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Arsstamma

Arsstamman &ger rum onsdagen den 25 april 2018 kl 17.00
i bolagets lokaler, Kraftgatan 1, Gotene.

Vem har ratt att delta i stdmman?

Ratt att delta i Gotenehus arsstamma har den aktiedgare
som dels ar registrerad i den utskrift av aktieboken som
gors torsdagen den 19 april 2018, dels anmaéler sin avsikt
att delta i stdmman senast torsdagen den 19 april 2018,
helst fére kl 16.00.

Anmalan

Anmalan att delta i arsstamman kan ske till:

Gotenehus Group AB

Box 17, 533 21 Goétene

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 4ga ratt att delta i stdmman. Aktiedgaren
maste underratta forvaltaren hdrom i god tid fore torsdagen
den 19 april 2018.

Utdelning

Styrelsen foreslar att utdelning lamnas for verksamhetsaret
2017 med 0:15 kronor per aktie. Den totala aktieutdelningen
uppgar enligt forslaget till 13,1 mkr. Som avstamningsdag
for ratt till utdelning foreslas fredagen den 27 april 2018.
Beslutar arsstamman enligt férslaget beraknas utdelningen
utbetalas fran Euroclear Sweden AB torsdagen den 3 maj
2018.

Ekonomisk information

Gotenehus avser att lamna foljande ekonomiska information
for verksamhetsaret 2018:

Delarsrapport 1 januari — 31 mars 17 maj 2018
Delarsrapport 1 januari — 30 juni 29 augusti 2018
Delarsrapport 1 januari — 30 september 26 oktober 2018
Bokslutskommuniké februari 2019
Arsredovisning april 2019

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

NYCKELTAL 2017 2016
Nettoomsattning Mkr 1 096,1 823,9
Rorelseresultat Mkr 77.7 50,6
Resultat efter finansiella poster Mkr 74,4 47,0
Roérelsemarginal % 71 6,1
Soliditet % 35,3 28,9
Réntabilitet pa sysselsatt kapital % 22,5 16,2
Réntabilitet pa eget kapital % 30,2 24,4
Resultat per aktie kvarvarande

verksamheter efter skatt fére utspadning ~ kr 0:66 0:42
Resultat per aktie kvarvarande

verksamheter efter skatt efter utspadning ~ kr 0:64 0:41
Eget kapital per aktie kr 2:45 1:91
Utdelning (2017 forslag) kr 0:15 0:10
Antal arsanstallda 219 204
Definitioner, se sidan 60

NETTOOMSATTNING PER RORELSERESULTAT

VERKSAMHETSOMRADE

. Projektutveckling Styckehus

Ovrigt

Nettoomsattningen ¢kade med 33 procent
och uppgick till 1 096 mkr (824).

Rorelseresultatet 6kade med 54 procent
till 77,7 mkr (50,6). Rorelsemarginalen
uppgick till 7,1 procent (6,1).

Resultatet efter finansiella poster 6kade med
58 procent till 74,4 mkr (47,0). Resultatet per
aktie uppgick till 0:64 kronor (0:41).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
uppgick till 118,4 mkr (9,1). Nettolaneskulden
minskade till 20,8 mkr (97,8).

Styrelsen foreslar en hojd utdelning till 0:15 kr
(0:10) per aktie.
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VD har ordet

Gotenehus positiva utveckling fortsatte under 2017
och vi kan nu summera vart basta ar hittills. Bade
omséattning och resultat forbattrades jamfort med
2016. Rorelsemarginalen 6kade till 7,1 procent och
avkastningen pa bade sysselsatt och eget kapital
Overstiger vara langsiktiga mal. Var forbattrade och
starka finansiella stallning innebéar 6kad handlings-
frihet. Detta tillsammans med vart breda produkt-
erbjudande gor att vi ar val rustade for att starka
positionen pa vara strategiska marknader.

Utvecklingen 2017

Den positiva utvecklingen fran 2016 fortsatte under 2017.
Vi ar ldnsamma och finansiellt starka. Styrelsen foreslar en
hojd utdelning till vara aktiedgare.

¢ Nettoomsattningen dkade med 33 procent till 1 096
mkr (824).

e Vart rorelseresultat 6kade med 54 procent till 77,7 mkr
(50,6). Rorelsemarginalen uppgick till 7,1 procent (6,1).

e Det goda resultatet i kombination med minskad kapi-
talbindning i omsattningsfastigheter och pagaende
arbeten medforde att kassaflodet fran den I6pande
verksamheten blev hela 118,4 mkr (9,1).

e Koncernens finansiella stallning har aldrig varit battre.
Var soliditet uppgick vid arsskiftet till 35,3 procent
(28,9).

e Var nettoladneskuld, som de senaste fem aren minskat
med totalt 6ver 400 mkr, uppgick vid arsskiftet till
endast 20,8 mkr (97,8).

e Styrelsen foreslar att utdelningen till aktiedgarna hojs
till 0:15 kronor (0:10) per aktie.

Marknaden for nyproducerade bostader tkade dven under
2017. Bada vara affarsomraden, Projektutveckling och
Styckehus, 6kade sina leveransvolymer och redovisar for-
battrade resultat och marginaler.

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.

Under 2017 fortsatte vi var satsning pa att bredda var
verksamhet till att omfatta bade smahus och flerfamiljs-
hus. Vi startade flera nya lagenhetsprojekt i olika storlekar
och tillsammans med var stabila smahusverksamhet borjar
vi nu bli den breda bostadsbyggare vi énskar.

I slutet av forra aret paborjades inflyttning i vart hittills
storsta bostadsprojekt, Frostaliden i Skévde. Vi har dar
byggt tva flerfamiljshus i tra. Byggnaderna &r sju vaningar
hoga och innehdller totalt 48 lagenheter. Intresset for att
bygga flerfamiljshus i tra okar i landet. Vart projekt i
Skovde har ront stort intresse frdn kommuner och férval-
tare och ar ett valdigt bra referensprojekt for oss.
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Vi beslutade under aret att investera i en ny fabrik for
industriell volymhusproduktion. Beslutet ar ett led i den
strategiska satsningen pa att dven bygga flerfamiljshus.
Den nya anlaggningen byggs pa vart stora industriomrade
i Gotene. Detta innebar att vi kan nyttja de resurser i form
av logistik, konstruktion, administration m m som redan
finns dar, vilket jag tror &r en stor fordel jamfort med om vi
varit tvingade att bygga upp en ny anldggning pa annan
ort. Den nya fabriken kommer att sta klar till sommaren
2018. Vi kommer da att kunna erbjuda marknaden in-
dustriellt tillverkade bostader, en kostnadseffektiv kvali-
tetsprodukt som jag tror kommer att efterfragas i stora
delar av landet.

Vi lagger nu ett valdigt intressant och utvecklande ar
bakom oss. Ett ar da vi dterigen blev ett miljardforetag
samtidigt som vi kunde redovisa vart basta resultat hittills.

Marknaden 2017

Var marknad ar idag koncentrerad till Sverige. Det totala
bostadsbyggandet i landet har 6kat kraftigt de senaste
aren. Okningen &r dock framférallt hanforlig till flerbo-
stadshus, med en koncentration till landets storre stader.
Smahusbyggandet har ocksa 6kat men ar annu inte uppe
i de nivaer vi hade for tio ar sedan. Detta trots att alla
undersdkningar tyder pa att flertalet personer vill bo i
smahus.

Marknaden har under aret utvecklats at olika hall i
landet. For projekt i det évre prissegmentet, framforallt i
Stockholmsomradet, har marknaden den senaste tiden
varit avvaktande och forsvagats. | stort sett ser vi inte
denna utveckling pa de andra marknader vi verkar i. Utéver
egna visningshus har vi inga fardigstallda osalda bostader.

Marknadsutsikter och utmaningar

Under 2017 pabdrjades 64 000 bostader i Sverige, vilket ar
fler &n 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. Vi &r nu éver 10 miljoner invanare. Okningen
bedodms fortsatta och om sju till tta ar &r prognosen att vi
ska vara 11 miljoner invanare. Nar befolkningen 6kar
maste ocksa antalet bostader ¢ka. Till detta ska man ldgga
dels det normala behovet av nyproducerade bostader som
ska ersatta det aldre bestandet, dels det uppdamda behov
som finns pa grund av det mycket ldga bostadsbyggandet
vi hade fram till 2014. Det & mot denna bakgrund man
ska se Boverkets bedémning att vi fram till 2025 bér bygga
cirka 600 000 nya bostader, vilket snarare motsvarar
70 000 — 80 000 nya bostader per ar. For varje ar vi bygger
farre bostader okar det framtida behovet.

Rantelaget paverkar ocksa bostadsbyggandet. Vi har



haft laga rantor i flera &r och kommer sannolikt att ha en
fortsatt 1ag ranteniva i flera ar till.

Behovet av nya bostader ar stort i landet. Laga rantor
stodjer efterfrdgan pa nyproducerade bostdder. Nagra av
de utmaningar vi star infor ar foljande:

¢ Vimaste fa langsiktiga och stabila férutsattningar for

finansiering av nyproducerade bostader. Bolanetak,

amorteringskrav, skuldkvotstak m m &kar inldsningen
pa marknaden och forsvarar nyproduktionen. Utan
finansiering blir det inte fler bostader.

¢ Det kravs en 6kad planlaggning av mark for bade

smahus och flerfamiljshus, sa att vi kan skapa en blan-

dad bebyggelse. Det ar fortfarande sa att de flesta per-
sonerna i landet vill bo i smahus. Vi vill inte ha ett nytt
miljonprogram.

¢ Vimaste utveckla kostnadseffektiva bostader samti-

digt som byggreglerna maste férenklas och bli enhet-

liga. En férutsattning for ett hdgt bostadsbyggande ar
att folk har rad att kopa eller hyra bostéderna.

Sammantaget beddémer jag att mojligheterna pa markna-
den ar stora och utmaningarna hanterbara. Sverige beh6-
ver fler bostader, bade smahus och lagenheter. Var bred-

dade inriktning mot annan byggnation an smahus kommer
successivt att starka koncernen. Att ha ratt produkt pa ratt
stalle till ratt pris kommer att bli annu viktigare i framtiden.
Var satsning pa industriell volymhusproduktion kanns
strategiskt ratt nar man beddémer marknadens utveckling.
Vi ar nu en stabil bostadsbyggare. Vara kompetenta
och engagerade medarbetare utgér en stabil bas i var
verksamhet. Var finansiella stallning innebar 6kad hand-
lingsfrihet. Detta tillsammans med vart breda produkt-
erbjudande gor att vi ar val rustade for att forbattra var
marknadsposition och skapa okad tillvaxt och Iénsamhet.

Gotene i mars 2018

Claes Hansson
VD och koncernchef
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GOtenehusaktien

Borshandel

Gotenehus Groups B-aktier ar listade pa Nasdaq First North
Stockholm. Bolaget anvander sig av Erik Penser Bank AB
som Certified Adviser. Den roststarka A-aktien ar inte
noterad. Kursen pa Gétenehusaktien varierade under aret
mellan 3:88 och 6:70 kronor. Den sista noterade betal-
kursen under 2017 blev 4:58 kronor (4:70). Vid utgangen
av 2017 uppgick det totala bdrsvardet pa Gotenehus till
399,9 mkr (410,4).

Utdelning

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

Gotenehusaktiens

Gotenehus Group B

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

Koncernen hade en mycket god tillvaxt under verksam-
hetsaret 2017. Resultatet och den finansiella stallningen
forbattrades. Mot denna bakgrund féreslar styrelsen ars-
stamman att utdelning for verksamhetsaret ska uppga till
0:15 kronor (0:10) per aktie, totalt 13,1 mkr (8,7). Utdel-
ningen motsvarar 23 procent av resultatet efter skatt.

Aktiekapital

Vid utgangen av 2017 uppgick aktiekapitalet i Gotenehus
Group AB till 87,3 mkr. Aktiekapitalet ar uppdelat pa A-
och B-aktier. Férutom att alla A-aktierna berattigar till en

== OMX Stockholm PI B Omsatt antal aktier i 1000-tal per vecka

utveckling och omséttning, 7 5000
jan 2013 - februari 2018 .
Diagrammet visar kursutvecklingen 4000
for tiden efter de genomforda 5 I
nyemissionerna 2013. ’
4 | TN N | 3000
3 — ! ’ | a N \
L “W“ 'Av__,.u-lv" 2000
NI r
2 L i - —
, ‘—i 1000
iy {11} 0
2013 2014 2015 2016 2017
Kalla: #7130 e
Foérandring i antalet aktier och aktiekapital Totalt antal Totaltantal  Totalt antal Kvotvdrde/  Aktiekapital,
Ar / Transaktioner A-aktier B-aktier aktier aktie mkr
2006 1099 740 4 951 260 6 051 000 4 kr 24,2
2013 Minskning aktiekapital 1099 740 4 951 260 6 051 000 1 kr 6,1
2013 Nyemissioner 1099 740 85 882 072 86 981 812 1 kr 87,0
2016  Konvertibel 2011/2016 1099 740 86 213776 87 313 516 1 kr 87,3
Data per aktie 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011
Resultat efter skatt fore utspadning » kr 0:66 0:42 0:25 0:12 -0:26 -6:60 -1:36
Resultat efter skatt efter utspadning » 2 kr 0:64 0:41 0:24 0:11 - - -
Utdelning (2017 forslag) kr 0:15 0:10 0:05 - - - -
Eget kapital kr 2:46 1:91 1:55 1:28 1:23 8:33 17:64
Borskurs 31/12 kr 4:58 4:70 2:85 1:93 1:50 4:05 7:10
Direktavkastning » % 3,3 21 1,8 - - - -
Borskurs/Eget kapital % 186,5 245,3 183,7 150,6 124,7 48,6 40,2
Genomsnittligt antal aktier fére utspadning tusen 87 314 87004 86982 86 982 56 633 6 051 6 051
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning tusen 90 389 89548 87775 90 382 56 633 6 051 6 051
Antal aktier vid arets slut fére utspadning tusen 87 314 87314 86982 86 982 86 982 6 051 6 051
Antal aktier vid arets slut efter utspadning tusen 90010 90038 88390 90 382 90 382 8209 8209

" Resultat efter skatt innefattar enbart kvarvarande verksamheter. 2 Eftersom utspadningseffekten ar positiv har denna inte beraknats for dren 2011-2013.
3 Direktavkastning definieras som utdelningen i procent av bérskursen vid arets slut.
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rost och B-aktierna till en tiondels rést finns ingen skillnad
i de olika aktieseriernas ratt i bolaget.

Enligt bolagsordningen i Gétenehus har innehavare av
A-aktie ratt att efter skriftlig framstallning till bolaget
begdra att A-aktie ska stamplas om till B-aktie. Under
2017 har inga A-aktier stamplats om till B-aktier.

Antalet aktier i bolaget uppgick vid utgangen av 2017
till 87 313 516. Aktierna ar fordelade pa 1 099 740
A-aktier och 86 213 776 B-aktier.

Konvertibelt férlagslan — teckningsoptioner

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-

budet och Overlata sina aktier. Accepttiden for budplikts-
budet I6pte fran mitten december 2017 till mitten av
januari 2018. P& grund av detta redovisas nedan dgandet i
Gotenehus per den 31 januari 2018.

Antalet aktiedgare uppgick 2018-01-31 till 2 063.
Gotenehus tio storsta aktiedgare (inklusive familj och
bolag) innehar aktier som motsvarar 80,0 procent av ros-
terna och 77,8 procent av kapitalet.

De storsta aktiedgarna den 31 januari 2018 var Erik Hem-
berg Fastighets AB med ett innehav om 38,3 procent av
rosterna och 40,8 procent av kapitalet, familjen Runmarker
med ett innehav om 16,4 procent av résterna och 13,4
procent av kapitalet och familjen Oster med ett innehav om
10,0 procent av rosterna och 7,2 procent av kapitalet.

Aktieagarfordelning, 2018-01-31

optioner som skulle kunna 6éverlatas till ledande befatt- Antal aktier i Antal Antal Andel av
ningshavare och andra anstéllda. Av de emitterade optio- storleksklasser aktiedgare aktier aktier, %
nerna Overlats under 2015 2 100 000 optioner till 1-5 000 1493 1904 453 22
anstallda. Under 2016 &verldts 250 000 optioner och 5001-10 000 219 1759 629 2.0
under 2017 har 100 000 &verlatits till anstallda. Varje 10 001-20 000 147 2218014 25
teckningsoption innebdr en ratt for innehavarna att under 20 001-50 000 112 3508981 4,0
perioden 3 september 2018 till och med den 28 september 50 001-100 000 46 3463624 4,0
2018 teckna en ny B-aktie till en kurs av 2:71 kronor per 100 001-500 000 32 6462 435 74
aktie. (Not 27). 500 001- 14 67 996 380 77,9
Summa 2063 87313516 100,0
Aktiedgare
I november 2017 agde Erik Hemberg Fastighets AB 30,0 Uppdelning aktieslag, 2018-01-31
procent av rosterna och 31,6 procent av kapitalet i Gétene- Andeli % Andeli%
hus. Mot den bakgrunden !émngde man Qen 30 november Aktieslag Antal aktier  av réster av kapital
ett sa kallat budpliktsbud till aktiedgarna i Gotenehus att
overlata sina aktier till Erik Hemberg Fastighets AB till ett 1099740 .3 1.3
pris av 4:60 kronor per aktie. Aktiedgare med ett totalt 86213776 88,7 98,7
innehav av cirka 8,1 miljoner aktier valde att acceptera Summa 87 313 516 100,0 100.0
De storsta aktiedgarna
De storsta aktiedgarna var enligt % av % av
Euroclear Sweden AB 2018-01-31 A-aktier B-aktier Totalt roster aktiekapital
Erik Hemberg inkl bolag 177 880 35479 448 35657 328 38,3 40,8
Fam Runmarker inkl bolag 477 034 11187 615 11 664 649 16,4 13,4
Fam Oster inkl bolag 378 826 5922 658 6 301 484 10,0 7,2
Nordea Liv & Pension PBI 0 7 855 862 7 855 862 8,1 9,0
Kent Molin 66 000 1121 000 1187 000 1,8 1,4
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 0 1764 412 1764 412 1,8 2,0
Sten Andersson 0 970 000 970 000 1,0 11
Anders Borgenhard 0 900 000 900 000 0,9 1,0
Swedbank Forsakring 0 864 846 864 846 0,9 1,0
Claes Hansson 0 800 000 800 000 0,8 0,9
Ovriga 0 19 347 935 19 347 935 20,0 22,2
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, sydvdstra 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 varit hog de senaste dren. Bostadsbyg-
gandet har som en foljd av detta 6kat kraftigt de senaste
aren och 13g 2017 pa en historiskt hég niva. Okningen &r

Paborjade bostader, 1997- 2017

till storsta delen hanforlig till flerbostadshus med en kon-
centration till landets storre stader. Byggandet av smahus
har ocksa 6kat men i en vasentligt lagre takt.

Den allmanna bedémningen har tidigare varit att det
behover byggas minst 40 000 nya bostader per ar for att
mota en efterfragan 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. Enligt Boverkets prognoser ar behovet av fler bosta-
der fortfarande stort. Fram till 2025 goér man bedém-
ningen att Sverige behover bygga cirka 600 000 nya
bostader.

De senaste tva aren har bostadsbyggandet 6kat kraftigt.
Antalet paborjade bostader under 2017 uppgick enligt SCB
till cirka 64 000 (59 500), vilket ar en historiskt hog niva.
Antalet pabdrjade smahus uppgick under 2017 till 13 250
(12 900).

Rorligheten pa den svenska bostadsmarknaden &r lag
och har de senaste dren medfort 6kade priser pd begag-
nade bostader. Marknaden for projekt i det vre pris-
segmentet har under andra halvaret 2017 kylts av. Detta
galler framst projekt i Stockholmsomradet. Efter de kraftiga
prisdkningarna pa bostader de senaste aren gick priserna
ner nagot under andra halvaret 2017. Under 2018 infors
det forstarkta amorteringskravet. Effekterna av detta ar
sannolikt 6kad inldsning pa bostadsmarknaden och att det
blir annu svarare for yngre personer att kdpa sin forsta
bostad.
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Faktorer som paverkar efterfragan

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

¢ 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 for narvarande god samtidigt som
osakerheten kring utvecklingen i Europa, USA och pa
ovriga hall i varlden ar stor.

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

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

¢ Inférandet av bolanetak och foérstarkta amorteringskrav
paverkar mojligheterna att finansiera bostaden och
minskar rérligheten pa marknaden.

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.
Nagra viktiga faktorer for ett 6kat eller bibehdllet hogt
bostadsbyggande ar féljande.

o Okad tillgang péa utbildad arbetskraft &r nédvandigt
om bostadsbyggandet ska 6ka.

o Okad tillgédng pé byggbar och detaljplanerad mark.

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

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

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

Affarsidé Mal
Gotenehus affarsidé ar att med fokus pa den svenska
marknaden utveckla och bygga personliga boenden
och miljoer.

Rantabilitet pa
eget kapital > 20 %

Vision och mal

Gotenehus mal och vision ar att bli Sveriges ledande leve-
rantdr inom sina verksamhetsomraden med marknadens
nojdaste kunder. Bolagets verksamhet och kunderbjudande
ska praglas av inbyggd omtanke i form av trygghet, kvalité
och nytdnkande.

Med ledande leverantdr menar vi att vi dels ska vara
den aktor som olika intressenter forst tanker pa nar det
galler vara verksamhetsomraden, dels vara en aktér som
ligger i framkant nar det galler utveckling, design m m. Vi
ska vara Iénsamma och ha en god tillvaxt. Vi behover inte

vara den storsta aktdren men vi ska vara en av de storre. Rantabilitet pa

sysselsatt kapital > 15 %

Finansiella mal

Gotenehus dvergripande malsattning ar att skapa varde
for aktiedgare och 6vriga intressenter genom tillvéxt och
uthallig stabil ldnsamhet. Gotenehus ska strava efter att
ha en stark kapitalbas och en skuldsattning som saker-
staller tillgang till kapital for att mojliggora en framtida
tillvaxt. Gétenehus langsiktiga malsattning ar att dver en
konjunkturcykel uppna en arlig organisk tillvaxt och vaxa
relativt mer an marknaden.

Réntabilitet pa eget kapital

Malet ar att rantabiliteten pa eget kapital efter skatt ska .

2 11l i Soliditet > 25 %
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.
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Verksamhetsbeskrivning

Gotenehus Group AB ar moderbolag till Gétenehus AB omtanke i form av trygghet, kvalité och nytankande.
som ar en av de storre aktérerna pa smahusmarknaden i Koncernen ar indelad i tre verksamhetsomraden; Projekt-
Sverige. Koncernens verksamhet &r inriktad pa utveckling utveckling, Styckehus samt Ovrigt. Gétenehus Groups
och byggnation av bostader och praglas av inbyggd B-aktier ar listade pa Nasdaq First North Stockholm.
Verksamhets-

omrade

PROJEKTUTVECKLING STYCKEHUS OVRIGT

Projektutveckling omfattar i Styckehus marknadsfor och Ovrigt bestér i huvudsak av
huvudsak nyproduktion av bygger enskilda villor och fri- dotterbolaget Gotene Train-
gruppbyggda smahus och tidshus. Villor marknadsfors dustri AB som bedriver hyvleri
flerfamiljshus. under varumarket Goétenehus och tillverkning av trabriketter.

och fritidshus under varumar-
ket VarsasVillan.

varumarken Gotenehus Gotenehus GoteneTraindustri
VarsasVillan

Andel av

koncernens 1%

nettoomsatt-

ning 2017 46%

Andel av b ° 0%

koncernens

rorelseresultat

2017
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Projektutveckling

NETTOOMSATTNING RORELSERESULTAT Projektutvecklingens olika steg

Mir Mkr Projektutveckling forutsatter kompetens i samtliga delmo-
o * ment i processen, allt fran hantering av 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.

018 2015 2016 2017 0 oia 2015 2016 2017 Markforvarvet ar det forsta kritiska momentet i projekt-
utvecklingens faser. Innan beslut tas om férvarv av mark
tas ett omfattande beslutsunderlag fram. Detta innehaller

PROJEKTUTVECKLING 2017 2016 marknadsbeddmningar, typ av hus, kalkyler m m. Proces-

sen fran att marken forvarvas till att de nya bostaderna ar

600

500

400

300

200

100

Nettoomsattning, mkr 581,4 394,3
Rorelseresultat, mkr 45,5 28,7 fardigbyggda ér alltid flerarig.
Rorelsemarginal, % 78 73 De omraden som forvarvas ar i regel detaljplanerade
eller villkorade av att en detaljplan vinner laga kraft.
Nar detaljplanen vunnit laga kraft paborjas bygglovs-
Verksamheten inom afférsomradet Projektutveckling processen fér den tankta byggnationen. Efter det p&bdrjas
bestar i huvudsak av projektutveckling av gruppbyggda projektering och marknadsféring av projektet.
smahus och flerfamiljshus. Gétenehus ar ocksa entrepre- Saljstart &r det andra kritiska momentet. Bostaderna
nor och projekterar samt bygger bostadsprojekt och saljs normalt av fristdéende méklare. Forséljningsfasen inleds
vardbostader till andra professionella byggherrar. ofta med ett saljstartsméte. Darefter kan intressenterna
Marknaden &r geografiskt uppdelad i regionerna boka sig for en bostad som sedan leder till ett kdpeavtal
Skaraborg, Géteborg inklusive 6vriga Vastra Gotaland, alternativt férhandsavtal.
Stockholm och Skane. Starttillstand for byggnation ar det tredje kritiska

momentet i processen. Det ges nar en viss saljgrad upp-
natts.

Produkter

Den vanligaste produkten inom G&tenehus projektut-
veckling har i flera ar varit grupphus i form av friliggande
smahus, radhus och kedjehus. Under de senaste dren har
ocksa ett flertal projekt med flerfamiljshus byggts. Olika
typer av vardbostader som LSS-boenden och aldreboenden
forekommer ocksa.

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.

Under 2017 paborjades byggnationen av en ny fabrik
for industriell volymhusproduktion for ett nytt koncept for
att bygga bostader producerade i volymer. Konceptet

Projektutvecklingens olika steg

o Forsaljning, Slutbesiktning, 3
Idearbete Markférvarv Bygglov (’;ﬂ;rk?;gﬂzt:if;g produktion tilltrade och Z:?adnvtaitridd'
proj 9 och byggnation inflyttning

Tid:4-5ar
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bestar av ett antal standardiserade bostadsvolymer som
kan kombineras pa olika satt och skapa olika typer av
lagenheter. | forsta hand &r det en produkt for flerfamiljs-
hus i tva till fyra vaningar. Utover det &r ambitionen att ta
fram ndgra varianter som passar projektomraden med
grupphus for fristdende smahus, radhus eller kedjehus.

Bostadsvolymernas konstruktion ar i tra vilket bade ar
miljovanligt, effektivt och sakrar kvaliteten. De kommer att
produceras inomhus under tak och innehalla fardiga golv,
vaggar, badrum, kdksinredningar m m. Den okade tillverk-
ningsgraden i fabriken innebar ocksa att tiden pa bygg-
platsen blir vasentligt kortare.

Den nya fabriken bedoms sta klar till sommaren 2018,
vilket innebér att produktion och leveranser kan paborjas
under andra halvaret 2018.

Entreprenader

Gotenehus ar oftast totalentreprencr for de projekt som
byggs, vilket innebdr 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 uppfors byggs
av fristdende entreprendrer som ofta arbetar langsiktigt i
partnerskap med Gotenehus.

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 I6pande som ersattning fér de som
exploateras.

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

GOTENEHUS 2017 11



Styckehus

NETTOOMSATTNING RORELSERESULTAT
Mkr Mkr
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0 2014 2015 2016 2017 0 2014 2015 2016 2017
STYCKEHUS 2017 2016
Nettoomsattning, mkr 503,1 418,0
Rorelseresultat, mkr 34,9 22,4
Rorelsemarginal, % 6,9 5.4

Verksamheten inom affarsomradet Styckehus bestar av
marknadsféring och byggnation av monteringsfardiga
smdhus i form av villor och fritidshus. Malgruppen &r
huskodpare som uppskattar design, trygghet och kvalitet
och som vardesatter mojligheten att satta sin personliga
pragel pa huset. Villor marknadsférs under varumarket
Gotenehus och fritidshus under varumarket VarsasVillan.

12 GoTENEHUS 2017

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

Fritidshusen saljs under varumdrket VarsasVillan vanligt-
vis som byggsatser dar kunden sjalv eller med hjélp av vara
séljare handlar upp en generalentreprenad.

For att vara kunder ska fa uppleva kanslan av ett
Go6tenehus och forsta den genomtankta arkitekturen och
hoga kvalitén erbjuds bestk i mdblerade visningshus. Vis-
ningshusen byggs i allmanhet i attraktiva omraden som ar
pa vag att bebyggas och exponeras normalt i ett par ar
innan de saljs. Gotenehus har dessutom ett fritidshus pa
visningshusomradet Nybygget i ndrheten av Arlanda samt
en villa och ett fritidshus pa omradet Husknuten i Gote-
borg.

Produkter

Styckehus produktsortiment &r ett av det bredaste pa
marknaden och omfattar bade villor och fritidshus i saval
modern som klassisk stil. Villorna erbjuds som kataloghus,
pakethus eller specialhus. Kataloghusen med sin héga
standard ar koncernens bas dar kunden erbjuds tillval och
mojlighet till vissa forandringar for att pa detta satt skapa
sitt drémhus. Pakethusen ar ett alternativ dar tillvalen
paketeras for att pa ett attraktivt satt erbjuda ett antal
villor dar kunden pa ett enkelt satt kan valja ett hus med

Villor Fritidshus

Produktomrade

Gotenehus  ViarsasVillan

Varumarken

Nettoomséttning

. Gotenehus VérsasVillan




samma hoga standard som kataloghusen, men med en
kortare och enklare process till ett attraktivt pris. Forutom
detta erbjuds specialritade arkitekthus utformade efter
kundens 6nskemal.

Koncernens egna arkitekter utvecklar regelbundet bade
befintliga som nya husmodeller. Senaste exemplet &r hus-
serien Origo. Origoseriens kubistiska arkitektur ar inspirerad
av 20- och 30-talets modernism och funktionalism. De nio
husen har en sparsmakad och strikt stil som kannetecknas
av rena ytor, rata linjer och tydliga kontraster mellan olika
material.

Samtliga husmodeller vander sig till den kvalitetsmed-
vetna kunden som ocksa har héga krav pa design, trygg-

het och serviceniva. En kund som uppskattar tilltalande
estetik, nyskapande arkitektur samt god planldsning.

Gotenehus marknad &r Sverige. Saljkontor finns pa
cirka 20 platser runt om i landet.

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 48 mkr (59).

Moment och tidsatgang for villor och fritidshus — fran marknadsféring till inflyttning

Avtal
och bygglov

Marknadsféring
och forséljning

MOMENT

TIDSATGANG 2-6 manader 2-4 manader

produktion byggsats,
stomleverans och
stommontering

Avrop, projektering,
grund och markarbete,

Byggnation,
slutbesiktning,
tilltrade och
inflyttning

Kundvard
Garantitid

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

Gotene Traindustri AB

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

Gotene Traindustri omsatte under 2017 25,4 mkr
(37,3). Antalet anstallda uppgar till sex personer (sex).
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Forshem Fastighets AB

Forshem Fastighets AB ager och forvaltar Gotenehus 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 for bransleflis samt foretagshalsovard.






Hallbarhetsredovisning




VD har ordet

Gotenehus har under flera ar arbetat aktivt med hallbar-
hetsfragor. | takt med att foretaget vaxer 6kar betydelsen
av att sakerstalla att Gotenehus verksamhet bedrivs pa ett
ansvarsfullt satt.

Arbetet kring hallbarhet syftar till att stodja Gotene-
hus 6vergripande mal genom att tillvarata mojligheter
samt att identifiera och hantera risker inom omraden
dar hallbarhetsfragor har en paverkan pa affarsverksam-
heten.

| praktiken innebar detta att i hallbarhetsarbetet bygga
relationer med de viktigaste intressenterna, arbeta med
fragor som berér foretagets paverkan pa samhalle och
milj6 samt bidra till en héllbar utveckling. Baserat pa

respekt, ansvar och professionalitet starker det férmagan
att skapa langsiktig hallbar tillvaxt.

Under 2017 har féljande omraden statt i fokus: Inven-
tering av befintligt hallbarhetsarbete for att sammanstalla
Gotenehus forsta officiella hallbarhetsredovisning och att
satta upp nya mal framat. Malsattningarna for aret har
uppfyllts och Gotenehus kommer att fortsatta arbetet att
utveckla boenden med inbyggd omtanke pa ett palitligt,
ansvarstagande och etiskt satt.

Claes Hansson
VD och koncernchef

Hallbar och ansvarsfull bostadsutveckling

Denna hallbarhetsredovisning ar den forsta som Gotene-
hus presenterar enligt de nya kraven pa hallbarhetsrapport
i arsredovisningslagen. Hallbarhetsrapporten avser raken-
skapsaret 2017 och omfattar hela koncernens verksamhet,
inklusive dotterbolag.

Inbyggd omtanke - trygghet, kvalitet och nytankande

Den omsorg om Gotenehus kunder som genomsyrar allt
som gors, kallas “Inbyggd omtanke”. Det ar ett brett
begrepp som bland annat star fér genomgdende hog
kvalitet bade nar det galler planlésning, material och
konstruktion. Det laggs stor vikt vid detaljer och husen
optimeras for sa 1ag energiférbrukning som mojligt. Det
innebar dven att Gétenehus hjalper kunden hela vagen
fram till inflyttning. Fokus laggs aven pa design, kansla
och inlevelse — begrepp som ar svara att ta pa.

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

Inom verksamhetsomradet Projektutveckling ar ett
gestaltande med social medvetenhet alltid i fokus i samt-
liga projekt. Med ett trevligt och inbjudande offentligt rum
vill Gétenehus framja dppna dérrar och bidra till en mer
levande milj6. Malet ar att skapa en god samhérighet
mellan den egna bostaden och det offentliga rummet
och i férldngningen en samhérighet mellan de boende.

Gotenehus tar ett helhetsgrepp runt bade bebyggelse
och utemiljé och stravar efter att skapa en trygg och social
miljo, bade for de boende och fér de som passerar genom
omradet. Att skapa naturliga motesplatser ar en sjalvklar
del i processen.

Organisation

Gotenehuskoncernen ar indelad i tre olika verksamhets-
omré&den; Projektutveckling, Styckehus och Ovrigt.

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

Styckehus marknadsfér och bygger enskilda villor och
fritidshus. Villor marknadsférs under varumarket Gétene-
hus och fritidshus under varumarket VarsasVillan. Stycke-
hus ar organiserat med ett flertal séljkontor runt om i lan-
det som samverkar med centrala resurser och drar nytta av
stodfunktioner pa central niva.

Ovrigt bestar i huvudsak av dotterbolaget Gétene
Traindustri AB som bedriver hyvleri och tillverkning av
trabriketter. Hallbarhet ska vara en integrerad del i samt-
liga verksamhetsomraden.

Styrning och uppféljning

Inom Gétenehus har koncernledningen det 6vergripande
ansvaret for att hallbarhetsarbetet drivs och utvecklas i
verksamheten. Det ar styrelsen som avger hallbarhetsredo-
visningen. Hallbarhetsarbetet stodjer sig pa de policies och
riktlinjer som verksamheten bedrivs utifran. | Gétenehus
hallbarhetsstrategi presenteras de hallbarhetsfragor som
beddmts vara av storsta vikt.
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Viktiga handelser under 2017

Ny volymhusfabrik

Under aret har beslut fattats avseende byggnation av en
ny fabrik for industriell volymhusproduktion med ett nytt
koncept for att bygga bostader producerade i volymer.
Konceptet bestar av ett antal standardiserade bostads-
volymer som kan kombineras pa olika satt och skapa olika
typer av lagenheter. | férsta hand ar det en produkt fér
flerfamiljshus i tva vaningar. | andra hand ar ambitionen
att ta fram nagra varianter som passar projektomraden

med grupphus for fristdende smahus, radhus eller kedjehus.

Bostadsvolymernas konstruktion ar i tra vilket bade ar
miljovanligt, effektivt och sakrar kvaliteten. De kommer
att produceras inomhus under tak och innehalla fardiga
golv, vaggar, badrum, kéksinredningar m m. Den 6kade
tillverkningsgraden i fabriken innebar ocksa att tiden pa
byggplatsen blir vasentligt kortare.

Den nya fabriken bedéms sta klar till sommaren 2018,
vilket innebér att produktion och leveranser kan paborjas
under andra halvaret 2018.

Inventering av miljécertifierade leverantérer

Under 2017 har en miljpbedémning gjorts av Gotenehus
materialleverantérer. Gotenehus jobbar i férsta hand med
ISO-certifierade leverantoérer som jobbar aktivt med milj6-

fragor och certifieringar som exempelvis Svanen och Basta.

Hallbarhetsstrategi

Baserat pa den vasentlighetsanalys och inventering av
Gotenehus hallbarhetsarbete som genomforts under
2017 har foljande mal satts upp for framtiden:

e Fortsatta det 6vergripande hallbarhetsarbetet och
uppdatera rutiner och arbetssatt for att uppratta
hallbarhetsredovisningen i enlighet med ramverket
GRI (Global Reporting Initiative).

¢ Inventera och utvardera befintliga logistiklésningar.

e Uppfodljning av 2017 ars medarbetarundersékning
for att sakra en fortsatt god och trivsam arbetsmiljo.

Vasentlighetsanalys

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

Intressenter

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

Intressentgrupp

Beskrivning

Aktiedgare Langsiktig ekonomisk
och hallbar utveckling.

Medarbetare Attraktiv arbetsgivare
och ansvarsfullt
foretagande.

Kunder Ansvarsfullt foretagande.

Leverantorer och Ansvarsfullt foretagande,

samarbetspartners affarsetik och ekonomi.
Samhallet Lokal samhallsutveckling,
- Tjansteman arbetstillfallen, utslapp

och politiker till luft och vatten, buller,
- Intresse- avfallshantering, miljo-

organisationer och halsofarliga @mnen.

18 GOTENEHUS 2017 - HALLBARHETSREDOVISNING

Exempel pa

dialogtillfallen

Arsstamma,
arsredovisning,
delarsrapporter,
styrelsemoten.

Arbetsplatsmoten,
internutbildningar,
incidentuppféljning,

mal- och utvecklings-
samtal, facklig samverkan.

Kundmaoten, kund-
undersokningar,
omvarldsbevakning.

Upphandlingar, leverantors-
utvarderingar, personliga
moten, dagliga kontakter,
leverantorstréffar.

Kontakter och konti-
nuerliga dialoger med
kommuner och intresse-
organisationer, medlem-
skap, studiebesok, natverk.

Koppling till

hallbarhetsaspekter

Utvecklingsmojlighet

Etik och vardeskapande,
produktansvar, ansvarsfulla
leverantorer, arbetsmiljo,
jamstalldhet och méngfald,
kompetens, resurseffek-
tivitet, klimatpaverkan.

Etik och véardeskapande,
arbetsmiljo, jamstalldhet
och mangfald, kompetens,
resurseffektivitet.

Medarbetarundersokning.

Produktansvar, resurs-
effektivitet, klimat-
paverkan.

Etik och vardeskapande,
produktansvar, ansvarsfulla
leverantorer, arbetsmiljo,
resurseffektivitet, klimat-
paverkan.

Etik och véardeskapande,
produktansvar, ansvarsfulla
leverantorer, arbetsmiljo,
resurseffektivitet, klimat-
paverkan.



Miljdhansyn

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

Miljopolicy

Gotenehus har foljande miljopolicy:

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

e Miljdhdnsyn, resurssnalhet och ekologiskt bra lésningar
ska pragla var verksamhet.

e Att alltid leva upp till gallande miljélagstiftning ar
en sjalvklarhet.

Miljocertifiering

Gotenehus ar certifierat enligt miljdledningssystemet

ISO 14001 som ar en global standard for miljocertifiering.
Det sakerstaller att vi arbetar med miljon i fokus i hela var
verksamhet.

Miljomal
Gotenehus har definierat tva miljomal som f6ljs upp arligen.

Valet av miljomal ar baserade pa den bedémning av milj6-
aspekter som ar en del av ISO-certifieringen.

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

Resultat av energiférbrukning 2017

(% av géllande BBR-krav):

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

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

¢ Den genomsnittliga energiférbrukningen i samtliga
levererade bostader fran Gotenehus var 27 procent
lagre an gallande energikrav.

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

Malet att Gotenehus bostader i snitt ska forbruka 25
procent mindre energi an kraven i BBR uppnas med hjalp
av en valisolerad vagg som ar en av de tjockaste pa mark-
naden, energifonster samt effektiva uppvarmningssystem.
Som standard anvands fonster med U-varde 0,9.

For att sakerstalla att huset ar sa tatt som mojligt och
inte lacker varme i onédan gors en provtryckning av
"skalet” pa alla hus dar Gotenehus ar ansvariga for entre-
prenaden. Den effektiva vaggkonstruktionen garanterar
en tathet som regelmassigt medfér varden som ligger
kring eller under definitionen for passivhus enligt FEBY
(Forum fér Energieffektiva Byggnader: 0,30 I/s m?). Det
placerar Gétenehus bland de allra basta pa den svenska
husmarknaden och innebar att ett nytt Gotenehus ar ett
av de energieffektivaste hus man kan bo i.

Aven nér det galler standard- och tillvalsutrustningen
i bostaderna arbetar Gétenehus med leverantdrer och
produkter med sa hég energibesparing som mgjligt.
Darfor ar valet sjalvklart med exempelvis snalspolande
blandare, vattensparande wc och energieffektiv tvatt-
maskin samt torktumlare.

2. Energiférbrukning i produktionen ska ligga pa 8 000
kwh per levererad bostad. 2017 blev resultatet av
energiférbrukningen i produktionen 7 787 kwh per
levererad bostad.

Energiférbrukning i
produktion per hus, kWh

kWh

2013 2014 2015 2016 2017

For att minska energiférbrukningen i fabriken byts belys-
ningen successivt ut till energieffektivare ledbelysning.
Aven flaktar och motorer i fabrikens ventilation och span-
hantering byts ut successivt. Det ar ocksa av vasentlig vikt
att produktionslokalerna utnyttjas sa effektivt som mojligt
och att man exempelvis producerar fler hus pa samma yta.
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Materialval

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

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

Hantering av byggavfall

Hantering av byggavfall &r en vasentlig process for verk-
samheten. Genom en noggrann planering av produk-
tionen minimeras byggavfallet i produktionsanlaggningen
i Gotene. Allt spillmaterial sorteras och atervinns dar en
del gar till deponi och s& mycket som majligt flisas och
gar till den egna brikettproduktionen alternativt saljs till
narliggande varmeverk.

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

Transporter

Transporter ar en viktig del av Gétenehus verksamhet

och sker dels i form av materialleveranser till produktions-
anldggningen, materialleveranser direkt till byggplats samt
byggsatser till byggplats. Med noggrann planering undviks
onddiga transporter till byggarbetsplatsen.

Mark

Vid planering av nya omraden inom verksamhetsomradet
Projektutveckling optimeras marken och husen placeras
efter hur marken ser ut for att maximera den tilldtna
byggytan med minimal paverkan av miljon. | de fall dar
det forekommer férorenad mark pa byggarbetsplatsen
foljer Gotenehus respektive kommuns anvisningar for att
hantera denna.
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Nollfelsbesiktning

Genomgdende arbetar Gotenehus fér att nd en sa hog
andel nollfelsbesiktningar som méjligt vid slutbesiktning av
husen. Férutom néjda kunder minimerar det antalet trans-
porter och leveranser for eftermarknad. Utvecklingen av
nollfelsbesiktningar har fér Gotenehus del varit positiv det
senaste dret och andelen hus med noll fel vid slutbesiktning
har okat.

Antal nollfelsbesiktningar i % 2017, rullande 12 manader

Gétenehus

%
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Kélla: Gar-Bo Besiktning AB

Kemikalier

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

Biosfaromrade

Gotenehus fabrik ligger i Gotene kommun som ingar i ett
biosfaromrade. Ett biosfaromrade ar ett internationellt
modellomrade dér olika metoder for hallbar samhalls-
utveckling kan testas i verkliga sammanhang. Det ar
Unesco som utser biosfaromraden och det finns endast
fem biosfaromraden i Sverige och cirka 600 i hela varlden.
| praktiken innebar det att Goétenehus har inlett ett sam-
arbete med en biosfarambassador for att vidareutveckla
miljdarbetet inom féretaget och i biosfaromradet.



Medarbetare

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

Personalpolicy

Gotenehus har foljande personalpolicy:

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

¢ God etik, 6msesidig respekt, samarbete, ett prestige-
|6st och 6ppet utbyte av tankar och idéer ar grunden
for vart férhallningssatt.

Halsa och arbetsmiljo

Gotenehus ledningsgrupp har utbildats i systematiskt
arbetsmiljoarbete. Syftet med utbildningen var att ta del
av det uppdaterade regelverket for att darefter sakerstalla
implementering i det dagliga arbetet inom alla delar av
verksamheten. Férebyggande arbetsmiljdarbete sker
genom regelbundna skyddsronder och uppféljande méte
med skyddskommitté. Tilloud rapporteras via ett internt
system och olycksfall rapporteras till arbetsmiljoverket.

Gotenehus arbetar forebyggande genom regelbundna
skyddsronder samt upprattande av arbetsmiljéplaner.
Gotenehus har genomfort en riskbeddmning for produk-
tionen och utifrdn den identifierat olika atgarder for att
minimera risker. Genom ett internt system gar det att
finna arbetsinstruktioner fér olika moment i produktionen
dar identifierade risker och atgarder for att begransa dessa
risker finns beskrivet.

Arbetsmiljon pa byggarbetsplatsen ar ocksa viktig for
Gotenehus som varnar om att alla medarbetare ska ha en
saker och trivsam arbetsplats. Inom verksamhetsomrade
Styckehus stélls krav pa alla entreprendrer att stada efter
sig och halla arbetsplatsen ren som ett led i att skapa en
saker och trivsam arbetsplats. For att kontinuerligt stdmma
av arbetsbelastningen pa egen personal ska respektive
projektledare manadsvis lamna in en “Halsotemp”. Inom
verksamhetsomrade Projektutveckling sammanstalls en
KMA-parm till varje arbetsplats. Denna innehaller check-
listor, egenkontroller och arbetsmiljdinformation m m som
ska foljas for att skapa en saker och trivsam arbetsplats.
Som ett led i att driva utvecklingsarbetet framat ses mojlig-
heten &ver att anonymt meddela forslag till férbattringar.

Samtliga anstallda omfattas av kollektivavtal. Gétenehus
uppmuntrar hélsoframjande arbete och har under 2017
beslutat att 6ka medarbetarnas friskvardsbidrag. Bidrag
lédmnas ocksa till Fritidsklubben som anordnar gemensamma
aktiviteter for att framja gladje och trivsel. Uppfoljining och
forbattringsarbete planeras efter den medarbetarunder-
sokning som genomfordes i slutet av 2017 for att sakra en
fortsatt god och trivsam arbetsmiljo.

Gotenehus arbetar aktivt med uppféljning av sjukfran-
varo och rehabilitering. Samtliga medarbetare erbjuds en
halsoundersdkning var tredje ar eller enligt avtal.

Sjukfranvaro korttid Tjansteman Kollektiv Total
2017, % 1,2 2,5 1,9
2016, % 0,9 2,6 1,8

Kompetensforsorjning

Go6tenehus har en val inarbetad rutin for introduktion av
nyanstallda dar respektive chef ansvarar for introduktionen.
Kompetensutveckling genomférs efter identifierade behov
och krav. Till exempel har majoriteten av Gétenehus séljare
under 2017 genomgatt en utbildning for auktoriserade
tréhussaljare. Vidare genomfors arligen utvecklingssamtal
for samtliga medarbetare. Under 2017 har en 6versyn
gjorts av samtliga befattningsbeskrivningar som underlag
for kommande I6nerevision och framtida kompetensutveck-
lingsbehov.

Ledarskap

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

Jamstalldhet, mangfald och likabehandling

Gotenehus har foljande policy mot krankande

sarbehandling:

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

e Gotenehus fordomer alla former av krankande sarbe-
handling och trakasserier. Vi tolererar inte att sddana
férekommer pa var arbetsplats.
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Gotenehus arbetar aktivt med likabehandling samt att
forebygga diskriminering. Alla ska ha samma mojligheter
och rattigheter. Gétenehus har arliga medarbetarsamtal
for att genomlysa varje anstallds behov. Lonekartlaggning
genomfors for att sakerstalla jamstallda l6ner och andra
anstallningsvillkor. En medarbetarundersdkning har
genomforts for att fanga upp eventuella brister.

For Gotenehus ar det viktigt att samtliga medarbetare
ska ha mojlighet att rapportera in handelser som kan
anses ha stridit mot affarsetiska principer gallande exem-
pelvis krankande sarbehandling. Under aret har det inte
varit ndgra arenden som rapporterats gallande diskrimi-
nering eller krankande sarbehandling. Rapportering av
avvikelser sker i dagslaget direkt till narmsta chef, chefens
chef eller personalavdelningen alternativt de lokala fack-
liga organisationerna dar eventuella brister diskuteras.
| organisationen ses mojligheten éver om att ha en mer
formell visselblasarfunktion for inrapportering men i
dagsldget finns ingen sadan.

Medelantal anstallda Aldersstruktur

man Il kvinnor Kollektiv I Tjsnsteman

120 70

100 — _ - 60

80 —

60 —

20 —
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-25&r 26-35 ar 36-45 ar 46-55 ar 55- ar

Tjansteman

Affarsetik

Korruption

Att motverka korruption i verksamheten ar avgérande for
att skapa en effektiv organisation, bidra till en positiv sam-
hallsutveckling och férebygga varumarkesrisk. Gétenehus
har under 2017 antagit en policy mot mutor och korrup-
tion. Denna policy fastslar vikten av att férebygga och
aldrig acceptera korruption, samt att alltid agera vid miss-
tanke om korruption. Under dret har det inte varit ndgra
arenden som rapporterats gallande korruption och mutor.
Enligt tidigare beskrivet ser vi 6ver en vidareutveckling av
mojligheterna att rapportera incidenter via en visselblasar-
funktion.

Ansvarsfulla inkop

En central inkdpsfunktion ansvarar fér koncernens ram-
avtal. Leverantérsbasen utgors av tillverkare, grossister,
entreprendrer och konsulter. Majoriteten av leverantdrerna
har sitt sdte i Sverige.

Gotenehus anvander sig av etablerade och ekonomiskt
stabila entreprenérer pa byggarbetsplatserna runt om i
landet. Nya entreprendrer utvarderas innan arbete pa-
borjas i form av kontroll av ekonomisk stabilitet och
referenstagning m m.

Gotene den 22 februari 2018

Nils-Erik Danielsson
Styrelseordférande

Jan Johansson Kristina Alvendal

Styrelseledamot Styrelseledamot

Erik Hemberg
Styrelseledamot

Ulf Runmarker
Styrelseledamot

Joakim Johansson Stephen Sutton

Styrelseledamot Styrelseledamot

Claes Hansson

Verkstallande direktor och styrelseledamot
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Revisorns yttrande

Till bolagsstamman i Gotenehus Group AB,
556313-4484

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten
fér ar 2017 och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation

RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. Detta innebar att var granskning av hallbarhets-
rapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Goteborg den 22 februari 2018

Ernst & Young AB

Thomas Nilsson
Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

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

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

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

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

Marknaden

Efterfragan pa nyproducerade bostader i Sverige har varit
god och stabil under perioden. Konjunkturen och utveck-
lingen pa de finansiella marknaderna, i Sverige och inter-
nationellt, paverkar aktiviteten pa den svenska bostads-
marknaden. Tillvaxten i den svenska ekonomin &r for
narvarande god.

Bostadsbyggandet i landet har 6kat kraftigt de senaste
aren och 18g 2017 pa en historiskt hég niva. Okningen &r
framforallt hanforlig till flerbostadshus med en koncentra-
tion till landets storre stader. Utvecklingen fér smahus har
varit lugnare. Enligt SCB 6kade det totala antalet pabérjade
bostader under 2017 med 8 procent och uppgick till cirka
64 000 (59 500). Antalet pabdrjade smahus dkade under

Nettoomséattning, mkr

1200 80

Rorelseresultat, mkr

motsvarande tid med 3 procent till cirka 13 250 (12 900).

Rorligheten pa bostadsmarknaden ar fortfarande val-
digt 1ag och har medfért 6kade priser pa begagnade
bostader. Marknaden for projekt i det 6vre prissegmentet
har kylts av, sannolikt delvis som en effekt av det inforda
amorteringskravet. Detta galler framst projekt i Stock-
holmsomradet. Efter flera ar med kraftiga 6kningar har
priserna pa bostader gatt ner nagot under andra halvaret
2017. Aven om bostadsbyggandet har ékat kraftigt de
senaste aren har den totala nyproduktionen de senaste
20 aren varit for 1ag i forhallande till befolkningsékningen.
Som helhet ar behovet av nyproducerade bostader fortfa-
rande stort.

Intékter och resultat

Koncernens nettoomsattning 6kade under aret med 33
procent och uppgick till 1 096 mkr (824). Omsattnings-
okningen ar hanforlig till kade leveransvolymer inom
koncernens huvudsakliga verksamhetsomraden. Den
storsta okningen svarade Projektutveckling for dar
omsattningen 6kade med 47 procent till 581 mkr (394).
Inom Styckehus 6kade den redovisade omsattningen med
20 procent till 503 mkr (418).

Rorelseresultatet 6kade med 54 procent och uppgick
till 77,7 mkr (50,6), vilket motsvarar en rérelsemarginal pa
7,1 procent (6,1). Arets resultat har paverkats positivt av
den 6kade leveransvolymen och foérbattrade marginaler.

Resultatet efter finansiella poster dkade till 74,4 mkr
(47,0). Koncernens finansnetto uppgick till -3,3 mkr (-3,6).

Arets resultat for kvarvarande verksamheter efter skatt
uppgick till 57,9 mkr (36,7), vilket motsvarar ett resultat
per aktie efter utspadning pa 0:64 kronor (0:41).

Arets resultat inklusive avvecklade verksamheter upp-
gick till 57,5 mkr (36,8).
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Omsattningsfastigheter

Gotenehus omsattningsfastigheter bestar av visningshus,
projekthus som byggs i egen regi och obebyggd exploate-
ringsmark for verksamhetsomradena Projektutveckling och
Styckehus. Innehavet av omsattningsfastigheter minskade
med 28,2 mkr under verksamhetsaret. Storre delen av
arets forandring ar hanférlig till Projektutveckling. Det
totala innehavet av omsattningsfastigheter uppgick vid
arsskiftet till 203,4 mkr (231,6).

Omsattningsfastigheterna bestar av féljande poster:

2017-12-31 2016-12-31

Exploateringsmark for flerbostadshus 42,0 46,4
Exploateringsmark fér smahus 1371 161,2
Visningshus 19,5 9,4
Projekthus under uppférande 4,8 14,6
Summa 203,4 231,6

Finansiell stallning och likviditet

Koncernens finansiella stallning &r god. Koncernens
balansomslutning uppgick till 607,8 mkr (576,0). Under
aret har kapitalbindningen i padgaende arbeten och
omsattningsfastigheter minskat med 58,4 mkr. Det egna
kapitalet uppgick till 214,4 mkr (166,7). Soliditeten for-
battrades och uppgick till 35,3 procent (28,9).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till
118,4 mkr (9,1). Rorelsekapitalet minskade under aret och
paverkade kassaflodet med 34,6 mkr (-42,2).

Likvida medel inklusive outnyttjad checkkredit uppgick vid
arsskiftet till 159,3 mkr (115,7).

Koncernens nettolaneskuld minskade under aret med
77,0 mkr och uppgick till 20,8 mkr (97,8).

Investeringar

Koncernens investeringar i byggnader och mark, maskiner,
inventarier och programvara uppgick till 31,3 mkr (14,6). |
arets investeringar ingar 25,0 mkr avseende ny- och till-
byggnad av anlaggningen i Gétene.

Verksamhetsomraden
Jan-dec Jan-dec
Projektutveckling, mkr 2017 2016
Nettoomsattning 581,4 394,3
Rorelseresultat 45,5 28,7
Rorelsemarginal, % 7,8 7,3

Nettoomsattningen inom Projektutveckling 6kade under
aret med 47 procent till 581 mkr (394). Rorelseresultatet
0kade med 58 procent och uppgick till 45,5 mkr (28,7).
Rorelseresultatet har paverkats av en hégre volym och
forbattrade marginaler. Rérelsemarginalen 6kade till 7,8
procent (7,3).

Jan-dec Jan-dec
Styckehus, mkr 2017 2016
Nettoomsattning 503,1 418,0
Rorelseresultat 34,9 22,4
Rorelsemarginal, % 6,9 54
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Nettoomsattningen inom Styckehus 6kade med 20 pro-
cent till 503 mkr (418). Leveranserna av villor 6kade under
aret med 6 procent medan fritidshus 6kade med 35 pro-
cent. Rorelseresultatet kade med 55 procent och uppgick
till 34,9 mkr (22,4). Resultatet har paverkats positivt av
den 6kade leveransvolymen och forbattrade marginaler.
Rorelsemarginalen 6kade till 6,9 procent (5,4).

Jan-dec Jan-dec
Ovrigt, mkr 2017 2016
Nettoomsattning 11,6 11,6
Rorelseresultat -2,7 -0,5
Utveckling

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

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

Personal

Vid arets slut hade koncernen 231 anstallda (211). Medel-
antalet anstallda i koncernen uppgick under dret till 219
personer (204). Uppgifter om ersattningar till ledande
befattningshavare, styrelse och 6vriga anstéllda 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 5,3 mkr
(4,7). Resultatet efter finansiella poster uppgick till 4,0 mkr
(10,0). I resultatet ingar koncernbidrag fran dotterbolag
och anteciperad utdelning med sammanlagt 7,3 mkr
(13,0).

Soliditeten uppgick vid arets slut till 86,4 procent (87,1).
Moderbolagets likviditet hanteras genom ett koncern-
kontosystem som finns i det helagda dotterbolaget
Gotenehus AB.

Styrelsens arbete under 2017

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

I 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 moéte behandla-
des speciellt koncernens langsiktiga strategi. Darutéver har
fragor rérande struktur- och organisationsférandringar
behandlats. Under aret har styrelsen ocksa hallit tva extra
styrelsemoten som behandlade den nya produktions-
anlaggningen respektive budpliktsbud fran Erik Hemberg
Fastighets AB.

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, UIf Runmarker och Claes Hansson. Ersatt-
ningskommittén behandlar och beslutar om ersattningar
till VD och till VD direkt rapporterande befattningshavare.
| ersattningskommittén ingar 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 2018 ar att
ldmna forslag pa styrelseledaméter, stammoordférande,
styrelseordférande och revisorer samt forslag pa arvoden
till styrelsen, revisorerna och for kommittéarbete. Valbe-
redningen infor drsstdmman 2018 bestar av Erik Hemberg,
UIf Runmarker och Thomas Oster.

Miljopaverkan

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

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

Handelser efter rakenskapsarets utgang

Gotenehuskoncernen har efter balansdagens slut forvarvat
ett markomrade om cirka 50 byggratter i Limhamn, Malmé.
Tilltradesdag for affaren var 1 februari 2018. Kopeskillingen
uppgick till cirka 43 mkr.

Framtidsutsikter

Behovet av fler bostader ar fortfarande stort i Sverige.
Gotenehus starkta finansiella stallning innebar 6kad hand-
lingsfrihet. Koncernen star darmed val rustad for att vara
en aktiv aktor och ytterligare starka positionen pa mark-
naden.

Agarforhallanden

Antalet aktier i bolaget uppgar till 87 313 516. Aktierna ar
uppdelade pa 1 099 740 A-aktier och 86 213 776 B-aktier.
Forutom att A-aktierna berattigar till en rést och B-akti-
erna till en tiondels rést finns ingen skillnad i de olika
aktieseriernas ratt i bolaget. Bolagsordningen anger att
A-aktier kan konverteras till B-aktier efter skriftlig fram-
stallan till styrelsen av agare till sddan 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 éverlatbarhet.

Antalet aktiedgare uppgick 2017-12-31 till 2 300. De
storsta aktieagarna vid arsskiftet var Erik Hemberg Fastig-
hets AB med ett innehav om 30,0 procent av rosterna och
31,6 procent av kapitalet, familjen Runmarker med ett
innehav om 16,4 procent av rosterna och 13,4 procent
av kapitalet och familjen Oster med ett innehav om 10,8
procent av rosterna och 8,1 procent av kapitalet.

Under januari 2018 har Erik Hemberg Fastighets AB
forvarvat ytterligare aktier i Gotenehus. Efter forvarvet
uppgick Erik Hemberg Fastighets AB:s innehav till 38,3
procent av rosterna och 40,8 procent av kapitalet.
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Forslag till vinstdisposition
Till drsstammans forfogande star féljande vinstmedel:

Kronor
Balanserade vinstmedel 43 345 316
Arets resultat 3968 835
Totalt 47 314 151

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel
47 314 151 kronor disponeras pa féljande satt:

Kronor
Till aktiedgarna utdelas 0:15 kr per aktie 13 097 027
I ny rakning verfores 34217 124
Totalt 47 314 151

Som avstamningsdag for utdelningen foreslas den 27 april
2018. Beslutar arsstamman enligt forslaget berdknas
utdelningen komma att utbetalas den 3 maj 2018.



Koncernens resultatrakning

Tkr 2017 2016
Nettoomsattning Not 2, 3 1096 133 823 921
Kostnad for salda varor -909 873 -669 703
Bruttoresultat 186 260 154 218
Forsaljningskostnader -86 843 -82 567
Administrationskostnader Not 5 -21 927 -21 357
Ovriga rorelseintakter Not 7 182 454
Ovriga rérelsekostnader -1 -106
Rorelseresultat Not 1, 3, 6, 8 77 671 50 642
Finansiella intakter Not 10 424 246
Finansiella kostnader Not 11 -3 641 -3858
Resultat efter finansiella poster 74 454 47 030
Skatter Not 12 -16 512 -10 353
Arets resultat kvarvarande verksamheter 57 942 36 677
Arets resultat avvecklade verksamheter Not 13 -421 151
Arets resultat 57 521 36 828
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 57 521 36 828
Tkr 2017 2016
Resultat efter skatt 57 521 36 828
Ovrigt totalresultat
Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatrdkningen
Omvardering av férmansbestamda pensionsplaner -1738 -2 195
Skatt 462 483
-1 276 -1712
Poster som kan komma att omklassificeras till resultatrdkningen
Omrakningsdifferenser -4 13
Ovrigt totalresultat, netto -1280 -1699
Arets totalresultat 56 241 35129
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 56 241 35129
Resultat per aktie kvarvarande verksamheter fére utspadning (kr) Not 36 0:66 0:42
Resultat per aktie kvarvarande verksamheter efter utspadning (kr) Not 36 0:64 0:41
Resultat per aktie fore utspadning (kr) Not 36 0:66 0:42
Resultat per aktie efter utspadning (kr) Not 36 0:64 0:41
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Koncernens balansrakning

Tkr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar Not 14 21525 22 147
Byggnader och mark Not 16 65 347 40 768
Maskiner och inventarier Not 17 18 342 16 125
Aktier och andelar Not 19, 38 1000 1000
Uppskjutna skattefordringar Not 12 - 2 981
Langfristiga fordringar Not 38 260 4236
Summa anladggningstillgangar 106 474 87 257

Omsattningstillgangar

Varulager Not 20 28 887 35237
Omsattningsfastigheter Not 21 203 373 231 620
Pagaende arbeten Not 22 11 406 41 566
Kundfordringar Not 38 33979 55 335
Aktuell skattefordran - 807
Upparbetad men ej fakturerad intakt Not 23 51941 24 977
Ovriga fordringar Not 25 36 653 9 044
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 26 15725 14 409
Likvida medel Not 31, 37, 38 119 347 75 735
Summa omsattningstillgangar 501 311 488 730
SUMMA TILLGANGAR 607 785 575 987
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Koncernens balansrakning

Tkr 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL Not 27

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Aktiekapital 87 314 87 314
Ovrigt tillskjutet kapital 20188 19 975
Reserver 123 127
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 106 823 59 309
Summa eget kapital 214 448 166 725
SKULDER

Langfristiga skulder

Avsattningar for pensioner Not 28 36 871 34 956
Ovriga l&ngfristiga avsattningar Not 29 3797 3549
Uppskjutna skatteskulder Not 12 1207 -
Langfristiga rantebarande skulder Not 30, 34, 38 92 738 129 604
Summa langfristiga skulder 134613 168 109
Kortfristiga skulder

Kortfristiga avsattningar Not 29 6 801 5544
Réntebarande skulder Not 30, 34, 38 10 520 8 951
Forskott fran kunder 10 384 17 131
Leverantorsskulder Not 38 76 342 63918
Fakturerad men ej upparbetad intakt Not 32 55183 72 559
Skatteskuld 8 493 -
Ovriga skulder 8982 14 197
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter Not 33 82 019 58 853
Summa kortfristiga skulder 258 724 241 153
Summa skulder 393 337 409 262
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 607 785 575 987
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Forandringar | koncernens eget kapital

Ovrigt
Aktie- tillskjutet Balanserad

Tkr Not 27 kapital kapital Reserver vinst Summa
Ingaende eget kapital 2016-01-01 86 982 19 324 114 28 542 134 962
Arets resultat 36 828 36 828
Ovrigt totalresultat 13 -1712 -1 699
Transaktioner med bolagets dgare

Emission teckningsoptioner 275 - - 275
Konvertering av forlagslan 332 376 - - 708
Utdelning -4 349 -4 349
Utgaende eget kapital 2016-12-31 87 314 19 975 127 59 309 166 725
Arets resultat 57 521 57 521
Ovrigt totalresultat -4 -1276 -1280
Transaktioner med bolagets dgare

Emission teckningsoptioner 213 - - 213
Utdelning -8 731 -8 731
Utgaende eget kapital 2017-12-31 87 314 20 188 123 106 823 214 448

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

Tkr Not 37 2017 2016
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 74 454 47 030
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 14 193 4 555
Betald skatt -4 231 168
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring

av rorelsekapital, exkl avvecklade verksamheter 84 416 51753
Lépande kassaflode fran avvecklade verksamheter

inklusive justeringsposter som ej ingar i kassaflodet -561 -508
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital

Minskning/Okning av omséttningsfastigheter 22 318 -44 624
Minskning/Okning av 6vrigt varulager 36 510 -49 448
Okning av rérelsefordringar -30 651 -25 007
Okning av rérelseskulder 6 426 76 890
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 118 458 9 056
Investeringsverksamheten

Investeringar i anldggningstillgangar -31 265 -14 592
Minskning av langfristiga fordringar 60 144
Forsaljining av anlaggningstillgangar 172 373
Kassafléde fran investeringsverksamheten -31033 -14 075
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 42 864 45 883
Amortering av skulder -78 161 -28 330
Erhallen premie teckningsoptioner 213 275
Utdelning -8 731 -4 349
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -43 815 13479
Arets kassafléde 43610 8460
Likvida medel vid arets borjan 75 735 67 238
Kursdifferens i likvida medel 2 37
Likvida medel vid arets slut 119 347 75 735
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Moderbolagets resultatrakning

Tkr 2017 2016
Nettoomsattning Not 2, 4 5278 4730
Kostnad for salda varor - -
Bruttoresultat 5278 4730
Administrationskostnader Not 1, 5 -8 480 -7 410
Rorelseresultat -3202 -2 680

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i dotterbolag Not 9 7 342 13018
Réanteintakter och liknande resultatposter Not 10 0 27
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 11 -68 -369
Resultat efter finansiella poster 4072 9 996

Bokslutsdispositioner

Avséttning till periodiseringsfond -62 -
Resultat fére skatt 4010 9 996
Skatter Not 12 -41 -1 542
Arets resultat » 3969 8454

") Arets totalresultat dverensstammer med arets resultat.
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Moderbolagets balansrakning

Tkr 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Andelar i koncernbolag Not 18 120 222 120 009

Summa anlaggningstillgangar 120 222 120 009

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 1 20

Fordringar hos koncernbolag Not 24 35502 39 448

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 26 159 353

Kassa och bank Not 31, 37, 38 22 22

Summa omsattningstillgangar 35684 39 843

SUMMA TILLGANGAR 155906 159 852

Tkr 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL

Eget kapital Not 27

Bundet eget kapital

Aktiekapital 87 314 87 314

Reservfond 20 20
87 334 87 334

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 43 345 43 409

Arets resultat 3969 8454
47 314 51 863

Summa eget kapital 134 648 139 197

Obeskattade reserver

Avséattning till periodiseringsfond 62 -

SKULDER

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder M 817

Skulder till koncernbolag Not 24 17 761 17 762

Ovriga skulder 184 189

Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter Not 33 2 340 1887

Summa kortfristiga skulder 21196 20 655

Summa skulder 21196 20 655

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 155906 159 852
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Forandringar | moderbolagets eget kapital

Aktie- Reserv- Fritt eget

Tkr Not 27 kapital fond kapital Summa
Ingaende eget kapital 2016-01-01 86 982 20 47 107 134 109
Arets resultat 8 454 8 454
Transaktioner med bolagets dgare

Emission teckningsoptioner 275 275
Konvertering av forlagslan 332 376 708
Utdelning -4 349 -4 349
Utgaende eget kapital 2016-12-31 87 314 20 51863 139 197
Arets resultat 3969 3969
Transaktioner med bolagets dgare

Emission teckningsoptioner 213 213
Utdelning -8 731 -8 731
Utgaende eget kapital 2017-12-31 87 314 20 47 314 134 648

" Arets totalresultat Gverensstammer med arets resultat.

Moderbolagets kassaflédesanalys

Tkr Not 37 2017 2016

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 4072 9 996
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -7 342 -13 018
Betald skatt -41 2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital -3311 -3020

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Minskning/Okning av rérelsefordringar 11 501 -24 055
Okning/Minskning av rorelseskulder 541 -32 523
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 8731 -59 598

Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning -8 731 -4 349
Amortering av lan - -448
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -8731 -4797
Arets kassaflode 0 -64 395
Likvida medel vid arets bérjan 22 64 417
Likvida medel vid arets slut 22 22
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Information om bolaget och arsredovisningen

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

Gotenehus Group AB:s arsredovisning for verksamhetsaret
2017 ar undertecknad av styrelsen och verkstallande direktdren
den 22 februari 2018. De i drsredovisningen ingdende resultat-
och balansrékningarna fér moderbolaget och koncernen ska
faststallas pa arsstamman i Gotenehus Group AB som halls den
25 april 2018.

Redovisningsprinciper

Gotenehus Groups koncernredovisning dr upprattad i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS). Eftersom
moderbolaget &r ett bolag inom EU tillampas bara av EU god-
kanda IFRS. Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med
Arsredovisningslagen och vidare har Radet for finansiell rapporte-
ring RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner
tilldmpats. Moderbolagets arsredovisning ar upprattad enligt
Arsredovisningslagen och RFR 2, Redovisning for juridiska perso-
ner, fran Radet for finansiell rapportering. Detta innebér att IFRS
varderings- och upplysningsregler tilldmpas med de avvikelser
som framgar av avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.

Nya standarder 2017

Ingen av férdndringarna i de standarder som har tratt i kraft i och
med rakenskapsaret 2017 har haft nagon effekt pa redovisningen
och koncernens resultat och finansiella stallning.

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte
har tillimpats av koncernen
Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for réken-
skapsar som borjar den 1 januari 2018 eller senare och har inte
tilldmpats vid upprattandet av denna finansiella rapport. Nedan
foljer en preliminar bedémning av effekter fran de standarder
som beddms vara relevanta for koncernen:
e IFRS 9 Finansiella instrument
IFRS 9 hanterar klassificering, vardering och redovisning av
finansiella tillgangar och skulder och infér nya regler for sak-
ringsredovisning. Den fullstdndiga versionen av IFRS 9 gavs ut
i juli 2014. Den ersatter de delar av IAS 39 som hanterar klassi-
ficering och vardering av finansiella instrument och introduce-
rar en ny nedskrivningsmodell. Standarden har antagits av EU.
IFRS 9 kommer att borja tillampas av koncernen det raken-
skapsar som bérjar den 1 januari 2018. Koncernen kommer
inte att rakna om jamforelsetal for rakenskapsaret 2017,
i enlighet med standardens Gvergangsregler.

Bestammelserna i IFRS 9 avseende klassificering och varde-
ring av koncernens finansiella instrument kommer inte att
vasentligt paverka koncernens finansiella stallning vid 6vergangs-
tidpunkten, da regelverket inte kommer att innebara nagon
férandring vad galler vardering av de finansiella instrument som
aterfinns i koncernens balansrakning vid denna tidpunkt.

IFRS 9 introducerar en ny nedskrivningsmodell som bygger
pa forvantade kreditforluster och som tar hansyn till framat-

riktad information. Den nya nedskrivningsmodellen bedéms
inte ge nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella
stallning baserat pa historisk information gdllande osakra
fordringar.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder

IFRS 15 medfér nya krav avseende redovisning av intakter och
ersatter IAS 18 Intdkter, IAS 11 Entreprenadavtal samt flera
relaterade tolkningar. Den nya standarden ger en mer detalj-
erad vagledning inom méanga omraden som tidigare inte fram-
gatt av gdllande IFRS. Detta galler bland annat om hur man
redovisar avtal med flera prestationsataganden, rorlig prissatt-
ning, kundens returratt m m. Standarden har antagits av EU.

IFRS 15 tillampas av koncernen for det rakenskapsar som
boérjar den 1 januari 2018. Koncernen har valt att vid over-
gangen till den nya standarden tillampa framatriktad retro-
aktiv 6vergang i enlighet med IFRS 15. Koncernen har inte
slutligt analyserat effekterna av IFRS 15. Koncernens intdkts-
strommar har analyserats per bolag med utgangspunkt uti-
fran standardens femstegsmodell. Samtliga féretag i koncer-
nen har inkluderats i analysen av koncernens intaktsstrommar.
Baserad pa den analys som genomforts bedoms koncernen
och moderforetaget inte fa nagra materiella effekter av imple-
menteringen av IFRS 15. Intaktsredovisning ska ske nar kon-
cernen uppfyller ett prestationsatagande genom att éverfora
en utlovad vara eller tjdnst och kunden far kontroll 6ver till-
gangen eller tjdnsterna. Detta kan ske vid leverans eller till-
trdde men dven som redovisning av intakter éver tid. Tidpunk-
ten for intdktsredovisning, saval vid en tidpunkt som 6ver tid,
beddms 6verensstdmma med nuvarande redovisningsprincip.
Koncernen kommer dock paverkas av de utdkade upplys-
ningskraven i IFRS 15, vilket kommer att paverka saval kvar-
talsrapporter som arsredovisning under 2018.

Beddmningen ar sdledes att inférandet av IFRS 15 inte far
nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella resultat
och stallning.

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal publicerades i januari 2016 av IASB. Stan-
darden har antagits av EU och kommer att ersatta IAS 17
Leasingavtal samt tillhérande tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och
SIC-27. IFRS 16 kraver att tillgangar och skulder hanforliga till
alla leasingavtal, med undantag for korta avtal eller avtal
avseende tillgangar med laga varden, redovisas i balansrak-
ningen. Denna redovisning baseras pa synsattet att leasetaga-
ren har en rattighet att anvanda en tillgang under en specifik
tidsperiod och samtidigt en skyldighet att betala fér denna
rattighet. Detta medfor att flertalet av koncernens nuvarande
operationella leasingavtal ska redovisas i balansrakningen fran
och med 2019. Koncernen har pabdrjat arbetet med att ana-
lysera vilken effekt IFRS 16 kommer att f& pa koncernens
finansiella rapporter. Koncernen arbetar med att géra en
fullstandig 6versyn av samtliga leasingavtal, dar information
samlas in och sammanstalls som underlag till berdkningar och
kvantifiering i samband med konvertering till IFRS 16. Nagon
kvantifiering har dock inte skett annu.
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Koncernen har annu inte bestamt vilken évergangsbestam-
melse som ska tillampas; antingen full retroaktiv tilldmpning
eller partiell retroaktiv tilldmpning (vilket innebar att jamfor-
elsetal inte behover raknas om). En 6versiktlig utvardering har
gjorts och standarden beddms inte fa nagon vasentlig effekt
pa koncernens finansiella stallning.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som dnnu inte har

tratt i kraft, forvantas ha nagon vasentlig inverkan pa koncernen.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen baseras pa historiska anskaffningsvarden.

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och samtliga dot-
terbolag, varmed avses de bolag i vilka Gétenehus Group AB
ager mer an 50 procent av aktiernas rostvarde, eller pa annat satt
har ett bestammande inflytande. De finansiella rapporterna for
moderbolaget och dotterbolagen som tas in i koncernredovis-
ningen avser samma period och ar upprattade enligt de redovis-
ningsprinciper som galler fér koncernen.

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

Ett forvarvat dotterbolag tas med i koncernredovisningen fran
forvarvstidpunkten, vilken &r den dag dd moderbolaget far ett
bestammande inflytande, och ingdr 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 dagskursmetoden. Detta innebar
att balansrakningen omraknas till balansdagens kurs och resultat-
rakningen till genomsnittskurs. Harvid uppkommen omraknings-
differens redovisas i totalresultatet.

Rorelseforvarv hanteras enligt forvarvsmetoden. Forvarvs-
metoden innebar att forvarvade tillgangar, skulder och eventual-
forpliktelser upptas till verkligt varde. Skillnaden mellan anskaff-
ningsvardet for forvarvet och verkliga vardet av de férvarvade
nettotillgangarna klassificeras som goodwill och redovisas som
immateriell tillgdng i balansrakningen. Transaktionsutgifter i sam-
band med rorelseforvary kostnadsfors nar de uppstar.

Kritiska redovisningsfragor samt
uppskattningar och bedémningar

Upprattande av Gotenehus Groups koncernredovisning och till-
ldmpning av olika redovisningsstandarder baseras ofta pa styrel-
sens, verkstallande direktérens och ledningens uppskattningar
och bedémningar. Bedémningarna grundar sig oftast pa historisk
erfarenhet men ocksa pa andra faktorer, som till exempel for-
vantningar pa framtida handelser.

Vissa antaganden om framtiden och vissa uppskattningar och
bedémningar per balansdagen har sarskild betydelse for varde-
ringen av tillgdngarna och skulderna i balansrakningen.

Det redovisade resultatet i pagaende entreprenadprojekt
redovisas genom successiv vinstavrakning baserad pa projektens
fardigstallandegrad. Detta kraver att projektintdkter och projekt-
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kostnader kan beddmas pa ett tillforlitligt satt genom ett val
fungerade system for projektuppféljning. Se not 39.

Redovisning av kostnaden for formansbestamda pensions-
planer ar baserad pa aktuariella berakningar som i sin tur grundar
sig pa utvecklingen av olika faktorer. Se not 28.

Vérdet pa goodwill prévas minst en gang per ar med avse-
ende pa eventuellt nedskrivningsbehov. Prévningen kraver en
beddémning av nyttjandevardet pa den kassagenererande enhet,
eller grupper av enheter, till vilken goodwillvardet ar hanfoérligt.
Detta kraver i sin tur att det forvantade framtida kassaflodet fran
den kassagenererande enheten uppskattas samt en relevant
diskonteringsranta faststélls for berdkning av kassaflodets
nuvarde. De beddémningar som gjorts per den 31 december 2017
anges i not 14.

Rorelsesegment

Go6tenehus Group ar indelat i tre verksamhetsomraden Projektut-
veckling, Styckehus och Ovrigt, vilka redovisas enligt IFRS 8 Rérel-
sesegment. 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 formaner som ar forknippade med tomtens respektive
varornas agande har éverforts till kdparen. Detta sker i regel i
samband med tilltrdde av tomten och vid leverans av varorna.
Intakter fran pagaende entreprenaduppdrag av styckehus
redovisas med successiv vinstavrakning i enlighet med IAS 11
Entreprenadavtal. Gétenehus affarsmodell och avtalsstruktur
moter de krav som stalls pa ett entreprenaduppdrag enligt IAS 11.

Verksamhetsomrade Projektutveckling

Intakter fran projekt som omfattar uppférande av bostader dar en
bostadsrattsforening ar bestéllare redovisas med successiv vinstav-
rakning enligt IAS 11 Entreprenadavtal. Forsaljningen av mark och
uppforandet av fastigheten sker enligt avtal med bostadsrattsforen-
ingen som utgor en sjalvstandig juridisk person. Vid produktions-
start ¢verfors marken till entreprenadprojektet och inraknas i
projektets 6vriga kostnader. Gotenehus affarsmodell och avtals-
struktur moter de krav som stalls pa ett entreprenaduppdrag
enligt IAS 11.

Intakter fran entreprenadavtal med professionella bestallare
redovisas genom successiv vinstavrakning enligt IAS 11 Entre-
prenadavtal.

Intakter fran projekt med uppldtelseformen dganderatt defi-
nieras som ett avtal om forsaljning av varor och redovisas enligt
IAS 18 Intakter. | de flesta projekten har képaren forvarvat mar-
ken innan byggstart och ar darmed en sjalvstandig 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 Gotenehus driver i egen regi och dar kdparen
tilltrader vid fardigstallandet finns ingen sjalvstandig motpart vid



projektets start. Dessa projekt redovisas enligt fardigstallande-
metoden och vinstavraknas forst vid dverlamnandet av bostaden
till képaren. Nedlagda kostnader redovisas som pagaende arbe-
ten i balansrakningen. Erhallna férskott och fakturering till kund
redovisas som kortfristig skuld.

Intakter fran forsaljining av fastigheter dar kdparen inte ar en
bostadsrattsforening redovisas i den period som kdparen tilltra-
der fastigheten.

Verksamhetsomrdde Ovrigt

Redovisning av intakter sker enligt IAS 18 Intdkter. Intakter fran
forsaljning av varor redovisas i arets resultat nar vasentliga risker
och férmaner som ar férknippade med varornas dgande har éver-
forts till koparen.

Successiv vinstavrakning

Successiv vinstavrakning innebar att uppdragsinkomsterna och
uppdragsutgifterna redovisas efter uppdragets upparbetnings-
grad och forsaljningsgrad. 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 bedri-
vits under perioden. Graden av upparbetning bestams i huvudsak
pa basis av nedlagda projektkostnader i forhallande till de berak-
nade totala projektkostnaderna. En forutsattning for successiv
vinstavrakning dar att utfallet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.
Pa uppdrag dar utfallet inte kan beraknas pa ett tillforlitligt satt
redovisas en intdkt motsvarande nedlagda kostnader. Ink&pt
material belastar projektets kostnader nar det har levererats till
byggplatsen. Med forsaljning avses salda bostader i form av
bindande kontrakt med slutkund. Nar det galler bostadsrattsfére-
ningar avses forhandsavtalet.

Omvarderingar (prognosférandringar) av projektens férvantade
slutresultat medfor korrigering av tidigare upparbetat resultat i
berérda projekt. Denna korrigering ingar i periodens redovisade
resultat. Bedomda forluster belastar i sin helhet direkt periodens
resultat.

| balansrakningen redovisas entreprenaduppdragen projekt for
projekt antingen som Upparbetad men ej fakturerad intakt bland
omsattningstillgangar eller som Fakturerad men ej upparbetad
intakt bland kortfristiga skulder. De projekt som har mer upparbe-
tade intakter an vad som fakturerats redovisas som tillgang medan
de projekt som har fakturerat mer &n de upparbetade intakterna
redovisas som skuld.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan &r berdknade pa tillgdngarnas anskaff-
ningsvarden. Avskrivningssatserna baseras pa tillgangarnas
berdknade nyttjandeperioder.

Avskrivningar enligt plan uppgar till féljande procentsatser:

Programvara 20 %
Byggnader 1-10 %
Markanldaggningar 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 dtervinnings-
varde da det finns indikationer pa att en tillgang har minskat i
varde. Ar det bokférda vardet hégre &n atervinningsvardet sker
en nedskrivning till dtervinningsvardet.

Laneutgifter

Laneutgifter kostnadsfors I6pande i den period utgiften uppstar.
Laneutgifter for produktion av kvalificerade tillgangar aktiveras.

Skatt

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende
aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas med utgangspunkt i tempordra
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa till-
gangar och skulder. Beloppen beraknas efter hur de temporara
skillnaderna férvantas bli utjamnade 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 koncern-
bolag. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
nettoredovisas om legal kvittningsratt finns. Uppskjutna skatte-
fordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och under-
skottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
dessa kommer att medfora lagre skattebetalningar i framtiden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
pa tillgdngssidan andra aktier och andelar, langfristiga fordringar,
kundfordringar och likvida medel. Pa skuldsidan aterfinns rante-
barande skulder och leverantdrsskulder.

Redovisning och borttagande fran balansrdkningen

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

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde plus
transaktionskostnader motsvarande instrumentets verkliga vérde.
Klassificering sker vid forsta redovisningen 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 tillgangar varderas till upplupet anskaffnings-
varde. | denna kategori ingar kundfordringar. Da kundfordringar-
nas forvantade 16ptid &r kort redovisas vardet utan diskontering
till det belopp som beraknas inflyta, det vill séga efter avdrag for
osakra fordringar.

Andra aktier och andelar

Andra aktier och andelar ar finansiella tillgdngar som inte ar note-
rade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upplupet
anskaffningsvarde.

Ovriga finansiella skulder

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

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang om det ar
sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer att komma
koncernen till del och anskaffningsvardet for tillgdngen kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Anlaggningstillgdngarna redovi-
sas till anskaffningsvardet minskat med ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
inkopspriset samt kostnader direkt hanforbara till tillgangen. Det
redovisade vardet for en materiell anldggningstillgang tas bort ur
balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nar inga
ekonomiska férdelar vantas fran anvandning av tillgangen.

Materiella anldaggningstillgangar som har betydande kompo-
nenter med olika nyttjandeperioder delas upp pa dessa och skrivs
sedan av 6ver den bedémda nyttjandeperioden. Tillkommande
utgifter laggs till tillgdngens redovisade varde endast da det &r
sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer koncernen
tillgodo. Alla andra utgifter kostnadsférs i den period de upp-
kommer.

Immateriella anlaggningstillgangar

Nyttjandeperioden for varje enskild immateriell tillgang faststalls
och tillgangen skrivs av éver nyttjandeperioden. Om nyttjande-
perioden beddms som obestdmbar sker ingen avskrivning. En
beddmning som resulterar i att en immateriell tillgdngs nyttjande-
period ar obestambar beaktar alla relevanta forhallanden, och
grundas pa att det inte finns nagon férutsebar bortre tidsgrans
for det nettokassafléde som tillgdngen genererar.
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Goodwill — Varumérke

Nedskrivningsbehovet prévas minst arligen for immateriella till-
gangar med obestambar nyttjandeperiod. Nedskrivningsbehovet
provas genom foljande forfarande:

Goodwill och varumérke ar varderade till anskaffningsvarde
minus eventuella ackumulerade nedskrivningar. Goodwill och
varumarke fordelas till kassaflodesgenererande enheter och pro-
vas minst arligen for nedskrivningsbehov. Nedskrivningsprévning
sker systematiskt med hjalp av en varderingsmodell baserad pa
diskonterade framtida kassafléden. Ett nedskrivningsbehov fore-
ligger nar det atervinningsbara beloppet avseende en kassagene-
rerande enhet (eller grupper av kassagenererande enheter)
understiger redovisat varde. En nedskrivning redovisas da i resul-
tatrakningen.

Programvara

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

Utvecklingsutgifter

| koncernen sker ett kontinuerligt produktutvecklingsarbete som
en naturlig del av den normala verksamheten. Nya hustyper fram-
tas huvudsakligen av koncernens arkitekter och konstruktorer.
Utvecklingsutgifter kostnadsfors I6pande.

Leasingavtal

Leasing klassificeras i koncernredovisningen antingen som finan-
siell eller operationell leasing. Finansiell leasing foreligger da de
ekonomiska riskerna och férmanerna som ar férknippade med
dgandet i allt vasentligt ar dverfort till leasetagaren. | resultatrak-
ningen redovisas planenliga avskrivningar och finansiell kostnad.
I annat fall r det frdga om operationell leasing. Koncernen inne-
har hyresavtal 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 hanférlig till.

Fordringar och skulder i utldndsk valuta

Fordringar och skulder i utlandsk valuta har varderats till balans-
dagens kurs. Valutakurseffekter redovisas som 6évriga rorelse-
intakter/kostnader om de ar hanforliga till rérelsens inkop eller
forsaljning. Valutakurseffekter redovisas som finansiella intakter/
kostnader i resultatrakningen om de ar hanfoérliga till finansiella
poster.

Varulager

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



Omsattningsfastigheter

Omsattningsfastigheter omfattar visningshus, projekthus som
byggs i egen regi och obebyggd exploateringsmark for verksam-
hetsomradena Projektutveckling och Styckehus. Mark redovisas
normalt som tillgang under den redovisningsperiod da dgande-
ratten har 6vergatt till koncernen. Omsattningsfastigheter ar
upptagna till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsélj-
ningsvardet.

Pagaende arbeten

Pagdende arbeten utgérs av nedlagda kostnader, upptagna till
det ldgsta av anskaffningskostnaden enligt den sa kallade forst
in- forst ut-principen och nettoforsaljningsvardet, pa oavslutade
bostadsprojekt dar koparen tilltrader projektet nar det ar fardig-
stallt.

Pensioner

Koncernens atagande for pensioner fullgérs genom fortlépande
utbetalningar till fristaende myndigheter eller férsakringsbolag
samt genom avsdttningar och utbetalningar som omfattas av det
sa kallade FPG/PRI-systemet.

Pensionsataganden genom férmansbestamda planer berék-
nas i koncernen enligt aktuariella metoder och ersattningsbelop-
pen berdknas enligt den sa kallade Projekt Unit Credit Method.
Metoden innebér att varje tjanstgéringsperiod anses ge upphov
till en tillkommande enhet av den slutliga forpliktelsen. Varje
enhet beraknas separat och tillsammans utgoér de den totala
forpliktelsen pa balansdagen. Avsikten med principen ar att kost-
nadsféra pensionsbetalningarna linjart under anstallningstiden.
Berakningen gors arligen av oberoende aktuarier. Den férmans-
bestamda skulden varderas darvid till nuvardet av férvantade
framtida utbetalningar med anvandande av en diskonterings-
ranta, som motsvarar rantan som anges i not 28. Som diskonte-
ringsranta har anvants avkastning pa bostadsobligationer med
utgangspunkt fran foretagets genomsnittliga aterstaende I6ptid
pa forpliktelsen.

Beraknade aktuariella vinster och férluster redovisas i évrigt
totalresultat i den period de uppstar.

Redovisningen tillampas betraffande alla identifierade for-
mansbestdamda pensionsplaner i koncernen. Koncernens utbetal-
ningar avseende avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas som
kostnad under den period de anstéllda utfort de tjanster som
avgiften avser.

Avsattningar

Ovriga avsattningar avser garantidtagande pa avslutade projekt.
Nya garantiavsattningar redovisas i resultatrakningen som kost-
nad for salda varor. En avsattning redovisas i balansrakningen nar
det finns ett atagande och det ar troligt att ett utflode av resur-
ser kommer att kravas for att reglera atagandet samt att en till-
forlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Uppskattningen
baseras pa kalkyler, foretagsledningens bedémning samt erfaren-
heter fran tidigare transaktioner.

Gotenehus har som leverantér av husbyggsatser och entrepre-
nader ett produktansvar. Saddant 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 [6pande
forsakringar mot sadana ansprak i forsakringsbolaget Gar-Bo.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

Erlagda pensionspremier redovisas fortlépande som en pen-
sionskostnad.

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

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde med
avdrag for eventuella nedskrivningar. Finansiella instrument redo-
visas till anskaffningsvardet med avdrag for eventuella nedskriv-
ningar.

Mottaget koncernbidrag fran ett dotterforetag redovisas i
moderforetaget som en finansiell intékt i resultatrakningen och
lamnade koncernbidrag fran moderforetaget redovisas som
okning av andelar i koncernféretag enligt RFR 2.

Moderbolagets redovisningsprinciper ar oférandrade jamfort
med foregaende 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 2017 2016

Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt
Koncernen - Sverige 178 141 219 168 36 204
Moderbolaget - Sverige 1 1 2 1 1 2

Styrelse/VD och Styrelse/VD och

Loner, andra ersattningar ovriga ledande Ovriga ovriga ledande Ovriga
och sociala kostnader befattningshavare anstallda Totalt befattningshavare anstallda Totalt
Koncernen
Loner och andra ersattningar 8852 85095 93947 9 027 74944 83971
(varav tantiem) (1930) (-) (1930) (1647) (-) (1647)
Formaner 252 1250 1502 320 964 1284
Sociala kostnader 2 892 27 885 30777 2 957 24 093 27 050
Pensionskostnader 2773 8707 11 480 2515 7 500 10 015
Summa 14 769 122 937 137 706 14 819 107 501 122 320
Moderbolaget
Loner och andra ersattningar 3164 335 3499 3088 316 3404
(varav tantiem) (650) () (650) (600) (600)
Formaner 101 - 101 102 - 102
Sociala kostnader 1057 92 1149 1022 99 1121
Pensionskostnader 1243 30 1273 1202 30 1232
Summa 5565 457 6 022 5414 445 5859

Ersattning till styrelse och ledande befattningshavare

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

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

Styrelsen
| enlighet med arsstdmmans beslut om arvoden till styrelsen har under
2017 utgatt arvoden med totalt 880 tkr férdelat enligt:

Tkr
Nils-Erik Danielsson, styrelseordférande 280
Kristina Alvendal, styrelseledamot 75
Erik Hemberg, styrelseledamot 165
Jan Johansson, styrelseledamot 195
Ulf Runmarker, styrelseledamot 165
Summa 880

Kristina Alvendal valdes in i styrelsen pa arsstdmman 2017 och har darfor
inte erhallit fullt arvode for aret.

Verkstallande direktoéren

Till verkstallande direktdren uppgick 16n och annan ersattning till sam-
manlagt 2 284 tkr (2 350). Utover detta har férmaner for i forsta hand bil
utgatt om 101 tkr (102). | rets ersattning ingick bonus med 650 tkr
(600). Bonusen for verkstallande direktdren baseras pa hur koncernens
resultat utvecklas i forhallande till uppsatta mal.

Under verksamhetsaret uppgick pensionskostnaderna for verkstallande
direktoren till 1 102 tkr exklusive I6neskatt. Under anstéliningstiden har
verkstallande direktoren ratt till forsékrings- och pensionspremie enligt vid
var tid gallande ITP-plan med tillagg av tva basbelopp. Verkstéllande
direktoren har ratt att nyttja de mojligheter till individuell placering av
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pensionspremierna som ges. Pensionséldern for verkstallande direktoren
ar 65 ar.

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

Ovriga ledande befattningshavare

Med 6vriga ledande befattningshavare avses koncernens ledningsgrupp,
exklusive verkstéllande direktoren. Totalt omfattar denna grupp under
aret sex personer. Till samtliga 6vriga ledande befattningshavare uppgick
16n och annan ersattning till sammanlagt 5 688 tkr (6 094). Utover detta
har férmaner for i forsta hand bil utgatt om 151 tkr (218). | arets ersatt-
ning ingick bonus med 1 280 tkr (1 047).

Koncernens pensionskostnader exklusive I6neskatt for ¢vriga ledande
befattningshavare for 2017 uppgick till 1 263 tkr. Under anstéllningstiden
har dessa personer ratt till forsakrings- och pensionspremie vid var tid
géllande ITP-plan. Samtliga ledande befattningshavare har ratt att nyttja
de mojligheter till individuell placering av pensionspremierna som ges.
Pensionséldern for 6vriga ledande befattningshavare ar 65 ar. For 6vriga
ledande befattningshavare finns inga sarskilda avtal betraffande avgangs-
vederlag och uppsagningstider.

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

Man och kvinnor inom styrelse och féretagsledningar (antal personer)

2017 2016
Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt
Koncernen
Antal styrelseledamoter 32 3 35 31 2 33

Verkstallande direktorer
och andra ledande
befattningshavare 6 1 7 7 1 8

Moderbolaget

Antal styrelseledamoter 7 1 8 7 - 7
Verkstallande direktor

och andra ledande

befattningshavare 6 1 7 7 1 8




Not 2 Nettoomsattning

Nettoomsattningen fordelar sig pa geografiska marknader enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Sverige 1093727 817785 5278 4730
Ovriga Europa 2 406 6 136 - -
Summa 1096 133 823921 5278 4730

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. Gotenehus &r ocksa entre-
prendr och bygger bostadsprojekt till andra professionella byggherrar.
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 varumarket Gétenehus och fritidshus marknadsfors under
varumadrket VarsasVillan.

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

Projekt- Koncern-
Resultatrakning 2017 (Mkr) utveckling Styckehus Ovrigt eliminering Summa
Intakter - externt 581,4 503,1 11,6 - 1096,1
Intdkter - internt - - 32,3 -32,3 0,0
Summa intakter 581,4 503,1 43,9 -32,3 1096,1
Rorelseresultat 45,5 34,9 -2,7 - 77,7
Finansiella poster, netto -3,3
Resultat efter finansiella poster 74,4
Skatt pa drets resultat -16,5
Arets resultat kvarvarande verksamheter 57.9
Arets resultat verksamhet under avveckling -0,4
Arets resultat 57,5
Avskrivningar 1,6 1,3 2,2 - 5,1
Rorelsemarginal % 7,8 6,9 -23,3 - 7.1
Projekt- Koncern-
Resultatrakning 2016 (Mkr) utveckling Styckehus Ovrigt eliminering Summa
Intakter - externt 394,3 418,0 11,6 - 823,9
Intdkter - 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 - 5,1
Rorelsemarginal % 7,3 5.4 -11 - 6,1
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Not 3 Rorelsesegment, forts.

Not 6 Avskrivningar enligt plan

Projekt- Stycke- Koncernen Kostnad  Fors.- Adm.-

Balansrédkning 2017 (Mkr) utveckling hus Ovrigt Summa 2017 for salda varor kostn. kostn. Summa
Tillgdngar Programvara 276 426 87 789
Immateriella anlaggningstillgdngar 1,8 12,3 7.4 21,5 Byggnader 924 159 61 1144
Materiella anldggningstillgdngar 8,6 7,9 45,2 61,7 Markanlaggningar 20 - - 20
Finansiella anldggningstillgangar 0,3 1,0 - 13 Maskiner 2 386 - - 2386
Omsattningsfastigheter 135,9 67,5 - 2034 Inventarier 115 178 36 329
Ovriga tillgangar 125,1 40,3 13,2 178,6 Summa 3721 763 184 4668
Ofordelade tillgangar 141,3
Summa tillgangar 271,7 129,0 65,8 6078 2016

Programvara 305 471 96 872
Skulder Byggnader 824 141 54 1019
Skulder 180,3 12,7 8,3 301,3 Markanlaggningar 18 - - 18
Ofordelade skulder 306,5 Maskiner 2763 - - 2763
Summa skulder 180,3 112,7 83 6078 Inventarier 158 243 50 451

Summa 4068 855 200 5123
Investeringar 2,6 2,5 26,2 31,3

Projekt- Stycke- . )

Balansriékning 2016 (Mkr) utveckling hus Ovrigt Summa NOt 7 Ovriga rorelseintakter
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 2,1 12,6 7.4 221 Koncernen 2017 2016
Materiella anlaggningstillgangar 7,0 62 215 347 Vinst vid férsaljning av maskiner och inventarier 172 373
Finansiella anlaggningstillgangar 0,3 1,0 39 52 Kursvinst 10 81
Qm§atth|ngsfast|gheter 162,8 68,8 - 2316 T 182 454
Ovriga tillgangar 125,4 46,2 9,0 180,6
Ofordelade tillgangar 101,8
Summa tillgangar 297,6 134,8 41,8 576,0

Not 8 «kostnader fordelade pa kostnadsslag
Skulder
SkaIder 2171 97,7 77 3225 Nedanstéende kostnader omfattar kostnad for sdlda varor, forsaljnings-
Ofordelade skulder 253,5 . .

kostnader och administrationskostnader.
Summa skulder 2171 97,7 77 576,0

Koncernen 2017 2016
Investeringar 5,3 4,6 4,7 14,6

Not 4 Ink6ép och forsaljning mellan koncernbolag

818 789 586 877
137 706 121616
4668 5123
57480 60011

Material inkl underentreprenader
Ersattningar till anstallda
Avskrivningar

Ovriga kostnader

Av moderbolagets intakter avsag 5 278 tkr (4 730) intakter fran koncern-
bolag. Nagra inkép fran koncernbolag har ej férekommit under aret.

Not 5 information angdende ersattning till revisorer

Summa 1018 643 773 627

Not 9 Resultat fran andelar i koncernbolag

Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget
Arvode och kostnadsersattning 2017 2016 2017 2016
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 565 565 260 260
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdrag 95 63 95 63
Summa 660 628 355 323
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2017 2016
Erhéllet koncernbidrag 2962 9218
Anteciperad utdelning 4380 3800
Summa 7342 13018

Not 10 Frinansiella intakter

Koncernen  Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Rénteintakter, koncernbolag - - - 26
Ranteintakter 424 246 - 1
Summa 424 246 0 27



Not 11 Finansiella kostnader

NOt 13 Arets resultat fran avvecklade verksamheter

Koncernen 2017 2016
Intakter - -
Ovriga kostnader -485 237
Resultat fore skatt -485 237

Skatt 64 -86

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Réantekostnader -3617 -3710 -68 -369
Kursdifferenser -24 -148 - -
Summa -3641 -3858 -68 -369
Not 12 skatter
Koncernen  Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Skatt pa arets resultat
Aktuell skattekostnad -11799  -1947 -41 -
Uppskjuten skattekostnad -4713 -8406 - -1542
Totalt redovisad skatt
pa arets resultat -16 512 -10 353 -41  -1542

Skatt som redovisats i 6vrigt totalresultat
Uppskjuten skatt hanforlig till

omvardering av férmansbestdamda

pensionsplaner 462 483

Resultat efter skatt -421 151

Beslut fattades 2014 att avveckla verksamheten i Norge. Den norska verk-
samheten redovisas darfor som verksamhet under avveckling. Kostnader
under 2017 har bestatt av garantidtaganden.

Kassaflodeseffekten uppgick till -561 tkr (-508).

Not 14 immateriella anlaggningstillgangar

Program-
Koncernen Varumarke vara Goodwill Summa
Anskaffningskostnader
Ingdende balans 2016-01-01 10500 4207 10115 24822
Arets anskaffningar - 230 - 230
Utgaende balans 2016-12-31 10500 4437 10115 25052

Arets anskaffningar - 167 - 167

Skillnaden mellan koncernens redovisade skattekostnad och skattekostnad Utgaende balans 2017-12-31 10500 4604 10115 25219
baserad pa gallande skattesats, 22 procent, bestar av féljande komponenter:
Ackumulerade avskrivningar
Koncernen  Moderbolaget 0 o lans 2016-01-01 - 2033 - 2033
Redovisat resultat fore skatt 74454 47030 4072 9996 Arets avskrivning - 872 - 872
Skatt enligt géllande skattesats -16 380 -10 347 -896 -2 199 Utgaende balans 2016-12-31 - 2905 - 2905
Ej skattepliktiga intakter 416 593 963 836 Arets avskrivning - 789 - 789
Ej avdragsgilla kostnader -546  -601 =122 -114 Utgaende balans 2017-12-31 - 3694 - 3694
Ovrigt -2 2 14 -65
Redovisad skattekostnad -16 512 -10 353 -41  -1542 Varde enligt balansrakning
2016-12-31 10500 1532 10115 22147
Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder Vérde enligt balansrakning
Avsattningar fér pensioner 3490 3130 - - 2017-12-31 10 500 910 10115 21525
Ovrigt 1518 1498 = =
Uppskijuten skattefordran 5008 4628 R R Varumarke fordelad pa kassagenererade enheter 2017 2016
Verksamhetsomrade Styckehus 10500 10500
Obeskattade reserver -6 215 -1 647 - -
Uppskjuten skatteskuld -6215 -1647 B B Goodwill fordelad pa kassagenererade enheter 2017 2016
Verksamhetsomrade Styckehus 2738 2738
Uppskjuten skatteskuld/ Verksamhetsomréde Ovrigt 7377 7377
fordran netto -1207 2981 - - Summa 10 115 10 115
Koncernen  Moderbolaget Posten varumarke omfattar det under 2012 férvarvade VarsasVillan. Varu-
2017 2016 2017 2016 market har asatts en obestdmd livslangd genom att marknadsféringsutgif-
Férandring i uppskjuten skatt ter tillfors for att behalla sitt varde over tid. Redovisad Goodwill avser good-
Ing&ende balans 2981 10990 - 1542 will vid férvarv av Sjodalshus AB 1997 och Forshem Biobransle AB 2006.
Redovisad skatt i resultatrakningen -4 713 -8 406 ~ 1542 Sjodalshus verksamhet ingar numera i Gotenehus AB och verksamheten i
Redovisad skatt i rapport davarande Forshem Biobréansle AB ingar numera i Gotene Traindustri AB.
Sver totalresultat 462 483 R R Alla immateriella tillgdngar med obestamd livsldngd testas minst varje
Ovrigt 63 -86 R R ar mot att vérdet inte avviker negativt fran aktuellt bokfért varde. Atervin-
Utgaende balans 1207 2981 0 0 ningsvérdet av de kassaflodesgenererande enheterna har bestamts med

Vid utgdngen av 2017 hade koncernen inga outnyttjade underskotts-

avdrag (0).

hjalp av nyttjandevérdet.

Nyttjandevardet har berdknats med hjélp av diskonterade kassafloden
och bygger pé prognoser for fem ar och darefter pa ett evigt flode i och
med att det for dessa tillgdngar inte gar att faststélla en begransad nytt-
jandeperiod.

De kassafloden som prognostiserats efter de forsta fem aren har base-
rats pa en bedomd éarlig tillvaxttakt om 2 procent (2). De prognostiserade
kassaflodena har nuvardesberdknats med en diskonteringsranta pa 10
procent (10) fore skatt. Foretagsledningen anser inte att ndgon rimlig
moijlig férandring av gjorda antaganden skulle kunna reducera atervin-
ningsvardet under dess bokférda varde.
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Not 15 Leasingavtal

Gotenehus ér leasetagare till operationella leasingavtal.

Koncernens operationella leasingavtal bestar till stérsta del av hyres-
avtal gallande lokaler och inventarier. Darutover leasar koncernen fordon
vilka ocksa har behandlats som operationella leasingavtal. Koncernens
kostnad for operationella leasingavtal har for heldret 2017 uppgatt till

5409 tkr (4 294).

Koncernens framtida dtaganden for operationella avtal uppgar till

foljande belopp:

Avgifter som forfaller Tkr
2018 5213
2019 3498
2020 2014
efter 2020 92

Not 16 Byggnader och mark

Pagdende ny-

Mark-

Koncernen Byggnader anldaggning anlaggning Mark Summa
Anskaffningskostnader
Ingdende balans 2016-01-01 38421 - 351 11978 50 750
Arets anskaffningar 2996 - 128 - 3124
Utgaende balans 2016-12-31 41417 - 479 11978 53874
Forsaljning, utrangering och nedskrivning -1 775 - - - -1 775
Omklassificering - - - -1 054 -1 054
Arets anskaffningar 1216 24 950 - - 26 166
Utgaende balans 2017-12-31 40 858 24 950 479 10 924 77 211
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende balans 2016-01-01 11293 - 123 653 12 069
Arets avskrivning 1019 - 18 - 1037
Utgaende balans 2016-12-31 12 312 - 141 653 13 106
Forsaljning, utrangering och nedskrivning -1753 - - - -1 753
Omklassificering - - -653 -653
Arets avskrivning 1144 - 20 - 1164
Utgaende balans 2017-12-31 11703 - 161 0 11864
Varde enligt balansrakning 2016-12-31 29 105 - 338 11325 40768
Varde enligt balansrdkning 2017-12-31 29 155 24 950 318 10 924 65 347
Pagdende nyanlaggning avser utbyggnad av huvudkontor samt ny produktionsanlaggning i Gotene.
Not 17 Maskiner och inventarier
Inven- Inven-

Koncernen Maskiner tarier Summa Maskiner tarier Summa
Anskaffningskostnader Ackumulerade avskrivningar
Ingéende balans 2016-01-01 73421 20832 94253 Ing&ende balans 2016-01-01 66303 19849 86152
Arets anskaffningar 10 598 640 11238 Forsalining 1494 -1723 -3217
Forsaljningar och utrangeringar -1494 1723 -3217 Arets avskrivning 2763 451 3214
Utgaende balans 2016-12-31 82525 19749 102274 Utgéaende balans 2016-12-31 67572 18577 86 149
Arets anskaffningar 5277 296 5573 Omklassificering 213 213
Omklassificering -854 - 854 Arets avskrivning 2386 329 2715
Utgdende balans 2017-12-31 86 948 20045 106 993 Utgaende balans 2017-12-31 69745 18906 88651

Varde enligt balansrdkning 2016-12-31 14953 1172 16 125

Varde enligt balansrakning 2017-12-31 17203 1139 18342
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For uppgifter om finansiell leasing se not 15 Leasingavtal.
Arets investeringar bestar till storsta delen av produktionsutrustning.



Not 18 Andelar i koncernbolag

Moderbolaget 2017

2016

Ingdende anskaffningsvérde

Aktiedgartillskott till Gotenehus AB 213

120 009 119734

275

Utgaende anskaffningsvarde

120 222 120 009

Kapital-
Organisations- och rost- Antal Bokfort
Bolag nummer Sate rattsandel andelar varde
Boja Tra AB 556066-2685 Gotene 100% 10 000 1205
Fastighets AB Aberg 15 556992-3591 Gotene 100% - -
Forshem Fastighets AB 556301-3589 Gotene 100% 1000 26 000
Forvaltnings AB Westibulen 556094-9439 Gotene 100% 300 363
Fastighets AB Aberg 16 556992-3658 Gotene 100% - -
Forshem Mark AB 559044-1530 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% - -
Gotene Traindustri AB 556076-5777 Gotene 100% 10 000 10 000
Gotenehus AB 556229-5138 Gotene 100% 30 000 82 531
Gotenehus Entreprenad AB 556260-0162 Gotene 100% - -
Gotenehus Forséljnings AB 559044-0953 Gotene 100% - -
Goétenehus 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% - -
Ulvdker-Bostader KB 916571-6300 Gotene 100% - -
VérsasVillan Forséljnings AB 556524-7896 Gotene 100% - -
Vénerbygg AB 556471-2684 Gotene 100% 1000 123
Summa 120 222
Under 2017 har Susce i Ostergétland AB, 556731-4751 fusionerats med Boja Tré AB.
Not 19 Aktier och andelar Not 21 Omsattningsfastigheter
Koncernen 2017 2016 Koncernen 2017 2016
Ingdende anskaffningsvarde 1000 1561 Exploateringsmark for flerbostadshus
Arets forsaljning - -561 och kommersiella projekt 41954 46 359
Summa andra aktier och andelar 1000 1000 Exploateringsmark for smahus 137 118 161 245

Innehavet avser aktier i Husknuten AB som &r en utstallningsplats for

smahus. Verkligt varde 6verensstammer med anskaffningsvarde.

Not 20 varulager

Visningshus
Projekthus under uppférande

19477 9382
4824 14634

Summa omsattningsfastigheter

Koncernen

203 373 231 620

2017 2016

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan

242 519 199 145

Nyanskaffningar 28 840 133455
Koncernen 2017 2016 Forsaljningar -52 227 -90 081
Ravaror och férnédenheter 15359 17918 Vid arets slut 219 132 242 519
Fardiga varor 13528 17319
Summa varulager 28887 35237 Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -10 899 -10 469
Forsaljningar 1069 1250
Arets nedskrivningar -5929 -1680
Vid arets slut -15 759 -10 899

Varde enligt balansrakningen vid arets slut

203 373 231620

Det redovisade vérdet for den del av omsattningsfastigheter som redovi-
sas till nettoforsaljningsvérde uppgar till 42,0 mkr (33,6).
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Not 22 P&gaende arbete

Not 27 Eget kapital

Nedlagda kostnader pa bostadsprojekt dar kunden tilltrader fastigheten
vid fardigstallandet redovisas som pagdende arbete. Det redovisade vardet
uppgick vid arets slut till 11 406 tkr (41 566).

Not 23 Upparbetad men ej fakturerad intakt

Koncernen 2017 2016

213573 113 420
-161 632 -88 443

Upparbetad intakt pa ej avslutade entreprenader
Fakturering pa ej avslutade entreprenader

Summa 51941 24977

Not 24 Fordringar/Skulder till koncernbolag

Moderbolaget
Fordringar i koncernbolag inkluderar 3,5 mkr i koncernens centralkonto-
system hos bank, se not 31.

Not 25 Ovriga fordringar

Koncernen 2017 2016
Skattefordran - 807
Momsfordran 2 376 69
Lamnade forskott 11733 4615
Reversfordringar bostadsrattsféreningar 21904 1060
Ovrigt 640 2493

36653 9044

Reversfordringar avser fordringar pa bostadsrattsforeningar som uppstar
vid 6verlatelse av mark. Reverserna regleras nér bostadsrattsforeningarna
fatt lagfart pa den képta marken.

Not 26 rorutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen  Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Bonus fran leverantorer 8589 7524 - -
Upplupna intakter 472 99 - -
Forutbetalda projektkostnader 2472 3257 - -
Ovriga férutbetalda kostnader 4192 3529 159 353
Summa 15725 14409 159 353
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Aktier och aktiekapital

Den 31 december 2017 bestod aktiekapitalet av 87 313 516 (87 313 516)
aktier med ett kvotvarde pa 1 krona per aktie. Samtliga aktier &r fria.
Uppdelningen pa de olika aktieslagen ar foljande:

Antal
Serie A (1 rost) 1099 740
Serie B (1/10 rost) 86213776
Totalt antal 87 313 516

Teckningsoptioner

Under 2013 emitterades teckningsoptioner som innebdr 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 anstallda i Gotenehus
Group AB eller dess dotterbolag.

Gotenehus AB har under 2017 till marknadspris éverlatit 100 000
teckningsoptioner till anstallda. Premien for 6verlatna teckningsoptioner
har 6kat det egna kapitalet i koncernen med 0,2 mkr. Teckningskursen har
faststallts till 2:71 kr. Totalt har 2 450 000 av de 3 000 000 teckningsop-
tionerna overlatits. Aterstaende 550 000 teckningsoptioner har behallits
av Gotenehus AB och ska kunna 6verlatas till framtida anstallda.

2017 2016
87314 87314
87 314 87 004
90389 89548

Antal aktier (tusental)

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

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

Reserver

Koncernen 2017 2016
ngéende ackumulerade omrékningsdifferenser 127 114
Arets omrakningsdifferenser -4 13
Utgaende ackumulerade omrakningsdifferenser 123 127
Forslag till vinstdisposition

Till drsstammans forfogande star foljande vinstmedel (kr):
Moderbolaget 2017 2016
Balanserade vinstmedel 43345316 43409939
Arets resultat 3968 835 8453729
Totalt 47 314 151 51 863 668

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

Till aktiedgarna utdelas

0:15 kr per aktie (0:10) 13 097 027 8731352
| ny rékning 6verfores 34217 124 43132316
Totalt 47 314151 51863 668

Forvaltning av koncernens kapital

For att folja utvecklingen av kapitalet i koncernen anvands ett antal
nyckeltal som lo6pande 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 Avséattningar for pensioner

Not 29 Ovriga avsittningar

Foljande aktuariella antaganden har anvants vid berakning av férmansbe-
stamda pensionsforpliktelser:

Koncernen 2017 2016

Diskonteringsranta
Arlig 6kning av pension

25% 2,5%
1,75% 1,5%

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

20% 25% 3,0%
Forpliktelsens nuvarde vid periodens slut 40289 36871 33855
Specifikation av férandring av
pensionsskuld i koncernen 2017 2016
Forpliktelsens nuvarde vid periodens borjan 34956 32694
Pensionsutbetalningar -624 -470
Ranta 850 966
Aktuariell forlust 1689 1766
Forpliktelsens nuvérde vid arets slut 36871 34956

Rantedelen 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 frén
Réadet for finansiell rapportering, URF 10, &r detta en férmansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2017 har bolaget
inte haft tillgang till sddan information som gor det mojligt att redovisa
denna plan som en formansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som
tryggas genom forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd
plan. Premien for den forménsbestamda pensionen ar individuellt berdknad
och ar bland annat beroende av |6n, tidigare intjdnad pension och forvan-
tad aterstaende tjanstgoringstid. Forvantade avgifter for nasta rapport-
period for koncernens ITP2-forsékringar som ar tecknade i Alecta uppgar
till 3,1 mkr (2,7).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas
tillgdngar i procent av forsakringsatagandena beraknade enligt Alectas
forsakringstekniska metoder och antaganden, vilket inte Gverensstammer
med IAS 19. Vid utgdngen av 2017 uppgick Alectas éverskott i form av
den kollektiva konsolideringsnivan till 154 procent (149).

Koncernen 2017 2016
Redovisad kostnad for formansbestamda planer 1399 1064
Redovisad kostnad for avgiftsbestémda planer 9991 8858
Summa 11390 9922

Koncernen 2017 2016
Langfristiga avsattningar

Belopp vid arets ingang 3549 5267
Arets avsattning 4379 2535
Arets upplosen/ombokning till kortfristiga avsattningar -4 131 -4 253
Redovisat varde vid arets slut 3797 3549
Kortfristiga avsattningar

Belopp vid arets ingang 5544 3883
Arets férandring 1257 1661
Redovisat varde vid arets slut 6801 5544

Ovriga avsattningar bestér av avsattningar for garantidtaganden. Bedém-
ning gors for varje enskilt projekt.

Not 30 Rrantebarande skulder

Skuld av-
Lane- betaln.-

Konver-
tibelt

Koncernen skulder kontrakt forlagslan Summa
Ingdende balans 2016-01-01 119 429 1125 1156 121710
Upptagna lan 44 599 1284 - 45883
Amorteringar -27 255 -627 -448 -28 330
Konvertering till aktier - - -708 -708
Utgaende balans 2016-12-31 136 773 1782 0 138 555
Upptagna lan 41 891 973 - 42864
Amorteringar =77 748 -413 - -78 161
Utgaende balans 2017-12-31 100 916 2342 0 103 258
Fordelning réantebarande skulder 2017 2016
Langfristiga skulder 92 738 129 604
Kortfristiga skulder 10520 8951

Summa 103 258 138 555
Konvertibelt

Moderbolaget forlagslan Summa

Ingdende balans 2016-01-01 1156 1156
Amorteringar -448 -448
Konvertering till aktier -708 -708
Utgaende balans 2016-12-31 0 0

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.
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Not 32 rakturerad men ej upparbetad

intakt

Not 36 Resultat per aktie

Koncernen

2017 2016

Fakturering pa ej avslutade entreprenader
Upparbetad intdkt pa ej avslutade entreprenader

473 447 419 551
-418 264 -346 992

Summa

55183 72559

Not 33 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen  Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Semester- och l6neskuld 17423 14560 1303 1252

Sociala avgifter 13188 8763 630 509

Upplupna projektkostnader 44976 28241 - -

Ovriga upplupna kostnader 6432 6811 407 126

Forutbetalda intakter - 478 - -

Summa 82019 58853 2340 1887
Not 34 stilida sakerheter

Koncernen  Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

For skulder till kreditinstitut

inkl checkrakningskredit
Fastighetsinteckningar
Foretagsinteckningar

Aktier i dotterbolag

Reversfordran

Maskiner med aganderattsforbehall

126 700 203 287
76 950 76 950
32673 32673

4916 4916
3186 2166

Summa stallda sakerheter 244 425 319 992

Fastighetsinteckningar bestar till stor del av uttagna pantbrev i koncernens

omsattningsfastigheter.

Not 35 eventualfsrpliktelser

Koncernen  Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Borgensforbindelser for dotterbolag - - 128679 83936
Borgensforbindelser till forman

for bostadsrattsforeningar 143531 51445 15567 -

Borgensforbindelser 6vriga - 11550 - 11550

Ovriga ansvarsférbindelser 482 472 - -

Summa eventualférpliktelser 144 013 63 467 144 246 95 486

Av moderbolagets borgensforbindelser till forman for dotterbolag avser

23,7 mkr (28,1) entreprenadataganden, som ingatts av
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dotterbolag.

Resultatet per aktie har berdknats genom att arets resultat for kvarvarande
verksamheter hanforligt till moderbolagets aktiedgare 57 942 tkr (36 677)
har dividerats med genomsnittligt antal utestaende aktier som ar

87 313 516 (87 004 531).

Resultatet per aktie har berdknats genom att drets resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare 57 521 tkr (36 828) har dividerats med
genomsnittligt antal utestdende aktier som ar 87 313 516 (87 004 531).

Resultatet per aktie efter utspadning har berdknats genom att arets
resultat for kvarvarande verksamheter hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare 57 942 tkr (36 677), justerat for rantekostnader och skatt avseende
teckningsoptioner har dividerats med genomsnittligt antal aktier efter
utspadning som ar 90 389 416 (89 547 843).

Resultatet per aktie efter utspadning har beraknats genom att arets
resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 57 521 tkr (36 828),
justerat for rantekostnader och skatt avseende teckningsoptioner har
dividerats med genomsnittligt antal aktier efter utspadning som ar
90 389 416 (89 547 843).

Genomsnittligt antal aktier fére utspadning utgors av ett vagt genom-
snitt av under perioden utestdende aktier. Genomsnittligt antal aktier
efter utspadning utgors av ett vagt genomsnitt av under perioden
utestdende aktier justerat for tillkommande aktier fran teckningsoptioner.
Utestdende potentiella aktier har multiplicerats med en tidvagningsfaktor
baserad pd antal dagar som dessa varit utomstaende.

Not 37 kassaflode

Koncernen  Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Justering for poster som inte
ingar i kassaflodet
Avskrivningar 4668 5123 - -
Nedskrivningar 6330 1680 - -
Avsattningar 2144 10 - -
Koncernbidrag - - 2962 -9218
Anteciperad utdelning - - -4380 -3800
Ovrigt 1051 -2258 - -
Summa 14193 4555 -7342 -13018
Koncernen  Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Upplysning om betalda rantor
och utdelningar
Under aret betalda rantor 2632 3075 68 368
Under dret erhallna réntor 424 244 0 0

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



Not 38 Finansiella instrument

Finansiella tillgangar

De finansiella tillgangar som finns och nyttjas i koncernen &r langfristiga
fordringar, kundfordringar, reversfordringar, aktier och likvida medel.
Samtliga belopp som anges nedan motsvarar de bokférda vérdena i kon-
cernen.

Langfristiga fordringar

I langfristiga fordringar 2016-12-31 ingick en reversfordran pa 4 916 fran
en tidigare fastighetsaffar, vilken nu ar omklassificerad till kortfristiga
fordringar. Per 2017-12-31 bestar langfristiga fordringar av lan till en bo-
stadsrattsforening. Avstamning genomfors regelbundet for att bedoma
eventuell risk. Forfallostruktur:

Koncernen 2017 2016
Amortering ar 1 60 1060
Amortering ar 2 60 1060
Amortering ar 3 60 1060
Amortering ar 4 60 1060
Amortering ar 5 60 976
Amortering efter ar 5 20 80
Summa 320 5296

Kundfordringar

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

Koncernen 2017 2016
Ej forfallna kundfordringar 20397 44188
Forfallna kundfordringar < 30 dagar M9 7747
Forfallna kundfordringar 30 - 60 dagar 471 631
Forfallna kundfordringar 60 - 90 dagar 313 1136
Forfallna kundfordringar > 90 dagar 887 1633

Summa 33979 55335
Koncernens kunder erhéller kredit efter att ha stallt nagon form av bank-
massig sakerhet som kan accepteras. Reservering for osakra kundford-
ringar har gjorts om 2 198 tkr (1 969).

Reversfordringar
Koncernens reversfordringar bestar av fordringar pa bostadsrattsféreningar
och reversfordran fran en tidigare fastighetsaffar.

Likvida medel

De likvida medlen bestér av SEK, EUR och NOK och ar placerade pa bank-
konton. Vid arsskiftet uppgick likvida medel till 119 347 tkr (75 735) for
koncernen och 22 tkr (22) for moderbolaget. Bokfort varde motsvarar
verkligt varde.

Valutaterminer
Koncernen hade inga terminskontrakt vid arsskiftet.

Finansiella skulder

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

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

Checkrakningskredit

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

Rantebarande skulder

Koncernens lan fran kreditinstitut &r fordelade enligt nedanstaende forfallo-
dagar/amorteringsplaner. Lanen bestdr av 1an mot traditionella sakerheter
som pantbrev och foretagsinteckningar samt avbetalningskontrakt.

Forfallostruktur rdntebarande skulder

Koncernen 2017 2016
Amortering ar 1 5850 5699
Amortering ar 2 5099 5699
Amortering ar 3 4791 5101
Amortering ar 4 3176 4599
Amortering ar 5 1536 3012
Amortering efter ar 5 26437 27672

56369 86773
103 258 138 555

Lan exploateringsfastigheter/pdgaende arbeten
Summa

L&n upptagna for finansiering av exploateringsfastigheter I6per med varie-
rande amorteringsvillkor. Nagra lan ar amorteringsfria och andra amorteras
pa tre till fem ar. Samtliga lan amorteras vid avyttring av respektive fastighet.
Innehavstiden for exploateringsfastigheter ar vanligtvis mellan ett och fyra ar.

Lanen pa balansdagen ar upptagna i SEK. Samtliga lan I6per med rorlig
ranta.

Finansiella tillgangar och skulder per kategori

Finansiella tillgangar  Kund och lane-

Koncernen som kan saljas fordringar
Finansiella tillgangar 2017 2016 2017 2016
Andra aktier och andelar 1000 1000

Langfristiga fordringar 260 4236
Kundfordringar 33979 55335
Reversfordringar 21904 1060
Likvida medel 119347 75735
Ovriga finansiella

skulder

Finansiella skulder 2017 2016
Langfristiga rantebarande skulder 92 738 129 604
Kortfristiga rantebarande skulder 10520 8951

Leverantdrsskulder 76342 63918

Redovisat varde 6verensstammer med verkligt varde.
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Not 39 Rrisker och riskhantering

Finansiella risker

Ranterisk

Koncernens exponering mot marknadsrisken for férandringar av rénte-
nivaerna hanfor sig i forsta hand till koncernens langfristiga skuldforbindelser.
Den stérsta delen av koncernens skuldférbindelser avser krediter for finan-
siering av projekt och tomtinnehav. Dessa krediter dr relativt korta och
beddms ha en |&g risk varfor inga specifika dtgarder vidtas for att hantera
ranterisken. Samtliga av koncernens lan ar upptagna till rorlig ranta.

Valutarisk
Koncernens stérsta valutarisk uppstar i samband med flodesexponering.
Denna exponering uppstar nar ndgon av koncernens enheter bedriver
forsaljning eller inkép 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 férvantade netto-
flédet av utlandsk valuta for de ndrmaste sex manaderna ska kurssakras.
Under 2017 har inga terminskontrakt tecknats.

Kreditrisk

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

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

Inom koncernens verksamhetsomrade Projektutveckling forekommer
entreprenadavtal med bostadsrattsforeningar. | dessa entreprenadavtal
finns ett dtagande som innebar att bostader som ej upplatits med bostads-
ratt till slutkund sex manader efter entreprenadtidens utgang ska forvar-
vas av Gotenehus. Per 2017-12-31 fanns inga projekt dar Gotenehus har
nagot atagande att férvarva nagon bostadsratt.

Likviditetsrisk

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

Policyn &r att likvida medel exklusive outnyttjad checkkredit ska uppga
till minst 5 procent av koncernens nettoomsattning. Likvida medel inklusive
outnyttjad checkkredit ska uppga till minst 10 procent av koncernens
nettoomsattning. Placering av likvida medel ska endast ske i bankrelaterade
instrument. Per 2017-12-31 uppgick koncernens likvida medel exklusive
outnyttjad checkkredit till 11 procent (9) av koncernens nettoomsattning.
Likvida medel inklusive outnyttjad checkkredit uppgick till 15 procent (14)
av koncernens nettoomsattning.

Ovriga riskfaktorer

Konjunkturberoende

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

Operativa risker
Verksamheten inom Gotenehus ar till stor del projektrelaterad. De flesta
projekt byggs i samarbete med fristdende underentreprendrer. Tillgangen
och kvaliteten pa entreprendrer kan vara en risk for Gotenehus.
Koncernen képer och séljer tomtmark for bade styckehus- och projekt-
verksamheten. Risk kan finnas att koncernen har for fa eller for manga
byggratter i portfoljen. For att undvika risk for prisnedgangar ar det ocksa
vasentligt att utvecklingsbar mark ligger i attraktiva omraden med god
efterfragan. Med anledning av detta ar koncernens tomtinnehav kon-
centrerat till storstadsomraden och universitets- och hégskoleorter.
Gotenehus har som leverantor av husbyggsatser och entreprenader ett
produktansvar. S&dant ansvar géller under tio ar fran slutbesiktning. Garanti-
ansvar avseende bristfallig byggnation eller omfattande systemfel innebar
ytterst ansprak pa skadestand och kan medféra betydande kostnader.
Bolaget tecknar I6pande forsakringar mot sddana ansprak i forsakrings-
bolaget Gar-Bo.
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Prisrisker
Prisrisker kan avse oférutsedda kostnadsokningar pa material, under-
entreprendrer och personalkostnader.

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

Successiv vinstavrakning

| entreprenadprojekt tillampar Gotenehus 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 uppféljning och upp-
datering 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 innehaller férutom 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 marknadsmassiga villkor. Omfattningen av denna
forséljning har uppgatt till cirka 0,4 mkr.

Not 41 Vasentliga handelser efter balansdagens slut

Gotenehuskoncernen har efter balansdagens slut forvarvat ett markom-
rade om cirka 50 byggratter i Limhamn, Malmé. Tilltradesdag for affaren
var 1 februari 2018. Kopeskillingen uppgick till cirka 43 mkr.



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

Gotene den 22 februari 2018

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

Claes Hansson
Verkstallande direktor och styrelseledamot

Var revisionsberattelse har ldmnats den 28 mars 2018
Ernst & Young AB

Thomas Nilsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Gotenehus Group AB (publ) for réken-
skapsaret 2017. Bolagets arsredovisning och koncernredo-
visning ingar pa sidorna 25-53 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finan-
siella stallning per den 31 december 2017 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 2017 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 féren-
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 utfort 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 dvrigt 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 och verkstallande direktdren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt
IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande
direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
beddmer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehdller nagra vasent-
liga 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 direktdren for
bedémningen av bolagets formaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om foérhallanden
som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Annan information &n drsredovisningen

och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for den andra informationen. Den andra infor-
mationen bestar av Arsredovisning 2017 men innefattar
inte drsredovisning och koncernredovisning som ingar pa
sidorna 25-53 i detta dokument och var revisionsberat-
telse avseende dessa, och inte heller "Hallbarhetsredovis-
ning Gotenehus 2017" pa sidorna 16-22 i detta doku-
ment och vart yttrande avseende den.

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

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

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

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.
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god



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

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

« identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felak-
tigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfoér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och dndamalsenliga for att utgora en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en
vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre
an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, efter-
som oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig informa-
tion eller dsidosattande av intern kontroll.

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

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

 drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvéander antagandet om fort-
satt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osaker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram

till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

 utvarderar vi den dvergripande presentationen, struk-
turen och innehdllet i rsredovisningen och koncern-
redovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevi-
sionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, daribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning av Gétenehus Group
AB (publ) for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrel-
sens ledamoter 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
Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i forhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i dvrigt 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.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna

beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande

direktoren i ndgot vasentligt avseende:

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

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

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs 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 fér verksam-
heten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som ar relevanta fér vart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller férlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande
samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedéma om fdrslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 28 mars 2018

Ernst & Young AB

Thomas Nilsson
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

Svensk kod for bolagsstyrning

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

Arbetsordning for styrelse och instruktion for VD

Styrelsen i Gotenehus Group har utarbetat en arbetsordning
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 arsstdmma. Enligt nu géllande arbetsordning
ska styrelsen utover det arliga konstituerande métet
sammantrada vid minst fem planerade tillfallen under verk-
samhetsaret. Under 2017 har styrelsen hallit sex ordinarie
sammantraden.

Valberedning

Valberedningen infor arsstdmman ska besta av en represen-
tant fér 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 6verga till réstmassigt nasta storre
aktiedgare. Om ndgon 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 sammanséattning 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 drsstdamman 2018:

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

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

Valberedningen bestdr av Erik Hemberg, UIf Runmarker och
Thomas Oster som representanter for de storsta aktiedgarna.

Kommittéer

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

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

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

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

Ersattningar till styrelse, ledande
befattningshavare och revisorer

Styrelse

Efter forslag fran valberedningen beslutade drsstamman
2017 att styrelsearvode till ledaméterna under innevarande
mandatperiod ska utgad med 850 tkr att férdelas med

250 tkr till styrelsens ordférande och 150 tkr till ordinarie
ledamoter som ej ar anstallda i bolaget. Arvode for arbete
i kommittéer utgar med 15 tkr per ledamot i respektive
kommitté som ej ar anstalld i bolaget. Ersattning per kom-
mitté ar maximerad till 45 tkr.

Verkstéllande direktér

Den sammanlagda ersattningen till verkstallande direktdren
bestar av fast 16n, rorlig ersattning baserad pa uppstallda
mal, pensions- och forsakringsformaner samt tjanstebil.
Ersattnings- och pensionsvillkor framgdr av not 1, sid 42.

Ovriga ledande befattningshavare

Den sammanlagda ersattningen till évriga ledande befatt-
ningshavare bestar av fast 16n, rorlig ersattning baserad pa
uppsatta mal och pensions- och férsakringsféormaner.
Nagra ledande befattningshavare har darutéver ratt till
tjanstebil. Ersattnings- och pensionsvillkor framgar av not 1,
sid 42.

Revisor

Revisionskostnaderna i koncernen uppgick under 2017 till
565 tkr (565), se not 5, sid 44.
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Styrelse och revisor

Nils-Erik Danielsson Kristina Alvendal

Ulf Runmarker

Joakim Johansson

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.

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

Kristina Alvendal, fodd 1972.

Ledamot sedan 2017.

Verkstallande direktor i Alvendal AB. Styrelseledamot i Svenska Hus
AB, SALK Tennis AB och Belatchew Arkitekter.

Eget innehav i Gotenehus Group AB: 0 aktier.

Claes Hansson, fodd 1957, civilekonom.

Ledamot sedan 2003.

Verkstallande direktor och koncernchef.

Styrelseordférande i TMF — Tra- och Mobelféretagen. Styrelseleda-
mot i Svenskt Naringsliv, Ferrocon AB och i samtliga Gtenehus-
koncernens dotterbolag.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 800 000 B-aktier,

405 000 teckningsoptioner.

Erik Hemberg, fodd 1963.

Ledamot sedan 2013.

Styrelseledamot i Erik Hemberg Fastighets AB med dotterbolag.
Eget innehav i Gétenehus Group AB: 400 000 B-aktier.
Innehav i Gétenehus Group AB via bolag: 177 880 A-aktier,

35 079 448 B-aktier och 2 730 000 teckningsoptioner.

Jan Johansson, fodd 1959.

Ledamot sedan 2015.

Verkstallande direktor i Malmo Cityfastigheter AB. Styrelseledamot
i Bravida Holding AB och Starka AB.

Eget innehav i G6tenehus Group AB: 100 000 B-aktier.

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

Stephen Sutton

45

Erik Hemberg

Jan Johansson

i

Magnus Andersson

Bengt Andersson

Joakim Johansson, foédd 1973.

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

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

UIf Runmarker, fodd 1958.

Ledamot sedan 2006.

Verkstallande direktér och styrelseledamot i Férvaltnings AB Brunn-
nen samt AB Westergyllen med dotterbolag. Styrelseordférande i
Brunnen Bostad AB, Poseidon Diving Group AB och Sundaya
Nordic AB. Styrelseledamot i Stenkulla Invest AB med dotterbolag.
Eget innehav i Gotenehus Group AB: 23 200 B-aktier.

Innehav i Gotenehus Group AB via delagt bolag: 140 000 A-aktier
och 10 671 160 B-aktier.

Stephen Sutton, fodd 1954.

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

Eget innehav i Gotenehus Group AB: 13 000 B-aktier.

Suppleanter

Bengt Andersson, fodd 1959.

Suppleant och arbetstagarrepresentant for PTK sedan 2006.
Kalkylator Gotenehus AB.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: O aktier.

Magnus Andersson, fodd 1972.

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

Eget innehav i Gétenehus Group AB: O aktier.

Revisor

Ernst & Young AB

Ansvarig revisor

Thomas Nilsson, fodd 1962.

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



Ledande befattningshavare

Claes Hansson Fredrik Arvidson

a

Johan Danielsson David Ulinder Roger Wandal

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 58.

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 Gétenehus Group AB: 300 130 B-aktier, 100 000 teckningsoptioner.

David Ulinder, fodd 1977, civilingenjor.
Teknisk chef. Anstalld sedan 2004.
Eget innehav i Gétenehus 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.

Robert Elovson, fodd 1963.
Ny CFO. Tilltrader sin tjanst i juni 2018.
Eget innehav i Gétenehus Group AB: O aktier.
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FlerarsOversikt

Resultatrakningar 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011
Nettoomsattning Mkr 1096,1 8239 741,8 580,3 555,1 541,4 633,8
Rorelseresultat fore nedskrivningar Mkr 77,7 50,6 33,7 24,5 -5,0 -9,4 2,6
Nedskrivningar av omsattningsfastigheter mm ~ Mkr - - - - - -22,0 -
Rorelseresultat efter nedskrivningar Mkr 77,7 50,6 33,7 24,5 -5,0 -31,4 2,6
Finansnetto Mkr -3,3 -3,6 -5,3 -10,6 -16,4 -18,5 -13,4
Resultat efter finansiella poster Mkr 74,4 47,0 28,4 13,9 -21,4 -49,9 -10,8
Skatter Mkr -16,5 -10,3 -6,4 -3,7 6,5 10,0 2,6
Arets resultat kvarvarande verksamheter Mkr 57.9 36,7 22,0 10,2 -14,9 -39,9 -8,2
Arets resultat verksamhet under avveckling Mkr -0,4 0,1 -0,8 -2,0 -0,8 9,7 0,5
Arets resultat Mkr 57,5 36,8 21,2 8,2 -15,7 -49,6 -7,7
Balansrakningar

Anlaggningstillgangar Mkr 106,5 87,3 86,5 95,5 103,0 112,9 90,9
Fordringar och varulager Mkr  382,0 413,0 295,4 306,7 396,0 491,4 503,4
Likvida medel Mkr  119,3 75,7 67,2 42,4 43,4 4,5 33,2
Summa tillgadngar Mkr  607,8 576,0 4491 444,6 542,4 608,8 627,5
Eget kapital Mkr 214,4 166,7 134,9 11,4 107,4 50,4 106,8
Langfristiga skulder Mkr  134,6 168,1 139,1 2001 290,6 322,2 326,7
Kortfristiga skulder Mkr 258,8 241,2 1751 133,1 144.,4 236,2 194,0
Summa eget kapital och skulder Mkr  607,8 576,0 4491 444.,6 542,4 608,8 627,5
Kassaflode

Kassaflode fran den I6pande

verksamheten Mkr  118,4 9,1 90,8 109,2 91,9 -35,3 -87,3
Kassaflode efter investeringar Mkr 87,4 -5,0 87,0 108,9 90,2 -30,4 -92,4
Nyckeltal

Rorelsemarginal % 71 6,1 4,5 4,2 -0,9 -1,7 0,4
Rantabilitet pa sysselsatt kapital % 22,5 16,2 11,0 6,5 -1,0 -6,2 0,6
Rantabilitet pa eget kapital % 30,2 24,4 17,2 7,5 -19,8 -66,9 -6,9
Soliditet % 35,3 28,9 30,0 251 19,8 8,3 17,0
Rantetackningsgrad ggr 21,4 13,2 6,2 2,3 -0,3 -1,7 0,2
Nettolaneskuld Mkr 20,8 97,8 87,2 176,0 277,0 4459 366,7
Skuldséttningsgrad gor 0,1 0,6 0,6 1,6 2,6 8,8 3,4
Ovrigt

Bruttoinvesteringar exkl aktier Mkr 31,3 14,6 3,8 1,3 1,2 3,5 5,3
Antal arsanstéllda 219 204 162 148 170 179 215

Definitioner nyckeltal

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i procent av nettoomsattningen.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

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

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

Réntabilitet pa eget kapital
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.
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Rantetackningsgrad
Rorelseresultat okat med finansiella intakter dividerat med
finansiella kostnader.

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

Skuldsattningsgrad
Nettolaneskuld i forhallande till eget kapital.

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



Adresser

Moderbolag

Gotenehus Group AB (publ)
Box 17, 533 21 Gdétene
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



