


Arsstamma

Arsstamman &ger rum tisdagen den 28 april 2020 kI 17.00
i bolagets lokaler, Kraftgatan 1, Gotene.

Vem har ratt att delta i stamman?

Ratt att delta i Gotenehus arsstdmma har den aktiedgare
som dels ar registrerad i den utskrift av aktieboken som
g6rs onsdagen den 22 april 2020, dels anmaler sin avsikt
att delta i stamman senast onsdagen den 22 april 2020.

Anmalan

Anmalan att delta i arsstamman kan ske till:

Gotenehus Group AB

Box 17, 533 21 Go6tene

Telefon 0511-34 56 00

E-post: koncern@gotenehusgroup.se

Forvaltarregistrerade aktier

Aktiedgare som latit férvaltarregistrera sina aktier maste
tillfalligt omregistrera aktierna i eget namn hos Euroclear
Sweden AB for att dga ratt att delta i stdmman. Aktiedgaren
maste underratta forvaltaren harom i god tid fére onsdagen
den 22 april 2020.

Utdelning

Styrelsen foreslar att ingen utdelning ska utga for verksam-
hetsaret 2019. Bakgrunden till férslaget ar den stora osaker-
heten som rader till f6ljd av effekterna fran smittspridningen
av covid-19, det nya coronaviruset. Om marknadsforutsatt-
ningarna och omvarldsférhallandena stabiliseras under aret
kan styrelsen senare under dret komma att kalla till en extra
bolagsstamma for att besluta om en ny utdelning.

Fkonomisk information

Gotenehus avser att ldmna féljande ekonomiska information
for verksamhetsaret 2020:

Delarsrapport 1 januari — 31 mars
Delarsrapport 1 januari — 30 juni
Delarsrapport 1 januari — 30 september
Bokslutskommunikeé

Arsredovisning

6 maj 2020

19 augusti 2020
5 november 2020
februari 2021
april 2021

Gotenehus ekonomiska information finns tillganglig pa
www.gotenehusgroup.se.
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Aret i korthet

NYCKELTAL

2019 2018

Nettoomsattning

Mkr 822,6 1004,6

Rorelseresultat

Mkr 48,5 79,0

Resultat efter finansiella poster

Mkr 44,3 75,4

Rorelsemarginal % 5,9 79
Soliditet % 40,9 37,5
Réntabilitet pa sysselsatt kapital % 10,4 19,5
Rantabilitet pa eget kapital % 12,5 24,6
Resultat per aktie kvarvarande

verksamheter efter skatt fore utspadning ~ kr 0:37 0:66
Resultat per aktie kvarvarande

verksamheter efter skatt efter utspadning  kr 0:37 0:65

Eget kapital per aktie

kr 3:09 2:91

Utdelning (2019 férslag)

kr 0:00 0:15

Antal arsanstallda 232 228
Definitioner, se sidan 64.

NETTOOHMSATTNIE,NG R(")RELSE.RESULTA:I'

PER AFFARSOMRADE PER AFFARSOMRADE

. Projektutveckling Styckehus . Ovrigt

Nettoomsattningen uppgick till 823 mkr (1 005).

Rorelseresultatet uppgick till 48,5 mkr (79,0).
Rorelsemarginalen uppgick till 5,9 procent (7,9).

Resultatet efter finansiella poster uppgick till
44,3 mkr (75,4). Resultatet per aktie uppgick till
0:37 kronor (0:65).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
Okade till 99,9 mkr (-33,4). Nettolaneskulden
minskade till 79,8 mkr (114,9).

Mot bakgrund av osdkerheten som rader till foljd
av effekterna fran smittspridningen av covid-19,
det nya coronaviruset, foreslar styrelsen att ingen
utdelning ska utga for verksamhetsaret 2019.
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VD har ordet

Gotenehus har positionerat sig for tillvaxt

2019 kan sammanfattas som ett handelserikt ar i ndgot
oroliga tider. Aret har praglats av att Gétenehus har
breddat och utvecklat erbjudandet genom foérvarvet av
bostadsutvecklaren Swebostad AB, etableringen av fastig-
hetsbolaget Trahusstaden Sverige AB och uppstarten av
industriell bostadsproduktion i var nya volymhusfabrik.
Som en effekt av de senaste arens avvaktande bostads-
marknad s redovisar vi ett lagre rorelseresultat jamfort
med rekordresultaten 2017 och 2018. Under slutet av
aret har vi dock markt av en forbattrad marknad och har
positionerat oss for tillvaxt de narmaste aren.

Det ar naturligtvis mycket inspirerande att for egen del
fa skriva det forsta VD-ordet for ett foretag och en koncern
som ligger mig mycket varmt om hjartat. Vi ar inne pa en
spannande resa med ett breddat erbjudande. Med stort
stod fran kompetenta och engagerade medarbetare har vi
alla forutsattningar att fortsatta utvecklas som den breda,
innovativa och trygga bostadsbyggare som vi vill vara.
2019 har pa flera satt stakat ut vagen.

Viktiga hdndelser under aret

Under forsta kvartalet 2019 startades produktionen i var
nya volymhusfabrik upp pa allvar och beldggningen har
successivt okat. Huvuddelen av leveranserna bestar i dags-
laget av bostader till kommunala bostadsbolag, genom
ramavtalet med Sveriges Allmannytta (SABO). Intresset for
dessa produkter ar stort, vilket ger goda forutsattningar
for en bra beldggning de kommande aren. Utveckling och
investeringar pagar lépande for att na en Iénsam och
effektiv produktion. Under aret har vi ocksa startat utveck-
lingen av ett nytt koncept for lagenheter i flerbostadshus,
anpassat for volymhusproduktion. Avsikten ar att dessa
produkter ska uppféras antingen som hyresratt at det
deldgda fastighetsbolaget Trahusstaden Sverige AB eller
som bostadsratt i egenutvecklade projekt.

Resultatet for 2019

Verksamheten under aret paverkades av den tidigare for-
svagade marknaden, vilket medférde lagre volymer och
ett lagre resultat an foregaende ar. Forutom den lagre
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leveransnivan har resultatet paverkats av att vi under aret
investerat och satsat stora resurser i uppstarten av den
nya volymhusfabriken. Satsningen ar strategiskt ratt och
mycket viktig for oss. Kostnader hanforliga till uppstarten
av volymhusfabriken bedéms ha belastat resultatet med
cirka 10 mkr. Trots det redovisar Gotenehus ett rorelse-
resultat pa drygt 48 mkr, vilket ar ett historiskt bra resultat
i en konjunkturnedgang. Var finansiella stallning &r god
och har starkts under 2019. Vi redovisar en soliditet som
overstiger 40 procent, vilket ger oss bra handlingsfrihet.

e Nettoomsattningen uppgick till 822,6 mkr (1 004,6).
e Rorelseresultatet minskade till 48,5 mkr (79,0).

e Rorelsemarginalen blev 5,9 procent (7,9).

e Soliditeten uppgick till 40,9 procent (37,5).

Utvecklingen for vara affairsomraden

Foregaende ar gjordes flera investeringar inom affarsom-
radet Styckehus som vi haft nytta av under 2019. Under
aret har vi inom affarsomradet slappt nya husmodeller,
fortsatt att utveckla och utoka saljkaren, starkt eftermark-
nadsavdelning och haft ett stort fokus pa kundnojdhet.
Under borjan av 2019 lanserades det digitala husbyggar-
verktyget “Bygg Online”, dar kunden sjalv kan bygga,
forma och erhalla pris pa valt Pakethus.

Erbjudandet inom Fritidshus har breddats och det ar nu
mojligt att kdpa aven fritidshus med totalentreprenad,
vilket har tagits emot positivt av marknaden.

Inom affarsomradet Projektutveckling har intresset
Okat for vara bostader och bostadsomraden. Under det
senaste halvaret har flera nya bostadsomraden séljstartats
och det planeras for ytterligare saljstarter under 2020.
Bostadsutvecklaren Swebostad AB forvarvades i borjan
av 2019 och ar ett forvarv som utvecklats val och kom-
pletterar affarsomradets verksamhet. Under 2018 starta-
des ett malinriktat arbete med forbattring av kundnojdhet
och det ar nu gladjande att se det goda resultatet som har
uppnatts.

P& grund av de senaste drens breddning av verksamhet
och kunderbjudande inom affarsomradet har organisatio-
nen anpassats. Verksamheten har delats upp i tva huvud-



omraden; Bostad med ansvar for att utveckla och sélja
egenutvecklade bostadsomraden, och Bygg med ansvar
for projektering och uppférande av bostader samt ansvar
for forsaljning till professionella bestallare.

Den svenska bostadsmarknaden
och marknadsutsikter

Bostadsmarknaden var avvaktande i bérjan av dret men
har under andra halvaret gradvis stabiliserats. Det totala
bostadsbyggandet i Sverige minskade med sju procent
under aret. De restriktioner som inforts fér bostadsfinan-
siering ihop med bankernas forsiktiga hallning har haft
en fortsatt negativ paverkan pa bostadsbyggandet i fram-
forallt storstadsomradena. Marknaden i 6vriga delar av
landet &r stabilare. Prisutvecklingen pa bostader ar god
och hushallen har en fortsatt tro pa stabila och 6kande
bostadspriser. Riksbanken har ocksa varit tydlig med hur
de ser pa ranteutvecklingen de kommande aren. Vi tror
att detta har en positiv inverkan pa bostadsmarknaden.

Forutsattningarna for nyproduktion av bostader ar i
grunden goda. Sysselsattningen i landet &r hég, réntorna
blir sannolikt fortsatt Idga under éverskadlig tid, befolk-
ningen okar och det &r bostadsbrist i de flesta av landets
kommuner. Sverige behéver fler bostader.

Under mars manad har olika effekter fran smittsprid-
ningen av covid-19, det nya coronaviruset, paverkat hela
samhaéllet. Det ar annu for tidigt att bedéma vilken paver-
kan detta far pa den svenska bostadsmarknaden.

Mot bakgrund av den stora osdkerhet som rader pa
grund av coronakrisen har styrelsen foreslagit att ingen
utdelning skall Iamnas for verksamhetsaret 2019. Beslutet
har fattats trots att Gotenehus finansiella stéllning ar
mycket god. Det ar svart att beddma hur ldngvarig eller
djup den pdgdende krisen i samhallet kommer att bli. For-
slaget ar framtaget av forsiktighetsskal och av omsorg om
koncernens langsiktiga utveckling. Nar marknadsléget har
stabiliserats kan detta ocksa 6ka vara mojligheter att ta
tillvara framtida affarsupplégg.

Avslutningsvis vill jag rikta ett stort tack till alla sam-
arbetspartners och medarbetare for det gdngna aret. Ert
engagemang tillsammans med vart breda erbjudande och
goda finansiella stallning gér Gétenehus val positionerad
for framtiden.

Gotene i mars 2020

Andreas Gustafsson
VD och koncernchef
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GOtenehusaktien

Borshandel Utdelning

Gotenehus Groups B-aktier ar listade pa Nasdaq First Gotenehus utdelningspolicy ar att utdelningen ska baseras
North Growth Market. Bolaget anvander sig av Erik Penser  pa koncernens resultatutveckling med beaktande av fram-
Bank AB som Certified Adviser. Den roststarka A-aktien ar  tida utvecklingsméjligheter och den finansiella stallningen.
inte noterad. Kursen pa Gétenehusaktien varierade under Den langsiktiga malsattningen ar att utdelningen ska ha

aret mellan 3:30 och 4:26 kronor. Den sista noterade en jamn utveckling och uppga till cirka 30 procent av
betalkursen under 2019 blev 3:75 kronor (3:34). Vid resultatet efter skatt.
utgangen av 2019 uppgick det totala bérsvardet pa Styrelsen foreslar att ingen utdelning ska utga for verk-
Gotenehus till 347,3 mkr (309,3). samhetsaret 2019. Bakgrunden till férslaget ar den stora
Gotenehusaktiens e Go6tenehus Group B @== OMX Stockholm PI Omsatt antal aktier i 1000-tal per manad
utveckling och omsattning, 7 7000
jan 2015 - februari 2020
6 § 6 000
5 w\ \ 5000
4 4000
3 M W’V‘/‘/I\ o
2 g~ o e 2000
1 1000
0 0
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Kalla: et fi

Forandring i antalet aktier och aktiekapital Totalt antal  Totaltantal  Totalt antal Kvotvirde/  Aktiekapital,
Ar / Transaktioner A-aktier B-aktier aktier aktie mkr
2006 1099 740 4951 260 6 051 000 4 kr 24,2
2013 Minskning aktiekapital 1099 740 4951 260 6 051 000 1 kr 6,1
2013 Nyemissioner 1099740 85882072 86981812 1 kr 87,0
2016  Konvertibel 2011/2016 1099740 86213776 87313516 1 kr 87,3
2018  Nyemission 2013/2018 1099740 89213776 90313516 1 kr 90,3
2018  Nyemission 2015/2018 1099 740 91513776 92613516 1 kr 92,6
Data per aktie 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Resultat efter skatt fore utspadning » kr 0:37 0:66 0:66 0:42 0:25 0:12
Resultat efter skatt efter utspadning " kr 0:37 0:65 0:64 0:41 0:24 01
Utdelning (2019 forslag) kr - 0:15 0:15 0:10 0:05 -
Eget kapital kr 3:09 2:91 2:46 1:91 1:55 1:28
Borskurs 31/12 kr 3:75 3:34 4:58 4:70 2:85 1:93
Direktavkastning 2 % - 4,5 3,3 2,1 1,8 -
Borskurs/Eget kapital % 121,4 14,7 186,5 245,3 183,7 150,6
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning tusen 92 614 89 889 87 314 87 004 86 982 86 982
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning tusen 92 614 91 030 90 389 89 548 87775 90 382
Antal aktier vid arets slut fére utspadning tusen 92 614 92 614 87 314 87 314 86 982 86 982
Antal aktier vid arets slut efter utspadning tusen 92 614 92 614 90010 90 038 88 390 90 382

" Resultat efter skatt innefattar enbart kvarvarande verksamheter.
2 Direktavkastning definieras som utdelningen i procent av bérskursen vid arets slut.
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osakerheten som rader till foljd av effekterna fran smitt-
spridningen av covid-19, det nya coronaviruset. Om mark-
nadsforutsattningarna och omvarldsforhallandena stabili-
seras under aret kan styrelsen senare under aret komma
att kalla till en extra bolagsstamma for att besluta om en
ny utdelning.

Aktiekapital

Vid utgangen av 2019 uppgick aktiekapitalet i Gétenehus
Group AB till 92,6 mkr. Aktiekapitalet ar uppdelat pa A-
och B-aktier. Férutom att alla A-aktierna berattigar till en
rost och B-aktierna till en tiondels rést finns ingen skillnad
i de olika aktieseriernas ratt i bolaget.

Enligt bolagsordningen i Gétenehus har innehavare av
A-aktie ratt att efter skriftlig framstallning till bolaget
begdra att A-aktie ska stamplas om till B-aktie. Under
2019 har inga A-aktier stamplats om till B-aktier.

Antalet aktier i bolaget uppgick vid utgangen av 2019
till 92 613 516. Aktierna ar fordelade pa 1 099 740
A-aktier och 91 513 776 B-aktier.

Uppdelning aktieslag, 2019-12-31

Aktieagare

Antalet aktiedgare uppgick 2019-12-31 till 1 890. Gotene-
hus tio stdrsta aktiedgare (inklusive familj och bolag) inne-
har aktier som motsvarar 82,0 procent av résterna och
80,1 procent av kapitalet.

De storsta aktiedgarna den 31 december 2019 var Erik
Hemberg privat, genom familj och inklusive bolaget Erik
Hemberg Fastighets AB med ett innehav om 50,8 procent
av résterna och 53,0 procent av kapitalet, familjen Oster
inkl bolag med ett innehav om 10,2 procent av résterna
och 7,6 procent av kapitalet och Nordea Liv & Pension PBI
med ett innehav om 10,1 procent av résterna och 11,2
procent av kapitalet.

Per den 21 februari 2020 forvéarvade Erik Hemberg
Fastighets AB familjen Osters samtliga A-aktier och 98
procent av familjens B-aktier. Erik Hembergs dgande upp-
gar darefter genom privat, familj och bolag till 60,9 pro-
cent av résterna och 60,5 procent av kapitalet.

Aktieagarfordelning, 2019-12-31

Andeli % Andeli % Antal aktier i Antal Antal Andel av
Aktieslag Antal aktier  av roster av kapital storleksklasser aktiedgare aktier aktier, %
A 1099 740 10,7 1,2 1-5000 1397 1643032 1,7
B 91 513 776 89,3 98,8 5001-10 000 183 1480725 1,6
Summa 92 613 516 100,0 100,0 10 001-20 000 124 1860 527 2,0
20 001-50 000 104 3491 280 3,8
50 001-100 000 38 2700963 2,9
100 001-500 000 33 7188777 7,8
500 001- 11 74248 212 80,2
Summa 1890 92613516 100,0

De storsta aktiedgarna
De storsta aktiedgarna var enligt % av % av
Euroclear Sweden AB 2019-12-31 A-aktier B-aktier Totalt roster aktiekapital
Fam Hemberg inkl bolag 330880 48 784 998 49 115 878 50,8 53,0
Fam Oster inkl bolag 378 826 6621404 7 000 230 10,2 7,6
Nordea Liv & Pension PBI 0 10 336 552 10 336 552 10,1 11,2
Fam Runmarker 324 034 122 155 446 189 3,3 0,5
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 0 2 143 399 2143399 2,1 2,3
Kent Molin 66 000 1206 400 1272 400 1,8 1,4
Claes Hansson 0 1205 000 1205 000 1,2 1,3
Sten Andersson 0 1050 000 1050 000 1,0 11
Swedbank Forsakring 0 821837 821837 0,8 0,9
Roland Danielsson 0 712 808 712 808 0,7 0,8
Ovriga 0 18 509 223 18 509 223 18,0 19,9
Summa 1099 740 91513776 92 613 516 100,0 100,0
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Marknadsoversikt

Gotenehus verksamhet ar inriktad pa nyproduktion av
bostader pa den svenska marknaden med tyngdpunkt pa
Stockholmsomradet, sydvastra Skane, Vastra Gétaland och
omradena kring vara universitets- och hégskoleorter.

Bostadsmarknaden

Bostadsbyggandet i Sverige har minskat de senaste tva
aren men dr anda pa en relativt hdg niva i ett historiskt
perspektiv. Byggandet har framférallt varit hanforligt till

Paborjade bostader, 1997- 2019

flerbostadshus. Enligt SCB minskade antalet pabdrjade
bostader under 2019 till cirka 49 000 (52 654). Antalet
paborjade smahus minskade under 2019 till cirka 9 850
(10 750).

Fran att inledningen pa 2019 var avvaktande skedde
under andra halvaret en successiv stabilisering pa
bostadsmarknaden i Sverige. En av orsakerna ar sannolikt
att Riksbanken under hosten féormedlade en tro pa fort-
satt laga rantor for en lang tid framover. De skarpta villko-
ren fér bostadsfinansiering som genomforts de senaste
aren har paverkat efterfragan och paverkat rorligheten pa
bostadsmarknaden. Marknaden i framférallt Stockholms-
och Goteborgsomradet har under aret fortsatt varit
avvaktande men har successivt forbattrats. | dvriga Sve-
rige har marknaden for nyproducerade bostader generellt
varit stabil.

De underliggande forutsattningarna for ett stabilt och
hogt bostadsbyggande i Sverige ar goda. Tillvaxten i den
svenska ekonomin ar god och sysselsattningen ar hog.
Rantelaget ar fortfarande lagt och vantas vara det fér en
lang tid framdover. Befolkningstillvaxten &r hég och det ar
bostadsbrist i de flesta av landets 290 kommuner. Boverket
gor beddmningen att byggtakten behdéver vara hdg
atminstone fram till ar 2025. Sammantaget ar bedém-
ningen att behovet av nyproducerade bostader &r stort.
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Faktorer som paverkar efterfragan

Flera faktorer paverkar efterfrdgan pa nyproducerade

bostader i Sverige. Nedan foljer nagra av dessa:

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

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

e Urbaniseringstakten i Sverige ar i en internationell
jamforelse hog. Fler och fler personer soker sig till
storstadsregionerna som darmed utvidgas och efter-
fragar nya bostader.

e Bolanetak och forstarkta amorteringskrav paverkar
mojligheterna att finansiera bostaden och minskar
rorligheten pa marknaden.

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

e Under mars dominerade handelseforloppet kring
coronaviruset nyhetsflédet och paverkar de finansiella
marknaderna. Det &r annu for tidigt att spekulera i
vilken paverkan detta far pa den svenska bostads-
marknaden.

Det behovs fler bostader i Sverige. Viktiga faktorer for ett
stabilt och hogt bostadsbyggande &r:

Okad tillgdng pa utbildad arbetskraft &r nddvandigt om
bostadsbyggandet ska oka.

Okad tillgdng pa 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
samhéllet, vilket maste hanteras pa nagot satt.

For att mota efterfragan pa bostdder behovs det bade
nyproduktion och 6kad rérlighet pa bostadsmarknaden.
Okad rorlighet pa bostadsmarknaden kraver i sin tur
okad nyproduktion.
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Affarsidé, vision och mal

Affarsidé Mal
Att med fokus pa den svenska marknaden utveckla och

bygga personliga boenden och miljéer. Rantabilitet pa

eget kapital > 20 %

Vision och mal

Gotenehus mal och vision ar att vara en av Sveriges
ledande leverantorer inom sina verksamhetsomraden med
strdvan mot att ha branschens néjdaste kunder. Bolagets
verksamhet och kunderbjudande ska praglas av inbyggd
omtanke i form av trygghet, kvalité och nytankande.

For att uppna detta bryts visionen ner i tre fokus-
omraden:
e Attvara en attraktiv och utvecklande arbetsgivare
e Att ha branschens nojdaste kunder
e Att bedriva en hallbar och I6nsam verksamhet

. . ) Réntabilitet pa
No6jda medarbetare > Hallbara bostader > antabritet pe

No6jda kunder > Lonsamhet

Finansiella mal

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

Réntabilitet pa eget kapital Soliditet > 25 %
Malet &r att rantabiliteten pa eget kapital efter skatt ska

uppga till minst 20 procent.

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

Soliditet
Den synliga soliditeten ska uppga till minst 25 procent.

Utdelning

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

Gotenehus Group AB ar moderbolag till Gétenehus AB omtanke i form av trygghet, kvalité och nytankande. Kon-
som ar en av de storre aktérerna pa smahusmarknaden i cernen ar indelad i tre affarsomraden; Projektutveckling,
Sverige. Koncernens verksamhet &r inriktad pa utveckling Styckehus samt Ovrigt.

och byggnation av bostader och praglas av inbyggd

Affarsomrade
PROJEKTUTVECKLING STYCKEHUS OVRIGT
Projektutveckling omfattar i Styckehus marknadsfor och Ovrigt bestar i huvudsak
huvudsak nyproduktion av bygger enskilda villor och fri- av dotterbolaget Gétene
gruppbyggda smahus och fler- tidshus. Villor marknadsférs Traindustri AB som bedriver
familjshus. Bostaderna mark- under varumdrket Goétenehus hyvleri och tillverkning av
nadsférs under varumarkena och fritidshus under varumar- trabriketter.
Gotenehus och Swebostad. ket VarsasVillan.

Varumarken Gotenehus Gotenehus GoteneTraindustri

(i VirsasVillan
swebostad

Andel av
koncernens
nettoomsatt-
ning 2019
48%

Andel av
koncernens
rorelseresultat

0,
2019 0%

b )

P
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Projektutveckling
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PROJEKTUTVECKLING 2019 2018
Nettoomsattning, mkr 398,2 512,7
Rorelseresultat, mkr 27,5 63,3
Rorelsemarginal, % 6,9 12,3

Affarsomradet Projektutveckling utvecklar, projekterar,
séljer och bygger bostader pa egen eller annans mark
genom varumarkena Gétenehus och Swebostad. Verksam-
heten bedrivs fran kontor i Gétene, Lund, Goteborg och
Stockholm.

Verksamheten inom affarsomradet &r uppdelad i tva
verksamhetsomraden; Bostad och Bygg.

Bostad

Inom verksamhetsomradet Bostad utvecklas bostadsom-
raden i egen regi fran markkdp till nyckelfardig bostad.
Arbetet innefattar planering och marknadsféring av bosta-
der som dérefter saljs genom maklare. Nya bostadsomra-
den skapas alltid utifran fokus pa social medvetenhet och
hallbarhet. Malet ar att skapa en god samhérighet mellan
den egna bostaden och det offentliga rummet.

Gotenehus utvecklar bostadsomraden som ska signalera
varumarkets ledord “inbyggd omtanke” i form av trygghet,
kvalité och nytdnkande. Produkterna &r standardiserade
men kan anpassas efter varje projekts forutsattningar.
Gotenehus erbjuder friliggande villor, radhus, parhus och
flerbostadshus i egen regi som bostadsratter eller dgande-
ratter. Under aret fardigstalldes bland annat bostadsomra-
den i Burldv, Helsingborg och Alingsas. Alla med lyckat
resultat och mycket nojda kunder.

Swebostad utvecklar bostadsomraden som praglas av
varumarkets ledord “rad att leva”. Fokus ar snabba och
effektiva processer i alla led for att kunderna ska uppleva
mycket boende for pengarna. Swebostads radhus och fler-
bostadshus ar konceptuerade och byggs i egen regi som
bostadsratter. Under aret fardigstalldes bostader i Marie-
stad och Skévde. Pa bada orterna har Swebostads populdra
tvaplansradhus levererats.




i

Bygg

Verksamhetsomradet Bygg uppfor bostadsomraden for

Bostad och professionella bestéllare med egna resurser i
form av projekt- och byggledare samt det egna byggbo-
laget Gotenehus Entreprenad AB. Flertalet av de projekt
som uppfors byggs av fristdende entreprendrer som ofta
arbetar langsiktigt i partnerskap med Gétenehus.

Arbetet med professionella bestéllare utfors i forsta
hand genom langsiktiga och strategiska samarbeten.
Under 2019 har bostader bland annat levererats till bestal-
lare i Kungélv och Solna.

Utifrdn ramavtalet Kombohus Smahus med Sveriges
Allmannytta (SABO) har bostadsomraden i Mérbylanga
och Monsteras fardigstallts under aret. Intresset fran Sveri-
ges Allmannyttas medlemsféretag att nyttja ramavtalet ar
fortsatt stort.

Produkt

Under 2018 fardigstalldes koncernens nya fabrik for indu-
striell volymhusproduktion, vilket har lett till en utokad
produktbredd. De tva byggsystemen, planelement och
volymelement, kompletterar varandra och medfér en
vardefull flexibilitet i var produktbredd. Méjligheten finns
nu att erbjuda flerbostadshus som ett komplement till
friliggande sméahus, radhus och kedjehus. Aven olika typer
av vardbostader som LSS-boenden och aldreboenden
férekommer.

Mark

Gotenehus investerar kontinuerligt i utvecklingsbar mark
for framtida produktion. Markinnehavet bedéms vara i
balans med omfattningen av verksamheten men behover
Okas pa langre sikt. Nya omraden initieras I6pande som
ersattning for de som exploateras. Koncernens byggratts-
portfolj omfattar dels byggratter pa egen mark, dels bygg-
ratter som disponeras genom villkorade forvarv eller sam-
arbetsavtal.
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Styckehus
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STYCKEHUS 2019 2018
Nettoomsattning, mkr 414,7 481,6
Rorelseresultat, mkr 24,2 17,8
Rorelsemarginal, % 5,8 3,7

Affarsomradet Styckehus innefattar marknadsféring, for-
saljning och byggnation av monteringsfardiga smahus i
form av villor och fritidshus. Villor marknadsférs under
varumarket Goétenehus och fritidshus under varumarket
VarsasVillan.
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Marknad

Bade villor och fritidshus marknadsférs och saljs genom en
etablerad saljkar med saljkontor runt om i Sverige. Séljarna
hjalper till med att utforma det slutliga kundhuset utifran
kundens &nskemal och férvantningar med hansyn till
exempelvis tomtens individuella karaktar och kvaliteter
som utsikt, ljusinfléde, funktion och struktur.

Villornas marknad &r saval storstadsomraden som
kranskommuner och mindre och medelstora kommuner.
Fritidshusens marknad &r i huvudsak kustomraden men
marknaden omfattar dven inlandet och fjallomraden.

Under 2019 har huvudkatalogen “Inbyggd omtanke
kompletterats med sluttningshus. Nya kataloger for hus-
serierna Subline och Origo har ocksa producerats.

Gotenehus digitala husbyggarverktyg “Bygg Online”
som introducerades i slutet av 2018 har utvecklats med
fler férbattrade funktioner. Aven den digitala standard-
och tillvalskatalogen har kompletterats och forbattrats. Ett
stort arbete med ny hemsida fér gotenehus.se har pagatt
under senare delen av aret och berdknas lanseras under
varen 2020.

"

Produkter

Styckehus produktsortiment ar ett av det bredaste pa
marknaden och omfattar bade villor och fritidshus i saval
modern som klassisk stil. Villorna erbjuds som: Katalog
Bas, Katalog Plus, Pakethus och Specialhus. Kataloghusen
med sin héga standard ar koncernens bas dar kunden
erbjuds tillval och maojlighet till forandringar for att kunna
skapa sitt eget dromhus. Pakethusen ar ett koncept dar
bolagets arkitekter har paketerat de olika majliga tillvalen
for att skapa en smidig och rationell process for kunden.
Kunden erbjuds en produkt med samma héga standard

Villor Fritidshus

Produktomrade

Gotenehus ViarsasVillan

Varumaérken

Nettoomsattning

. Gotenehus VarsasVillan
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som kataloghusen, men med farre och enklare tillval,
kortare leveranstid och ett attraktivt pris. Alla pakethus
gar dessutom att bygga digitalt i husbyggarverktyget
"Bygg Online” dér kunden kan gora olika exteri¢ra och
interidra val och tillval och fa priset direkt. Specialhus inne-
fattar specialritade arkitekthus helt utformade efter kun-
dens 6nskemal.

Koncernens villor séljs antingen som byggsats eller som
totalentreprenad. Koncernen har stor erfarenhet av att
erbjuda en komplett totalentreprenad, vilket innebéar endast
ett avtal for kunden och att Goétenehus tar ansvar fér hela
byggprocessen.

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

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

Visningshus och tomtmark

For att kunderna ska kunna uppleva kanslan av ett Gétene-
hus och forsta den genomtankta arkitekturen och héga
kvalitén erbjuds besok i méblerade visningshus. Gétene-
hus har ett fritidshus pa visningshusomradet Nybygget i
narheten av Arlanda samt en villa och ett fritidshus pa
omradet Husknuten i Goteborg. Det finns ocksa en villa i
Sollentuna som ar tillganglig for visningar. Under hosten
2019 invigdes ett nytt visningshus i Veberdd, Skane. Under
aret har dven saljkaren genomfort ett trettiotal visningar
av kundhus runt om i landet.

En viktig faktor for forsaljningen av villor och fritids-
hus ar tillgang till tomtmark. Pa grund av den begransade
tillgangen pa kommunala tomter i storstadsregionerna
arbetar koncernen aktivt med att erbjuda tomter till
potentiella kunder.
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Ovriga verksamheter

Gotene Traindustri AB

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

Gotene Traindustri omsatte under 2019 20,1 mkr
(25,3). Antalet anstallda uppgar till fem (sex) personer.
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Forshem Fastighets AB

Forshem Fastighets AB ager och forvaltar Gotenehus
industriomrade i Gotene. Férutom den egna smahusverk-
samheten 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 féretagshalsovard.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Gotenehus Group AB (publ),
organisationsnummer 556313-4484, far harmed avge arsredovisning och
koncernredovisning samt hallbarhetsredovisning for rakenskapsaret 2019.
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Koncernoversikt

Verksamheten

Gotenehus Groups B-aktie ar listad pa Nasdaq First North
Growth Market. Bolaget anvander sig av Erik Penser Bank
AB som Certified Adviser. Koncernen ar indelad i tre verk-
samhetsomraden: 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.
Bostaderna marknadsférs under varumarkena Gotenehus
och det under 2019 férvarvade Swebostad. Gotenehus
marknad for Projektutveckling ar i huvudsak 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 Goétene Traindustri AB som bedriver
hyvleri och tillverkning av trabriketter, Forshem Fastighets
AB som dger och férvaltar koncernens industriomrade i
Gotene och moderbolaget.

Marknaden

Den svenska bostadsmarknaden har de senaste dren mins-
kat sedan topparet 2017. Marknaden i Stockholm paverkas
mest av de skarpta amorteringskraven och den forsiktigare
kreditgivningen till bostadskopare. Den allmanna konjunk-
turférsvagningen har sannolikt ocksa paverkat nyproduktio-
nen.
Under senare delen av 2019 och bérjan av 2020 har

efterfragan som helhet gradvis 6kat och stabiliserats. Under
mars 2020 dominerar handelseforloppet kring coronaviruset

Nettoomsattning, mkr Rorelseresultat, mkr

1200 90

nyhetsflodet och paverkar de finansiella marknaderna. Det
ar annu for tidigt att spekulera i vilken paverkan detta far
pa den svenska bostadsmarknaden. Behovet av fler bostader
i Sverige ar stort. Befolkningen véxer och det ar bostadsbrist
i de flesta av landets kommuner.

Intékter och resultat

Koncernens nettoomsattning uppgick under aret till 823
mkr (1 005). Omsattningsminskningen ar hanforlig till en
lagre leveransvolym och till en férandrad mix nar det galler
levererade produkter, utférda entreprenader och sald mark.

Rorelseresultatet uppgick till 48,5 mkr (79,0), vilket
motsvarar en rérelsemarginal pa 5,9 procent (7,9). Resul-
tatet har, jamfort med foregaende ar, belastats med kost-
nader pa cirka 10 mkr hanférliga till produktionsstarten av
den nya volymhusfabriken.

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 44,3 mkr
(75,4). Koncernens finansnetto uppgick till -4,2 mkr (-3,6).
Arets resultat efter skatt uppgick till 34,7 mkr (59,5),
vilket motsvarar ett resultat per aktie efter utspadning pa

0:37 kronor (0:65).

Ny verkstallande direktor

Andreas Gustafsson tilltradde som ny VD den 8 maj 2019
och eftertradde da Claes Hansson som varit VD sedan
2006. Andreas Gustafsson, fodd 1978, har varit VD for,
det av Gotenehus nyligen forvarvade Swebostad AB sedan
2018. Dessforinnan var han chef for Gotenehus affarsom-
rade Projektutveckling samt arbetat med projektutveckling
av bostader inom Peab.
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Forvarv av Swebostad

Gotenehus forvarvade den 19 februari 2019 Swebostad
AB, ett bolag som bedriver projektutveckling av bostader.
Verksamheten bedrivs i huvudsak i vastra Sverige. Swebo-
stads fokus ar egenutvecklade radhus och mindre lagen-
hetsprojekt. Bolaget kompletterar koncernens verksamhet
inom Projektutveckling och kommer aven fortsatt att dri-
vas som ett eget varumarke.

Ny volymhusfabrik

Produktionen av bostader i den nya volymhusfabriken star-
tades upp under forsta kvartalet 2019. Verksamheten har
successivt 6kat under 2019 och under inledningen av 2020.

Nya produkter har tagits fram for produktion i volym-
husfabriken. | fabriken produceras fardiga bostadsvolymer
dar kék ar monterade, vaggar i vatrum ar kaklade, parkett
eller klinker ar lagt pa golven m m. Nya arbetssatt och ruti-
ner har inforts i den nya fabriken. Detta tillsammans med
de investeringar som gjorts och den relativt ldaga produk-
tionsvolymen i uppstartsfasen har medfért uppstartskost-
nader pa cirka 10 mkr, vilka belastat resultatet 2019.

Den nya anldggningen har en total yta pa cirka 10 000 m?,
varav halften ar uppvarmda produktionsytor. Sammanlagt
har koncernen investerat cirka 70 mkr i byggnader och pro-
duktionsutrustning. Den initiala produktionskapaciteten i
fabriken uppgar till cirka 200 lagenheter per ar. Anlagg-
ningen ar forberedd for att kunna byggas ut till dubbel
kapacitet.

Ramavtal Sveriges Allmannytta

Under 2018 vann Gé&tenehus Sveriges Allmannyttas (SABO)
ramupphandling fér Kombohus Smahus. Ramavtalet inne-
bar att de cirka 300 allmannyttiga bostadsféretag som ar
medlemmar i Sveriges Allmannytta har mojlighet att till ett
férbestamt pris kdpa parhus och radhus avsedda for hyres-
ratter av Gotenehus. Ramavtalet I6per i fyra ar. De pro-
dukter som ar aktuella kommer att produceras i bolagets
nya volymhusfabrik.

De forsta bostaderna levererades under andra kvar-
talet. Leveranserna har 6kat successivt under 2019 och
under inledningen av 2020.

Fastighetsbolaget Trahusstaden Sverige AB

Gotenehus bildade under 2018 tillsammans med G & K
Blanks Fastigheter AB och Erik Hemberg Fastighets AB

fastighetsbolaget Trahusstaden Sverige AB. Gotenehus
agarandel uppgar till 19,9 procent.

Trahusstaden Sverige AB dr ett nystartat bolag med
malsattningen att successivt bygga upp ett bestand av
bostdder med hyresratter, i huvudsak producerade av
Gotenehus. Bolaget har under aret fardigstallt sitt forsta
projektomrade i Skovde.

Agarna har férbundit sig att 6ver tid, i férhallande till sin
agarandel, tillskjuta totalt 200 mkr i eget kapital till bolaget.
Bolaget beddms pa sikt darfor ha en kapacitet att bygga
och forvalta ett bostadsbestand pa cirka 800 mkr. Bakgrun-
den till investeringen i det nya bolaget &r den 6kade efter-
fragan och behovet av hyresratter. Under 2019 har Gétene-
hus investerat cirka 2 mkr i Trahusstaden Sverige AB.
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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. Under aret har flera markomraden férvarvats
fér byggnation av bade projekthus och villor. Innehavet av
omsattningsfastigheter minskade under aret netto med
5,4 mkr och uppgick vid periodens slut till 261,0 mkr
(266,4).

Omsattningsfastigheter bestar av foljande poster, mkr:
2019-12-31 2018-12-31

Exploateringsmark for bostader 223,5 228,9
Visningshus 15,6 27,7
Fardigbyggda projekthus 14,9 4,0
Projekthus under uppférande 7,0 5,8
Summa 261,0 266,4

Finansiell stallning och likviditet

Koncernens finansiella stallning ar god. Koncernens
balansomslutning uppgick till 699,2 mkr (719,3). Det egna
kapitalet uppgick till 286,0 mkr (269,7). Soliditeten for-
battrades och uppgick till 40,9 procent (37,5).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till
99,9 mkr (-33,4). Det forbattrade kassaflodet ar hanforligt
till minskade kund- och reversfordringar.

Likvida medel inklusive outnyttjad checkkredit uppgick
vid arsskiftet till 151,0 mkr (110,6).

Koncernens nettolaneskuld minskade under aret med
35,1 mkr och uppgick till 79,8 mkr (114,9).

Investeringar

Koncernens investeringar i byggnader och mark, maskiner,
inventarier och programvara uppgick till 23,9 mkr (56,5). Av
investeringarna utgor cirka 3 mkr investering i en solcellspark
och cirka 5 mkr investering i en effektivare malerianlaggning.
Investeringar i dotterbolag uppgick till 15,4 mkr (0).

Verksamhetsomraden

Jan-dec Jan-dec
Projektutveckling, mkr 2019 2018
Nettoomsattning 398,2 512,7
Rorelseresultat 27,5 63,3
Rorelsemarginal, % 6,9 12,3

Nettoomsattningen inom Projektutveckling minskade
under aret med 22 procent till 398,2 mkr (512,7). Rorelse-
resultatet uppgick till 27,5 mkr (63,3). Rorelseresultatet har
paverkats negativt av lagre volymer och kostnader pa cirka
10 mkr hanforliga till produktionsstarten av den nya volym-
husfabriken. Rérelsemarginalen uppgick till 6,9 procent
(12,3).

Jan-dec Jan-dec
Styckehus, mkr 2019 2018
Nettoomsattning 414,7 481,6
Rorelseresultat 24,2 17,8
Rorelsemarginal, % 5,8 3,7

Nettoomsattningen inom Styckehus minskade under aret
med 14 procent till 414,7 mkr (481,6). Rorelseresultatet
uppgick till 24,2 mkr (17,8). Rérelsemarginalen uppgick till
5,8 procent (3,7). Rorelseresultatet har trots lagre volymer
utvecklats positivt.

Jan-dec Jan-dec
Ovrigt, mkr 2019 2018
Nettoomsattning 9,7 10,3
Rorelseresultat -3,2 -2,1
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 234 anstallda (238). Medel-
antalet heltidsanstallda i koncernen uppgick under aret till
232 personer (228). Uppgifter om ersattningar till ledande
befattningshavare, styrelse och 6vriga anstallda framgar av
not 3.
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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 44.

Moderbolaget

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

Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 6,1 mkr
(5,6). Resultatet efter finansiella poster uppgick till 23,2
mkr (1,1). | resultatet ingar koncernbidrag fran dotterbolag
med sammanlagt 26,2 mkr (4,1). Soliditeten uppgick vid
arets slut till 94,4 procent (96,8). Moderbolagets likviditet
hanteras genom ett koncernkontosystem som finns i det
heldgda dotterbolaget Gétenehus AB.

Styrelsens arbete under 2019

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

| enlighet med aktiebolagslagens bestammelser fast-
staller styrelsen varje ar en arbetsordning for sitt arbete
innehallande instruktioner avseende arbetsférdelningen
inom styrelsen, ansvarsférdelningen mellan styrelsen och
verkstallande direktdren samt ekonomisk rapportering till
styrelsen. Under aret har styrelsen, utdver det konstitue-
rande sammantradet, hallit sex ordinarie sammantraden
samt tre extra sammantraden. Styrelsen behandlade vid
dessa moten fasta punkter for respektive styrelsemote
som affarslage, investeringsarenden, budget och delars-
rapporter. Vid ett mote behandlades speciellt koncernens
langsiktiga strategi. Darutéver har fragor rérande struktur-
och organisationsférandringar behandlats. Vid extra styrelse-
moten under aret har styrelsen behandlat investeringen i
Swebostad AB, samt rekrytering av ny verkstallande direktor.

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

20 GOTENEHUS GROUP 2019 - ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING

Miljopaverkan

Koncernen bedriver tillstands- och anmalningspliktig
verksamhet enligt miljobalken i dotterbolaget Goétene Tra-
industri AB. Denna verksamhet avser spridning av tradamm
och buller samt lackering. Inom koncernens industriomrade
finns en hyresgdst som bedriver anmalningspliktig verksam-
het enligt miljobalken. Anmalningsplikten avser flisning av
massaved. Gotenehus AB ar miljdcertifierad enligt ISO 14001.

Hallbarhetsredovisning

Gotenehus har under flera ar arbetat aktivt med hallbar-
hetsfragor. Vi har en integrerad Ars- och hallbarhetsredovis-
ning dar icke-finansiella rapporteringskrav ingar som en
integrerad del av var finansiella och operativa rapportering.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

Under mars dominerade handelseférloppet kring coronavi-
ruset nyhetsflédet och paverkar de finansiella markna-
derna. Det &r annu for tidigt att spekulera i vilken paver-
kan detta far pa den svenska bostadsmarknaden.

Framtidsutsikter

Den svenska bostadsmarknaden stabiliserades under 2019.
Effekten av coronavirusets paverkan pa den svenska
bostadsmarknaden ar svar att bedéma.

Behovet av fler bostader ar stort i Sverige. Gotenehus
har en god finansiell stallning och har de senaste aren
breddat sitt produkterbjudande till marknaden.

Langsiktigt beddéms detta innebara goda férutsatt-
ningar for koncernens utveckling.

Agarforhéllanden

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

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

De storsta aktiedgarna den 31 december 2019 var Erik



Hemberg privat, genom familj och inkl bolaget Erik Hem-
berg Fastighets AB med ett innehav om 50,8 procent av
rosterna och 53,0 procent av kapitalet, familjen Oster
inklusive bolag med ett innehav om 10,2 procent av
rosterna och 7,6 procent av kapitalet och Nordea Liv &
Pension PBI med ett innehav om 10,1 procent av résterna
och 11,2 procent av kapitalet.

Per den 21 februari 2020 férvarvade Erik Hemberg Fastig-
hets AB samtliga familjen Osters inkl bolag A-aktier samt
98 procent av B-aktierna. Erik Hembergs agande uppgar
darefter genom privat, familj och bolag till 60,9 procent av
rosterna och 60,5 procent av kapitalet.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel:

Kronor
Balanserade vinstmedel 27 216 282
Arets resultat 13 671 403
Totalt 40 887 685

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
40 887 685 kronor disponeras pa foljande satt:

Kronor
| ny rékning 6verfores 40 887 685
Totalt 40 887 685

Styrelsen foreslar att ingen utdelning ska utga for verk-
samhetsaret 2019. Bakgrunden till férslaget ar den stora
osakerheten som rader till foljd av effekterna fran smitt-
spridningen av covid-19, det nya coronaviruset.

Gotenehus finansiella stallning ar mycket bra. Solidite-
ten i koncernen éversteg 40 procent vid arsskiftet. Koncer-
nens likviditet ar god. Det ar daremot i nuldget svart att
beddma hur langvarig eller hur djup den pagdende
coronakrisen kommer att bli. Styrelsen har darfor av férsik-
tighetsskal och av omsorg av koncernens langsiktiga
utveckling foreslagit att ingen utdelning skall utga fér
2019. Beslutet beddms ocksa 6ka mojligheterna till att ta
tillvara framtida affarsmojligheter nar marknadslaget har
stabiliserats.

Om marknadsforutsattningarna och omvarldsforhallan-
dena stabiliseras under aret kan styrelsen senare under
aret komma att kalla till en extra bolagsstamma for att
besluta om en ny utdelning.
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Integrerad hallbarhetsrapportering

Hallbarhetsarbetet ar integrerat i Gotenehus verksamhet,
vilket gor det naturligt att Iata hallbarhetsredovisningen i
enlighet med ARL 6 kap 1 § vara en del av en kombinerad
ars- och hallbarhetsredovisning. Denna redovisning omfat-
tar hela koncernens verksamhet och ingadende dotterbolag.

Hallbar och ansvarsfull bostadsutveckling

Gotenehus bygger inte hus, vi bygger hem. Det innebar
att varje bostad vi bygger lovar inbyggd omtanke och att
vi ar lyhorda for kundens drommar och férvantningar. Den
inbyggda omtanken finns med som en réd trad i allt vi gor,
fran designen och kanslan i bostaden till de genomtankta
planlésningarna, kvalitet i alla materialval och i sjdlva kon-
struktionen. Vi finns vid kundens sida genom hela bygg-
processen och anvander var kunskap, var erfarenhet och
vart nytankande for att hjalpa var kund att skapa sitt fram-
tida dromhem.

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

del i processen. Inom verksamhetsomradet Projektutveck-
ling ar ett gestaltande med social medvetenhet alltid i
fokus i samtliga projekt. Med ett trevligt och inbjudande
offentligt rum vill Gétenehus framja éppna dérrar och
bidra till en mer levande milj6. Malet ar att skapa en god
samhorighet mellan den egna bostaden och det offentliga
rummet och i férlangningen en samhdrighet mellan de
boende.

Vi lagger stor vikt vid att bostaderna optimeras for sa
lag energiférbrukning som majligt for bade kund och
miljo. Vi optimerar ocksa var tillverknings- och byggpro-
cess for att minimera spill och ateranvanda material till
exempel i form av energi.

Styrning och uppféljning

Inom Goétenehus har koncernledningen det 6vergripande
ansvaret for att hallbarhetsarbetet drivs och utvecklas i
verksamheten. Bolagets styrelse avger hallbarhetsredovis-
ningen. Hallbarhetsarbetet stédjer sig pa de policys och
riktlinjer som verksamheten bedrivs utifran.
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Viktiga handelser under 2019

Idrifttagning av solcellsanldggning

samt modernisering av kraftférsérining

Under aret togs moderniserade transformatorer, nya stall-

verk och var nya solcellsanldggning i drift. For att skapa en
mer resurseffektiv uppvarmning samt en forbattrad arbets-
milj6 for vara medarbetare togs dven en ny styrutrustning

for varme och ventilation i drift.

Utveckling av verksamheten vid volymhusfabriken

Genom analys av kostnader, arbetsmetoder, materialfloden
och breddad kompetens for vara medarbetare har vi kun-
nat ldgga grunden for vidareutveckling av verksamheten
och skapat underlag for att forbattra effektiviteten samt
sakra kvalitén och ekonomisk tillvaxt.

Organisationsférandringar

En ny HR-avdelning inrattades for att forstarka var position
som attraktiv arbetsgivare och for att vara ett stod for chefer
i deras arbete. En omorganisation av affarsomradet Projekt-
utveckling har genomférts. Omorganisationen syftar till att
fortydliga ansvarsomraden och starka kundrelationerna.

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. Gétenehus 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.

Aktiedgare

Genom en langsiktig och ekonomisk hallbar utveckling
kan Gotenehus sakra medel for att utveckla verksamheten
och skapa avkastning till vara dgare. Dialogen med dgarna
sker genom delarsrapporter, arsredovisning, styrelsemaéten
och arsstamma.

Medarbetare

Genom att vara en attraktiv arbetsgivare som lever efter
vara karnvarden; Inbyggd omtanke — trygghet, kvalité och
nytankande, skapar vi en arbetsmiljé som inbjuder till del-
aktighet, engagemang och stolthet. Vi skapar detta och
utvecklas som medarbetare genom en dialog vid till exem-
pel medarbetarsamtal, utbildning, uppféljning av tilloud och
olyckor samt samarbete med vara fackliga organisationer.

Gitenehus

Kunder

Langsiktiga och goda kundrelationer ger oss en god
grund fér ekonomiska, sociala och hallbara I6sningar som
gynnar hela samhallet. Var kundgrupp ar bred och inklu-
derar enskilda bostadskopare, professionella bostadsbyg-
gare saval privata som allmannyttiga. Vi for standigt en
dialog med vara kunder i syfte att utveckla vart erbju-
dande, var service och leverans. Vi bevakar var omvarld
och utvarderar regelbundet vara kundrelationer och
mater var utveckling.

Leverantérer

Gotenehus stravar efter hog affarsmoral, langsiktiga och
ansvarsfulla relationer med vara leverantorer och under-

entreprendrer. Vi vill tillsammans med vara partners félja
internationella konventioner, lagar och kundkrav. En hall-
bar leverantorskedja skapar hog kvalitet och resurseffek-
tiva produkter och processer.

Samhéllet

Resultatet av var verksamhet genererar varden for sam-
hallet i forsta hand i form av bostader, men vi bidrar dven
lokalt som arbetsgivare och stéd till samhallsfunktioner
sasom skola och utbildning. Var resurssnala produktion
bidrar aven till att verka fér en hallbar miljé.
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Miljdhansyn

Att alltid leva upp till gallande miljélagstiftning ar en sjalv-
klarhet for oss. Vi visar hdansyn fér miljon, ar resurssnala
och valjer ekologiskt bra I6sningar. Inom Goétenehus for-
battrar vi standigt vara processer och produkter och verkar
fér en hallbar utveckling.

Genom industriellt byggande av bostader i var volym-
husfabrik, uppnar vi ett férbattrat kvalitetsutfall genom att
ett antal standardiserade bostadsvolymer kan kombineras
pa olika satt och skapa flera typer av bostader. En stor del
av arbetet som normalt gérs pa byggplats fardigstalls nu i
fabrik.

Vi utvarderar vara leverantérer arligen och kontrollerar
sa att de foljer aktuell lagstiftning samt staller krav pa vara
underleverantorer att de ocksa féljer gallande regler for
arbetsmiljé och ersatter sin personal enligt gallande avtal.

Vi genomfor omvarldsbevakning i syfte att ta intryck
for att sjalva kunna utveckla var organisation, verksamhet
och vara produkter for att skapa en hallbar verksamhet.
Det ar ocksa viktigt for oss att delta i utvecklings- och
innovationsarbete genom t ex TMF och energimyndigheten.
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| detta samarbete skapar vi oss méjlighet att ligga langt
fram i utvecklingen och skapa milj6 och energieffektiva
|6sningar for oss och vara kunder. Denna stravan att for-
battra och utvecklas gor ocksa att vi forstarker vart varu-
marke.

Vi anvander digitala I6sningar i var kommunikation och
informationsspridning for att vara resurssnala och arbetar
aktivt med att minska mangden papper. Digitalisering for
att skapa effektiva processer fortgar kontinuerligt, bade
internt i form av salj- och projektutvecklingssystem, MPS-
system och for vara kunder genom husbyggarverktyget
"Bygg Online”.

Miljocertifiering

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




Miljomal

Gotenehus har definierat tva miljomal fér 2019 som har
foljits upp under aret. Valet av miljomal ar baserade pa var
beddmning av miljdaspekter som har genomférts inom
ramen for var ISO-certifiering.

Vart forsta mal ar att Gétenehus bostader i snitt ska for-
bruka 25 procent mindre energi an kraven i BBR (Boverkets
byggregler). Det gor att vi kan erbjuda en energieffektiv
produkt som star sig val i konkurrensen pa marknaden och
ge foérutsattningar for kunderna att leva i resurssnala och
energieffektiva bostader.

e Energiforbrukningen i levererade styckehus (villor) var
34 procent (32) lagre an gallande energikrav.

e Energiforbrukningen i levererade projekthus och lagen-
heter var 35 procent (22) lagre an gallande energikrav.

Vart andra mal var att i snitt i produktionen forbruka

8 000 kWh per levererad bostad. Detta mal kunde inte
uppnas under 2019. Energiférbrukningen per levererad
bostad blev under 2019 10 967 kWh. De storsta orsakerna
till avvikelsen ar att volymhusproduktionen fortfarande ar
under uppbyggnad samt att leveransvolymen varit lagre an
foregaende ar.

Energi

Varme till var anlaggning tas fran var lokala leverantor
Gotene Vatten & Varme AB i form av fjdrrvarme som
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produceras till 97 procent av férnyelsebar och atervunnen
energi. Vi mater var energiférbrukning och jobbar aktivt
med att minska forbrukningen per producerade bostader.

For att minska energiférbrukningen i fabriken byts
belysningen 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 méjligt
och att man exempelvis producerar fler bostader pa
samma yta.

Vara energisnala bostader som i snitt férbrukar 34-35
procent mindre energi an kraven i BBR uppnas med hjalp
av en valisolerad vagg, energifonster samt effektiva upp-
varmningssystem. Fér Gotenehus ar det mycket viktigt
med valisolerade boenden. Vaggar, fénster, dorrar och
vindsbjalklag utgor bostadens “skal” och genom att succes-
sivt minimera varmeldackage genom skalet har energifor-
brukningen i boendet pressats ner steg for steg.

For att sakerstalla att bostaden &r sa tat som mojligt
och inte lacker varme i onédan gors en provtryckning av
"skalet” pa alla bostader dar Gotenehus ansvarar for
entreprenaden. Den effektiva vaggkonstruktionen garan-
terar en tathet som innebar att ett nytt Gotenehus ar ett
av de energieffektivaste bostader man kan bo i.

Harutdver ger vi kunden méjlighet att valja hallbara
energikallor for sina bostader.
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Gotenehus arbetar aktivt for att stodja FN:s klimatmal 2030. Under rubriken miljohdnsyn kan du lasa om hur vi stodjer
mal 8-9, 11-13, 15 och 17. Under rubriken medarbetare kan du lasa om hur vi stédjer mal 3—6 och 8. Under rubriken
affarsetik kan du lasa hur vi stodjer mal 8.
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Solcellsanlaggning

Den forsta november togs en ny solcellsanlaggning i drift.
Anlaggningen med 1 250 solceller producerar cirka

375 000 kWh per ar, varav cirka 83 procent kommer att
utnyttjas internt inom Gétenehus verksamhet. Investe-
ringen kommer darmed att innebara ett minskat behov av
kopt el med cirka 15 procent. Anlaggningen har forberetts
med en transformatorstation och en hégspanningsledning
som skapar mojlighet for framtida expansion av ytterligare
solelsproduktion. Vi stravar standigt efter att férbattra
miljdaspekter i hela vardekedjan och solcellsparken &r en
del i ett férbattringsarbete som pagar och som berdr vart
industriomrade.

Materialval

Byggnaringen har arbetat for att fa ner energiférbruk-
ningen i nya byggnader. Att tillverka ett trahus kraver
mindre energi an andra materialslag. Dessutom binder tra
koldioxid under hela sin livstid och tra ar det enda forny-
bara 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. Traet i vara bostader ar alltid PEFC certifierat och
den farg vi nyttjar i var produktion ar vattenbaserad.

Vi valjer ocksa aktivt att jobba med ingaende material

26 GOTENEHUS GROUP 2019 - ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING

som haller hdg kvalitet for att bidra till en lang livslangd
for vara produkter. Harutéver anvander flera av dem andra
markningar och certifieringar sasom Svanen och Basta. Vi
uppfyller alltid krav pa standard enligt Svanen eller annan
miljoklassad byggnad enligt kundens énskemal.

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

Vi organiserar en produktgrupp som ser éver material
till vara bostader och stravar efter att erbjuda kunderna
mer hallbara material och |6sningar till deras bostader som
till exempel solcellspaneler eller “smarta hem”-I6sningar.

Hantering av byggavfall

Hantering av byggavfall &r en vasentlig process for verk-
samheten. Genom en noggrann planering och optimering
av produktionen minimeras spill och byggavfall i produk-
tionsanlaggningen i Gétene och pa byggplats. Restmate-
rial fran var produktion tas tillvara for att atervinnas i olika
former, till exempel tillverkas briketter av traspill. Gétenehus
brikettproduktion uppgar till cirka 1 500 ton ddr cirka 60
procent av rdvaran kommer fran eget hyvleri. Briketterna
saljs till narliggande varmeverk. Vi atervinner isolering och
skickar ater till tillverkare/leverantér som vidareforadlar det
till 1osull.

Ovrigt avfall till exempel gips och plast, sorteras i frak-
tioner och sands till dtervinning.

Vi staller ocksa krav pa underentreprendérer att de han-
terar risk for spill pa byggplats. Samtliga Gétenehus bygg-
arbetsplatser foljer respektive kommuns avfallshantering. |
de fall en kund stéller hogre krav an kommunen sa galler
kundens krav.

Kemikalier

Genom att vdlja ratt produkter i vart standard- och tillvals-
sortiment minimeras innehallet av tungmetaller och andra
for miljon skadliga amnen i vara produkter. Exempel pa
detta ar blyfria blandare. Fargerna som anvands for att
behandla den utvandiga panelen &r genomgaende vatten-
baserade, vilket ar positivt for saval miljo som arbetsmiljo.
Inget utslapp av farg gors till dagvatten, brunnar slamsugs
och tas omhand av extern leverantor.

Vi har infort systemet EcoOnline for att registrera alla
kemikalier och minska anvandandet av skadliga kemikalier
samt skapa en saker arbetsmiljo for vara medarbetare.



Transporter

Transporter ar en viktig del av Gétenehus verksamhet och
sker dels i form av materialeveranser till produktionsan-
laggningen, dels som materialleveranser direkt till bygg-
plats samt byggsatser till byggplats. For att minska trans-
porter finns huvuddelen av vara underleverantérer inom
Norden och med omsorgsfull planering undviks onédiga
transporter till byggarbetsplatsen.

Vi forbereder aven konvertering av féretagets bilpark
och har investerat i laddstolpar fér medarbetare, kunder
och allmanhet som nyttjar elbil. Vi vill minska nyttjandet av
fossila drivmedel i var fordonspark. Vi byter successivt ut
vara truckar och ersatter da dieseltruckar med eldrivna
truckar.

Nar det ar mojligt stravar vi efter att halla méten med
digitala hjalpmedel for att minska transporter.

Mark

Projekt i egen regi utvecklas alltid med hallbara stader och
samhallen i fokus. Vi skapar trygga omraden med métes-
platser for boende och erbjuder en anpassad och lokal
férankring till den aktuella platsen/miljén och tar langsik-
tigt ansvar for de boendemiljéer vi bygger. Vi bygger
boende i olika upplatelseformer och erbjuder ett stort
produktsortiment.

| de fall dar det férekommer férorenad mark pa bygg-
arbetsplatsen foljer Gotenehus miljokrav, forfattningar och
respektive kommuns anvisningar for att sanera och férbe-
reda marken for bostadsbebyggelse och bidrar pa sa satt
till en forbattrad miljo.

N6jd Kund Index

Gotenehus verksamhet ar inriktad pa att utveckla och
bygga bostader med inbyggd omtanke i form av trygghet,
kvalité och nytankande. For att sakerstalla att kunderna
uppskattar Gotenehus som bolag och Gétenehus produk-
ter skickas en webbaserad enkatundersékning ut till samt-
liga kunder cirka tva manader efter slutford slutbesiktning
och inflyttning. Undersékningarna benamns NKI, N&jd
Kund Index, och genomférs av en oberoende part. Detta
begrepp ar en sammanvagning av tre fragor; Hur néjd
kunden ar med foretaget totalt sett; | vilken utstrackning
féretaget uppfyller kundens férvantningar; Hur nara eller
langt ifran ett ideal som foretagets prestation varit. Fran
och med 2019 féljs NKI-index upp kvartalsvis av verksam-
heterna inom Gotenehus. Vart mal var att uppna index 75.
Utfallet for 2019 blev 72.

Nollfelsbesiktning

Genomgaende arbetar Gotenehus for att na en sa hog
andel nollfelsbesiktningar som méjligt vid slutbesiktning av
bostdderna. Férutom néjda kunder minimerar det antalet
transporter och leveranser for eftermarknad. Utvecklingen
av nollfelsbesiktningar har varit linjar under de senaste
aren. Malsattningen ar att andelen nollfelsbesiktningar ska
oka i och med 6kad tillverkning av mer standardiserade
produkter. Vart mal fér aret var 65 procent. Utfallet blev
66 procent i snitt, vilket ligger 6éver malet samt ocksa visar
pa en forbattring fran foregaende ar da utfallet var 63
procent. Den storsta forbattringen har skapats inom Pro-
jektutveckling.

Biosfaromrade

Gotenehus fabrik ligger i Gtene kommun som ingar i ett
biosfaromrade. Ett biosfaromrade &r ett internationellt
modellomrade dar olika metoder for hallbar samhallsut-
veckling kan testas i verkliga sammanhang. Det ar Unesco
som utser biosfaromraden och det finns endast fem bio-
sfaromraden i Sverige och cirka 600 i hela varlden. | prakti-
ken innebar det att Gétenehus har ett samarbete med en
biosfarambassador for att vidareutveckla miljdarbetet
inom foretaget och i biosfaromradet. Under 2019 har vi
genom vart medlemskap bidragit till kartlaggning av blom-
mande vaxter ldngs vagrenarna pa Kinnekulle.
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Medarbetare

Att arbeta pa Gotenehus ska vara positivt, utvecklande och
trivsamt. Saval foéretag som individ ska vdrna om en god
arbetsmiljo med hansyn till det arbete vi utfor. Gotenehus
arbetar for att erbjuda en attraktiv arbetsplats for att behalla,
utveckla och attrahera kompetent och engagerad personal.
Vi ar 6vertygade om att vart hallbarhetsarbete bidrar till att
forbattra/lyfta fram vart anseende som attraktiv arbetsgi-
vare och kan forstarka stolthet och trivsel fér dagens med-
arbete. Som arbetsgivare féljer vi alltid arbetsrattsliga lagar
och kollektivavtal for var personal och verksamhet.

Var redovisning tar sikte pa att beskriva sociala fragor
och manskliga rattigheter i samhallet i stort. De risker vi
har identifierat beskrivs under ansvarsfulla inkép. De soci-
ala fragor som ar av sarskild vikt fér oss ar arbetsmiljo,
halsa och mangfald.

Arbetsmiljo

Gotenehus har under aret tillsammans med skyddsombud
och huvudskyddsombud arbetat fram en ny arbetsmiljo-
policy. Policyn omfattar anstallda i koncernen, agenter,
leverantorer och entreprendrer som verkar pa vara arbets-
platser.

Arbetsmiljén i var verksamhet ska vara sadan att de
som arbetar hos oss inte drabbas av ohalsa eller kommer
till skada pa grund av arbetet och att de trivs och kan
utvecklas bade yrkesmassigt och som individer. En bra och
trivsam arbetsmiljo ar for oss en férutsattning for att vi ska
kunna vara en attraktiv och konkurrenskraftig arbetsgivare.
Var arbetsmiljo ska praglas av 6ppenhet och alla individer
ska behandlas jamlikt och med respekt.

Arbetsmiljoarbetet ska genomsyra alla beslut som fat-
tas och alla aktiviteter som genomférs sdsom att risk- och
konsekvensanalys genomfors vid férandringar i var verk-
samhet.

S-}H.;OU{)}!)‘)M

28 GOTENEHUS GROUP 2019 - ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING

Vi stravar efter att ingen krankande sarbehandling ska
finnas och om nagon medarbetare anda upplever kran-
kande sarbehandling utreds denna direkt och en atgards-
plan upprattas for att komma till ratta med sarbehand-
lingen.

Vi stravar efter att hela tiden forbattra var arbetsmiljo
saval organisatoriskt och socialt som fysiskt. Detta gor vi
genom vara skyddsronder som genomférs av foretags-
representant tillsammans med fértroendevalda skydds-
ombud, genom att olyckor som intraffar rapporteras och
utreds samt att grundorsaker/risker i arbetsmiljon atgar-
das. Uppfoljning sker sedan i gemensam skyddskommitté
fér funktioner i fabrik och kontor.

Go6tenehus arbetar férebyggande genom regelbundna
skyddsronder samt upprattande av arbetsmiljéplaner.
Go6tenehus har under aret atgardat huvuddelen av alla
avvikelser som rapporterats vid skyddsronder. Engage-
manget hos vara skydds- och huvudskyddsombud har varit
viktigt i arbetet med att utarbeta en ny arbetsmiljépolicy
samt en plan for féretagshélsovarden.

| Gotenehus verksamhetssystem gar det att finna
arbetsinstruktioner dar olika moment i produktionen
beskrivs. Sarskild vikt har lagts vid att analysera risker och
beskriva dessa for att undvika och férebygga arbetsskador.
Vi utbildar vara medarbetare inom till exempel stallnings-
byggnad, travers och heta arbeten for att forsakra oss om
en saker arbetsmiljo. Vi foljer var policy for riskbruk/miss-
bruk och stéttar medarbetare i rehabilitering/behandling.
Om olycka skulle vara framme é&r vi utrustade med hjart-
startare och manga av vara medarbetare ar utbildade att
utfora hjart- lungraddning.

Arbetsmiljon pa byggarbetsplatsen ar ocksa viktig for
Go6tenehus som varnar om att alla medarbetare ska ha en
saker och trivsam arbetsplats. Det stélls krav pa alla entre-
prenorer att stada efter sig och halla arbetsplatsen ren
som ett led i att skapa en saker och trivsam arbetsplats.
Inom koncernbolaget Gétenehus Entreprenad AB samman-
stalls en KMA-parm till varje arbetsplats. Den innehaller
checklistor, egenkontroller och arbetsmiljdinformation
m m som ska féljas for att skapa en saker och trivsam
arbetsplats.

Tilloud rapporteras via ett internt system och olycksfall
rapporteras till arbetsmiljéverket. Under 2019 har 13 till-
bud och 6 olycksfall rapporterats. Vara insatser inom
skyddsomradet med utbildning och hjdlpmedel ger god
effekt da olycksfallen jamfoért med féregaende ar minskat
fran 11 till 6 olyckor.

Under 2019 fattade foretaget beslut om att bli en rokfri
arbetsplats. Vart mal med beslutet ar att skapa en sakrare
och mer halsosam arbetsplats. Medarbetare som 6nskar
erbjuds stod till rékavvanjning. Vi jobbar ocksa med att
skapa trivsel pa arbetsplatsen genom dess fysiska utform-
ning och aktiviteter tillsammans utanfoér arbetstid.



Ledarskap

| vart ledarskap varnar vi om att skapa delaktighet och
engagemang bland annat genom att dela information
och halla vara medarbetare uppdaterade om verksam-
heten och férandringar. VD haller varje manad informa-
tionsmoten dar alla medarbetare har mojlighet att delta
fysiskt eller via en intern webbsandning. Vidare genom-
férs manadsmoten pa alla avdelningar for en 6ppen och
engagerad dialog mellan medarbetare och chefer.

For att skapa en storre tydlighet samt kunskap och
forstaelse for foretagets mal genomférs medarbetarsam-
tal for alla medarbetare dar mal, ansvar och befogenheter
belyses. En plan har utarbetats for att utbilda vara chefer
och skapa battre férutsattningar for chefer att utvecklas i
sin roll och f6r Gétenehus att utvecklas som attraktiv
arbetsgivare.

Halsa

Gotenehus samarbetar med foretagshalsovarden for att
férsakra oss om att vara medarbetare har en god hélsa
samt att vi tillsammans med dem utvecklar var arbetsplats
bade avseende fysisk och psykosocial arbetsmiljo. Vi stra-
var efter att jobba férebyggande for att undvika ohélsa
bland vara medarbetare genom periodiska halsokontroller
samt att vara medarbetare har méjligheten att vidmakt-
halla god halsa genom var aktiva fritidsklubb, friskvards-
bidrag fran foéretaget och mojlighet att fa massage pa
arbetsplatsen.

Gotenehus har satt upp mal for sjukfranvaro och foljer
dessa manadsvis. For aret var korttidssjukfranvaron 2,1
procent och den totala sjukfranvaron 4,8 procent vilket vi
anser ar bra varden jamfort med samhallet i 6vrigt och
tongivande industri pa orten.

Det ligger oss varmt om hjdrtat att stddja halsa och
valbefinnande fér andra delar av samhallet. Vi ger darfor
en gava till Barncancerfonden for varje inskickat svar i var
NKI-undersokning. Vi deltog i arrangemanget “Spin of
hope” och skankte genom vart engagemang aven har en
summa till Barncancerfonden. Harutéver har vi skankt
utrustning till korttidsboende fér behévande barn i kom-
munen.

Kompetensforsorjning

Vid nyanstallning deltar alla medarbetare i ett introduk-
tionsprogram fér att ge en bra utbildningsgrund fér sin
befattning samt ge en kunskap om och forstaelse for var
verksamhet.

For att 6ka flexibilitet och minska sarbarhet i organisa-
tionen utbildar vi vara medarbetare. Utbildning som syftar

till att skapa sakerhet pa arbetsplatsen till exempel truck,
travers och HLR prioriteras. Vara séljare ar certifierade tra-
hussaljare genom branschorganisationen TMF.

Kompetensutveckling genomfors efter identifierade
behov och krav i organisationen i syfte att utveckla orga-
nisationen och medarbetarna. Behovet av kompetensut-
veckling utvarderas i samband med de arliga medarbetar-
samtalen.

Gotenehus har ett aktivt samarbete med skolor och
andra utbildningsarrangérer genom att erbjuda mojlighet
till exempelvis prao, studiebesok, féreldasningar inom vart
kunskapsomrade for grundskolan. Elever vid gymnasiesko-
lans yrkesinriktade program ges méjlighet till praktik pa
Gotenehus som en del av deras utbildning samt att vi del-
tar i styrning och sponsring av yrkeshégskolans program
inom var bransch. Vi erbjuder ocksa elever fran hégskolor
och universitet att géra sina examensarbeten hos 0ss.

Vi jobbar aktivt for samverkan med kommun och
naringsliv. genom deltagande i natverk och organ samt ger
mojlighet fér kommunens invanare att besdka oss och fa
en inblick i och forstaelse for verksamheten genom att
delta i G6tene kommuns initiativ “Industrinatten”.
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Jamstalldhet, mangfald och likabehandling

Vi stravar efter att skapa en jamnare koénsférdelning bland
vara medarbetare och tar hansyn till underrepresenterade
grupper vid rekrytering. Under 2019 var konsférdelningen
20 procent kvinnor av totalt antal anstallda. Bland tjanste-
mannen var andelen 36 procent och bland arbetarna 4
procent. Andelen kvinnliga chefer éverstiger snittet och ar
25 procent fér 2019.

Gotenehus arbetar aktivt med likabehandling samt att
férebygga diskriminering. Alla ska ha samma méjligheter
och rattigheter. Gotenehus har arliga medarbetarsamtal
for att genomlysa varje anstallds upplevelse och behov.

Vi arbetar enligt var policy mot krankande sarbehand-
ling och utreder och atgardar direkt handelser som rap-
porteras. Varje medarbetare har méjlighet att rapportera
in handelser som kan anses ha stridit mot affarsetiska
principer till exempel krankande sarbehandling till sin chef,
fackliga representant eller HR.

Lonekartlaggning syftande till att identifiera osakliga
|6neskillnader har genomforts. Vi har ett I6nesattnings-
system for arbetarna som ar helt kénsneutralt och bygger
pa anstallningstid, vilket gor att inga osakliga l6neskillna-
der foreligger inom den gruppen.

Vi har ocksa goda mojligheter till att ha en balans
mellan arbete och fritid da vara arbetstider ar flexibla,
vilket méjliggdr att vid sarskilda tillfallen arbeta hemifran.

Vara lokaler &r anpassade for att vara tillgangliga for
medarbetare, besdkare och kunder med eventuella funk-
tionsvariationer.

Manskliga rattigheter

Det har inte framkommit nagra fall med underentrepre-
nérer som gj lever upp till kraven avseende anstandiga
arbetsvillkor.

Visselblasarfunktion

Rapportering av avvikelser sker i dagslaget direkt till
narmsta chef, chefens chef eller personalavdelningen alter-
nativt de lokala fackliga organisationerna dar eventuella
brister diskuteras. | organisationen ses mojligheten 6ver att
ha en mer formell visselblasarfunktion fér inrapportering.
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Affarsetik

Korruption

Att motverka korruption i verksamheten ar avgérande for
att skapa en effektiv organisation, bidra till en positiv sam-
hallsutveckling och férebygga varumarkesrisk. Gétenehus
har utvecklat policyn mot mutor och korruption under
2019 for att forstarka och fortydliga vikten av att arbeta
enligt gallande lagar och férordningar for de marknader vi
ar verksamma i. Vi kraver att vara samarbetspartners, kun-
der och leverantérer agerar pa samma satt.

Gotenehus foljer konkurrenslagstiftning och agerar for
sund konkurrens vid anbud, offert och inkdp.

Vi accepterar inte korruption, mutor eller utpressning
och agerar ansvarsfullt och etiskt i affarsrelationer. Vi
arbetar for att motverka ekonomisk brottslighet inom vart
verksamhetsomrade genom att féra korrekt redovisning av
ekonomiska transaktioner och tar avstand fran svartarbete.
Under 2019 har inga fall av korruption rapporterats eller
uppdagats.

Var konferensverksamhet och representation, intern
saval som extern, praglas av mattfullhet och kostnadsmed-
vetenhet.

Ansvarsfulla inkép

En central inképsfunktion ansvarar fér koncernens ram-
avtal. Leverantérsbasen utgors av tillverkare, grossister,
entreprendrer och konsulter. Majoriteten av leverantérerna
har sitt sate i Sverige.

Den risk vi ser ar att underentreprendérer eller leveran-
torer ej lever upp till de stallda kraven avseende anstandiga
arbetsvillkor. For att hantera denna risk anvander Gotene-
hus sig av etablerade och ekonomiskt stabila entreprendrer
pa byggarbetsplatserna runt om i landet. Nya entreprencrer
utvarderas innan arbete paborjas i form av kontroll av
ekonomisk stabilitet och referenstagning m m. Harutover
besoker vara projektledare byggplatser for kontroll av
bland annat arbetsférhallandena hos véra underentrepre-
norer.



Koncernens resultatrakning

Tkr 2019 2018
Nettoomsattning Not 4, 5 822 619 1 004 650
Kostnad for salda varor -658 968 -811 469
Bruttoresultat 163 651 193 181
Forsaljningskostnader -89 885 -90 471
Administrationskostnader Not 7 -25 643 -23 795
Ovriga rorelseintakter Not 9 383 39
Ovriga rérelsekostnader -2 =
Rorelseresultat Not 3, 5, 8, 10 48 504 78 953
Finansiella intakter Not 12 68 147
Finansiella kostnader Not 13 -4212 -3739
Resultat efter finansiella poster 44 360 75 361
Skatter Not 14 -9674 -15 814
Arets resultat kvarvarande verksamheter 34 686 59 547
Arets resultat avvecklade verksamheter Not 15 0 0
Arets resultat 34 686 59 547
Hanforligt till moderbolagets aktieagare 34 686 59 547
Tkr 2019 2018
Resultat efter skatt 34 686 59 547
Ovrigt totalresultat
Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatrdkningen
Omvardering av férmansbestamda pensionsplaner -5639 -3 645
Skatt 1162 705
-4 477 -2 940
Poster som kan komma att omklassificeras till resultatrdkningen
Arets omrékningsdifferenser utlindska dotterbolag -3 2
Ovrigt totalresultat, netto -4 480 -2 938
Arets totalresultat 30 206 56 609
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 30 206 56 609
Resultat per aktie kvarvarande verksamheter fére utspadning (kr) Not 41 0:37 0:66
Resultat per aktie kvarvarande verksamheter efter utspadning (kr) Not 41 0:37 0:65
Resultat per aktie fore utspadning (kr) Not 41 0:37 0:66
Resultat per aktie efter utspadning (kr) Not 41 0:37 0:65
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Koncernens balansrakning

Tkr 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar Not 16, 17 32 350 22 757
Byggnader och mark Not 18 99 600 92 405
Maskiner och inventarier Not 19 44 855 40 843
Nyttjanderatter Not 20 12 183 -
Andelar i intresseféretag Not 22 1990 199
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 23, 43 1000 1000
Langfristiga fordringar Not 43 140 200
Summa anlaggningstillgangar 192 118 157 404

Omsattningstillgangar

Varulager Not 24 35753 28 370
Omsattningsfastigheter Not 25 260 987 266 428
Pagaende arbeten Not 26 1828 4765
Kundfordringar Not 43 31465 93 884
Skattefordran 10 737 -
Avtalstillgangar Not 27 36 426 22 774
Ovriga fordringar Not 29 4280 62 852
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 30 14 615 12 208
Likvida medel Not 36, 42, 43 111 040 70 659
Summa omsattningstillgangar 507 131 561940
SUMMA TILLGANGAR 699 249 719 344

32 GOTENEHUS GROUP 2019 - ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING



Koncernens balansrakning

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL Not 31

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Aktiekapital 92 614 92 614
Ovrigt tillskjutet kapital 27 091 27 091
Reserver 122 125
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 166 200 149 883
Summa eget kapital 286 027 269 713
SKULDER

Langfristiga skulder

Avsattningar for pensioner Not 32 43973 39633
Ovriga l&ngfristiga avsattningar Not 34 7 209 6 985
Uppskjutna skatteskulder Not 14 9413 7 096
Langfristiga rantebarande skulder Not 35, 39, 43 124 090 129 475
Leasingskulder Not 35 9194 -
Summa langfristiga skulder 193 879 183 189
Kortfristiga skulder

Kortfristiga avsattningar Not 34 7 830 9588
Réntebarande skulder Not 35, 39, 43 10 557 16 446
Leasingskulder Not 35 2 986 -
Forskott fran kunder 6 867 16 009
Leverantorsskulder Not 43 55 727 65 863
Avtalsskulder Not 37 62 050 62 979
Skatteskuld - 4 886
Ovriga skulder 10 671 9507
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 38 62 655 81 164
Summa kortfristiga skulder 219 343 266 442
Summa skulder 413 222 449 631
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 699 249 719 344
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Forandringar | koncernens eget kapital

Ovrigt
Aktie- tillskjutet Balanserad

Tkr Not 31 kapital kapital Reserver vinst Summa
Ingaende eget kapital 2018-01-01 87 314 20 188 123 106 823 214 448
Arets resultat 59 547 59 547
Ovrigt totalresultat 2 -2 940 -2938
Transaktioner med bolagets dgare

Nyemission 5300 6 903 12 203
Utdelning -13 547 -13 547
Utgaende eget kapital 2018-12-31 92 614 27 091 125 149 883 269713
Arets resultat 34 686 34 686
Ovrigt totalresultat -3 -4 477 -4 480
Transaktioner med bolagets dgare

Utdelning -13 892 -13 892
Utgaende eget kapital 2019-12-31 92 614 27 091 122 166 200 286 027

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

Tkr Not 42 2019 2018
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 44 360 75 361
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 20 654 22 373
Betald skatt -22 980 -13 532
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring

av rorelsekapital, exkl avvecklade verksamheter 42 034 84202
Lépande kassaflode fran avvecklade verksamheter

inklusive justeringsposter som ej ingar i kassaflodet 0 142
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital

Okning av omsattningsfastigheter -1959 -74 074
Okning/Minskning av 6vrigt varulager -4123 7 158
Minskning/Okning av rérelsefordringar 119 708 -53 420
Minskning/Okning av rérelseskulder -55 668 2 612
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 99 992 -33 380
Investeringsverksamheten

Investeringar i dotterbolag Not 16 -7 103 -
Investeringar i anlaggningstillgangar -23 852 -56 521
Investeringar i andelar i intresseféretag -1 791 -199
Minskning av langfristiga fordringar 60 60
Forsaljning av anlaggningstillgangar 394 31
Kassaflode fran investeringsverksamheten -32 292 -56 629
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan Not 35 11162 80 526
Amortering av skulder Not 35 -22 436 -37 863
Forandring leasingskulder, netto Not 35 -2 154 -
Nyemission - 12 203
Utdelning -13892 -13 547
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -27 320 41 319
Arets kassaflode 40 380 -48 690
Likvida medel vid arets borjan 70 659 119 347
Kursdifferens i likvida medel 1 2
Likvida medel vid arets slut 111 040 70 659

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING - GOTENEHUS GROUP 2019 35



Moderbolagets resultatrakning

Tkr 2019 2018
Nettoomsattning Not 4, 6 6 102 5557
Kostnad for salda varor - -
Bruttoresultat 6 102 5557
Administrationskostnader Not 3, 7 -9 079 -8 653
Rorelseresultat -2 977 -3096

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i dotterféretag Not 11 26219 4130
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 13 0 68
Resultat efter finansiella poster 23 242 1102

Bokslutsdispositioner

Avséattning till periodiseringsfond -5 821 -400
Resultat fore skatt 17 421 702
Skatter Not 14 -3 750 -264
Arets resultat * 13 671 438

" Arets totalresultat Gverensstammer med rets resultat.
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Moderbolagets balansrakning

Tkr 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag Not 21 120 272 120 272
Andelar i intresseforetag Not 22 1990 199
Summa anldggningstillgangar 122 262 120 471

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 19 16
Fordringar hos koncernbolag Not 28 24 161 17 942
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 30 167 133
Kassa och bank Not 36, 42, 43 5 6
Summa omsattningstillgangar 24 352 18 097
SUMMA TILLGANGAR 146 614 138 568
Tkr 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL

Eget kapital Not 31

Bundet eget kapital

Aktiekapital 92 614 92 614

Reservfond 20 20
92 634 92 634

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 27 216 40 670

Arets resultat 13671 438
40 887 41 108

Summa eget kapital 133 521 133 742

Obeskattade reserver

Avséttning till periodiseringsfond Not 33 6283 462

SKULDER

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 280 200

Skulder till koncernbolag Not 28 1258 1207

Skatteskuld 3445 21

Ovriga skulder 319 260

Upplupna kostnader och foérutbetalda intdkter Not 38 1508 2 676

Summa kortfristiga skulder 6810 4364

Summa skulder 6 810 4364

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 146 614 138 568
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Forandringar | moderbolagets eget kapital

Aktie- Reserv- Fritt eget

Tkr Not 31 kapital fond kapital Summa
Ingaende eget kapital 2018-01-01 87 314 20 47 314 134 648
Arets resultat 438 438
Transaktioner med bolagets dgare

Nyemission 5300 6903 12 203
Utdelning -13 547 -13 547
Utgaende eget kapital 2018-12-31 92 614 20 41 108 133742
Arets resultat 13 671 13 671
Transaktioner med bolagets dgare

Utdelning -13 892 -13 892
Utgaende eget kapital 2019-12-31 92 614 20 40 887 133 521

" Arets totalresultat Gverensstammer med rets resultat.

Moderbolagets kassaflédesanalys

Tkr Not 42 2019 2018

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 23242 1102
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -26 219 -4 130
Betald skatt -326 -264

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital -3 303 -3292

Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital

Minskning av rorelsefordringar 20014 21 701
Minskning av rorelseskulder -1 029 -16 832
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 15 682 1577

Investeringsverksamheten

Investering aktier i dotterforetag 0 -50
Investering aktier i intresseféretag -1 791 -199
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1791 -249

Finansieringsverksamheten

Nyemission 0 12 203
Utdelning -13 892 -13 547
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -13 892 -1344
Arets kassaflode -1 -16
Likvida medel vid arets borjan 6 22
Likvida medel vid arets slut 5 6
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Noter med redovisnings- och varderingsprinciper

Belopp i tkr dar ej annat anges.

Not 1 information om bolaget och arsredovisningen

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

Gotenehus Group AB:s arsredovisning for verksamhetsaret 2019 ar
undertecknad av styrelsen och verkstallande direktéren den 24 mars
2020. De i arsredovisningen ingaende resultat- och balansrédkningarna for
moderbolaget och koncernen ska faststallas pa arsstamman i Gétenehus
Group AB som halls den 28 april 2020.

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper

Redovisningsprinciper

Gotenehus Groups koncernredovisning ar upprattad i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards, IFRS sa som antagen av EU. Efter-
som moderbolaget ar ett bolag inom EU tillampas bara av EU godkanda
IFRS. Koncernredovisningen &r upprattad i enlighet med Arsredovisnings-
lagen och vidare har Radet for finansiell rapportering RFR 1, Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner tillampats. Moderbolagets arsredo-
visning &r upprattad enligt Arsredovisningslagen och RFR 2, Redovisning
for juridiska personer, fran Radet for finansiell rapportering. Detta innebar
att IFRS varderings- och upplysningsregler tillampas med de avvikelser som
framgar av avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.

Nya standarder 2019

Ett antal nya standarder och tolkningar har tratt i kraft for rédkenskapsaret
2019. Nedan framgar effekter fran de standarder som ar relevanta for
koncernen:

e |IFRS 16 Leasingavtal

Koncernen leasar lokaler och fordon. Leasingavtalen redovisas som
nyttjanderatter och en motsvarande skuld, den dagen som den leasade
tillgdngen finns tillganglig for anvandning av koncernen. Varje leasing-
betalning fordelas mellan amortering av skulden och finansiell kostnad.
Den finansiella kostnaden ska fordelas Gver leasingperioden sa att varje
redovisningsperiod belastas med ett belopp som motsvarar en fast
rantesats for den under respektive period redovisade skulden. Nyttjan-
derédtten skrivs av linjart 6ver det kortare av tillgdngens nyttjandeperiod
och leasingavtalets langd.

Tillgdngar och skulder som uppkommer frén leasingavtal redovisas
initialt till nuvarde. D& det &r forsta rapporten enligt IFRS 16 har samtli-
ga nyttjanderétter varderats till leasingskuldens varde, med justering for
férutbetalda leasingavgifter hanforliga till avtalen per 1 januari 2019.

Leasingskulderna inkluderar nuvérdet av féljande leasingbetalningar:
o fasta avgifter
e variabla leasingavgifter som beror pa ett index

Leasingbetalningarna diskonteras med den marginella lanerantan.

Tillgdngarna med nyttjanderatt véarderas till anskaffningsvarde och

inkluderar foljande:

e den initiala vérderingen av leasingskulden

e betalningar gjorda vid eller innan den tidpunkt da den leasade
tillgdngen gors tillganglig for leasetagaren

Leasingavtal av mindre varde kostnadsfors éver resultatet. Optioner att
forlanga avtal finns inkluderade i majoriteten av koncernens leasingavtal
géllande fastigheter. Villkoren anvénds for att maximera flexibiliteten i
hanteringen av avtalen.

Koncernredovisning

Dotterbolag

Koncernredovisningen baseras pa historiska anskaffningsvéarden forutom

vissa finansiella instrument som varderas till verkligt varde.
Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och samtliga dotterbolag,

varmed avses de bolag i vilka Gétenehus Group AB ager mer &n 50 pro-

cent av aktiernas rostvarde, eller pa annat satt har ett bestammande
inflytande. De finansiella rapporterna for moderbolaget och dotterbola-
gen som tas in i koncernredovisningen avser samma period och ar upprat-
tade enligt de redovisningsprinciper som galler for koncernen.

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

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

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

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

Rorelseforvarv hanteras enligt forvarvsmetoden. Forvarvsmetoden
innebar att forvarvade tillgangar, skulder och eventualforpliktelser upptas
till verkligt varde. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for forvarvet och
verkliga vardet av de forvarvade nettotillgdngarna klassificeras som good-
will och redovisas som immateriell tillgang i balansrakningen. Transak-
tionsutgifter i samband med rorelseforvérv kostnadsfors nar de uppstar.
Om forvarvet ej avser rorelse, vilket ar normalt vid forvérv av fastigheter
galler istallet att forvarvskostnaden fordelas pa de enskilt identifierbara
tillgdngarna och skulderna efter deras verkliga varden vid forvarvstidpunk-
ten utan uppbokning av goodwill och uppskjuten skattefordran/skatte-
skuld med anledning av forvarvet.

Intressebolag

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

Kritiska redovisningsfragor samt uppskattningar och bedémningar
Upprattande av Gotenehus Groups koncernredovisning och tilldmpning

av olika redovisningsstandarder baseras ofta pa styrelsens, verkstéllande
direktérens och ledningens uppskattningar och bedémningar. Bedém-
ningarna grundar sig oftast pa historisk erfarenhet men ocksa pa andra
faktorer, som till exempel férvéntningar pa framtida handelser.

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

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

Redovisning av kostnaden for formansbestamda pensionsplaner &r
baserad pa aktuariella berakningar som i sin tur grundar sig pa utveck-
lingen av olika faktorer. Se not 32.

Viktiga osdkerheter i uppskattning och bedémningar

Vérdet pa goodwill och varumarke prévas minst en gang per ar med
avseende pa eventuellt nedskrivningsbehov. Prévningen kraver en bedém-
ning av nyttjandevardet pa den kassagenererande enhet, eller grupper av
enheter, till vilken goodwill och- eller varumérket &r hanforligt. Detta
kraver i sin tur att det forvantade framtida kassaflédet fran den kassa-
genererande enheten uppskattas samt en relevant diskonteringsranta
faststélls for berakning av kassaflodets nuvarde. De bedémningar som
gjorts per den 31 december 2019 anges i not 17.

Beddmningar gjorda i samband med tillampningen

av koncernens redovisningsprinciper

En utredning av Finansinspektionen pagar gallande om bostadsratts-
foreningen ska konsolideras eller inte. Det medfér en viss osakerhet i
redovisningen. Bolaget féljer noga utvecklingen och invantar Finans-
inspektionens stallningstagande i fragan.
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Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper, forts.

De bostadsrattsforeningar Gotenehus tréffar avtal med utgor sjalvstandi-
ga juridiska enheter. Gotenehus har inte ett bestammande inflytande éver
bostadsrattsféreningarna i enlighet med IFRS 10, Koncernredovisning och
de konsolideras darfér inte. Denna slutsats grundar sig pa foljande rele-
vanta fakta och omstandigheter:

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

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

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

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

Om Gotenehus i stéllet hade bedomt att det har bestdmmande infly-
tande skulle bostadsrattsforeningarna konsolideras. Gotenehus kunder
skulle da utgoras av enskilda bostadsrattskopare, innebdrande att intakten
skulle redovisas vid tidpunkten for bostadsrattskoparnas tilltrade till bosta-
derna.

Baserat pa vad Gotenehus bedémer vara rimliga antaganden ar upp-
skattningen att ett sddant scenario fér 2019 skulle ha inneburit féljande
for koncernens resultat- och balansrakning:

Intakterna skulle ha uppgétt till 819 mkr (1 127) jamfért med redovisa-
de 823 mkr (1 005). Rorelseresultatet skulle ha uppgatt till 47,4 mkr (85,6)
jamfort med redovisade 48,5 mkr (79,0). Det egna kapitalet skulle ha
uppgatt till 285,1 mkr (274,8) jamfért med redovisade 286,0 mkr (269,7).
Utnyttjade byggnadskreditiv i ej avslutade bostadsrattsféreningar uppgick
vid arsskiftet till 98 mkr (49) och hade i detta scenario redovisats som
skuld i Gotenehus.

Rorelsesegment

Koncernens verksamhet delas upp i rérelsesegment baserat pa hur foreta-
gets hogsta verkstallande beslutsfattare, dvs koncernledningen, féljer
verksamheten. Koncernen &r indelad i tre affarsomraden Projektutveck-
ling, Styckehus och Ovrigt, vilka redovisas enligt IFRS 8 Rérelsesegment.
Koncernens interna rapportering ar uppbyggd sa att koncernledningen
foljer varje affarsomrade t o m rérelseresultatet och rérelsemarginalen.
Koncernens verksamhet bedrivs i huvudsak i Sverige.
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Intékter

Byggsatser, entreprenader och projektutveckling av bostader

Vid leverans av en byggsats tar kunden successivt kontrollen 6ver levererat
material. Varje leverans ar unik for respektive kund och det finns i praktiken
ingen alternativ anvandning av det som tillverkas och heller ingen alternativ
nytta for Gétenehus efter att tillverkning av det kundspecifika huset pa-
borjats. Eftersom Gotenehus har en avtalad ratt till betalning redovisas
intdkten enligt IFRS 15 over tid.

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

Gotenehus projektutveckling av bostader genomférs huvudsakligen i
form av att Gotenehus ingar avtal med en kund som kan vara en juridisk
person, bostadsrattsforening alternativt en eller flera fysiska personer.
Avtal om kép av mark och entreprenad med kunden ingés samtidigt, ar
prissatta som en helhet och utgér ett prestationsatagande. Kunden till-
trader marken innan byggnationen startar. Eftersom Gotenehus har en
avtalad ratt till betalning redovisas intdkten enligt IFRS 15 &ver tid.

Redovisning over tid innebar att intédkt och resultat redovisas med hjélp
av successiv vinstavrakning. Intakter och kostnader redovisas i resultatet i
forhallande till projektens upparbetningsgrad och forsaljningsgrad. Upp-
arbetningsgraden bestams i huvudsak pa basis av nedlagda projektkostna-
der i forhallande till totala berdknade projektkostnader. En forutsattning
for successiv vinstavrakning ar att utfallet kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt. Pa uppdrag dar utfallet inte kan berdknas pa ett tillforlitligt satt
redovisas en intakt motsvarande nedlagda kostnader. Ink&pt material
belastar projektets kostnader nér det har levererats till byggplatsen. Med
forsaljning avses sélda bostader i form av bindande kontrakt med slut-
kund. Nar det galler bostadsrattsforeningar avses férhandsavtalet.

Omvarderingar (prognosfoérandringar) av projektens forvantade slut-
resultat medfér korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda pro-
jekt. Denna korrigering ingdr i periodens redovisade resultat. Beddmda
forluster belastar i sin helhet direkt periodens resultat.

| balansrékningen redovisas entreprenaduppdragen projekt for projekt
antingen som Avtalstillgdngar bland omsattningstillgangar eller som Avtals-
skulder bland kortfristiga skulder. De projekt som har mer upparbetade
intakter an vad som fakturerats redovisas som tillgang medan de projekt
som har fakturerat mer an de upparbetade intakterna redovisas som skuld.

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

Enskilda tomter, material och 6vrigt

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

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan &r berdknade pa tillgangarnas anskaffningsvar-
den. Avskrivningssatserna baseras pa tillgangarnas berdknade nyttjande-
perioder.

Avskrivningar enligt plan uppgar till féljande procentsatser:

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




Nedskrivningar

Gotenehus Group gor en bedémning av tillgdngens atervinningsvarde da
det finns indikationer pé att en tillgdng har minskat i varde. Ar det bokfér-
da vardet hogre an atervinningsvardet sker en nedskrivning till tervin-
ningsvardet.

Laneutgifter

Laneutgifter kostnadsfors I6pande i den period utgiften uppstar. Aktive-

ring av laneutgifter sker under férutsattning att det ar troligt att de kom-
mer att leda till framtida ekonomiska fordelar och kostnaderna kan matas
pa ett tillforlitligt satt. Ingen aktivering av laneutgifter har skett 2019 eller
2018.

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

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

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

Finansiella instrument
Klassificering

Tillgangar

Tillgdngar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga kassafloden
och dér dessa kassafloden endast utgér kapitalbelopp och ranta varderas
till upplupet anskaffningsvérde. Det redovisade vardet av dessa tillgangar
justeras med eventuella férvantade kreditforluster som redovisats (se
nedskrivning nedan). Ranteintékter fran dessa finansiella tillgangar redovi-
sas med effektivrantemetoden och ingar i finansiella intakter. Koncernens
finansiella tillgangar som vérderas till upplupet anskaffningsvarde utgors
av posterna langfristiga fordringar, kundfordringar, reversfordringar, aktier
och likvida medel.

Finansiella skulder

Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella skulder
bestar av 1dng- och kortfristiga rantebarande skulder, leverantorsskulder
samt del av 6vriga kortfristiga skulder.

Verkligt varde via resultatrdkningen
Koncernens innehav klassas inom denna kategori vilket gor att tillgangar-
na redovisas till verkligt varde via resultatrékningen. Det innebar att even-
tuell vinst eller forlust redovisas netto i resultatrakningen. Koncernens
finansiella tillgangar som varderas till verkligt varde via resultatrakningen
utgors av posterna andra langfristiga vardepappersinnehav.

Kategorin innefattar aven finansiella skulder som varderas till verkligt
varde Over resultatrakningen.

Forsta redovisningstillféllet

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kép och forsélj-
ning av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, det datum da
koncernen forbinder sig att kopa eller sélja tillgangen.

Finansiella instrument redovisas vid forsta redovisningstillfallet till verkligt
varde plus transaktionskostnader som ar direkt hanforliga till forvarvet
eller emissionen av en finansiell tillgang eller finansiell skuld, till exempel
avgifter och provisioner.

Borttagande av finansiella tillgangar

En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar de avtalsrattsliga
rattigheterna i avtalet realiserats, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
Over dem.

Borttagande av finansiella skulder
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgjorts eller pa annat satt forfaller.

Nedskrivning finansiella tillgangar

Gotenehus Group gor en bedémning av tillgdngens atervinningsvarde da
det finns indikationer pé att en tillgdng har minskat i varde. Koncernen
bedomer de framtida férvantade kreditforluster som ar kopplade till till-
gangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde. Koncernen redovisar
en kreditreserv for sddana forvantade kreditforluster vid varje rapporte-
ringsdatum. For kundfordringar och avtalstillgangar tillampar koncernen
den forenklade ansatsen for kreditreservering, det vill sdga reserven kom-
mer att motsvara den forvantade forlusten éver hela fordrans livslangd.

Immateriella anldggningstillgangar

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

Goodwill — Varumarke

Nedskrivningsbehovet prévas minst arligen for immateriella tillgdngar med
obestdambar nyttjandeperiod. Nedskrivningsbehovet prévas genom féljan-
de forfarande:

Goodwill och varumérke ar varderade till anskaffningsvarde minus
eventuella ackumulerade nedskrivningar. Goodwill och varumarke fordelas
till kassaflodesgenererande enheter och prévas minst arligen for nedskriv-
ningsbehov. Nedskrivningsprovning sker systematiskt med hjalp av en
varderingsmodell baserad pa diskonterade framtida kassafléden. Ett ned-
skrivningsbehov féreligger nar det atervinningsbara beloppet avseende en
kassagenererande enhet (eller grupper av kassagenererande enheter)
understiger redovisat varde. En nedskrivning redovisas da i resultatrak-
ningen.

Programvara

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

Utvecklingsutgifter

| koncernen sker ett kontinuerligt produktutvecklingsarbete som en natur-
lig del av den normala verksamheten. Nya hustyper framtas huvudsakligen
av koncernens arkitekter och konstruktérer. Ingen aktivering sker av ut-
vecklingskostnader for nya hustyper pa grund av marginella belopp.

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgdng om det &r sanno-
likt att framtida ekonomiska fordelar kommer att komma koncernen till
del och anskaffningsvérdet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt. Anlaggningstillgangarna redovisas till anskaffningsvardet minskat
med ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaff-
ningsvardet ingar inkopspriset samt kostnader direkt hanférbara till till-
gangen. Det redovisade vardet fér en materiell anldggningstillgang tas
bort ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nar inga eko-
nomiska fordelar vantas fran anvandning av tillgangen.
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Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper, forts.

Materiella anldggningstillgdngar som har betydande komponenter med
olika nyttjandeperioder delas upp pa dessa och skrivs sedan av éver den
beddmda nyttjandeperioden. Tillkommande utgifter ldggs till tillgdngens
redovisade varde endast da det ar sannolikt att framtida ekonomiska
fordelar kommer koncernen tillgodo. Alla andra utgifter kostnadsfors i
den period de uppkommer.

Leasingavtal
Koncernen leasar lokaler och fordon. Leasingavtalen redovisas som nytt-
janderatter och en motsvarande skuld, den dagen som den leasade till-
gangen finns tillgéanglig for anvandning av koncernen. Varje leasingbetal-
ning fordelas mellan amortering av skulden och finansiell kostnad. Den
finansiella kostnaden ska fordelas 6ver leasingperioden sa att varje redo-
visningsperiod belastas med ett belopp som motsvarar en fast rantesats
for den under respektive period redovisade skulden. Nyttjanderatten
skrivs av linjart &ver det kortare av tillgangens nyttjandeperiod och leasing-
avtalets langd. Tillgangar och skulder som uppkommer fran leasingavtal
redovisas initialt till nuvarde. Da det ar forsta rapporten enligt IFRS 16 har
samtliga nyttjanderatter varderats till leasingskuldens varde, med justering
for forutbetalda leasingavgifter hanforliga till avtalen per 1 januari 2019.
Se aven ovan “Nya standarder 2019".

| koncernredovisningen for 2018 klassificeras leasing antingen som
finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing foreligger da de
ekonomiska riskerna och férmanerna som ar forknippade med dgandet i
allt vasentligt ar éverfort till leasetagaren. | resultatrakningen redovisas
planenliga avskrivningar och finansiell kostnad. | annat fall &r det fraga om
operationell leasing. Koncernen innehar hyresavtal gallande lokaler och
inventarier samt leasar ett antal fordon, vilka betraktas som operationella
leasingavtal da de inte ar av vasentlig storlek. Utgifter fér operationella
leasingavtal kostnadsfors i den period som utgiften ar hanforlig till.

Fordringar och skulder i utlandsk valuta

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

Varulager

Varulager avser ravaror och fornddenheter samt fardiga varor. Varulagret
ar upptaget till det lagsta av anskaffningskostnaden enligt den sa kallade
forst in- forst ut-principen och nettoférséljningsvardet.

Omsattningsfastigheter

Omsattningsfastigheter omfattar exploateringsmark, visningshus, projekt-

hus under uppférande och fardigbyggda projekthus i egen regi for verk-

samhetsomradena Projektutveckling och Styckehus.
Omsattningsfastigheter &r upptagna till det Iagsta av anskaffningsvardet

och nettoférsaljningsvardet. Se not 25.

Exploateringsmark

Exploateringsmark ar koncernens innehav av mark- och byggratter for
framtida boendeutveckling. Exploateringsmark redovisas normalt som
tillgdng under den redovisningsperiod da dganderatten har 6vergatt till
koncernen. Omrubricering fran exploateringsmark till pagédende projekt
sker nar projektet byggstartats.

Visningshus
Visningshus avser fardigstéllda hus i attraktiva omradden och exponeras
normalt i ett par ar innan de saljs.

Projekthus under uppbyggnad och fardigbyggda projekthus

Osalda projekthus under uppbyggnad redovisas under posten omsatt-
ningsfastigheter. | samband med att fastigheten avyttras omrubriceras
fastigheten till pagaende projekt. Fardigbyggda projekthus omrubriceras i
samband med slutbesiktning. Salda fardigbyggda projekthus redovisas i
posten tills aganderatten évergatt till kund.
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Pagaende arbeten
Pagaende arbeten utgdrs av nedlagda kostnader, upptagna till det lagsta
av anskaffningskostnaden och nettoférsaljningsvardet.

Pensioner

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

Pensionsataganden genom férmansbestamda planer beréknas i koncer-
nen enligt aktuariella metoder och ersattningsbeloppen berdknas enligt
den sa kallade Projekt Unit Credit Method. Metoden innebar att varje
tjanstgoringsperiod anses ge upphov till en tillkommande enhet av den
slutliga forpliktelsen. Varje enhet beraknas separat och tillsammans utgor
de den totala forpliktelsen pa balansdagen. Avsikten med principen ar att
kostnadsfora pensionsbetalningarna linjart under anstallningstiden. Berak-
ningen gors arligen av oberoende aktuarier. Den formansbestamda skulden
varderas darvid till nuvardet av forvantade framtida utbetalningar med
anvandande av en diskonteringsranta, som motsvarar rantan som anges i
not 32. Som diskonteringsranta har anvants marknadsranta pa bostads-
obligationer med duration motsvarande genomsnittlig aterstdende 16ptid
pa forpliktelser.

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

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

Avséttningar

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

Gotenehus har som leverantér av husbyggsatser och entreprenader ett
produktansvar. Sddant ansvar galler under tio ar fran slutbesiktning. Garan-
tiansvar avseende bristfallig byggnation eller omfattande systemfel inne-
bar ytterst ansprak pa skadestand och kan medféra betydande kostnader.
Bolaget tecknar I6pande forsakringar mot sddana ansprak i forsakrings-
bolaget Gar-Bo.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

Moderbolaget har valt att tillimpa undantag for IFRS 16 och IFRS 9.
Erlagda pensionspremier redovisas fortlépande som en pensionskostnad.
Samtliga leasingavgifter kostnadsfors i den period som den uppkommer.
Obeskattade reserver redovisas i sin helhet utan att férdelas som eget
kapital och uppskjuten skatt.
Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for
eventuella nedskrivningar.
Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvardet. Moderbolaget
bedomer kreditforluster pa finansiella tillgangar och redovisar forlusthan-
delser som kan foérvantas inom tolv manader.
Mottaget koncernbidrag fran ett dotterforetag redovisas i moderforetaget
som en finansiell intakt i resultatrdkningen och lamnade koncernbidrag
fran moderféretaget redovisas som 6kning av andelar i koncernféretag
enligt RFR 2.

Moderbolagets redovisningsprinciper ar oférandrade jamfort med
féregaende ar.



Not 3 rersonal och personalkostnader

Medelantalet anstéllda fordelade pa kvinnor och mén 2019 2018

Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt
Koncernen - Sverige 186 46 232 184 44 228
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 9 365 89 310 98 675 8 644 88 455 97 099
(varav tantiem) (675) (-) (675) (1 690) (-) (1 690)
Formaner 392 1513 1905 287 1313 1600
Sociala kostnader 2915 28902 31817 2794 28726 31520
Pensionskostnader inkl I6neskatt 3462 10 215 13677 2904 10 248 13 152
Summa 16 134 129 940 146 074 14 629 128 742 143 371
Moderbolaget
Loner och andra ersattningar 3725 344 4069 3465 376 3841
(varav tantiem) (120) ) (120) (666) (=) (666)
Forméner 153 - 153 118 - 118
Sociala kostnader 1068 112 1180 1104 125 1229
Pensionskostnader inkl [6neskatt 1132 37 1169 1267 33 1300
Summa 6 078 493 6 571 5954 534 6488

Ersattning till styrelse och ledande befattningshavare

Erséttning till styrelsen

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode for styrelsearbete
och kommittéarbete enligt &rsstammans beslut. Arvode utgar ej till leda-
moter i dotterbolagsstyrelser. Arbetstagarrepresentanter erhdller ej arvo-
de. I enlighet med arsstammans beslut om arvoden till styrelsen har under
2019 utgatt arvoden med totalt 1 208 tkr (1 030).

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

Erséttning till verkstéllande direktéren och évriga ledande
befattningshavare

Den sammanlagda ersattningen till verkstallande direktoren bestar av fast
16n, rorlig ersattning, pensions- och forsakringsformaner samt tjanstebil.
Den sammanlagda ersattningen till 6vriga ledande befattningshavare
bestdr av fast 16n, rorlig ersattning och pensions- och férsakringsformaner.
Nagra ledande befattningshavare har darutover ratt till tjanstebil. Med
ovriga ledande befattningshavare avses koncernens ledningsgrupp, exklu-

sive verkstallande direktéren. Totalt omfattade denna grupp sju (fem)
personer under 2019.

Den rorliga ersattningen till VD och 6vriga ledande befattningshavare
baseras pa hur koncernens resultat utvecklas i forhallande till uppsatta mal
och ar maximerad till ett belopp motsvarande fyra manadsloner.

Pensioner

VD &r berattigad till en arlig pensionspremieavsattning om 35 procent av
den fasta Iénen. Ovriga ledande befattningshavare omfattas av ITP-planen
och inom ramen for denna mojligheter till alternativ ITP. Pensionsaldern
for VD och 6vriga ledande befattningshavare ar 65 ar.

Uppségningstid och avgangsvederlag

For verkstallande direktéren géller vid uppsagning fran bolagets sida en
uppsagningstid pa 12 manader med avrakning mot andra inkomster under
uppsagningstiden. Vid uppsagning fran verkstallande direktorens sida
galler en uppsagningstid pa sex manader. Nagot sarskilt avtal om avgangs-
vederlag finns ej. For en av de ledande befattningshavarna finns ett avtal
om en 6msesidig uppsagningstid pa minst tre manader. | 6vrigt finns inga
sarskilda avtal gallande uppséagningstider och avgangsvederlag utan det
regleras med gallande kollektivavtal och lagen om anstallningsskydd (LAS).
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Not 3 Personal och personalkostnader, forts.

Erséattningar, férmaner och pensionskostnader under 2019

Grundlén/ Rorlig Ovriga Pensions- Summa
Tkr Styrelsearvode " ersattning ? férmaner kostnad 2019
Claes Hansson, styrelsens ordférande ¥ 165 - - - 165
Nils-Erik Danielsson, styrelseledamot, tidigare ordférande 268 - - - 268
Kristina Alvendal, styrelseledamot % 95 - - - 95
Erik Hemberg, styrelseledamot 190 - - - 190
Jan Johansson, styrelseledamot 212 - - - 212
Johan Carlberg, styrelseledamot 95 - - - 95
Kristina Gradin, styrelseledamot * 95 - - - 95
UIf Runmarker, styrelseledamot 88 - - - 88
Andreas Gustafsson, VD © 1112 120 75 390 1680
Claes Hansson, tidigare VD 7 1836 - 78 529 2 419
Ovriga ledande befattningshavare 5085 555 239 1978 7 857
Summa 9241 675 392 2 897 13 164

" Beloppen avser kostnadsfort arvode inklusive kommittéarbete. Arvodet utbetalas halvarsvis i efterskott.

2 Rorlig ersattning avser for respektive verksamhetsar kostnadsfort belopp.

3 Beloppet avser perioden frén 7 maj 2019.

4 Kristina Alvendal och UIf Runmarker avgick vid arsstamman den 7 maj 2019.

® Johan Carlberg och Kristina Gradin valdes vid drsstamman den 7 maj 2019.

9 Andreas Gustafsson tilltradde som VD den 8 maj 2019.

7 Tidigare VD Claes Hansson avgick som VD den 7 maj 2019, men var anstélld till och med 30 juni 2019. Den redovisade ersattningen avser den totala
|6nen inklusive utbetald semesterersattning under 2019.

Utover ovanstdende har styrelsens ordférande Claes Hansson genom eget bolag erhallit konsultarvode pa 53 tkr som ersattning for utforda tjanster som
inte omfattas av normalt styrelsearbete.

Erséattningar, formaner och pensionskostnader under 2018

Grundlon/ Rorlig Ovriga Pensions- Summa
Tkr Styrelsearvode " ersattning 2 férmaner kostnad 2018
Nils-Erik Danielsson, styrelsens ordférande 305 - - - 305
Kristina Alvendal, styrelseledamot 170 - - - 170
Erik Hemberg, styrelseledamot 178 - - - 178
Jan Johansson, styrelseledamot 207 - - - 207
UIf Runmarker, styrelseledamot 170 - - - 170
Claes Hansson, VD 1769 666 18 1181 3734
Ovriga ledande befattningshavare 4184 1024 172 1366 6 746
Summa 6983 1690 290 2547 11 510

" Beloppen avser kostnadsfort arvode inklusive kommittéarbete. Arvodet utbetalas halvarsvis i efterskott.
2 Rorlig ersattning avser for respektive verksamhetsar kostnadsfort belopp.

Man och kvinnor inom styrelse och féretagsledningar
(antal personer)

2019 2018 Not 4 Nettoomséattning
Maéan Kvinnor Totalt Maén Kvinnor Totalt
Koncernen Nettoomsattningen fordelar sig pa geografiska marknader enligt foljande:
Antal styrelseledamoter 63 1 64 36 1 37
Verkstallande direktorer Koncernen Moderbolaget
och andra ledande 2019 2018 2019 2018
befattningshavare 7 1 8 6 - 6 Sverige 822 426 1004 650 6102 5557
Norden 193 - - -
Moderbolaget Summa 822619 1004650 6102 5557
Antal styrelseledamoter 7 1 8 7 1 8

Verkstallande direktor
och andra ledande
befattningshavare 7 1 8 6 - 6

Moderbolagets intékter bestar av administrationsintakter fran dotterbolag.
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Not 5 Rorelsesegment

Gotenehuskoncernen ar indelad i tre verksamhetsomraden, Projektut-
veckling, Styckehus och Ovrigt, vilka redovisas enligt IFRS 8, Rérelse-
segment.

Projektutveckling

Verksamheten inom Projektutveckling bestdr i huvudsak av projektut-
veckling av sméhus, flerfamiljshus och vardbostader. Gétenehus ar ocksa
entreprendr och bygger bostadsprojekt till andra professionella byggher-
rar. Marknadsféringen sker under varumarket Gétenehus och Swebostad.

Styckehus

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

Ovrigt
Verksamheten inom Ovrigt bestéar av Forshem Fastighets AB, Gotene
Traindustri AB och moderbolaget.

Projekt- Koncern- Ej fordelade
Resultatrdakning 2019 (Mkr) utveckling Styckehus Ovrigt eliminering poster Summa
Intakter - externt 398,2 414,7 9,7 - - 822,6
Intakter - internt 32,6 -32,6 - 0,0
Summa intakter 398,2 414,7 42,3 -32,6 - 822,6
Rorelseresultat 27,5 24,2 -3,2 - 48,5
Finansiella poster, netto -4,2 -4,2
Resultat efter finansiella poster 27,5 24,2 -3,2 - -4,2 44,3
Skatt pa drets resultat -9,6 -9,6
Arets resultat 27,5 24,2 -3,2 - -13,8 34,7
Avskrivningar 7,2 5,0 2,8 - - 15,0
Rorelsemarginal % 6,9 5,8 -33,0 - - 5,9
Ingen enskild kund star fér mer an 10 procent av omsattningen i ndgot av de olika segmenten.

Projekt-
Fordelning av intakter utveckling Styckehus Ovrigt Summa
Tidpunkt fér intdktsredovisning
Varor och tjanster 6verforda till kund vid en tidpunkt 33,8 43,4 8,0 85,2
Varor och tjanster 6verforda till kund 6ver tid 364,4 371,3 - 735,7
Hyror - - 1,7 1,7
Summa 398,2 414,7 9,7 822,6

Projekt- Koncern- Ejfordelade
Resultatrakning 2018 (Mkr) utveckling Styckehus Ovrigt eliminering poster Summa
Intakter - externt 512,7 481,6 10,3 - - 1004,6
Intakter - internt 33,4 -33,4 - 0,0
Summa intdkter 512,7 481,6 43,7 -33,4 - 1004,6
Rorelseresultat 63,3 17,8 2,1 - - 79,0
Finansiella poster, netto -3,6 -3,6
Resultat efter finansiella poster 63,3 17,8 21 - -3,6 75,4
Skatt pa drets resultat -15,9 -15,9
Arets resultat kvarvarande verksamhet 63,3 17.8 -2,1 - -19,5 59,5
Arets resultat verksamhet under avveckling 0,0 0,0
Arets resultat 63,3 17,8 -2,1 - -19,5 59,5
Avskrivningar 1,9 1,9 1,9 - - 57
Rorelsemarginal % 12,3 3,7 -20,4 - - 7.9
Ingen enskild kund star for mer an 10 procent av omsattningen i ndgot av de olika segmenten.

Projekt-
Férdelning av intakter utveckling Styckehus Ovrigt Summa
Tidpunkt for intéktsredovisning
Varor och tjanster éverforda till kund vid en tidpunkt 58,1 33,8 8,7 100,6
Varor och tjanster éverférda till kund éver tid 454,6 447,8 - 902,4
Hyror - - 1,6 1,6
Summa 512,7 481,6 10,3 1004,6
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Projekt- Ej fordelade
Balansrakning 2019 (Mkr) utveckling Styckehus Ovrigt poster Summa
Tillgéngar
Immateriella anldggningstillgangar 10,9 141 7,4 - 32,4
Materiella anldaggningstillgdngar 26,9 25,7 82,6 21,4 156,6
Finansiella anldggningstillgangar 2,1 1,0 - - 3,1
Omsattningsfastigheter 206,2 54,8 - - 261,0
Ovriga tillgéngar 89,4 26,8 8,2 10,7 135,1
Kassa och bank - - - 111,0 111,0
Summa tillgangar 335,5 122,4 98,2 1431 699,2
Skulder
Eget kapital - - - 286,0 286,0
Skulder 171,0 109,8 6,0 126,4 413,2
Summa skulder 171,0 109,8 6,0 412,4 699,2
Investeringar 6,8 6,4 10,7 - 23,9
Projekt- Ej fordelade
Balansréakning 2018 (Mkr) utveckling Styckehus Ovrigt poster Summa
Tillgéngar
Immateriella anldggningstillgangar 2,4 13,0 7,4 - 22,8
Materiella anldaggningstillgdngar 18,9 18,0 74,5 21,8 133,2
Finansiella anldggningstillgangar 0,4 1,0 - - 1,4
Omsattningsfastigheter 192,0 74,4 - - 266,4
Ovriga tillgéngar 150,5 54,3 20,1 - 224,9
Kassa och bank - - - 70,6 70,6
Summa tillgangar 364,2 160,7 102,0 92,4 719,3
Skulder
Eget kapital - - - 269,7 269,7
Skulder 173,9 139,2 8,3 128,2 449,6
Summa skulder 173.,9 139,2 8,3 397,9 719,3
Investeringar 13,0 12,6 30,9 - 56,5
Not 6 Inko6p och foérsaljning mellan koncernbolag Not 8 Avskrivningar enligt plan
Av moderbolagets intdkter avsag 6 102 tkr (5 557) intakter fran koncern- Koncernen Kostnad Fors.-  Adm.-
bolag. Nagra inkép fran koncernbolag har ej férekommit under aret. 2019 foérsalda varor  kostn.  kostn. Summa
Programvara 137 337 53 527
Byggnader 2038 250 83 2371
. . L . . Markanlaggningar 129 - - 129
Not 7 information angaende ersattning till revisorer V- 5096 g . 5096
Inventarier 155 382 60 597
Koncernen Moderbolaget Nyttjanderatter 1520 4328 479 6 327
Arvode och kostnadsersattning 2019 2018 2019 2018 Summa 9 075 5297 675 15047
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 21 750 21 365 2018
Revisionsnara uppdrag 241 100 231 100 Programvara 109 270 42 421
Ohrlings Byggnader 1251 174 58 1483
PricewaterhouseCoopers AB - Markanliggningar 38 - - 38
Revisionsuppdrag 812 - 350 - Maskiner 3233 - B 3233
Revisionsverksamhet Inventarier 137 338 53 528
utéver revisionsuppdrag 64 - 64 - ShTTa 2768 782 153 5703
Summa 1138 850 666 465
Not 9 6vriga rorelseintakter
Koncernen 2019 2018
Vinst vid férsaljning av maskiner och inventarier 272 31
Kursvinst - 8
Ovrigt 11 -
Summa 383 39
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Not 10 kostnader fordelade pa kostnadsslag

Skillnaden mellan koncernens redovisade skattekostnad och skattekostnad
baserad pé gallande skattesats, 21,4 procent, bestér av féljande kompo-

Nedanstdende kostnader omfattar kostnad for sélda varor, forsaljnings- nenter:
kostnader och administrationskostnader. Koncernen bRl L
’ 2019 2018 2019 2018
Koncernen 2019 2018 Redovisat resultat fore skatt 44360 75361 17 421 702
Material inkl underentreprenader 563039 717 104 Skatt erjligt géllande skattesats -9493 -16579  -3728 -155
Ersattningar till anstélida 146074 143371  Effekttill folid av andrad skattesats - 187 - -
Avskrivningar 15 047 5703 Ej skattepliktiga intakter 152 937 0 0
Ovriga kostnader 50336 59557 Ej avdragsgilla kostnader -295 -379 -8 -109
Skatt foregaende ar -15 0 -13 0
Summa 774 496 925735 Ovrigt 23 20 a 0
Redovisad skattekostnad -9674 -15814 -3750 -264
Not 11 Resultat fran andelar i koncernféretag Den 12 december 2018 beslutade Sveriges riksdag att sanka bolagsskatten
i tva steg, frdn 22,0 procent till 21,4 procent fran rakenskapsaret 2019 och
Moderbolaget 2019 2018 till 20,6 prpcent fran rakenskapsaret 2921. Uppgkjutna skattefordringar
. och uppskjutna skatteskulder har omvarderats till de nya skattesatserna.
Erhallet koncernbidrag 26 270 4130
Lamnat koncernbidrag -51 - Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
Summa 26 219 4130 Avsattningar for pensioner 4841 3822 - -
Ovrigt - 319 - -
Uppskjuten skattefordran 43841 4141 - -
NOt 12 Finansiella intakter Obeskattade reserver -14 246 -11 237
Ovrigt -8 - - -
Koncernen 2019 2018 Uppskjuten skatteskuld -14 254 -11237 - -
Rénteintakter 68 147
Summa 68 147 Uppskjuten
skatteskuld netto 9413  -7096 - -
i ) Koncernen Moderbolaget
Not 13 Finansiella kostnader 2019 2018 2019 2018
Forandring i uppskjuten skatt
Koncernen Moderbolaget Ingdende balans -7096  -1207 = =
2019 2018 2019 2018 Redovisad skatt
Rantekostnader leasing -265 - R R i resultatrakningen -3479  -5098 - -
Ovriga rantekostnader 3947 3737 0 68 Redovisad skatt i rapport
Kursdifferenser - 2 - over totalresultat 1162 705 - -
Summa 4212 3739 0 68 Ovriat o CLEE - -
Utgaende balans -9413  -7096 0 0
Vid utgadngen av 2019 hade koncernen outnyttjade underskottsavdrag
Not 14 Skatter med 548 tkr (620). Nagon forfallotid finns ej.
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018 2 o
— Not 15 Arets resultat fran avvecklade verksamheter
Skatt pa arets resultat
Aktuell skattekostnad -6195 -10716  -3750 -264
Uppskjuten skattekostnad -3479  -5098 - - Koncernen 2019 2018
Totalt redovisad skatt Ilrjta.kter B R
pa érets resultat 9674 -15814 -3750  -264 OVrigakostnader 2 U
Resultat fore skatt (1] 1396
Skatt som redovisats Skatt - -139
i 6vrigt totalresultat Resultat efter skatt 0 0
Uppskjuten skatt hanforlig till
omvardering av férmansbestamda Beslut fattades 2014 att avveckla verksamheten i Norge. Den norska
pensionsplaner 1162 705 - - verksamheten redovisades darfér som verksamhet under avveckling.

Inga dtaganden kvarstar.

Kassaflodeseffekten uppgick till 0 tkr (142).
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Not 16 Rrorelseforvary

Not 17 immateriella anlaggningstillgangar

Gotenehus forvarvade den 19 februari 2019 100 procent av aktierna i
Swebostad AB. Képeskillingen for forvarvet uppgick till 15 390 tkr inklu-
sive tillaggskopeskilling pé 5 120 tkr. Vardet av de forvérvade tillgdngarna
och skulderna i bolaget vid forvérvet var féljande:

Redovisat Justering Redovisat

i bolaget i koncernen
Varumarke 4620 4620
Likvida medel 3167 3167
Varulager 323 323
Ovriga kortfristiga fordringar 14912 14912
Ovriga kortfristiga skulder -13132 -13132
Summa foérvarvade
identifierade nettotillgangar 5270 4620 9 890
Kopeskilling inklusive tillaggskopeskilling 15390
Goodwill 5500

Kassautflode vid forvarv av dotterféretag, efter avdrag for forvarvade
likvida medel:

Kontant képeskilling 10 270
Avgar: forvarvade tillgodohavanden

Likvida medel -3 167
Nettoutfléde av likvida medel 7103

Goodwillposten bestar av ett nytt bostadskoncept for framst egenutveck-
lade radhus och mindre ldgenhetsprojekt.

Tillaggskopeskillingen baseras pa framtida byggnation pa angivna
projekt. Posten redovisas som kortfristig skuld.

Effekten pa koncernens nettoomsattning ar sedan forvarvstidpunkten
6 038 tkr. Den I6pande verksamheten i Swebostad har sedan forvarvet
paverkat koncernens resultat med 1 288 tkr. Om férvarvet hade skett
vid ingdngen av verksamhetsdret hade koncernens intakter och resultat
paverkats marginellt.
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Program-
Koncernen Varumarke vara Goodwill Summa
Anskaffningskostnader
Ingdende balans 2018-01-01 10 500 4604 10115 25219
Arets anskaffningar - 1653 - 1653
Forsaljningar och utrangering - -1 025 - -1025
Utgaende balans 2018-12-31 10 500 5232 10115 25847
Arets anskaffningar 4620 - 5500 10120
Utgaende balans 2019-12-31 15 120 5232 15615 35967
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende balans 2018-01-01 - 3694 - 3694
Arets avskrivning - 421 - 421
Arets utrangeringar - -1 025 - -1 025
Utgaende balans 2018-12-31 - 3090 - 3090
Arets avskrivning - 527 = 527
Utgaende balans 2019-12-31 - 3617 - 3617
Varde enligt
balansrékning 2018-12-31 10 500 2142 10115 22757
Varde enligt
balansrdkning 2019-12-31 15 120 1615 15615 32350
Varumarke férdelad pa rérelsesegment 2019 2018
Affarsomrade Styckehus 10500 10500
Affarsomrade Projektutveckling 4620 -
Summa 15120 10500
Goodwill férdelad pa rérelsesegment 2019 2018
Affarsomrade Styckehus 2738 2738
Affarsomrade Projektutveckling 5500 -
Affarsomrade Ovrigt 7377 7377
Summa 15615 10 115

Den 19 februari 2019 férvéarvades aktierna i Swebostad AB. Forvarvet
omfattar varumarke till ett bokfort varde av 4 620 tkr, samt goodwill till
ett bokfort varde av 5 500 tkr. Per den 1 december férvarvade Gotenehus
AB hela verksamheten i dotterbolaget Swebostad Utveckling AB.

Posten varumarke omfattar ocksa det under 2012 forvarvade Varsas-
Villan. Varuméarkena har dsatts en obestamd livslangd genom att mark-
nadsforingsutgifter tillfors for att behalla sitt varde over tid.

Posten goodwill omfattar ocksa forvarv av Sjodalshus AB 1997 och
Forshem Biobransle AB 2006. Sjodalshus verksamhet ingar numera i
Gotenehus AB och verksamheten i davarande Forshem Biobréansle AB
ingdr numera i Gotene Traindustri AB.

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

Nyttjandevardet har berdknats med hjalp av diskonterade kassafléden
och bygger pa prognoser for fem ar och darefter pa ett evigt flode i och
med att det for dessa tillgangar inte gér att faststalla en begransad nytt-
jandeperiod. De kassafléden som prognostiserats efter de forsta fem aren
har baserats pa en bedémd arlig tillvaxttakt om 2 procent (2). De prognos-
tiserade kassaflédena har nuvardesberaknats med en diskonteringsranta
pa 10 procent (10) fore skatt. Foretagsledningen anser inte att nagon
rimlig mojlig forandring av gjorda antaganden skulle kunna reducera
atervinningsvardet under dess bokforda varde.



Not 18 Byggnader och mark

Pagaende ny- Mark-

Koncernen Byggnader anlaggning anlaggning Mark Summa
Anskaffningskostnader

Ingdende balans 2018-01-01 40 858 24 950 479 10 924 77 211
Omklassificering 24 950 -24 950 - - -
Arets anskaffningar 27 183 - 1396 - 28579
Utgaende balans 2018-12-31 92 991 - 1875 10 924 105 790
Arets anskaffningar 4938 - 4757 - 9695
Utgaende balans 2019-12-31 97 929 - 6632 10 924 115 485
Ackumulerade avskrivningar

ngéende balans 2018-01-01 11703 - 161 - 11 864
Arets avskrivning 1483 - 38 - 1521
Utgaende balans 2018-12-31 13 186 - 199 - 13 385
Arets avskrivning 2 371 - 129 - 2500
Utgaende balans 2019-12-31 15 557 - 328 - 15 885
Varde enligt balansrdkning 2018-12-31 79 805 - 1676 10924 92 405
Varde enligt balansrakning 2019-12-31 82 372 - 6 304 10 924 99 600

Not 19 Maskiner och inventarier

Inven-

Koncernen Maskiner tarier Summa
Anskaffningskostnader

Ingdende balans 2018-01-01 86948 20045 106993
Arets anskaffningar 25188 1101 26289
Forsaljning och utrangering -1787  -2145 -3932
Utgaende balans 2018-12-31 110349 19001 129350
Arets anskaffningar 9395 310 9705
Forsaljning och utrangering -17179  -8235 -25414
Utgaende balans 2019-12-31 102565 11076 113641
Ackumulerade avskrivningar

Ingdende balans 2018-01-01 69745 18906 88651
Forsaljning och utrangering -1782 -2123 -3905
Arets avskrivning 3233 528 3761
Utgaende balans 2018-12-31 71196 17311 88507
Forsaljning och utrangering -17179  -8235 -25414
Arets avskrivning 5096 597 5693
Utgaende balans 2019-12-31 59 113 9673 68786
Véarde enligt balansrakning 2018-12-31 39 153 1690 40843
Varde enligt balansrakning 2019-12-31 43 452 1403 44855

Not 20 Nyttjanderatter

Nedan férklarar effekterna pa koncernens finansiella rapport vid tillamp-
ningen av IFRS 16 per den 1 januari 2019. Omklassificering och justeringar
som uppkommit pa grund av de nya leasingreglerna redovisas darfor i den
ingaende balansen per den 1 januari 2019.

Vid 6vergangen till IFRS 16 redovisar koncernen leasingskulder hanfor-
liga till leasingavtal som tidigare klassificerats som operationella leasing-
avtal. Dessa skulder har vérderats till nuvardet av framtida minimilease-
avgifter. Vid berdkningen har leasetagarens marginella laneranta per
1 januari 2019 anvants. | genomsnitt uppgar denna till 1,85 procent vid
overgangstidpunkten.

Alla nyttjanderatter varderas vid 6vergangen per den 1 januari 2019

till ett belopp som motsvarar leasingskulden justerat for férutbetalda
leasingavgifter hanforliga till avtalet per den 31 december 2018. Vid
overgangen har foljande lattnadsregler tillampats:

- Redovisningen av operationella leasingavtal, med en kortare leasing-
period an 12 manader, redovisas fran den 1 januari 2019 som ett kort-
fristigt leasingavtal,

- Historisk information har anvants vid bedémningen av ett leasingavtals
langd, i de fall det finns optioner att férlanga eller séga upp ett avtal.

Véardering av leasingskulden
Ataganden for operationella
leasingavtal per 31 december 2018
Diskontering med leasetagarens
marginella laneranta vid évergangstidpunkten -423
Tillkommer: avtal som omvarderats som leasingavtal 3706

14334

11 051

Leasingskuld redovisad per den 1 januari 2019

Justeringar som redovisats i balansrékningen 1 januari 2019 samt
effekter pa resultat och kassaflode 2019

For leasingavtal som tidigare klassificerats som operationella leasingavtal
med koncernen som leasetagare redovisas en leasingskuld till nuvardet av
framtida leasingbetalningar, uppgdende till 14,3 mkr per 1 januari 2019.
Koncernen redovisar Nyttjanderattstillgdngar uppgaende till 14,3 mkr per
den 1 januari 2019.

Redovisning av avskrivningar pa tillgdngar med nyttjanderatt istallet
for leasingavgifter har paverkat rorelseresultatet positivt med 268 tkr.
Rénta pa leasingskulder har haft en negativ inverkan pa finansnettot med
265 tkr. Resultatet fore skatt har paverkats positivt med 3 tkr p& grund av
IFRS 16. Eftersom den huvudsakliga betalningen redovisas som finansie-
ringsverksamhet minskar kassaflédet fran finansieringsverksamheten med
motsvarande 6kning av kassaflodet fran den I6pande verksamheten.
Rantedelen av leasingavgiften forblir kassafléde fran den I6pande verk-
samheten och inkluderas i finansnetto. Koncernen redovisar en nyttjande-
rattstillgang samt en leasingskuld till nuvardet av framtida leasingbetal-
ningar i balansrakningen. Den leasade tillgdngen skrivs av linjart Gver
leasingperioden eller dver nyttjiandeperioden fér den underliggande till-
gangen om det bedéms som rimligt sékert att koncernen kommer 6verta
dganderatten vid utgangen av leasingperioden. Leasingkostnaden redo-
visas som avskrivningar inom rorelseresultatet och rantekostnad inom
finansnettot. Om leasingavtalet anses inkludera en tillgang av lagt varde
eller har en leasingperiod som slutar inom 12 manader, eller inkluderar
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Not 20 Nyttjanderatter, forts.

servicekomponenter, redovisas dessa leasingbetalningar som rorelsekost-
nader i resultatrakningen &ver leasingperioden.

Fran och med den 1 januari 2019 redovisas leasade tillgangar i en
separat post i balansrakningen bendmnd Nyttjanderatter. Nedan presente-
ras upplysningar om dessa leasingavtal samt korttidsleasingavtal och
leasingavtal av mindre varde.

Anskaffningskostnader Kontor Fordon Summa
Ingdende balans 10488 3846 14334
Arets anskaffningar 2267 2185 4452
Forsaljning och utrangering - -558 -558
Summa 12 755 5473 18 228

Ackumulerade avskrivningar

Forsaljning och utrangering - -282 -282

Arets avskrivningar 3560 2767 6 327
Summa 3560 2485 6 045
Utgaende balans 9195 2988 12 183

Leasingskulder 2019-12-31 2019-01-01

Langfristiga 9194 8726
Kortfristiga 2 986 5608
Summa 12 180 14334

Utgifter hanforliga till korttidsleasingavtal ingér i kostnad for sélda varor,
forséljningskostnader och administrationskostnader. Inga vasentliga variabla
leasingbetalningar som inte ingar i leasingskulden har identifierats. Totalt
kostnadsforda leasing- och hyreskostnader uppgick 2019 till 6 973 tkr.

For ytterligare information angaende I6ptidsanalys se not 43.

Leasingavtal
Koncernens operationella leasingavtal 2018 bestar till storsta del av hyres-
avtal géllande lokaler och inventarier. Dérutover leasar koncernen fordon
vilka ocksa har behandlats som operationella leasingavtal. Koncernens
kostnad for operationella leasingavtal har for heldret 2018 uppgatt till
6 269 tkr.

Koncernens framtida ataganden for operationella avtal uppgér till
foljande belopp:

Avgifter som forfaller efter 2018-12-31

Nyttjanderatter 2019-12-31 2019-01-01 2019 5985
Kontor 9195 10488 2020 S92
Fordon 2988 3846 2021 101
Summa 12183 14334  Cler202 256
Not 21 andelari koncernforetag
Moderbolaget 2019 2018
Ingdende anskaffningsvarde 120272 120 222
Inkép - 50
Lamnat koncernbidrag 51 -
Nedskrivning av andelar i koncernbolag -51 -
Utgaende anskaffningsvarde 120272 120 272
Organisations- Kapital- och Antal Bokfort
Bolag nummer Sate rostrattsandel andelar varde
Boja Tra AB 556066-2685 Gotene 100% 10 000 1205
Forshem Fastighets AB 556301-3589 Gotene 100% 1000 26 000
Forshem Mark AB 559044-1530 Gotene 100% 1000 50
Forvaltnings AB Westibulen 556094-9439 Gotene 100% 300 363
Fastighets AB Lindekullevagen 559207-9841 Gotene 100% - -
Fastighets AB Aberg 16 556992-3658 Gotene 100% - -
G-Stock 4 AB 559025-2416 Gotene 100% - -
G-Stock 5 AB 559041-9601 Gotene 100% - -
G-Stock 6 AB 559041-9593 Gotene 100% - -
Limhamn kv norra VY2 AB 559024-4223 Gotene 100% - -
Limhamn kv s6dra VY2 AB 559024-4280 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 Forsalinings AB 559044-0953 Gotene 100% - -
Gotenehus GmbH, Tyskland 236/95/5 Steinhorst 100% - -
Gotenehus Norge AS, Norge 934091663 Oslo 100% - -
Gotenehus Vasatorp AB 556791-6365 Gotene 100% = =
Kampenhof Fastighets AB 556824-6150 Gotene 100% - =
Sjodalshus AB 556444-5137 Gotene 100% = =
Swebostad AB 556987-9330 Gotene 100% - -
Ulvaker-Bostader KB 916571-6300 Gotene 100% - -
VarsasVillan Forséljnings AB 556524-7896 Gotene 100% - -
Vanerbygg AB 556471-2684 Gotene 100% 1000 123
Summa 120 272
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Not 22 andelar i intresseforetag

Koncernen 2019 2018

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Ingdende anskaffningsvarde 199 199 199 199
Aktiedgartillskott 1791 - 1791 -

Ackumulerade anskaffningsvarde

Vid arets borjan 289960 219132
Nyanskaffningar 63165 129974
Forsaljningar -66 836 -59 146

Utgaende anskaffningsvarde 1990 199 1990 199
Lamnat aktietillskott ar ovillkorat. Samtliga parter har lamnat motsvarande

dgarandel.

Kapital-

Organisations- och rést-  Antal Bokfort
Bolag nummer Sate rattsandel andelar varde
Tréhusstaden
Sverige AB 559173-9403  Gotene 19,9 1990 1990
Ingen resultatandel har redovisats under aret.
Not 23 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Koncernen 2019 2018
Ingdende anskaffningsvarde 1000 1000
Summa andra langfristiga vardepappersinnehav 1 000 1000

Innehavet avser aktier i Husknuten AB som ar en utstallningsplats for
smahus. Verkligt varde éverensstammer med anskaffningsvardet.

Not 24 Varulager

Koncernen 2019 2018
Ravaror och férnédenheter 18469 17673
Fardiga varor 17284 10697
Summa varulager 35753 28370
Not 25 Omsattningsfastigheter

Koncernen 2019 2018
Exploateringsmark for flerbostadshus

och kommersiella projekt 41954 41954
Exploateringsmark for smahus 181533 186 956
Visningshus 15633 27673
Fardigbyggda projekthus 14 906 4045
Projekthus under uppférande 6961 5800

Summa omsattningsfastigheter 260987 266 428

Vid arets slut 286 289 289960

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -23532  -15759
Forsaljningar 5630 3246
Arets nedskrivningar -7400 -11 019
Vid arets slut -25302 -23532

Varde enligt balansrdkningen vid arets slut 260987 266428

Det redovisade vérdet for den del av omsattningsfastigheter som redo-
visas till nettoforséljningsvarde uppgar till 96,0 mkr (66,4).

Not 26 Pagaende arbete

Nedlagda kostnader pa bostadsprojekt dar kunden tilltrader fastigheten
vid fardigstallandet redovisas som pdgaende arbete. Det redovisade vardet
uppgick vid arets slut till 1 828 tkr (4 765).

Not 27 Avtalstillgangar

Koncernen 2019 2018
Upparbetad intdkt pa ej avslutade entreprenader 103371 178 290
Fakturering pa ej avslutade entreprenader -66 945 -155 516
Summa 36426 22774

Till 6vervdgande del kommer samtliga prestationsadtaganden att redovisas
som intakt under 2020.

Not 28 Fordringar/Skulder till koncernbolag

Moderbolaget
Fordringar i koncernbolag inkluderar -224 tkr (5 553) i koncernens central-
kontosystem hos bank, se not 36.

Not 29 6vriga fordringar

Koncernen 2019 2018
Momsfordran 144 11927
Lamnade forskott 2998 2700
Reversfordringar bostadsrattsféreningar 60 47873
Ovrigt 1078 352
Summa 4280 62852

Reversfordringar avser fordringar pa bostadsrattsféreningar som uppstar
vid 6verlatelse av mark. Reverserna regleras nar bostadsrattsféreningarna
fatt lagfart pa den kopta marken.
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Not 30 rsrutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Bonus fran leverantérer 5092 6931 - -
Upplupna intakter 2482 519 - -
Forutbetalda projektkostnader 1636 447 - -
Ovriga férutbetalda kostnader 5405 4311 167 133
Summa 14615 12208 167 133

Not 31 Eget kapital

Aktier och aktiekapital

Den 31 december 2019 bestod aktiekapitalet av 92 613 516 (92 613 516)
aktier med ett kvotvarde pa 1 krona per aktie. Samtliga aktier &r fria.
Uppdelningen pa de olika aktieslagen &r foljande:

Antal
Serie A (1 rost) 1099 740
Serie B (1/10 rost) 91513 776
Totalt antal 92 613 516

Teckningsoptioner

Under 2013 emitterade bolaget 3 000 000 teckningsoptioner. Varje option
medforde en ratt for innehavarna att senast 2018-04-30 teckna en ny
B-aktie till en kurs av 1:99 kronor per aktie. Vid tidpunkten tecknades
samtliga teckningsoptioner vilket innebar en 6kning av aktiekapitalet med
3000 000 kronor samt en 6kning av fritt eget kapital med 2 970 000
kronor.

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

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 32 Avsattningar for pensioner

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

Koncernen 2019 2018
Diskonteringsranta 1,40% 2,35%
Arlig 6kning av pension 1,70%  2,00%
Kénslighetsanalys
Kanslighetsanalys av antagen diskonteringsranta +/- 0,5% visar:

0,90%  1,40%  1,90%
Forpliktelsens nuvarde vid periodens slut 48 074 43973 40 357

Specifikation av férandring
av pensionsskuld i koncernen 2019 2018

Forpliktelsens nuvarde vid periodens bérjan 39633 36871
Pensionsutbetalningar -1112 -901
Ranta 914 908
Aktuariell forlust 4538 2 755

Forpliktelsens nuvarde vid arets slut 43973 39633
Réntedelen i pensionsskulden &r i resultatrakningen redovisad som rante-
kostnad. Ovriga delférandringar av pensionsskulden &r redovisade under
respektive funktion i rorelseresultatet.

Atagandet for alderspension och familjepension fér tjansteman i Sveri-
ge tryggas i huvudsak genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande
fran Radet for finansiell rapportering, URF 10, ar detta en formansbe-
stamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2019 har
bolaget inte haft tillgdng till sddan information som gor det majligt att
redovisa denna plan som en forméansbestamd plan. Pensionsplanen enligt
ITP som tryggas genom forsakring i Alecta redovisas darfor som en av-
giftsbestamd plan. Premien for den férmansbestamda pensionen ar indivi-
duellt berdknad och &r bland annat beroende av 16n, tidigare intjanad
pension och forvantad aterstaende tjdnstgoringstid. Férvantade avgifter
for nasta rapportperiod for koncernens ITP2-férsakringar som ar tecknade
i Alecta uppgar till 3,6 mkr (3,4).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa Alec-
tas tillgangar i procent av forsakringsatagandena berdknade enligt Alectas
forsakringstekniska metoder och antaganden, vilket inte Gverensstammer
med IAS19. Vid utgangen av 2019 uppgick Alectas 6verskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 148 procent (142).

Antal aktier (tusental) 2019 2018
Utestdende antal aktier vid periodens slut 92614 92614
Genomsnittligt antal aktier fére utspadning 92 614 89889
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 92 614 91030
Reserver

Koncernen 2019 2018
Ingdende ackumulerade omréakningsdifferenser 125 123
Arets omrakningsdifferenser -3 2
Utgaende ackumulerade omrékningsdifferenser 122 125
Forslag till vinstdisposition

Till &rsstammans forfogande star féljande vinstmedel (kr):
Moderbolaget 2019 2018
Balanserade vinstmedel 27216282 40670 124
Arets resultat 13671403 438 185
Totalt 40 887 685 41 108 309

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

Till aktiedgarna utdelas
0:00 kr per aktie (0:15) 0 13892027
I ny rakning 6verfores 40887 685 27216282

Totalt 40887 685 41108 309
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Koncernen 2019 2018
Redovisad kostnad for forméansbestamda planer 1696 1824
Redovisad kostnad for avgiftsbestamda planer 11981 11 329
Summa 13677 13153



Not 33 obeskattade reserver

Not 37 Avtalsskulder

Moderbolaget 2019 2018 Koncernen 2019 2018
Periodiseringsfond, taxering 2018 62 62 Fakturering pa ej avslutade entreprenader 471313 482728
Periodiseringsfond, taxering 2019 400 400 Upparbetad intdkt pa ej avslutade entreprenader ~ -409 263 -419 749

Periodiseringsfond, taxering 2020 5821 -
Summa 6283 462
Not 34 6vriga avsiattningar

Koncernen 2019 2018
Langfristiga avsattningar

Belopp vid arets ingang 6 985 3797
Arets avsattning 4001 8 545
Arets upplosen/ombokning till

kortfristiga avsattningar -3777 -5357
Redovisat varde vid arets slut 7 209 6 985
Kortfristiga avsattningar

Belopp vid arets ingang 9588 6 801
Arets férandring -1758 2787
Redovisat varde vid arets slut 7 830 9 588

Ovriga avsattningar bestar av avsattningar fér garantidtaganden samt
avsattningar for reklamationer. Bedémningen gors enskilt for vardera
projekt. Avsattningarna ar maximerade till fem ar.

Forandring i skulder som tillhér
Not 35 finansieringsverksamheten

Ej kassa-
paverkande
Kassa- Kassa- poster
2019-01-01 inflode utflode Leasing 2019-12-31
Laneskulder 145 921 11162 -22436 - 134647
Leasingskulder 14 334 -2 155 12179
Summa 160255 11162 -22436 -2155 146 826
Ej kassa-
paverkande
Kassa- Kassa- poster
2018-01-01 inflode utflode Leasing 2018-12-31
Laneskulder 103 258 80526 -37863 - 145 921
Summa 103258 80526 -37863 - 145921

Not 36 checkrakningskredit

Koncernen
Beviljat belopp pa checkrakningskredit uppgar till 40 mkr (40), varav out-
nyttjat belopp 40 mkr (40).

Summa 62050 62979
Till 6vervdgande del kommer samtliga prestationsataganden att redovisas
som intakt under 2020. Hela 2018 ars utgaende balans har fullgjorts och

intaktsforts under 2019.

Not 38 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Semester- och |6neskuld 16 088 17 791 608 1377

Sociala avgifter 15357 12940 491 922

Upplupna projektkostnader 23348 41545 - -

Ovriga upplupna kostnader 7 530 8521 409 377

Forutbetalda intakter 332 367 - -

Summa 62655 81164 1508 2676
Not 39 stalda sakerheter

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

For skulder till kreditinstitut
inkl checkrakningskredit

Fastighetsinteckningar 120 124 118 616 - -
Foretagsinteckningar 76950 76 950 - -
Maskiner med

dganderattsforbehall 18116 16 205 - -

Summa stallda sakerheter 215190 211771 - -

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

Not 40 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018

Borgensforbindelser

for dotterbolag - -
Borgensforbindelser till formén

for bostadsrattsféreningar 80594 112588 - -
Ovriga ansvarsférbindelser 501 494 - -

113082 146 031 144689

146 031 144 689

Summa eventualférpliktelser 81 095
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Not 41 Rresultat per aktie

Not 43 Finansiella instrument

Resultatet per aktie har berdknats genom att drets resultat for kvarvaran-
de verksamheter hanforligt till moderbolagets aktiedgare 34 686 tkr

(59 547) har dividerats med genomsnittligt antal utestaende aktier som ar
92 613 516 (92 613 516).

Resultatet per aktie har berdknats genom att arets resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare 34 686 tkr (59 547) har dividerats med
genomsnittligt antal utestdende aktier som ar 92 613 516 (89 888 516).

Resultatet per aktie efter utspadning har beraknats genom att arets
resultat for kvarvarande verksamheter hanférligt till moderbolagets aktie-
dgare 34 686 tkr (59 547), justerat for rantekostnader och skatt avseende
teckningsoptioner har dividerats med genomsnittligt antal aktier efter
utspadning som ar 92 613 516 (91 030 440).

Resultatet per aktie efter utspadning har beraknats genom att arets
resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 34 686 tkr (59 547),
justerat for rantekostnader och skatt avseende teckningsoptioner har
dividerats med genomsnittligt antal aktier efter utspadning som ar
92 613 516 (91 030 440).

Genomsnittligt antal aktier fore 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 utesta-
ende aktier justerat for tillkommande aktier fran teckningsoptioner. Vid
arsskiftet fanns inga utestdende potentiella aktier.

Not 42 «assaflode

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018

Justering for poster som
inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 15 047 5703 - -
Nedskrivningar 7400 11019 - -
Avsattningar -1 671 5797 - -
Koncernbidrag - - -26219  -4130
Ovrigt -122 -146 - -
Summa 20654 22373 -26219 -4130

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Upplysning om betalda
rantor och utdelningar
Under aret betalda rantor 2937 2918 0 -68
Under dret erhdllna rantor 69 147 0 0

Likvida medel i kassaflodesanalysen utgors av kassa- och bankmedel.
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Finansiella tillgangar

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

Langfristiga fordringar
Per 2019-12-31 bestar langfristiga fordringar av lan till en bostadsratts-
forening. Avstamning genomfors regelbundet for att bedéma eventuell risk.

Kundfordringar

Koncernens kundfordringar bestar i huvudsak av fordringar i SEK. Samt-
liga fordringar ar varderade till balansdagens kurs. Betalningsvillkoren for
kundfordringarna ar 10-30 dagar. Bokfort varde motsvarar verkligt varde.
Forandringen jamfort med foregaende ar bestar framst av minskade ford-
ringar pa bostadsrattsféreningar som har reglerats under aret. Koncernens
kundfordringar férfaller enligt nedan (mkr):

Koncernen 2019 2018
Ej forfallna kundfordringar 4983 85934
Forfallna kundfordringar < 30 dagar 10 369 6 349
Forfallna kundfordringar 30 - 60 dagar 733 619
Forfallna kundfordringar 60 - 90 dagar 14 493 124
Forfallna kundfordringar > 90 dagar 887 858
Summa 31465 93884

Koncernens kunder erhaller kredit efter att ha stéllt nagon form av bank-
massig sakerhet som kan accepteras. Reserven for framtida foérvantade
kreditforluster ar 499 tkr (879).

Reversfordringar
Koncernens reversfordringar bestér av fordringar pa bostadsrattsfore-
ningar.

Likvida medel

De likvida medlen bestar av SEK, EUR och NOK och ar placerade pa bank-
konton. Vid arsskiftet uppgick likvida medel till 111 040 tkr (70 659) for
koncernen och 5 tkr (6) for moderbolaget. Bokfort varde motsvarar verk-
ligt véarde.

Valutaterminer
Koncernen hade inga terminskontrakt vid arsskiftet 2019 eller 2018.

Finansiella skulder

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

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

Checkrakningskredit

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

Réntebarande skulder

Koncernens lan fran kreditinstitut ar fordelade enligt nedanstaende forfal-

lodagar/amorteringsplaner. Lanen bestar av Ian mot traditionella sdkerhe-

ter som pantbrev och féretagsinteckningar samt avbetalningskontrakt.
Bolaget har inga krav pa lanekovenanter.



Summa Redovisat
Avtalsenliga l6ptider Inom Mellan Mellan Mellan Mer an avtalsenliga varde
finansiella skulder 1ar 1och2ar 2 och 3ar 3och5ar 5ar kassafloden skulder
Leverantorsskulder 55 727 - - - - 55727 55727
Upplaning 9415 9 052 5723 7 405 56 364 87 959 72 969
Leasingskulder 3184 3128 3073 3018 238 12 641 12 180
Summa 68 326 12 180 8796 10 423 56 602 156 327 140 876

Utover ovanstdende upplaning finns lan upptagna for finansiering av
exploateringsfastigheter med 61 678 tkr (65 234).

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

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

Berdkning av samt upplysning om verkligt varde

Tabellen nedan visar finansiella instrument véarderade till verkligt vérde,
utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts. De olika nivaer-
na definieras enligt féljande:

Finansiella instrument i niva 1
Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar
eller skulder.

Finansiella instrument i niva 2

Andra observerbara data for tillgangen eller skulden &n noterade priser
inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt
(dvs. harledda fran prisnoteringar).

Finansiella instrument i niva 3
| de fall ett eller flera vésentliga indata inte baseras pa observerbar mark-
nadsinformation klassificeras det berérda instrument i niva 3.

Foljande tabell visar koncernens finansiella instrument véarderade till
verkligt varde.

2019-12-31
Nivda 3 Summa

2018-12-31
Niva 3 Summa

Finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderade
till verkligt varde via resultatet

Onoterade aktier 2990 2990 1199 1199
Summa finansiella tillgangar 2 990 2990 1199 1199
Finansiella skulder

Finansiella skulder varderade

till verkligt varde via resultatet

Villkorad kopeskilling 5120 5120 - -
Summa finansiella skulder 5120 5120 - -

Finansiella instrument i niva 3

Foljande tabell visar forandringarna for instrument.

Villkorad koépeskilling
i samband med Onoterade

rorelseférvarv aktier
Ingaende balans 2018-01-01 - 1000
Forvarv - 199
Utgaende balans 2018-12-31 - 1199
Forvarv 5120 1791
Utgaende balans 2019-12-31 5120 2990

Villkorad képeskilling: Det verkliga vérdet pa éverenskommelsen om villko-
rad kopeskilling baseras pa ledningens bedémning om vad som sannolikt
kommer att utbetalas givet villkoren i aktiedverlatelseavtalet. Ledningen
har gjort bedémningen att 5 120 tkr av det angivna beloppet kommer att

utbetalas.

Onoterade aktier: Anskaffningsvarde motsvarar i all vasentlighet verk-

ligt varde.

Finansiella instrument per kategori

Finansiella
Finansiella tillgangar
tillgangar varderade till
varderade till upplupet
2019-12-31 verkligt varde anskaffningsvarde  Summa
Tillgangar i balansrakningen
Langfristiga fordringar 140 140
Kundfordringar 31465 31465
Andra aktier och andelar 2990 2990
Ovriga fordringar 1104 1104
Likvida medel 111040 111 040
Summa 2990 143749 146 739
2018-12-31
Tillgangar i balansrakningen
Langfristiga fordringar 200 200
Kundfordringar 93884 93884
Andra aktier och andelar 1199 1199
Ovriga fordringar 44792 44792
Likvida medel 70659 70659
Summa 1199 209535 210734
2019-12-31
Skulder i balansrakningen
Langfristiga rantebarande skulder 124090 124 090
Kortfristiga rantebarande skulder 10557 10557
Leverantorsskulder 55727 55727
Ovriga kortfristiga skulder 5120 - 5120
Summa 5120 190374 195494
2018-12-31
Skulder i balansrakningen
Langfristiga rantebarande skulder 129475 129 475
Kortfristiga rantebdrande skulder 16 446 16 446
Leverantorsskulder 65863 65863
Summa - 211784 211784
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Not 44 Rrisker och riskhantering

Finansiella risker

Ranterisk

Koncernens exponering mot marknadsrisken for férandringar av rante-
nivaerna hanfor sig i forsta hand till koncernens langfristiga skuldférbin-
delser. Den stérsta delen av koncernens skuldforbindelser avser krediter
for finansiering av projekt och tomtinnehav. Dessa krediter &r relativt korta
och bedéms ha en |ag risk varfér inga specifika atgarder vidtas for att
hantera ranterisken. Samtliga av koncernens lan ar upptagna till rorlig
ranta.

Valutarisk
Koncernens storsta 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 valutaris-
ker. Huvudinriktningen &r att 0 - 75 procent av det férvantade nettoflodet
av utlandsk valuta for de ndrmaste sex manaderna kurssékras.

Under 2019 har inga terminskontrakt tecknats. Ingen valutarisk har
forekommit i koncernen.

Kreditrisk

For samtliga kunder som erhéller kredit séatts en kreditlimit efter individuell
prévning. Nar det galler privatpersoner &r huvudregeln att de erhdller kredit
efter att de stallt ndgon form av bankmassig sékerhet.

Inom koncernens verksamhetsomrade Projektutveckling forekommer
entreprenadavtal med bostadsrattsforeningar. | dessa entreprenadavtal
finns ett dtagande som innebér att bostader som ej upplatits med bo-
stadsratt till slutkund sex manader efter entreprenadtidens utgang ska
férvarvas av Gotenehus. Per 2019-12-31 fanns inga projekt dar Gétenehus
har ndgot dtagande att férvarva ndgon bostadsratt.

Likviditetsrisk
Koncernens policy &r att finansieringshorisonten ska vara langsiktig. Mal-
sattningen ar att de kreditlimiter som finns hos externa kreditgivare dels
ska tacka det kapitalbehov som berdknas uppkomma det narmaste aret, dels
innebara att koncernen har en god likviditetsberedskap. Se dven not 43.
Policyn &r att likvida medel exklusive outnyttjad checkkredit ska uppga
till minst 5 procent av koncernens nettoomsattning. Likvida medel inklusi-
ve outnyttjad checkkredit ska uppga till minst 10 procent av koncernens
nettoomsattning. Placering av likvida medel ska endast ske i bankrelatera-
de instrument. Per 2019-12-31 uppgick koncernens likvida medel exklusive
outnyttjad checkkredit till 13 procent (7) av koncernens nettoomsattning.
Likvida medel inklusive outnyttjad checkkredit uppgick till 18 procent (11)
av koncernens nettoomsattning.

Ovriga riskfaktorer

Konjunkturberoende

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

Verksamheten inom Gotenehus é&r till stor del projektrelaterad. De flesta
projekt byggs i samarbete med fristdende underentreprendrer. Tillgdngen
och kvaliteten pa entreprendrer kan vara en risk for Gotenehus.

Koncernen koper och saljer tomtmark for bade styckehus- och projekt-
verksamheten. Risk kan finnas att koncernen har for fa eller for manga
byggratter i portfoljen. For att undvika risk for prisnedgangar ar det ocksa
vasentligt att utvecklingsbar mark ligger i attraktiva omraden med god
efterfrdgan. Med anledning av detta &r koncernens tomtinnehav i huvud-
sak koncentrerat till storstadsomraden och universitets- och hégskoleor-
ter.

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

Prisrisker
Prisrisker kan avse oférutsedda kostnadsokningar pa material, under-
entreprendrer och personalkostnader.

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

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 45 nNarstaendetransaktioner

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
forsaljning har uppgatt till cirka 0,5 mkr (0,4). Det finns inga utestaende
fordringar per 2019-12-31.

Not 46 Vasentliga handelser efter balansdagens slut

Under mars dominerade handelseforloppet kring coronaviruset nyhets-
flodet och paverkar de finansiella marknaderna. Det &r annu for tidigt att
spekulera i vilken paverkan detta far pa den svenska bostadsmarknaden.

I 6vrigt har inga andra vasentliga handelser av betydelse intraffat efter
balansdagen.



Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar att arsredovisningen samt hallbarhetsredovisningen har upprattats i
enlighet med god redovisningssed, ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat
samt att forvaltningsberattelsen for moderbolaget och koncernen ger en rattvisande oversikt 6ver utvecklingen av
verksamhet, stallning och resultat och dessutom beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som koncernen star
infor. Styrelsen och verkstallande direktoren forsékrar ocksa att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS sasom de har antagits av EU.

Gotene den 24 mars 2020

Claes Hansson Nils-Erik Danielsson Erik Hemberg
Styrelseordférande Vice ordférande Styrelseledamot
Kristina Gradin Jan Johansson Johan Carlberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Joakim Johansson Johan Skarp Andreas Gustafsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 27 mars 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Gétenehus Group AB (publ) fér ar 2019
med undantag for hallbarhetsredovisningen pa sidorna
22-30.

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 2019 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 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
hallbarhetsredovisningen pa sidorna 22-30. Forvaltnings-
berattelsen ar férenlig med arsredovisningens och kon-
cernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resul-
tatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

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

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen
for rakenskapsaret 2018 har utforts av en annan revisor
som lamnat en revisionsberattelse daterad 28 mars 2019
med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.
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Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 1-15 och 61-64. Det ar styrelsen och verkstal-
lande direktéren som har ansvaret fér den andra informa-
tionen.

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

| samband med var revision av drsredovisningen 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 inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar
innehadlla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovis-
ningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och drsredo-
visningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar
noédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren
fér beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om



styrelsen och verkstdllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
het inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rim-
lig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasent-
lig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.
En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektio-
nen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

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 direktdrens forvaltning for Gotenehus Group
AB (publ) for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrel-
sens ledamater och verkstéllande direktérerna ansvarsfri-
het fér rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna 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 till-
rackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalan-
den.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets och koncer-
nens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets orga-
nisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i évrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande
direktoren ska skota den I6pande férvaltningen enligt sty-
relsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i dverensstammelse med lag och for att medels-
férvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dar-

med vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revi-

sionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i nagot vasentligt avseende:

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

® pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
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Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart utta-
lande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller for-
summelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen

av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:

www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Revisorns yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsredovis-
ningen pa sidorna 22-30 och for att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsredo-
visningen. Detta innebar att var granskning av hallbarhets-
redovisningen 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 fér vart utta-
lande.

En hallbarhetsredovisning har upprattats.

Goteborg den 27 mars 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

Svensk kod for bolagsstyrning

Det finns inget krav pa att bolag som listas pa Nasdaq First
North Growth Market 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 arbetsord-
ning for styrelsearbetet innehdllande instruktioner avseende
arbetsfordelningen inom styrelsen, ansvarsfordelningen
mellan styrelsen och verkstéllande 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 styrelsemd&te som narmast foljer efter
respektive arsstdmma. Enligt nu géllande arbetsordning
ska styrelsen utéver det arliga konstituerande motet sam-
mantrada vid minst fem planerade tillfallen under verk-
samhetsaret. Under 2019 har styrelsen hallit sex ordinarie
sammantraden och tre extra sammantraden.

Nérvaro styrelse-

Funktion sammantraden
Arsstsammovalda ledaméter
Claes Hansson Ordférande 100%
Nils-Erik Danielsson Vice ordférande 100%
Johan Carlberg Ledamot 100%
Kristina Gradin 2 Ledamot 100%
Erik Hemberg Ledamot 100%
Jan Johansson Ledamot 100%
Kristina Alvendal » Ledamot 75%
UIf Runmarker » Ledamot 75%
Arbetstagarrepresentanter
Bengt Andersson " Ledamot 33%
Joakim Johansson Ledamot 89%
Johan Skarp Ledamot 89%
Ann-Charlotte Alfredsson » Suppleant 100%
Magnus Andersson Suppleant 89%

" Ledamot t o m &rsstamma, maj 2019
2 Ledamot fr o m arsstdmma, maj 2019
3 Suppleant fr o m &rsstamma, maj 2019

Valberedning

Valberedningen infor arsstamman ska besta av en represen-
tant for envar av de tre till rostetalet storsta aktiedgarna den
30 september varje ar. Om ndgon dgare avbojer att delta i
valberedningen eller véljer att ldamna den ska ratten att utse
en representant ¢verga till réstmassigt nasta storre aktie-
agare. Om ndgon av de aktuella aktiedgarna avyttrar sina
aktier och darigenom inte langre tillhér de storsta dgarna,
ska denna aktiedgares representant ersattas. Ratten att utse
en representant ska da erbjudas nasta storre aktiedgare.
Valberedningen utser inom sig ordférande. Valberedningens
sammansattning ska offentliggtras och publiceras pa bola-
gets hemsida senast sex manader fore arsstamman.

Valberedningen ska ldagga fram forslag i féljande fragor
for beslut till arsstdmman 2020:

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

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

Valberedningen bestar av Erik Hemberg, UIf Runmarker och
Thomas Oster som representanter fér de stérsta aktiedgarna.

Kommittéer

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

Fastighetskommittén behandlar och beslutar, inom ramen
for Gotenehus delegationsordning, om kép av vissa exploate-
ringsfastigheter. Fastighetskommittén bestar av Johan Carl-
berg, Andreas Gustafsson, Erik Hemberg och Jan Johansson.

Ersattningskommittén behandlar och beslutar om léner,
bonus och andra ersattningar till VD och till VD direkt rappor-
terande befattningshavare. Ersattningskommittén bestar av
Nils-Erik Danielsson, Claes Hansson och Jan Johansson.

Revisionskommittén hanterar fragor om finansiell rappor-
tering, revision m m. Revisionskommittén bestar av Nils-Erik
Danielsson, Kristina Gradin och Claes Hansson.

Ersattningar till styrelse, ledande
befattningshavare och revisorer

Styrelse

Efter forslag fran valberedningen beslutade arsstamman
2019 att styrelsearvode till ledamé&terna under innevarande
mandatperiod ska utgd med 1 175 tkr att férdelas med
300 tkr till styrelsens ordférande och 175 tkr till ordinarie
ledamdter 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.

Verkstdllande direktér

Den sammanlagda ersattningen till verkstallande direktéren
bestar av fast 16n, rorlig ersattning baserad pa uppstallda
mal, pensions- och forsakringsformaner samt tjanstebil.
Ersattnings- och pensionsvillkor framgar av not 3, sid 43-44.

Ovriga ledande befattningshavare

Den sammanlagda ersattningen till évriga ledande befatt-
ningshavare bestar av fast 16n, rorlig ersattning baserad pa
uppsatta mal och pensions- och férsakringsférmaner.
Ndagra ledande befattningshavare har darutover ratt till
tjanstebil. Ersattnings- och pensionsvillkor framgar av not 3,
sid 43-44.

Revisor

Revisionskostnaderna i koncernen uppgick under 2019 till
833 tkr (750), se not 7, sid 46.
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Styrelse och revisor

Claes Hansson

Joakim Johansson

Jan Johansson

Ordinarie ledamoéter

Claes Hansson, foédd 1957, civilekonom.

Styrelseordférande sedan 2019. Ledamot sedan 2003. Styrelse-
ordférande i TMF, Tra- och Mobelféretagen, och Erik Hemberg
Fastighets AB. Styrelseledamot i Svenskt Naringsliv, Arbio AB, Elos
Medtech AB, Ferrocon AB, Trahusstaden Sverige AB och Jalokin AB.
Eget innehav i Gétenehus Group AB: 1 205 000 B-aktier.

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

Vice ordférande sedan 2019. Ledamot sedan 2006. Styrelseord-
forande i Kabe Group AB. Vice styrelseordférande i S-Invest Trading
AB. Styrelseledamot i Ballingslov International AB och Sydsvenska
Handelskammaren.

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

Johan Carlberg, f6dd 1963, civilingenjor VoV.

Ledamot sedan 2019. Verkstéllande direktdr i G&K Blanks Fastig-
heter AB med dotterbolag. Styrelseordférande i Trédhusstaden
Sverige AB.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 0 aktier.

Kristina Gradin, fodd 1970, civilekonom.

Ledamot sedan 2019. Chef Projektstyrning Alvstranden Utveckling AB.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 0 aktier.

Erik Hemberg, fodd 1963.

Ledamot sedan 2013. Styrelseledamot i Erik Hemberg Fastighets AB
med syster och dotterbolag samt Trahusstaden Sverige AB.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 400 000 B-aktier.

Innehav i Gétenehus Group AB via bolag: 709 706 A-aktier och

54 747 054 B-aktier.

Jan Johansson, fodd 1959.

Ledamot sedan 2015. Verkstéllande direktor i Centuria AB. Styrelse-
ledamot i Bravida Holding AB, Eolus Vind AB, Erik Hemberg Fastig-
hets AB, Malmo Cityfastigheter AB och Starka AB.

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

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

Johan Skarp

Kristina Gradin

Ann-Charlotte
Alfredsson

Joakim Johansson, f6dd 1973.

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

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

Johan Skarp, fédd 1970.

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

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 0 aktier.

Suppleanter

Ann-Charlotte Alfredsson, fodd 1959.

Suppleant och arbetstagarrepresentant for PTK sedan 2019.
Bostadsrattshandlaggare Gotenehus AB.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 1 000 aktier.

Magnus Andersson, fodd 1972.

Suppleant och arbetstagarrepresentant for LO sedan 2015.
Tréindustriarbetare Gétenehus AB.

Eget innehav i Gétenehus Group AB: 0 aktier.

Revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ansvarig revisor

Bengt Kron, fodd 1965.

Auktoriserad revisor, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB,
405 32 Goteborg.

Revisor i bolaget sedan 2019.

Magnus Andersson



Ledande befattningshavare

Helena Ekman

Andreas Gustafsson

Robert Elovson Nicklas Svensson David Ulinder Roger Wandal

Ledande befattningshavare

Andreas Gustafsson, fodd 1978, hogskoleingenjor.
Verkstallande direktér och koncernchef sedan 2019. Anstélld sedan 2019.
Eget innehav i Gotenehus Group AB: 0 aktier.

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

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

Helena Ekman, fédd 1965.
HR-chef. Anstélld sedan 2019.
Eget innehav i Gotenehus Group AB: 0 aktier.

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

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

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

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

Resultatrakningar 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning Mkr 822,6 1004,6 1096,1 823,9 741,8
Rorelseresultat Mkr 48,5 79,0 77,7 50,6 33,7
Finansnetto Mkr -4,2 -3,6 -3,3 -3,6 -5,3
Resultat efter finansiella poster Mkr 44,3 75,4 74,4 47,0 28,4
Skatter Mkr -9,6 -15,9 -16,5 -10,3 -6,4
Arets resultat kvarvarande verksamheter Mkr 34,7 59,5 57,9 36,7 22,0
Arets resultat verksamhet under avveckling Mkr 0,0 0,0 -0,4 0,1 -0,8
Arets resultat Mkr 34,7 59,5 57,5 36,8 21,2
Balansrakningar

Anlaggningstillgangar Mkr 1921 157,4 106,5 87,3 86,5
Fordringar och varulager Mkr 396,1 491,3 382,0 413,0 295,4
Likvida medel Mkr 111,0 70,6 119,3 75,7 67,2
Summa tillgangar Mkr 699,2 719,3 607,8 576,0 4491
Eget kapital Mkr 286,0 269,7 214,4 166,7 134,9
Langfristiga skulder Mkr 193,9 183,2 134,6 168,1 139,1
Kortfristiga skulder Mkr 219,3 266,4 258,8 241,2 1751
Summa eget kapital och skulder Mkr 699,2 719,3 607,8 576,0 4491
Kassaflode

Kassaflode fran den I6pande

verksamheten Mkr 99,9 -33,4 118,4 9,1 90,8
Kassaflode efter investeringar Mkr 67,7 -90,0 87,4 -5,0 87,0
Nyckeltal

Rorelsemarginal % 5,9 79 7.1 6,1 4,5
Rantabilitet pa sysselsatt kapital % 10,4 19,5 22,5 16,2 11,0
Rantabilitet pa eget kapital % 12,5 24,6 30,2 24,4 17,2
Soliditet % 40,9 37,5 35,3 28,9 30,0
Rantetackningsgrad agr 11,5 21,2 21,4 13,2 6,2
Nettolaneskuld Mkr 79,8 114,9 20,8 97,8 87,2
Skuldsattningsgrad ggr 0,3 0,4 0,1 0,6 0,6
Ovrigt

Bruttoinvesteringar exkl aktier Mkr 23,9 56,5 31,3 14,6 3,8
Antal arsanstallda 232 228 219 204 162

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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Réntetackningsgrad
Rorelseresultat okat med finansiella intakter dividerat med
finansiella kostnader.

Nettolaneskuld

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

Skuldsé&ttningsgrad
Nettolaneskuld i forhallande till eget kapital.

Eget kapital per aktie

Eget kapital dividerat med utestdende antal aktier.



Adresser

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

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

VarsasVillan

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

Swebostad AB

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

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

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

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