorstraffar.

Kontakter och kon-
tinuerliga dialoger
med kommuner och
intresseorganisationer,
medlemskap, studiebe-
sok, natverk.

Etik och vardeska-
pande, produktansvar,
ansvarsfulla leveranto-
rer, arbetsmiljo, jam-
stalldhet och mangfald,
kompetens, resurseffek-
tivitet, klimatpaverkan.

Etik och vardeskapande,
arbetsmiljo, jamstalld-
het och mangfald,
kompetens, resurs-
effektivitet.

Digitalisering.

Produktansvar, resurs-
effektivitet, klimatpa-
verkan.

Digitalisering,
mina sidor.

Etik och vardeskapande,
produktansvar, ansvars-
fulla leverantorer, arbets-
miljo, resurseffektivitet,
klimatpaverkan.

Etik och vardeskapande,
produktansvar, ansvars-
fulla leverantorer, arbets-
miljo, resurseffektivitet,
klimatpaverkan.
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Miljdhansyn

Gotenehus behover kontinuerligt sakerstalla efterlevnad till
gallande miljolagstiftning samt vara steget fére kommande
krav. Det ar inte tillrackligt att enbart folja lagstiftningen
da efterfragan av energieffektiva och miljévanliga bostader
Okar. Gotenehus maste ocksa beakta miljdaspekter i hela
vardekedjan i syfte att minimera sin negativa paverkan och
bibehalla ett starkt varumarke.

Miljopolicy

Gotenehus har foljande miljopolicy:

e Viska verka for en hallbar utveckling genom att standigt
forbattra vara processer och hus.

e Miljdhansyn, resurssnalhet och ekologiskt bra I6sningar
ska pragla var verksamhet.

o Att alltid leva upp till gdllande miljélagstiftning ar en
sjalvklarhet.

Miljocertifiering

Gotenehus ar certifierat enligt miljéledningssystemet I1SO
14001 som &r en global standard for miljocertifiering. Det
sakerstaller att vi arbetar med miljon i fokus i hela var
verksamhet.

Miljomal

Gétenehus har definierat tva miljomal som féljs upp arligen.
Valet av miljomal ar baserade pa den bedémning av miljé-
aspekter som ar en del av ISO-certifieringen.

1. Den genomsnittliga energiférbrukningen pa levererade
bostader fran Gotenehus ska vara 25 procent lagre én
gallande energikrav i BBR (Boverkets ByggRegler).

Resultat av energiférbrukning 2018

(% av géllande BBR-krav):

e Energiférbrukningen i levererade styckehus (villor)
var 32 procent (31) lagre an gallande energikrav.

e Energiférbrukningen i levererade projekthus och
lagenheter var 22 procent (24) lagre an gallande
energikrav.

¢ Den genomsnittliga energiférbrukningen i samtliga
levererade bostader fran Gotenehus var 28 procent
(28) lagre an gallande energikrav.

For Gotenehus ar det extremt viktigt med valisolerade
boenden. Vaggar, fonster, dorrar och vindsbjalklag utgor
husets “skal” och genom att successivt minimera varme-
lackage genom skalet har energiforbrukningen i boendet
pressats ner steg for steg.

Malet att Gotenehus bostader i snitt ska forbruka 25
procent mindre energi an kraven i BBR uppnas med hjalp
av en valisolerad vdagg som ar en av de tjockaste pa mark-
naden, energifonster samt effektiva uppvarmningssystem.
Som standard anvands fonster med U-varde 0,9.
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For att sakerstalla att huset ar sa tatt som mojligt och inte
lacker varme i onddan gors en provtryckning av “skalet”
pa alla hus dar Gotenehus ar ansvariga fér entreprenaden.
Den effektiva vaggkonstruktionen garanterar en tathet
som regelmassigt medfér varden som ligger kring eller
under definitionen for passivhus enligt FEBY (Forum for
Energieffektiva Byggnader: 0,30 I/s m?). Det placerar
Gotenehus bland de allra basta pa den svenska husmark-
naden och innebar att ett nytt Gdtenehus ar ett av de
energieffektivaste hus man kan bo i.

Aven nér det galler standard- och tillvalsutrustningen i
bostdderna arbetar Gotenehus med leverantérer och pro-
dukter med sa hog energibesparing som mojligt. Darfor ar
valet sjalvklart med exempelvis snalspolande blandare,
vattensparande wc och energieffektiv tvattmaskin samt
torktumlare.

2. Energiférbrukning i produktionen ska inte dverstiga
8 000 kWh per levererad bostad. 2018 blev resultatet
av energiférbrukningen i produktionen 8 369 kWh per
levererad bostad. Arets 6kade férbrukning beror till
stdrsta delen pa att antal tillverkade hus har minskat
samt att den nya volymhusfabriken inte togs i drift
forran i slutet av aret.
Energiférbrukning i

produktion per hus, kWh
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For att minska energiférbrukningen i fabriken byts
belysningen successivt ut till energieffektivare ledbelys-
ning. Aven fliktar och motorer i fabrikens ventilation
och spanhantering byts ut successivt. Det ar ocksa av
vasentlig vikt att produktionslokalerna utnyttjas sa
effektivt som mojligt och att man exempelvis produce-
rar fler hus pa samma yta.



Solcellsanlaggning

Under 2018 beslutade Gotenehus att investera i en sol-
cellsanlaggning vid fabriksomradet i Gotene. Anléagg-
ningen berdknas producera cirka 375 000 kWh per dr,
varav cirka 83 procent berdknas att utnyttjas internt. Inves-
teringen kommer att innebara ett minskat behov av képt
el med cirka 15 procent. Solelen producerar férnybar
energi utan nagra som helst utslapp, vilket ar ett mycket
miljévanligt alternativ.

Materialval

Byggnaringen har arbetat for att fa ner energiférbruk-
ningen i nya byggnader. Men man far inte glémma sjalva
byggprocessen och de material som ingar i byggnaden.
Kungliga Ingenjorsvetenskapsakademien, IVA, visade 2014
att byggprocessen svarar for i snitt 50 procent av en bygg-
nads klimatpaverkan fran ett livscykelperspektiv. En klimat-
analys fran KTH och IVL pa uppdrag av Sveriges Byggindu-
strier (Byggandets klimatpaverkan, 2016) visade att ett
flervaningshus i tra (Strandparken, Sundbyberg) hade
ungefar halva klimatpdaverkan fran byggprocessen jamfort
med ett motsvarande hus i betongstomme. Att tillverka ett
tréhus kraver mindre energi an andra materialslag. Dess-
utom binder tra koldioxid under hela sin livstid och tra ar
det enda foérnybara byggnadsmaterialet.

| ett Gotenehus valjs material genomgaende for att klara
de krav som finns pa byggmarknaden i Sverige. Gétenehus
anvander enbart material fran etablerade leverantorer. |
forsta hand valjer vi ISO-certifierade leverantorer som aktivt
jobbar med miljéfragor och certifieringar som exempelvis
Svanen och Basta.

Hantering av byggavfall

Hantering av byggavfall &r en vasentlig process for verk-
samheten. Genom en noggrann planering av produktionen
minimeras byggavfallet i produktionsanlaggningen i
Gotene. Allt spillmaterial sorteras och atervinns dar en del
gar till deponi. Gétenehus brikettproduktion uppgar till
cirka 1 500 ton, cirka 60 procent av ravaran kommer fran
eget hyvleri. Briketterna salj till narliggande varmeverk.

Samtliga Gotenehus byggarbetsplatser ska folja respek-
tive kommuns avfallshantering. | de fall en kund staller
hogre krav an kommun sa galler kundens krav.

Transporter

Transporter ar en viktig del av Gétenehus verksamhet
och sker dels i form av materialeveranser till produktions-
anldggningen och dels som materialleveranser direkt till
byggplats samt byggsatser till byggplats. Med noggrann
planering undviks onédiga transporter till byggarbets-
platsen.

Mark

Vid planering av nya omraden inom affarsomradet Projekt-
utveckling optimeras marken och husen placeras efter hur
marken ser ut fér att maximera den tilldtna byggytan med
minimal paverkan av miljon. | de fall dar det férekommer
férorenad mark pa byggarbetsplatsen foljer Gotenehus
respektive kommuns anvisningar fér att hantera denna.

Nojd Kund

Gotenehus verksamhet ar inriktad pa att utveckla och
bygga bostader med inbyggd omtanke i form av trygghet,
kvalitet och nytankande. For att sakerstalla att kunderna
uppskattar Goétenehus som bolag och Gétenehus produk-
ter skickas en webbaserad enkatundersoékning ut till samt-
liga kunder cirka tva manader efter slutford slutbesiktning
och inflyttning. Undersokningarna som gors bade pa pro-
jektbyggda bostader och pa styckehus bendmns som NKI,
No6jd Kund Index. Detta begrepp ar en sammanvagning av
tre fragor: hur nojd kunden ar med foretaget totalt sett, i
vilken utstrackning foretaget uppfyller kundens forvant-
ningar samt hur nara eller langt ifran ett ideal foretagets
prestation varit. Fran och med 2019 kommer NKI-index att
foljas upp kvartalsvis av verksamheterna inom Gotenehus.
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Nollfelsbesiktning

Genomgaende arbetar Gotenehus for att nd en sa hog
andel nollfelsbesiktningar som méjligt vid slutbesiktning av
husen. Férutom néjda kunder minimerar det antalet trans-
porter och leveranser for eftermarknad. Utvecklingen av
nollfelsbesiktningar har varit linjar under de senaste aren.
Malsattningen ar att andelen nollfelsbesiktningar ska 6ka

i och med 6kad tillverkning av mer standardiserade pro-
dukter.

Andel nollfelsbesiktningar i % 2018, rullande 12 manader
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Kalla: Gar-Bo Besiktning AB

Kemikalier

Genom att valja ratt produkter i vart standard- och tillvals-
sortiment minimeras innehallet av tungmetaller och andra
for miljon skadliga amnen i vara produkter. Exempel pa
detta ar blyfria blandare. Fargerna som anvands for att
behandla den utvandiga panelen &r genomgaende vatten-
baserade, vilket ar positivt for saval miljo som arbetsmiljo.

Biosfaromrade

Gotenehus fabrik ligger i Gétene kommun som ingar i ett
biosfaromrade. Ett biosfaromrade ar ett internationellt
modellomrade dar olika metoder fér hallbar samhallsut-
veckling kan testas i verkliga sammanhang. Det ar Unesco
som utser biosfaromraden och det finns endast fem biosfar-
omraden i Sverige och cirka 600 i hela varlden. | praktiken
innebar det att Gétenehus har inlett ett samarbete med
en biosfarambassador for att vidareutveckla miljéarbetet
inom foretaget och i biosfaromradet.
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Medarbetare

Gotenehus arbetar for att erbjuda en attraktiv arbetsplats
for att behalla, utveckla och attrahera kompetent och
engagerad personal. | Gotenehus verksamhet férekommer
olycksfallsrisker saval i produktionen som ute pa byggar-
betsplatsen och det ar viktigt att hantera och férebygga
dessa risker. Genom att vara en saker och rattvis arbets-
plats med majlighet till kontinuerlig utveckling sakerstalls
tillgangen till kompetent personal.

Personalpolicy

Gotenehus har foljande personalpolicy:

e Att arbeta pa Gotenehus ska upplevas som positivt,
utvecklande och trivsamt och det ar allas ansvar att
varna om en god arbetsmiljo.

e God etik, 6msesidig respekt, samarbete, ett prestige-
|6st och 6ppet utbyte av tankar och idéer &r grunden
for vart forhallningssatt.

Halsa och arbetsmiljo

Gotenehus ledningsgrupp har utbildats i systematiskt
arbetsmiljoarbete. Syftet med utbildningen var att ta del
av det uppdaterade regelverket for att darefter sékerstalla
implementering i det dagliga arbetet inom alla delar av
verksamheten. Férebyggande arbetsmiljdarbete sker
genom regelbundna skyddsronder och uppféljande méte
med skyddskommitté. Tilloud rapporteras via ett internt
system och olycksfall rapporteras till arbetsmiljéverket.
Under 2018 har 5 tillboud och 11 olycksfall rapporterats.
Gotenehus har paborjat arbetet med att bli certifierade
enligt ISO 45001 — Ledningssystem for arbetsmiljo, stan-
darden ar en internationell ledningssystemstandard for
arbetsmiljé. Den hjadlper organisationer med systematiskt
arbetsmiljdarbete och staller bland annat krav kring saker-
het, psykosocial arbetsmilj®, ledningens engagemang och
medarbetarnas delaktighet. Malsattningen ar att uppna:

e Farre arbetsplatsolyckor och arbetsrelaterade
halsoproblem.

e Minskad sjukfranvaro.

e Forbattrad kvalitet tack vare battre arbetsmetoder
och proaktivt identifierade risker.

e Konstruktiv samverkan mellan arbetsgivare
och arbetstagare.

¢ Okat engagemang och stérre trivsel bland personalen.

e Starkt varumarke gentemot saval kunder som dgare,
anstallda och andra intressenter.

Gotenehus arbetar forebyggande genom regelbundna
skyddsronder samt upprattande av arbetsmiljéplaner.
Gotenehus har genomfort en riskbeddmning for produk-
tionen och utifradn den identifierat olika atgarder for att
minimera risker. Genom Gd&tenehus verksamhetssystem



gar det att finna arbetsinstruktioner fér olika moment i
produktionen dar identifierade risker och atgarder for att
begransa dessa risker finns beskrivet.

Arbetsmiljon pa byggarbetsplatsen ar ocksa viktig for
Gotenehus som varnar om att alla medarbetare ska ha en
saker och trivsam arbetsplats. Det stalls krav pa alla entre-
prenorer att stada efter sig och halla arbetsplatsen ren
som ett led i att skapa en saker och trivsam arbetsplats.
For att kontinuerligt stamma av arbetsbelastningen pa
egen personal ska respektive projektledare manadsvis
ldmna in en "Halsotemp”. Inom koncernbolaget Gétene-
hus Entreprenad AB sammanstalls en KMA-parm till varje
arbetsplats. Denna innehaller checklistor, egenkontroller
och arbetsmiljdinformation m m som ska féljas for att
skapa en saker och trivsam arbetsplats. Som ett led i att
driva utvecklingsarbetet framat ses mojligheten éver att
anonymt meddela férslag till forbattringar.

Samtliga anstallda omfattas av kollektivavtal. Gotene-
hus uppmuntrar halsoframjande arbete, bolaget har under
2018 okat friskvardsbidraget till anstallda och féljer Skatte-
verkets riktlinjer vad det galler skattefrihet for friskvards-
aktiviteter och traningsformer. Bidrag lamnas ocksa till
foretagets Fritidsklubb som anordnar gemensamma aktivi-
teter for att framja gladje och trivsel. Uppféljning och for-
battringsarbete planeras kontinuerligt enligt genomférd
medarbetarundersokning.

Gotenehus arbetar aktivt med uppféljning av sjukfran-
varo och rehabilitering. Samtliga medarbetare erbjuds en
halsoundersokning vart tredje ar eller enligt avtal. Frdn och
med 2019 kommer dven den totala sjukfranvaron att
matas och foljas upp.

Sjukfranvaro korttid Tjansteman Kollektiv Total
2018, % 1,6 3,0 2,3
2017, % 1,2 2,5 1,9
Kompetensforsorjning

Gotenehus har en val inarbetad rutin for introduktion av
nyanstallda dar respektive chef ansvarar for introduktionen.
Kompetensutveckling genomfors efter identifierade behov
och krav. Under 2018 har G6tenehus séljare fortsatt sin
utbildning for att bli auktoriserade tréhussaljare. Vidare
genomfors arligen utvecklingssamtal for samtliga medar-
betare. Under 2018 har arbetet med koncernens befatt-
ningsbeskrivningar fortsatt och anvands delvis nu som
underlag for l6nerevision och faststallande kompetens-
utvecklingsbehov.

Ledarskap

Gotenehus ambition ar att arbeta med ett tydligt och
engagerande ledarskap som ger férutsattningar for en
hog prestation och trivsel. VD haller varje manad informa-
tionsmoten dar alla medarbetare har mojlighet att delta
fysiskt eller via en intern webbsandning. Vidare genomférs
manadsméten pa alla avdelningar fér en 6ppen och enga-
gerad dialog mellan medarbetare och chefer.

Jamstalldhet, mangfald och likabehandling

Gotenehus har foljande policy mot krédnkande sarbehandling:

e Krankande sarbehandling ar handlingar som riktas mot
en eller flera arbetstagare pa ett krankande satt och
som kan leda till ohalsa eller att dessa stélls utanfor
arbetsplatsens gemenskap.

e Gotenehus fordémer alla former av krankande sarbe-
handling och trakasserier. Vi tolererar inte att sadana
forekommer pa var arbetsplats.

Gotenehus arbetar aktivt med likabehandling samt att
férebygga diskriminering. Alla ska ha samma méjligheter
och rattigheter. Gotenehus har arliga medarbetarsamtal
for att genomlysa varje anstallds behov. Lénekartlaggning
genomfors for att sakerstalla jdmstallda |6bner och andra
anstallningsvillkor. Féretaget genomfér en medarbetar-
undersokning vart tredje ar.

Visselblasarfunktion

For Gotenehus ar det viktigt att samtliga medarbetare ska
ha majlighet att rapportera in handelser som kan anses ha
stridit mot affarsetiska principer gallande exempelvis kran-
kande sarbehandling. Under dret har det inte varit nagra
arenden som rapporterats gallande diskriminering eller
krankande sarbehandling. Rapportering av avvikelser sker
i dagslaget direkt till narmsta chef, chefens chef eller per-
sonalavdelningen alternativt de lokala fackliga organisa-
tionerna dar eventuella brister diskuteras. | organisationen
ses mojligheten Gver om att ha en mer formell visselblasar-
funktion for inrapportering.

Aldersstruktur
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Affarsetik

Korruption

Att motverka korruption i verksamheten ar avgérande for
att skapa en effektiv organisation, bidra till en positiv sam-
hallsutveckling och férebygga varumarkesrisk. Gétenehus
har antagit en policy mot mutor och korruption. Denna
policy fastslar vikten av att forebygga och aldrig acceptera
korruption, samt att alltid agera vid misstanke om korrup-
tion. Under dret har det inte varit nagra arenden som rap-
porterats gallande korruption och mutor. Som tidigare
beskrivits ser vi éver en vidareutveckling av att kunna rap-
portera incidenter via en mer formell visselblasarfunktion.

Ansvarsfulla inkop

En central inkdpsfunktion ansvarar fér koncernens ramav-
tal. Leverantdrsbasen utgdrs av tillverkare, grossister, entre-
prendrer och konsulter. Majoriteten av leverantorerna har
sitt sate i Sverige.

Gotenehus anvander sig av etablerade och ekonomiskt
stabila entreprenérer pa byggarbetsplatserna runt om i
landet. Nya entreprendrer utvarderas innan arbete pabor-
jas i form av kontroll av ekonomisk stabilitet och referens-
tagning med mera.

Gotene den 21 februari 2019

Nils-Erik Danielsson
Styrelseordférande

Kristina Alvendal
Styrelseledamot

Jan Johansson
Styrelseledamot

Erik Hemberg
Styrelseledamot

UIf Runmarker
Styrelseledamot

Bengt Andersson
Styrelseledamot

Joakim Johansson
Styrelseledamot

Claes Hansson
Verkstallande direktor och styrelseledamot
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Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i Gotenehus Group AB,
556313-4484

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten
for ar 2018 och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten. Detta innebar att var granskning av hall-
barhetsrapporten har en annan inriktning och en vasent-
ligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att
denna granskning ger oss tillracklig grund for vart utta-
lande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Goteborg den 28 mars 2019

Ernst & Young AB

Thomas Nilsson
Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Gotenehus Groups B-aktie ar listad pa Nasdaq First North
Stockholm. Bolaget anvander sig av Erik Penser Bank AB
som Certified Adviser. Koncernen &r indelad i tre affars-
omraden: Projektutveckling, Styckehus och Ovrigt.

Projektutveckling omfattar nyproduktion av grupp-
byggda smahus och flerfamiljshus. Projektutveckling inne-
bar ett dtagande som stracker sig hela vagen fran inkép av
mark till forsaljning av nyckelfardigt hus eller lagenhet.
Gotenehus marknad for Projektutveckling ar koncentrerad
till Skane, Stockholmsomradet och Vastra Gotaland.

Styckehus marknadsfér och bygger enskilda villor och
fritidshus. Villor marknadsférs under varumarket Gétene-
hus och fritidshus under varumarket VarsasVillan. Verk-
samheten ar fokuserad mot den svenska marknaden.

Ovrigt bestar av Gotene Traindustri AB som bedriver
hyvleri och tillverkning av trabriketter, Forshem Fastighets
AB som dger och férvaltar koncernens industriomrade i
Gotene och moderbolaget.

Marknaden

Den svenska bostadsmarknaden har, med geografiska
skillnader, varit avvaktande under 2018. En av orsakerna
ar sannolikt det skarpta amorteringskravet som inférdes
under 2018. De successivt skarpta villkoren for bostads-
finansiering som genomférts de senaste aren har paverkat
efterfrdgan och ytterligare minskat den redan laga rorlig-
heten pa bostadsmarknaden. P& den normalt starka mark-
naden i Stockholm har detta medfért sjunkande priser,
svagare efterfrdgan och en osaker marknad. | 6vriga Sverige
har marknaden for nyproducerade bostader generellt varit
stabilare och haft en god utveckling.

Bostadsbyggandet i landet har dkat kraftigt de senaste
aren. Under 2017 pabdrjades dver 60 000 nya bostader,
vilket var en historiskt hég niva. Okningen av byggandet

Nettoomsattning, mkr Rorelseresultat, mkr

har framforallt varit hanforligt till flerbostadshus med en
koncentration till landets storre stader. Utvecklingen for
smahus har varit lugnare. Under 2018 minskade bostads-
byggandet, men var fortfarande relativt hogt i ett historiskt
perspektiv. Enligt SCB minskade det totala antalet pabor-
jade bostader under 2018 med 16 procent och uppgick till
cirka 53 000 (62 879). Antalet pabdrjade smahus minskade
under motsvarande tid med 17 procent till cirka 10 750
(12 993).

Forutsattningarna for ett hogt bostadsbyggande i Sve-
rige ar fortfarande goda. Tillvéxten i den svenska ekonomin
ar god och sysselsattningen ar hog. Ranteldget ar fortfa-
rande lagt, befolkningstillvaxten ar hég och det ar bostads-
brist i de flesta av landets 290 kommuner. Behovet av
nyproducerade bostader &r stort.

Intakter och resultat

Koncernens nettoomsattning uppgick under aret till 1 005
mkr (1 096). Omsattningsminskningen ar dels hanférlig till
en nagot lagre leveransvolym, dels till en férandrad mix
nar det galler levererade produkter, entreprenadvolymer
och sald mark.

Rorelseresultatet 6kade till 79,0 mkr (77,7), vilket mot-
svarar en rorelsemarginal pa 7,9 procent (7,1). Arets resultat
har paverkats positivt av forbattrade marginaler. Resultatet
har, jamfort med forra dret, belastats med 6kade marknads-
kostnader for bland annat framtagning av nya huskataloger,
sdljstod till nya saljare samt avskrivning under tre manader
rorande den nya volymhusfabriken med 1,0 mkr.

Resultatet efter finansiella poster 6kade till 75,4 mkr
(74,4). Koncernens finansnetto uppgick till -3,6 mkr (-3,3).

Arets resultat for kvarvarande verksamheter efter skatt
uppgick till 59,5 mkr (57,9), vilket motsvarar ett resultat
per aktie efter utspadning pa 0:65 kronor (0:64).
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Ny volymhusfabrik

Under 2017 beslutades att investera i en ny fabrik fér indu-
striell volymhusproduktion. Den nya fabriken, som ligger
pa koncernens befintliga industriomrade i Gotene, har
fardigstallts under 2018. Den nya anldggningen har en
total yta pa cirka 10 000 m?, varav halften ar uppvarmda
produktionsytor. Sammanlagt har koncernen investerat
cirka 67 mkr i byggnader och produktionsutrustning.
Under hosten 2018 genomfordes tester av den nya produk-
tionstekniken och i slutet av aret producerades de forsta
husen. Den initiala produktionskapaciteten i fabriken upp-
gar till cirka 200 lagenheter per ar. Anlaggningen ar for-
beredd for att kunna byggas ut till dubbel kapacitet.

Ramupphandling SABO Kombohus Smahus

Under aret vann Goétenehus SABOs ramupphandling for
Kombohus Smahus. Ramavtalet innebar att de cirka 300
allmannyttiga bostadsféretag som ar medlemmar i SABO
har mojlighet att till ett forbestamt pris kdpa parhus och
radhus avsedda for hyresratter av Gétenehus. Ramavtalet
|6per i fyra ar. De produkter som ar aktuella kommer att
produceras i bolagets nya volymhusfabrik.

Fastighetsbolaget Trahusstaden Sverige AB

Gotenehus har tillsammans med G & K Blanks Fastigheter
AB och Erik Hemberg Fastighets AB bildat fastighetsbolaget
Trahusstaden Sverige AB. Gotenehus agarandel uppgar till
19,9 procent.

Trahusstaden Sverige AB &r ett nystartat bolag med mal-
sattningen att successivt bygga upp ett bestand av bostader
med hyresratter, i huvudsak producerade av Goétenehus.
Agarna har forbundit sig att éver tid, i forhallande till sin
agarandel, tillskjuta totalt 200 mkr i eget kapital till bolaget.
Bolaget beddms pa sikt darfor ha en kapacitet att bygga
och forvalta ett bostadsbestand pa cirka 800 mkr. Bak-
grunden till investeringen i det nya bolaget ar den 6kade
efterfrdgan och behovet av hyresratter.

Réntabilitet pa eget kapital

m— Utfall

Omsattningsfastigheter

Gotenehus omsattningsfastigheter bestar av visningshus,
projekthus som byggs i egen regi och obebyggd exploate-
ringsmark for affarsomradena Projektutveckling och Stycke-
hus. Under aret har flera markomraden forvarvats for
byggnation av bade projekthus och villor. Ett av de storre
férvarven under aret var ett markomrade i Limhamn,
Malmo dar avsikten ar att bygga cirka 50 radhus de nar-
maste aren. Innehavet av omsattningsfastigheter kade
under dret totalt med 63 mkr och uppgick vid periodens
slut till 266,4 mkr (203,4). Storre delen av arets forandring
ar hanforlig till Projektutveckling.

Omsattningsfastigheter bestar av foljande poster, mkr:

2018-12-31 2017-12-31

Exploateringsmark for flerbostadshus 42,0 42,0
Exploateringsmark for smahus 186,9 137,1
Visningshus 27,7 19,5
Fardigbyggda projekthus 4,0 -
Projekthus under uppférande 5,8 4,8
Summa 266,4 203.,4

Finansiell stallning och likviditet

Koncernens finansiella stallning &r god. Koncernens balans-
omslutning uppgick till 719,3 mkr (607,8). Det egna kapita-
let uppgick till 269,7 mkr (214,4). Soliditeten férbattrades
och uppgick till 37,5 procent (35,3).

Under aret har en nyemission genomférts vilket genere-
rat ett okat aktiekapital med 12,2 mkr.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till
-33,4 mkr (118,4). Den 6kade kapitalbindningen i omsatt-
ningsfastigheter har paverkat kassaflodet med -74,1 mkr (22,3).

Likvida medel inklusive outnyttjad checkkredit uppgick
vid arsskiftet till 110,6 mkr (159,3).

Koncernens nettolaneskuld 6kade under aret med 94,1
mkr och uppgick till 114,9 mkr (20,8). Nyupplaningen upp-
gick till 80,5 mkr (42,9).

Rantabilitet pa sysselsatt kapital
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Investeringar

Koncernens investeringar i byggnader och mark, maskiner,
inventarier och programvara uppgick till 56,5 mkr (31,3).
Av arets investeringar avser 47,4 mkr (20,0) den nya
volymhusfabriken i Gétene.

Affarsomraden
Jan-dec Jan-dec
Projektutveckling, mkr 2018 2017
Nettoomsattning 512,7 581,4
Rorelseresultat 63,3 45,5
Roérelsemarginal, % 12,3 7,8

Nettoomsattningen inom Projektutveckling minskade under
aret med 12 procent till 513 mkr (581). Rorelseresultatet
okade med 39 procent och uppgick till 63,3 mkr (45,5).
Rorelseresultatet har paverkats av férbattrade marginaler.
Rorelsemarginalen ékade till 12,3 procent (7,8).

Jan-dec Jan-dec
Styckehus, mkr 2018 2017
Nettoomsattning 481,6 503,1
Rorelseresultat 17,8 34,9
Rorelsemarginal, % 3,7 6,9

Nettoomsattningen inom Styckehus uppgick till 482 mkr
(503). Leveranserna av villor och fritidshus minskade med
sex respektive sju procent. Rorelseresultatet uppgick till
17,8 mkr (34,9). Resultatet har paverkats negativt av den
lagre leveransvolymen och ¢kade marknadskostnader for
nya huskataloger, rekrytering av séljare m m. Rorelsemar-
ginalen minskade till 3,7 procent (6,9).

Jan-dec Jan-dec
Ovrigt, mkr 2018 2017
Nettoomsattning 10,3 11,6
Rorelseresultat -2,1 -2,7
Utveckling

| koncernen sker ett kontinuerligt produktutvecklingsarbete
som en naturlig del av den normala verksamheten. Ett

antal nya hustyper, som ar anpassade till olika marknader,
framtas arligen av koncernens arkitekter och konstruktorer.

Personal

Vid arets slut hade koncernen 238 anstallda (231). Medel-
antalet anstallda i koncernen uppgick under aret till 228
personer (219). Uppgifter om ersattningar till ledande befatt-
ningshavare, styrelse och évriga anstallda framgar av not 3.

Risker och osakerhetsfaktorer

Gotenehus Group ar utsatt for ett antal riskfaktorer som
helt eller delvis ligger utanfor koncernens kontroll, men
som kan ha inverkan pa koncernens resultat. Riskerna
beskrivs utforligt i not 43.

Moderbolaget

Moderbolaget handlagger férutom centrala ledningsfragor
aven koncernstodjande verksamheter sdsom finansiering
och ekonomisk kontroll.

Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 5,6 mkr
(5,3). Resultatet efter finansiella poster uppgick till 1,1 mkr
(4,1). I resultatet ingar koncernbidrag fran dotterbolag
med sammanlagt 4,1 mkr (7,3). Soliditeten uppgick vid
arets slut till 96,8 procent (86,4). Moderbolagets likviditet
hanteras genom ett koncernkontosystem som finns i det
heldgda dotterbolaget Gétenehus AB.

Styrelsens arbete under 2018

Gotenehus Groups styrelse bestar av sex ordinarie ledamo-
ter, valda av arsstamman, samt tva léntagarrepresentanter
med tva suppleanter. Verkstallande direktéren ingar i sty-
relsen.

| enlighet med aktiebolagslagens bestammelser fast-
staller styrelsen varje ar en arbetsordning for sitt arbete
innehdllande instruktioner avseende arbetsférdelningen
inom styrelsen, ansvarsférdelningen mellan styrelsen och
verkstallande direktdren samt ekonomisk rapportering till
styrelsen. Under aret har styrelsen, utéver det konstitue-
rande sammantradet, hallit sex ordinarie sammantraden.
Styrelsen behandlade vid dessa méten fasta punkter for
respektive styrelsemote som affarslage, investeringsarenden,
budget och deldrsrapporter. Vid ett méte behandlades
speciellt koncernens langsiktiga strategi. Darutéver har
fragor rérande struktur- och organisationsférandringar
behandlats. Under dret har styrelsen ocksa hallit ett extra
styrelsemote som behandlade investeringen i Trahusstaden
Sverige AB.

Inom styrelsen finns en fastighetskommitté, en ersatt-
ningskommitté och en revisionskommitté. Fastighetskom-
mittén beslutar om foérvarv av exploateringsfastigheter upp
till en viss niva. Ersattningskommittén behandlar och
beslutar om ersattningar till VD och till VD direkt rapporte-
rande befattningshavare. Revisionskommittén hanterar
fragor om finansiell rapportering, revision m m.
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Valberedning

Valberedningens uppgift infor arsstamman 2019 ar att
ldmna forslag pa styrelseledaméter, stammoordférande,
styrelseordférande och revisorer samt forslag pa arvoden
till styrelsen, revisorerna och fér kommittéarbete. Valbered-
ningen infor drsstamman 2019 bestar av Erik Hemberg, Ulf
Runmarker och Thomas Oster.

Miljopaverkan

Koncernen bedriver tillstdnds- och anmalningspliktig verk-
samhet enligt miljdbalken i dotterbolaget Gotene Traindu-
stri AB. Denna verksamhet avser spridning av trddamm
och buller samt lackering. Inom koncernens industriomrade
finns en hyresgast som bedriver anmalningspliktig verksam-
het enligt miljobalken. Anmalningsplikten avser flisning av
massaved. Gotenehus AB ar certifierad enligt ISO 14001.

Hallbarhetsredovisning

Gotenehus har under flera ar arbetat aktivt med hallbar-
hetsfragor. | enlighet med ARL 6 kap 11§ har Gétenehus
valt att uppratta den lagstadgade hallbarhetsrapporten
som en fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhets-
rapporten har avlamnats till revisorn samtidigt som ars-
redovisningen. Hallbarhetsrapporten finns tillganglig pa
www.gotenehus.com.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

Gotenehus forvarvade den 19 februari 2019 Swebostad
AB, som &r ett bolag som bedriver projektutveckling av
bostader huvudsakligen i vastra Sverige. Bolaget har de
senaste aren framfoérallt bedrivit utveckling och projektled-
ning av bostadsrattsprojekt innehallande radhus och mindre
enheter med ldgenheter. Den byggnation som Swebostad
har utvecklat motsvarar en omsattning pa cirka 70 mkr per
ar. Bolagets I6nsamhet har varit mycket god. Det genom-
snittliga resultatet efter finansnetto de senaste aren har
uppgatt till cirka 7 mkr per ar.

Forvarvet av Swebostad kompletterar Gétenehus verk-
samhet inom projektutveckling. Avsikten ar att fortsatta
driva Swebostad som ett eget varumarke med de produk-
ter och processer som man har utvecklat. Administrativt
kommer verksamheten att samordnas med Gétenehus
verksamhet. Gotenehus kommer ocksa att producera
Swebostads framtida projekt.

Kopeskillingen for forvarvet uppgar till 10,3 mkr. Darut-
over kan en tillaggskopeskilling falla ut beroende pa antal
leveranser pa ett antal identifierade projekt de kommande
aren. Den maximala tillaggskopeskillingen som kan komma
att utbetalas uppgar till cirka 10 mkr.
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Framtidsutsikter

Gotenehus finansiella stallining &r stark och innebar god
handlingsfrihet. Behovet av fler nyproducerade bostader ar
fortfarande stort i Sverige. Koncernen har de senaste aren
breddat sitt produkterbjudande och investerat i en ny
industriell volymhusfabrik. Detta sammantaget medfér att
koncernen star val rustad for att vara en aktiv aktdr och
ytterligare starka positionen pa marknaden.

Agarférhéllanden

Antalet aktier i bolaget uppgar till 92 613 516. Aktierna ar
uppdelade pa 1 099 740 A-aktier och 91 513 776 B-aktier.
Forutom att A-aktierna berattigar till en rést och B-aktierna
till en tiondels rost finns ingen skillnad i de olika aktie-
seriernas ratt i bolaget. Bolagsordningen anger att A-aktier
kan konverteras till B-aktier efter skriftlig framstallan till
styrelsen av agare till sddan aktie.

Ndagra begransningar i aktiernas 6verlatbarhet finns inte
enligt bolagsordningen eller gallande lagstiftning. Bolaget
kanner heller inte till nagra avtal mellan aktieagare som
begransar aktiernas éverlatbarhet.

Antalet aktiedgare uppgick 2018-12-31 till 1 918. De
storsta aktiedgarna vid arsskiftet var Erik Hemberg privat
och genom bolaget Erik Hemberg Fastighets AB med ett
innehav om 50,4 procent av résterna och 52,5 procent av
kapitalet, Nordea Liv & Pension PBI med ett innehav om
10,1 procent av résterna och 11,2 procent av kapitalet och
familjen Oster med 9,4 procent av résterna och 6,7 procent
av kapitalet.

Forslag till vinstdisposition
Till drsstammans forfogande star féljande vinstmedel:

Kronor
Balanserade vinstmedel 40 670 124
Arets resultat 438 185
Totalt 41 108 309

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel
41 108 309 kronor disponeras pa foljande satt:

Kronor
Till aktiedgarna utdelas 0:15 kr per aktie 13 892 027
I ny rakning overfores 27 216 282
Totalt 41 108 309

Som avstamningsdag for utdelningen foreslas den 9 maj
2019. Beslutar arsstamman enligt forslaget berdknas
utdelningen komma att utbetalas den 14 maj 2019.



Koncernens resultatrakning

Tkr 2018 2017
Nettoomsattning Not 4, 5 1004 650 1096 133
Kostnad for salda varor -811 469 -909 873
Bruttoresultat 193 181 186 260
Forsaljningskostnader -90 471 -86 843
Administrationskostnader Not 7 -23795 -21 927
Ovriga rorelseintakter Not 9 39 182
Ovriga rérelsekostnader -1 =
Rorelseresultat Not 3, 5, 8, 10 78 953 77 671
Finansiella intakter Not 12 147 424
Finansiella kostnader Not 13 -3739 -3 641
Resultat efter finansiella poster 75 361 74 454
Skatter Not 14 -15 814 -16 512
Arets resultat kvarvarande verksamheter 59 547 57 942
Arets resultat avvecklade verksamheter Not 15 0 -421
Arets resultat 59 547 57 521
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 59 547 57 521
Tkr 2018 2017
Resultat efter skatt 59 547 57 521
Ovrigt totalresultat
Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatrdkningen
Omvardering av férmansbestamda pensionsplaner -3 645 -1 738
Skatt 705 462
-2 940 -1 276
Poster som kan komma att omklassificeras till resultatrdkningen
Omrakningsdifferenser 2 -4
Ovrigt totalresultat, netto -2938 -1 280
Arets totalresultat 56 609 56 241
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 56 609 56 241
Resultat per aktie kvarvarande verksamheter fére utspadning (kr) Not 40 0:64 0:66
Resultat per aktie kvarvarande verksamheter efter utspadning (kr) Not 40 0:65 0:64
Resultat per aktie fore utspadning (kr) Not 40 0:64 0:66
Resultat per aktie efter utspadning (kr) Not 40 0:65 0:64
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Koncernens balansrakning

Tkr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar Not 16 22 757 21525
Byggnader och mark Not 18 92 405 65 347
Maskiner och inventarier Not 19 40 843 18 342
Andelar i intresseféretag Not 21 199 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 22, 42 1000 1000
Langfristiga fordringar Not 42 200 260
Summa anlaggningstillgangar 157 404 106 474
Omsattningstillgangar

Varulager Not 23 28 370 28 887
Omsattningsfastigheter Not 24 266 428 203 373
Pagaende arbeten Not 25 4765 11 406
Kundfordringar Not 42 93884 33979
Avtalstillgangar Not 26 22774 51 941
Ovriga fordringar Not 28 62 852 36 653
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 29 12 208 15725
Likvida medel Not 35, 41, 42 70 659 119 347
Summa omsattningstillgangar 561940 501 311
SUMMA TILLGANGAR 719 344 607 785
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Koncernens balansrakning

Tkr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL Not 30

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Aktiekapital 92 614 87 314
Ovrigt tillskjutet kapital 27 091 20 188
Reserver 125 123
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 149 883 106 823
Summa eget kapital 269713 214 448
SKULDER

Langfristiga skulder

Avsattningar for pensioner Not 31 39633 36 871
Ovriga l&ngfristiga avsattningar Not 33 6 985 3797
Uppskjutna skatteskulder Not 14 7 096 1207
Langfristiga rantebarande skulder Not 34, 38, 42 129 475 92 738
Summa langfristiga skulder 183 189 134 613
Kortfristiga skulder

Kortfristiga avsattningar Not 33 9588 6 801
Réntebarande skulder Not 34, 38, 42 16 446 10 520
Forskott fran kunder 16 009 10 384
Leverantorsskulder Not 42 65 863 76 342
Avtalsskulder Not 36 62 979 55 183
Skatteskuld 4886 8 493
Ovriga skulder 9507 8982
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter Not 37 81164 82019
Summa kortfristiga skulder 266 442 258 724
Summa skulder 449 631 393 337
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 719 344 607 785

ARSREDOVISNING - GOTENEHUS 2018 33



Forandringar | koncernens eget kapital

Ovrigt
Aktie- tillskjutet Balanserad

Tkr Not 30 kapital kapital Reserver vinst Summa
Ingaende eget kapital 2017-01-01 87 314 19 975 127 59 309 166 725
Arets resultat 57 521 57 521
Ovrigt totalresultat -4 -1276 -1280
Transaktioner med bolagets dgare

Emission teckningsoptioner 213 213
Utdelning -8 731 -8731
Utgaende eget kapital 2017-12-31 87 314 20 188 123 106 823 214 448
Arets resultat 59 547 59 547
Ovrigt totalresultat 2 -2 940 -2938
Transaktioner med bolagets dgare

Nyemission 5300 6903 12 203
Utdelning -13 547 -13 547
Utgaende eget kapital 2018-12-31 92 614 27 091 125 149 883 269 713

Det egna kapitalet ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Koncernens kassaflédesanalys

Tkr Not 41 2018 2017
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 75 361 74 454
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 22 373 14 193
Betald skatt -13 532 -4 231
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring

av rorelsekapital, exkl avvecklade verksamheter 84 202 84 416
Lépande kassaflode fran avvecklade verksamheter

inklusive justeringsposter som ej ingar i kassaflodet 142 -561
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital

Okning/Minskning av omséttningsfastigheter -74 074 22 318
Minskning av évrigt varulager 7 158 36 510
Okning av rorelsefordringar -53420 -30 651
Okning av rérelseskulder 2612 6 426
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -33 380 118 458
Investeringsverksamheten

Investeringar i anldggningstillgangar -56 521 -31 265
Investeringar i andelar i intresseféretag -199 -
Minskning av langfristiga fordringar 60 60
Forsaljning av anlaggningstillgangar 31 172
Kassaflode fran investeringsverksamheten -56 629 -31 033
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 80526 42 864
Amortering av skulder -37 863 -78 161
Erhallen premie teckningsoptioner - 213
Nyemission 12 203 -
Utdelning -13 547 -8 731
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 41319 -43 815
Arets kassafléde -48 690 43610
Likvida medel vid arets borjan 119 347 75735
Kursdifferens i likvida medel 2 2
Likvida medel vid arets slut 70 659 119 347
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Moderbolagets resultatrakning

Tkr 2018 2017
Nettoomsattning Not 4, 6 5557 5278
Kostnad for salda varor - -
Bruttoresultat 5557 5278
Administrationskostnader Not 3, 7 -8 653 -8 480
Rorelseresultat -3 096 -3202

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i dotterféretag Not 11 4130 7 342
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 13 68 -68
Resultat efter finansiella poster 1102 4072

Bokslutsdispositioner

Avsattning till periodiseringsfond -400 -62
Resultat fore skatt 702 4010
Skatter Not 14 -264 -41
Arets resultat ” 438 3969

" Arets totalresultat Gverensstammer med arets resultat.
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Moderbolagets balansrakning

Tkr 2018-12-31  2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag Not 20 120 272 120 222
Andelar i intresseforetag Not 21 199 -
Summa anlédggningstillgangar 120 471 120 222

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 16 1
Fordringar hos koncernbolag Not 27 17 942 35502
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 29 133 159
Kassa och bank Not 35, 41, 42 6 22
Summa omsattningstillgangar 18 097 35684
SUMMA TILLGANGAR 138 568 155 906
Tkr 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL

Eget kapital Not 30

Bundet eget kapital

Aktiekapital 92 614 87 314

Reservfond 20 20
92 634 87 334

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 40 670 43 345

Arets resultat 438 3969
41108 47 314

Summa eget kapital 133 742 134 648

Obeskattade reserver

Avséattning till periodiseringsfond Not 32 462 62

SKULDER

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 200 9

Skulder till koncernbolag Not 27 1207 17 761

Skatteskuld 21 -

Ovriga skulder 260 184

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 37 2 676 2 340

Summa kortfristiga skulder 4364 21 196

Summa skulder 4364 21 196

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 138 568 155 906
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Forandringar | moderbolagets eget

kapital

Aktie- Reserv- Fritt eget
Tkr Not 30 kapital fond kapital Summa
Ingaende eget kapital 2017-01-01 87 314 20 51863 139 197
Arets resultat 3969 3969
Transaktioner med bolagets dgare
Emission teckningsoptioner 213 213
Utdelning -8 731 -8 731
Utgaende eget kapital 2017-12-31 87 314 20 47 314 134 648
Arets resultat 438 438
Transaktioner med bolagets dgare
Nyemission 5300 6903 12 203
Utdelning -13 547 -13 547
Utgaende eget kapital 2018-12-31 92 614 20 41108 133742
" Arets totalresultat dverensstammer med arets resultat.
Tkr Not 41 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1102 4072
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -4.130 -7 342
Betald skatt -264 -4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -3292 -3311
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Minskning av rorelsefordringar 21701 11 501
Minskning/Okning av rérelseskulder -16 832 541
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 1577 8731
Investeringsverksamheten
Investering aktier i dotterforetag -50 -
Investering aktier i intresseféretag -199 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -249 -
Finansieringsverksamheten
Nyemission 12 203 -
Utdelning -13 547 -8 731
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 344 -8 731
Arets kassaflode -16 0
Likvida medel vid arets bérjan 22 22
Likvida medel vid arets slut 6 22
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Noter med redovisnings- och varderingsprinciper

Belopp i tkr dar ej annat anges.

Not 1 information om bolaget och arsredovisningen

Gotenehus Group AB, org.nr 556313-4484, ar ett svenskt aktiebolag med
sate i Gotene kommun, Vastra Gotalands lan.

Gotenehus Group AB:s arsredovisning for verksamhetsdret 2018 ar
undertecknad av styrelsen och verkstallande direktéren den 21 februari
2019. De i arsredovisningen ingdende resultat- och balansrékningarna for
moderbolaget och koncernen ska faststallas pa drsstamman i Gétenehus
Group AB som hélls den 7 maj 2019.

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper

Redovisningsprinciper

Gotenehus Groups koncernredovisning &r upprattad i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS). Eftersom moderbolaget &r
ett bolag inom EU tillampas bara av EU godkanda IFRS. Koncernredovis-
ningen ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och vidare har
Réadet for finansiell rapportering RFR 1, Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tillampats. Moderbolagets &rsredovisning ar upprattad
enligt Arsredovisningslagen och RFR 2, Redovisning fér juridiska personer,
fran Radet for finansiell rapportering. Detta innebar att IFRS varderings-
och upplysningsregler tillampas med de avvikelser som framgar av avsnittet
Moderbolagets redovisningsprinciper.

Nya standarder 2018

Ett antal nya standarder och tolkningar har tratt i kraft for rakenskapsaret
2018. Nedan framgar effekter frén de standarder som &r relevanta for
koncernen:

¢ |FRS 9 Finansiella instrument
IFRS 9 hanterar klassificering, vardering och redovisning av finansiella
tillgangar och skulder och infér nya regler for sékringsredovisning.
Koncernen har inte réknat om jamforelsetal for rékenskapsaret 2017, i
enlighet med standardens évergangsregler.

Bestammelserna i IFRS 9 avseende klassificering och vérdering av
koncernens finansiella instrument har inte vasentligt paverkat koncer-
nens finansiella stéllning vid dvergangstidpunkten, da regelverket inte
innebar ndgon férandring vad géller vardering av de finansiella instru-
ment som aterfinns i koncernens balansrékning vid denna tidpunkt.

IFRS 9 introducerar en ny nedskrivningsmodell som bygger pa for-
vantade kreditforluster och som tar hansyn till framatriktad information.
Den nya nedskrivningsmodellen innebar inga effekter pa koncernens
finansiella stéllning baserat pa historisk information gallande osakra
fordringar.

* |IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder
IFRS 15 medfor nya krav avseende redovisning av intakter och ersatter
IAS 18 Intakter, IAS 11 Entreprenadavtal samt flera relaterade tolkningar.
Den nya standarden ger en mer detaljerad vdgledning inom manga
omraden som tidigare inte framgatt av gallande IFRS. Detta géller bland
annat om hur man redovisar avtal med flera prestationsataganden, rorlig
prissattning, kundens returratt m m. Standarden har antagits av EU.
Koncernen har valt att tilldmpa den nya standarden enligt den modi-
fierade retroaktiva Gvergdngsmetoden. Det innebér att jamforelsetal
for rakenskapsaret 2017 inte har raknats om. Overgangen till IFRS 15
innebar inga effekter p& koncernens resultat och finansiella stallning.
Tidpunkten for intdktsredovisning enligt IFRS 15, dverensstammer med
tidigare redovisningsprinciper.

Nya standarder och tolkningar som &nnu inte har tillimpats av koncernen
Nya standarder och tolkningar trader ikraft for rékenskapsar som borjar
den 1 januari 2019 eller senare och har inte tilldmpats vid upprattandet av
denna finansiella rapport. Nedan féljer en preliminar bedémning av effekter
fran de standarder som bedéms vara relevanta for koncernen:

* IFRS 16 Leasingavtal
IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande
tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27 den 1 januari 2019.

IFRS 16 kraver att tillgangar och skulder hanforliga till alla leasingav-
tal, med undantag for korta avtal eller avtal avseende tillgdngar med
ldga varden, redovisas i balansrakningen. Denna redovisning baseras pa
synsattet att leasetagaren har en rattighet att anvanda en tillgang
under en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet att betala for
denna rattighet. Detta medfor att flertalet av koncernens nuvarande
operationella leasingavtal kommer att redovisas i koncernens balans-
rakning fran och med 2019.

Koncernen avser att tillampa den férenklade 6vergdngsmetoden
innebarande att identifierade leasingavtal inte omraknats retroaktivt
och darmed att jamforelsetalen fére 2019 inte paverkats.

For leasingavtal redovisas i resultatrakningen avskrivningar pa lea-
singtillgangen och rantekostnader hanforliga till leasingskulden. Paver-
kan pa resultat fore skatt bedoms inte vara materiell. Tillkommande
leasingavtal omfattar framst kontors- och lokalhyra samt fordon.

Effekter IFRS 16 Leasingavtal, mkr 2019-01-01
Byggnader och mark 9
Maskiner och inventarier 5
Langfristiga skulder 8
Kortfristiga skulder 6

Koncernredovisning
Dotterbolag
Koncernredovisningen baseras pa historiska anskaffningsvarden.

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och samtliga dotterbolag,
varmed avses de bolag i vilka Gotenehus Group AB dger mer an 50 procent
av aktiernas rostvarde, eller p& annat sétt har ett bestammande inflytande.
De finansiella rapporterna for moderbolaget och dotterbolagen som tas in
i koncernredovisningen avser samma period och &r upprattade enligt de
redovisningsprinciper som géller for koncernen.

Alla koncerninterna mellanhavanden, intakter, kostnader, vinster eller
forluster som uppkommer i transaktioner mellan féretag som omfattas av
koncernredovisningen elimineras i sin helhet.

Ett forvarvat dotterbolag tas med i koncernredovisningen fran forvarvs-
tidpunkten, vilken ar den dag da moderbolaget far ett bestammande
inflytande, och ingar i koncernredovisningen fram till den dag det bestam-
mande inflytandet upphor.

Resultat och finansiell stéllning for de koncernféretag som har en annan
funktionell valuta an rapportvalutan, omréaknas till koncernens rapport-
valuta enligt dagskursmetoden. Detta innebar att balansrakningen omrak-
nas till balansdagens kurs och resultatrékningen till genomsnittskurs.
Harvid uppkommen omrékningsdifferens redovisas i totalresultatet.

Vid ett forvarv gors en beddmning om det &r ett rérelse- eller tillgangs-
forvarv.

Rorelseforvarv hanteras enligt forvarvsmetoden. Forvarvsmetoden
innebar att forvarvade tillgangar, skulder och eventualforpliktelser upptas
till verkligt varde. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for forvarvet och
verkliga vardet av de forvarvade nettotillgdngarna klassificeras som good-
will och redovisas som immateriell tillgang i balansrakningen. Transaktions-
utgifter i samband med rorelseférvarv kostnadsfors nér de uppstar. Om
forvarvet ej avser rorelse, vilket ar normalt vid forvarv av fastigheter galler
istallet att forvarvskostnaden fordelas pa de enskilt identifierbara till-
gangarna och skulderna efter deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten
utan uppbokning av goodwill och uppskjuten skattefordran/skatteskuld
med anledning av forvarvet.
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Not 2 Redovisnings- och vérderingsprinciper, forts.

Intressebolag

Som intressebolag redovisas bolag i vilka koncernen har ett betydande,
men inte bestdmmande, inflytande éver den driftsmassiga och finansiella
styrningen. Detta anses normalt vara fallet nar innehavet uppgar till minst
20 procent och hogst 50 procent av résterna. Intressebolag redovisas
enligt kapitalandelsmetoden.

Kritiska redovisningsfragor samt uppskattningar och bedémningar
Uppréttande av Gétenehus Groups koncernredovisning och tillampning av
olika redovisningsstandarder baseras ofta pa styrelsens, verkstallande
direktérens och ledningens uppskattningar och bedémningar. Bedém-
ningarna grundar sig oftast pa historisk erfarenhet men ocksé pé andra
faktorer, som till exempel forvéntningar pa framtida handelser.

Vissa antaganden om framtiden och vissa uppskattningar och bedém-
ningar per balansdagen har sarskild betydelse for varderingen av tillgang-
arna och skulderna i balansrékningen.

Det redovisade resultatet i pdgaende entreprenadprojekt redovisas 6ver
tid baserad pa uppskattningar av projektens fardigstallande. Detta kraver
att projektintakter och projektkostnader kan bedémas pa ett tillforlitligt
satt genom ett vél fungerade system for projektuppfdljning.

Redovisning av kostnaden fér férmansbestamda pensionsplaner ar
baserad pa aktuariella berakningar som i sin tur grundar sig pa utveckling-
en av olika faktorer. Se not 31.

Vérdet pa goodwill prévas minst en gang per ar med avseende pa
eventuellt nedskrivningsbehov. Prévningen kraver en beddmning av nytt-
jandevardet pa den kassagenererande enhet, eller grupper av enheter, till
vilken goodwillvardet ar hanforligt. Detta kréver i sin tur att det forvantade
framtida kassaflodet frén den kassagenererande enheten uppskattas samt
en relevant diskonteringsranta faststalls for berakning av kassaflodets
nuvarde. De bedémningar som gjorts per den 31 december 2018 anges i
not 16.

De bostadsrattsforeningar Gotenehus traffar avtal med utgor sjalvstan-
diga juridiska enheter. Gétenehus har inte ett bestdmmande inflytande
over bostadsrattsforeningarna i enlighet med IFRS 10, Koncernredovisning
och de konsolideras darfor inte. Denna slutsats grundar sig pa féljande
relevanta fakta och omstandigheter:

En majoritet av medlemmarna i bostadsrattsféreningens styrelse ar
externa och fristdende personer fran Gétenehus. Bostadsrattsféreningen
betalar samtliga ansvarsférsakringar for respektive férenings styrelseleda-
moter.

Bostadsrattsforeningarnas styrelser utvarderar Gotenehus anbud och
fattar det viktiga beslutet att inga avtal med Gotenehus om produktion
och tillhandahéllande av en nyckelfardig bostadsfastighet. Féreningarna
ingar ocksa avtal med fristdende maklare som genomfor forsaljningen av
féreningarnas bostadsratter. Genom avtalet mellan Gétenehus och bo-
stadsrattsforeningarna ar parterna 6verens om vad som ska levereras av
Gotenehus och vid vilken tid.

Gotenehus har dven beaktat andra avtalsvillkor som skulle kunna ha
betydelse for bedémningen. Bland dessa ingar att Gotenehus under
produktionstiden gar i borgen for den del av bostadsrattsforeningens
byggnadskreditiv som 6verstiger vardet pa de pantbrev i den aktuella
fastigheten som foreningen staller som sakerhet, samt att Gotenehus har
ett atagande att fran féreningen forvéarva bostader som inte upplatits med
bostadsratt en viss tid efter slutbesiktning och darmed star risken for en
eventuell prisnedgang. Gotenehus atar sig dven mot marknadsmassig
ersattning att under produktionstiden svara for ekonomisk och annan
forvaltning av foreningen. Borgensatagandet ar en tillféllig kreditforstark-
ning for att minska kostnaden for uttag av pantbrev, vilket ar till fordel for
bada parter. Ataganden motsvarande att forvarva osélda lagenheter
forekommer i flera branscher. Gotenehus anser att detta atagande pa-
verkar bedomningen av intaktsredovisningen och inte bedémningen av
huruvida bestdmmande inflytande foreligger. De andra beskrivna tjanster-
na har avtalats av rent administrativa skal och bedoms sakna betydelse for
det totalatagande att tillhandahalla en nyckelfardig bostadsfastighet som
féreningen har bestallt fran Gotenehus.

Den samlade beddémningen &r att Gotenehus inte kan paverka de
under produktionsfasen relevanta aktiviteterna i bostadsrattsforeningarna
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utan &r anlitad att leverera en nyckelfardig bostadsfastighet mot mark-
nadsmassig ersattning. Gotenehus anser sig darfor inte ha inflytande éver
féreningarna enligt IFRS 10 och har darmed inte bestammande inflytande
over féreningarna.

Om Gotenehus i stallet hade beddmt att det har bestammande infly-
tande skulle bostadsrattsforeningarna konsolideras. Gotenehus kunder
skulle da utgoras av enskilda bostadsrattskopare, innebdrande att intakten
skulle redovisas vid tidpunkten for bostadsrattskdparnas tilltrade till bosta-
derna.

Baserat pa vad Gotenehus bedomer vara rimliga antaganden ar upp-
skattningen att ett sadant scenario for 2018 skulle ha inneburit foljande
for koncernens resultat- och balansrakning:

Intdkterna skulle ha uppgatt till 1 127 mkr jamfoért med redovisade
1 005 mkr. Rorelseresultatet skulle ha uppgatt till 85,6 mkr jamfort med
redovisade 79,0. Det egna kapitalet skulle ha uppgatt till 274,8 mkr jam-
fort med redovisade 269,7 mkr. Utnyttjade byggnadskreditiv i ej avslutade
bostadsrattsforeningar uppgick vid arsskiftet till 49 mkr och hade i detta
scenario redovisats som skuld i Gotenehus.

Rorelsesegment

Gotenehus Group dr indelat i tre affarsomraden Projektutveckling, Stycke-
hus och Ovrigt, vilka redovisas enligt IFRS 8 Rérelsesegment. Koncernens
verksamhet bedrivs i huvudsak i Sverige.

Intékter

Byggsatser, entreprenader och projektutveckling av bostader

Vid leverans av en byggsats tar kunden successivt kontrollen éver levererat
material. Varje leverans ar unik for respektive kund och det finns i praktiken
ingen alternativ anvandning av det som tillverkas och heller ingen alternativ
nytta for Gotenehus efter att tillverkning av det kundspecifika huset pa-
borjats. Eftersom Gotenehus har en avtalad ratt till betalning redovisas
intakten enligt IFRS 15 Over tid.

Entreprenader utfors pa mark som kunden kontrollerar och redovisas
enligt IFRS 15 over tid.

Gotenehus projektutveckling av bostader genomfoérs huvudsakligen i
form av att Gotenehus ingar avtal med en kund som kan vara en bostads-
rattsforening alternativt en eller flera fysiska personer. Avtal om kép av
mark och entreprenad med kunden ingds samtidigt, ar prissatta som en
helhet och utgor ett prestationsatagande. Kunden tilltrader marken innan
byggnationen startar. Eftersom Gotenehus har en avtalad ratt till betalning
redovisas intakten enligt IFRS 15 6ver tid.

Redovisning over tid innebar att intdkt och resultat redovisas med hjalp
av successiv vinstavrakning. Intékter och kostnader redovisas i resultatet i
forhallande till projektens upparbetningsgrad och férsaljiningsgrad. Uppar-
betningsgraden bestdms i huvudsak pa basis av nedlagda projektkostnader
i forhallande till totala beraknade projektkostnader. En férutsattning for
successiv vinstavrakning ar att utfallet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.
P& uppdrag dar utfallet inte kan berdknas pa ett tillforlitligt satt redovisas
en intakt motsvarande nedlagda kostnader. Inkdpt material belastar pro-
jektets kostnader nar det har levererats till byggplatsen. Med forsaljning
avses salda bostdder i form av bindande kontrakt med slutkund. Nér det
géller bostadsrattsforeningar avses forhandsavtalet.

Omvarderingar (prognosforandringar) av projektens forvantade slutre-
sultat medfor korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt.
Denna korrigering ingar i periodens redovisade resultat. Bedomda forluster
belastar i sin helhet direkt periodens resultat.

| balansrakningen redovisas entreprenaduppdragen projekt for projekt
antingen som Avtalstillgdngar bland omsattningstillgangar eller som
Avtalsskulder bland kortfristiga skulder. De projekt som har mer upparbe-
tade intékter an vad som fakturerats redovisas som tillgang medan de
projekt som har fakturerat mer an de upparbetade intékterna redovisas
som skuld.

| projekt dar Gotenehus pa egen mark bygger fardigt ett projekt och
kunden tilltrader vid fardigstallandet av fastigheten gar risken och
kontrollen 6ver till kdparen forst pa tilltradesdagen. Rétt till betalning
uppstar forst pa tilltradesdagen, varfor intékten i dessa fall redovisas da
huset fardigstallts och 6verlamnats till kunden.



Enskilda tomter, material och 6vrigt

Intékter fran forsaljning av enskilda tomter, diverse material och andra
intakter an intakter fran entreprenaduppdrag redovisas i enlighet med
IFRS 15 nar kunden far kontroll Gver den salda tillgdngen. Nér det géller
enskilda tomter ar det vid tilltradet och i 6vriga fall som regel vid leverans
av varan eller tjansten.

Avskrivningar
Avskrivningar enligt plan &r beréknade pa tillgdngarnas anskaffningsvarden.

Avskrivningssatserna baseras pa tillgdngarnas berdknade nyttjandeperioder.

Avskrivningar enligt plan uppgar till féljande procentsatser:

Programvara 20 %
Byggnader 1-10 %
Markanlaggningar 2-5%
Fordon och lattare maskiner 12,5-20 %
Ovriga maskiner 10 %
Datorer och kontorsmaskiner 20 %
Ovriga inventarier 10-20 %

Nedskrivningar

Gotenehus Group gor en bedémning av tillgangens atervinningsvarde da
det finns indikationer p& att en tillgdng har minskat i varde. Ar det bokférda
vardet hogre &n atervinningsvardet sker en nedskrivning till atervinnings-
vardet.

Laneutgifter

Laneutgifter kostnadsfors I6pande i den period utgiften uppstar. Aktivering
av laneutgifter sker under forutsattning att det ar troligt att de kommer
att leda till framtida ekonomiska férdelar och kostnaderna kan matas pa
ett tillforlitligt satt. Aktivering omfattar i forsta hand uppférande av fastig-
heter for den egna verksamheten.

Skatt
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar.
Hit hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas med utgangspunkt i temporara skillnader
mellan redovisade och skattemdssiga varden pa tillgangar och skulder.
Beloppen beraknas efter hur de temporéra skillnaderna forvantas bli
utjgmnade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporara skillnader beaktas ej
i koncernmassig goodwill och inte heller i skillnader hanférliga till aktier i
koncernbolag. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
nettoredovisas om legal kvittningsratt finns. Uppskjutna skattefordringar
avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovi-
sas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medféra lagre
skattebetalningar i framtiden.

Skattesatsen for Sverige i arets bokslut &r 22,0 procent. Den 12 decem-
ber 2018 beslutade Sveriges Riksdag att sénka bolagsskatten i tva steg,
fran dagens 22,0 procent till 21,4 procent fran rakenskapsaret 2019 och
till 20,6 procent fran rékenskapsaret 2021. Uppskjutna skattefordringar
och uppskjutna skatteskulder i bokslutet for rakenskapsaret 2018 har
delvis omvarderats till de nya skattesatserna.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar pa till-
géangssidan andra aktier och andelar, langfristiga fordringar, kundfordringar,
och likvida medel. P& skuldsidan aterfinns rantebarande skulder och leve-
rantorsskulder. IFRS 9 innebar forandring avseende framfor allt klassifice-
ring och vardering av finansiella tillgangar och finansiella skulder, nedskriv-
ning av finansiella tillgdngar samt sékringsredovisning. Standarden
ersatter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. IFRS 9
kraver att forlustreservering gors for forvantade kreditforluster. Detta &r
en skillnad mot IAS 39 som endast kraver att forlustreservering gérs da
det intraffat en handelse som gor att Gotenehus befarar att motparten
inte kommer att kunna betala hela fordran.

Redovisning och borttagande fran balansrékningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. Kundfordringar
tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Leverantorsskulder tas
upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran balansrak-
ningen ndr rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt forfaller.

Klassificering och vérdering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde plus transak-
tionskostnader motsvarande instrumentets verkliga varde. Klassificering
sker vid forsta redovisningen baserat pa vilket syfte instrumentet har.
Gotenehus Group bedémer forvantade kreditforluster pa finansiella till-
gangar och redovisar forlusthandelser som kan férvantas inom tolv mana-
der. De kategorier som aterfinns i koncernen ar foljande:

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som har fast-
stallbara betalningar och inte &r noterade pa en aktiv marknad. Dessa
tillgdngar varderas till upplupet anskaffningsvérde. | denna kategori ingar
kundfordringar. D& kundfordringarnas foérvantade |6ptid ar kort redovisas
vardet utan diskontering till det belopp som berédknas inflyta, det vill saga
efter avdrag for osédkra fordringar.

Andra langfristiga vérdepappersinnehav
Andra aktier och andelar ar finansiella tillgangar som inte ar noterade pa
en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till verkligt varde.

Ovriga finansiella skulder
Lan samt 6vriga finansiella skulder, t ex leverantorsskulder, ingar i denna
kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som tillgdng om det &r sannolikt
att framtida ekonomiska férdelar kommer att komma koncernen till del
och anskaffningsvardet for tillgdngen kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.
Anlaggningstillgangarna redovisas till anskaffningsvardet minskat med
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffnings-
vardet ingdr inkdpspriset samt kostnader direkt hanférbara till tillgangen.
Det redovisade vérdet for en materiell anlaggningstillgang tas bort ur
balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nér inga ekonomiska
fordelar vantas fran anvandning av tillgdngen.

Materiella anlaggningstillgadngar som har betydande komponenter med
olika nyttjandeperioder delas upp pa dessa och skrivs sedan av ¢ver den
bedémda nyttjandeperioden. Tillkommande utgifter laggs till tillgdngens
redovisade varde endast da det &r sannolikt att framtida ekonomiska
fordelar kommer koncernen tillgodo. Alla andra utgifter kostnadsfors i
den period de uppkommer.

Immateriella anlaggningstillgangar

Nyttjandeperioden for varje enskild immateriell tillgang faststélls och till-
gangen skrivs av 6ver nyttjandeperioden. Om nyttjandeperioden bedéms
som obestambar sker ingen avskrivning. En bedémning som resulterar i
att en immateriell tillgdngs nyttjandeperiod ar obestdmbar beaktar alla
relevanta férhallanden, och grundas pa att det inte finns nagon férutsebar
bortre tidsgrans for det nettokassafléde som tillgdngen genererar.

Goodwill — Varumérke

Nedskrivningsbehovet prévas minst arligen for immateriella tillgangar med
obestambar nyttjandeperiod. Nedskrivningsbehovet prévas genom féljande
forfarande:

Goodwill och varumarke ar varderade till anskaffningsvarde minus
eventuella ackumulerade nedskrivningar. Goodwill och varumarke fordelas
till kassaflodesgenererande enheter och prévas minst arligen for nedskriv-
ningsbehov. Nedskrivningsprévning sker systematiskt med hjélp av en
varderingsmodell baserad pa diskonterade framtida kassafléden. Ett ned-
skrivningsbehov féreligger nér det atervinningsbara beloppet avseende en
kassagenererande enhet (eller grupper av kassagenererande enheter) under-
stiger redovisat varde. En nedskrivning redovisas da i resultatrakningen.
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Programvara

Programvara redovisas till anskaffningsvardet minskat med avskrivningar.
Programvara skrivs av under fem é&r, vilket motsvarar den bedémda ekono-
miska nyttjandeperioden.

Utvecklingsutgifter

| koncernen sker ett kontinuerligt produktutvecklingsarbete som en naturlig
del av den normala verksamheten. Nya hustyper framtas huvudsakligen av
koncernens arkitekter och konstruktorer. Ingen aktivering sker av utveck-
lingskostnader for nya hustyper pa grund av marginella belopp.

Leasingavtal

Leasing klassificeras i koncernredovisningen antingen som finansiell eller
operationell leasing. Finansiell leasing foreligger da de ekonomiska risker-
na och férmanerna som ar forknippade med dgandet i allt vasentligt ar
overfort till leasetagaren. | resultatrakningen redovisas planenliga avskriv-
ningar och finansiell kostnad. | annat fall &r det fraga om operationell
leasing. Koncernen innehar hyresavtal géllande lokaler och inventarier
samt leasar ett antal fordon, vilka betraktas som operationella leasingavtal
da de inte ar av vasentlig storlek. Utgifter for operationella leasingavtal
kostnadsfors i den period som utgiften ar hanférlig till.

Fordringar och skulder i utlandsk valuta

Fordringar och skulder i utlandsk valuta har varderats till balansdagens
kurs. Valutakurseffekter redovisas som 6vriga rorelseintakter/kostnader
om de ar hanforliga till rorelsens inkdp eller forséljning. Valutakurseffekter
redovisas som finansiella intdkter/kostnader i resultatrakningen om de &r
hanforliga till finansiella poster.

Varulager
Varulagret ar upptaget till det lagsta av anskaffningskostnaden enligt den
sa kallade forst in- forst ut-principen och nettoférsaljningsvardet.

Omsattningsfastigheter

Omsattningsfastigheter omfattar visningshus, projekthus som byggs i
egen regi och obebyggd exploateringsmark for affarsomradena Projekt-
utveckling och Styckehus. Mark redovisas normalt som tillgdng under den
redovisningsperiod d& dganderatten har évergatt till koncernen. Omsatt-
ningsfastigheter ar upptagna till det lagsta av anskaffningsvardet och
nettoforsaljningsvardet.

Pagaende arbeten
Pdgdende arbeten utgdrs av nedlagda kostnader, upptagna till det lagsta
av anskaffningskostnaden och nettoférsaljningsvardet.

Pensioner

Koncernens atagande for pensioner fullgors genom fortlépande utbetal-
ningar till fristdende myndigheter eller forsékringsbolag samt genom
avsattningar och utbetalningar som omfattas av det sa kallade FPG/
PRI-systemet.

Pensionsataganden genom férmansbestamda planer berdknas i koncer-
nen enligt aktuariella metoder och ersattningsbeloppen berdknas enligt
den sd kallade Projekt Unit Credit Method. Metoden innebdr att varje
tjanstgoringsperiod anses ge upphov till en tillkommande enhet av den
slutliga forpliktelsen. Varje enhet beraknas separat och tillsammans utgor
de den totala forpliktelsen pa balansdagen. Avsikten med principen ar att
kostnadsfora pensionsbetalningarna linjart under anstallningstiden. Berak-
ningen gors arligen av oberoende aktuarier. Den formansbestamda skulden
varderas darvid till nuvardet av forvantade framtida utbetalningar med
anvandande av en diskonteringsranta, som motsvarar rantan som anges i
not 31. Som diskonteringsranta har anvants marknadsranta pa bostads-
obligationer med duration motsvarande genomsnittlig aterstaende 16ptid
pa forpliktelser.

Beraknade aktuariella vinster och forluster redovisas i vrigt totalresultat
i den period de uppstar.

Redovisningen tillampas betraffande alla identifierade formansbestdamda
pensionsplaner i koncernen. Koncernens utbetalningar avseende avgifts-
bestdamda pensionsplaner redovisas som kostnad under den period de
anstallda utfort de tjanster som avgiften avser.
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Avsattningar

Ovriga avsattningar avser garantidtagande pa avslutade projekt. Nya
garantiavsattningar redovisas i resultatrakningen som kostnad for salda
varor. En avsattning redovisas i balansrakningen nar det finns ett dtagande
och det ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att
reglera dtagandet samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras. Uppskattningen baseras pa kalkyler, foretagsledningens bedémning
samt erfarenheter fran tidigare transaktioner.

Gotenehus har som leverantér av husbyggsatser och entreprenader ett
produktansvar. Sadant ansvar géller under tio ar fran slutbesiktning.
Garantiansvar avseende bristfallig byggnation eller omfattande systemfel
innebar ytterst ansprak pa skadestand och kan medféra betydande kost-
nader. Bolaget tecknar I6pande forsakringar mot sadana ansprak i forsak-
ringsbolaget Gar-Bo.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar RFR 2, Redovisning for juridiska personer, fran
Réadet for finansiell rapportering. Detta innebar att moderbolaget tillampar
IFRS varderings- och upplysningsregler med nedan angivna avvikelser:

Erlagda pensionspremier redovisas fortldpande som en pensionskostnad.

Samtliga leasingavgifter kostnadsférs i den period som den uppkommer.

Obeskattade reserver redovisas i sin helhet utan att foérdelas som eget
kapital och uppskjuten skatt.

Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
eventuella nedskrivningar.

Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvardet. Moderbolaget
bedommer kreditforluster pa finansiella tillgangar och redovisar forlust-
héndelser som kan férvéntas inom 12 manader.

Mottaget koncernbidrag fran ett dotterforetag redovisas i moderfore-
taget som en finansiell intdkt i resultatrakningen och ldmnade koncern-
bidrag frén moderforetaget redovisas som 6kning av andelar i koncern-
foretag enligt RFR 2.

Moderbolagets redovisningsprinciper &r oférandrade jamfort med
foregéende éar.



Not 3 personal och personalkostnader

Medelantalet anstillda fordelade pa kvinnor och mén 2018 2017

Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt
Koncernen - Sverige 184 44 228 178 41 219
Moderbolaget - Sverige 1 1 2 1 1 2

Styrelse/VD och Styrelse/VD och

Loner, andra ersattningar ovriga ledande Ovriga ovriga ledande Ovriga
och sociala kostnader befattningshavare anstallda Totalt befattningshavare anstallda Totalt
Koncernen
Loner och andra ersattningar 8 644 88 455 97 099 8852 85095 93 947
(varav tantiem) (1 690) (-) (1 690) (1930) (-) (1930)
Formaner 287 1313 1600 252 1250 1502
Sociala kostnader 2794 28 726 31520 2892 27 885 30777
Pensionskostnader 2904 10 248 13152 2773 8707 11 480
Summa 14 629 128 742 143 371 14 769 122 937 137 706
Moderbolaget
Loner och andra ersattningar 3465 376 3841 3164 335 3499
(varav tantiem) (666) (-) (666) (650) (-) (650)
Formaner 18 - 118 101 - 101
Sociala kostnader 1104 125 1229 1057 92 1149
Pensionskostnader 1267 33 1300 1243 30 1273
Summa 5954 534 6488 5565 457 6 022

Ersattning till styrelse och ledande befattningshavare

Principer
Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode for styrelsearbete
och kommittéarbete enligt drsstammans beslut. Arvode utgar ej till leda-
moter i dotterbolagsstyrelser. Arbetstagarrepresentanter erhdller ej arvode.
Den sammanlagda erséttningen till verkstallande direktoren bestar av
fast 16n, rorlig ersattning, pensions- och forsakringsférmaner samt tjanste-
bil. Den sammanlagda erséttningen till 6vriga ledande befattningshavare
bestar av fast 6n, rorlig ersattning och pensions- och forsakringsforma-
ner. Nagra ledande befattningshavare har darutéver ratt till tjanstebil.

Berednings- och beslutsprocess
Styrelsen har utsett en ersattningskommitté som behandlar och beslutar
om ersattningar till VD och till VD direkt rapporterande befattningshavare.

Styrelsen
| enlighet med arsstdmmans beslut om arvoden till styrelsen har under
2018 utgatt arvoden med totalt 1 030 tkr fordelat enligt:

Tkr
Nils-Erik Danielsson, styrelseordférande 305
Kristina Alvendal, styrelseledamot 170
Erik Hemberg, styrelseledamot 178
Jan Johansson, styrelseledamot 207
Ulf Runmarker, styrelseledamot 170
Summa 1030

Verkstéllande direktéren

Till verkstallande direktdren uppgick 16n och annan ersattning till samman-
lagt 2 435 tkr (2 284). Utover detta har formaner for i forsta hand bil
utgatt om 118 tkr (101). | rets ersattning ingick bonus med 666 tkr (650).
Bonusen for verkstallande direktoren baseras pa hur koncernens resultat
utvecklas i forhallande till uppsatta mal.

Under verksamhetsdret uppgick pensionskostnaderna for verkstéllande
direktoren till 1 181 tkr exklusive I6neskatt. Under anstéllningstiden har
verkstallande direktoren ratt till forsakrings- och pensionspremie enligt
vid var tid gallande ITP-plan med tilldgg av tva basbelopp. Verkstéllande
direktoren har ratt att nyttja de mojligheter till individuell placering av
pensionspremierna som ges. Pensionsaldern for verkstéllande direktéren
ar 65 ar.

For verkstéllande direktoren galler vid uppsagning fran bolagets sida en
uppsagningstid pa 24 manader med avrakning mot andra inkomster under
uppsagningstiden. Vid uppsagning fran verkstallande direktorens sida
galler en uppsagningstid pa sex manader. Nagot sarskilt avtal om avgangs-
vederlag finns ej.

Ovriga ledande befattningshavare

Med 6vriga ledande befattningshavare avses koncernens ledningsgrupp,
exklusive verkstéllande direktoren. Totalt omfattar denna grupp under
aret fem personer. Till samtliga 6vriga ledande befattningshavare uppgick
16n och annan ersattning till sammanlagt 5 208 tkr (5 688). Utéver detta
har férmaner for i forsta hand bil utgatt om 172 tkr (151). | drets ersatt-
ning ingick bonus med 1 024 tkr (1 280).

Koncernens pensionskostnader exklusive I6neskatt for ¢vriga ledande
befattningshavare for 2018 uppgick till 1 366 tkr. Under anstallningstiden
har dessa personer ratt till forsakrings- och pensionspremie vid var tid
géllande ITP-plan. Samtliga ledande befattningshavare har ratt att nyttja
de mojligheter till individuell placering av pensionspremierna som ges.
Pensionséldern for 6vriga ledande befattningshavare ar 65 ar. For 6vriga
ledande befattningshavare finns inga sarskilda avtal betraffande avgangs-
vederlag och uppsagningstider.

Utéver vad som redovisats ovan har inga andra ersattningar eller for-
maner utgatt till styrelseledaméter, verkstallande direktor eller ledande
befattningshavare.

Man och kvinnor inom styrelse och féretagsledningar (antal personer)
2018 2017

Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt

Koncernen

Antal styrelseledamoter 36 1 37 32 3 35
Verkstallande direktorer

och andra ledande

befattningshavare 6 - 6 6 1 7

Moderbolaget

Antal styrelseledamoter 7 1 8 7 1 8
Verkstallande direktor

och andra ledande

befattningshavare 6 - 6 6 1 7
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Not 4 Nettoomséttning

Nettoomsattningen fordelar sig pa geografiska marknader enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Sverige 1004 650 1093 727 5557 5278
Ovriga Europa - 2 406 - -
Summa 1004 650 1096 133 5557 5278

Moderbolagets intékter bestar av administrationsintékter fran dotterbolag.

Not 5 rsrelsesegment

Gotenehuskoncernen ar indelad i tre affarsomraden, Projektutveckling,
Styckehus och Ovrigt, vilka redovisas enligt IFRS 8, Rérelsesegment.

Projektutveckling

Styckehus

Verksamheten inom Styckehus bestér av marknadsféring och byggnation
av monteringsfardiga smahus i form av villor och fritidshus. Villor mark-

nadsfors under varumarket Gétenehus och fritidshus marknadsfors under

varumarket VarsasVillan.

Verksamheten inom Projektutveckling bestdr i huvudsak av projektut-

veckling av smahus, flerfamiljshus och vardbostader. Gétenehus ar ocksa
entreprendr och bygger bostadsprojekt till andra professionella byggherrar.

Marknadsféringen sker under varumarket Gotenehus.

Ovrigt
Verksamheten inom Ovrigt bestar av Forshem Fastighets AB, Gotene

Traindustri AB och moderbolaget.

Projekt- Koncern- Ejfordelade
Resultatrakning 2018 (Mkr) utveckling Styckehus Ovrigt eliminering poster Summa
Intakter - externt 512,7 481,6 10,3 - - 1004,6
Intdkter - internt 33,4 -33,4 - 0,0
Summa intakter 512,7 481,6 43,7 -33,4 - 1004,6
Rorelseresultat 63,3 17,8 -2,1 - - 79,0
Finansiella poster, netto -3,6 -3,6
Resultat efter finansiella poster 63,3 17,8 -2,1 - -3,6 75,4
Skatt pa drets resultat -15,9 -15,9
Arets resultat kvarvarande verksamheter 63,3 17,8 -2,1 - -19,5 59,5
Arets resultat verksamhet under avveckling 0,0 0,0
Arets resultat 63,3 17,8 2,1 - -19,5 59,5
Avskrivningar 1,9 1,9 1,9 - - 5,7
Rorelsemarginal % 12,3 3,7 -20,4 - - 7,9

Projekt-
Fordelning av intakter utveckling Styckehus Ovrigt Summa
Tidpunkt fér intdktsredovisning
Varor och tjanster 6verforda till kund vid en tidpunkt 58,1 33,8 8,7 100,6
Varor och tjanster ¢verforda till kund 6ver tid 454,6 447,8 - 902,4
Hyror = = 1.6 1,6
Summa 512,7 481,6 10,3 1004,6

Projekt- Koncern- Ejfordelade
Resultatrakning 2017 (Mkr) utveckling Styckehus Ovrigt eliminering poster Summa
Intdkter - externt 581,4 503,1 11,6 - - 1096,1
Intdkter - internt 32,3 -32,3 - 0,0
Summa intakter 581.4 503,1 43,9 -32,3 - 1096.1
Rorelseresultat 45,5 34,9 -2,7 - - 77,7
Finansiella poster, netto -3,3 -3,3
Resultat efter finansiella poster 45,5 34,9 -2,7 - -3,3 74,4
Skatt pa drets resultat -16,5 -16,5
Arets resultat kvarvarande verksamhet 45,5 34,9 -2,7 - -19,8 57.9
Arets resultat verksamhet under avveckling -0,4 -0,4
Arets resultat 45,5 34,9 2,7 - -20,2 57,5
Avskrivningar 1,6 1,3 2,2 - - 5.1
Rorelsemarginal % 7,8 6,9 -23,3 - - 71
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Projekt- Ej fordelade

Balansrékning 2018 (Mkr) utveckling Styckehus Ovrigt poster Summa
Tillgdngar
Immateriella anldggningstillgangar 2,4 13,0 7,4 - 22,8
Materiella anlaggningstillgdngar 18,9 18,0 74,5 21,8 133,2
Finansiella anldaggningstillgangar 0,4 1,0 - - 1,4
Omsattningsfastigheter 192,0 74,4 - - 266,4
Ovriga tillgéngar 150,5 54,3 20,1 - 224,9
Kassa och bank - - - 70,6 70,6
Summa tillgangar 364,2 160,7 102,0 92,4 719,3
Skulder
Eget kapital - - - 269,7 269,7
Skulder 173,9 139,2 8,3 128,2 449,6
Summa skulder 173,9 139,2 8,3 397,9 719,3
Investeringar 13,0 12,6 30,9 - 56,5
Projekt- Ej fordelade
Balansrékning 2017 (Mkr) utveckling Styckehus Ovrigt poster Summa
Tillgangar
Immateriella anldggningstillgangar 1,8 12,3 7,4 - 21,5
Materiella anldggningstillgangar 8,6 7,9 45,2 22,0 83,7
Finansiella anldggningstillgangar 0,3 1,0 - - 1,3
Omsattningsfastigheter 135,9 67,5 - - 203,4
Ovriga tillgéngar 1251 40,3 13,2 - 178,6
Ofordelade tillgangar - - - 119,3 119,3
Summa tillgangar 271,7 129,0 65,8 141,3 607,8
Skulder
Eget kapital - - - 214,4 214,4
Skulder 180,3 12,7 8,3 92,1 393,4
Summa skulder 180,3 112,7 8,3 306,5 607,8
Investeringar 2,6 2,5 26,2 - 31,3
Not 6 Inkép och forsaljning mellan koncernbolag Not 8 Avskrivningar enligt plan
Av moderbolagets intdkter avsag 5 557 tkr (5 278) intakter fran koncern- Koncernen Kostnad Fors.-  Adm.-
bolag. Nagra inkdp fran koncernbolag har ej forekommit under aret. 2018 forsaldavaror  kostn.  kostn. Summa
Programvara 109 270 42 421
Byggnader 1251 174 58 1483
. . . . . . Markanlaggningar 38 - - 38
Not 7 information angaende ersattning till revisorer Vigsiinzr 3233 _ . 3233
Inventarier 137 338 53 528
Koncernen Moderbolaget Summa 4768 782 153 5703
Arvode och kostnadsersattning 2018 2017 2018 2017
Ernst & Young AB 2017
Revisionsuppdrag 750 720 365 365 Programvara 276 426 37 789
Revisionsverksamhet Byggnader 924 159 61 1144
utdver revisionsuppdrag 100 155 100 155 Markanlaggningar 20 - R 20
Summa 850 875 465 520 Maskiner 2 386 - - 2 386
Inventarier 115 178 36 329
Jamforelsedrets siffror for koncernen och moderbolaget har andrats. Summa 3721 763 184 4668
Not 9 Ovriga rorelseintakter
Koncernen 2018 2017
Vinst vid forsaljning av maskiner och inventarier 31 172
Kursvinst 8 10
Summa 39 182
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Not 10 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

Nedanstadende kostnader omfattar kostnad for salda varor, forsaljnings-
kostnader och administrationskostnader.

Koncernen 2018 2017

Material inkl underentreprenader 717 104 818 789

Ersattningar till anstallda 143371 137 706
Avskrivningar 5703 4668
Ovriga kostnader 59557 57480

Summa 9257351018 643

Not 11 Rresultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget 2018 2017
Erhéllet koncernbidrag 4130 2962
Anteciperad utdelning - 4380
Summa 4130 7 342
Not 12 Finansiella intakter

Koncernen 2018 2017
Ranteintakter 147 424
Summa 147 424

Not 13 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Réntekostnader -3737 -3617 68 -68

Kursdifferenser 2 24 - -

Summa -3739  -3641 68 -68
Not 14 skatter

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Skatt pa arets resultat
Aktuell skattekostnad
Uppskjuten skattekostnad

-10716
-5098

-11 799 -264 -4
-4713 - -

Totalt redovisad skatt

pa arets resultat -15814 -16 512 -264 -4
Skatt som redovisats

i 6vrigt totalresultat

Uppskjuten skatt hanforlig till

omvardering av férmansbestdamda

pensionsplaner 705 462 - -
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Skillnaden mellan koncernens redovisade skattekostnad och skattekostnad
baserad pa gallande skattesats, 22 procent, bestar av féljande komponenter:

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Redovisat resultat fore skatt 75361 74454 702 4072
Skatt enligt géllande skattesats -16 579 -16 380 -155 -896
Effekt till foljd av &ndrad skattesats 187 = = =
Ej skattepliktiga intakter 937 416 0 963
Ej avdragsgilla kostnader -379 -546 -109 -122
Ovrigt 20 -2 0 14
Redovisad skattekostnad -15814 -16 512 -264 -41

Den 12 december beslutade Sveriges riksdag att sénka bolagsskatten i tva
steg, fran dagens 22,0 procent till 21,4 procent fran rakenskapsaret 2019
och till 20,6% frén rékenskapsaret 2021. Uppskjutna skattefordringar och
uppskjutna skatteskulder i bokslutet for rakenskapsaret 2018 har delvis
omvarderats till de nya skattesatserna.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder

Avsattningar for pensioner 3822 3490 - -
Ovrigt 319 1518 - -
Uppskjuten skattefordran 4141 5008 - -
Obeskattade reserver -11 237 -6 215 - -
Uppskjuten skatteskuld 11237 -6215 - -
Uppskjuten
skattefordran netto -7096  -1207 - -
Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Foérandring i uppskjuten skatt

Ingéende balans -1 207 2981 - -
Redovisad skatt

i resultatrakningen -5098 -4 713 - -
Redovisad skatt i rapport

over totalresultat 705 462 - -
Ovrigt -1 496 63 = .
Utgaende balans -7096  -1207 0 0

Vid utgangen av 2018 hade koncernen outnyttjade underskottsavdrag
med 552 tkr (0).

NOt 15 Arets resultat fran avvecklade verksamheter

Koncernen 2018 2017
Intakter - -
Ovriga kostnader -1396 -485
Resultat fore skatt -1396 -485
Skatt 1396 64
Resultat efter skatt 0 -421

Beslut fattades 2014 att avveckla verksamheten i Norge. Den norska
verksamheten redovisas darfor som verksamhet under avveckling. Kostna-
der under 2018 har bestatt av garantidtaganden. Under aret har 0,3 mkr
reserverats for kommande garantikostnader.

Kassaflodeseffekten uppgick till 142 tkr (-561).



Not 16 immateriella anlaggningstillgangar

Not 17 Leasingavtal

Program-
Koncernen Varumarke vara Goodwill Summa
Anskaffningskostnader
Ingdende balans 2017-01-01 10 500 4 437 10 115 25052

Arets anskaffningar - 167 - 167

lgtgéende balans 2017-12-31 10 500 4604 10115 25219
Arets anskaffningar - 1653 - 1653
Forsaljningar och utrangering - -1 025 - -1 025
Utgaende balans 2018-12-31 10 500 5232 10115 25847
Ackumulerade avskrivningar

Ingdende balans 2017-01-01 - 2905 - 2905
Arets avskrivning - 789 - 789
Utgaende balans 2017-12-31 - 3694 - 3694
érets avskrivning - 421 - 421
Arets utrangeringar - -1025 - -1025
Utgaende balans 2018-12-31 - 3090 - 3090
Véarde enligt

balansrdkning 2017-12-31 10 500 910 10115 21525
Véarde enligt

balansrdkning 2018-12-31 10 500 2142 10115 22757
Varumarke fordelad pa

kassagenererade enheter 2018 2017
Affarsomrade Styckehus 10500 10500
Goodwill férdelad pa

kassagenererade enheter 2018 2017
Affarsomrade Styckehus 2738 2738
Affarsomrade Ovrigt 7377 7377
Summa 10115 10115

Posten varumarke omfattar det under 2012 férvarvade VérsasVillan. Varu-
market har asatts en obestamd livslangd genom att marknadsféringsutgif-
ter tillfors for att behdlla sitt varde dver tid. Redovisad Goodwill avser good-
will vid férvarv av Sjodalshus AB 1997 och Forshem Biobransle AB 2006.
Sjodalshus verksamhet ingdr numera i Gétenehus AB och verksamheten i
déavarande Forshem Biobransle AB ingdr numera i Gotene Traindustri AB.

Alla immateriella tillgdngar med obestamd livslangd testas minst varje
&r mot att vardet inte avviker negativt fran aktuellt bokfért vérde. Ater-
vinningsvardet av de kassaflodesgenererande enheterna har bestamts
med hjalp av nyttjandevardet.

Nyttjandevardet har berdknats med hjélp av diskonterade kassafloden
och bygger pé prognoser for fem ar och darefter pa ett evigt flode i och
med att det for dessa tillgangar inte gar att faststélla en begransad nytt-
jandeperiod. De kassafldden som prognostiserats efter de forsta fem aren
har baserats pa en beddmd arlig tillvaxttakt om 2 procent (2). De prog-
nostiserade kassaflédena har nuvardesberdknats med en diskonterings-
ranta pa 10 procent (10) fore skatt. Féretagsledningen anser inte att ndgon
rimlig majlig férandring av gjorda antaganden skulle kunna reducera
atervinningsvardet under dess bokforda varde.

Gotenehus ér leasetagare till operationella leasingavtal.

Koncernens operationella leasingavtal bestar till storsta del av hyres-
avtal gallande lokaler och inventarier. Darutover leasar koncernen fordon
vilka ocksa har behandlats som operationella leasingavtal. Koncernens
kostnad for operationella leasingavtal har for heldret 2018 uppgatt till
6 269 tkr (5 409).

Koncernens framtida dtaganden for operationella avtal uppgar till
féljande belopp:

Avgifter som forfaller Tkr
2019 5985
2020 3795
2021 1015
efter 2021 256
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Not 18 syggnader och mark

Pagaende ny- Mark-

Koncernen Byggnader anldaggning anlaggning Mark Summa
Anskaffningskostnader
Ingédende balans 2017-01-01 41 417 - 479 11978 53 874
Forsaljning, utrangering och nedskrivning -1 775 - - - -1 775
Omklassificering - - - -1 054 -1 054
Arets anskaffningar 1216 24 950 - - 26 166
Utgaende balans 2017-12-31 40 858 24 950 479 10 924 77 211
Omklassificering 24 950 -24 950 - - 0
Arets anskaffningar 27 183 - 1396 - 28 579
Utgaende balans 2018-12-31 92 991 0 1875 10 924 105790
Ackumulerade avskrivningar
Ingédende balans 2017-01-01 12 312 - 141 653 13 106
Forsaljning, utrangering och nedskrivning -1 753 - - - -1 753
Omklassificering - - - -653 -653
Arets avskrivning 1144 - 20 - 1164
Utgaende balans 2017-12-31 11703 - 161 0 11 864
Arets avskrivning 1483 - 38 - 1521
Utgaende balans 2018-12-31 13 186 - 199 0 13 385
Varde enligt balansrdkning 2017-12-31 29 155 24 950 318 10 924 65 347
Varde enligt balansrakning 2018-12-31 79 805 - 1676 10924 92 405
Pagaende nyanlaggning 2017 avsag utbyggnad av huvudkontor samt ny produktionsanldaggning i Gotene.
Investering i produktionsanldggning har 100 tkr aktiverats avseende rénta.
Not 19 maskiner och inventarier Not 20 Andelar i koncernféretag

Inven- Moderbolaget 2018 2017
Koncernen Maskiner  tarier Summa Ing&ende anskaffningsvérde 120222 120009
Anskaffningskostnader Ink6p 50 -
Ingdende balans 2017-01-01 82525 19749 102274 Aktiedgartillskott till Gétenehus AB = 213
Arets anskaffningar 5277 296 5573 Utgaende anskaffningsvarde 120272 120222
Forsaljning och utrangering -854 - -854
Utgaende balans 2017-12-31 86948 20045 106993
Arets anskaffningar 25188 1101 26289
Forsaljningar och utrangeringar -1787 -2 145 -3932
Utgaende balans 2018-12-31 110349 19001 129 350
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende balans 2017-01-01 67572 18577 86149
Forsaljning -213 - -213
Arets avskrivning 2386 329 2715
Utgaende balans 2017-12-31 69745 18906 88651
Forsaljning och utrangering -1782 -2123  -3905
Arets avskrivning 3233 528 3761
Utgaende balans 2018-12-31 71196 17311 88507
Varde enligt balansrakning 2017-12-31 17 203 1139 18342
Varde enligt balansrdkning 2018-12-31 39 153 1690 40843

Fér uppgifter om finansiell leasing se not 17 Leasingavtal. Arets investering
bestar till storsta delen av produktionsutrustning.
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Not 20 Andelar i koncernféretag, forts.

Organisations- Kapital- och Antal Bokfort
Bolag nummer Sate rostrattsandel andelar varde
Boja Tra AB 556066-2685 Gotene 100% 10 000 1205
Forshem Fastighets AB 556301-3589 Gotene 100% 1000 26 000
Forshem Mark AB 559044-1530 Gotene 100% 1000 50
Forvaltnings AB Westibulen 556094-9439 Gotene 100% 300 363
Fastighets AB Aberg 16 556992-3658 Gotene 100% - -
G-Stock 4 AB 559025-2416 Gotene 100% - -
G-Stock 5 AB 559041-9601 Gotene 100% - -
G-Stock 6 AB 559041-9593 Gotene 100% - -
Limhamn kv norra VY2 AB 559024-4223 Gotene 100% - -
Limhamn kv sédra VY2 AB 559024-4280 Gotene 100% - -
Gotene Traindustri AB 556076-5777 Gotene 100% 10 000 10 000
Goétenehus AB 556229-5138 Gotene 100% 30 000 82 531
Gotenehus Entreprenad AB 556260-0162 Gotene 100% - -
Gotenehus Forsaljnings AB 559044-0953 Gotene 100% - -
Gotenehus GmbH, Tyskland 236/95/5 Steinhorst 100% - -
Gotenehus Norge AS, Norge 934091663 Oslo 100% - -
Gotenehus Vasatorp AB 556791-6365 Gotene 100% - -
Kampenhof Fastighets AB 556824-6150 Gotene 100% - -
Sjodalshus AB 556444-5137 Gotene 100% - -
Ulvaker-Bostader KB 916571-6300 Gotene 100% - -
VarsasVillan Forsaljnings AB 556524-7896 Gotene 100% - -
Vanerbygg AB 556471-2684 Gotene 100% 1000 123
Summa 120 272
Not 21 Andelari intresseforetag Not 24 Omsattningsfastigheter
Koncernen Moderbolaget Koncernen 2018 2017
2018 2017 2018 2017 Exploateringsmark for flerbostadshus
Arets anskaffningar 199 - 199 - och kommersiella projekt 41954 41954
Utgaende anskaffningsvirde 199 R 199 - Exploateringsmark fér smahus 186956 137 118
Visningshus 27673 19477
Kapital- Fardigbyggda projekthus 4045 =
Organisations- ochrést- Antal Bokfort Projekthus under uppférande 5800 4824
Bolag nummer Sate rattsandel andelar  varde Summa omsattningsfastigheter 266 428 203373
Tréhusstaden
Sverige AB 559173-9403  Gétene 19,9 1990 199 Koncernen 2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvarde
Vid drets borjan 219132 242519
Nyanskaffningar 129974 35759
Not 22 Andra langfristiga vardepappersinnehav Forsaljningar -59 146 -59 146
Vid arets slut 289960 219 132
Koncernen 2018 2017
Ingdende anskaffningsvarde 1000 1000 Ackumulerade nedskrivningar
Summa andra langfristi Vid arets borjan -15759 -10 899
gfristiga i
vardepappersinnehav 1000 1000 e = 248 1 tize
Arets nedskrivningar 11019 -5929
Innehavet avser aktier i Husknuten AB som &r en utstallningsplats for Vid arets slut -23532 -15759
smahus. Verkligt varde éverensstammer med anskaffningsvardet.
Varde enligt balansrakningen vid arets slut 266 428 203373

Not 23 Varulager

Koncernen 2018 2017
Ravaror och férnédenheter 17673 15359
Fardiga varor 10697 13528
Summa varulager 28370 28887

Det redovisade vérdet for den del av omsattningsfastigheter som redovi-
sas till nettoforsaljningsvarde uppgar till 66,4 mkr (42,0).
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Not 25 pagaende arbete

Not 30 tget kapital

Nedlagda kostnader pa bostadsprojekt dar kunden tilltrader fastigheten
vid fardigstallandet redovisas som pagdende arbete. Det redovisade vérdet
uppgick vid arets slut till 4 765 tkr (11 406).

Not 26 Avtalstillgangar

Koncernen 2018 2017

178290 213573
-155 516 -161 632

Upparbetad intakt pa ej avslutade entreprenader
Fakturering pa ej avslutade entreprenader

Summa 22774 51941

Not 27 Fordringar/Skulder till koncernbolag

Moderbolaget
Fordringar i koncernbolag inkluderar 5 553 tkr i koncernens centralkonto-
system hos bank, se not 35.

Not 28 Ovriga fordringar

Koncernen 2018 2017
Momsfordran 11 927 2376
Lamnade forskott 2700 11733
Reversfordringar bostadsrattsféreningar 47 873 21904
Ovrigt 352 640

62852 36653

Reversfordringar avser fordringar pa bostadsrattsféreningar som uppstar
vid overlatelse av mark. Reverserna regleras nar bostadsrattsforeningarna
fatt lagfart pa den képta marken.

Not 29 rorutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Bonus fran leverantorer 6931 8589 - -
Upplupna intékter 519 472 - -
Forutbetalda projektkostnader 447 2472 - -
Ovriga férutbetalda kostnader 431 4192 133 159
Summa 12208 15725 133 159
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Aktier och aktiekapital

Den 31 december 2018 bestod aktiekapitalet av 92 613 516 (87 313 516)
aktier med ett kvotvarde pa 1 krona per aktie. Samtliga aktier &r fria.
Uppdelningen pa de olika aktieslagen ar foljande:

Antal
Serie A (1 rost) 1099 740
Serie B (1/10 rost) 91513776
Totalt antal 92 613 516

Teckningsoptioner

Under 2013 emitterade bolaget 3 000 000 teckningsoptioner. Varje option
medférde en rétt for innehavarna att senast 2018-04-30 teckna en ny
B-aktie till en kurs av 1:99 kronor per aktie. Vid tidpunkten tecknades
samtliga teckningsoptioner vilket innebar en 6kning av aktiekapitalet med
3 000 000 kronor samt en 6kning av fritt eget kapital med 2 970 000
kronor.

Under 2015 emitterade bolaget 3 000 000 teckningsoptioner avsett for
ledande befattningshavare och andra anstéllda. Varje teckningsoption
innebar en ratt for innehavarna att under perioden 3 september 2018 till
och med den 28 september 2018 teckna en ny B-aktie till en kurs av 2:71
kronor per aktie. Vid tidpunkten tecknades 2 300 000 nya aktier vilket
innebar en 6kning av aktiekapitalet med 2 300 000 kronor samt en 6kning
av fritt eget kapital med 3 933 000 kronor.

Antal aktier (tusental) 2018 2017
Utestdende antal aktier vid periodens slut 92614 87314
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 89889 87314
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 91030 90389
Reserver

Koncernen 2018 2017
Ingdende ackumulerade omrakningsdifferenser 123 127
Arets omrakningsdifferenser 2 -4
Utgaende ackumulerade omrakningsdifferenser 125 123
Forslag till vinstdisposition

Till drsstdammans forfogande star foljande vinstmedel (kr):
Moderbolaget 2018 2017

40670 124 43 345 316
438 185 3968 835

41108 309 47 314 151

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Totalt

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras pa
foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas
0:15 kr per aktie (0:15)
I ny rékning 6verfores

Totalt

13892 027 13547 027
27 216 282 33767 124

41108 309 47 314 151

Forvaltning av koncernens kapital

For att folja utvecklingen av kapitalet i koncernen anvands ett antal nyckeltal
som lopande foljs upp. De nyckeltal som foljs upp ar soliditet, rantabilitet pa
eget kapital och rantabilitet pa sysselsatt kapital, se férvaltningsberattelse.
Bolaget har inga kreditavtal som innehdller krav pa att uppfylla vissa nyckel-
tal.



Not 31 Avsattningar for pensioner

Not 32 obeskattade reserver

Foljande aktuariella antaganden har anvants vid berakning av férmans-
bestdamda pensionsforpliktelser:

Koncernen 2018 2017
Diskonteringsranta 2,35% 2,50%
Arlig 6kning av pension 2,00% 1,75%

Kénslighetsanalys
Kanslighetsanalys av antagen diskonteringsranta +/- 0,5% visar:

Moderbolaget 2018 2017
Periodiseringsfond, taxering 2018 62 62
Periodiseringsfond, taxering 2019 400 -
Summa 462 62
Not 33 Ovriga avsattningar

Koncernen 2018 2017
Langfristiga avsattningar

Belopp vid arets ingang 3797 3549
Arets avsattning 8545 4379

1,85% 2,35%  2,85%
Forpliktelsens nuvarde vid periodens slut 43251 39633 36438
Specifikation av férandring av
pensionsskuld i koncernen 2018 2017
Forpliktelsens nuvarde vid periodens borjan 36871 34956
Pensionsutbetalningar -901 -624
Ranta 908 850
Aktuariell forlust 2755 1689
Forpliktelsens nuvérde vid arets slut 39633 36871

Rantedelen i pensionsskulden &r i resultatrakningen redovisad som rante-
kostnad. Ovriga delférandringar av pensionsskulden ar redovisade under
respektive funktion i rérelseresultatet.

Atagandet for alderspension och familjepension for tjansteman i Sverige
tryggas i huvudsak genom en forsékring i Alecta. Enligt ett uttalande frén
Radet for finansiell rapportering, URF 10, &r detta en férmansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2018 har bolaget
inte haft tillgang till sddan information som gor det mojligt att redovisa
denna plan som en formansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som
tryggas genom forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd
plan. Premien for den formansbestamda pensionen ar individuellt beraknad
och &r bland annat beroende av 16n, tidigare intjanad pension och férvantad
aterstaende tjanstgoringstid. Forvantade avgifter for nasta rapportperiod
for koncernens ITP2-forsakringar som &r tecknade i Alecta uppagar till 3,4
mkr (3,1).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvérdet pa Alectas
tillgdngar i procent av forsakringsatagandena beraknade enligt Alectas
forsakringstekniska metoder och antaganden, vilket inte Gverensstammer
med IAS19. Vid utgdngen av 2018 uppgick Alectas éverskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 142 procent (154).

Arets upplésen/ombokning till kortfristiga avsattningar -5357 -4 131
Redovisat varde vid arets slut 6 985 3797
Kortfristiga avsattningar

I?elopp vid drets ingang 6 801 5544
Arets férandring 2787 1257
Redovisat varde vid arets slut 9588 6801

Ovriga avsattningar bestér av avsattningar fér garantidtaganden samt
avsattningar for reklamationer. Bedomningen gors enskilt for vardera
projekt.

Not 34 rantebarande skulder

Koncernen 2018 2017
Redovisad kostnad for férmansbestamda planer 1824 1399
Redovisad kostnad for avgiftsbestémda planer 11 329 9991
Summa 13153 11390

Skuld av-

Lane- betaln.-
Koncernen skulder kontrakt Summa
Ingdende balans 2017-01-01 136 773 1782 138555
Upptagna lan 41 891 973 42 864
Amorteringar -77 748 -413  -78 161
Utgaende balans 2017-12-31 100 916 2342 103 258
Upptagna lan 63950 16576 80526
Amorteringar -32 609 -5254 -37 863
Utgaende balans 2018-12-31 132257 13664 145921
Fordelning rantebarande skulder 2018 2017
Langfristiga skulder 129475 92738
Kortfristiga skulder 16 446 10520
Summa 145 921 103 258

Not 35 Checkrakningskredit

Koncernen
Beviljat belopp pé checkrakningskredit uppgar till 40 mkr (40), varav
outnyttjat belopp 40 mkr (40).
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Not 36 Avtalsskulder

Not 40 resultat per aktie

Koncernen 2018 2017

482728 473447
-419 749 -418 264

Fakturering pa ej avslutade entreprenader
Upparbetad intdkt pa ej avslutade entreprenader

Summa 62979 55183

Not 37 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Semester- och l6neskuld 17 791 17 423 1377 1303
Sociala avgifter 12940 13188 922 630
Upplupna projektkostnader 41545 44976 - -
Ovriga upplupna kostnader 8521 6432 377 407
Forutbetalda intakter 367 - - -
Summa 81164 82019 2676 2 340

Not 38 stilida sikerheter

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
For skulder till kreditinstitut
inkl checkrékningskredit
Fastighetsinteckningar 76 950 126 700 - -
Foretagsinteckningar 118 616 76 950 - -
Reversfordran - 4916 - -
Maskiner med dganderéatts-
forbehall 16 205 3186 - -
Summa stéllda sakerheter 211771 211752 - -

Fastighetsinteckningar bestar till stor del av uttagna pantbrev i koncer-
nens omsattningsfastigheter.

Not 39 tventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Borgensforbindelser
for dotterbolag - - 144689 128679
Borgensforbindelser till formén
for bostadsrattsforeningar 112588 143 531 - 15567

Ovriga ansvarsférbindelser 494 482 - -

Summa eventualforpliktelser 113 082 144 013 144 689 144 246
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Resultatet per aktie har beraknats genom att érets resultat for kvarvarande
verksamheter hanforligt till moderbolagets aktiedgare 59 547 tkr (57 942)
har dividerats med genomsnittligt antal utestaende aktier som ar

92 613 516 (87 313 516).

Resultatet per aktie har berdknats genom att drets resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare 59 547 tkr (57 521) har dividerats med
genomsnittligt antal utestdende aktier som ar 92 613 516 (87 313 516).

Resultatet per aktie efter utspadning har beraknats genom att arets
resultat for kvarvarande verksamheter hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare 59 547 tkr (57 942), justerat for rantekostnader och skatt avseende
teckningsoptioner har dividerats med genomsnittligt antal aktier efter
utspadning som ar 91 030 440 (90 389 416).

Resultatet per aktie efter utspadning har beraknats genom att arets
resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 59 547 tkr (57 521),
justerat for rantekostnader och skatt avseende teckningsoptioner har
dividerats med genomsnittligt antal aktier efter utspadning som ar
91 030 440 (90 389 416).

Genomsnittligt antal aktier fére utspadning utgoérs av ett vagt genom-
snitt av under perioden utestdende aktier. Genomsnittligt antal aktier
efter utspadning utgors av ett vagt genomsnitt av under perioden ute-
stdende aktier justerat for tillkommande aktier fran teckningsoptioner.
Vid arsskiftet fanns inga utestaende potentiella aktier.

Not 41 kassaflode

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Justering foér poster som
inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 5703 4668 - -
Nedskrivningar 11019 6 330 - -
Avsattningar 5797 2144 - -
Koncernbidrag - - -4130 -2962
Anteciperad utdelning - - - -4380
Ovrigt -146 1051 - -
Summa 22373 14193 -4130 -7342
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Upplysning om betalda rantor
och utdelningar
Under dret betalda réntor 2918 2632 -68 68
Under aret erhallna rantor 147 424 0 0

Likvida medel i kassaflddesanalysen utgérs av kassa- och bankmedel.
Nettokassafléden avseende avvecklade verksamheters investerings- och
finansieringsverksamhet uppgar till 0 (0).



Not 42 rinansiella instrument

Finansiella tillgangar

De finansiella tillgangar som finns och nyttjas i koncernen &r langfristiga
fordringar, kundfordringar, reversfordringar, aktier och likvida medel. Samt-
liga belopp som anges nedan motsvarar de bokférda vardena i koncernen.

Langfristiga fordringar

Per 2018-12-31 bestar langfristiga fordringar av lan till en bostadsratts-
férening. Avstdmning genomfors regelbundet for att bedéma eventuell
risk. Forfallostruktur:

Koncernen 2018 2017
Kortfristig del

Amortering ar 1 60 60
Summa kortfristig del 60 60
Langfristig del

Amortering ar 2 60 60
Amortering ar 3 60 60
Amortering ar 4 60 60
Amortering ar 5 20 60
Amortering efter ar 5 - 20
Summa langfristig del 200 260

Kundfordringar

Koncernens kundfordringar bestar i huvudsak av fordringar i SEK. Samt-
liga fordringar ar varderade till balansdagens kurs. Betalningsvillkoren for
kundfordringarna ar 10-30 dagar. Bokfort varde motsvarar verkligt vérde.
Forandringen jamfort med foregaende dar bestar framst av 6kade fordringar
pa bostadsrattsféreningar, 52,5 mkr. Av dessa fordringar har 32,8 mkr
reglerats efter balansdagen. Koncernens kundfordringar foérfaller enligt
nedan (mkr):

Koncernen 2018 2017
Ej forfallna kundfordringar 85934 20397
Forfallna kundfordringar < 30 dagar 6349 11911
Forfallna kundfordringar 30 - 60 dagar 619 471
Forfallna kundfordringar 60 - 90 dagar 124 313
Forfallna kundfordringar > 90 dagar 858 887
Summa 93884 33979

Koncernens kunder erhaller kredit efter att ha stéllt nagon form av bank-
massig sakerhet som kan accepteras. Reservering for osakra kundfordringar
har gjorts om 879 tkr (2 198).

Reversfordringar
Koncernens reversfordringar bestér av fordringar pa bostadsrattsféreningar.
Ingen reservering har skett for osakra reversfordringar.

Likvida medel

De likvida medlen bestar av SEK, EUR och NOK och ar placerade pa bank-
konton. Vid arsskiftet uppgick likvida medel till 70 659 tkr (119 347) for
koncernen och 6 tkr (22) for moderbolaget. Bokfort varde motsvarar
verkligt varde.

Valutaterminer
Koncernen hade inga terminskontrakt vid arsskiftet.

Finansiella skulder

De finansiella skulder som finns och nyttjas i koncernen ar leverantors-
skulder, checkrakningskredit samt 1&an fran kreditinstitut. Samtliga belopp
som anges nedan under finansiella skulder motsvarar de bokférda vérdena
i koncernen. De bokférda vérdena 6verensstammer med de verkliga vardena
pa respektive skuld. Omrakning fran utlandsk valuta till SEK har gjorts till
balansdagens kurs.

Leverantdrsskulder
Koncernens leverantorsskulder bestar huvudsakligen av skulder i SEK.
Leverantorsskulderna forfaller till storsta del inom 10-60 dagar.

Checkrakningskredit

Koncernkonto har en beviljad checkrakningskredit pa 40 mkr (40). Vid
arsskiftet uppgick utnyttjat belopp i koncernen till 0 mkr (0). Réntan pa
checkrékningskrediten &r rorlig.

Raéntebarande skulder

Koncernens lan fran kreditinstitut ar fordelade enligt nedanstaende forfallo-
dagar/amorteringsplaner. Ldnen bestdr av Ian mot traditionella sakerheter
som pantbrev och foretagsinteckningar samt avbetalningskontrakt.

Forfallostruktur rdntebarande skulder:

Koncernen 2018 2017
Amortering ar 1 11913 5850
Amortering ar 2 7754 5099
Amortering ar 3 6139 4791
Amortering ar 4 4499 3176
Amortering ar 5 3269 1536
Amortering efter ar 5 47 113 26 437
Lan exploateringsfastigheter/pdgaende arbeten 65234 56369
Summa 145921 103 258

Lan upptagna for finansiering av exploateringsfastigheter I[6per med
varierande amorteringsvillkor. Nagra lan ar amorteringsfria och andra
amorteras pa tre till fem ar. Samtliga lan amorteras vid avyttring av res-
pektive fastighet. Innehavstiden fér exploateringsfastigheter &r vanligtvis
mellan ett och fyra ar.

Lanen pa balansdagen ar upptagna i SEK. Samtliga lan |6per med rorlig
ranta.

Finansiella tillgangar och skulder per kategori och segment

Projekt-
Koncernen 2018 utveckling Styckehus ~ Ovrigt Summa
Finansiella tillgangar
Finansiella tillgdngar som kan séljas
Andra aktier och andelar 1199 - - 1199

Langfristiga fordringar 200 - - 200
Kund- och lanefordringar

Kundfordringar 61030 31329 1525 93884

Reversfordringar 49 110 - - 49110

Likvida medel - - 70659 70659

Finansiella skulder

Langfristiga

rantebarande skulder 41 201 19500 68774 129475

Kortfristiga

rantebarande skulder 4533 4100 7813 16446

Leverantorsskulder 32830 30026 3007 65863
Projekt-

Koncernen 2017 utveckling Styckehus ~ Ovrigt Summa

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgdngar som kan séljas

Andra aktier och andelar 1000 - - 1000

Langfristiga fordringar 260 - - 260
Kund- och lanefordringar

Kundfordringar 17 143 15384 1452 33979
Reversfordringar 16 988 - 4916 21904
Likvida medel - - 119347 119347
Finansiella skulder

Langfristiga

rantebarande skulder 42 407 10708 39623 92738
Kortfristiga

rantebarande skulder 4670 - 5850 10520
Leverantorsskulder 39240 33401 3701 76342

Redovisat varde Gverensstammer med verkligt varde.
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Not 43 Rrisker och riskhantering

Finansiella risker

Ranterisk

Koncernens exponering mot marknadsrisken for forandringar av rante-
nivaderna hanfor sig i forsta hand till koncernens langfristiga skuldférbin-
delser. Den storsta delen av koncernens skuldférbindelser avser krediter
for finansiering av projekt och tomtinnehav. Dessa krediter ar relativt korta
och bedéms ha en |&g risk varfor inga specifika atgarder vidtas for att
hantera ranterisken. Samtliga av koncernens lan ar upptagna till rorlig ranta.

Valutarisk
Koncernens stérsta valutarisk uppstar i samband med flodesexponering.
Denna exponering uppstar nar ndgon av koncernens enheter bedriver
forsaljning eller inkop i andra valutor &n svenska kronor. Styrelsen har fast-
stallt en koncernpolicy i form av ett ramverk fér hantering av valutarisker.
Huvudinriktningen ar att 0 - 75 procent av det foérvantade nettoflédet av
utlandsk valuta fér de ndrmaste sex manaderna kurssakras.

Under 2018 har inga terminskontrakt tecknats.

Kreditrisk

Koncernens forséljning till kommersiella kunder star for en liten del av den
totala forséljningen. For samtliga kommersiella kunder som erhéller kredit
satts en kreditlimit efter individuell prévning.

Inom Gotenehus Group ar de flesta kunder privatpersoner. Policyn ar
att kunder till koncernens smahusféretag endast erhaller kredit efter att
ha stallt ndgon form av bankmassig sakerhet som kan accepteras.

Inom koncernens affarsomrade Projektutveckling forekommer entre-
prenadavtal med bostadsrattsféreningar. | dessa entreprenadavtal finns
ett dtagande som innebdr att bostader som ej upplatits med bostadsratt
till slutkund sex méanader efter entreprenadtidens utgang ska forvarvas av
Gotenehus. Per 2018-12-31 fanns inga projekt dar Gétenehus har nagot
atagande att forvarva ndgon bostadsratt.

Likviditetsrisk

Koncernens policy &r att finansieringshorisonten ska vara langsiktig. Mal-
sattningen ar att de kreditlimiter som finns hos externa kreditgivare dels
ska tacka det kapitalbehov som berdknas uppkomma det narmaste aret,
dels innebdra att koncernen har en god likviditetsberedskap.

Policyn &r att likvida medel exklusive outnyttjad checkkredit ska uppga
till minst 5 procent av koncernens nettoomsattning. Likvida medel inklusive
outnyttjad checkkredit ska uppga till minst 10 procent av koncernens
nettoomsattning. Placering av likvida medel ska endast ske i bankrelaterade
instrument. Per 2018-12-31 uppgick koncernens likvida medel exklusive
outnyttjad checkkredit till 7 procent (11) av koncernens nettoomsattning.
Likvida medel inklusive outnyttjad checkkredit uppgick till 11 procent (15)
av koncernens nettoomsattning.

Ovriga riskfaktorer

Konjunkturberoende

Efterfragan pa Gotenehus produkter paverkas, liksom for de flesta konsu-
mentprodukter, av forandringar i det allmanna konjunkturldget.

Operativa risker
Verksamheten inom Gotenehus ar till stor del projektrelaterad. De flesta
projekt byggs i samarbete med fristdende underentreprendrer. Tillgdngen
och kvaliteten pa entreprendrer kan vara en risk for Gotenehus.
Koncernen képer och séljer tomtmark for bade styckehus- och projekt-
verksamheten. Risk kan finnas att koncernen har for fa eller for manga
byggratter i portfoljen. For att undvika risk for prisnedgangar ar det ocksa
vasentligt att utvecklingsbar mark ligger i attraktiva omraden med god
efterfrdgan. Med anledning av detta ar koncernens tomtinnehav koncen-
trerat till storstadsomraden och universitets- och hégskoleorter.
Gotenehus har som leverantor av husbyggsatser och entreprenader
ett produktansvar. Sddant ansvar galler under tio ar fran slutbesiktning.
Garantiansvar avseende bristfallig byggnation eller omfattande systemfel
innebér ytterst ansprak pa skadestdnd och kan medféra betydande kost-
nader. Bolaget tecknar I6pande forsakringar mot sadana ansprak i forsak-
ringsbolaget Gar-Bo.
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Prisrisker
Prisrisker kan avse oférutsedda kostnadsokningar pa material, underentre-
prenorer och personalkostnader.

Prisutvecklingen pa en del material, exempelvis sdgade travaror och skiv-
material, styrs till stor del av utvecklingen pa varldsmarknaden. Eftersom
koncernens marknad &r lokal och koncentrerad till Sverige kan detta inne-
béra att det i vissa marknadslagen kan vara svart att kompensera sig for
prisutvecklingen pa material.

Sasongsrisker
En kall vinter och annan otjanlig vaderlek kan innebéra svarigheter vid
exempelvis grundlaggning och medféra att projekt blir senarelagda.

Utvecklingsrisker

Projektutveckling i egen regi innehaller forutom entreprenadrisken en
utvecklingsrisk. Varje projekt méste anpassas till olika férutsattningar pa
lokala marknader och olika myndighetskrav.

Not 44 Narstaendetransaktioner

Koncernen har sélt byggmaterial till personer som &r narstaende, sdsom det
definieras i IAS 24, Upplysningar om narstdende. Alla dessa transaktioner
har skett till marknadsmaéssiga villkor. Omfattningen av denna forsaljning
har uppgatt till cirka 0,4 mkr.

Not 45 Vasentliga handelser efter balansdagens slut

Gotenehus forvérvade den 19 februari 2019 Swebostad AB, ett bolag som
bedriver projektutveckling av bostader huvudsakligen i vastra Sverige.
Bolaget har de senaste aren framférallt bedrivit utveckling och projektled-
ning av bostadsrattsprojekt innehallande radhus och mindre enheter med
lagenheter. Den byggnation som Swebostad har utvecklat motsvarar en
omsattning pa cirka 70 mkr per ar. Bolagets I6nsamhet har varit mycket
god. Det genomsnittliga resultatet efter finansnetto de senaste aren har
uppgatt till cirka 7 mkr per ar.

Forvarvet av Swebostad kompletterar Gotenehus verksamhet inom
projektutveckling. Avsikten dr att fortsatta driva Swebostad som ett eget
varumarke med de produkter och processer bolaget har utvecklat. Admi-
nistrativt kommer verksamheten att samordnas med Gétenehus verksamhet.
Gotenehus kommer ocksa att producera Swebostads framtida projekt.

Kopeskillingen for forvarvet uppgar till 10,3 mkr. Darutdver kan en
tillaggskopeskilling falla ut beroende pé antal leveranser pa ett antal
identifierade projekt de kommande aren. Den maximala tillaggskope-
skillingen som kan komma att utbetalas uppgar till cirka 10 mkr.



Styrelsen och verkstallande direktdren forsakrar att arsredovisningen och koncernredovisningen har upprattats i enlig-
het med god redovisningssed, ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat samt att
forvaltningsberattelsen for moderbolaget och koncernen ger en rattvisande 6versikt éver utvecklingen av verksamhet,
stallning och resultat och dessutom beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som koncernen star infor. Styrel-
sen och verkstallande direktoren forsakrar ocksa att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sdsom de har antagits av EU.

Gotene den 21 februari 2019

Nils-Erik Danielsson Erik Hemberg Ulf Runmarker Jan Johansson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Kristina Alvendal Joakim Johansson Bengt Andersson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Claes Hansson
Verkstallande direktor och styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 28 mars 2019
Ernst & Young AB

Thomas Nilsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Gotenehus Group AB (publ),
org.nr 556313-4484

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen for Gétenehus Group AB (publ) for réken-
skapsaret 2018. Bolagets arsredovisning och koncernredo-
visning ingar pa sidorna 27-55 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finan-
siella stallning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU,
och drsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar foren-
lig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resul-
tatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n drsredovisningen
och koncernredovisningen
Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har
ansvaret for den andra informationen. Den andra infor-
mationen bestar av Arsredovisning 2018 men innefattar
inte arsredovisning och koncernredovisning som ingar pa
sidorna 27-55 i detta dokument och var revisionsberattelse
avseende dessa, och inte heller “Hallbarhetsredovisning”
pa sidorna 16-24 i detta dokument och vart yttrande
avseende den.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
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redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den infor-
mation som identifieras ovan och évervdaga om informatio-
nen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt beddémer om informationen i évrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseen-
det.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt
IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande
direktdren ansvarar aven for den interna kontroll som de
bedémer ar nddvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktdren
for beddmningen av bolagets formaga att fortsatta verk-
samheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallan-
den som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldampas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god



revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland
annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis
som ar tillrdckliga och andamalsenliga for att utgora en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta age-
rande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kon-
troll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse fér var revision for
att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstal-
lande direktérens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

 drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvéander antagandet om fort-
satt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattel-
sen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsre-
dovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera utta-
landet om arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inham-
tas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

 utvarderar vi den 6vergripande presentationen, struktu-
ren och innehallet i drsredovisningen och koncernredo-
visningen, daribland upplysningarna, och om drsredo-
visningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

 inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen for enhe-
terna eller affarsaktiviteterna inom koncernen fér att
gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, évervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara utta-
landen.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, daribland de eventuella bety-

dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning av Gétenehus Group
AB (publ) for &ar 2018 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrel-
sens ledaméter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhéllande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhets art, omfattning
och risker staller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets och koncer-
nens ekonomiska situation och att tillse att bolagets orga-
nisation ar utformad sa att bokforingen, medelsfoérvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande
direktoren ska skota den I6pande foérvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokforing
ska fullg6ras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

e pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust, och déarmed vart utta-
lande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolags-
lagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det
innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksam-
heten och dér avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande
samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 28 mars 2019

Ernst & Young AB

Thomas Nilsson
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

Svensk kod for bolagsstyrning

Det finns inget krav pa att bolag som listas pa Nasdaq First
North Stockholm ska tillampa den svenska koden for
bolagsstyrning. Gotenehus har darfor valt att avvakta med
tilldmpning av koden.

Arbetsordning for styrelse och instruktion for VD

Styrelsen i Gétenehus Group har utarbetat en arbetsord-
ning for styrelsearbetet innehdllande instruktioner avseende
arbetsfordelningen inom styrelsen, ansvarsfordelningen
mellan styrelsen och verkstallande direktéren samt ekono-
misk rapportering till styrelsen. Dartill har en instruktion
avseende verkstéllande direktorens uppgifter utarbetats.
Arbetsordning for styrelse och verkstallande direktor fast-
stalls arligen vid det styrelsem&te som narmast foljer efter
respektive arsstamma. Enligt nu géllande arbetsordning
ska styrelsen utéver det arliga konstituerande motet sam-
mantrada vid minst fem planerade tillfallen under verk-
samhetsaret. Under 2018 har styrelsen hallit sex ordinarie
sammantraden och ett extra sammantrade.

Narvaro styrelse-

Funktion sammantraden
Arsstsmmovalda ledaméter
Nils-Erik Danielsson Ordférande 100%
Kristina Alvendal Ledamot 100%
Claes Hansson Ledamot 100%
Erik Hemberg Ledamot 100%
Jan Johansson Ledamot 100%
Ulf Runmarker Ledamot 100%

Arbetstagarrepresentanter

Bengt Andersson Ledamot/Suppleant 100%
Joakim Johansson Ledamot 71%
Stephen Sutton " Ledamot 100%
Johan Skarp ? Suppleant 83%
Magnus Andersson Suppleant 100%

" Ledamot fram till och med april 2018
2 Suppleant fran och med april 2018

Valberedning

Valberedningen infor arsstdmman ska besta av en repre-
sentant for envar av de tre till rostetalet storsta aktiea-
garna den 30 september varje ar. Om nagon agare avbojer
att delta i valberedningen eller valjer att ldmna den ska
ratten att utse en representant 6verga till rostmassigt
nasta storre aktiedgare. Om nagon av de aktuella aktiea-
garna avyttrar sina aktier och darigenom inte langre tillhér
de storsta dgarna, ska denna aktiedgares representant
ersattas. Ratten att utse en representant ska da erbjudas
nasta storre aktiedgare. Valberedningen utser inom sig
ordférande. Valberedningens sammansattning ska offent-
liggdras och publiceras pa bolagets hemsida senast sex
manader fére arsstamman.

Valberedningen ska ldgga fram forslag i fljande fragor
for beslut till arsstamman 2019:

e Val av stammoordférande, antal styrelseledaméter och
suppleanter, val av styrelseledaméter och suppleanter,
val av styrelseordférande och val av revisorer.

e Beslut om styrelsearvode, ersattning for kommittéarbete
samt arvode till revisorerna.

Valberedningen bestdr av Erik Hemberg, Ulf Runmarker och
Thomas Oster som representanter fér de stérsta aktieagarna.

Kommittéer

Inom styrelsen finns en fastighetskommitté, en ersattnings-
kommitté och en revisionskommitté.

Fastighetskommittén behandlar och beslutar, inom
ramen for Gotenehus delegationsordning, om kop av vissa
exploateringsfastigheter. Fastighetskommittén bestar av Erik
Hemberg, Jan Johansson, UIf Runmarker och Claes Hansson.

Ersattningskommittén behandlar och beslutar om I6ner,
bonus och andra ersattningar till VD och till VD direkt rap-
porterande befattningshavare. Ersattningskommittén
bestar av Nils-Erik Danielsson och Jan Johansson.

Revisionskommittén utgdrs av Nils-Erik Danielsson och
Jan Johansson som hanterar fragor om finansiell rapporte-
ring, revision m m.

Ersattningar till styrelse, ledande
befattningshavare och revisorer

Styrelse

Efter forslag fran valberedningen beslutade arsstamman
2018 att styrelsearvode till ledaméterna under innevarande
mandatperiod ska utgd med 1 000 tkr att férdelas med
300 tkr till styrelsens ordférande och 175 tkr till ordinarie
ledamoter som ej ar anstallda i bolaget. Arvode for arbete i
kommittéer utgar med 15 tkr per ledamot i respektive
kommitté som ej ar anstalld i bolaget. Ersattning per kom-
mitté &r maximerad till 45 tkr.

Verkstéllande direktér

Den sammanlagda ersattningen till verkstallande direktéren
bestar av fast 16n, rorlig ersattning baserad pa uppstallda
mal, pensions- och forsakringsférmaner samt tjdnstebil.
Ersattnings- och pensionsvillkor framgar av not 3, sid 43.

Ovriga ledande befattningshavare

Den sammanlagda ersattningen till évriga ledande befatt-
ningshavare bestar av fast 16n, rorlig ersattning baserad pa
uppsatta mal och pensions- och férsakringsférmaner.
Ndagra ledande befattningshavare har darutover ratt till
tjanstebil. Ersattnings- och pensionsvillkor framgar av not 3,
sid 43.

Revisor

Revisionskostnaderna i koncernen uppgick under 2018 till
750 tkr (720), se not 7, sid 45.
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Styrelse och revisor

Ulf Runmarker

Joakim Johansson

Ordinarie ledaméter

Nils-Erik Danielsson, fédd 1944, pol. mag.

Ordforande sedan 2013. Ledamot sedan 2006.
Styrelseordférande i Kabe Group AB. Vice styrelseordférande i
S-Invest Trading AB. Styrelseledamot i Ballingslév International AB
och Sydsvenska Handelskammaren.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 419 330 B-aktier.

Kristina Alvendal, fédd 1972.

Ledamot sedan 2017.

Verkstallande direktor i Alvendal AB. Styrelseledamot i Svenska Hus
AB, SALK Tennis AB, Belatchew Arkitekter, Svefa AB samt BASE23
Stockholm Dance Academy.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: O aktier.

Claes Hansson, fodd 1957, civilekonom.

Ledamot sedan 2003.

Verkstallande direktoér och koncernchef.

Styrelseordférande i TMF - Tra- och Mobelféretagen. Styrelseledamot
i Svenskt Naringsliv, Arbio AB, Ferrocon AB, Trahusstaden Sverige
AB, Jalokin AB och i samtliga G&tenehuskoncernens dotterbolag.
Eget innehav i Gétenehus Group AB: 1 205 000 B-aktier.

Erik Hemberg, fodd 1963.

Ledamot sedan 2013.

Styrelseledamot i Erik Hemberg Fastighets AB med syster- och
dotterbolag samt Trahusstaden Sverige AB.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 400 000 B-aktier.
Innehav i Gétenehus Group AB via bolag: 330 880 A-aktier
och 47 948 996 B-aktier.

Jan Johansson, fodd 1959.

Ledamot sedan 2015.

Styrelseledamot i Malm¢ Cityfastigheter AB, Bravida Holding AB
och Starka AB.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 100 000 B-aktier.

Innehav i Gétenehus Group AB via bolag: 100 000 B-aktier.
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Johan Skarp

Erik Hemberg Jan Johansson

Ann-Charlotte
Alfredsson

Magnus Andersson

Joakim Johansson, foédd 1973.

Ledamot och arbetstagarrepresentant for LO sedan 2015.
Suppleant och arbetstagarrepresentant for LO sedan 2012.
Traindustriarbetare Gotenehus AB.

Eget innehav i Gotenehus Group AB: 5 000 B-aktier.

UIf Runmarker, fodd 1958.

Ledamot sedan 2006.

Verkstallande direktor och styrelseledamot i Forvaltnings AB
Brunnen samt AB Westergyllen med dotterbolag. Styrelseordférande
i Brunnen Bostad AB, Poseidon Diving Group AB och Sundaya
Nordic AB. Styrelseledamot i Stenkulla Invest AB med dotterbolag.
Eget innehav i Gétenehus Group AB: 23 200 B-aktier.

Johan Skarp, fodd 1970.

Ledamot och arbetstagarrepresentant for PTK sedan mars 2019.
Suppleant och arbetstagarrepresentant for PTK sedan 2018.
Entreprenadingenjor Gétenehus AB.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 0 aktier.

Suppleanter

Ann-Charlotte Alfredsson, fédd 1959.

Suppleant och arbetstagarrepresentant for PTK sedan mars 2019.
Handldggare Brf Gotenehus AB.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 1 000 aktier.

Magnus Andersson, fodd 1972.

Suppleant och arbetstagarrepresentant for LO sedan 2015.
Traindustriarbetare Gotenehus AB.

Eget innehav i Gotenehus Group AB: O aktier.

Revisor

Ernst & Young AB

Ansvarig revisor

Thomas Nilsson, fédd 1962.

Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB, Goteborg.
Revisor i bolaget sedan 2014.



Ledande befattningshavare

Claes Hansson Fredrik Arvidson Johan Danielsson Robert Elovson

" W i
Andreas Gustafsson Nicklas Svensson David Ulinder Roger Wandal

Ledande befattningshavare

Claes Hansson, fodd 1957, civilekonom.

Verkstallande direktor och koncernchef sedan 2006. Anstélld sedan 1984.
Eget innehav i Gétenehus Group AB: 1 205 000 B-aktier.

Se aven sid 60.

Fredrik Arvidson, fodd 1965.
Forsaljningschef Styckehus. Anstalld sedan 2015.
Eget innehav i Gétenehus Group AB: 220 000 B-aktier.

Johan Danielsson, fodd 1968, arkitekt SAR/MSA.
Chefsarkitekt. Anstalld sedan 1994.
Eget innehav i Gétenehus Group AB: 400 130 B-aktier.

Robert Elovson, fodd 1963.
CFO. Anstélld sedan 2018.
Eget innehav i Gétenehus Group AB: 5 000 aktier.

Andreas Gustafsson, fodd 1978, hogskoleingenjor.
Verkstéllande direktor i Swebostad AB, Anstélld sedan 2019.
Eget innehav i Gétenehus Group AB: O aktier.

Nicklas Svensson, fodd 1975, Produktionsingenjor.
Produktionschef. Anstélld sedan 2002.
Eget innehav i Gétenehus Group AB: 50 000 B-aktier.

David Ulinder, fodd 1977, civilingenjor.
Chef Projektutveckling. Anstélld sedan 2004.
Eget innehav i Gétenehus Group AB: 239 330 B-aktier.

Roger Wandal, fodd 1958, civilekonom.
MA-chef. Anstalld sedan 1999.
Eget innehav i Gétenehus Group AB: 246 400 B-aktier.

Helena Ekman, fodd 1965.
HR-chef. Tilltrader sin tjanst i juni 2019.
Eget innehav i Gétenehus Group AB: O aktier.
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Flerarsoversikt

Resultatrakningar 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning Mkr 1004,6 1096,1 823,9 741,8 580,3
Roérelseresultat Mkr 79,0 77,7 50,6 33,7 24,5
Finansnetto Mkr -3,6 -3,3 -3,6 -5,3 -10,6
Resultat efter finansiella poster Mkr 75,4 74,4 47,0 28,4 13,9
Skatter Mkr -15,9 -16,5 -10,3 -6,4 -3,7
Arets resultat kvarvarande verksamheter Mkr 59,5 57,9 36,7 22,0 10,2
Arets resultat verksamhet under avveckling Mkr 0,0 -0,4 0,1 -0,8 -2,0
Arets resultat Mkr 59,5 57,5 36,8 21,2 8,2
Balansrakningar

Anldaggningstillgangar Mkr 157,4 106,5 87,3 86,5 95,5
Fordringar och varulager Mkr 491,3 382,0 413,0 295,4 306,7
Likvida medel Mkr 70,6 119,3 75,7 67,2 42,4
Summa tillgdngar Mkr 719,3 607,8 576,0 4491 4446
Eget kapital Mkr 269,7 214.,4 166,7 134,9 11,4
Langfristiga skulder Mkr 183,2 134,6 1681 139,1 2001
Kortfristiga skulder Mkr 266,4 258,8 241,2 1751 133,1
Summa eget kapital och skulder Mkr 719,3 607,8 576,0 4491 4446
Kassaflode

Kassaflode fran den I6pande

verksamheten Mkr -33,4 118,4 9,1 90,8 109,2
Kassaflode efter investeringar Mkr -90,0 87,4 -5,0 87,0 108,9
Nyckeltal

Rorelsemarginal % 7.9 71 6,1 4,5 4,2
Rantabilitet pa sysselsatt kapital % 19,5 22,5 16,2 11,0 6,5
Rantabilitet pa eget kapital % 24,6 30,2 24,4 17,2 7,5
Soliditet % 37,5 35,3 28,9 30,0 251
Rantetackningsgrad ggr 21,2 21,4 13,2 6,2 2,3
Nettolaneskuld Mkr 114,9 20,8 97,8 87,2 176,0
Skuldsattningsgrad gar 0.4 0,1 0,6 0,6 1,6
Ovrigt

Bruttoinvesteringar exkl aktier Mkr 56,5 31,3 14,6 3,8 1,3
Antal arsanstallda 228 219 204 162 148

Definitioner nyckeltal

Roérelsemarginal

Rorelseresultat i procent av nettoomsattningen.

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Réntabilitet pa sysselsatt kapital

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader i procent av
genomsnittligt sysselsatt kapital, kvarvarande verksamheter.

Sysselsatt kapital

Totalt kapital enligt balansrakningen minskat med inte rantebarande
skulder och inte rantebarande avsattningar.

Réntabilitet pa eget kapital

Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.
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Rantetackningsgrad

Rorelseresultat okat med finansiella intakter dividerat med finansiella

kostnader.

Nettolaneskuld
Réntebarande skulder, inklusive avsattningar for pensioner med avdrag
for likvida medel.

Skuldsattningsgrad
Nettoldneskuld i foérhallande till eget kapital.

Eget kapital per aktie

Eget kapital dividerat med utestaende antal aktier.
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Adresser

Moderbolag Dotterbolag / Bifirma
Gotenehus Group AB (publ) Gotenehus AB

Box 17, 533 21 Gotene Box 17, 533 21 Gotene
Bestksadress: Kraftgatan 1 Besoksadress: Kraftgatan 1
Telefon: 0511-34 56 00 Telefon: 0511-34 56 00
koncern@gotenehus.com info@gotenehus.se
www.gotenehus.com www.gotenehus.se

VarsasVillan

Box 17, 533 21 Goétene
Besoksadress: Kraftgatan 1
Telefon: 0511-34 56 00
www.varsasvillan.se

Swebostad AB

Box 17, 533 21 Goétene
Besoksadress: Kraftgatan 1
Telefon: 0511-34 56 00
info@swebostad.se
www.swebostad.se

Gotenehus Entreprenad AB
Box 17, 533 21 Goétene
Besoksadress: Kraftgatan 1
Telefon: 0511-34 56 00

Gotene Traindustri AB
Box 17, 533 21 Goétene
Bestksadress: Kraftgatan 1
Telefon: 0511-34 56 00
info@gotenetra.se
www.gotenetra.se

Forshem Fastighets AB
Box 17, 533 21 Goétene
Bestksadress: Kraftgatan 1
Telefon: 0511-34 56 00



Gotenehus

Gotenehus Group AB | Box 17 | 533 21 Gotene | Telefon 0511-34 56 00 | www.gotenehus.com





