Gotenehus

Arsredovisning 2016



Arsstamma

Arsstamman &ger rum torsdagen den 27 april 2017 kI 17.00
i bolagets lokaler, Kraftgatan 1, Gotene.

Vem har ratt att delta i stamman?

Ratt att delta i Gotenehus arsstamma har den aktiedgare
som dels ar registrerad i den utskrift av aktieboken som gors
fredagen den 21 april 2017, dels anmaler sin avsikt att delta
i stdmman senast fredagen den 21 april 2017, helst fore

kl 16.00.

Anmalan
Anmalan att delta i arsstamman kan ske till:

Gotenehus Group AB

Box 17, 533 21 Go6tene

Telefon 0511-34 56 00

Fax 0511-34 53 12

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 dga ratt att delta i stdmman. Aktiedgaren
maste underratta férvaltaren harom i god tid fore fredagen
den 21 april 2017.

Utdelning

Styrelsen foreslar att utdelning lamnas for verksamhetsaret
2016 med 0:10 kronor per aktie. Den totala aktieutdelningen
uppgar enligt forslaget till 8,7 mkr. Som avstamningsdag for
ratt till utdelning foreslas tisdagen den 2 maj 2017. Beslutar
arsstamman enligt forslaget berdknas utdelningen utbetalas
fran Euroclear Sweden AB fredagen den 5 maj 2017.

Ekonomisk information

Gotenehus avser att ldmna féljande ekonomiska information
for verksamhetsaret 2017:

Delarsrapport 1 januari — 31 mars 12 maj 2017
Delarsrapport 1 januari — 30 juni 24 augusti 2017
Delarsrapport 1 januari — 30 september 27 oktober 2017
Bokslutskommuniké februari 2018
Arsredovisning april 2018

Gotenehus ekonomiska information finns tillganglig pa
www.gotenehus.com.
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NYCKELTAL 2016 2015 e Nettoomsattningen dkade med 11 procent och
Nettoomséattning Mkr  823,9 7418 uppgick till 824 mkr (742).
Rorelseresu“at_ - Mikr >0.6 33,7 e Rorelseresultatet 6kade med 50 procent till
Resultat efter finansiella poster Mkr 47,0 28,4 50,6 mkr (33,7). Rorelsemarginalen uppgick till
Roérelsemarginal % 6,1 4,5 6,1 procent (4,5).
Soliditet % 28,9 30,0 S ) ,
Rantabilitet o2 \satt kanital ” 16.2 o ¢ Resultatet efter finansiella poster 6kade till 47,0 mkr

anta et pa sysselsa apita y , . . .

Tt pa 3y i > (28,4). Resultatet per aktie uppgick till 0:41 kronor

Réntabilitet pa eget kapital % 24,4 17,2 (0:25)
Resultat per aktie fore utspadning kr 0:42 0:25

e Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick

Resultat per aktie efter utspadning kr 0:41 0:25 . =
till 9,1 mkr (90,8). Nettolaneskulden uppgick till 97,8

Eget kapital per aktie kr 1:91 1:55
9 xopra’p mkr (87,2).
Utdelning (2016 forslag) kr 0:10 0:05
Antal &rsanstallda 204 162 e Styrelsen foreslar att utdelning lamnas med 0:10 kr
Definitioner, se sidan 52 per aktie (0:05).
NETTOOMSATTNINGOPER RORELSERESULTAT
VERKSAMHETSOMRADE

. Projektutveckling Styckehus Ovrigt
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VD har ordet

Gotenehus omsattning och resultat fortsatte att
O6ka under 2016. Rorelsemarginalen har starkts och
avkastningen pd bade sysselsatt och eget kapital
Overstiger vara langsiktiga mal. Var goda finansiella
stallning tillsammans med vart breddade produkt-
erbjudande gor att vi star val rustade for att starka
positionen pa vara strategiska marknader.

Utvecklingen 2016

Den positiva utvecklingen fran 2015 fortsatte under 2016.
Vi ar [dnsamma och finansiellt starka. Styrelsen foreslar en
hojd utdelning till vara aktiedgare.

¢ Nettoomsattningen ékade med 11 procent till 824 mkr
(742).

e Vart rorelseresultat 6kade med 50 procent till 50,6 mkr
(33,7).

e Trots att vi medvetet har dkat kapitalbindningen i paga-
ende arbeten och omsattningsfastigheter ar vart
|6pande kassafléde anda positivt.

¢ Koncernens finansiella stallning ar fortsatt stark. Var
soliditet uppgick vid arsskiftet till 28,9 procent (30,0).

e Styrelsen foreslar att utdelning lamnas med 0:10 kronor
(0:05) per aktie.

Marknaden fér nyproducerade bostader tkade under
2016. Bada vara affarsomraden, Projektutveckling och
Styckehus, 6kade sina leveransvolymer och redovisar for-
battrade resultat. Vi har under dret successivt starkt var
organisation for att mojliggora en fortsatt god tillvaxt de
kommande dren.

Var goda finansiella stallning medfér att vi kan vara
offensiva nar det géller forvarv av mark. Att kunna for-
varva ratt mark ar en avgorande faktor for att kunna véxa
med marknaden.

Vi borjar nu ocksa se resultatet av var satsning pa att
bredda var verksamhet till att ocksad omfatta projektut-
veckling av flerfamiljshus. Under 2016 har tva storre ldgen-
hetsprojekt produktionsstartats samtidigt som nagra
andra lagenhetsprojekt har saljstartats. Under 2017 kom-
mer omsattningen fran utveckling och byggnation av fler-
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familjshus vara en vasentligt hdgre andel av var totala
omsattning an vad det varit tidigare.

Vi lagger nu ar 2016 bakom oss. Ett ar da Gotenehus
tog ytterligare ett steg mot positionen som en stabil bred
bostadsbyggare.

Marknaden 2016

Var marknad ar idag koncentrerad till Sverige. Bostadsbyg-
gandet i landet har okat kraftigt de senaste aren och &r nu
pa en hog nivd om man jamfér med hur det sett ut de
senaste 40 aren. Under 2016 6kade antalet pabérjade
bostader med hela 34 procent och éversteg 60 000 enhe-
ter for forsta gangen pa éver 25 ar. Kapacitetsutnyttjandet
i den svenska bostadsproduktionen ar nu mycket hogt.
Antalet paborjade bostader i flerfamiljshus 6kade i likhet
med de senaste aren relativt sett betydligt mer an pabor-
jade smahus, vilket innebar att andelen nyproducerade
smdhus lag pa en historiskt Iag niva forra aret.

Var strategiska satsning pa en breddning mot flerfa-
miljshus foljer marknadens utveckling.

Marknadsutsikter och utmaningar

Under 2016 paborjades fler bostader i Sverige an pa manga
ar. Betyder det att bostadsbyggandet nu ar hogt eller ligger
det pa den niva det borde vara?

Befolkningen i Sverige har 6kat kraftigt de senaste aren.
I bérjan av 2017 var vi for forsta gangen fler an tio miljoner
invanare i landet. Okningen beddms fortsatta och om sju till
atta ar ar prognosen att vi ska vara 11 miljoner invanare.
Om man forsiktigt raknar med att det ska bo fyra personer i
varje bostad skulle det behéva byggas drygt 30 000 bosta-
der per ar bara for att klara 6kningen av befolkningen. Till
detta ska man lagga dels det normala behovet av nyprodu-
cerade bostader som ska ersatta det aldre bestandet, dels
det uppdamda behov som finns pa grund av det mycket
ldga bostadsbyggandet de senaste aren. Det ar mot denna
bakgrund man ska se Boverkets bedémning att vi fram till
2025 boér bygga drygt 70 000 bostader per ar. For varje ar vi
bygger farre bostader 6kar det framtida behovet.

Svaret pa fragan ovan ar nog att 60 000 — 70 000



paborjade bostader per ar ar en niva pa bostadsbyggandet
i Sverige som vi nu bor uppna. Vi har under flera ar haft
mycket laga réntor i landet. Aven om de gér upp négot
gor de flesta beddmningen att vi kommer att ha ett rela-
tivt 1agt ranteldge i flera ar framat, vilket stédjer en fortsatt
god efterfragan pa nyproducerade bostader.

Marknaden fér nyproducerade bostader finns. Nagra av
de utmaningar vi star infor ar foljande:

e Vimaste fa langsiktiga och stabila férutsattningar fér
finansiering av nyproducerade bostader. Utan finansie-
ring blir det inte fler bostader.

¢ Det kravs 6kade resurser for utbildning av byggnads-
ingenjorer, hantverkare och annan arbetskraft.

¢ Det kravs en 6kad planlaggning av mark for bade sma-
hus och flerfamiljshus, sa att vi kan skapa en blandad
bebyggelse. Vi vill inte ha ett nytt miljonprogram.

e Vimaste utveckla kostnadseffektiva bostader samtidigt
som byggreglerna maste férenklas och bli enhetliga. En
forutsattning for ett hogt bostadsbyggande ar att folk
har rad att kopa eller hyra bostaderna.

Sammantaget beddémer jag att mojligheterna pa markna-
den ar stora och utmaningarna hanterbara. Sverige beh6-
ver fler bostader, bade smahus och ldgenheter. Var bred-
dade inriktning mot annan byggnation an smahus kommer
successivt att starka koncernen. Vi ar nu en stabil bostads-
byggare med goda foérutsattningar for att forbattra var
marknadsposition och skapa 6kad tillvaxt och [6nsamhet.
Vi har 6kat antalet anstéllda kraftigt de senaste tva
aren. Vara kompetenta och engagerade medarbetare
utgor en stabil bas i var verksamhet. Det ska bli mycket
intressant att se var vi star om nagra ar. Jag ar ¢vertygad
om att de kommande aren blir en intressant tid for oss
anstallda, aktiedgare och andra intressenter till Gotenehus.

Gotene i mars 2017

et

ansson
VD och koncernchef
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GOtenehusaktien

Borshandel

Gotenehus Groups B-aktier ar listade pa First North som ar
en del av Nasdaqg Stockholm. Den roststarka A-aktien ar
inte noterad. Kursen pa Gotenehusaktien varierade under
aret mellan 2:81 och 4:70 kronor. Den sista noterade betal-
kursen under 2016 blev 4:70 kronor (2:85). Vid utgangen
av 2016 uppgick det totala borsvardet pa Gotenehus till
410,4 mkr (247,9).

Utdelning

Gotenehus utdelningspolicy ar att utdelningen ska baseras
pa koncernens resultatutveckling med beaktande av fram-
tida utvecklingsmojligheter och den finansiella stallningen.
Den langsiktiga malsattningen ar att utdelningen ska ha

Gotenehus Group B

Gotenehusaktiens

en jamn utveckling och uppga till cirka 30 procent av
resultatet efter skatt.

Koncernen hade en mycket god tillvaxt under verksam-
hetsaret 2016. Resultatet forbattrades och den finansiella
stallningen ar god. Mot denna bakgrund foreslar styrelsen
arsstdmman att utdelning for verksamhetsaret ska uppga
till 0:10 kronor per aktie, totalt 8,7 mkr (4,3). Utdelningen
motsvarar 24 procent av resultatet efter skatt.

Aktiekapital

Vid utgangen av 2016 uppgick aktiekapitalet i Gétenehus
Group AB till 87,3 mkr. Aktiekapitalet &r 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

@== OMX Stockholm PI [l Omsatt antal aktier i 1000-tal per vecka

utveckling och omsattning,
maj 2013 - februari 2017

5000

Diagrammet visar kursutvecklingen
for tiden efter de genomforda

— T 4000

nyemissionerna 2013.

3000

[CIIEH g s clRU—
Foérandringar i antalet aktier och aktiekapital Totalt antal  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 1099740 86213776 87 313 516 1 kr 87,3
Data per aktie 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Resultat efter skatt fére utspadning » kr 0:42 0:25 0:12 -0:26 -6:60 -1:36 1:17
Resultat efter skatt efter utspadning » 2 kr 0:41 0:24 0:11 - - - -
Utdelning (2016 forslag) kr 0:10 0:05 - - - - -
Eget kapital kr 1:91 1:55 1:28 1:23 8:33 17:64 18:97
Borskurs 31/12 kr 4:70 2:85 1:93 1:50 4:05 7:10 21:30
Direktavkastning % 21 1,8 - - - - -
Borskurs/Eget kapital % 246,1 183,7 150,6 124,7 48,6 40,2 112,3
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning tusen 87 004 86982 86982 56 633 6 051 6 051 6 051
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning tusen 89548 87775 90382 56 633 6 051 6 051 6 051
Antal aktier vid arets slut fore utspadning tusen 87 314 86982 86982 86 982 6 051 6 051 6 051
Antal aktier vid arets slut efter utspadning tusen 90038 883390 90382 90 382 8209 8209 6 051

" Resultat efter skatt innefattar enbart kvarvarande verksamheter. 2 Eftersom utspadningseffekten ar positiv har denna inte beraknats for aren 2011-2013.
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i de olika aktieseriernas ratt i bolaget. Enligt bolagsord-
ningen i Gotenehus har innehavare av A-aktie ratt att efter
skriftlig framstalining till bolaget begdra att A-aktie ska
stamplas om till B-aktie. Under 2016 har inga A-aktier
stamplats om till B-aktier.

Antalet aktier i bolaget uppgick vid utgangen av 2016
till 87 313 516. Aktierna ar fordelade pa 1 099 740
A-aktier och 86 213 776 B-aktier. Antalet aktier har dkat
med 331 704 under aret genom konvertering av konver-
tibelt forlagslan 2011/2016.

Konvertibelt forlagslan - teckningsoptioner

| december 2011 emitterade bolaget ett konvertibelt for-
lagslan. Tidsperioden for pakallande av konvertering till
B-aktier I6pte ut den 30 november 2016. Den nominella
skulden for konvertering uppgick till 1,2 mkr. Av férlags-
lanet har konvertering motsvarande 1,0 mkr och 331 704
nyemitterade B-aktier genomférts och resterande har ater-
betalts. Konverteringskursen uppgick till 2:89 kr.

Under 2013 emitterade bolaget 3 000 000 tecknings-
optioner. Varje option medfér en ratt for innehavarna att
senast 2018-04-30 teckna en ny B-aktie till en kurs av
1:99 kronor per aktie.

Under 2015 emitterade bolaget 3 000 000 tecknings-
optioner som skulle kunna 6verlatas till ledande befattnings-
havare och andra anstallda. Av de emitterade optionerna
har 2 350 000 &verlatits till anstallda. Varje tecknings-
option 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.

Aktieagare

Antalet aktiedgare uppgick 2016-12-31 till 2 246. Gotene-
hus tio storsta aktiedgare (inklusive familj och bolag) inne-
har aktier som motsvarar 77,2 procent av résterna och
74,8 procent av kapitalet.

De storsta aktiedgarna vid arsskiftet var Erik Hemberg
Fastighets AB med ett innehav om 27,9 procent av ros-
terna och 29,1 procent av kapitalet, familjen Runmarker
med ett innehav om 16,2 procent av rosterna och 13,2
procent av kapitalet och familjen Oster med 11,0 procent
av roésterna och 8,3 procent av kapitalet.

Aktieagarfordelning, 2016-12-31

Antal aktier i Antal Antal Andel av
storleksklasser aktiedgare aktier aktier, %
1-500 653 139 310 0,2
501-1 000 313 263 750 0,3
1001-2 000 262 430 267 0,5
2 001-5 000 377 1353457 1,6
5001-10 000 264 2107 643 2,4
10 001-20 000 168 2632 841 3,0
20 001-50 000 117 3854972 4,4
50 001-100 000 47 3806 632 4,4
100 001 - 45 72 724 644 83,2
Summa 2246 87313516 100,0
Uppdelning aktieslag, 2016-12-31

Andeli % Andeli %

(Not 27). Aktieslag Antal aktier  av roster av kapital
A 1099 740 11,3 1,3
B 86 213776 88,7 98,7
Summa 87 313 516 100,0 100,0
De storsta aktieagarna
De storsta aktiedgarna var enligt % av % av
Euroclear Sweden AB 2016-12-31 A-aktier B-aktier Totalt aktiekapital roster
Erik Hemberg Fastighets AB 190 880 25 242 821 25433 701 29,1 279
Fam Runmarker inkl bolag 464 034 11096 115 11 560 149 13,2 16,2
Fam Oster inkl bolag 378 826 6901 685 7 280 511 8,3 11,0
Nordea Liv & Pension PBI 0 7 804 862 7 804 862 8,9 8,0
Nordea Smabolagsfond Norden 0 4799 304 4799 304 5,5 49
Kent Molin 66 000 2 266 660 2 332 660 2,7 3,0
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 0 1988 466 1988 466 2,3 2,0
Stangens Holding AB 0 1696 336 1696 336 1,9 1,7
Anders Borgenhard 0 1577 537 1577 537 1,8 1,6
Sten Andersson 0 920 000 920 000 11 0,9
Ovriga 0 21919990 21919990 25,2 22,8
Summa 1099740 86213776 87313516 100,0 100,0
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Marknadsoversikt

Gotenehus verksamhet ar i huvudsak inriktad pa nypro-
duktion av bostader i Sverige med tyngdpunkt pa Stock-
holmsomradet, sydvastra Skane, Vastra Gotaland samt
omradena kring vara universitets- och hdgskoleorter.

Bostadsmarknaden

Ett Idgt bostadsbyggande under flera dr, en snabbt dkad
befolkning och laga rantor har medfort att efterfragan pa
bostader i Sverige nu ar stor. Nyproduktionen av bostader
har tkat de senaste aren men inte i takt med efterfragan. |
de flesta av landets kommuner ar det bostadsbrist.
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Paborjade bostader, 1997- 2016

Nyproduktionen av flerbostadshus har 6kat mer an
nyproduktionen av smahus de senaste aren. Manga kom-
muner har prioriterat att fértata boendet och bygga pa
hojden.

Den allmanna bedémningen har tidigare varit att det
behover byggas minst 40 000 nya bostader per ar for att
mota en efterfrdgan baserad pa att befolkningen 6kar
och for att ersatta aldre bostader. De senaste 25 aren har
antalet pabdrjade bostader legat pa en vasentligt lagre
niva. Boverket har gjort bedémningen att vi fram till
2025 nu behéver bygga cirka 71 000 bostader per ar,
vilket ar en vasentligt hégre niva an de senaste drens
nyproduktion.

De senaste tva aren har bostadsbyggandet 6kat kraf-
tigt. Antalet paborjade bostdder under 2016 uppgick
enligt SCB till cirka 63 100 (47 200), vilket ar en historiskt
hog niva. Bostadsbyggandet har tkat bade nar det galler
smahus och flerfamiljshus. Okningen har varit vasentligt
storre for flerfamiljshus. Andelen nyproducerade smahus
har minskat de senaste dren och uppgick under 2016 till
cirka 20 procent av det totala antalet producerade bosta-
der.

Antalet begagnade bostader som ar till salu har mins-
kat de senaste aren och fortsatter att sjunka. Manga
objekt séljs innan visning eller till och med innan de kom-
mer ut pd marknaden, vilket medfér att utbudet av
begagnade bostader upplevs som mycket lagt.

Inlasningseffekter som reavinstskatt, amorteringsvill-
kor m m paverkar sannolikt viljan att flytta.

70 000
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Faktorer som paverkar efterfragan

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

e Konjunkturen och utvecklingen pa de finansiella mark-
naderna, i Sverige och internationellt, paverkar aktivite-
ten pa den svenska bostadsmarknaden. Tillvéxten i den
svenska ekonomin ar fér narvarande god samtidigt som
osakerheten kring utvecklingen i Europa, USA och pa
ovriga hall i vérlden &r stor.

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

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

¢ Inférandet av boldnetak och amorteringskrav paverkar
mojligheterna att finansiera bostaden.

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

Om bostadsbyggandet ska dka ytterligare maste sannolikt
forutsattningarna for nyproduktion ocksa forbattras.
Ndgra viktiga faktorer for ett 6kat eller bibehallet hogt
bostadsbyggande ar féljande.

Okad tillgdng pé& utbildad arbetskraft &r nédvandigt
om bostadsbyggandet ska 6ka.

Okad tillgdng pa byggbar och detaljplanerad mark.
Krav pa kostnadseffektiva nyproducerade bostader
kommer sannolikt att oka.

Nyproducerade bostader maste kunna finansieras.
Ett Okat bostadsbyggande medfér en dkad skuldsatt-
ning i samhallet, vilket maste hanteras pa nagot satt.

For att mota efterfrdgan pa bostader behoévs det
sannolikt bade nyproduktion och ékad rorlighet pa
bostadsmarknaden. Okad rorlighet pa bostadsmark-
naden kraver i sin tur 6kad nyproduktion.
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Affarsidé, vision och mal

Affarsideé

Gotenehus affarsidé ar att utveckla och bygga personliga
boenden och miljoer.

Vision och mal

Gotenehus mal och vision ar att bli Sveriges ledande leve-
rantor inom sina verksamhetsomraden med marknadens
nojdaste kunder. Bolagets verksamhet och kunderbju-
dande ska préglas av inbyggd omtanke i form av trygghet,
kvalité och nytankande.

Finansiella mal

Gotenehus dvergripande malsattning ar att skapa varde
for aktiedgare och 6vriga intressenter genom tillvéxt och
uthallig stabil lbnsamhet. Gotenehus ska strava efter att
ha en stark kapitalbas och en skuldsattning som sakerstal-
ler tillgang 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.

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

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

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 &r att utdelningen ska ha
en jamn utveckling och uppga till cirka 30 procent av
resultatet efter skatt.

8 GOTENEHUS 2016

Mal

Rantabilitet pa
eget kapital > 20 %

Rantabilitet pa
sysselsatt kapital > 15 %

Soliditet > 25 %

20

-40

-60

Utfall
Réntabilitet pa eget kapital

I utfall Mal
40

20 |

0
2012 2013 2014 2015 2016

Réntabilitet pa sysselsatt kapital

I utfall Ma

20

0
2012 2013 2014 2015 2016

Soliditet

I Utfall Mal
35

. ]
. []

20

0
2012 2013 2014 2015 2016



Verksamhetsbeskrivning

Gotenehus verksamhet ar inriktad pa att utveckla och samhetsomraden: Projektutveckling, Styckehus och Ovrigt.
bygga bostader med inbyggd omtanke i form av trygghet, Gotenehus Groups B-aktier dr listade pa First North som ar
kvalité och nytdnkande. Koncernen dr indelad i tre verk- en del av Nasdaq Stockholm.

Verksamhets-

omrade

PROJEKTUTVECKLING STYCKEHUS
Projektutveckling omfattar i Styckehus marknadsfor och
huvudsak nyproduktion av bygger enskilda villor och fri-
gruppbyggda smahus och fler- tidshus. Villor marknadsfors
familjshus. under varumarket Goétenehus

och fritidshus under varumar-
ket VarsasVillan.

Varumarken Gotenehus GOtenthS
VarsasVillan
Andel av b
koncernens
nettoomsatt-
ning 2016
48%
Andel av
koncernens

rorelseresultat
2016

b

OVRIGT

Ovrigt bestér i huvudsak av
dotterbolaget Gétene Traindu-
stri AB som bedriver hyvleri och
tillverkning av trabriketter.

GoteneTraindustri

1%

-1%
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Projektutveckling

NETTOOMSATTNING RORELSERESULTAT
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PROJEKTUTVECKLING 2016 2015
Nettoomsattning, mkr 394,3 385,7
Rorelseresultat, mkr 28,7 22,8
Rorelsemarginal, % 7,3 5.9

Verksamheten inom affarsomradet Projektutveckling
bestar i huvudsak av projektutveckling av gruppbyggda
smahus, flerfamiljshus och vardbostader. Gétenehus ar
ocksa entreprendr och bygger bostadsprojekt till andra
professionella byggherrar.

Marknaden ar geografiskt uppdelad i regionerna Skara-
borg, Géteborg inkl dvriga Vastra Gotaland, Stockholm
och Skane.

PROJEKTUTVECKLINGENS OLIKA STEG

Idéarbete Markférvarv Bygglov

Marknadsféring
och projektering

Projektutvecklingens olika steg

Projektutveckling forutsatter kompetens i samtliga delmo-
ment i processen, allt fran att hantera mark- och fastig-
hetsforvarv, projektering och planprocesser till produktion,
marknadsforing och férsaljning. 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 férsta 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 férvarvas till att de nya bostaderna ar
fardigbyggda ar alltid flerarig.

Efter markforvarvet startar vid behov arbetet med
detaljplanen fér omradet. De omraden som forvarvas ar i
regel detaljplanerade eller villkorade av att en detaljplan
vinner laga kraft. Nar det galler utveckling av ramark gors
detta ofta i samarbete med den ursprungliga markagaren.

Nar detaljplanen vunnit laga kraft ar det dags att soka
bygglov for den tankta byggnationen. Efter det projekt-
eras projektet och marknadsféringen startas upp. Bosta-
derna séljs normalt av fristdende maklare.

Forsaljningsfasen inleds ofta med att lagenheterna eller
husen bokas av intresserade kunder. Nar en viss grad av
bokning ar klar tas beslut om starttillstdnd och produktion
och byggnation startar.

Produkter

Den vanligaste produkten inom G&tenehus projektutveck-
ling har i flera ar varit grupphus i form av friliggande sma-
hus, radhus och kedjehus. Fran tid till annan har ocksa
olika typer av vardbostader som LSS-boenden och aldre-
boenden byggts.

Den strategiska inriktningen de senaste dren har varit
att fortsatta med projektutveckling av smahus men att
ocksa komplettera och bredda verksamheten med projekt-
utveckling av flerfamiljshus. En egen produkt med lagen-
heter i tva vaningar som byggs med Gotenehus egna bygg-
system i tra har tagits fram. Under 2017 kommer nagra
sadana projekt att startas upp pa olika platser i landet.

Forsaljning, Slutbesiktning,
produktion tilltrade och g::adnvt?':%
och byggnation inflyttning

TID4-5ar
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Projektutveckling av flerfamiljshus innehaller dven projekt
med lagenheter i fler &n tva vaningar. Under slutet av 2016
startade Gotenehus upp tva sadana projekt. Ett i Skévde
med tva sjuvaningshus om totalt 48 lagenheter och ett
sexvaningshus i Uddevalla med 17 ldgenheter. Dessa pro-
jekt utvecklas och séljs av Gotenehus men byggs med
andra byggsystem av fristdende entreprenérer som hand-
las upp fran fall till fall.

Entreprenader

Gotenehus ar oftast totalentreprendr for de projekt som
byggs, vilket innebér att bolaget projekterar respektive
projekt och att dessa byggs med Gotenehus 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.

=
=
E
=
1=

Mark och byggratter

Gotenehus investerar normalt kontinuerligt i utvecklings-
bar mark for framtida produktion. Markinnehavet bedéms
vara i balans med omfattningen av verksamheten. Nya
omraden initieras [6pande som ersattning for de som
exploateras.

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

GoTeENEHUs 2016 11



Styckehus

NETTOOMSATTNING RORELSERESULTAT
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STYCKEHUS 2016 2015
Nettoomsattning, mkr 418,0 342,8
Rorelseresultat, mkr 22,4 121
Rorelsemarginal, % 5,4 3,5

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

12 GOTENEHUS 2016

Marknad

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

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

Fritidshusen saljs under varumarket VarsasVillan som
byggsatser dar kunden sjalv, med hjalp av vara séljare,
handlar upp en generalentreprenad.

For att pa basta satt ge vara kunder information om
hur vara hus ar inredda och vilken standard de har finns
det som regel visningshus i nagot omrade i narheten av
Malmé, Goéteborg eller Stockholm. Visningshusen byggs i
allmanhet i attraktiva omraden som &r pa vag att bebyg-
gas och exponeras normalt i ett par ar innan de séljs.

Koncernen deltar dessutom med ett Gétenehus i vis-
ningshusomradet Nybygget i ndrheten av Arlanda samt
med ett Gétenehus och en VarsasVilla pa omradet Hus-
knuten i Géteborg.

Sortiment

Koncernens sortiment ar ett av det bredaste pa markna-
den och omfattar bade villor och fritidshus i saval modern
som klassisk stil. Koncernens villor erbjuds som kataloghus,
pakethus eller specialhus. Kataloghusen med sin héga
standard ar koncernens bas dar kunden erbjuds tillval och
mojlighet till férandringar for att pa detta satt skapa sitt
dromhus. Pakethusen ar ett alternativ dar tillvalen pakete-
ras for att pa ett attraktivt satt erbjuda ett antal villor dar

Villor Fritidshus

Produktomrade

Gotenehus  ViarsasVillan

Varumarken

Nettoomséttning

. Gotenehus VarsasVillan




kunden pa ett enkelt satt kan vélja ett hus med samma
hoga standard som kataloghusen, men med en kortare
och enklare process till ett attraktivt pris. Forutom detta
erbjuder koncernen méjligheten till specialritade arkitekt-
hus utformade efter kundens dnskemal.

Koncernens egna arkitekter utvecklar regelbundet bade
befintliga som nya husmodeller. Senaste exemplet ar Sub-
line dar vi moter en arkitektur pa ett helt nytt och effekt-
fullt satt. Huset bygger pa ett system av byggklossar dar
kunden pa ett enkelt satt kan skapa ett hus som har oand-
liga kombinationsméjligheter.

Samtliga husmodeller i koncernen vander 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 plan-
[6sning.

Koncernens marknad ar Sverige. Via saljkontor pa ett
20-tal platser i landet sker merparten av férsaljningen till
de mellersta och sédra delarna.

Mark

Pa 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. Innehavet av tomter avsedda for
styckehus uppgick vid arsskiftet till 59 mkr (22).

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

Avtal
och bygglov

Marknadsforing
och forséljning

MOMENT

TIDSATGANG 2-6 manader 2-4 manader

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

Byggnation,
slutbesiktning,
tilltrade och
inflyttning

Kundvard
Garantitid

3-4 manader 3-4 manader 24 manader
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Ovriga verksamheter

Gotene Traindustri AB

Gotene Traindustri AB bedriver sin verksamhet pa Gotene-
hus industriomrade i Gétene. Verksamheten bestar av
vidareféradling av trédvaror genom hyvling, kapning, mal-
ning m m samt forsaljning av dessa. Bolaget tillverkar
ocksa olika varianter pa Gotenehus egenutvecklade panel.
Déarutover tillverkas branslebriketter for i forsta hand fast-
bransleanldggningar som exempelvis fjarrvarmeverk.
Gotene Traindustri omsatte under 2016 37,3 mkr
(33,5). Antalet anstallda uppgar till sex personer (sex).

Forshem Fastighets AB

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

Verksamheter som bedrivs pa Gétenehus industriom-
rade ar tillverkning av smahus, hyvleri, smidesverksamhet,
terminalverksamhet fér bransleflis samt foretagshalsovard.

14  Gotenenus 2016

Miljé — Energi

Trahus ar skonsamma mot miljén

Smahusbyggandet paverkar samhallet och miljon pa bade
kort och lang sikt. Val av material, markanvandning, han-
tering av avfall och energiférbrukningen i det fardig-
byggda huset ar viktiga fragor ur ett miljoperspektiv.
Gotenehus ar delaktiga i det riksomfattande projektet
Trastad 2012 med syfte att utveckla svensk kompetens och
teknik for industriell trabyggnadsteknik. Projektet har en
tydlig miljoprofil och engagerar flera kommuner dar
Skovde &r en av dem. Gotenehus ar sedan flera ar miljo-
certifierad enligt ISO 14001.

Utveckling av miljo- och energianpassat byggsystem

Go6tenehus mal ar att I6pande utveckla produkter som
minskar energiférbrukningen for att darigenom bland
annat bidra till en minskning av véxthuseffekten. Det &ver-
gripande miljdmalet de kommande aren &r att energifor-
brukningen i smahussortimentet ska uppga till hogst 75
procent av nu gallande norm.

Go6tenehus produkter har extra vélisolerade och tata
vaggar, energisndla vitvaror, dtervinning av varmen i fran-
luften m m. I husen ingar energieffektiva fénster med
Uw-varde 0,9 W/kvmK av hog kvalitét.

Gotenehus byggsystem har en yttervagg som ar en s
kallad tvaskiktsvagg med totalt 265 mm isolering. Huset
far ett tatare skal genom att diffusionssparren (plastfolien)
placeras 70 mm in i vdggkonstruktionen mellan yttre
stommen och den inre installationsvdggen. Genom detta
forfarande punkterar t ex inte elinstallationer den kansliga
plastfolien. Vaggen har i regel dessutom dubbla skivor,
bade spanskiva och gipsskiva, mot bostadens insida.









Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Gotenehus Groups B-aktie ar listad pa First North som ar
en del av Nasdaq Stockholm. Bolaget anvander sig av Erik
Penser Bank som Certified Adviser.

Koncernen ar indelad i tre verksamhetsomraden: Pro-
jektutveckling, 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 Goétaland.

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

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

Marknaden

Efterfragan pa nyproducerade bostader i Sverige har varit
god och stabil under aret. Den 1 juni 2016 boérjade Finans-
inspektionens amorteringskrav pa bolan att galla. Nypro-
ducerade bostader &r undantagna fran kravet under fem
ar, vilket innebar mojligheter for ett flexiblare finansierings-
upplagg nar bostaden &r ny. Effekterna av amorteringskra-
vet ar svarbedomda. Marknaden fér begagnade bostader
har initialt kylts av nagot.

Konjunkturen och utvecklingen pa de finansiella mark-
naderna, i Sverige och internationellt, paverkar ocksa akti-
viteten pa den svenska bostadsmarknaden. Tillvaxten i den

Nettoomsattning, mkr

900 60

Rorelseresultat, mkr

svenska ekonomin ar fér ndrvarande god samtidigt som
osakerheten kring utvecklingen i Europa, USA och pa
ovriga hall i varlden &r stor.

Bostadsbyggandet i landet har dkat kraftigt de senaste
aren och ar nu pa en historiskt ganska hég niva. Enligt SCB
Okade det totala antalet pabdrjade bostader under 2016
med 34 procent och uppgick till cirka 63 100 (47 200).
Antalet paborjade smahus 6kade under 2016 med 20 pro-
cent till cirka 12 950 (10 800). Andelen nyproducerade
bostader i smahus uppgar nu till cirka 20 procent av det
totala antalet producerade bostader, vilket ar en historiskt
lag andel.

Den stora 6kningen av befolkningen innebar att beho-
vet av nyproducerade bostader ar stort. Detta tillsammans
med det fortsatt laga rantelaget stodjer efterfragan pa
bostader i landet.

Intakter och resultat

Koncernens nettoomsattning 6kade under aret med 11
procent och uppgick till 824 mkr (742). Omsattnings-
okningen ar hanforlig till 6kade leveransvolymer inom
koncernens samtliga verksamhetsomraden. Den stérsta
okningen svarade Styckehus for dar omsattningen 6kade
med 22 procent till 418 mkr (343). Inom Projektutveckling
Okade den redovisade omsattningen med 2 procent till
394 mkr (386). Omsattningen har paverkats av att ett
stérre grupphusprojekt redovisats som pagaende arbete
enligt fardigstallandemetoden, vilket innebar att intakter
och resultat redovisas forst nar husen ar fardigstallda och
overlamnade till kdparna. Inklusive upparbetad intakt pa
45 mkr i pagaende arbeten 6kade motsvarande omsatt-
ning med 14 procent.

Rantabilitet pa sysselsatt kapital, %
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Rorelseresultatet 6kade med 50 procent och uppgick
till 50,6 mkr (33,7), vilket motsvarar en rérelsemarginal pa
6,1 procent (4,5). Arets resultat har paverkats positivt av
den 6kade leveransvolymen och forbattrade marginaler.
Upparbetad men ej redovisad vinst i pAgaende arbeten
uppgick till cirka 3 mkr (-).

Resultatet efter finansiella poster 6kade till 47,0 mkr
(28,4). Koncernens finansnetto forbattrades med 1,7 mkr
jamfort med forra aret.

Arets resultat for kvarvarande verksamheter efter skatt
uppgick till 36,7 mkr (22,0), vilket motsvarar ett resultat
per aktie efter utspadning pa 0:41 kronor (0:25).

Arets resultat inklusive avvecklade verksamheter upp-
gick till 36,8 mkr (21,2).

Omsattningsfastigheter

Gotenehus omsattningsfastigheter bestar av visningshus,
projekthus som byggs i egen regi och obebyggd exploate-
ringsmark for verksamhetsomradena Projektutveckling och
Styckehus. Innehavet av omsattningsfastigheter kade
med 42,9 mkr under verksamhetsaret. Nettoférandringen
ar dels hanforlig till en 6kning av projekt i egen regi inom
Projektutveckling, dels ett 6kat innehav av tomter for
Styckehus. De forvarvade styckehustomterna ligger till
storsta del i storstadsomradena Stockholm, Géteborg och
Malmé. Det totala innehavet av omsattningsfastigheter
uppgick vid arsskiftet till 231,6 mkr (188,7).
Omsattningsfastigheterna bestar av féljande poster:

2016-12-31 2015-12-31

Finansiell stallning och likviditet

Koncernens finansiella stalining &r god. Koncernens
balansomslutning uppgick till 576,0 mkr (449,1). Under
aret har kapitalbindningen i pagaende arbeten och om-
sattningsfastigheter 6kat med 84,5 mkr. Det egna kapi-
talet uppgick till 166,7 mkr (134,9). Soliditeten uppgick till
28,9 procent (30,0).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till
9,1 mkr (90,8). Kassaflodet paverkades positivt 2015 av den
da relativt stora minskningen av omsattningsfastigheter.
Rorelsekapitalet 6kade under dret och paverkade kassa-
flodet med -42,2 mkr (50,1).

Likvida medel inklusive outnyttjad checkkredit uppgick
vid arsskiftet till 15,7 mkr (107,2).

Koncernens nettolaneskuld 6kade under aret med 10,6
mkr och uppgick till 97,8 mkr (87,2).

Investeringar

Koncernens investeringar i byggnader och mark, maskiner,
inventarier och programvara uppgick till 14,6 mkr (3,8).
Arets investeringar avser till storsta delen produktionsut-
rustning.

Verksamhetsomraden

Jan-dec Jan-dec
Projektutveckling, mkr 2016 2015
Nettoomsattning 394,3 385,7
Rorelseresultat 28,7 22,8
Rorelsemarginal, % 7.3 59

Nettoomsattningen inom Projektutveckling kade under
aret till 394 mkr (386). Rorelseresultatet har paverkats av
forbattrade marginaler och uppgick till 28,7 mkr (22,8).
Rorelsemarginalen okade till 7,3 procent (5,9). Upparbetad
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men ej redovisad intakt och upparbetad men ej redovisad
vinst i pagaende arbeten uppgick till 45 mkr (-) respektive
3 mkr (-).

Jan-dec Jan-dec
Styckehus, mkr 2016 2015
Nettoomsattning 418,0 342,8
Rorelseresultat 22,4 12,1
Roérelsemarginal, % 54 3,5

Nettoomsattningen inom Styckehus 6kade med 22 procent
till 418 mkr (343). Leveranserna av villor 6kade under aret
med 27 procent medan fritidshus 6kade med 44 procent.
Rorelseresultatet 6kade kraftigt och uppgick till 22,4 mkr
(12,1). Resultatet har paverkats positivt av den 6kade leve-
ransvolymen och forbattrade marginaler.

Jan-dec Jan-dec
Ovrigt, mkr 2016 2015
Nettoomsattning 11,6 13,3
Rorelseresultat -0,5 -1,2
Utveckling

| koncernen sker ett kontinuerligt produktutvecklings-
arbete som en naturlig del av den normala verksamheten.
Ett antal nya hustyper, som ar anpassade till olika mark-
nader, framtas arligen av koncernens arkitekter och kon-
struktorer.

Personal

Vid arets slut hade koncernen 211 anstallda (177). Medel-
antalet anstallda i koncernen uppgick under dret till 204
personer (162). Uppgifter om ersattningar till ledande
befattningshavare, styrelse och 6évriga anstallda framgar
av not 1.

Risker och osakerhetsfaktorer

Gotenehus Group ar utsatt for ett antal riskfaktorer som
helt eller delvis ligger utanfér koncernens kontroll, men
som kan ha inverkan pa koncernens resultat. Riskerna
beskrivs utforligt i not 39.

Moderbolaget

Moderbolaget handlagger forutom centrala ledningsfragor
aven koncernstédjande verksamheter sasom finansiering
och ekonomisk kontroll.

Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 4,7 mkr
(4,2). Resultatet efter finansiella poster uppgick till 10,0
mkr (0,0). | resultatet ingar koncernbidrag fran dotter-
bolag, anteciperad utdelning och nedskrivningar av aktier
i dotterbolag med sammanlagt 13,0 mkr (2,3).

Soliditeten uppgick vid periodens slut till 87,1 procent
(71,2). Moderbolagets likviditet hanteras genom ett kon-
cernkontosystem som i december 2016 flyttades till det
heldgda dotterbolaget Gétenehus AB.

Styrelsens arbete under 2016

Gotenehus Groups styrelse bestar av fem ordinarie leda-
moter, valda av arsstamman, samt tva léntagarrepresen-
tanter med tva suppleanter. Verkstallande direktéren ingar
i styrelsen.

| enlighet med aktiebolagslagens bestammelser fast-
staller styrelsen varje ar en arbetsordning for sitt arbete
innehallande 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 moten fasta punkter for
respektive styrelsemote som affarslage, investeringsaren-
den, budget och delarsrapporter. Vid ett mote behandla-
des speciellt koncernens langsiktiga strategi. Darutéver har
fragor rérande struktur- och organisationsférandringar
behandlats.

Inom styrelsen finns en fastighetskommitté, en ersatt-
ningskommitté och en revisionskommitté. Fastighetskom-
mittén beslutar om forvarv av exploateringsfastigheter upp
till en viss niva. | fastighetskommittén ingar Erik Hemberg,
Jan Johansson, Ulf Runmarker och Claes Hansson. Ersatt-
ningskommittén behandlar och beslutar om ersattningar
till VD och till VD direkt rapporterande befattningshavare.
| ersattningskommittén ingdr Nils-Erik Danielsson och Jan
Johansson. Revisionskommittén hanterar fragor om finan-
siell rapportering, revision m m och utgérs av Nils-Erik
Danielsson och Jan Johansson.

Valberedning

Valberedningens uppgift infor arsstamman 2017 ar att
ldmna forslag pa styrelseledaméter, stammoordférande,
styrelseordférande och revisorer samt forslag pa arvoden
till styrelsen, revisorerna och for kommittéarbete. Valbe-
redningen infor drsstamman 2017 bestar av Erik Hemberg,
UIf Runmarker och Thomas Oster.
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Miljopaverkan

Koncernen bedriver tillstdnds- och anmalningspliktig
verksamhet enligt miljobalken i dotterbolaget Gétene Tra-
industri 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.

Framtidsutsikter

Marknaden fér nyproducerade bostader i Sverige ar god
och beddms vara fortsatt stabil de narmaste aren. Gétene-
hus finansiella stallning &r god. Koncernen bedéms sta val
rustad for att vara en aktiv aktér och darmed starka posi-
tionen pa marknaden.

Agarférhallanden

Antalet aktier i bolaget uppgar till 87 313 516. Aktierna ar
uppdelade pa 1 099 740 A-aktier och 86 213 776 B-aktier.
Antalet aktier har 6kat under aret genom konvertering av
konvertibelt férlagslan 2011/2016. Forutom att A-aktierna
berattigar till en rost och B-aktierna till en tiondels rost
finns ingen skillnad i de olika aktieseriernas ratt i bolaget.
Bolagsordningen anger att A-aktier kan konverteras till
B-aktier efter skriftlig framstallan till styrelsen av agare till
sadan aktie.

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

Antalet aktiedgare uppgick 2016-12-31 till 2 246. De
storsta aktiedgarna vid arsskiftet var Erik Hemberg Fastig-
hets AB med ett innehav om 27,9 procent av résterna och
29,1 procent av kapitalet, familjen Runmarker med ett
innehav om 16,2 procent av résterna och 13,2 procent av
kapitalet och familjen Oster med 11,0 procent av résterna
och 8,3 procent av kapitalet.

20 GOTENEHUS 2016 — FORVALTNINGSBERATTELSE

Forslag till vinstdisposition
Till drsstammans forfogande star féljande vinstmedel:

Kronor
Balanserade vinstmedel 43 409 939
Arets resultat 8 453 729
Totalt 51 863 668

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel
51 863 668 kronor disponeras pa foljande satt:

Kronor
Till aktiedgarna utdelas 0:10 kr per aktie 8 731 352
| ny rakning 6verfores 43132 316
Totalt 51 863 668

Som avstamningsdag for utdelningen foreslas den 2 maj
2017. Beslutar arsstamman enligt férslaget beraknas utdel-
ningen komma att utbetalas den 5 maj 2017.



Koncernens resultatrakning

Tkr 2016 2015
Nettoomsattning Not 2, 3 823921 741 770
Kostnad for salda varor -669 898 -622 877
Bruttoresultat 154 023 118 893
Forsaljningskostnader -82 426 -68 529
Administrationskostnader Not 5 -21 303 -16 761
Ovriga rérelseintakter Not 7 454 115
Ovriga rérelsekostnader Not 8 -106 -17
Rorelseresultat Not 1, 6, 9 50 642 33701
Finansiella intakter Not 11 246 206
Finansiella kostnader Not 12 -3858 -5 502
Resultat efter finansiella poster 47 030 28 405
Skatter Not 13 -10 353 -6 419
Arets resultat kvarvarande verksamheter 36 677 21986
Arets resultat avvecklade verksamheter Not 14 151 -826
Arets resultat 36 828 21160
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 36 828 21 160
Tkr 2016 2015
Resultat efter skatt 36 828 21 160
Ovrigt totalresultat
Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatrdkningen
Omvardering av férmansbestamda pensionsplaner -2 195 2 627
Skatt 483 -578
-1712 2 049
Poster som kan komma att omklassificeras till resultatrdkningen
Omrakningsdifferenser 13 -4
Ovrigt totalresultat, netto -1699 2008
Arets totalresultat 35129 23 168
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 35129 23168
Resultat per aktie kvarvarande verksamheter fére utspadning, kr Not 36 0:42 0:25
Resultat per aktie kvarvarande verksamheter efter utspadning, kr Not 36 0:41 0:25
Resultat per aktie fore utspadning, kr Not 36 0:42 0:24
Resultat per aktie efter utspadning, kr Not 36 0:41 0:24
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Koncernens balansrakning

Tkr 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar Not 15 22 147 22789
Byggnader och mark Not 17 40 768 38 681
Maskiner och inventarier Not 18 16 125 8101
Aktier och andelar Not 20, 38 1000 1561
Uppskjutna skattefordringar Not 13 2981 10 990
Langfristiga fordringar Not 38 4236 4380
Summa anladggningstillgangar 87 257 86 502

Omsattningstillgangar

Varulager Not 21 35237 27 355
Omsattningsfastigheter Not 22 231620 188 676
Pagaende arbeten Not 23 41 566 -
Kundfordringar Not 38 55335 37 603
Aktuell skattefordran 807 975
Upparbetad men ej fakturerad intakt Not 24 24 977 22 365
Ovriga fordringar 9044 7 526
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 26 14 409 10 920
Likvida medel Not 31, 37, 38 75 735 67 238
Summa omsattningstillgangar 488 730 362 658
SUMMA TILLGANGAR 575 987 449 160
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Koncernens balansrakning

Tkr 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL Not 27

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Aktiekapital 87 314 86 982
Ovrigt tillskjutet kapital 19 975 19 324
Reserver 127 114
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 59 309 28 542
Summa eget kapital 166 725 134 962
SKULDER

Langfristiga skulder

Avsattningar for pensioner Not 28 34 956 32 694
Ovriga l&ngfristiga avsattningar Not 29 3549 5267
Langfristiga rantebarande skulder Not 30, 34, 38 129 604 101 104
Summa langfristiga skulder 168 109 139 065
Kortfristiga skulder

Kortfristiga avsattningar Not 29 5544 3883
Réntebarande skulder Not 30, 34, 38 8 951 20 606
Forskott fran kunder 17 131 888
Leverantorsskulder Not 38 63918 46 588
Fakturerad men ej upparbetad intakt Not 32 72 559 51 756
Ovriga skulder 14 197 8958
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 33 58 853 42 454
Summa kortfristiga skulder 241 153 175 133
Summa skulder 409 262 314 198
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 575 987 449 160
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Forandringar | koncernens eget kapital

Ovrigt
Aktie- tillskjutet Balanserad
Tkr Not 27 kapital kapital Reserver vinst Summa
Ingaende eget kapital 2015-01-01 86 982 18 981 155 5333 111 451
Arets resultat 21160 21160
Ovrigt totalresultat -41 2 049 2008
Emission teckningsoptioner 343 343
Utgaende eget kapital 2015-12-31 86 982 19 324 114 28 542 134 962
Arets resultat 36 828 36 828
Ovrigt totalresultat 13 -1712 -1 699
Emission teckningsoptioner 275 275
Konvertering av férlagslan 332 376 708
Utdelning -4 349 -4 349
Utgaende eget kapital 2016-12-31 87 314 19 975 127 59 309 166 725

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

Tkr Not 37 2016 2015
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 47 030 28 405
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 4 555 12 495
Betald skatt 168 859
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring

av rorelsekapital, exkl avvecklade verksamheter 51753 41 759
Lépande kassaflode fran avvecklade verksamheter

inklusive justeringsposter som ej ingar i kassaflédet -508 -1093
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital

Okning/Minskning av omséttningsfastigheter -44 624 31250
Okning av 6vrigt varulager -49 448 -2734
Okning av rérelsefordringar -25 007 -22 351
Okning av rérelseskulder 76 890 43 956
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 9 056 90 787
Investeringsverksamheten

Investeringar i anldggningstillgangar -14 592 -4 313
Amortering av langfristiga fordringar 144 310
Forsaljining av anlaggningstillgangar 373 300
Kassafléde fran investeringsverksamheten -14 075 -3703
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 45 883 20 254
Amortering av skulder -28 330 -82 838
Erhallen premie teckningsoptioner 275 343
Utdelning -4 349 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 13479 -62 241
Arets kassafléde 8 460 24 843
Likvida medel vid arets borjan 67 238 42 417
Kursdifferens i likvida medel 37 -22
Likvida medel vid arets slut 75 735 67 238
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Moderbolagets resultatrakning

Tkr 2016 2015
Nettoomsattning Not 2, 4 4730 4231
Kostnad for salda varor - -
Bruttoresultat 4730 4231
Administrationskostnader Not 1, 5 -7 410 -6 212
Rorelseresultat -2 680 -1 981
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i dotterbolag Not 10 13018 2263
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 11 27 133
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 12 -369 -390
Resultat efter finansiella poster 9 996 25
Skatter Not 13 -1 542 -77
Arets resultat » 8454 -52

" Arets totalresultat Gverensstammer med &rets resultat.
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Moderbolagets balansrakning

Tkr

2016-12-31  2015-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Andelar i koncernbolag Not 19 120 009 119 734
Uppskjuten skattefordran Not 13 - 1542
Summa anladggningstillgangar 120 009 121 276
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 20 56
Fordringar hos koncernbolag Not 25 39448 2 569
Skattefordran 0 2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 26 353 123
Kassa och bank Not 31, 37, 38 22 64 417
Summa omsattningstillgangar 39 843 67 167
SUMMA TILLGANGAR 159 852 188 443
Tkr 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL
Eget kapital Not 27
Bundet eget kapital
Aktiekapital 87 314 86 982
Reservfond 20 20
87 334 87 002
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 43 409 47 159
Arets resultat 8454 -52
51863 47 107
Summa eget kapital 139 197 134 109
SKULDER
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder Not 30, 31 - 1156
Leverantorsskulder 817 461
Skulder till koncernbolag Not 25 17 762 51 086
Ovriga skulder 189 195
Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter Not 33 1887 1436
Summa kortfristiga skulder 20 655 54 334
Summa skulder 20 655 54 334

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

159 852 188 443
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Forandringar | moderbolagets eget

kapital

Aktie- Reserv- Fritt eget
Tkr Not 27 kapital fond kapital Summa
Ingaende eget kapital 2015-01-01 86 982 20 46 816 133818
Arets resultat » -52 -52
Emission teckningsoptioner 343 343
Utgaende eget kapital 2015-12-31 86 982 20 47 107 134 109
Arets resultat 8 454 8 454
Emission teckningsoptioner 275 275
Konvertering av forlagslan 332 376 708
Utdelning -4 349 -4 349
Utgaende eget kapital 2016-12-31 87 314 20 51 863 139 197
" Arets totalresultat dverensstammer med arets resultat.
Tkr Not 37 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 9996 25
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -13018 -2 263
Betald skatt 2 15
Kassafléde fran den Iopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -3020 -2223
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning/Minskning av rorelsefordringar -24 055 1326
Minskning/Okning av rérelseskulder -32 523 23832
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -59 598 22 935
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -4 349 -
Amortering av lan -448 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4 797 -
Arets kassafléde -64 395 22935
Likvida medel vid arets bérjan 64 417 41482
Likvida medel vid arets slut 22 64 417
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Redovisnings- och varderingsprinciper

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 verksamhets-
aret 2016 ar undertecknad av styrelsen och verkstallande
direktdren den 22 februari 2017. De i arsredovisningen
ingaende resultat- och balansrakningarna fér moderbolaget
och koncernen ska faststallas pa arsstamman i Gétenehus
Group AB som halls den 27 april 2017.

Redovisningsprinciper

Gotenehus Groups koncernredovisning ar upprattad i
enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS). Eftersom moderbolaget &r ett bolag inom EU till-
ldmpas bara av EU godkdnda IFRS. Koncernredovisningen
ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och
vidare har Radet for finansiell rapportering RFR 1, Kom-
pletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.
Moderbolagets &rsredovisning ar upprattad enligt Arsredo-
visningslagen och RFR 2, Redovisning for juridiska personer,
fran Radet for finansiell rapportering. Detta innebar att
IFRS varderings- och upplysningsregler tillampas med de
avvikelser som framgar av avsnittet Moderbolagets redo-
visningsprinciper.

Nya standarder 2016

Ingen av forandringarna i de standarder som har tratt i
kraft i och med rakenskapsaret 2016 har haft nagon effekt
pa redovisningen och koncernens resultat och finansiella
stallning.

Nya standarder samt dndringar som &nnu inte

har bérjat tillimpas

Det finns forandringar och uppdateringar av standards

som har beslutats av IASB och som ska bérja tillampas

1 januari 2017 eller darefter om inte annat tillampnings-

datum har antagits av EU. Nedanstdende standards antas

fa foljande effekt for Gotenehus:

¢ |FRS 9 Finansiella instrument (godkand av EU) ersat-
ter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och var-
dering. Den innehaller regler for klassificering och var-
dering av finansiella tillgangar och skulder, nedskrivning
av finansiella instrument och sakringsredovisning.
Denna nya standard bedéms inte fa ndgon vasentlig
effekt fér koncernens redovisning.

¢ |FRS 15 Intakter fran kontrakt med kunder (god-
kand av EU) ska tillampas for rakenskapsar som inleds
den 1 januari 2018 och darefter. IFRS 15 ersatter IAS 11
Entreprenadkontrakt, IAS 18 Intakter, IFRIC 13 Kund-
lojalitetsprogram, IFRIC 15 Avtal om uppférande av
fastigheter, IRFIC 18 Overféring av tillgangar fran

kunder samt SIC 13 Intakter bytestransaktioner som
avser reklamtjanster. En oversiktlig utvardering har
genomférts och standarden beddms inte fa ndgon
vasentlig effekt for koncernens redovisning.

e |FRS 16 Leases kommer att ersatta IAS 17 fran och
med 1 januari 2019. EU férvantas godkdnna standar-
den under 2017. Standarden innebéar att leasetagare
redovisar tillgangar och skulder hanfoérliga till alla lea-
singavtal, med undantag for avtal som &r kortare an
tolv manader och/eller avser sma belopp. Redovis-
ningen for leasegivare kommer i allt vasentligt att vara
oférandrad. Standarden ger efter utvardering ingen
vasentlig effekt pa koncernens finansiella stallning.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen baseras pa historiska anskaffnings-
varden.

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och samtliga
dotterbolag, varmed avses de bolag i vilka Gétenehus
Group AB dger mer an 50 procent av aktiernas réstvarde,
eller pa annat satt har ett bestammande inflytande. De
finansiella rapporterna fér moderbolaget och dotterbolagen
som tas in i koncernredovisningen avser samma period
och ar upprattade enligt de redovisningsprinciper som
galler for koncernen.

Alla koncerninterna mellanhavanden, intakter, kostna-
der, vinster eller forluster som uppkommer i transaktioner
mellan foretag som omfattas av koncernredovisningen
elimineras i sin helhet.

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

Resultat och finansiell stallning for de koncernféretag
som har en annan funktionell valuta an rapportvalutan,
omraknas till koncernens rapportvaluta enligt dagskurs-
metoden. Detta innebar att balansrakningen omraknas till
balansdagens kurs och resultatrakningen till genomsnitts-
kurs. Harvid uppkommen omrakningsdifferens redovisas i
totalresultatet.

Rorelseférvary hanteras enligt forvarvsmetoden. For-
varvsmetoden innebaér att forvarvade tillgangar, skulder
och eventualforpliktelser upptas till verkligt varde. Skillna-
den mellan anskaffningsvardet for forvarvet och verkliga
vardet av de férvarvade nettotillgdngarna klassificeras som
goodwill och redovisas som immateriell tillgang i balans-
rakningen. Transaktionsutgifter i samband med rérelsefor-
varv kostnadsfors nar de uppstar.
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Kritiska redovisningsfragor samt
uppskattningar och bedomningar

Upprattande av Goétenehus Groups koncernredovisning
och tillampning av olika redovisningsstandarder baseras
ofta pa styrelsens, verkstallande direktérens och ledning-
ens uppskattningar och bedémningar. Beddmningarna
grundar sig oftast pa historisk erfarenhet men ocksa pa
andra faktorer, som till exempel férvantningar pa framtida
handelser. Styrelsen, verkstallande direktoren och led-
ningen har inte identifierat nagra kritiska redovisnings-
fragor som haft stor betydelse for redovisade belopp.

Vissa antaganden om framtiden och vissa uppskatt-
ningar och bedémningar per balansdagen har sarskild
betydelse for varderingen av tillgangarna och skulderna i
balansrakningen.

Det redovisade resultatet i pAgaende entreprenadpro-
jekt redovisas genom successiv vinstavrakning baserad pa
projektens fardigstallandegrad. Detta kraver att projektin-
takter och projektkostnader kan bedémas pa ett tillforlitligt
satt genom ett val fungerade system for projektuppféljning.
Se not 39. Redovisning av kostnaden for férmansbestamda
pensionsplaner ar baserad pa aktuariella berakningar som
i sin tur grundar sig pa utvecklingen av olika faktorer, se
not 28.

Vardet pa goodwill prévas minst en gang per ar med
avseende pa eventuellt nedskrivningsbehov. Prévningen
kraver en beddmning av nyttjandevardet pa den kassa-
genererande enhet, eller grupper av enheter, till vilken
goodwillvardet ar hanforligt. Detta kraver i sin tur att det
férvantade framtida kassaflodet fran den kassagenere-
rande enheten uppskattas samt en relevant diskonterings-
ranta faststalls for berdkning av kassaflédets nuvarde. De
bedémningar som gjorts per den 31 december 2016
anges i not 15.

Rorelsesegment

Gotenehus Group dr indelat i tre verksamhetsomraden:
Projektutveckling, Styckehus och Ovrigt, vilka redovisas
enligt IFRS 8 Rorelsesegment. Koncernens verksamhet
bedrivs i huvudsak i Sverige.

Intakter

Verksamhetsomrade Styckehus

Intakter fran forsaljning av enskilda tomter, byggsatser och
annat material redovisas i enlighet med IAS 18 Intakter nar
vasentliga risker och férmaner som &r férknippade med
tomtens respektive varornas dgande har dverforts till
koparen. Detta sker i regel i samband med tilltrade av
tomten och vid leverans av varorna.
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Intakter fran pagaende entreprenaduppdrag av styckehus
redovisas med successiv vinstavrakning i enlighet med IAS
11 Entreprenadavtal. Gétenehus affarsmodell och avtals-

struktur moter de krav som stalls pa ett entreprenadupp-

drag enligt IAS 11.

Verksamhetsomrade Projektutveckling

Intakter fran projekt som omfattar uppférande av bosta-
der dér en bostadsrattsférening ar bestallare redovisas
med successiv vinstavrakning enligt IAS 11 Entreprenad-
avtal. Férsaliningen av mark och uppférandet av fastigheten
sker enligt avtal med bostadsrattsféreningen som utgér en
sjalvstandig juridisk person. Vid produktionsstart éverfors
marken till entreprenadprojektet och inraknas i projektets
ovriga kostnader. Gétenehus affarsmodell och avtalsstruk-
tur moter de krav som stalls pa ett entreprenaduppdrag
enligt IAS 11.

Intakter fran entreprenadavtal med professionella
bestallare redovisas genom successiv vinstavrakning enligt
IAS 11 Entreprenadavtal.

Intakter fran projekt med upplatelseformen dganderatt
definieras som ett avtal om férsaljning av varor och redovi-
sas enligt IAS 18 Intakter. | de flesta projekten har kdparen
férvarvat marken innan byggstart och ar darmed en sjalv-
standig motpart under projektets uppférande. | de fall dar
kunden ar lagfaren agare till fastigheten innan byggstart
redovisas intakterna med hjalp av successiv vinstavrakning
enligt kriterierna i IAS 18.

| projekt som Goétenehus driver i egen regi och dar
koparen tilltrader vid fardigstallandet finns ingen sjalvstan-
dig motpart vid projektets start. Dessa projekt redovisas
enligt fardigstallandemetoden och vinstavraknas forst vid
overlamnandet av bostaden till kdparen. Nedlagda kostna-
der redovisas som pagdende arbeten i balansrakningen.
Erhallna forskott och fakturering till kund redovisas som
kortfristig skuld.

Intakter fran forsaljning av fastigheter dar koparen inte
ar en bostadsrattsforening redovisas i den period som
koparen tilltrader fastigheten.

Verksamhetsomréde Ovrigt

Redovisning av intdkter sker enligt IAS 18 Intakter. Intakter
fran forsaljning av varor redovisas i arets resultat nar
vasentliga risker och férmaner som ar forknippade med
varornas agande har 6verforts till koparen.



Successiv vinstavrakning

Successiv vinstavrakning innebdr att uppdragsinkomsterna
och uppdragsutgifterna redovisas efter uppdragets uppar-
betningsgrad och forsaljiningsgrad. Uppdragsinkomsterna
matchas mot uppdragsutgifterna pa basis av det arbete
som utforts till och med rapportperiodens slut, vilket ger
en direkt koppling mellan den ekonomiska rapporteringen
och den verksamhet som bedrivits under perioden. Gra-
den av upparbetning bestams i huvudsak pa basis av ned-
lagda projektkostnader i forhallande till de beraknade
totala projektkostnaderna. En forutsattning for successiv
vinstavrakning dar att utfallet kan beraknas pa ett tillforlit-
ligt satt. P4 uppdrag dar utfallet inte kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt redovisas en intakt motsvarande nedlagda
kostnader. Inképt material belastar projektets kostnader
nar det har levererats till byggplatsen. Med forsaljning
avses sdlda bostader i form av bindande kontrakt med
slutkund. Nar det galler bostadsrattsforeningar avses for-
handsavtalet.

Omvarderingar (prognosférandringar) av projektens
férvantade slutresultat medfor korrigering av tidigare upp-
arbetat 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 Upparbetad men ej fak-
turerad intakt bland omsattningstillgdngar eller som Faktu-
rerad men ej upparbetad intakt bland kortfristiga skulder.
De projekt som har mer upparbetade intakter an vad som
fakturerats redovisas som tillgdng medan de projekt som
har fakturerat mer an de upparbetade intékterna redovisas
som skuld.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan ar berdknade pa tillgdngarnas
anskaffningsvarden. Avskrivningssatserna baseras pa till-
gangarnas beréknade nyttjandeperioder.

Avskrivningar enligt plan uppgar till féljande procent-
satser:

Programvara 20 %
Byggnader 1-10 %
Markanlaggningar 3,75-5%
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 ater-
vinningsvarde da det finns indikationer pa att en tillgang
har minskat i varde. Ar det bokférda vérdet hdgre an ater-
vinningsvardet sker en nedskrivning till atervinningsvardet.

Laneutgifter

Laneutgifter kostnadsfors [6pande i den period utgiften
uppstar. Laneutgifter for produktion av kvalificerade till-
gangar aktiveras.

Skatt

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhdllas avse-
ende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas med utgangspunkt i tempo-
rara skillnader mellan redovisade och skattemassiga var-
den pa tillgangar och skulder. Beloppen beraknas efter hur
de temporara 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 hanforliga till aktier i koncernbolag.
Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
nettoredovisas om legal kvittningsratt finns. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar
sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skattebetal-
ningar i framtiden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar pa tillgangssidan andra aktier och andelar, lang-
fristiga fordringar, kundfordringar och likvida medel. P&
skuldsidan aterfinns rantebarande skulder och leverantors-
skulder.

Redovisning och borttagande fran balansrédkningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balans-
rakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtals-
massiga villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen
nar faktura har skickats. Leverantorsskulder tas upp nar
faktura mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran
balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, for-
faller eller bolaget forlorar kontrollen Gver dem. En finan-
siell skuld tas bort fran balansrékningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pd annat satt forfaller.
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Klassificering och vérdering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffnings-
varde plus transaktionskostnader motsvarande instrumen-
tets verkliga varde. Klassificering sker vid forsta redovis-
ningen baserat pa vilket syfte instrumentet har. De
kategorier enligt IAS 39 som aterfinns i koncernen ar
foljande:

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar
som har faststallbara betalningar och inte ar noterade pa
en aktiv marknad. Dessa tillgdngar varderas till upplupet
anskaffningsvarde. | denna kategori ingar kundfordringar.
Da kundfordringarnas forvantade l6ptid ar kort redovisas
vardet utan diskontering till det belopp som berdknas
inflyta, det vill séga efter avdrag for oséakra fordringar.

Ovriga finansiella skulder

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

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang om
det ar sannolikt att framtida ekonomiska foérdelar kommer
att komma koncernen till del och anskaffningsvardet for
tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Anlagg-
ningstillgangarna redovisas till anskaffningsvardet minskat
med ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar. | anskaffningsvardet ingar inkopspriset samt kost-
nader direkt hanférbara till tillgdngen. Det redovisade var-
det fér en materiell anlaggningstillgang tas bort ur
balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nar
inga ekonomiska fordelar vantas fran anvandning av till-
gangen.

Materiella anlaggningstillgdngar som har betydande
komponenter med olika nyttjandeperioder delas upp pa
dessa och skrivs sedan av 6ver den bedémda nyttjande-
perioden. Tillkommande utgifter laggs till tillgangens redo-
visade varde endast da det ar sannolikt att framtida eko-
nomiska férdelar kommer koncernen tillgodo. Alla andra
utgifter kostnadsfors i den period de uppkommer.

Immateriella anldggningstillgangar

Nyttjandeperioden for varje enskild immateriell tillgdng
faststalls och tillgangen skrivs av 6ver nyttjandeperioden.
Om nyttjandeperioden bed®éms som obestdmbar sker
ingen avskrivning. En bedémning som resulterar i att en
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immateriell tillgdngs nyttjandeperiod ar obestambar beak-
tar alla relevanta forhallanden, och grundas pa att det inte
finns nagon férutsebar bortre tidsgrans for det nettokassa-
flode som tillgdngen genererar. Nyttjandeperioden for
goodwill antas generellt som obestambar.

Goodwill = Varumérke
Nedskrivningsbehovet prévas minst arligen for immateri-
ella tillgangar med obestambar nyttjandeperiod. Nedskriv-
ningsbehovet prévas genom féljande forfarande:
Goodwill och varumarke ar varderade till anskaffnings-
varde minus eventuella ackumulerade nedskrivningar.
Goodwill och varumarke férdelas till kassaflédesgenere-
rande enheter och prévas minst arligen fér nedskrivnings-
behov. Nedskrivningsprévning sker systematiskt med hjalp
av en varderingsmodell baserad pa diskonterade framtida
kassafloden. Ett nedskrivningsbehov foreligger nar det
atervinningsbara beloppet avseende en kassagenererande
enhet (eller grupper av kassagenererande enheter)
understiger redovisat varde. En nedskrivning redovisas da i
resultatrakningen.

Programvara

Programvara redovisas till anskaffningsvardet minskat med
avskrivningar. Programvara skrivs av under fem ar, vilket
motsvarar den bedémda ekonomiska nyttjandeperioden.

Utvecklingsutgifter

| koncernen sker ett kontinuerligt produktutvecklingsar-
bete som en naturlig del av den normala verksamheten.
Nya hustyper framtas huvudsakligen av koncernens arki-
tekter och konstruktorer. Vid framtagande av helt nya
koncept aktiveras kostnaderna.

Leasingavtal

Leasing klassificeras i koncernredovisningen antingen som
finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing fore-
ligger da de ekonomiska riskerna och férmanerna som ar
forknippade med dgandet i allt vasentligt ar overfort till
leasetagaren. | resultatrakningen redovisas planenliga
avskrivningar och finansiell kostnad. | annat fall &r det
fraga om operationell leasing. Koncernen innehar hyresav-
tal gallande 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
hanforlig till.



Fordringar och skulder i utlandsk valuta

Fordringar och skulder i utlandsk valuta har varderats till
balansdagens kurs. Valutakurseffekter redovisas som
ovriga rorelseintakter/kostnader om de ar hanférliga till
rorelsens inkdp eller férsaljning. Valutakurseffekter redovi-
sas som finansiella intakter/kostnader i resultatrakningen
om de ar hanférliga till finansiella poster.

Varulager

Varulagret ar upptaget till det lagsta av anskaffningskost-
naden enligt den sa kallade forst in- forst ut-principen och
nettoforsaljningsvardet.

Omsattningsfastigheter

Omsattningsfastigheter omfattar visningshus, projekthus
som byggs i egen regi och obebyggd exploateringsmark
for verksamhetsomradena Projektutveckling och Stycke-
hus. Mark redovisas normalt som tillgang under den redo-
visningsperiod da dganderatten har évergatt till koncernen.
Omsattningsfastigheter &r upptagna till det lagsta av an-
skaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet.

Pagaende arbeten

Pagaende arbeten utgors av nedlagda kostnader for
bostadsprojekt avseende projekt som redovisas enligt
fardigstallandemetoden.

Pensioner

Koncernens dtagande for pensioner fullgérs genom fort-
|6pande utbetalningar till fristdende myndigheter eller
forsakringsbolag samt genom avsattningar och utbetal-
ningar som omfattas av det sa kallade FPG/PRI-systemet.
Pensionsataganden genom férmansbestamda planer
berdknas i koncernen enligt aktuariella metoder och
ersattningsbeloppen berdknas enligt den sa kallade Projekt
Unit Credit Method. Metoden innebaér att varje tjanstgo-
ringsperiod 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.
Berakningen gors arligen av oberoende aktuarier. Den
férmansbestamda skulden varderas darvid till nuvardet av
forvantade framtida utbetalningar med anvandande av en
diskonteringsranta, som motsvarar rantan som anges i not
28. Som diskonteringsranta har anvants avkastning pa
bostadsobligationer med utgangspunkt fran féretagets
genomsnittliga aterstaende 16ptid pa forpliktelsen.

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

Redovisningen tillampas betraffande alla identifierade
férmansbestdamda pensionsplaner i koncernen. Koncer-
nens utbetalningar avseende avgiftsbestdmda pensions-
planer redovisas som kostnad under den period de
anstallda utfort de tjanster som avgiften avser.

Avsattningar

Ovriga avsattningar avser garantidtagande pa avslutade
projekt. 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. Upp-
skattningen baseras pé kalkyler, foretagsledningens
bedémning samt erfarenheter fran tidigare transaktioner.

Gotenehus har som leverantor av husbyggsatser och
entreprenader ett produktansvar. Sadant ansvar galler
under tio ar fran slutbesiktning. Garantiansvar avseende
bristfallig byggnation eller omfattande systemfel innebar
ytterst ansprak pa skadestand och kan medféra betydande
kostnader. Bolaget tecknar I6pande férsakringar mot
sadana ansprak i forsakringsbolaget Gar-Bo.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

Erlagda pensionspremier redovisas fortlépande som en
pensionskostnad.

Mottaget koncernbidrag fran ett dotterféretag redovi-
sas i moderfoéretaget som en finansiell intakt i resultatrak-
ningen och lamnade koncernbidrag fran moderféretaget
redovisas som 6kning av andelar i koncernféretag enligt
RFR 2.

Moderbolagets redovisningsprinciper ar oférandrade
jamfoért med féregdende ar.
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Noter

Belopp i tkr dar ej annat anges.

Not 1 personal och personalkostnader

Medelantalet anstillda fordelade pa kvinnor och mén 2016 2015

Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt
Koncernen - Sverige 168 36 204 139 23 162
Moderbolaget - Sverige 1 1 2 1 1 2

Styrelse/VD och Styrelse/VD och

Loner, andra ersattningar 6vriga ledande Ovriga 6vriga ledande Ovriga
och sociala kostnader befattningshavare anstallda Totalt befattningshavare anstallda Totalt
Koncernen
Loner och andra ersattningar 9027 74 944 83971 7 840 59 322 67 162
(varav tantiem) (1 647) (-) (1 647) (832) (-) (832)
Formaner 320 964 1284 258 651 909
Sociala kostnader 2 957 24 093 27 050 2 536 19 285 21 821
Pensionskostnader 2 515 7 500 10 015 2 259 5115 7 374
Summa 14 819 107 501 122 320 12 893 84373 97 266
Moderbolaget
Loéner och andra ersattningar 3088 316 3404 2 945 354 3299
(varav tantiem) (600) (-) (600) (272) (-) (272)
Férmaner 102 - 102 106 - 106
Sociala kostnader 1022 99 1121 926 87 1013
Pensionskostnader 1202 30 1232 1045 68 1113
Summa 5414 445 5859 5022 509 5531

Ersattning till styrelse och ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordférande och ledamoter utgar arvode for styrelsearbete
och kommittéarbete enligt drsstdmmans beslut. Arvode utgar ej till leda-
moter i dotterbolagsstyrelser. Arbetstagarrepresentanter erhaller ej arvode.

Den sammanlagda ersattningen till verkstallande direktoren bestar av
fast 16n, rorlig ersattning, pensions- och forsakringsférmaner samt tjanste-
bil. Den sammanlagda ersattningen till 6vriga ledande befattningshavare
bestar av fast 16n, rorlig ersattning och pensions- och forsakringsformaner.
Ndgra ledande befattningshavare har darutover 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 &rsstdammans beslut om arvoden till styrelsen har under
2016 utgatt arvoden med totalt 737,5 tkr férdelat enligt:

Tkr
Nils-Erik Danielsson, styrelseordférande 265,0
Ulf Runmarker, styrelseledamot 157,5
Erik Hemberg, styrelseledamot 157,5
Jan Johansson, styrelseledamot 157,5
Summa 737,5

Verkstallande direktéren

Till verkstallande direktéren uppgick 16n och annan ersattning till sam-
manlagt 2 350 tkr (1 807). Utéver detta har formaner for i forsta hand bil
utgatt om 102 tkr (106). | arets ersattning ingick bonus med 600 tkr (272).
Bonusen for verkstallande direktéren baseras pa hur koncernens resultat
utvecklas i forhallande till uppsatta mal. Bonusen for verksamhetsaret
2016 var maximerad till 40 procent av den fasta l6nen.

Under verksamhetsdret uppgick pensionskostnaderna for verkstéllande
direktoren till 1 033 tkr exklusive I6neskatt. Under anstallningstiden har
verkstallande direktéren ratt till forsakrings- och pensionspremie enligt vid
var tid gallande ITP-plan med tillagg av tva basbelopp. Verkstallande direk-
toren har ratt att nyttja de mojligheter till individuell placering av pensions-
premierna som ges. Pensionsaldern for verkstallande direktoren &r 65 ar.
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For verkstéllande direktéren galler vid uppsagning fran bolagets sida en
uppsagningstid pa 24 manader med avrédkning mot andra inkomster under
uppsagningstiden. Vid uppsagning fran verkstallande direktérens 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 direktéren. Totalt omfattar denna grupp under
aret sju personer. Till samtliga 6vriga ledande befattningshavare uppgick
16n och annan ersattning till sammanlagt 6 094 tkr (4 898). Utover detta
har formaner for i forsta hand bil utgatt om 218 tkr (152). | arets ersatt-
ning ingick bonus med 1 047 tkr (560).

Koncernens pensionskostnader exklusive Ioneskatt for dvriga ledande
befattningshavare for 2016 uppgick till 1 221 tkr. Under anstéllningstiden
har dessa personer ratt till forsakrings- och pensionspremie vid var tid
gallande ITP-plan. Samtliga ledande befattningshavare har ratt att nyttja
de majligheter till individuell placering av pensionspremierna som ges.
Pensionsaldern for évriga ledande befattningshavare &r 65 ar. For évriga
ledande befattningshavare finns inga sarskilda avtal betraffande avgangs-
vederlag och uppsagningstider.

Utover 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 foretagsledningar (antal personer)
2016 2015

Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt

Koncernen

Antal styrelseledamoter 31 2 33 33 4 37
Verkstallande direktorer

och andra ledande

befattningshavare 7 1 8 7 1 8

Moderbolaget

Antal styrelseledamoter 7 - 7 7 - 7
Verkstallande direktor

och andra ledande

befattningshavare 7 1 8 7 1 8




Not 2 Nettoomsattning

Nettoomsattningen fordelar sig pa geografiska marknader enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Sverige 817 785 737 929 4730 4231
Ovriga Europa 6 136 3841 - -
Summa 823921 741770 4730 4231

Moderbolagets intakter bestar av administrationsintakter fran dotterbolag.

Not 3 Rorelsesegment

Gotenehuskoncernen ar indelad i tre verksamhetsomraden: Projektutveck-
ling, Styckehus och Ovrigt, vilka redovisas enligt IFRS 8, Rérelsesegment.

Projektutveckling

Verksamheten inom Projektutveckling bestdr i huvudsak av projektutveck-
ling av smahus, flerfamiljshus och vardbostader. Gétenehus &r ocksa
entreprendr och bygger bostadsprojekt till andra professionella byggher-
rar. Marknadsforingen sker under varumarket Gotenehus.

Styckehus

Verksamheten inom Styckehus bestar av marknadsféring och byggnation
av monteringsfardiga smahus i form av villor och fritidshus. Villor mark-
nadsfors under varuméarket Gotenehus och fritidshus marknadsfors under
varumarket VarsasVillan.

Ovrigt
Verksamheten inom Ovrigt bestar av Forshem Fastighets AB, Gétene
Traindustri AB och moderbolaget.

Projekt- Koncern-

Resultatrdakning 2016 (Mkr) utveckling  Styckehus Ovrigt eliminering Summa
Intakter - externt 394,3 418,0 11,6 - 823,9
Intakter - internt - - 34,8 -34,8 0,0
Summa intakter 394,3 418,0 46,4 -34,8 823,9
Rorelseresultat 28,7 22,4 -0,5 - 50,6
Finansiella poster, netto -3,6
Resultat efter finansiella poster 47,0
Skatt pa drets resultat -10,3
Arets resultat kvarvarande verksamheter 36,7
Arets resultat verksamhet under avveckling 0,1
Arets resultat 36,8
Avskrivningar 1,6 1,4 2,1 - 51
Rorelsemarginal % 7,3 5,4 -1.1 - 6,1
Resultatrdkning 2015 (Mkr)

Intdkter - externt 385,7 342,8 13,3 - 741,8
Intdkter - internt 27,9 -27,9 0,0
Summa intakter 385,7 342,8 41,2 -27,9 741,8
Rorelseresultat 22,8 12,1 -1,2 - 33,7
Finansiella poster, netto -5,3
Resultat efter finansiella poster 28,4
Skatt pa drets resultat -6,4
Arets resultat kvarvarande verksamheter 22,0
Arets resultat verksamhet under avveckling -0,8
Arets resultat 21,2
Avskrivningar 1,8 1,7 1,9 - 5,4
Rorelsemarginal % 5,9 3,5 -2,9 - 4,5
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Not 3 Rorelsesegment, forts.

Projekt- Stycke-

Not 6 Avskrivningar enligt plan

Kostnad  Fors.- Adm.-

Balansrakning 2016 (Mkr) utveckling hus Ovrigt Summa Koncernen 2016 for salda varor  kostn. kostn. Summa
Tillgédngar Programvara 305 471 96 872
Immateriella anldggningstillgangar 2,1 12,6 7,4 22,1 Byggnader 1019 - - 1019
Materiella anlaggningstillgdngar 7.0 6,2 21,5 34,7 Markanlaggningar 18 - - 18
Finansiella anldggningstillgangar 0,3 1,0 3,9 5.2 Maskiner 2763 - - 2763
Omsattningsfastigheter 162,8 68,8 - 2316 Inventarier 158 243 50 451
Ovriga tillgéngar 125,4 46,2 9,0 180,6 Summa 4263 714 146 5123
Oférdelade tillgdngar 101,8
Summa tillgangar 297,6 134,8 41,8 576,0 Koncernen 2015

Programvara 259 400 81 740
Skulder Byggnader 963 - - 963
Skulder 2171 97,7 77 3225 Markanlaggningar 17 - - 17
Ofordelade skulder 253,5 Maskiner 3029 - - 3029
Summa skulder 2171 97,7 77 576,0 Inventarier 24 372 76 689

Summa 4509 772 157 5438
Investeringar 5,3 4,6 4,7 14,6

Projekt- Stycke-

Not 7 Ovriga rérelseintakter

Balansrékning 2015 (Mkr) utveckling hus Ovrigt Summa
Tillgdngar
Immateriella anldggningstillgangar 2,5 12,9 7,4 22,8 Koncernen 2016 2015
Materiella anldggningstillgangar 3,0 2,8 185 243 Vinst vid forsaljning av maskiner och inventarier 373 81
Finansiella anlaggningstillgangar 0,9 1,0 4,0 5,9 Kursvinst 81 34
Omsattningsfastigheter 156,0 32,7 - 1887 ST 454 15
Ovriga tillgangar 55,1 40,3 10,4 105,8
Oférdelade tillgdngar 101,6
Summa tillgangar 217,5 89,7 40,3 4491

Not 8 Ovriga rorelsekostnader
Skulder
Skulder 154,3 74,4 6,9 2356 Koneernen 2016 2015
Ofordelade skulder 213,5 —

Kursforluster -106 -17
Summa skulder 154,3 74,4 6,9 4491
Investeringar 1,5 1,3 1,0 3,8

Not 4 Inkép och forsaljning mellan koncernbolag

Not 9 kostnader fordelade pa kostnadsslag

Av moderbolagets intékter avsag 4 730 tkr (4 231) intakter fran koncern-
bolag. Nagra inkép fran koncernbolag har ej férekommit under aret.

Not 5 information angaende ersattning till revisorer

Nedanstaende kostnader omfattar kostnad for salda varor, forséljnings-
kostnader och administrationskostnader.

Koncernen 2016 2015

Material inkl underentreprenader 586 877 553 888
Ersattningar till anstéllda 121616 97 266
Avskrivningar 5123 5438
Ovriga kostnader 60011 51575

Koncernen Moderbolaget
Arvode och kostnadsersattning 2016 2015 2016 2015

Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 565 465 260 210
Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdrag 63 = 63 =

Summa 773 627 708 167

Not 10 Resultat fran andelar i koncernbolag

Summa 628 465 323 210
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Moderbolaget 2016 2015
Erhallet koncernbidrag 9218 2263
Anteciperad utdelning 3800 -
Summa 13018 2263

Not 11 finansiella intakter

Koncernen  Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Réanteintakter, koncernbolag - - 26 133
Rénteintakter 246 206 1 0
Summa 246 206 27 133



Not 12 Finansiella kostnader

Koncernen  Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

NOt 14 Arets resultat avvecklade verksamheter

Réantekostnader -3710 -5469 -369 -390
Kursdifferenser -148 -33 - -
Summa -3858 -5502 -369 -390
Not 13 skatter

Koncernen  Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad -1947 - - -
Uppskjuten skattekostnad -8406 -6419 -1542 =77
Totalt redovisad skatt

pa arets resultat -10353 -6419 -1542 -77
Skatt som redovisats i 6vrigt totalresultat

Uppskjuten skatt hanforlig till

omvardering av férmansbestdamda

pensionsplaner 483 -578 - -

Skillnaden mellan koncernens redovisade skattekostnad och skattekostnad
baserad pa géllande skattesats, 22 procent, bestar av féljande komponenter:

Koncernen  Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Redovisat resultat fore skatt 47 030 28405 9996 25
Skatt enligt géllande skattesats -10347 -6249 -2199 -5
Ej skattepliktiga intakter 593 675 836 0
Ej avdragsgilla kostnader -601 -845 -114 -72
Ovrigt 2 0 -65 -
Redovisad skattekostnad -10353 -6419 -1542 -77

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder

Underskottsavdrag - 7085 - 1542
Avsattningar for pensioner 3130 2614 - -
Ovrigt 1498 1322 - -
Uppskjuten skattefordran 4628 11021 - 1542
Obeskattade reserver -1 647 -31 - -
Uppskjuten skatteskuld -1 647 -31 - -
Uppskjuten skattefordran netto 2981 10990 - 1542

Foérandring i uppskjuten skatt

Ingdende balans 10990 17834 1542 1619

Redovisad skatt i resultatrédkningen -8 406 -6419 -1542 =77
Redovisad skatt i rapport

over totalresultat 483 -578 - -
Ovrigt -86 153 - -
Utgaende balans 2981 10990 0 1542

Vid utgangen av 2016 hade koncernen inga outnyttjade underskotts-
avdrag (31 mkr).

Koncernen 2016 2015
Intakter - -
Ovriga kostnader 237 -979
Resultat fore skatt 237 -979
Skatt -86 153
Resultat efter skatt 151 -826

Beslut fattades 2014 att avveckla verksamheten i Norge. Den norska
verksamheten redovisas darfér som verksamhet under avveckling.
Kassaflodeseffekten uppgick till -508 tkr (-1 093).

Not 15 immateriella anldaggningstillgangar

Program-

Koncernen Varumaérke vara Goodwill Summa

Anskaffningskostnader

Ingdende balans 2015-01-01 10500 3629 10115 24244
Arets anskaffningar - 578 - 578
Utgaende balans 2015-12-31 10500 4207 10115 24822
Arets anskaffningar - 230 - 230
Utgaende balans 2016-12-31 10500 4437 10115 25052
Ackumulerade avskrivningar

Ingdende balans 2015-01-01 - 1293 - 1293
Arets avskrivning - 740 - 740
gtgéende balans 2015-12-31 - 2033 - 2033
Arets avskrivning - 872 - 872
Utgaende balans 2016-12-31 - 2905 - 2905
Varde enligt balansrakning

2015-12-31 10500 2174 10115 22789
Varde enligt balansrakning

2016-12-31 10500 1532 10115 22147

Goodwill férdelad pa kassagenererade enheter 2016 2015

2738 2738
7377 7377

10115 10115

Verksamhetsomrade Styckehus
Verksamhetsomréde Ovrigt

Summa

Posten Varumérke omfattar det under 2012 foérvarvade VarsasVillan.
Varumaérket har dsatts en obestamd livslangd och underhalls genom mark-
nadsforingsutgifter for att behalla sitt varde 6ver tid. Redovisad Goodwiill
avser goodwill vid forvarv av Sjodalshus AB 1997 och Forshem Biobrénsle
AB 2006. Sjédalshus verksamhet ingdr numera i Gétenehus AB och verk-
samheten i davarande Forshem Biobransle AB ingar numera i Gotene
Traindustri AB.

Alla immateriella tillgdngar med obestdmd livslangd testas minst varje
ar mot att vardet inte avviker negativt fran aktuellt bokfért varde. Atervin-
ningsvardet av de kassaflodesgenererande enheterna har bestamts med
hjalp av nyttjandevardet.

Nyttjandevardet har berdknats med hjalp av diskonterade kassafloden
och bygger pa prognoser for fem ar och darefter pé ett evigt flode i och
med att det for dessa tillgangar inte gar att faststélla en begransad nytt-
jandeperiod. De kassafléden som prognostiserats efter de forsta fem &ren
har baserats pa en bedomd érlig tillvaxttakt om 2 procent (2). De prog-
nostiserade kassaflédena har nuvardesberéknats med en diskonteringsran-
ta pa 10 procent (10) fore skatt. Foretagsledningen anser inte att ndgon
rimlig mojlig forandring av gjorda antaganden skulle kunna reducera
atervinningsvardet under dess bokforda varde.
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Not 16 Leasingavtal

NOt 18 Maskiner och inventarier

Gotenehus ér leasetagare till operationella leasingavtal.

Koncernens operationella leasingavtal bestar till stérsta del av hyresav-
tal gallande lokaler och inventarier. Dérutéver leasar koncernen fordon
vilka ocksa har behandlats som operationella leasingavtal. Koncernens
kostnad for operationella leasingavtal har for heldret 2016 uppgatt till
4294 tkr (3 888).

Koncernens framtida dtaganden for operationella avtal uppgar till
foljande belopp:

Inven-

Koncernen Maskiner tarier Summa

Anskaffningskostnader
Ingédende balans 2015-01-01 72 892 20133 93025
Arets anskaffningar 1576 749 2325

Forsaljningar och utrangeringar -1 047 -50 -1097
Utgaende balans 2015-12-31 73421 20832 94253
Arets anskaffningar 10 598 640 11238
Forsaljningar och utrangeringar -1494 1723 -3217

Avgifter som forfaller Tkr
2017 3891
2018 2874
2019 1572
efter 2019 1160

Utgaende balans 2016-12-31 82525 19749 102 274

Ackumulerade avskrivningar

Under 2015 fanns finansiella leasingtillgdngar som redovisades som mate-
riella anldaggningstillgangar och den framtida forpliktelsen redovisades
som en skuld. Redovisat varde uppgick till 1 377 tkr och avsag produk-
tionsutrustning. Under aret har koncernen foérvérvat denna produktionsut-
rustning. Koncernens kostnad for finansiella leasingavtal har for helaret
uppgatt till 106 tkr (1 270). Koncernen har inga framtida ataganden for
finansiella leasingavtal.

Not 17 Byggnader och mark

Ingdende balans 2015-01-01 64321 19210 83531
Forsaljning och utrangeringar -1047 -50 -1097
Arets avskrivning 3029 689 3718

Utgaende balans 2015-12-31 66 303 19849 86 152
Forsaljning och utrangeringar -1494 1723 -3217
Arets avskrivning 2763 451 3214

Mark-

Koncernen Byggnader anlaggn. Mark Summa

Anskaffningskostnader
Ingdende balans 2015-01-01 37572 351 11978 49901
Arets anskaffningar 849 - S 849

Utgaende balans 2015-12-31 38421 351 11978 50750
Arets anskaffningar 2996 128 - 3124

Utgaende balans 2016-12-31 41 417 479 11978 53874

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende balans 2015-01-01 10 330 106 161 10597
Arets nedskrivning - - 492 492
Arets avskrivning 963 17 - 980
Utgaende balans 2015-12-31 11 293 123 653 12069
Arets avskrivning 1019 18 - 1037

Utgaende balans 2016-12-31 12 312 141 653 13106

Varde enligt balansrakning

2015-12-31 27 128 228 11325 38681
Varde enligt balansrakning
2016-12-31 29 105 338 11325 40768
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Utgaende balans 2016-12-31 67 572 18577 86 149

Varde enligt balansrakning 2015-12-31 7118 983 8101
Varde enligt balansrakning 2016-12-31 14953 1172 16 125

For uppgifter om finansiell leasing se not 16 Leasingavtal.
Arets investeringar bestar till storsta delen av produktionsutrustning.



Not 19 andelar i koncernbolag

Moderbolaget 2016

2015

Ingdende anskaffningsvérde
Aktiedgartillskott till Gotenehus AB 275

119734 119 391

343

Utgaende anskaffningsvarde

120 009 119 734

Kapital-
Organisations- och rost- Antal Bokfort
Bolag nummer Sate rattsandel andelar varde
Boja Tra AB 556066-2685 Gotene 100% 10 000 1205
Susce i Ostergétland AB 556731-4751 Gotene 100% - -
Forshem Fastighets AB 556301-3589 Gotene 100% 1000 26 000
Forvaltnings AB Westibulen 556094-9439 Gotene 100% 300 363
Fastighets AB Aberg 15 556992-3591 Gotene 100% - -
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% - -
G-Stock 7 AB 559044-1530 Gotene 100% - -
Gotene Traindustri AB 556076-5777 Gotene 100% 10 000 10 000
Gotenehus AB 556229-5138 Gotene 100% 30000 82318
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% - -
Vénerbygg AB 556471-2684 Gotene 100% 1000 123
Summa 120 009
Under 2016 har Gotenehus Vast Forsalinings AB namnandrats till Gétenehus Forsaljnings AB.
Not 20 Actier och andelar Not 22 Omsattningsfastigheter
Koncernen 2016 2015 Koncernen 2016 2015
Ingdende anskaffningsvérde 1561 1217 Exploateringsmark for flerbostadshus
Arets inkop - 561 och kommersiella projekt 46 359 46703
Arets férsaljning -561 -217 Exploateringsmark for smahus 161 245 130 795
Summa 1000 1561 Visningshus 9382 10469
Projekthus under uppférande 14 634 709
Verkligt varde 6verensstammer med anskaffningsvarde. Summa 231620 188 676
Koncernen 2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvarden
Not 21 Varulager Vid &rets bérjan 199 145 233 941
Nyanskaffningar 133455 86998
Koncernen 2016 2015 Forsaljningar -90 081-121 794
Ravaror och férnédenheter 17918 15304 Vid arets slut 242 519 199 145
Fardiga varor 17319 12051
Summa 35237 27 355 Ackumulerade nedskrivningar

-10469 -11765
1250 3546
-1680 -2250

Vid arets borjan
Forsaljningar
Arets nedskrivningar

Vid arets slut -10 899 -10 469

Varde enligt balansrakningen vid arets slut 231620 188 676

Det redovisade vardet for den del av omséttningsfastigheter som redovi-
sas till nettoforsaljningsvarde uppgar till 33,6 mkr (33,0).
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Not 23 ragsende arbete

Koncernens affarsomrade projektutveckling omfattar projekt som
resultatavraknas nar kunden tilltrader fastigheten. Nedlagda kostnader
under byggtiden redovisas for dessa projekt som pagaende arbeten. Det
redovisade vardet uppgick vid arets slut till 41 566 tkr (-).

Not 24 Upparbetad men ej fakturerad intakt

Koncernen 2016 2015

113420 98121
-88443 -75756

Upparbetad intdkt pa ej avslutade entreprenader
Fakturering pa ej avslutade entreprenader

Summa 24 977 22365

Not 25 Fordringar/Skulder till koncernbolag

Moderbolaget

Dotterbolagens andel av fordran/skuld i koncernens centralkontosystem
hos bank redovisades 2015 bland kortfristiga fordringar/skulder till kon-
cernbolag, se not 31.

Not 26 rorutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen  Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Bonus fran leverantorer 7524 4290 - -

Upplupna intékter 99 127 - -

Forutbetalda projektkostnader 3257 3134 - -
Ovriga férutbetalda kostnader 3529 3369 353 123
Summa 14409 10920 353 123

Not 27 Eget kapital

Aktier och aktiekapital

Den 31 december 2016 bestod aktiekapitalet av 87 313 516 (86 981 812)
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) 86213776
Totalt antal 87 313 516

Teckningsoptioner

Under 2013 emitterades teckningsoptioner som innebér en ratt for inne-
havarna att senast 2018-04-30 teckna 3 000 000 nyemitterade B-aktier.
Teckningskursen har faststallts till 1:99 kr per aktie.

Under 2015 beslutades om emission av 3 000 000 teckningsoptioner.
Dotterbolaget Gotenehus AB har tecknat samtliga teckningsoptioner med
skyldighet att vidaredverlata teckningsoptionerna till vissa ledande befatt-
ningshavare och andra anstallda som ar eller blir anstéllda i Gétenehus
Group AB eller dess dotterbolag.

Gotenehus AB har under 2016 till marknadspris 6verlatit 250 000
teckningsoptioner till anstéllda. Premien for dverlatna teckningsoptioner
har okat det egna kapitalet i koncernen med 0,3 mkr. Teckningskursen har
faststallts till 2:71 kr. Totalt har 2 350 000 av de 3 000 000 teckningsop-
tionerna overlatits. Aterstdende 650 000 teckningsoptioner har behallits
av Gotenehus AB och ska kunna 6verlatas till framtida anstéllda.
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Konvertibelt forlagslan

Tidsperioden for pakallande av konvertering till B-aktier av Gétenehus
Groups utelopande konvertibla skuldebrev av serie 2011/2016 l6pte ut
den 30 november 2016. Den nominella skulden for konvertering uppgick
till 1 156 tkr. Av forlagslanet har konvertering motsvarande 958 tkr och
331 704 nyemitterade B-aktier genomforts och resterande har aterbetalts.
Konverteringskursen uppgick till 2,89 kr.

Antal aktier (tusental) 2016 2015

87314 86982
87004 86982
89548 87775

Utestdende antal aktier vid periodens slut
Genomsnittligt antal aktier fére utspadning
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning

Vid fullt utnyttjande av utgivna teckningsoptioner uppgar antalet aktier
till 93 313 516.

Reserver

Koncernen 2016 2015
Ingdende ackumulerade omrakningsdifferenser 114 155
Arets omrakningsdifferenser 13 -41
Utgaende ackumulerade omrakningsdifferenser 127 114
Forslag till vinstdisposition

Till &rsstammans férfogande star foljande vinstmedel (kr):
Moderbolaget 2016 2015
%alanserade vinstmedel 43409939 47 159 870
Arets resultat 8453729 -52 761

Totalt 51863 668 47 107 109

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

8731352 4349091
43132316 42758018

Till aktieagarna utdelas 0:10 kr per aktie (0:05)
| ny rékning 6verfores

Totalt 51863 668 47 107 109
Forvaltning av koncernens kapital

For att folja utvecklingen av kapitalet i koncernen anvands ett antal
nyckeltal som l6pande foljs upp. De nyckeltal som féljs upp ar soliditet,
rantabilitet pa eget kapital och rantabilitet pa sysselsatt kapital, se forvalt-
ningsberattelse. Bolaget har inga kreditavtal som innehaller krav pa att
uppfylla vissa nyckeltal.

Not 28 Avsattningar for pensioner

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

Koncernen 2016 2015
Diskonteringsranta 25% 3,0%
Arlig 6kning av pension 1.5% 1,5%
Kanslighetsanalys
Kanslighetsanalys av antagen diskonteringsranta +/- 0,5% visar:

20% 25% 3,0%

Forpliktelsens nuvarde vid periodens slut 38305 34956 32004



Not 28 Avséttningar for pensioner, forts.

Specifikation av férandring av

Not 30 Rantebarande skulder

pensionsskuld i koncernen 2016 2015 Koncernen 2016 2015
Forpliktelsens nuvarde vid periodens bdrjan 32694 34128 Langfristiga skulder

Pensionsutbetalningar -470 -323 Laneskulder 129 148 100 477
Ranta 966 1003 Skuld avseende avbetalningskontrakt 456 627
Aktuariell forlust 1766 -2114

Forpliktelsens nuvéarde vid arets slut 34956 32694
Réntedelen i pensionsskulden &r i resultatrakningen redovisad som rante-
kostnad. Ovriga delférandringar av pensionsskulden &r redovisade under
respektive funktion i rorelseresultatet.

Atagandet for alderspension och familjepension for tjansteman i Sverige
tryggas i huvudsak genom en forsékring i Alecta. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, URF 10, ar detta en formansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2016 har bolaget
inte haft tillgang till sddan information som gér det mojligt att redovisa
denna plan som en férmansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som
tryggas genom forsakring i Alecta redovisas darfor som en avgiftsbestamd
plan. Premien fér den formansbestamda pensionen &r individuellt berak-
nad och &r bland annat beroende av |6n, tidigare intjanad pension och
forvantad dterstdende tjanstgoringstid. Forvantade avgifter for nasta
rapportperiod for koncernens ITP2-forsakringar som ar tecknade i Alecta
uppgar till 2,7 mkr (1,8).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgdrs av marknadsvardet pa Alectas
tillgadngar i procent av forsakringsatagandena berdknade enligt Alectas
forsakringstekniska metoder och antaganden, vilket inte 6verensstammer
med IAS 19. Vid utgangen av 2016 uppgick Alectas éverskott i form av
den kollektiva konsolideringsnivan till 149 procent (153).

Koncernen 2016 2015
Redovisad kostnad for forméansbestamda planer 1064 811
Redovisad kostnad for avgiftsbestamda planer 8858 6583
Summa 9922 7394
Not 29 6vriga avsattningar

Koncernen 2016 2015
Langfristiga avsattningar

Belopp vid arets ingang 5267 2289
Arets avsattning 2535 3100
Arets upplésen/ombokning till

kortfristiga avsattningar -4 253 -122
Redovisat vérde vid arets slut 3549 5267
Kortfristiga avsattningar

Belopp vid arets ingang 3883 3237
Arets férandring 1661 646
Redovisat varde vid arets slut 5544 3883

Ovriga avsattningar bestér av avsattningar fér garantidtaganden.
Beddmning gors for varje enskilt projekt.

Summa 129 604 101 104

Av koncernens laneskulder forfaller 27,7 mkr (28,9) senare &n 5 ar.
Kortfristiga skulder

Laneskulder 8552 18952
Skuld avseende avbetalningskontrakt 399 498

Konvertibelt forlagslan - 1156
Summa 8951 20606
Moderbolaget 2016 2015
Kortfristiga skulder

Konvertibelt forlagslan - 1156
Summa - 1156

Not 31 Checkrakningskredit

Koncernen
Beviljat belopp pé checkrakningskredit uppgar till 40 mkr (40), varav
outnyttjat belopp 40 mkr (40).

Moderbolaget

Checkrakningskrediten flyttades i december 2016 fran moderbolaget till
det heldgda dotterbolaget Gotenehus AB. Vid utgangen av 2015 fanns ett
beviljat belopp pé checkrakningskredit om 40 mkr, varav outnyttjat belopp
var 40 mkr.

Not 32 rakturerad men ej upparbetad intakt

2016 2015

419 551 297 469
-346 992 -245 713

72559 51756

Koncernen

Fakturering pa ej avslutade entreprenader
Upparbetad intakt pa ej avslutade entreprenader

Summa

Not 33 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen  Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Semester- och I6neskuld 14560 11360 1252 802
Sociala avgifter 8763 5618 509 339
Upplupna projektkostnader 28241 19175 - -
Ovriga upplupna kostnader 6811 5883 126 295

Forutbetalda intakter 478 418 - -
58853 42454 1887 1436

Summa
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Not 34 stalida sakerheter

Not 37 kassaflode

Koncernen  Moderbolaget Koncernen  Moderbolaget
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
For skulder till kreditinstitut Justering fér poster som inte
inkl checkrékningskredit ingar i kassaflodet
Fastighetsinteckningar 203 287 155594 - - Avskrivningar 5123 5438 - -
Foretagsinteckningar 76 950 76 950 - - Nedskrivningar 1680 2742 - -
Aktier i dotterbolag 32673 32673 - - Avsattningar 10 4417 - -
Reversfordran 4916 5000 - - Koncernbidrag - - -9218 -2263
Maskiner med aganderattsforbehdll 2 166 797 - - Anteciperad utdelning - - -3800 -
Likvida medel - 6374 - 6374 Ovrigt -2 258 -102 - -
Summa 319 992 277 388 - 6374 Summa 4555 12495 -13018 -2 263

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

Not 35 Eventualforpliktelser

Koncernen  Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Borgensforbindelser for dotterbolag - - 83936 93523
Borgensforbindelser till formén for

bostadsrattsforeningar 51445 63973 - -

Borgensforbindelser 6vriga 11550 12650 11550 12650

Ovriga ansvarsférbindelser 472 463 - -

Summa 63467 77086 95486 106 173

Av moderbolagets borgensforbindelser till forman for dotterbolag avser
28,1 mkr (21,4) entreprenadataganden som ingétts av dotterbolag.

Not 36 Rresultat per aktie

Resultatet per aktie har berdknats genom att arets resultat for kvarvaran-
de verksamheter hanforligt till moderbolagets aktiedgare 36 677 tkr

(21 986) har dividerats med genomsnittligt antal utestdende aktier som &r
87 004 531 (86 981 812).

Resultatet per aktie har beraknats genom att arets resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare 36 828 tkr (21 160) har dividerats med
genomsnittligt antal utestdende aktier som &r 87 004 531 (86 981 812).

Resultatet per aktie efter utspadning har beraknats genom att arets
resultat for kvarvarande verksamheter hanfoérligt till moderbolagets aktie-
dgare 36 677 tkr (21 986), justerat for rantekostnader och skatt avseende
teckningsoptioner och konvertibler har dividerats med genomsnittligt
antal aktier efter utspadning som &r 89 547 843 (87 774 689).

Resultatet per aktie efter utspadning har berdknats genom att arets
resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 36 828 tkr (21 160),
justerat for rantekostnader och skatt avseende teckningsoptioner och kon-
vertibler har dividerats med genomsnittligt antal aktier efter utspadning
som ar 89 547 843 (87 774 689).

Genomsnittligt antal aktier fére utspadning utgors av ett vagt genom-
snitt av under perioden utestadende aktier. Genomsnittligt antal aktier
efter utspadning utgors av ett vagt genomsnitt av under perioden utesta-
ende aktier justerat for tillkommande aktier fran teckningsoptioner. Ute-
stdende potentiella aktier har multiplicerats med en tidvagningsfaktor
baserad pa antal dagar som dessa varit utomstaende.
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Koncernen  Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Upplysning om betalda rantor
och utdelningar
Under dret betalda réntor 3075 5334 368 390

Under aret erhallna rantor 244 208 0 0

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

Not 38 rinansiella instrument

Finansiella tillgangar

De finansiella tillgdngar som finns och nyttjas i koncernen ar likvida medel,
kundfordringar, aktier och langfristiga fordringar. Samtliga belopp som
anges nedan motsvarar de bokférda vardena i koncernen.

Langfristiga fordringar bestar av reversfordringar fran en tidigare fastig-
hetsaffar som forfaller till betalning enligt nedanstaende betalningsplan.
Reverserna l6per med rorlig ranta. Avstamning genomfors regelbundet for
att bedéma eventuell risk.

Koncernen 2016 2015
Amortering ar 1 1060 1310
Amortering ar 2 1060 1060
Amortering ar 3 1060 1060
Amortering ar 4 1060 1060
Amortering ar 5 976 1060
Amortering efter ar 5 80 140
Summa 5296 5690

Likvida medel

De likvida medlen bestér av SEK, EUR och NOK och ar placerade pa bank-
konton till sedvanliga rantevillkor. Vid arsskiftet uppgick likvida medel till
75 735 tkr (67 238) for koncernen och 22 tkr (64 417) for moderbolaget.
Bokfort varde motsvarar verkligt varde. Minskningen av likvida medel i
moderbolaget forklaras i sin helhet av att Gétenehus centralkontosystem
hos bank och checkkredit i december 2016 flyttades fran moderbolaget
till det helagda dotterbolaget Gotenehus AB.

Kundfordringar

Koncernens kundfordringar bestar av fordringar i SEK, NOK och EUR.
Samtliga fordringar ar vérderade till balansdagens kurs. Betalningsvillkoren
for kundfordringarna ar 10-30 dagar. Bokfort varde motsvarar verkligt
varde. Koncernens kundfordringar forfaller enligt nedan (mkr):



Koncernen 2016 2015
Ej forfallna kundfordringar 44188 26614
Forfallna kundfordringar < 30 dagar 7747 6622
Forfallna kundfordringar 30 - 60 dagar 631 1784
Forfallna kundfordringar 60 - 90 dagar 1136 433
Forfallna kundfordringar > 90 dagar 1633 2150

Summa 55335 37603
Koncernens kunder erhaller kredit efter att ha stéllt nagon form av bank-
massig sakerhet som kan accepteras. Reservering for osakra kundford-
ringar har gjorts om 1 969 tkr (1 832).

Valutaterminer
Koncernen hade inga terminskontrakt vid arsskiftet.

Finansiella skulder

De finansiella skulder som finns och nyttjas i koncernen ar leverantorsskul-
der, checkrakningskredit samt lan fran kreditinstitut. Samtliga belopp som
anges nedan under finansiella skulder motsvarar de bokférda vardena i
koncernen. De bokférda vardena 6verensstammer med de verkliga varde-
na 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). Rantan pa
checkrékningskrediten ar rorlig.

Rantebarande skulder

Koncernens lan fran kreditinstitut ar fordelade enligt nedanstaende forfal-
lodagar/amorteringsplaner. Lanen bestér av Ian mot traditionella sékerhe-
ter som pantbrev och féretagsinteckningar samt avbetalningskontrakt.

Koncernen 2016 2015
Amortering ar 1 5699 5788
Amortering ar 2 5699 4469
Amortering ar 3 5101 2470
Amortering ar 4 4599 1721
Amortering ar 5 3012 1414
Amortering efter ar 5 27 672 28901
Lan exploateringsfastigheter/pagaende arbeten 86773 75781

Summa 138 555 120 544
Lanen upptagna for finansiering av exploateringsfastigheter I6per normalt
amorteringsfritt fram till avyttring av respektive fastighet. Innehavstiden
for exploateringsfastigheter varierar normalt mellan ett och fyra ar.

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

Finansiella tillgangar och skulder per kategori

Finansiella tillgdngar Kund och lane-

Koncernen som kan saljas fordringar
Finansiella tillgangar 2016 2015 2016 2015
Aktier och andelar 1000 1561

Langfristiga fordringar 4236 4380

Kundfordringar 55335 37603
Likvida medel 75735 67238
Ovriga finansiella

skulder

Finansiella skulder 2016 2015
Langfristiga rantebarande skulder 129 604 101 104
Kortfristiga rantebdrande skulder 8951 20606

Leverantorsskulder 63918 46588

Redovisat varde éverensstammer med verkligt varde.

Not 39 Rrisker och riskhantering

Finansiella risker

Ranterisk

Koncernens exponering mot marknadsrisken for forandringar av ranteni-
vaerna hanfor sig i forsta hand till koncernens langfristiga skuldférbindel-
ser. Den storsta delen av koncernens skuldférbindelser avser krediter for
finansiering av projekt och tomtinnehav. Dessa krediter ar relativt korta
och bedéms ha en I&g risk. Samtliga av koncernens lan ar upptagna till
rorlig ranta.

Valutarisk
Koncernens storsta valutarisk uppstar i samband med flédesexponering.
Denna exponering uppstar ndr ndgon av koncernens enheter bedriver
forsaljning eller inkop i andra valutor an svenska kronor. Styrelsen har
faststallt en koncernpolicy i form av ett ramverk for hantering av valuta-
risker. Huvudinriktningen ar att 0-75 procent av det forvantade nettoflodet
av utlandsk valuta for de ndrmaste sex manaderna ska kurssakras.

Under 2016 har inga terminskontrakt tecknats.

Kreditrisk

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

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

Inom koncernens verksamhetsomréade Projektutveckling forekommer
entreprenadavtal med bostadsrattsforeningar. | dessa entreprenadavtal
finns ett dtagande som innebar att bostader som ej upplatits med bo-
stadsratt till slutkund sex manader efter entreprenadtidens utgang ska
forvarvas av Gotenehus. Per 2016-12-31 fanns inga bostadsrattskontrakt
tecknade med foreningar.

Likviditetsrisk

Koncernens policy ar 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 ndrmaste aret,
dels innebéra 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 inklusi-
ve outnyttjad checkkredit ska uppga till minst 10 procent av koncernens
nettoomsattning. Placering av likvida medel ska endast ske i bankrelatera-
de instrument. Per 2016-12-31 uppgick koncernens likvida medel exklusive
outnyttjad checkkredit till 9 procent (9) av koncernens nettoomsattning.
Likvida medel inklusive outnyttjad checkkredit uppgick till 14 procent (14)
av koncernens nettoomsattning.
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Not 39 Risker och riskhantering, forts.

Ovriga riskfaktorer

Konjunkturberoende

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

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 Gétenehus.
Koncernen koper och séljer tomtmark for béde styckehus- och projekt-
verksamheten. Risk kan finnas att koncernen har for fa eller for manga
byggréatter i portfoljen. For att undvika risk for prisnedgangar ar det ocksa
vasentligt att utvecklingsbar mark ligger i attraktiva omraden med god
efterfragan. 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. Ga-
rantiansvar avseende bristfdllig byggnation eller omfattande systemfel
innebar ytterst ansprak pa skadestdnd och kan medféra betydande kost-
nader. Bolaget tecknar I6pande forsakringar mot sadana ansprak i forsak-
ringsbolaget Gar-Bo.

Prisrisker
Prisrisker kan avse oférutsedda kostnadsokningar pa material, underentre-
prendrer och personalkostnader.

Prisutvecklingen pa en del material, exempelvis sdgade travaror och
skivmaterial, styrs till stor del av utvecklingen pa varldsmarknaden. Efter-
som koncernens marknad ar lokal och koncentrerad till Sverige kan detta
innebara att det i vissa marknadslagen kan vara svart att kompensera sig
for prisutvecklingen pa material.

Successiv vinstavrakning

| entreprenadprojekt tilldmpar Gétenehus successiv vinstavrakning. Det
innebar att resultatet avraknas i takt med fardigstallandet. En forutsatt-
ning for successiv vinstavrakning ar att resultatet kan prognostiseras pa ett
tillforlitligt satt. For att begransa risken for felaktig vinstavrakning har
bolagen en val utvecklad process for kontinuerlig uppféljining och uppda-
tering av prognoser for varje enskilt projekt.

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

Utvecklingsrisker

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

Not 40 Narstaendetransaktioner

Koncernen har salt byggmaterial till personer som &r narstdende, sdsom
det definieras i IAS 24, Upplysningar om narstaende. Alla dessa transak-
tioner har skett till marknadsmaéssiga villkor. Omfattningen av denna
forsaljning har uppgatt till cirka 0,4 mkr, varav cirka 0,3 mkr var forsalj-
ning till bolag som &gs av styrelseledamoten Erik Hemberg.

Not 41 Vasentliga handelser efter balansdagens slut

Inga vasentliga handelser av betydelse har intraffat efter balansdagen.
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Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att arsredovisningen och koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med god redovisningssed, ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat samt att
forvaltningsberdttelsen for moderbolaget och koncernen ger en rattvisande éversikt éver utvecklingen av verksamhet,
stallning och resultat och dessutom beskriver vésentliga risker och osakerhetsfaktorer som koncernen star infor. Styrelsen
och verkstéllande direktoren forsakrar ocksa att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sdsom de har antagits av EU.

Gotene den 22 februari 2017

Nils-Erik Danielsson Erik Hemberg UIf Runmarker
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Jan Johansson Joakim Johansson Stephen Sutton
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Claes Hansson
Verkstallande direktor och styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 8 mars 2017
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 arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Gétenehus Group AB (publ) fér ar 2016.
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 2016 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 2016 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar foren-
lig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor 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.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovis-
ningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.
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Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
bedémningen av bolagets formaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka férmdgan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldampas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har ndgot 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 pa fel, och att lamna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rim-
lig sékerhet ar en hoég grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omdéme och har en professionellt skeptisk instalining
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 pa
fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland
annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for 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 anvands och rimligheten i styrelsens och verkstal-
lande direktérens uppskattningar i redovisningen och
tillhdrande upplysningar.

 drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander 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 sddana
handelser eller forhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattel-
sen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsre-
dovisningen om den vasentliga 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 &vergripande presentationen, struktu-
ren och innehallet i drsredovisningen och koncernredo-
visningen, daribland upplysningarna, och om arsredo-
visningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hdndelserna 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 for 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 betydande 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 direktdrens forvaltning av Gétenehus Group
AB (publ) for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrel-
sens ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbola-
get 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 inhamtat ar tillrack-
liga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

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 foérsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker staller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér 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, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande
direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt sty-
relsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i dverensstammelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dar-

med vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revi-

sionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna

bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande

direktdren i ndgot vasentligt avseende:

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

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart utta-
lande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller for-
summelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professio-
nellt skeptisk installning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen
av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra for-
hallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvars-
frihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 8 mars 2017

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 First North
ska tillampa den svenska koden fér bolagsstyrning. Gétene-
hus har darfor valt att avvakta med tillampning av koden.

Arbetsordning for styrelse och instruktion for VD

Styrelsen i Gétenehus Group har utarbetat en arbetsord-
ning for styrelsearbetet innehallande instruktioner avseende
arbetsfordelningen inom styrelsen, ansvarsfordelningen
mellan styrelsen och verkstdllande 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 drsstdmma. Enligt nu géllande arbetsordning
ska styrelsen utdver det drliga konstituerande motet sam-
mantrdda vid minst fem planerade tillfallen under verk-
samhetsaret. Under 2016 har styrelsen hallit sex ordinarie
sammantraden.

Valberedning

Valberedningen infor arsstdmman ska besta av en repre-
sentant for envar av de tre till rostetalet storsta aktiedgarna
den 30 september varje ar. Om nagon &gare avbojer att
delta i valberedningen eller véljer att Iamna den ska ratten
att utse en representant éverga till réstmassigt nasta storre
aktiedgare. Om nagon av de aktuella aktiedgarna avyttrar
sina aktier och darigenom inte langre tillhor de storsta
agarna, ska denna aktiedgares representant ersattas. Ratten
att utse en representant ska da erbjudas nasta storre aktie-
agare. Valberedningen utser inom sig ordférande. Valbe-
redningens sammansattning ska offentliggéras och publi-
ceras pa bolagets hemsida senast sex manader fore ars-
stamman.

Valberedningen ska lagga fram forslag i foljande fragor
for beslut till drsstamman 2017:

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

¢ Beslut om styrelsearvode, ersattning for kommitté-
arbete samt arvode till revisorerna.

Valberedningen bestar av Erik Hemberg, UIf Runmarker
och Thomas Oster.

Kommittéer

Inom styrelsen finns en ersattningskommitté, en revisions-
kommitté och en fastighetskommitté.

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

Revisionskommittén som utgors av Nils-Erik Danielsson
och Jan Johansson hanterar fragor om finansiell rappor-
tering, revision m m.

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

Ersattningar till styrelse, ledande
befattningshavare och revisorer

Styrelse

Efter forslag fran valberedningen beslutade drsstamman
2016 att styrelsearvode till ledaméterna under innevarande
mandatperiod ska utgd med 700 tkr att férdelas med 250
tkr till styrelsens ordférande och 150 tkr till ordinarie leda-
moter 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.

Verkstéllande direktér

Den sammanlagda ersattningen till verkstallande direktéren
bestar av fast 16n, rorlig ersattning baserad pa uppstallda
mal, pensions- och forsakringsformaner samt tjanstebil.
Ersattnings- och pensionsvillkor framgar av not 1, sid 34.

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.
Nagra ledande befattningshavare har darutéver ratt till
tjdnstebil. Ersattnings- och pensionsvillkor framgar av not 1,
sid 34.

Revisor

Revisionskostnaderna i koncernen uppgick under 2016 till
565 tkr (465), se not 5, sid 36.
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Styrelse och revisor

Ordinarie ledamoter

/ . Nils-Erik Danielsson, fodd 1944, pol. mag.

Ordférande sedan 2013. Ledamot sedan 2006.

Styrelseordférande i Kabe AB. Vice styrelseordférande i S-Invest Trading AB.
Styrelseledamot i Ballingslév International AB och Sydsvenska Handelskammaren.

{i
: Eget innehav i Gotenehus Group AB: 319 330 B-aktier.
\ | Claes Hansson, fodd 1957, civilekonom.
Ledamot sedan 2003.
/ } Verkstallande direktor och koncernchef.

. ) : Styrelseordférande i TMF - Tré- och Mobelforetagen. Styrelseledamot i Svenskt
Nils-Erik Danielsson Claes Hansson o . . . A
Naringsliv, Ferrocon AB och i samtliga G&tenehuskoncernens dotterbolag.
Eget innehav i Gotenehus Group AB: 800 000 B-aktier, 405 000 teckningsoptioner.

i

Erik Hemberg, fodd 1963.

Ledamot sedan 2013.

Styrelseledamot i Erik Hemberg Fastighets AB med dotterbolag.

Innehav i Gotenehus Group AB via bolag: 190 880 A-aktier, 25 242 821 B-aktier.

Jan Johansson, fédd 1959.

Ledamot sedan 2015.

Verkstallande direktér i Malmé Cityfastigheter AB. Styrelseledamot i Bravida
Holding AB och Starka AB.

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

Innehav i Gotenehus Group AB via bolag: 100 000 B-aktier.

Erik Hemberg

Joakim Johansson, f6dd 1973.

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

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

UIf Runmarker, fodd 1958, ekonom.

Ledamot sedan 2006.

Verkstallande direktér och styrelseledamot i Forvaltnings AB Brunnen samt

AB Westergyllen med dotterbolag. Styrelseordférande i Poseidon Diving Group AB

. och Brandt System AB. Styrelseledamot i Sundaya Nordic AB och Stenkulla Invest AB
UIf Runmarker med dotterbolag.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 23 200 B-aktier.

Innehav i Gotenehus Group AB via deldgt bolag: 140 000 A-aktier och

10 580 660 B-aktier.

Joakim Johansson

Stephen Sutton, fodd 1954.

Ledamot och arbetstagarrepresentant for PTK sedan 2014.
Projektledare Gotenehus AB.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 1 000 aktier.

Suppleanter

Bengt Andersson, fodd 1959.

Suppleant och arbetstagarrepresentant for PTK sedan 2006.
Stephen Sutton Kalkylator Gétenehus AB.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 0 aktier.

Magnus Andersson, fédd 1972.

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

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 0 aktier.

Revisor

Ernst & Young AB

Ansvarig revisor

Thomas Nilsson, fédd 1962.

Bengt Andersson Magnus Andersson Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB, Goteborg. Revisor i bolaget sedan 2014.
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Ledande befattningshavare

Claes Hansson

£ N
e

Roger Wandal

Anna Strém

David Ulinder

Claes Hansson, fodd 1957, civilekonom.

Verkstallande direktor och koncernchef sedan 2006. Anstalld sedan 1984.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 800 000 B-aktier, 405 000 teckningsoptioner.
Se aven sid 50.

Fredrik Arvidson, fodd 1965.
Forsaljningschef Styckehus. Anstalld sedan 2015.
Eget innehav i Gétenehus Group AB: 20 000 B-aktier, 200 000 teckningsoptioner.

Johan Danielsson, fodd 1968, arkitekt SAR/MSA
Chefsarkitekt. Anstalld sedan 1994.
Eget innehav i Gotenehus Group AB: 300 130 B-aktier, 100 000 teckningsoptioner.

Anna Strom, fodd 1972, civilekonom.
CFO. Anstalld sedan 2014.
Eget innehav i Gotenehus Group AB: 20 000 B-aktier, 200 000 teckningsoptioner.

Per Sundequist, fodd 1967.
Chef Projektutveckling. Anstalld sedan 2017.
Eget innehav i Gotenehus Group AB: 10 000 B-aktier.

David Ulinder, f6dd 1977, civilingenjor.
Teknisk chef. Anstalld sedan 2004.
Eget innehav i Gotenehus Group AB: 19 330 B-aktier, 220 000 teckningsoptioner.

Roger Wandal, fodd 1958, civilekonom.

MA-chef. Anstalld sedan 1999.
Eget innehav i Gotenehus Group AB: 46 400 B-aktier, 200 000 teckningsoptioner.
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FlerarsOversikt

Resultatrakningar 2016 2015 2014 2013 2012 201 2010
Nettoomsattning Mkr 823,9 741,8 580,3 555,1 541,4 633,8 7191
Rorelseresultat fore nedskrivningar Mkr 50,6 33,7 24,5 -5,0 -9,4 2,6 18,4
Nedskrivningar av omsattningsfastigheter mm ~ Mkr - - - - -22,0 - -
Rorelseresultat efter nedskrivningar Mkr 50,6 33,7 24,5 -5,0 -31,4 2,6 18,4
Finansnetto Mkr -3,6 -5,3 -10,6 -16,4 -18,5 -13,4 -8,3
Resultat efter finansiella poster Mkr 47,0 28,4 13,9 21,4 -49,9 -10,8 10,1
Skatter Mkr -10,3 -6,4 -3,7 6,5 10,0 2,6 -3,0
Arets resultat kvarvarande verksamheter Mkr 36,7 22,0 10,2 -14,9 -39,9 -8,2 7.1
Arets resultat verksamhet under avveckling Mkr 0,1 -0,8 -2,0 -0,8 -9,7 0,5 -15,9
Arets resultat Mkr 36,8 21,2 8,2 -15,7 -49,6 7,7 -8,8
Balansrakningar

Anlaggningstillgangar Mkr 87,3 86,5 95,5 103,0 112,9 90,9 94,2
Fordringar och varulager Mkr 413,0 295,4 306,7 396,0 491,4 503,4 478,4
Likvida medel Mkr 75,7 67,2 42,4 43,4 4,5 33,2 30,3
Summa tillgangar Mkr 576,0 449,1 4446 542,4 608,8 627,5 602,9
Eget kapital Mkr 166,7 134,9 11,4 107,4 50,4 106,8 114,8
Langfristiga skulder Mkr 168,1 139,1 2001 290,6 322,2 326,7 199,5
Kortfristiga skulder Mkr 241,2 1751 1331 144.,4 236,2 194,0 288,6
Summa eget kapital och skulder Mkr 576,0 4491 4446 542,4 608,8 627,5 602,9
Kassafléde

Kassaflode fran den I6pande

verksamheten Mkr 9,1 90,8 109,2 91,9 -35,3 -87,3 37,5
Kassaflode efter investeringar Mkr -5,0 87,0 108,9 90,2 -30,4 -92,4 35,5
Nyckeltal

Rorelsemarginal % 6,1 4,5 4,2 -0,9 -1,7 0,4 2,6
Rantabilitet pa sysselsatt kapital % 16,2 11,0 6,5 -1,0 -6,2 0,6 4,2
Réntabilitet pa eget kapital % 24,4 17,2 7,5 -19,8 -66,9 -6,9 -7,4
Soliditet % 28,9 30,0 25,1 19,8 8,3 17,0 19,0
Rantetackningsgrad agr 13,2 6,2 2,3 -0,3 -1,7 0,2 21
Nettolaneskuld Mkr 97,8 87,2 176,0 277,0 445,9 366,7 273,2
Skuldsattningsgrad ggr 0,6 0,6 1,6 2,6 8,8 3,4 2,4
Ovrigt

Bruttoinvesteringar exkl aktier Mkr 14,6 3,8 1,3 1,2 3,5 5,3 3,5
Antal arsanstallda 204 162 148 170 179 215 247

Definitioner nyckeltal

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i procent av nettoomsattningen.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Réantabilitet 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 forhallande till eget kapital.

Eget kapital per aktie
Eget kapital dividerat med utestaende antal aktier.

Direktavkastning
Utdelningen i procent av borskursen vid arets slut.



Adresser

Moderbolag

Gotenehus Group AB (publ)
Box 17, 533 21 Gotene
Besoksadress: Kraftgatan 1
Telefon: 0511-34 56 00
Telefax: 0511-34 53 12
koncern@gotenehus.com
www.gotenehus.com

Dotterbolag / Bifirma

Gotenehus AB

Box 17, 533 21 Goétene
Besoksadress: Kraftgatan 1
Telefon: 0511-34 56 00
Telefax: 0511-34 56 90
info@gotenehus.se
www.gotenehus.se

VarsasVillan

Box 17, 533 21 Goétene
Besoksadress: Kraftgatan 1
Telefon: 0511-34 56 00
Telefax: 0511-34 56 90
www.varsasvillan.se

Gotenehus Entreprenad AB
Box 17, 533 21 Goétene
Besoksadress: Kraftgatan 1
Telefon: 0511-34 56 80
Telefax: 0511-34 56 90

Gotene Traindustri AB
Box 17, 533 21 Goétene
Besoksadress: Kraftgatan 1
Telefon: 0511-34 53 50
Telefax: 0511-34 53 10
info@gotenetra.se
www.gotenetra.se

Forshem Fastighets AB
Box 17, 533 21 Goétene
Bestksadress: Kraftgatan 1
Telefon: 0511-34 53 60
Telefax: 0511-34 53 10



Gotenehus

Gotenehus Group AB

Box 17, 533 21 Goétene
Besoksadress: Kraftgatan 1
Telefon: 0511-34 56 00
Telefax: 0511-34 53 12
koncern@gotenehus.com
www.gotenehus.com



