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Ekonomisk information

Gétenehus avser att Idmna fsljande ekonomisk information fér verksamhetséret 2023:

Delérsrapport 1 jan — 31 mars 11 maj 2023
Delérsrapport 1 jan = 30 juni 31 aug 2023
Delarsrapport 1 jan = 30 sep 8 nov 2023
Bokslutskommuniké 16 feb 2024
Arsredovisning april 2024

Gotenehus ekonomiska information finns tillgéinglig pé gotenehusgroup.se
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Aret i korthet

ARET | KORTHET

Trots en orolig omvarld med kraftigt stigande inflation och rantor s& ckade intékterna
under &ret till 1 540 mkr. Rorelseresultatet har under samma period dkat till 48,3 mkr.
Genom férvarven av kommersiella fastigheter i Trollhdttan och Skévde har Gétenehus
Group fagit stora steg i etableringen av affarsomrédet Fastighetsutveckling.

INTAKTERNA OKADE MED

+4,1%

Ar 2022 uppgick intékterna il
1 540,1 mkr (2021: 1 478,8 mkr).

Nya forvirv inom
fastighetsutveckling
under 2022 dver-
stigande 600 mkr.

Forshem Fastigheter som é&r eft heldgt bolag av
Gatenehus Group har som ambition aff bli en ledande
stadsutvecklare i Skaraborg och Trestadsomrédet.

INTAKTER PER AFFARSOMRADE

RORELSERESULTATET

+11%

Ar 2022 uppgick rérelseresuliatet fill
48,3 mkr (2021: 43,5 mki).

262

TOTALT ANTAL
ANSTALLDA

Vid drets slut hade koncernen 262 anstdllda (287).

Medelantalet heltidsanstéllda i koncernen uppgick

under é&ret till 274 personer (264). 23% kvinnor och
77% man.

SALDA BOSTADER

A 222

PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER

RESULTAT EFTER SKATT

+84 %

Ar 2022 uppgick resultatet efter skatt
till 63,4 mkr (2021: 34,4 mki).

Utmanande
marknad i
orolig omvirld

Under 2022 har bostadsmarknaden varit avvakian-

de. Den hdga inflationen fillsammans med stigande

réntor, matkostnader och energipriser har fillflligt

lagt en vét filt ver bostadsmarknaden och k&pama

som sett kade levnadskostnader har varit avvakian-
de, speciellt inom nyproduktionsmarknaden.

RORELSERESULTAT
PER AFFARSOMRADE

. Bostadsutveckling
. Fastighetsutveckling

/n\ 485

(2021: 646 sf). . Bostadsutveckling . Villor & fritidshus

. Fastighetsutveckling

. Villor & fritidshus

| denna rapport baseras belopp och kommentarer p& sidoma 3-23 pé& Gétenehus Groups segmentsredovisning om inget annat framgér. Koncernen fillémpar olika redovisningsprinciper

i segmentsredovisningen j&@mfort med redovisningen enligt IFRS fér egenutvecklade bostadsprojekt och fér IFRS 16 Leasingavtal. Fér mer information avseende nya redovisningsprinciper
samt skillnader mellan segmentsredovisning och redovisning enligt IFRS, se not 2.
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Hallbara affarer i utmanande tider

VD HAR ORDET

Den svenska marknaden fér villor och fritidshus fortsatter att vara utmanande och hela branschen
har péaverkats av sjunkande orderingéing under 2022. Vart nya affarsomréde Fastighetsutveckling
har utvecklats positivt och vi har en stabil finansiell stéllning.

For helaret 2022 okade intékterna till 1 540,1
mkr (1 478,8) och rorelseresultatet dkade med
11 procent till 48,3 mkr (43,5). Arets siffror
har sin grund i den starka orderingé&ngen
under 2020 och 2021, men férséliningen av
nya bostader minskade kraftigt och det fotala
antalet sélda bostader under 2022 stannade
vid 222 (623).

Stort behov av bostiider
men lag efterfragan

Afférsomré&det Villor och fritidshus praglas av
lag efterfrégan pa grund av stigande inflation,
hdga réntor och héga energipriser. Det réder
visserligen bostadsbrist p& den svenska
bostadsmarknaden, men pd kort sikt péverkas
marknaden av den rédande situationen. Det
underliggande behovet av bostader ér stort
och Gétenehus Group ér val positionerat
med et brett och attraktivt utbud. Under 2022
uppgick antalet sélda bostader fill 142 (328).

Inom Bostadsutveckling har vi en hég
andel sélda bostader i pag&ende produk-
tion. Déremot &r professionella kunder, som
bygg- och fasfighetsbolag, avvaktande till
att lagga nya bestaliningar och de kraftigt
hsjda material- och entreprenadpriserna
har gjort aft Gétenehus Group ocksd varit
medvetet selektiva i férsdliningen. Detta har
bidragit fill att antalet sélda bostader under
&ret minskat och uppgick till 80 (295).

Vi ser att de kundtrender som uppstod i
samband med pandemin &r fortsatt starka.
Fler vill bo mer natuméra och vill kunna
arbeta mer hemifrén.

Omkostnadsanpassning och utveckling
med fokus i sikte

Som en anpassning fill de férutsatningar
som péverkar alla bostadsutvecklare under

kommande &r ser vi [pande dver véra
omkostnader och har med anledning av
defta anpassat och minskat bemanningen
under det senaste halvéret. Dessutom har vi
p& koncernnivé tagit inifiativ fill en dversyn av
en rad inferna processer for aft fokusera pé
verksamheter, akfiviteter och produkter som
skapar vérde fér kunder och akfiedgare. Inom
ramen fér arbetet efablerar vi mefoder som
séval underldttar kunderas beslutsprocesser
som effekfiviserar véra inferna rutiner.

Fastigheter ger stabilitet

Safsningen pd Fastighetsutveckling genom det
helégda dotterbolaget Forshem Fastigheter
presenterades i bérian av ref. Satsningen ar
ett led i aff ta vara p& de afférsmajligheter
som Sppnar sig i en vikande konjunktur

samt eft sait att minska koncernens konjunktur-
kanslighet, 8ka I6nsamheten och skapa et
stabilt kassafléde. Under det figrde kvartalet
forvarvades tvé fastigheter som, fillsammans
med ett férvary frén januari 2022, utgdr
grunden for afférsomrédet.

Vi arbetar hela tiden med att utveckla fastig-

heterna for att férbéttra fldden och pd& s& séitt
Ska intakter och driftsnettot. Ett bra exempel &r
invigningen av en ny biograf i den nyférvér-
vade fasfigheten Odenhuset i Trollhéttan, vilket
bidrar fill ett dkat flode av besckare till fastig-
hefen Gven pd& tider d& andra aktiviteter inte
har ppet. Det ér glédjande aft fastighetsbe-
sténdet trots rédande konjunktur ékat i vérde
vilket innebdr en férstérkning av vér balans-
rakning med 27 mkr.

Tack vare véra finansiella férutséttningar har

vi majlighet aft dverviga yiterligare fastighets-

forvérv. Aven med dagens héga réntor finns
det infressanta objekt som erbjuder en god
direktavkasting och positivt kassafléde.

Hallbar utveckling

Under 2022 beslutades om en investering aft
bygga ut vér solcellsanléggning i Gétene och
8ka produktionen av fémybar energi med

25 procent, vilket innebér aft solcellsanlagg-
ningen efter utbyggnaden stér for cirka en
tredjedel av vart elbehov. Vidare har vi under
&ret arbetat med aft utveckla vart héllbarhets-
arbete och antagit tre h&llbarhetsmal for
koncemen. De tre nya héllbarhetsmalen, som
antogs av styrelsen i februari 2023 handlar
om att vi:

e ska bidra till h&llbara stéder och
bostadsomraden och vara en hallbar
arbetsgivare.

* ska vara en akiv kraft fér en héllbar
omstdlining dar vi &r verksamma.

e il 2030 ska halvera klimatutsldppen frén
Fastighetsutveckling j&@mfért med 2022
och bedriva klimateutral utveckling av
bostader. Var vardekedja ska vara
klimateutral senast 2045.

En vtmanande tid ger majligheter

Det som hander i var omvarld kan vi infe
p&verka, men det vi kan péverka &r hur vi
som bolag agerar och vilka beslut vi fattar.
Genom véra medarbetares stora engagemang,
vér satsning p& kommersiella fastigheter, en
stabil finansiell stéllning och eft stort underlig-
gande behov av bostader s& star vi starkt.

Andreas Gustafsson
Vd Gétenehus Group
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AFFARSIDE, VISION, MAL

Vi utvecklar fastigheter och bostiader diar ménniskor
trivs att arbeta och leva

Gotenehus Group @r en koncern som @r stolt dver att vara en del av samhéllsutvecklingen.
Runt om i landet utvecklas och byggs villor, fritidshus, bostadsomréden samt kommersiella
fastigheter dar manniskor trivs och lever sina liv, nu och i framtiden. Affarsidé, vision och

mal visar rikiningen framat.

Affiirside

Gotenehus Group ska med fokus p& den
svenska marknaden utveckla och bygga
héllbara boenden och miljcer.

| framkant inom utveckling och design

Var vision ér att tillhéra marknadsledama nar
det géller projektering, byggnation och utveck:
ling av hus, bostadsomréden och kommersiella
fastigheter i Sverige. Koncernen ska ligga i
framkant inom utveckling och design samt
vara fop of mind hos kunder och intressenter.

FINANSIELLA MAL

RANTABILITET
PA EGET KAPITAL

Mélet &r att réintabiliteten pé eget kapital
effer skatt ska uppgd fill minst 20 %.
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Trygghet, kvalitet och nytiinkande

Vi vill bedriva en hallbar och [&nsam verk-
samhet genom att vara en attraktiv och
utvecklande arbetsgivare och ha branschens
nojdaste kunder. B&de verksamhet och kund-
erbjudanden ska préglas av kémvardena
trygghet, kvalitet och nytankande. Tillsammans
med évriga bolag i koncemen ska 16nsomhet
och god fillvéxt sckerstéllas.

Finansiella mél skapar viirde

Den &vergripande mélséttningen ér att skapa
varde fér aktiedgare och évriga infressenter
genom fillvéxt och uthdllig stabil [énsamhet.
Gétenehus Group sfravar effer en stark kapital-

RANTABILITET
PA SYSSELSATT KAPITAL

Mélet ér att réntabiliteten pa sysselsatt
kapital ska uppga fill minst 15 %.

25

20

15
10
)
0

2018 2019 2020 2021 2022

M uiall Mal

bas och en skuldsétting som garanterar
tillgé&ng till kapital for att méjliggéra en fram-
fida fillvéxt. P& l&ng sikt &r mélséttningen aft
dver en konjunkturcykel uppnd érlig organisk
filvéixt och véxa relativt mer én marknaden
med bibehallen l6nsamhet.

Utdelning

Utdelingspolicyn &r att utdelningen baseras pé&
koncerens resultatutveckling med beakiande
av framfida utvecklingsméjligheter och finan-
siell stéllning. Den l&ngsikliga mélsétningen
ar aft utdelningen ska ha en jamn utveckling
och uppgé till cirka 30 procent av resultatet
effer skatt.

SOLIDITET

Malet &r att den synliga soliditeten ska
uppga fill minst 25 %.
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MARKNADSOVERSIKT

Marknadsoversikt och omvirld

Gotenehus verksamhet ar inrikiad p& nyprodukiion av bostéder samt férvalining av kommersiella
fastighefer p& den svenska marknaden, med tyngdpunkt p& Stockholmsomrédet, sydvastra
Skane, Vastra Gotaland och omrédena kring vara universitets- och hagskoleorter.

Bostadsmarknaden

Under 2022 minskade bostadsbyggandet i
Sverige. Enligt SCB p&bériades nybyggnation
av cirka 54 850 bostader (67 545) under
2022 vilket &r en minskning med 19 procent
iamfért med 2021. Antalet pabériade bostéder
i flerbostadshus minskade med 20 procent fill
42 850 bostader. Antalet pdbériade sméhus
minskade med cirka 14 procent fill ca 12 000
bostdder. Eftersom bostadsbyggandet mins-
kade under 2022 s& kar skillnaden mellan
byggbehovet och antalet byggstarter ytterligare.

Boverket gér bedémningen att bostads-
byggnadsbehovet fér perioden 2021-2030
ar 600 000 bostader vilket ger eft arligt
byggbehov p& 60 000 bostader.

Det blir allt dyrare aft producera bostader.
Byggkostnadsindex for flerbostadshus steg
med 16,3 procent mellan januari 2022
och januari 2023, enligt SCB. De skenande

kostnaderna beror frémst p& dkade byggherre-

kostnader, kostnader for drivmedel, elkraft
och transporter. Kriget i Ukraina har saft
forfsatt press p& priserna uppdt.

Hushallens férvéniningar p& den framtida
prisutvecklingen @r enligt SEB:s boprisindikator
sen slutet av 2022 forsiktigt stigande efter en
l&ng period av nedgdng under stérre delen
av 2022. De underliggande férutséttningarna
for eft stabilt och hégt bostadsbyggande i
Sverige &r goda. Efterfrégan pd nyproduce-
rade bostader har under 2022 varit svag.

PABORJADE BOSTADER, 1997-2022

Réntorna och inflationen har stigit kraftigt
under dref och levnadsomkostnaderna fér
konsumenterna har dkat betydligt.

Behovet av fler bostéder i Sverige ér stort,
befolkningen véxer och det &r bostadsbrist i
de flesta av landets kommuner. Sammantaget
&r beddmningen att det framtida behovet av
nyproducerade bostéder ér stort.

Omviirldsfaktorer som paverkar efterfragan

Vérldsekonomin och den svenska ekonomin
har p&verkats av Rysslands vépnade angrepp
mot Ukraina. Inflationstakten ér valdigt hég
i hela Europa och séval materialpriser som
energi- och drivmedelspriser har ékat kraftigt.
Fér att motverka inflationen har riksbanken
gradvis hajt styrréntan under 2022 och de
véintas fortséitta héja rénfan under férsta
halvéret av 2023. Séval bostadsmarknaden
samt marknaden fér kommersiella fastigheter
har p&verkats negativt av den snabba rénte-
uppgéngen och transaktionsmarknaden
&r avvaktande.
Andra fakiorer som paverkar efterfrégan
p& nyproducerade bostader i Sverige r:
¢ Konjunkiuren och utvecklingen pa de
finansiella marknaderna, i Sverige och
internationellt, p&verkar akfiviteten p& den
svenska bostadsmarknaden.
* Den demografiska utvecklingen i landet
péverkar bostadsprodukfionen.

o Urbaniseringstakten i Sverige dr i en interna-

tionell j@mférelse hég. Manga personer
soker sig till storstadsregionerna som dér
med utvidgas och efterfragar nya bosiéder.

¢ Bolanetak och amorteringskrav péverkar
méjligheterna att finansiera bostaden och
minskar rérlighefen p& marknaden.

¢ Andra politiska beslut som ékade energi-
krav, dkade ljudkrav, ékade kostnader foér
bygglov, anslutningsavgifter och andra
byggherrekostnader p&verkar den slutliga
produktionskostnaden.

Det behdvs fler bostader i Sverige. Viktiga
faktorer fér ett stabilt och hdgt bostads-
byggande &r:

o Okad tillgang pé utbildad arbetskraft ar
nédvéndig om bostadsbyggandet ska dka.

e Okad fillgang pa byggbar och detal-
planerad mark.

¢ Kraven p& kostnadseffektiva nyproducerade
bostader kommer sannolikt atft dka.

¢ Nyproducerade bostéder méste kunna
finansieras. Eft dkat bostadsbyggande
medfér en ékad skuldséttning i samhéllet,
vilket mé&ste hanteras p& négot satt.

e For att méta efterfrdgan pé bostéder
behdvs det bade nyproduktion och ékad
iorlighet p& bostadsmarknaden. Okad
érlighet pd bostadsmarknaden kréver
i sin tur dkad nyproduktion.
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W Sverige behover
fler bostiader
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SATSNING PA NYTT AFFARSOMRADE

Fastighetsutveckling ett nytt affiirsomrade

Nu far vi et sfort steg med afférsomrédet Fastighetsutveckling och bolaget Forshem
Fastigheter. Vi borjar var resa med mélet att bade idag och langsiktigt vara med och
utveckla vart naromréde med tillvaxtregionerna Skaraborg och Trestad.

For Gotenehus Group ér Fastighetsutveckling
en langsiklig investering. Genom att bredda
vért erbjudande dkar vi vér stabilitet och fillvéxt,
far ett jdmnare kassafléde och ger oss sjélva
goda férutséttingar fér dkad 16nsamhet och
avkastning i ett osckert konjunkturlége.

| startskedet genomsyras satsningen av
engagemanget i v&ra ndromr&den dér vi ar
en sjalvklar del av samhallet. Har vill vi vara
med och bidra till ¢kad fillvéxt och en god
samhdllsutveckling och dérmed géra omré&det
fill en av de mest modema och dynamiska

SYFTET MED SATSNINGEN
PA FASTIGHETSUTVECKLING:

e Stdrre stabilitet i koncernen
e Bli mindre konjunkturkénsliga

® Skapa dkad l6nsamhet bade idag
och langsiktigt

OM REGIONERNA TRESTAD
OCH SKARABORG

® Region Trestad, med stéiderna
Uddevalla, Trollhéttan och Véners-
borg har ungefér 160 000 invénare.

Region Skaraborg, vars fyra stérsta
stader ar Falkdping, Lidképing,
Mariestad och Skévde har ungefér
268 000 invanare.

regionerna inom héllbar boendemilié och
livskvalitet, utbildning, forskning och utveckling.

Investeringar som utvecklar stider

Under éret 2022 gjorde Forshem Fastighefer tre
fastighefsinvesteringar i strategiska lagen:
Vasaporten i Skévde, &r en kommersiell bygg-
nad i cenfrum som inhyser bland annat butiker
och arbetsférmedling. Odenhuset i centrala
Trollhéttan, har biograf, restauranger och
butiker. Fér dessa fastigheter finns detaljplaner
for att bygga légenheter eller hotell p& taken.
Sylte Center &r en kommersiell fastighet som
rymmer vardcentral, folkiandvard, butiker och
skénhetssalonger i utkanten av Trollhdttan.

| direkt anknytning finns det méjlighet aft
bygga eft hundratal ldgenheter.

Alla tre fastigheter ger hyresintcikter redan
idag, men har ocks& vakanta ytor som vi kan
jobba med och dven utveckla fér aft fé il
annan typ av nytfiande och ékat vérde.
Andreas Gustafsson, vd p& Gétenehus Group:

— Forshem Fastigheter gér enbart in i fostig-
heter dér vi har god avkasining frén dag ett.
Vi ska ha ett positivt kassafléde och vi vill ha
utvecklingsmajligheter. Bade i den egna fast-
ighefen, men &ven majlighet fill bostadsbygg-
nation p& eft eller annat sétt, s& aft vi fér
synergier med v&ra andra verksamheter.

Tillviixt i Skaraborg och Trestad

Det p&gér flera infressanta kommunala projekt
i regionerna Skaraborg och Trestad, dér god
fillvaxt férutspés. Befolkningsmangden kar
i takt med att arbetstillfallen tilkommer och

mdnga nya bostader byggs. | Mariestad

i region Skaraborg planerar AB Volvo sin
batterifabrik och réknar med tusentals nya
arbetstillfallen. | Skévde planeras Science
City med 4 000 nya bostader. | Trollhattan
finns bland andra Polestar med utveckling och
elbilstestning. Dessutom planeras omfattande
férsvarsinvesteringar i de fre orterna Karlsborg,
Skévde och Satends.

Social hallbarhet i praktiken

Gétenehus Group vill vara med och ta ansvar
och starka regionemna. Det gér vi dels genom
vér fastighetsutveckling dér vi investerar
l&ngsiktigt i kommersiella fastigheter, bade
dér vi ser utvecklingspotential och dér vi stér
for dgande och underhé&ll. Men Gven nér vi
projekferar hela bostadsomréden via vért
affdrsomr&de Bostadsutveckling och nér vi
bygger smahus fér privatpersoner via afférs-
omr&det Villor och fritidshus.

P& sikt finns fortfarande ett stort behov
av fler bostader i hela Sverige, och Boverket
réknar med att def behéver byggas cirka
63 400 bostéder om aret fram till 2030.

— Vi sfartar i en spannande fid dér det finns
l&ngsiktigt goda férutsétingar att bygga
upp ett starkt fastighetsbesténd. Och eftersom
fastighetsmarknaden &r stressad nu s& ser vi
aft det kommer att bli fler liknande investerings-
méjligheter framéver. Vart afférsomréde Fast-
ighetsutveckling ér i fillvéixtfas och vi séker
akfivt nya férvéry, séger Andreas Gustafsson.

“Fastighetsutveckling hos oss handlar
mycket om stadsutveckling.”

10 Gotenehus Group

Andreas Gustafsson, vd Gétenehus Group
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AKTIEUTVECKLING

Utveckling av Gotenchusaktien

En awaktande marknad med hogre ranfor samt hégre inflation har saft press p& bostadsmark-
naden. Trofs detta s& ckade Gotenehus Group intakter under éret och marginalerna starktes.

Borshandel

Gatenehus Groups B-aktier ér listade pa
Nasdaq First North Growth Market. Bolaget
anvander sig av Erik Penser Bank AB som
Certified Adviser. Den réststarka A-aktien &r
infe noferad. Kursen p& akfien varierade under
aret mellan 2:39 och 5:80 kronor. Den sista
noterade betalkursen under 2022 blev 3:81
kronor (5:76). Vid utgéngen av 2022 uppgick
det totala borsvardet till 463 mkr (533,5).

Utdelning

Gatenehus Groups utdelningspolicy ér aft
utdelningen ska baseras p& koncernens
resultatutveckling med beakiande av framfida
utvecklingsmajligheter och den finansiella
stallningen.

Den l&ngsikliga malsdttningen ér att utdel-
ningen ska ha en jamn utveckling och uppgd
fill cirka 30 procent av resultatet efter skatt.

For rakenskapséret 2022 foreslér styrelsen
arsstamman att ingen utdelning lamnas (0:15).

Aktiekapital

Vid utgangen av 2022 uppgick akfiekapitalet
il 122,6 mkr. Under &ret har det nyemitterats
30 000 000 B-akfier fill EHF Holding AB fill
en feckningskurs pé& fyra kronor. Akfiekapitalet
&r uppdelat p& A- och B-aktier. Férutom att
alla A-akfierna berattigar fill en rést och
B-aktierna till en tiondels rést finns ingen
skillnad i de olika akfieseriernas rétt i bolaget.

Enligt bolagsordningen har innehavare av
A-akfie rétt att efter skriftlig framstéllning fill
bolaget begdra att A-aktie ska stémplas om
fill B-akfie. Under 2022 har inga A-akfier
stamplats om till B-aktier.

Antalet aktier i bolaget uppgick vid ut-
géngen av 2022 till 122 613 516. Aktierna
ér fordelade p& 1 099 740 A-aktier och
121 513 776 B-akfier.

Nyemission

Bolaget har under 2022 nyemitterat
30 000 000 B-akfier fill EHF Holding AB

fill en teckningskurs pd fyra kronor. Totalt
tilfsrdes bolaget 120 mkr.

Aktiedgare

Antalet akfiedgare uppgick 2022-12-31 Hill

2 113. De fio stérsta akliedgare (inklusive
familj och bolag) innehar aktier som motsvarar
87,7 procent av résterna och 86,7 procent
av kapitalet.

De stérsta akfiedgarna den 31 december
2022 var; Erik Hemberg privat genom familj
och inklusive bolaget Erik Hemberg Fastighets
AB med eft innehav om 73,6 procent av
résterna och 72 procent av kapitalet, Nordea
Liv & Pension PBI med ett innehav om 7.5
procent av résferna och 8,1 procent av
kapitalet och Férsakringsaktiebolaget Avanza
Pension med eft innehav om 1.9 procent av
résterna och 2,0 procent av kapitalet.

GOTENEHUS GROUPS B-AKTIE, UTVECKLING OCH OMSATTNING, JANUARI 2018 - DECEMBER 2022

=== Go&tenehus Group B
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FORANDRING | ANTALET AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

AKTIEUTVECKLING

Ar / Transaktioner Totalt antal A-aktier Totalt antal B-aktier  Totalt antal aktier Kvotvarde/aktie  Aktiekapital, mkr
2006 1099 740 4951 260 6 051 000 4 kr 24,2
2013 Minskning akfiekapital 1 099 740 4 951 260 6 051 000 1 kr 6,1
2013 Nyemissioner 1 099 740 85882 072 86 981 812 1 kr 870
2016 Konvertibel 2011/2016 1 099 740 86 213 776 87 313 516 1 kr 87,3
2018  Nyemission 2013/2018 1 099 740 89 213 776 Q0 313 516 1 kr Q0,3
2018  Nyemission 2015/2018 1099 740 91 513 776 92 613 516 1 kr 92,6
2022 Nyemission 1 099 740 121 513 776 122 613 516 1 kr 122,6
DATA PER AKTIE - SEGMENTSREDOVISNINGEN
2022 2021 2020 2019 2018 2017
Resultat efter skatt fére utspédning ! kr 0:52 0:37 0:12 0:37 0:66 0:66
Resultat efter skatt efter utspédning ! kr 0:52 0:37 0:12 0:37 0:65 0:64
Utdelning (2022 f3rslag) kr 0:15 0:15 0:15 0:15
Eget kapital kr 4:.07 345 3:21 3:09 2:91 2:46
Borskurs 31/12 kr 3:81 5.76 4:19 375 3:34 4:58
Direkfavkastning ? % 2,6 3,6 4,5 3,3
Borskurs/Eget kapital % 93,7 166,8 130,5 121,4 14,7 186,5
Genomsnitiligt antal akiier fére utspédning tusen 122 614 92 614 92 614 Q2 614 89 889 87 314
Genomsnitiligt antal akiier effer utspédning tusen 122 614 92 614 92 614 92 614 91 030 90 389
Antal aktier vid drefs slut fére utspéidning tusen 122 614 92 614 92 614 92 614 92 614 87 314
Antal akfier vid drefs slut efter utspédning fusen 122 614 92 614 92 614 92 614 92 614 90 010
IResultat efter skatt innefattar enbart kvarvarande verksamheter.
? Direktavkastning definieras som utdelningen i procent av bérskursen vid arets slut.
UPPDELNING AKTIESLAG, 2022-12-31 AKTIEAGARFORDELNING, 2022-12-31
Aktieslag Antal aktier L«:{Iurgsi':/: in::'tii':ﬁ Antal aktier i storleksklasser aklieé;:'::: cﬁ(’:::rl ﬁ,’:::'r,‘l}:
A 1099 740 10,7 09 1-5 000 1688 1631654 1,3
B 121 513 776 89,3 991 5 001-10 000 163 1302414 11
Summa 122 613 516 100,0 100,0 10 001-20 000 103 1 527 383 13
20 001-50 000 91 3032 931 2,5
50 001-100 000 25 1825 254 1,5
100 001-500 000 32 6 505 957 5,4
500 001- 11 105 688 183 87,0
Summa 2113 121513776 100,0
DE STORSTA AKTIEAGARNA
De stérsta aktiedgarna var enligt
Euroclear Sweden AB 2022-12-31 A-aktier B-aktier Totalt % av roster % av aktiekapital
Fam Hemberg inkl bolag 1 033 740 87 255 384 88 289 124 73,6 72
Nordea Liv & Pension PBI 0 Q091 714 Q091 714 7.5 8,1
Férsckringsaktiebolaget Avanza Pension 0 2 460 114 2 460 114 19 2
Kent Molin 66 000 1 453 589 1 519 589 1,6 1,2
Claes Hansson (0] 1 205 000 1 205 000 09 1
Swedbank Férsékring 0 860 001 860 001 0,6 0,7
Roland Danielsson 0 793 785 793 785 0,6 0,6
Anders Borgenhard 0 634 256 634 256 0,5 0,5
Torbjérn Rasth 0 623 328 623 328 0,5 0,5
Jan Olsson 0 550 000 550 000 0,4 0,4
Ovriga 0 15 686 605 15 686 605 19 13
Summa 1099 740 121 513 776 122 613 516 100,0 100,0

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022



VERKSAMHET

14 Gotenehus Group



VERKSAMHET

Affirsomraden inom Gotenehus Group

Gotenehus Group ar en valetablerad akior som har en unik position p& den svenska fastighets- och
bostadsmarknaden med fokus pé fastighetsutveckling, bostadsutveckling och sméhusverksamhet.
Verksamheten bedrivs under varumarkena Forshem Fastigheter, Tréhusstaden, Gétenehus och Swebostad.

Vér fastighetsférvalining sker b&de i egen regi och genom deldgar ar stolta dver att vara en del av en positiv samhallsutveckling.
skap i fastighetsbolaget Tréhusstaden. Vi utvecklar ocksé industriellt Verksamheten inom Gétenehus Group ér uppdelad pé afférsomrédena
producerade bostader dar ménniskor trivs och lever sina liv — och vi Fastighetsuteckling, Bostadsutveckling samt Villor och fritidshus.

Gotenehus Group

BOSTADSUTVECKLING VILLOR & FRITIDSHUS
Forshem .. ..
CASTIOHETER Gotenehus Gotenehus
TraHus
—— STADEN swebostad
SALDA BOSTADER ANDEL AV KONCERNENS ANDEL AV KONCERNENS

INTAKTER 2022 RORELSERESULTAT 2022

n Fler&rséversikt, se sid 23

PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER

/‘n\485

F\erérsbversikt, se sid 23 . Bostadsutveckling . Bostadsutveckling
B vilor & fiidshus B vitor & friidshus
. Fastighetsutveckling . Fastighetsutveckling
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Fastighetsutveckling

Affarsomradet innefattar agande, férvalining och utveckling av kommersiella fastigheter genom
bolaget Forshem Fastigheter. Affarsomradet Fastighefsutveckling innehdller ockse det delagda
fastighetsbolaget Trahusstaden som ager, forvaltar och utvecklar hyresbostader.

Utveckling och forvaltning av fastigheter

Inom afférsomré&det Fastighetsutveckling
bedriver vi egen utveckling och férvaltning av
fastigheter. Det sker dels i egen regi genom
bolaget Forshem Fastigheter, dels genom vért
deldégarskap i fastighetsbolaget Trhusstaden.
| verksamheten ingér att dga, férvalia och
utveckla bostéder och kommersiella fastigheter.
Syftet &r att féréndra och utveckla fastigheternas
anvandningsomréden, sénka driftskostnader
och arbefta med l&ngsikiiga och stabila hyres-

16 Gotenehus Group

gaster. Fastigheterna kan ocksd innehdlla
utvecklingsméjligheter fér bostader fér aft
samverka med Géfenehus Groups &vriga
verksamheter.

Forshem Fastigheter

Forshem Fastigheters verksamhet bedrivs i
Véstsverige i regionemna Skaraborg och
Trestadsomré&det med Skévde och Trollhéttan
som centralorter. Bolaget égs och utvecklas
av Gétenehus Group som ocksd har inleft

Odenhuset, Trollhattan

samarbefe med radgivaren Newsec for
afférsutvecklingen. Tillsammans kombineras
Gotenehus Groups lokala férankring och
l&énga erfarenhet av bostadsutveckling med
Newsecs breda erfarenhet av fasfighets- och
stadsutveckling.

Genom Forshem Fastigheter vill vi bidra fill
dkad fillvaxt och positiv samhdllsutveckling
i regionernas stader. Vi &r darmed med och
gor omré&det fill att bli en av de mest moderna
och dynamiska regionemna inom héllbar



VERKSAMH

ET

boendemilié och livskvalitet, mobilitet samt
utbildning, forskning och utveckling.

Fastighefsbestéindet bestér i dagslaget
av & fastigheter i Trollhéttan; Odenhuset
och Sylte Center, samt handelsfastigheten
Vasaporten i Skévde.

Vi utvecklar och
bygger personliga
boenden och

® o0 o9

miljoer.

Fastighetsholaget Triihusstaden

Var langsikliga férvalining sker genom del-
dgarskap i fastighetsbolaget Tréhusstaden.
Trahusstadens mélsctining &r aft successivt
bygga upp ett best&nd av nyproducerade
bostéder bestdende av hyresrétter, i huvudsak
producerade av Géfenehus.

Trahusstaden ager idag tvé bostadsom-
rédden; Parasollen och Staketet 1 i Skévdes
stadsdel Tradgardsstaden. Produktion av nya
bostder pagér i Sylorten 1, Askeslait Lidkdping.

Gétenehus Group éger 50 procent av
bolaget. Ovriga 50 procent égs av Jula-
koncernens fastighetsbolag, G&K Blanks
Fastigheter AB.

— Vasaporten behéver mycket omsorg och visionen om pabyggnad med bostéder och kanske dven andra verksamheter

finns kvar, séiger Andreas Gustafsson, vd och koncernchef Gétenehus Group (th) och Martin Klaesson som ér afférsomrédes-
chef fér Fastighetsutveckling.

FASTIGHETSFORVARY AV HANDELS- OCH SAMHALLSFASTIGHETER

| november 2022 férvarvades tvé kommersiella fastigheter: Vasaporten i Skévde och
Odenhuset i Trollhattan. Total uthyringsbar yta éverstiger 24 000 kvadratmeter.
Hyresgdsterna utgérs frémst av kontor, handel och en biograf. Dérutéver finns cirka
950 parkeringsplatser. Fastigheterna har ocksé utvecklingsméjligheter for framtida
bostadsbyggnation om 20 000 BTA (bruttoarea).

Forvarven var ett viktigt steg i vér satsning p& fastighetsutveckling. Afférerna fillfér
bolaget eff stabilt kassafléde, ger dkad intiéining och gér ocksé koncernen som helhet
mindre kénslig fér konjunkiursvéingningar. Fastigheterna ér beléigna i strategiskt bra légen
och har en mycket bra hyresgastsiruktur med ménga stabila och l&ngsikiiga hyresgéster.
Att fastigheterna ocks& har utvecklingsméjligheter for bostéder ger positiva synergier med
bolagets évriga afférsomréden.

FASTIGHETSUTVECKLING

NYCKELTAL TRAHUSSTADEN SVERIGE AB

2022 2021 JAN-DEC 2022

Intcikter, mkr 15,0 1,3 Intéikter perioden, tkr 10 113
Driftnetto, mkr* 21,5 4,3 Rérelseresultat perioden, tkr 3710
Rérelsemarginal i % 143%  330,8% Antal férvaltade bostader, tkr 103
Vérdeférandring férvaliningsfastighet 28,4 Driftsnetto, tkr 6 511
Redovisat véirde férvaliningsfastighet 636 552 Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter, tkr 31 100
Vakansgrad i % 0%

* | drifinettot ingar resultatandel frén intressebolaget Tréhussstanden

med 15,0 mkr (3,2).

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022
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Bostadsutveckling

Brf Esters Lycka, Kungdlv

Inom affarsomrédet utvecklar, projekterar, salier och bygger vi bostader pd egen eller annans
mark genom varumérkena Gotenehus och Swebostad. Verksamheten drivs frén kontor i Gatene,
Lund, Géteborg och Stockholm och ar uppdelad i tvé verksamhetsomréden.

| huvudsak innefattar afférsomrédet projekiut-
veckling av gruppbyggda sméhus och fler-

familjshus. Vi agerar Gven som entreprendrer
dé vi projekterar och bygger bostadsprojekt
&t andra professionella byggherrar.

Verksamhetsomrade Bostad

Inom verksamhetsomrédet Bostad utvecklar vi
bostadsomr&den i egen regi, fréin markkop fill
nyckelférdig bostad. | arbetet ingér planering
och marknadsféring av bostéder och bostads-
omraden som dérefter séljs via méklare. Varje
nytt bostadsomréde skapas med hallbarhet
och sociala fakforer i &tanke. Mdlet &r att
frémja en god samhérighet mellan den egna

18 Gotenehus Group

bostaden och det offentliga rummet. Vér
filosofi "inbyggd omtanke” genomsyrar hela
processen och fér oss betyder det en bostad
som &r genomténkt och framtagen av véara
egna arkitekter med mélet att skapa en enkel
vardag dér socialt samspel, trivsel och en bra
hemkénsla ér i fokus.

Vi bygger bostadsrétter eller dgande-
réitter i form av villor, radhus, parhus och
flerbostadshus i egen regi. Produkterna ér
standardiserade, men anpassas efter varje
projekts férutséttningar. Under dret produk-
tionsstartades 144 bostader i bland annat
Malmé, Alingsas, Lidkdping och Bélsta.

Under varumérket Swebostad bygger vi i
egen regi hdllbara och prisvarda bosfadsrétter

uppférda som flerbostadshus och radhus i tva
fill fyra plan, enligt samma koncept. Snabbhet
och effekiivitet &r ledsfiéman i bolaget och det
genomsyrar alla processer fréin idé fill nyckel-
fardig bostad. Under dret produktionsstartades
33 bostader i Enkdping och Lidképing.

Verksamhetsomrdde Bygg

Verksamhetsomrédet Bygg projekterar och
bygger bostéder och bostadsomréden &t
professionella bestéllare. Under 2022
produkfionsstartades nya bostadsomréden &t
bland annat Stena Fastighefer. Under dret har
Gven 37 bostader producerats &t Sveriges
Allmannyttas medlemsféretag genom ramav-



talet Kombohus Smahus, som tecknades 2018.
Ramavtalet [&pte fram till och med maj 2022.
Dérefter kan bestdllda bostader enligt avtalet
produceras och uppféras under ytterligare
fyra ar.

Produktbredd ger stor flexibilitet

I v&r husfabrik fér industriell husproduktion av
tréhus produceras ett brett produktutbud med
lagenheter, radhus och fristende villor. Bygg-
satserna monteras och byggs sedan anfingen
av det egna bygg- och anldggningsbolaget
Gatenehus Entreprenad AB eller externa
samarbetspartners.

Investeringar i utvecklingsbar mark

Vi investerar kontinuerligt i utvecklingsbar
mark fér framfida bostadsomréden. Det
befintliga markinnehavet &r i nivé med
verksamhetens behov fér de ndrmaste &ren.
Nya markomréden initieras [6pande i syfte
aft bade ersatta omréden som exploateras
och fér att méjliggdra framtida fillvéxt.
Byggrétisportfélien omfattar byggréitter p&
egendgd mark och byggrétter som disponeras
genom villkorade férvéry eller somarbetsavial
med béde privata och kommunala markégare.
Exempel pd ett tillskott i byggréttsportfdlien
under 2022 &r eft storre markomréde i
Tullinge, Botkyrka samt en markanvisning

i Lidksping.

BOSTADSUTVECKLING

2022 2021
Intéikter, mkr 810,4 9321
Rorelseresultat, mkr 26,1 22,2
Rérelsemarginal, % 3,2% 2,4
Antal sélda bostéder, st 80 295
Antal produkfionsstartade 240 433
bostader, st

VERKSAMHET

VITRIVS! VART RADHUS BLEV TILL OCH MED BATTRE
AN VAD VI FORVANTAT OSS.

Familien Shala flyttade in i sitt nya radhus
i kvarteret Badtunnan i Tradgérdsstaden i
Skévde under juni 2022. Paret hade hért
talas om Gétenehus och férknippade
varumérket med god kvalitet och bra
service. Darfor var beslutet aft képa radhuset
inte svért att ta. De gjorde flera personliga
fillval som gér det dér lilla extra fér att det
nya hemmet ska kénnas som just deras
och de tycker b&da aft konfakten med

Gétenehus fungerade véldigt bra. Hade

de fragor eller funderingar s& gick det
snabbt att f& svar frén projekiledaren
p& Gotenehus.

Fér nagra ér sedan lade paret ner
mycket tid p& att renovera sin dévarande
bostad. Eftersom familien Shala nu ocksa
bestér av tre sm& barn som kréver mycket
uppmérksamhet s&g de férdelarna med
aft kdpa eft nyckelfardigt radhus, dar de
vet att de f&r bra kvalitet och att allting &r
nytt och fréscht.

At kdpa eft radhus med éganderdtt ar
positivt tycker familien. Dels upplever de
verkligen aft det &r deras eget hus och
tradgard. Samtidigt ar det ér skont att det
finns en samfallighet dér de boende tar
gemensamt ansvar fér sina omgivningar.
Familien konstaterar att de frivs jattebra i
sitt nya hus: Har kdnns som vi kan bo kvar
i ménga, ménga &r framéver och det &r ju
kénslan man &r ute efter i sitt nya hem!

modern folkning av de
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Villor och fritidshus

| affarsomradet Villor och fritidshus ingér marknadsféring, forsalining och byggnation av
monteringsfardiga sméhus. Villorna och fritidshusen marknadsférs av varumarket Gotenehus.

Kvalitetsmedvetna kunder med hoga krav

Véra villor och fritidshus marknadsférs och sdljs
via en vél efablerad salikér med sdljkontor p&
eff fjugotal orter i Sverige. Malgruppen ar
kvalitetsmedveten och har héga krav pa
design, trygghet och servicenivé&. Kunderna
uppskattar genomidnkt estetik, nyskapande
arkitektur och god planlésning.

Marknaden fér villor &r fréimst storstads-
omré&den inklusive kranskommuner och mellan-
stora kommuner. Nar det gdller fritidshus finns
marknaden i kustomr&den, inlandet och fiall-
omrdden. En ny fritidshusserie lanserades hésten
2021 och ersatte den tidigare serien frén
VarsasVillan. Den kompetens och erfarenhet
som finns inom omradet fritidshus samlas nu
inom varumérket Gétenehus.

20 Gotenehus Group

Brett uthud mater kundernas behov

Produktutbudet inom afférsomrédet Villor och
fritidshus &r indelat i sex olika husserier fér aft
mdta kundernas olika behov och ge utrymme
fér kundanpassade 18sningar.

| huvudkatalogen presenteras kataloghusen
och ett brett utbud av husmodeller i klassisk och
modern stil fr olika tomter och férutséttningar.
Gemensamt fér husen &r genomiéinkia plan-
l&sningar dar sfor hansyn tagits till bade eft
bekvamt vardagsliv och gott om ljusinslépp.

Pakethus Gr en serie med femton husmodeller
dér véra arkitekter paketerat fillvalsmailigheterna
fér att ge kunden en smidig och rationell
process. Kunderna erbjuds samma héga
standard som i kataloghusen, men med férre
val, kortare leveranstid och ett attrakfivt pris.
Alla pakethus gér att bygga digitalt i hus-

P e

Larkhem. Arkitekt SAR/MSA Johan Danielsson.

byggarverktyget “Bygg Online” dér kunden
kan géra exteriéra och inferiéra val och fillval
och se prisef direkt.

Herrgardsserien dr inspirerad av fraditio-
nella herrgérdar, men husen &r anpassade
fér den moderna familien. De har klassiska
proportioner och tidstypiska defaljer som sétter
sin pragel b&de utvéndigt och invéndigt.

Husserien Origo rikiar sig till bostadsképare
som uppskattar modern kubism. Villorna
kénnefecknas av en sparsmakad och strikt
design inspirerad av 1920- till 30-alets
modemism och funktionalism. Arkitekturen
sticker ut med sina rena yfor och réta linjer.

Subline &r en husserie som kénnetecknas
av stort ljusfléde, &ppna ytor och harlig
rumskdnsla. Arkitekturen p&minner om barn-
domens byggklossar, med huskroppar som



kunden sjglv kan kombinera och anpassa
effer behov.

Fritidshusserien kannetecknas av hég kvalitet
med dretruntstandard. Hér finns eft brett utbud
av fritidshus med flera utseenden, storlekar och
planlésningar fér olika behov.

Anpassningsbara hus ger flexibilitet

Gatenehus kunder har sfora méjligheter att
anpassa sitt hus efter egna énskemdl och
tomtens férutséttningar. De kan fill exempel
vélia mellan olika taktyper, fasadmaterial,
fargsatiningar och planlésningar. Gétenehus
arkitekter ritar &ven helt kundunika hus.

VERKSAMHET

Nybygget, dér fritidshuset Hindsen visas.

P& Husknuten i Gateborg visas sedan tidigare
villan Subline. Tv& nya visningshus har invigts
under 2022; i Landskrona visas Solhem, ett
plusanpassat pakethus med extra tillval och

i Uppsala gér det aft uppleva husmodellen
Kronas i modernistisk ladhusstil. Under éret
har séljkéren genomfért ett frettiotal visningar
av kundhus runt om i landet.

En vikiig fakfor fér férsélining av villor och
fritidshus &r tillgang till tomtmark. Eftersom
fillgangen av kommunala fomter &r begrénsad
i mé&nga regioner arbetar vi akfivi med egna
markksp. | fomtbanken finns bade enskilda
tomter och tomter i lite stdrre omraden, dar
potentiella kunder kan bygga valfritt Gétenehus.

Entreprenadformer

Gatenehus villor och fritidshus séljs fill stérsta
delen som totalentreprenad, vilket innebdr ett
avial fér kunden och att Gétenehus tar ansvar
for hela byggprocessen. Det férekommer Gven
leveranser av byggsatser dér kunden sjglv
eller tillsammans med bolagets sdljare handlar
upp en enfreprenad.

Visningshus och tomter

Méblerade visningshus ger den rétta upp-
levelsen av eft Gétenehus. P& plats i eft av
husen mérks den genomténkia arkitekturen
och kunden kan uppleva den héga kvaliteten
i detalj. | Arlandastad finns visningshusomré&det

A

SMAHUS

Arkitekt SAR/MSA Johan Danielsson.

VINNARE AV TAVLINGEN ARETS SMAHUS 2022

| forsakringsbolaget GarBos érliga tavling "Arets sméhus” blev Gétenehus vinnare med
huset Tunhem. Utmdrkelsen ges i en prestigefull tévling fér branschen som arrangeras for
figrde &ret i rad. Juryn har bland annat tittat p& form och funkfion, innovation, byggprocess,
kundupplevelse, hallbarhet och kvalitet. Vinnarhuset ligger vid sjén Oren utanfér Grénna
och &r en stétlig tv&plansvilla p& 187 kvadratmeter. Huset har ritats av SAR/MSA Johan
Danielsson och Bérie Llundqvist. Hela processen har skett under ledning av séliare Kenneth
Roos och projekiledare Jonas Strém. Juryns motivering 16d: "Med genomidnkta materialval
och lokala hantverkare har man lyckats skapa ett hallbart hus med herrgardskansla, inspirerat
av den gamla tidens byggtradition. Utéver att huset ligger vackert placerat i sin omgivning
finns def en symmetri i huset dér ljusinsléppen tagis fill vara pé ett inbjudande satt, och dér
varje kvadratmeter &r nytiad i en flexibel planlésning. Det &r et hus byggt for livet.”

KRONAS = NYTT VISNINGSHUS | UPPSALA

| oktober invigdes villa Kronds — eft nytt visningshus i Skélsta utanfér Uppsala. Kronds ér
Gatenehus nyaste husmodell som ér ett vilplanerat och funktionellt hus inspirerat av ladhusarki-
tekturen. Planlésningen i korsplan ger b&dde gemensamma umgéngesytor och mer avskilda
rum. Centralt placerat finns kdk och kékss, matsal plus en samvarodel nérmast det generésa
glaspartiet p& gaveln. Det separata féréldrasovrummet har badrum och klédkammare medan
barn- och ungdomsdelen har allrum och utgdng fill ferrass. De ménga fénsterpartierna ger stora
ljusinslépp och utblick. Tack vare husets form skapas vaderskyddande hém och uteplatser.
Terrassens tydliga arkitekiur med kraftiga hémpelare ger Kronds en unik karakdr.

VILLOR & FRITIDSHUS

2022 2021
Intcikter, mkr 714,6 5376
Rorelseresultat, mkr 50 18,5
Rérelsemarginal, % 0,7 3,4
Antal sélda bostéder 142 328
Antal produkfionsstartade 245 213

bostader

INTAKTER, MKR RORELSERESULTAT, MKR
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VERKSAMHET

Koncernens segmentsredovisning

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Mkr 2022 2021
Intaikter 1 540,1 1478,8
Produktions- och driftkostnader ! -1 354,5 -1 305,8
Bruttoresultat 185,6 173,0
Férsaliningskosinader ? 1214 -102,0
Administrationskostnader -309 -30,7
Ovriga rérelseintakier/kostnader

Resultatandelar i intressebolag 15,0 3,2
- varav férvaltningsresultat 0,3 0,4
- varav vérdefdrandringar 14,7 28
Rorelseresultat 48,3 43,5
Vérdeféréndringar férvaliningsfastigheter 28,4

Finansiella intékter 0,4 0,0
Finansiella kostnader Q7 4,4
Resultat efter finansiella poster 67,4 39,1
Skatter -4,0 4.7
Arets resultat 63,4 34,4
Ovrigt totalresultat, netto 93 1,0
Arets totalresultat 72,7 35,4
Resultat hénforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 72,7 35,4
Resultat per aktie (kr) fére utspadning (kr) 0:52 0:37
Resultat per aktie (kr) effer utspadning (kr) 0:52 0:37
Utestdende antal akfier vid periodens

slut (tusental) 122 614 92 614
Genomsnitiligt antal akfier fére

utspadning (tusental) 122 614 92 614

' posten ingdr nedskrivning av engdngskarakiar
av goodwill

2| posten ingar nedskrivning av engdngskarakar
av varumérke

22 Gotenehus Group

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Mkr 2022-12-31 2021-12-31

Tillgangar

Immateriella anléggningstillg&ngar 18,4 15,8
Materiella anlédggningstillgangar 155,4 160,9
Férvaltningsfastigheter 636,6

Finansiella anléggningstillgéingar 34,6 6,2
Omséttningsfastigheter 206,4 274,7
Ovriga omsdttingstillgéingar 284, 300,2
Kassa och bank 1376 175,0
Summa tillgangar 1563,1 932,8
Eget kapital och skulder

Eget kapital 498,5 3197
Langfristiga skulder 632,0 2478
Kortfristiga skulder 432,6 365,3
Summa eget kapital och skulder 1563,1 932,8
KONCERNENS KASSAFLODE | SAMMANDRAG

Mkr 2022 2021

Resultat efter finansnetto 674 391

Justeringsposter -40,7 11,1

Betald skatt 1,2 -8,3
Foréndring av rérelsekapital -50,4 -13,5
Kassafléde fran den l5pande verksamheten 22,5 28,4
Investering i dotferbolag -175,5

Avytiring av dotterbolag 45,6

Investering i andelar i infresseféretag 13,4

Investering i vriga anldggningstillgéngar 15,1 -30,1

Minskning av langfristiga fordringar 0,1

Férsdlining av anldggningstillgangar 0,7

Aterstar efter anléggningsinvesteringar -180,2 -1,6
Upptagna lén 78,8 Q4.2
Amortering av skulder 42,1 -33,6
Nyemission 120,0 1,3
Utdelning 139 13,9
Periodens kassaflode -37,4 46,4
Likvida medel vid periodens bérjan 175,0 128,6
Likvida medel vid periodens slut 137,6 175,0



VERKSAMHET

Flerarsoversikt — segmentsredovisning

RESULTATRAKNINGAR

Mkr 2022 2021 2020 2019 2018
Intéikter 1540,1 1478,8 1 0073 822,6 1 004,6
Rarelseresultat exkl nedskrivningar av engéngskaraktar 48,3 43,5 391 48,3 79,0
Rorelseresultat 48,3 43,5 22,3 48,3 790
Finansnetto 19,1 4,4 4,1 -4,0 -3,6
Resultat efter finansiella poster 674 391 18,2 44,3 75,4
Skatter -4,0 -4,7 7.2 9,6 159
Arets resultat kvarvarande verksamheter 63,4 34,4 11,0 34,7 595
Arets resultat verksamhet under avveckling 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Avrets resultat 63,4 34,4 11,0 34,7 59,5
BALANSRAKNINGAR

Mkr 2022 2021 2020 2019 2018
Anléggningstillgéngar 845,0 1829 160,3 1799 1574
Fordringar och varulager 580,5 5749 443,5 396,1 4913
Likvida medel 1376 175,0 128,6 11,0 70,6
Summa tillgangar 1563,1 932,8 732,4 687,0 7193
Eget kapital 498,50 319,7 2974 286,0 2697
L&ngfristiga skulder 632,00 2478 182,0 184,7 183,2
Kortfristiga skulder 432,60 365,3 253,0 216,3 266,4
Summa eget kapital och skulder 1563,1 932,8 732,4 687,0 719,3
KASSAFLODE

Mkr

Kassafldde fran den [6pande verksamheten 22,50 28,4 25,4 93,4 -33,4
Kassafldde efter investeringar -180,20 -1,6 17,8 65,6 90,0
NYCKELTAL

Rorelsemarginal % 3,1 29 2,2 59 79
Réntabilitet p& sysselsatt kapital % 92 8,4 4,8 10,5 19,5
Réntabilitet p& eget kapital % 15,5 1,1 3,7 12,5 24,6
Soliditet % 319 34,3 40,6 41,6 375
Réntetéckningsgrad ggr 6,4 9.0 54 12,2 21,2
Nettol@neskuld Mkr 488,7 61,3 48,7 67,6 114,9
Skuldséttningsgrad ggr 1,0 0,2 0,2 0,2 0,4
OVRIGT

Bruttoinvesteringar exk! akfier Mkr 15,1 89 89 19,4 56,5
Antal &rsanstéllda st 274 264 242 232 228
Antal sélda bostader st 222 623 685 537 408
Antal produkfionsstartade bostéder st 485 646 411 304 397

DEFINITIONER NYCKELTAL

Rorelsemarginal. Rérelseresultat i procent av intdkter.

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 balansrékningen minskat med icke
réntebérande skulder och icke réntebérande avséttningar.

Réntabilitet pa eget kapital. Arefs resultat i procent av genomsnitligt eget kapital.

Réntetéckningsgrad. Rorelseresultat dkat med finansiella intékter dividerat med

finansiella kostnader.

Nettolaneskuld. Réntebérande skulder, inklusive avsétiningar fér pensioner med
avdrag fér likvida medel.

Skuldsattningsgrad. Nettolaneskuld i férhallande till eget kapital.

Eget kapital per aktie. Egef kapital dividerat med utest&ende antal akfier.

Sald bostad. Bostad dér bindande avtal &r tecknat med slutkund. Avser nettoférsdlining.

Produktionsstartad bostad. Dag fér byggsatsleverans frén husfabrik.

Fardigstalld bostad. Fran slutbesikiningsdag.

Rérelseresultat férvaltningsfastigheter. Totala intékter med avdrag fér fastighets-
kostnader exklusive avskrivningar.

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022
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Forvaltmligs— '
berattelse

Origo. Arkitekt SAR/MSA Johan Danielsson.
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Koncernoversikt

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direkicren for Gotenehus Group AB (publ), organisationsnummer
556313-4484, f&r harmed avge arsredovisning och koncernredovisning samt héllbarhets-

redovisning for rakenskapsaret 2022.

Verksamheten

Koncernen ér indelad i tre afférsomréden: Fastighetsutveckling,
Bostadsutveckling och Villor och fritidshus.

Fastighetsutveckling omfattar att &ga, utveckla och férvalta egna
kommersiella fastigheter samt samhéillsfastigheter. Afférsomrédet omfattar
ocksé att &éga och férvalta nyproducerade hyresréttsbostcéder och bedrivs
genom det deldgda fastighetsbolaget Tréhusstaden.

Bostadsutveckling omfattar nyproduktion av gruppbyggda smahus,
radhus och légenheter. Atagandet strécker sig hela vigen frén inkép av
mark fill férsélining av nyckelférdig bostad. Marknaden &r koncentrerad
fill den svenska marknaden. Bostaderna marknadsférs under varumérkena
Gotenehus och Swebostad. | afférsomrédet ingdr ocksa forsélining och
byggnation av bostadsprojekt fill professionella bestéllare.

Villor och fritidshus marknadsfér och bygger enskilda villor och fritids-
hus under varumérket Gotenehus. Verksamheten &r fokuserad mot den
svenska marknaden.

Gotenehus Groups B-akfie dr listad p& Nasdagq First North Growth
Market. Bolaget anvénder sig av Erik Penser Bank AB som Certified
Adviser.

INTAKTER, MKR*

RORELSERESULTAT, MKR*

Marknaden

Bostadsmarknaden har under 2022 varit avvakiande och under andra
halvaret gradvis blivit allt svagare. Den héga inflationen tillsammans
med sfigande réntor, matkosinader och energipriser har tillfélligt lagt en
vt filt éver bostadsmarknaden och képama som sett dkade levnads-
kostnader har varit avvaktande speciellt inom nyproduktionsmarknaden.

Det underliggande behovet av nyproducerade bostader ér stort —
Sverige behover fler bostader. De féréndrade flyttkedjorna ér starka
och fler vill bo mer naturndira, stérre och kunna arbeta hemifran.

Fastighetsmarknaden péverkas av inflations— och rénteléget samt
hur konsumtion och arbetsmarknad utvecklas framé&t. Under slutet av
2022 har det varif trégare pé fransakfionsmarknaden. Utsikterna
framé&t &r i nuldget svérbedémda.

Intiikter och resultat

Koncernens intékter enligt segmentsredovisningen ¢kade under &ret

fill 1 540,1 mkr (1 478,8). Okningen av infékterna ér héanférlig fill en
féréindrad mix nér det géller levererade produkter, utférda entreprenader
och s&ld mark. Intakterna enligt IFRS uppgick fill T 356,1 mkr (1 437,5).
Rorelseresultatet enligt segmentsredovisningen uppgick fill 48,3 mkr
(43,5), vilket motsvarar en rérelsemarginal p& 3,1 (2,9) procent. Rérelse-
resultatet enligt IFRS uppgick fill 26,6 mkr (36,6), vilket motsvarar en
rérelsemarginal p& 2,0 (2,5) procent.

ANTAL ARSANSTALLDA
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Resultatet efter finansiella poster enligt segmentsredovisningen uppgick
fill 67.4 mkr (39,1). Resultatet efter finansiella poster enligt IFRS uppgick
till 45,4 mkr (31,9). Koncemens finansnetto enligt segmentsredovisningen
uppgick till 19,1 mkr (-4,4). Koncernens finansnetto enligt IFRS uppgick
till 18,8 mkr (-4,7). Arets resuliat efter skatt enligt segmentsredovisningen
uppgick till 63,4 mkr (34,4), vilket motsvarar eft resultat per akfie pé&
0:52 kronor (0:37).

Avets resuliat effer skaft enligt IFRS uppgick fill 43,3 mkr (27,2), vilket
motsvarar eff resultat per akfie p& 0:35 kronor [0:29).

Prisutveckling

Priserna pd tréivaror steg fram till halvérsskiftet och har darefter sjunkit
under de sista tv& kvartalen under 2022. Priserna fér insatsvaror har
fortsatt att stiga under dret.

Det héga inflationstrycket har, tillsammans med stigande réntor och
en orolig omvarld under det senaste dret haft en vasentlig effekt pa
kostnadsutvecklingen som ej har kunnat kompenserats fér.

| takt med att materialpriserna har dkat har Gétenehus genomfort
flera prishdjningar fér bade villor och fritidshus. Prishéjningarna har
borjat & effekt p& produktionsstarter som p&bériades under det figrde
kvartalet 2022. Bostader i egna bostadsprojekt och bostdder som séls
till professionella kunder har kortare ledtider och prissétts [dpande
utifréin rddande marknads- och projekiférutsatningar.

Forsiiljning och produktionsstarter

Antalet salda bostader under 2022 uppgick fill 222 {623). Inom
Villor och fritidshus uppgick férséljningen till 80 (295) bostéder.
Inom Bostadsutveckling uppgick férsaliningen fill 142 (328) bostcder.
Marknaden har varit svag under &ret som en flid av omvérldslaget
och makrosituationen med hég inflation, stigande réntor och ckade
levnadskostnader.

Under helaret 2022 produktionsstartades totalt 485 bostader
[646). Inom Villor och fritidshus produkfionsstartades 245 bostader
[213). Inom Bosfadsutveckling produktionsstartades 240 bostader
[433). Andelen sélda bostéder i pagdende produktion vid érets slut
var hég och uppgick fill 92 procent.

Antalet osalda féardigstéllda bostader vid @refs slut var lagt och
uppgick fill fem dar samtliga @r visningshus inom Villor och fritidshus.

ANTAL SALDA
BOSTADER, ST

Forshem Fastigheter

Gotenehus Group har under &ret kommunicerat férvérvet av de
kommersiella fastigheterna Odenhuset i Trollhéittan och Vasaporten i
Skovde fill eft sammanlagt varde om 530 miljoner kronor. Tillsammans
med Sylte Centrum i Trollhéttan, som férvarvades i januari 2022,
kommer dessa nya fasfigheter aft égas av def nya, och av Gétenehus
Group helédgda bolaget Forshem Fastighets Holding AB. Detta bolag
utgor fillsammans med innehavet i det delégda fastighetsbolaget
Tréhusstaden Sverige AB, grunden fér Gétenehus Groups afférsomréde
Fastighetsutveckling.

Forshem Fastigheter dr eft strategiskt komplement till afférsomradena
Villor och fritidshus och Bostadsutveckling. Den nya inrikiningen ger
Gétenehus Group ett kontinuerligt och mer stabilt kassafléde och dar
med bdtire majlighet fill hégre intigning och rérelsemarginal.

Omsiittningsfastigheter

Gotenehus omséttningsfastigheter bestér av visningshus och projekthus
som byggs i egen regi samt obebyggd exploateringsmark fér verksam-
hetsomrédena Villor och fritidshus och Bostadsutveckling. Under &ret
har flera markomréden férvérvats fér byggnation av béde projekthus
och villor. Innehavet av omsdtningsfastigheter kade under &ret netto
med 35,4 mkr och uppgick vid periodens slut till 315,4 mkr (279,9).

OMSATTNINGSFASTIGHETER, MKR

2022-12-31 2021-12-31
Exploateringsmark fér bostéder 2790 258,5
Visningshus 12,8 15,8
Fardigbyggda projekthus 58 4,0
Projekthus under uppférande 17,8 1,6
Summa 315,4 2799

Finansiell stillning och likviditet

Koncernens finansiella stallning ér god. Koncernens balansomslutning
enligr segmentsredovisningen uppgick fill 1 563,1 mkr (932,8). Enligt
IFRS uppgick balansomslutingen fill 1 799,8 mkr {1 001,7). Det egna
kapitalet enligt segmentsredovisningen uppgick till 498,5 mkr (319,7).
Enligt IFRS uppgick det egna kapitalet till 470,3 mkr (311,6). Soliditeten
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enligt segmentsredovisningen uppgick fill 31,9 procent (34, 3). Enligt
IFRS uppgick soliditeten fill 26,1 procent (31,1).

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten innan féréndring
av rérelsekapital enligt segmentsredovisningen uppgick under aret
till 279 mkr (41,9). Enligt IFRS uppgick kassaflédet fréin den 16pande
verksamheten innan féréndring av rérelsekapital under éret till
12,1 mkr (40,8).

Likvida medel inklusive outnyttjad checkkredit enligt segments-
redovisningen uppgick vid periodens slut fill 1776 mkr (215,0).
Enligt IFRS uppgick likvida medel vid periodens slut till 190,8 mkr
[225,6]. Koncernens nettoléneskuld enligt segmentsredovisningen
uppgick till 488,7 mkr (61,3). Enligt IFRS uppgick nettoléneskulden
fill 682,7 mkr (108,8.

Investeringar — IFRS

Koncernens investeringar i goodwill uppgick fill 0,0 mkr. Investeringar
i byggnader och mark, maskiner, inventarier och programvara upp-
gick fill 35,9 mkr (41,2).

Affirsomrdden — segmentsredovisning
BOSTADSUTVECKLING, MKR

2022 2021
Intéikter 810,4 Q32,1
Rérelseresultat 26,1 197
Rérelsemarginal, % 3,2 2,1
Antal salda bostéder, st 80 2095
Antal produkfionsstartade bostéder, st 240 433
Antal osélda bostader, st 1 1
- varav visningshus 1 1

Intékterna fér Bostadsutveckling uppgick under &ret illl 810,4 mkr
[932,1). De minskade intékterna &r frémst hanférliga fill ett minskat
antal produkfionsstartade bostéder. Rérelseresultatet skade fill
26,1 mkr [19,7). Rarelsemarginalen uppgick till 3,2 procent (2,1).

SOLIDITET, %*

RANTABILITET PA
EGET KAPITAL, %*

FORVALTNINGSBERATTELSE

VILLOR OCH FRITIDSHUS, MKR

2022 2021
Intakter 714,6 5454
Rorelseresultat, mkr 50 23,1
Rérelsemarginal, % 0,7 4,2
Antal salda bostader, st 142 328
Antal produktionsstartade bostéader, st 245 213
Antal osélda bostéder, st 4 5
- varav visningshus 4 5
Orderstock, st 229 377

Intékterna fér Villor och fritidshus dkade under dret med 31 procent fill
714,6 mkr (545,4). Rérelseresultatet uppgick ill 5,0 mkr (23,1), vilket
motsvarar en rérelsemarginal p& 0,7 procent (4,2). Rorelseresultatet

har p&verkats negativt av dkade material- och entreprenadkostnader.

FASTIGHETSUTVECKLING, MKR

2022 2021
Intaikter 15,0 1.3
Driftnetto 21,5 4,3
Rorelseresultat 21,5 4,3
Rérelsemarginal i % 143,3 330,8
Vérdeféréndringar férvaliningsfastigheter 28,4
Redovisat vérde férvaliningsfastigheter 636,6

Intékterna for Fastighetsutveckling ékade under &ret till 15,0 mkr (1,3).
Rérelseresultatet dkade fill 21,5 mkr (4,3). | rérelseresultatet for heldret
2022 ingér resultatandelar frén intressebolag med 15,0 mkr (3,2)
avseende Tréhusstaden Sverige AB varav 14,7 mkr (2,8) avser
orealiserade vardeférandringar pé fastigheter.

Utveckling

| koncemen sker ett kontinuerligt produktutvecklingsarbete som en
naturlig del av den normala verksamheten. Ett antal nya hustyper,
som ar anpassade fill olika marknader, framtas &rligen av koncemens
arkitekter och konstrukicrer.

RANTABILITET PA
SYSSELSATT KAPITAL, %*
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Personal

Vid arets slut hade koncernen 262 anstdllda (287). Medelantalet
heltidsanstéllda i koncernen uppgick under aret till 274 personer
[264). Uppgifter om erséttningar fill ledande befatingshavare,
styrelse och évriga anstéllda framgdr av not 3.

Risker och osiikerhetsfaktorer

Gétenehus Group ér utsatt fér ett antal riskfaktorer som helt eller
delvis ligger utanfér koncemens kontroll, men som kan ha inverkan
p& koncernens resultat. Riskerna beskrivs utférligt i not 45.

Rysslands invasion av Ukraina

Under februari 2022 invaderades Ukraina av Ryssland. Makroekonomiskt
mérks tydliga effekter avseende inflation, réntor och révarubrister.
Europa och hela vérldsekonomin péverkas och det har ocksé paverkan
p& Gotenehus Groups verksamheter.

Moderbolaget

Moderbolaget handlégger férutom centrala ledningsfrégor Gven koncern-
stédjande verksamheter s&som finansiering och ekonomisk kontroll.

Moderbolagets intdkter uppgick fill 4,7 mkr (5,2). Resultatet effer
finansiella poster uppgick fill 20,3 mkr (20,8). Soliditeten uppgick vid
&refs slut till 97,4 procent (99,0). Moderbolagets likviditet hanteras
genom ett koncernkontosystem som finns i det helégda dotterbolaget
Gotenehus AB.

Styrelsens arbete under 2022

Gatenehus Groups styrelse bestér av fem ordinarie ledaméter, valda
av &rsstdmman, samt tvé [dnfagarrepresentanter med tvé suppleanter.
Verkstdllande direkidren ingdr inte i styrelsen.

I enlighet med aktiebolagslagens bestémmelser faststéller styrelsen
varje &r en arbetsordning fér sitt arbete innehdllande instrukfioner
avseende arbetsférdelningen inom styrelsen, ansvarsférdelningen mellan
styrelsen och verkstallande direkiéren samt ekonomisk rapportering till
styrelsen. Under dret har styrelsen, utéver det konsfituerande samman-
tradet, hallit sex ordinarie sammantraden. Styrelsen behandlade vid
dessa méten fasta punkter fér respektive styrelseméte som afférslége,
investeringsdrenden, budget, prognos och del&rsrapporter. Vid ett
méte behandlades speciellt koncernens langsikfiga strategi. Dérutéver
har frégor rérande struktur och organisationsféréndringar behandlats.
Under dret har styrelsen hallit tvé extra styrelsemdten dér byggstarts-
beslut, kapacitetsanpassningar och fastighetsférvary behandlats.

Inom styrelsen finns ett erscittings-, investerings- och eft revisions-
utskott. Ersatiningsutskottet behandlar och beslutar om ersdttingar fill
vd och fill vd direkt rapporterande befattningshavare. Investerings-
utskottet behandlar och beslutar, inom ramen fér Gétenehus Groups
delegationsordning, om kép av vissa exploateringsfastigheter. Revi-
sionsutskottet hanterar frégor om finansiell rapportering, revision m.m.

Miljopdverkan

Koncemen bedriver fillstands- och anmalningspliklig verksamhet enligt
miliobalken i dotterbolaget Gatene Trdindustri AB. Denna verksamhet
avser spridning av frddamm och buller samt lackering men verksamheten
har under 2022 avvecklats. Inom koncemens industriomréde finns en
hyresgast som bedriver anmélningspliktig verksamhet enligt milisbalken.
Anmélningsplikten avser flisning av massaved. Gétenehus AB &r milie-

certifierad enligt ISO 14001.
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Hallbarhetsredovisning

Gétenehus har under flera &r arbetat akfivi med hallbarhetsfrégor.
Bolaget lamnar en infegrerad ars- och héllbarhetsredovisning dar
ickefinansiella rapporteringskrav ingar som en integrerad del av den
finansiella och operativa rapporteringen. Den lagstadgade héllbar-
hetsrapporten &r upprétiad i enlighet med bestémmelserna i &rsredo-
visningslagens ¢:e kapitel, denna &terfinns p& sidorma 30-39.

Hindelser efter rikenskapsdrets utgéng

Den 3 januari 2023 varslade féretaget 25 medarbetare om upp-
ségning inom smé&husprodukfionen fér att anpassa bolaget fill nya
marknadsférutsatiningar. Varslet berér kollekfivanstélida och beréknas
sanka véra kostnader pd drsbasis med 15 mkr.

Haog inflation och stigande réntor har left till en minskad efterfragan pa
nya bostdder. Den 23 mars beslutade koncernen att lagga ytterligare ett
varsel om uppsdgning som péverkar 65 medarbefare.

Det fortsatt utmanande omvérldsléget har en stor pé&verkan pé& hela
den svenska bostadsmarknaden och leder fill minskad efterfrégan pa
nyproducerade bostéder. Bakom nedgéngen ligger hég inflation och
stigande réntor vilket, i kombination med kostnadsckningar p& bygg-
material péverkar efterfrégan pé& nya bostéder. Varslet, som péverkar
séval produkfionen som fiénsteménnen, férvéintas leda till minskade
kostnader om 45 miljoner kronor p& érsbasis.

Framtidsutsikter

Den svenska bostadsmarknaden har under 2022 gradvis férséimrats och
var under de tv& sista kvartalen svag. Den héga inflationen tillsammans
med sfigande réntor, matkosinader och energipriser har fillfélligt lagt en
vt filt éver bostadsmarknaden och képama som sett dkade levnads-
kostnader har varit avvaktande speciellt inom nyproduktionsmarknaden.

Det underliggande behovet av nyproducerade bostader ér stort —
Sverige behover fler bostéder. De féréndrade flyttkedjorna ér starka
och fler vill bo mer naturndra, stérre och kunna arbeta hemifran.

Fastighetsmarknaden péverkas av inflations- och rénteléget samt hur
konsumtion och arbetsmarknad utvecklas framét. Under fiérde kvartalet
har det varit trégare pd transaktionsmarknaden. Utsikterna fér 2023 ar
i nulaget svarbedémda.

Agarforhéllanden

Antalet aktier i bolaget uppgér till 122 613 516. Aktierna &r uppdelade
p& 1 099 740 Aakiier och 121 513 776 B-aktier. Férutom att A-akfierna
bergttigar fill en rést och B-aktierna fill en tiondels st finns ingen skillnad

i de olika aktieseriernas rétt i bolaget. Bolagsordningen anger aft
A-aktier kan konverteras till B-akfier efter skrifflig framstéillan fill styrelsen
av dgare fill s&dan akfie.

Nagra begransningar i aktiernas dverl&tbarhet finns infe enligt
bolagsordningen eller gallande lagstifining. Bolaget kanner heller inte fil
nagra avial mellan akliedgare som begrénsar aktiemnas dverlatbarhet.
De sférsta aktiedgama den 31 december 2022 var; Erik Hemberg privat
genom familj och inklusive bolaget Erik Hemberg Fastighets AB med
et innehav om 73,6 procent av réstfemna och 72 procent av kapitalet,
Nordea Liv & Pension PBI med eff innehav om 7,5 procent av résterna
och 8,5 procent av kapitalet och Férsckringsaktiebolaget Avanza
Pension med eft innehav om 1,9 procent av résterna och 2,0 procent
av kapitalet.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Fritidshus Vixen. Arkitekt SAR/MSA Fredrik Martin, Bérie Lundqvist.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslér att till férfogande sté@ende vinstmedel Styrelsen foreslér att till férfogande sté@ende vinstmedel
149 959 778 kronor disponeras pé féljande satt: 149 959 778 kronor disponeras pé féljande satt:

Kronor Kronor
Balanserade vinstmedel 128 818 582 Till aktiedgarna utdelas 0,00 kronor per akfie. 0
Avets resultat 21 141 196 I ny rékning éverféres 149 959 778
Totalt 149 959 778 Totalt 149 959778
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HALIBARHETSREDOVISNING

Allbarhets-
yredovisning

Gotenehus Group




Hallbarhetsarbetet

HALIBARHETSREDOVISNING

Vi bedriver héllbar utveckling av kommersiella fastigheter och bostader dar manniskor trivs arft
arbeta och leva. Var helhetssyn pa miljo, manniskor och samhallsutveckling vagleder hela vér

verksamhet, fréin det lilla till det stora.

Integrerat héllbarhetsarbete

Hallbarhetsarbetet &r integrerat i Gétenehus Groups verksamhet, vilket
gér det naturligt att l&ta héllbarhetsredovisningen vara en del av en
kombinerad @rs- och héllbarhetsredovisning. Denna lagstadgade
h&llbarhetsrapport omfattar hela koncernens verksamhet och ingaende
dotterbolag.

HALLBARINDUSTRI,
INNOVATIONER OCH
INFRASTRUKTUR

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0CH EKONOMISK

TILLVAXT

1 BEKAMPA KLIMAT- 1
FORANDRINGARNA

<

Gatenehus Group fokuserar pé sju mél frén de globala malen i FN:s agenda 2030.

EKOSYSTEM OCH
BIOLOGISK MANGFALD

Styrning och uppfoljning
Inom Gétenehus Group har koncernledningen det évergripande
ansvaret for att héllbarhetsarbetet drivs och utvecklas i verksamheten.
Bolagets styrelse avger héllbarhetsredovisningen. Héllbarhetsarbetet
stodijer sig p& de policys och rikilinjer som verksamheten bedrivs utifran.
Goétenehus Group har héllbarhetsmal med koppling till social, ekono-
misk och miliomassig hallbarhet. Dessa hallbarhetsmal har knutits till de
globala mélen i FN:s agenda 2030. Det innebdr att Gotenehus Group
fokuserar pa& de sju mal dar vi har stérst mjlighet att paverka.

5 JAMSTALLDHET

HALLBAR
KONSUMTIONOCH
PRODUKTION

QO

o

GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling

1 HALLBARA STADER 1
OCHSAMHALLEN

A
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HALLBARHETSREDOVISNING

Vasentlighetsanalys och intressenter

Vasentlighetsanalysen identifierar de hallbarhetsfragor som @r vasentliga fér oss och vi for en
lopande dialog med intressenter som aktiedgare, medarbetare, kunder och leverantorer.

Vasentlighetsanalysen baseras pé& en sam-
manstéllining av information frén infervjver
med nyckelpersoner, interna utredningar,
vérdering av milisfakiorer och lagkrav inom
hallbarhetsomréadet.

Det &r viktigt att hélla en dppen dialog
med omvérlden och vara lyhérd fér kunders
och andra infressenters &sikter och énskemdl i
olika frégor. Gétenehus Group har en [épande
dialog med akfiedgare, medarbetare, kunder,
leverantérer och andra intressenter som en
del i det dagliga arbetet.

INITRESSENTER OCH VIKTIGA
FRAGESTALININGAR

Aktietigare

Genom en l&ngsiktig och ekonomisk héllbar
utveckling kan Gétenehus Group sdkra medel
for att utveckla verksamheten och skapa avkast-
ning fill véra dgare. Dialogen med dgama sker
genom deldrsrapporter, &rsredovisningen,
styrelsemdten och &rsstdmma.

Medarbetare

Genom aft vara en affraktiv arbetsgivare som
lever effer véra kémvarden: Inbyggd omtanke
— trygghet, kvalitet och nyténkande, skapar
vi genom véra dotterbolag, en arbetsmilis
som inbjuder fill delakiighet, engagemang
och sfolthet. Tillsammans utvecklas vi som
medarbetare genom dialog vid fill exempel
medarbetarsamtal, utbildning, uppfélining av
fillbud och olyckor samt samarbete med véra
fackliga organisationer.

Kunder

Langsikiiga och goda kundrelationer ger oss
en bra grund fér ekonomiska, sociala och
hallbara I6sningar som gynnar hela samhdillet.
Va&r kundgrupp &r bred och inkluderar enskilda
bostadsképare och professionella bostads-
byggare, s&vél privata som allménnyttiga,
samt hyresgdster fill véra hyresfastigheter och
kommersiella fastigheter. Genom att stéindigt
féra en dialog med vara kunder utvecklar vi
vart erbjudande, var service och leverans.

Vi bevakar vé&r omvérld och utvérderar
regelbundet véra kundrelationer och méter
var utveckling.

Leverantorer

Vi strévar effer hdg afférsmoral med l&ngsiktiga
och ansvarsfulla relationer fill véra leverantérer
och underentreprencrer. Tillsammans med véra
partners vill vi f&lja infernationella konventioner,
lagar och kundkrav. En héllbar leverantérs-
kedja skapar hég kvalitet och resurseffekiva
produkter och processer.

Samhiillet

Var verksamhet bidrar fill att skapa stadsmilider
och bostadsomraden att trivas i, men vi bidrar
&ven lokalt som arbetsgivare och stédjer
samhdllsfunktioner sésom skola och utbildning.
Vér resurssnéla produktion bidrar Gven till aft
verka fér en hallbar milis.
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Vira hallbaghetsmal

Under 2022 har vi Uweéklot vart hallbarhetsarbete och

bland annat fagit fram bol|borhefsmo| — och delmdl
— inom de tre hallbarhalsom adenc: social, ekonomisk
och miliomassig hallbarhet.

SOCIAL HALLBARHET

Vi ska bidra till héllbara stéder och
bostadsomraden och vara en hallbar
arbetsgivare.

HR

- Matning och aktiviteter kopplat fill sjuk-
frénvaro, kort och léng, samt genom-
féra medarbetarenkat. KPI: Sjukfrénvaro
och olyckor.

— Vara en frygg och séker arbetsgivare
samt aft erbjuda elever prakiik, prao
och examensarbete.

Villor och fritidshus

— Vi ska verka fér en frygg och séker
husprocess som sckerstaller néjda
medarbetare och kunder. KPI: NKI.

Bostadsutveckling

— Atti varje nytt projekt skapa férutsctt
ningar fér liv och rérelse, gemenskap
och inferaktion genom att erbjuda rum
och métesplatser for ménniskor — sé&val
boende som besdkare i stadsdelen.

KPI: NKI.
Fastighetsutveckling

— Bidra med métesplatser och levande
samhdllen.

— Skapa mervérde fér stadskamor (¢kad
handel, omsatining, erbjudande).

EKONOMISK HALLBARHET

Vi ska vara en aktiv kraft fér en héllbar
omstéllning dér vi &r verksamma.

Villor och fritidshus

- Sdlia vélplanerade och genomidnkia
hus dér planlésning, konstruktion och
ing&ende produkter bidrar ill ett lang-
sikfigt dgande.

- At erbjuda prisvérda bostader som
efferfrégas av ménga.

Bostadsutveckling

- Inféra/erbjuda gréna 1&n i véra projekt
(langsiktig finansiering och bostadsratts-
l&n).

Fastighetsutveckling

—  Stabil ekonomi som majliggér vér
verksamhet ver fid.

Gemensamt

- Definiera Gétenehus Group gréna

ramverk 2023.

HALIBARHETSREDOVISNING

Villor och fritidshus

- Vara lyhdrda fér att aktivt séka och ta
del av ny teknik och materialval och
p& sa satt utveckla var affar. KPI:
Reklamationskostnader.

Bostadsutveckling

- Utbildning och kunskap om klimatkal-
kyler.

— Ta fram ett standardhus som &r férbe-
rett for mi\]('jcerﬂﬁering enhgf Svanen

2023.

- Utreda férutséttningarna fér att milidcerti-

fiera projekiomréden. KPI: Reklamations-
kostnader.

Fastighetsutveckling

— Kunskap om véra fastigheters klimatpaver

kan.
Gemensamt

— Ta bort fossilberoendet fér véra fordon
och transporter. KPI: Andel fossilfria
tfransporter.

— Minska behovet av energi fér uppvérm-
ning. KPI: V&ra bostdders energibehov
i forhallande till géllande regler.

- Minska méngden avfall i vér produk-
fion. KPI: Mangden brénnbart avfall
per bostad.

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022
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HALLBARHETSREDOVISNING

Miljocertifiering

Gotenehus ar certifierat enligt
milidledningssystemet ISO 14001
som dr en global standard fér
miliocertifiering. Det sakerstéiller
att vi arbetar med milién i fokus

i hela var verksamhet.

Miljon i fokus

For oss ar det en sjalvklarhet att alltid leva upp fill géllande miljslagstifining. Vi verkar fér en
hallbar utveckling och utvecklar I6pande vara processer och produkter. Forbattringar sker
kontinuerligt p& véra fastigheter och vi bygger bostader pd& ett industrialiserat satt. Darmed
anvands vara resurser pd eft battre satt och kvaliteten och produktiviteten dkar.

Hillbar bostadsutveckling

Vi genomfér regelbunden omvérldsbevakning
for att f& nya infryck och kunskap sé att vi siéiva
kan utveckla var organisation, verksamhet och
véra produkter fér aft fortséitta skapa en
hallbar verksamhet. Det ér ocksé viktigt fér oss
att delta i utvecklings- och innovationsarbete
genom fill exempel TMF och Energimyndig-
heten. Samarbetet gér aft vi kan ligga langt
fram i utvecklingen samtidigt som det méjlig-
g&r milié- och energieffektiva 1&sningar fér
bade oss och véra kunder.

Minskad miljopaverkan

Bygg- och fastighetssektorn svarar fér cirka
20 procent av Sveriges fotala utslépp av
véxthusgaser. Gétenehus Group arbetar fér
aftt minska vér del av branschens péverkan
genom exempelvis energieffekfiva bostader,
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stérre andel fossilfria transporter och minskad
mangd avfall, som ocks& &r de milidmal vi
har valt, se sid 35.

Biosfiromrade

Gatenehus Groups huvudkontor och produkfion
ligger i Gétene kommun som ingér i biosfér
omradet Vanerskargarden och Kinnekulle.

Eft biosféromr&de &r eff internationellt modell-

omré&de dér olika metoder fér hallbar samhélls-

utveckling kan fesfas i verkliga sammanhang.
Det &r Unesco som utser biosfaromréden och
det finns endast sju biosféromr&den i Sverige
och 727 i hela vérlden. Vi ér stolia medlemmar
och bidrar genom vért medlemskap fill en
mer hé&llbar miljé.

Digitala metoder
Vi anvénder digitala 1&sningar i var kommuni-

kation fér att spara resurser. En kontinuerlig
digitalisering p&gér fér aft skapa effekfiva
processer, b&de infemnt i form av sdlj- och
projekiutvecklingssystem och material- och
produktionsstyrmingssystem, och e xfernt
fér véra kunder inom afférsomradet Villor
och frifidshus genom husbyggarverktyget
"Bygg Online”.

Langsiktigt héllbara samhiillen

Vér verksamhet har alltid hallbara stader och
bostadsomré&den i fokus. Vi skapar trygga
omréden med métesplatser och erbjuder en
anpassad och lokal férankring fill den akivella
milion. De fastigheter som vi férvérvar och
férvaltar skapar liv och rérelse i centrum av
stdderna. Vi bygger boende i olika upplételse-
former som alla kan efterfréga.



SMART RESURSANVANDNING

Energi

Vérme fill vér produkfionsanléggning i Gétene
levereras av Gétene Vatten & Vérme AB i
form av fi@rmvérme som till 97 procent har sitt
ursprung i férbrénning av férybara révaror
eller &tervunnen energi.

Vi méter energiférbrukningen i produktionen
och i driften av véra fastighefer och jobbar
akfivt fér att minska den.

For aft minska energiférbrukningen i fabriken
byts belysningen successivt ut fill energi-
effektivare LED-belysning. Aven flaktar och
motorer i fabrikens ventilation och spénhantering
byts successivt ut. Det &r ocksé av vésentlig vikt
aft produktionslokalemna utnyttjas s& effekfivt
som majligt och att vi exempelvis producerar
fler bostéder p& samma yia.

Solcellsanldggning

Under 2022 har vér solcellspark producerat
418 000 kWh. Av dessa har vi sialva nyttjat
331 000 kWh, resterande har sélts dver elnditet
fill andra brukare och bidragit fill en inkomst
fill féretaget. Den egna produktionen av el har
inneburit att behovet av képt el har minskat
med 20 procent. Solcellsparken kommer
under 2023 aft utdkas med ytterligare

25 procent. Vi strévar sténdigt efter aft for
battra milidaspekter i hela vardekedjan och
solcellsparken &r en del i ett férbatiringsarbete
som p&gér och som berdr vért indusfriomréde.

MIJOMAL

Materialval

Byggnéringen har arbetat fér att f& ner energi-
férbrukningen i nya byggnader. Att tillverka
tréhus kréver légre energiditgéng dn andra
materialslag. Dessutom binder tr& koldioxid
under hela sin livstid och tr&@ &r det enda
férnybara byggnadsmaterialet.

| de villor och fritidshus som Gétenehus
Group fillverkar vélis material for att klara
kraven p& den svenska byggmarknaden.

Vi anvander enbart material fréin efablerade
leverantérer. Tréet i véra bostader ar alltid
PEFC-certifierat och den férg vi nyttiar i
produktionen &r vattenbaserad.

Inom bé&de fastighets- och bostadsutveckling
anvénder vi material som héller hég kvalitet
fér att bidra fill en l&ng livsléngd. Flera av
dem har mérkningar och cerfifieringar som
Svanen och Basta.

Byggavfall

Hantering av byggavfall ér en vikiig process
fér verksamheten. Genom noggrann planering
och optimering av produktionen minimeras
spill och byggavfall i produktionsanlagg-
ningen i Géfene och p& byggplatserna.
Restmaterial frén vér produktion tas fillvara
och sdljs fill nérliggande vérmeverk dér det
omvandlas fill figrrvérme.

Samfliga byggarbetsplatser félier respektive
kommuns avfallshantering. | de fall en kund
stéller hdgre krav én kommunen géller kun-
dens krav.

HALIBARHETSREDOVISNING

Kemikalier

Vi nyttjar systemet EcoOnline fér att registrera
de kemikalier som anvénds i vér verksamhet.
Det ger oss forutsattningar att styra och minska
anvéndandet av skadliga kemikalier samt skapa
en saker arbetsmilis fér vara medarbetare.
Nar det galler kéldmedium pé respektive
kommersiell fastighet rapporteras detta till
kommunema och det gérs dven &rliga Iéckage-
kontroller av systemet.

Transporter

Transporter &r en viktig del av Gétenehus
Groups verksamhet och sker i form av materiel-
leveranser fill produktionsonk’jggningen, som
leveranser direkt till byggplatser samt mellan
byggplatser. Fér att minska transporterna finns
huvuddelen av véra underleverantérer inom
Norden och med omsorgsfull planering undviker
vi onddiga transporter fill byggarbetsplatsen.

Vé&r strévan aft minska anvéndandet av
fossila drivmedel i vér fordonspark syns éven
i var fianstebilspolicy. | varje tianstebilskategori
gdr att vdlja elbil eller laddhybridbil.

Vi byter successivt ut véra truckar och
ersatter dé dieselfruckar med eldrivna fruckar.

Utifrén vér beddmning av milidaspekter inom var ISO-certifiering prioriterade vi under 2022 féljande tre milismal som féljts under &ret.

VARA BOSTADERS
ENERGIPRESTANDA

FOSSILFRIA
TRANSPORTER

Eftersom véra bostéder under lang tid &r en del av
vért samhéilles energiférbrukning ér det viktigt att
férutséttningama fér l&g energiférbrukning finns.

Vart mél ér att vara levererade bostéder ska ha en
bergknad energiférbrukning som &r 25 procent lagre
&n géllande regler. Under 2022 har snittet av véra
levererade bostdders energiférbrukning varit

34 procent légre én Boverkets krav.

Under 2022 &ndrades mdlet géllande andelen
fossilfria transporter av véra husbyggsatser frén
40 procent fill 50 procent. Under dret har andelen
fossilfria transporter kat frén 40 procent ill

45 procent.

BRANNBART
MATERIAL

Malet fér 2022 har varit att minska méngden
material som hamnar i fraktionen brénnbart material
med 20 procent fill 140 kg per producerad bostad.
Genom utbildning och férbétirad sortering, samt
genom fler étervunna fraktioner, har méngden minskat

fill 137 kg.
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HALLBARHETSREDOVISNING

Arbetsmiljo och hialsa

Var arbetsmilid ska praglas av éppenhet och alla individer ska behandlas jamlikt och med respekt.
Arbetsplatsen ska vara saker och frivsam. Inbyggd omtanke visar rikiningen for ett medvetet
agerande gentemot medarbetare, kunder, leverantérer och samarbetspartners.

At arbeta p& Gétenehus Group ska vara
positivt, utvecklande och trivsamt. P& séval
férefags- som individnivé vérnar vi om en god
arbetsmilie med hénsyn fill det arbete vi utfor.
Vi vill erbjuda en attraktiv arbetsplats fér aft
behallo, utveckla och atirahera kompetent
och engagerad personal.

Vi ér évertygade om att vért héllbarhets-
arbete bidrar bé&de fill aft stérka vart
anseende som en atiraktiv arbetsgivare och

KVALTETSMATNINGAR

N6jd Kund Index

V&r verksamhet ar inrikiad pd att bedriva
hallbar utveckling av kommersiella fastig-
hefer och bostader dér manniskor trivs
att arbeta och leva. Fér att sékerstélla
och férbéttra kundnsjdheten skickas en
webbaserad enkétundersokning fill
samiliga kunder inom Villor och fritids-
hus och Bostadsutveckling cirka tv&
manader efter slutbesikining och inflytt-
ning. Mélet fér &ret var att n& eft NKI-
index som var fem enhefer hégre én
branschsnittef frén féregéende ar. For
Bostadsutveckling var mélet fér dret
index 80, utfallet blev 67 (73). For
Villor och fritidshus var malet for éret
index 74, utfallet blev 66 (72).

Nollfelsbesiktning

Gotenehus Group arbetar fér att né& en
hog andel nollfelsbesiktningar vid slut-
besikining av bostéder dér totalentre-
prenad ingér i vért &tagande. Férutom
dkad kundndjdhet och légre kostnader
bidrar det fill aft minska antalet trans-
porter och leveranser. Mélet for éret
var 50 procent fér vara afférsomraden
Villor och fritidshus och Bostadsutveckling.
Utfallet blev 24 procent fér Villor och
fritidshus, respekﬂve 25 procent for
Bostadsutveckling. Gétenehus Group
har som resten av branschen lidit av
leverantérernas l&nga leveranstider och
materialbrister. Detfta har skapat sfora
utmaningar i arbefet mot nollfel.
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starka sftoltheten hos véra medarbetare. De
stérsta riskerna vi ser inom omrédet personal &r
aft infe kunna kompetensférséria organisationen
med rétt kompetens och dérfér inte kunna
leverera enligt kundens efterfrégan.

Som arbetsgivare féljer vi alltid arbetsrétts-
liga lagar och kollektivavtal fér personal och
verksamhet. Frégor av sarskild vikt for oss &r
arbetsmilid, halsa och jamstalldhet, méngfald
och likabehandling.

ARBETSMIJO

Under dret har vi tillsammans med skydds-
ombud i dotterbolagen fortsatt att utveckla
arbetsmilidarbetet.

| vé&r verksamhet ska ingen behéva drabbas
av ohdlsa eller komma fill skada p& grund av
arbetet. Det ar ocksd vikligt att medarbetama
frivs och kan utvecklas bade yrkesméssigt
och som individer.

Vér arbetsmilis ska praglas av éppenhet
och alla individer ska behandlas jamlikt och
med respekt.

Arbetsmilidarbetet ska genomsyra alla beslut
som fattas och alla aktiviteter som genomférs.
En risk- och konsekvensanalys ska genomféras
vid féréndringar i var verksamhet.

Vi strévar efter att ingen kréinkande sérbe-
handling ska finnas och om nagon medarbe-
fare &ndd upplever krankande sarbehandling
utreds detta direkt och en &tgdrdsplan upp-
réiftas. Vi strévar efter aft hela tiden férbgttra
vér arbetsmilid séval organisatoriskt och socialt
som fysiskt. Def gér vi genom skyddsronder
som genomfors av vér féretagsrepresentant
fillsammans med fériroendevalda skyddsom-
bud. Genom aft rapportera och utreda olyckor
som intréiffar utreds och étgérdas grundorsaker
och/eller risker i arbetsmilion. Uppfélining sker
sedan i vér gemensamma skyddskommitté
fér funkfioner i fabrik och kontor.

Tillbud och olyckor

Tillbud och olyckor rapporteras via ett infernt
system. Under 2022 har vi haft fokus p& att
identifiera och &tgérda risker i arbefsmiljén.
Fér att bli mer proaktiva har rapporteringen
kompletterats med riskobservationer. Harutéver
rapporteras dven dotterbolaget Gétenehus
Entreprenad AB:s arbetsmilidrisker i systemet.
Detta har inneburit aft rapporterings-

frekvensen har okat. Utfallet fér Gétenehus
Group 2022 blev 45 riskobservationer, 72
fillbud samt 46 olycksfall. Av olycksfallen var
en olycka allvarlig. Nya férbatirade rutiner
och hjaglpmedel har implementerats p& den
berérda arbetsplatsen fér aft olyckor ef ska
infréffa igen.

Fokus pé arbetsmiljdarbetet

Efter ombyggnad av logistikcentret har
sdkerheten och kontrollen férbéttrats dé&
transportflédet lagts om.

| Gatenehus Groups verksamhetssystem
finns arbetsinstruktioner dér olika moment i
produktionen beskrivs. Sarskild vikt har lagts
vid att analysera risker och beskriva dessa fér
att undvika och férebygga arbetsskador.

Vi utbildar véra medarbetare inom exempel-
vis sféllningsbyggnad, travers och heta arbeten
for aff forsakra oss om en saker arbetsmili®. Vi
félier vér policy fér riskbruk /missbruk och stéttar
medarbetare i rehabilitering och behandling.
Vé&ra lokaler &r utrustade med hjértstartare och
mdnga av v&ra medarbetare &r utbildade aft
utféra higrtHlungréddning. Inom afférsomradet
Fastighetsutveckling har vi inga anstallda,
utan driften av fastigheterna har under dret
skatts av annat bolag.

Arbetsmilién p& byggarbetsplatsen &r ocksé
vikiig fér Gétenehus Group, vi vémar om att
alla medarbetare ska ha en saker och trivsam
arbetsplats. Det stdlls krav pd entreprendrer
aff stéda efter sig och hélla arbetsplatsen ren,
som ett led i aft skapa en sdker och frivsam
arbetsplats.

Inom koncembolaget Gétenehus Enfreprenad
AB sammanstalls en KMA-pam fill varje
arbetsplats. Den innehdller checklistor,
egenkontroller och arbetsmiljdinformation
med mera. Dessa ska féljas fér att skapa en
saker och frivsam arbetsplafs.

Ledarskap

| vart ledarskap vérnar vi om att skapa
delakfighet och engagemang bland annat
genom att dela information och hélla véra
medarbetare uppdaterade om verksamhet
och féréndringar. Vd héller informationsméten
sex ganger per &r dar alla medarbetare har
méjlighet att delta fysiskt eller via en infern
webbsandning. Vidare genomférs ménads-
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méten pd alla avdelningar fér en ppen
och engagerad dialog mellan medarbetare
och chefer.

For aff skapa en sférre tydlighet samt kunskap
och férstéelse for féretagets mél genomfors
medarbetarsamial fér alla medarbetare dér
mal, ansvar och befogenheter belyses. En
plan har utarbetats f&r att utbilda véra chefer
och skapa baéttre férutsattningar for dem att
utvecklas i sina roller och fér Gétenehus Group
aft utvecklas som attrakfiv arbetsgivare.

Kompetensforsorjning

Vi har fé&tt ménga nya medarbetare under
2022. Alla har genomgétt vért infroduktions-
program fér att f& bra grunder fér sina
befattningar och kunskap om och férstéelse
for var verksamhet. Vi prioriterar alltid utbild-
ning som syftar fill aft skapa sdkerhet p&
arbetsplatsen fill exempel truck, travers och
hjgrt-lungraddning, HIR.

For aft kunna ge véra kunder ett mycket gott
kunskapsstod utbildas alla vara saljare fill
certifierade tréhussdljare genom branschorga-
nisationen TMF.

Kompetensutveckling genomférs efter
identifierade behov och krav i organisationen
i syfte att utveckla organisationen och med-
arbefarna. Behovet av kompetensutveckling
utvérderas i samband med de &rliga
medarbetarsamtfalen.

HALSA

Gétenehus Group samarbetar med féretags-
hélsovarden fér aft férsékra oss om aft véra
medarbetare har en god hdlsa samt att vi
fillsammans utvecklar var arbetsplats bade
avseende fysisk och psykosocial arbetsmili.

MILIOMASSIG RISKANALYS

Vi strévar efter att jobba férebyggande fér aft
undvika ohdlsa bland medarbetare genom
periodiska hélsokontroller. V&ra medarbetare
har dessutom méjlighet aft bibehélla god
halsa genom vér aktiva friidsklubb och med
friskvardsbidraget fran féretaget. Under 2022
har vi inte genomfért négra hélsokontroller.
For 2022 var korttidsfrénvaron 2,7 procent
och den totala sjukfrénvaron 5,3 procent.
Mglen fér 2022 var 2,2 procent respektive
4,5 procent. Aven detta &r har pandemin
p&verkat oss och sjukfranvaron &r hégre én
normalt da vi f&ljt folkhélsomyndighetens
rekommendationer och visat omsorg om
véra kollegor genom att stanna hemma vid
sjukdomssymtom.

JAMSTALLDHET, MANGFALD
OCH LKABEHANDLNG

Vi strévar efter att skapa en jé@mnare kéns-
fordelning bland véra medarbetare och tar
hansyn till underrepresenterade grupper vid
rekrytering. Under 2022 var kénsférdelningen
23 (22) procent kvinnor och 77 (78) procent
man. Bland tjénsteménnen var andelen 38
(38) procent kvinnor och 62 [62) procent man.
Bland vara arbetare var andelen kvinnor 8 (7)
procent och andelen man 92 (93) procent.
Andelen kvinnor tofalt och bland arbefarna
dkade med en procentenhet under 2022.
Andelen kvinnliga chefer var 24 procent fér
2022 och ligger nagot éver férdelningen
av kvinnor fofalt.

Gotenehus Group arbetar aktivt med liko-
behandling samt atf férebygga diskriminering.
Alla ska ha samma méjligheter och réttigheter.
Gétenehus Group har érliga medarbetarsamtal
for att genomlysa varje anstdllds upplevelse
och behov.

Vi arbetar enligt var policy mot krénkande
sarbehandling och utreder och atgardar direkt
héindelser som rapporteras. Varje medarbetare
har méjlighet att rapportera in hdndelser som
kan anses ha stridit mot affdrsetiska principer,
till exempel krénkande sarbehandling, till sin
chef, facklig representant eller HR. Under dret
har inget fall av krénkande scrbehandling
rapporterats.

Vi har inom Gétenehus Group eft
[&nesdtiningssystem for arbetare som @r helt
kénsneutralt och bygger p& anstaliningstid,
vilket gér att inga osakliga l6neskillnader
foreligger inom den gruppen. Vi har ocks&
goda méjligheter fill balans mellan arbete
och fritid d& véra arbetstider ér flexibla.
Under dret avslutades en provperiod med en
ny hemarbetspolicy. Utvarderingen visade pé
goda resuliat och under senare delen av 2022

ANDEL KVINNOR
RESPEKTIVE MAN

Gotenehus Group har genomfért en analys av de milisméssiga risker som bolagets verksamhet innebér fér omgivningen. Totalt identifierades
23 milidaspekter som var och en analyserades utifrén dess sannolikhet (S), allvarlighet (A) och kvantitet (K). Varje kategori bedémdes pé& en skala
mellan 1 och 6 och de tre vérdena multiplicerades darefter for aft f& ett SAK-vérde. Efter analys har bolaget definierat de fyra omréden med
betydande paverkan (med eft SAK-varde pd 30 eller hégre) — och dessa ar:

SLUTPRODUKTION

GODSTRANSPORTER TILL/FRAN TJANSTERESOR (BIL)

GOTENE - BYGGARBETSPLATS

ENERGIFORBRUKNING (EL)

Miljgaspekt Energiférbrukning vid uppvarm-
ning och el fér drivning av

hushéllsmaskiner och belysning.

Branslefdrbrukning (fossila brénslen) och  Brénsleférbrukning (fossila bréinslen)

utslépp och utslépp

Energiférbrukning och utslépp av
milispé&verkande gaser.

Milispaverkan Resursférbrukning

Utslépp av milispé&verkande gaser.
Véxthusgaser, smog, évergédning,

férsuming. férsuming.

Utslépp av milispéverkande gaser.
Véxthusgaser, smog, dvergédning,

Resursférbrukning och utslépp av
milispaverkande gaser. Véxthusga-
ser, smog, 6vergddning, férsurning.

SAK-virde 60

30 30

30
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arbetade vi enligt denna hemarbetspolicy. Vara
lokaler i Gétene ér anpassade for att vara
tillgéingliga fér medarbetare, besékare och
kunder med eventuella funktionsvariationer.

Méinskliga riittigheter

Den risk vi ser inom omré&det ménskliga
réittigheter &r risken aft véra underentreprenérer
i sin fur nyttjar underentreprendrer som vi inte
kan kontrollera. Fér att minska denna risk
revideras véra underentreprendrer arligen fér
att sakerstalla att de lever upp fill ingéngna
avial. Ej heller under detta &r har def fram-
kommit négra fall med underentreprenérer
som inte lever upp fill kraven avseende
anstandiga arbetsvillkor.

Funktion for visselbldsning

Rapportering av avvikelser sker i férsta hand
direkt fill narmsta chef, chefens chef eller
personalavdelningen alternafivt de lokala

fackliga organisationerna dér eventuella
brister diskuteras. Om detta ej &r majligt finns
en fiéinst som majliggér fér medarbetarna aft
anonymt kunna anméla oegentligheter s&som
eventuella oetiska, olagliga eller andra
missférhallanden inom koncernen, s kallad
"visselbl&sning”. Ett s&dant &rende kan
exempelvis vara diskriminering och trakasserier,
metoder som sannoliki kan medféra skador
p& milion eller allvarliga dvertrédelser av var
affarsetik. Anmalan tas sedan om hand av
HR-chef fér utredning.

Under &ret 2022 har tre medarbetare
rapporterat upplevda oegentligheter rérande
nytfiande av arbetstider. Anmélningarna
har utretts och &tgardats i diolog med
narmaste chef.

\ Y
X\ \
VI VANN PRIS SOM ARETS
PRAOPLATSI

Som en del av vért héllbarhetsarbete jobbar
vi i ndra samverkan med lokala skolor fér
att visa upp oss som arbetsgivare och
skapa kunskap om vilka yrken som finns
hos oss. P& drets yrkeslivsméssa i Gotene
delades for férsta gangen ut ett pris till
drets Praoplats som i &r blev Gétenehus.
Sé& har léd motiveringen:

"Fér eft inspirerande helhetstank kring aft
synliggéra féretagets bredd av yrken och
kompetenser samt fér eft professionellt,

genomtankt och pedagogiskt val upplagt
program. Eleverna har fétt observera och
deltagit i mé&nga olika arbetsuppgifter och
har f&tt lart sig hur et hus blir fill fréin idé fill
fardig produkt. Eleverna har dartill f&tt
anvéinda sina egna férmégor och kreafivitet
fill att designa och digitalt skapa sitt eget
hus. Vi hoppas ert goda exempel kan
inspirera fler féretag att se majligheter och
intressanta 16sningar p& att anordna en
lérorik och inspirerande prao.”

HR-chef Helena Ekman fick férmanen aft ta
emot priset och syns hér tillsammans med
Emma och Kerstin, tvé av de elever som
fick géra sin praktik hos oss.

HALIBARHETSREDOVISNING

AFFARSETIK

Antikorruption

Att motverka korruption i verksamheten
&r avgorande for att skapa en effekfiv
organisation, bidra till en positiv sam-
héllsutveckling och férebygga varumér-
kesrisk. Gotenehus Groups policy mot
mutor och korruption férstarker och
fértydligar vikten av att arbeta enligt
gdllande lagar och férordningar pd de
marknader vi ar verksamma. Vi kréiver
att véra samarbetspartners, kunder och
leverantérer agerar pd samma stt.

o Gotenehus folier konkurrenslagstift-
ningen och agerar f&r sund konkur-
rens vid anbud, offert och inksp.

Vi accepterar inte korruption, mutor
eller utpressning och agerar ansvars-
fullt och efiskt i afférsrelationer. Vi
arbetar fér att motverka ekonomisk
brottslighet inom vart verksamhets-
omrade genom att féra korrekt
redovisning av ekonomiska
fransakfioner och far avsténd frén
svarfarbete. V&ra leverantérer och
enfreprendrers efferlevnad av
Gatenehus Groups policys utvarderas
arligen genom en leverantérsutvér
dering. Under 2022 har inga fall av
korruption uppfcickts, rapporterats
eller uppdagats.

Vér konferensverksamhet och
representation, infern saval som
extern, praglas av méttfullhet och
kostnadsmedvetenhet.

Ansvarsfulla inkap

En cenfral inkdpsfunktion ansvarar fér
koncernens ramavtal. Leverantérsbasen
utgérs av tillverkare, grossister, entrepre-
norer och konsulter. Majoritefen av
leverantérerna har sitt séte i Sverige.
Den risk vi ser @r aft underentrepre-
norer eller leverantdrer ej lever upp fill
stdllda krav avseende ansténdiga
arbetsvillkor. Fér att hantera denna
risk forlitar sig Gotenehus Group pd
etablerade och ekonomiskt stabila
enfreprendrer pd byggarbetsplatserna
runt om i landet. Nya entreprendrer
utvérderas innan arbete p&bérias i
form av kontroll av ekonomisk stabilitet
och referenstagning med mera.
Utdver detta bescker véra projekiledare
byggplatser fér kontroll av bland
annat arbetsférhéllandena hos véra
underentreprendrer.
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FINANSIELL UTVECKLING

Koncernens resultatrikning - IFRS

Tkr 2022 2021
Intakter Not 4, 5 1 356 148 1437 536
Produktions- och driftskostnader -1 192 319 -1 271 617
Bruttoresultat 163 829 165 919
Férséliningskostnader -121 452 -101 809
Administrationskostnader Not 7 -30 876 -30 698
Ovriga rérelseintdkter Not @ 31 62
Ovriga rérelsekostnader 0 -49
Resultatandelar i intressebolag Not 10 15 045 3175
Rorelseresultat Not 3, 5, 8, 11 26 577 36 600
Oredliserad vérdeférandring férvaltningsfastigheter Not 18 28 367
Finansiella intékfer Not 13 364 40
Finansiella kostnader Not 14 9 982 -4 684
Resultat efter finansiella poster 45 326 31 956
Skatter Not 15 2158 -4 719
ARETS RESULTAT 43 168 27 237
Hanfarligt till moderbolagets akfiedgare 43 168 27 237
oo
Koncernens rapport over totalresultat - IFRS
Tkr 2022 2021
Resultat efter skatt 43 168 27 237
Ovrigt totalresultat
Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatrékningen
Omvérdering av férménsbestémda pensionsplaner 9314 1252
Skatt 258
9314 994
Poster som kan komma att omklassificeras till resultatrikningen
Avrets omrékningsdifferenser utléndska dotterbolag 0 0
Ovrigt totalresultat, netto 9314 994
Arets totalresultat 52 482 28 231
Hanferligt till moderbolagets akliedgare 52 482 28 231
Resultat per akfie (kr) Not 42 0:35 0:29
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Koncernens balansrikning - IFRS

Tkr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella tillgéngar Not 16, 17 18 393 15 825
Férvaltningsfastigheter Not 18 636 552

Rérelsefastigheter Not 19 117 343 117 202
Maskiner och inventarier Not 20 38122 43 677
Nytfianderétter Not 21 17 055 15 885
Andelar i infresseféretag Not 23 33634 5165
Andra langfristiga véirdepappersinnehav Not 24, 44 1 000 1 000
Summa anléggningstillgangar 862 099 198 754
Omséttningstillgangar

Varulager Not 25 53029 57 411
Omsdattningsfastigheter Not 26 315 357 279 987
Pagdende arbeten Not 27 319 390 114 921
Férskott fér varor och tiéinster 2 453 7 924
Kundfordringar Not 42 40 072 81 467
Fordran hos intressebolag 8 750 3482
Skattefordran 3708 5414
Avtalstillgangar Not 28 17 644 32 691
Ovriga fordringar Not 30 3207 17 011
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 31 23276 17 081
Likvida medel Not 37,44 150 773 185 615
Summa omsattningstillgangar 937 659 803 004
SUMMA TILLGANGAR 1799 758 1001 758
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Koncernens balansrikning - IFRS

Tkr 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL Not 32

Eget kapital hénfarligt till moderbolagets Ggare

Aktiekapital 122 614 92 614
Owrigt tillskjutet kapital 118 430 28 430
Reserver 144 144
Balanserade vinstmedel inklusive @rets resultat 229 085 190 495
Summa eget kapital 470 273 311 683
SKULDER

Langfristiga skulder

Avsdttningar fér pensioner Not 33 30 933 41 202
Ovriga langfristiga avséttningar Not 35 12 381 11 334
Uppskjutna skatteskulder Not 15 16 507 13 842
Langfristiga réintebérande skulder Not 36, 40, 44 570 118 181 153
Leasingskulder Not 21,36 11 638 10 478
Summa léngfristiga skulder 641 577 258 009
Kortfristiga skulder

Kortfristiga avsattningar Not 35 2814 1634
Réntebdrande skulder Not 36, 40, 44 215 169 56 187
Leasingskulder Not 21, 36 5595 5442
Férskott fran kunder 8 159 3703
Leverantérsskulder Not 44 131 370 119 125
Avialsskulder Not 38 81 655 134 763
Skulder till koncernféretag Not 29 66 360

Ovriga skulder 20 110 8 169
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 39 156 676 103 043
Summa kortfristiga skulder 687 908 432 066
Summa skulder 1329 485 690 075
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1799 758 1001 758
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FINANSIELL UTVECKLING

Forandringar i koncernens eget kapital - IFRS

Tkr Not 32 Aktiekapital Ovrigt ftillskjutet kaptial Reserver  Balanserad vinst Summa
Ingaende eget kapital 2021-01-01 92 614 27 091 144 176 649 296 498
Avets resuliat 27 237 27 237
Ovrigt fotalresultat 994 Q94
Omklassificering uppskjuten skatt -493 -493
Ovrigt fotalresultat

Transaktioner med bolagets dgare

Emission teckningsoptioner 17889 0 1339
Utdelning -13 892 -13 892
Utgdende eget kapital 2021-12-31 92 614 28 430 144 190 495 311 683
Avets resultat 43 168 43168
Ovrigt fotalresultat Q314 9314
Omklassificering

Transaktioner med bolagets dgare

Nyemission 30 000 0 000 120 000
Utdelning -13 892 -13 892
Utgdende eget kapital 2022-12-31 122 614 118 430 144 229 085 470 273

Det egna kapitalet ér i sin helhet hénférligt till moderbolagets aktiedgare.
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Koncernens kassaflodesanalys - IFRS

Tkr Not 43 2022 2021
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 45 326 31 956
Justering fér poster som inte ingar i kassaflddet -36 334 17 169
Betald skaft 3007 -8 302
Kassafléde fran den lspande verksamheten fore fordndring av rérelsekapital 1 999 40 823
Kassafléde frén féréindringar i rérelsekapital
Okning/Minskning av omsdatiningsfastigheter -35 370 21 944
Okning/Minskning av pagéende arbete 204 469 -63 960
Okning,/Minskning av 6vrigt varulager -17 293 -14 817
Okning av rérelsefordringar 68 282 -34 042
Okning/Minskning av rorelseskulder 81577 130 731
Kassafléde frén den Iopande verksamheten 95 274 36 791
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag 175 511
Avyttring av dotterbolag 45 632 62
Investeringar i anléggningstillgangar 22 453 -41 163
Investeringar i andelar i infresseféretag -13 424
Minskning av langfristiga fordringar 80
Férsalining av anléggningstillgéngar 715 8
Kassafléde fran investeringsverksamheten -165 041 -41 013
Finansieringsverksamheten
Upptagna lén 281 482 95 336
Amortering av skulder 162 117 -33 632
Féréndring leasingskulder, netto 4981
Nyemission 120 000 1339
Utdelning -13 892 -13 892
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 225 473 54 132
Arets kassafléde -34 842 49 910
Likvida medel vid érets bérjan 185 615 135 705
Kursdifferens i likvida medel 0 0
Likvida medel vid érets slut 150773 185 615
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Moderbolagets resultatrikning

Tkr 2022 2021
Intaikter Not 4, 6 4712 5184
Produktions- och driftskostnader

Bruttoresultat 4712 5184
Administrationskostnader Not 3, 7 9025 8777
Rorelseresultat -4 313 -3 593

Resultat frén finansiella poster

Resultat frén andelar i dotterféretag Not 12 24 523 24 427
Réntekostnader och liknande resultatposter 82

Rénteintékier och liknande resultatposter Not 14 -1 S
Resultat efter finansiella poster 20 291 20 829

Bokslutsdispositioner

Avsétining fill periodiseringsfond 850 641
Resultat fore skatt 21 141 20 188
Skatter Not 15 - -397
Arets resultat 21 141 19 791

‘) Arets totalresultat dverensstémmer med arets resultat.
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Moderbolagets balansrikning

Tkr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Andelar i koncemféretag Not 22 234 302 11 767
Andelar i infresseféretag Not 23 15 414 1 990
Summa anldggningstillgangar 249 716 113 757

Omsdttningstillgangar

Fordringar hos koncernbolag Not 29 32275 38 364
Fordringar hos intressebolag 8 750 3482
Skattefordran 350 516
Ovriga fordringar 649 3227
Férutbetalda kostnader och upplupna intéikter Not 31 221 168
Kassa och bank Not 42 1 1
Summa omséttningstillgangar 42 246 45 758
SUMMA TILLGANGAR 291 962 159 515
Tkr 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL
Eget kapital Not 32
Bundet eget kapital
Aktiekapital 122 614 Q2 614
Reserviond 20 20
122 634 92 634
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 128 817 32918
Avets resultat 21 141 19 791
149 958 52 709
Summa eget kapital 272 592 145 343

Obeskattade reserver

Avséttning till periodiseringsfond Not 34 11 794 12 645
SKULDER

Kortfristiga skulder

Leverantrsskulder 889 323
Skulder till koncernbolag Not 29 5397

Ovriga skulder 79 73
Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter Not 39 121 1131
Summa kortfristiga skulder 7 576 1527
Summa skulder 7 576 1527
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 291 962 159 515
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Forandringar i moderbolagets eget kapital

Tkr Not 32 Aktiekapital Reserver Fritt eget kapital Summa
Ingéende eget kapital 2021-01-01 92 614 20 46 810 139 444
Avets resultat I 19 791 19 791
Transaktioner med bolagets dgare

Utdelning -13 892 -13 892
Utgéende eget kapital 2021-12-31 92 614 20 52709 145 343
Avets resultat I 21 141 21 141
Transaktioner med bolagets dgare

Nyemission 30 000 90 000 120 000
Utdelning -13 892 -13 892
Utgdende eget kapital 2022-12-31 122 614 20 149 958 272 592

I Avets totalresultat dverensstémmer med érets resultat.

Moderbolagets kassaflodesanalys

Tkr Not 43 2022-12-31 2021-12-31
Den I5pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 20 291 20 829
Justering fér poster som inte ingér i kassaflddet -3 041 5927
Befald skaft 166 -4 050
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore fordndringar av rérelsekapital 17 416 10 852

Kassafléde frén féréindringar i rérelsekapital

Minskning av rérelsefordringar 6 387 3 620
Minskning av rérelseskulder 6048 -459
Kassafléde fran den lopande verksamheten 29 851 14013

Investeringsverksamheten

Investering aktier i dotterféretag Not 22 122 535 125
Investering aktier i intressebolag Not 23 -13 424
Kassafléde fran investeringsverksamheten -135 959 -125

Finansieringsverksamheten

Nyemission 120 000

Utdelning -13 892 -13 892
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 106 108 -13 892
Arets kassafléde 0 -4
Likvida medel vid arets bérjan 1 5
Likvida medel vid arets slut 1 1
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Noter med redovisnings- och virderingsprinciper

Belopp i tkr dér ej annaf anges.

Not 1 Information om bolaget och drsredovisningen

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

Gotenehus Groups arsredovisning for verksamhetséret 2022 4r under-
tecknad av styrelsen och verkstillande direktéren den 11 april 2023. De i
arsredovisningen ingdende resultat- och balansrakningarna fér moderbolaget
och koncernen ska faststéllas pa arsstimman i G6tenehus Group AB som
hélls den 11 maj 2023.

Not 2 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Redovisningsprinciper

Gotenehus Groups koncernredovisning ar uppréttad i enlighet med
International Financial Reporting Standards, IFRS s& som antagen av EU.
Eftersom moderbolaget ér ett bolag inom EU tillimpas bara av EU godkénda
IFRS. Koncernredovisningen ér uppréttad i enlighet med Arsredovisningslagen
och vidare har Réadet for finansiell rapportering RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillimpats. Moderbolagets arsredovisning
ir upprittad enligt Arsredovisningslagen och RFR 2, Redovisning for juridiska
personer, fran Rédet for finansiell rapportering. Detta innebir att IFRS
varderings- och upplysningsregler tillimpas med de avvikelser som framgér
av avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.

Nya standarder 2022

Ingen av fordndringarna i de standarder som har tritt i kraft i och med
rikenskapsaret 2022 har haft nagon effekt pa redovisningen och koncernens
resultat och finansiella stillning.

Koncernredovisning

Dotterbolag

Koncernredovisningen baseras pa historiska anskaffningsvarden férutom
vissa finansiella instrument som varderas till verkligt varde.

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och samtliga dotterbolag,
varmed avses de bolag i vilka Gotenehus Group dger mer 4n 50 procent
av aktiernas rostvirde, eller pa annat sitt har ett bestimmande inflytande.

De finansiella rapporterna for moderbolaget och dotterbolagen som tas in
i koncernredovisningen avser samma period och ar upprattade enligt de
redovisningsprinciper som giller for koncernen.

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

Ett forvarvat dotterbolag tas med i koncernredovisningen fran forvarvs-
tidpunkten, vilken &r den dag d& moderbolaget far ett bestimmande inflytande,
och ingér i koncernredovisningen fram till den dag det bestimmande
inflytandet upphor.

Resultat och finansiell stillning for de koncernforetag som har en annan
funktionell valuta dn rapportvalutan, omréknas till koncernens rapportvaluta
enligt dagskursmetoden. Detta innebar att balansrakningen omréknas till
balansdagens kurs och resultatrakningen till genomsnittskurs. Harvid upp-
kommen omrikningsdifferens redovisas i totalresultatet.

Vid ett forvirv gors en bedomning om det ér ett rorelse- eller tillgangs-
forvarv.

Rorelseforvirv hanteras enligt forvarvsmetoden. Forviarvsmetoden innebér
att forvarvade tillgangar, skulder och eventualforpliktelser upptas till verkligt
virde. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for forvirvet och verkliga vardet
av de forvirvade nettotillgdngarna klassificeras som goodwill och redovisas
som immateriell tillgdng i balansrakningen. Transaktionsutgifter i samband
med rorelseforvarv kostnadsfors nir de uppstar. Om forvarvet ej avser rorelse,
vilket dr normalt vid férvarv av fastigheter géller istallet att forvirvskostnaden
fordelas pa de enskilt identifierbara tillgdngarna och skulderna efter deras
verkliga varden vid forvirvstidpunkten utan uppbokning av goodwill och
uppskjuten skattefordran/skatteskuld med anledning av forvarvet.

Intressebolag

Som intressebolag redovisas bolag i vilka koncernen har ett betydande,
men inte bestimmande, inflytande 6ver den driftsmassiga och finansiella
styrningen. Detta anses normalt vara fallet nir innehavet uppgar till minst
20 procent och hogst 50 procent av rosterna. Intressebolag redovisas enligt
kapitalandelsmetoden.

Rorelseforvirv kontra tillgangsforvirv

Forvirv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseforvérv eller tillgangs-
forvarv. Bolagsforvarv vars priméra syfte ar att forvarva bolagets fastighet

och dir bolagets eventuella forvaltningsorganisation och administration &r av
underordnad betydelse for forvirvet klassificeras som tillgangsforvirv. Ovriga
bolagsforvarv klassificeras som rorelseforvarv. Vid tillgangsforvirv redovisas
ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvirvet.

Kritiska redovisningsfrégor samt uppskattningar och bedomningar

Upprittande av G6tenehus Groups koncernredovisning och tillimpning av olika
redovisningsstandarder baseras ofta pa styrelsens, verkstéllande direkt6rens
och ledningens uppskattningar och bedémningar. Bedomningarna grundar sig
oftast pa historisk erfarenhet men ocksé pé andra faktorer, som till exempel
forvantningar pa framtida hiandelser.

Vissa antaganden om framtiden och vissa uppskattningar och bedémningar
per balansdagen har sirskild betydelse for virderingen av tillgdngarna och
skulderna i balansrakningen.

Det redovisade resultatet i pagdende entreprenadprojekt redovisas 6ver
tid baserad pé uppskattningar av projektens firdigstillande. Detta kraver
att projektintékter och projektkostnader kan bedémas pa ett tillforlitligt satt
genom ett val fungerade system for projektuppfoljning.

Redovisning av kostnaden for formansbestimda pensionsplaner ér baserad
pé aktuariella berdkningar som i sin tur grundar sig pa utvecklingen av olika
faktorer. Se not 33.

Viktiga osdkerheter i uppskattning och bedémningar

Virdet pa goodwill och varumirke prévas minst en gang per ar med avseende
pé eventuellt nedskrivningsbehov. Provningen kriver en bedomning av
nyttjandevardet pa den kassagenererande enhet, eller grupper av enheter,

till vilken goodwill och/eller varumirket ar hanforligt. Detta kraver i sin tur
att det forvintade framtida kassaflodet frén den kassagenererande enheten
uppskattas samt en relevant diskonteringsranta faststalls for berdkning av
kassaflodets nuvirde. Redovisningen ér kanslig for de bedémningar och
antaganden som ligger i virderingen av forvaltningsfastigheter. Forvaltnings-
fastigheter redovisas till verkligt vérde, vilket faststills av foretagsledningen
utifrin marknadsbedomning. Vésentliga bedomningar har dérvid gjorts
avseende bland annat kalkylrinta och direktavkastningskrav som baserats

pé externa varderingar i samrad med foretagsledningens bedémningar av
marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av
kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ir baserade
pé faktiska kostnader men ocksé erfarenheter av jamforbara fastigheter.
Framtida investeringar har bedomts utifran det faktiska behov som foreligger.
De bedémningar som gjorts per den 31 december 2022 anges i not 18.

Bedomningar gjorda i samband med tillimpningen av

koncernens redovisningsprinciper

Fran och med rikenskapsaret 2020 har G6tenehus Group dndrat redo-
visningsprinciper for redovisning av svenska bostadsrattsprojekt i enligt
med IFRS 10 Koncernredovisning. Férandringen, jamfort med tidigare
redovisningsprincip, innebdr att bostadsrattsforeningarna, for vilken
Gotenehuskoncernen har pagaende bostadsrattsprojekt, konsolideras under
produktionsfasen. Koncernens balans- och resultatrikning inkluderar
darmed bostadsrittsforeningarnas samtliga tillgdngar, skulder samt intakter
och kostnader. Den dndrade redovisningsprincipen enligt IFRS innebir att
intdkter och kostnader for projekten redovisas i takt med att bostadskoparna
tilltrader bostdderna. Tidigare redovisades intékter och kostnader 6ver tid i
takt med projektets fardigstallandegrad.
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Rorelsesegment

Koncernens verksamhet delas upp i rorelsesegment baserat pa hur foretagets
hogsta verkstillande beslutsfattare, dvs koncernledningen, foljer verksamheten.
Koncernen ér indelad i tre affirsomraden: Bostadsutveckling, Villor och fritids-
hus samt Fastighetsutveckling, vilka redovisas enligt IFRS 8 Rorelsesegment.
Koncernens interna rapportering ar uppbyggd sé att koncernledningen foljer
varje affirsomrade t o m rorelseresultatet och rorelsemarginalen. Koncernens
verksamhet bedrivs i huvudsak i Sverige.

Skillnader i segmentsredovisning och redovisning enligt IFRS

Koncernen rapporteras i tre affirsomréaden: Fastighetsutveckling, Bostads-
utveckling samt Villor och fritidshus. Affirsomradena motsvaras av rorelse-
segment. Segmentsredovisningen ar den modell Gotenehus Group anser bast
beskriver verksamhet bade vad géller intern styrning och riskprofil, och det ar
ocksa s styrelse och ledning foljer verksamheten. Affirsomradena redovisas
enligt IFRS 8, Rorelsesegment.

For affarsomréadet Bostadsutveckling redovisas i segmentsredovisningen
intdkter och resultat i takt med att bostadsprojekten successivt fardigstalls.
Detta giller bostadsrattsforeningar och egna hem. I redovisningen enligt
IFRS redovisas bostadsprojekten vid den tidpunkt da de slutliga bostadskoparna
tilltrader sina lagenheter. Affirsomradet Villor och fritidshus redovisar
intdkter och resultat i tid och 6ver tid i bade segmentsredovisningen och
redovisning enligt IFRS.

Intéikter

Byggsatser, entreprenader och projektutveckling av bostider

Vid leverans av en byggsats tar kunden successivt kontrollen dver levererat
material. Varje leverans ar unik for respektive kund och det finns i praktiken
ingen alternativ anvindning av det som tillverkas och heller ingen alternativ
nytta for Gotenehus efter att tillverkning av det kundspecifika huset paborjats.
Eftersom Gotenehus har en avtalad ritt till betalning redovisas intékten enligt
IFRS 15 over tid.

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

Gotenehus projektutveckling av bostdder genomfors huvudsakligen i form
av att Gotenehus ingér avtal med en kund som kan vara en juridisk person,
bostadsrittsforening alternativt en eller flera fysiska personer. Avtal om kop
av mark och entreprenad med kunden ingés samtidigt, ar prissatta som en
helhet och utgor ett prestationsatagande. Kunden tilltrader marken innan
byggnationen startar. Eftersom Gotenehus har en avtalad ritt till betalning
redovisas intékten enligt IFRS 15 6ver tid.

Redovisning 6ver tid innebar att intakt och resultat redovisas med hjalp
av successiv vinstavriakning. Intékter och kostnader redovisas i resultatet i
forhallande till projektens upparbetningsgrad och forsaljningsgrad. Upp-
arbetningsgraden bestdms i huvudsak pa basis av nedlagda projektkostnader
i forhallande till totala beraknade projektkostnader. En forutséttning for
successiv vinstavrakning ar att utfallet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.
P4 uppdrag dir utfallet inte kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt redovisas en
intakt motsvarande nedlagda kostnader. Inképt material belastar projektets
kostnader nér det har levererats till byggplatsen. Med forséiljning avses salda
bostéder i form av bindande kontrakt med slutkund. Nar det giller bostads-
rattsforeningar avses forhandsavtalet.

Omvirderingar (prognosforandringar) av projektens forvéantade slutresultat
medfor korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt. Denna
korrigering ingér i periodens redovisade resultat. Bedomda forluster belastar
i sin helhet direkt periodens resultat.

I balansridkningen redovisas entreprenaduppdragen projekt for projekt
antingen som Avtalstillgdngar bland omsattningstillgangar eller som Avtals-
skulder bland kortfristiga skulder. De projekt som har mer upparbetade intékter
dn vad som fakturerats redovisas som tillgdng medan de projekt som har
fakturerat mer dn de upparbetade intékterna redovisas som skuld.

I projekt dir Gotenehus pa egen mark bygger fardigt ett projekt och
kunden tilltrader vid fardigstallandet av fastigheten gér risken och kontrollen
over till koparen forst pa tilltradesdagen. Ritt till betalning uppstér forst pa
tilltradesdagen, varfor intékten i dessa fall redovisas da huset fardigstallts och
overlamnats till kunden.
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Enskilda tomter, material och ovrigt

Intakter fran forsiljning av enskilda tomter, diverse material och andra
intakter dn intdkter fran entreprenaduppdrag redovisas i enlighet med IFRS
15 nér kunden far kontroll 6ver den salda tillgangen. Nar det galler enskilda
tomter dr det vid tilltradet och i 6vriga fall som regel vid leverans av varan
eller tjansten.

Hyresintikter

Hyresintékter fran forvaltning av fastigheter redovisas linjart i enlighet med
IFRS 16 Leasingavtal. Hyresrabatter periodiseras linjart som en minskning av
hyresintéikterna Gver periodens 6ptid, utom i fraga om rabatter som limnas
pa grund av faktorer som tillfilligt begransar hyresgistens fulla utnyttjande
av forhyrda lokaler (t ex forsenad hyresgéstanpassning), vilket redovisas 6ver
den period begransningen foreligger.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan dr beraknade pa tillgdngarnas anskaffningsvarden.
Avskrivningssatserna baseras pa tillgdngarnas beraknade nyttjandeperioder.
Nedanstéende avskrivningar avser koncernens rorelsefastigheter.

Avskrivningar enligt plan uppgar till féljande procentsatser:

Varumérke 10 %
Programvara 20 %
Byggnader 1-10 %
Markanléggningar 2-5%
Fordon och lattare maskiner 12,5-20 %
Ovriga maskiner 10 %
Datorer och konforsmaskiner 20 %
Owriga inventarier 10-20 %

Nedskrivningar

Gotenehus Group gor en bedomning av tillgangens atervinningsvérde da det
finns indikationer pa att en tillging har minskat i virde. Ar det bokforda virdet
hogre dn atervinningsvardet sker en nedskrivning till atervinningsvardet.

Laneutgifter

Laneutgifter kostnadsfors 1opande i den period utgiften uppstar. Aktivering
av laneutgifter sker under forutsittning att det ar troligt att de kommer att
leda till framtida ekonomiska fordelar och kostnaderna kan métas pa ett
tillforlitligt satt.

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

Uppskjuten skatt berdknas med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen
berdknas efter hur de temporira skillnaderna férvéntas bli utjgmnade och
med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller
aviserade per balansdagen. Temporira skillnader beaktas ej i koncernmassig
goodwill och inte heller i skillnader hénforliga till aktier i koncernbolag.
Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder nettoredovisas om
legal kvittningsratt finns. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporira skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det
ar sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skattebetalningar i framtiden.

Skattesatsen for Sverige i arets bokslut ar 20,6 procent. Den 12 december
2018 beslutade Sveriges Riksdag att sinka bolagsskatten i tva steg, frén tidigare
aktuell skattesats 22,0 procent till 21,4 procent fran rikenskapsaret 2020 och
till 20,6 procent fran rakenskapsaret 2021. Uppskjutna skattefordringar och
uppskjutna skatteskulder i bokslutet for rakenskapsdret 2021 har omvarderats
till de nya skattesatserna. Rantebegransningsreglerna som infordes 2019 har
inte paverkat koncernen.



Finansiella instrument

Tillgangar

Tillgdngar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga kassafloden och
dir dessa kassafloden endast utgor kapitalbelopp och rénta vérderas till
upplupet anskaffningsvirde. Det redovisade vardet av dessa tillgngar justeras
med eventuella férvantade kreditforluster som redovisats (se nedskrivning
nedan). Ranteintékter fran dessa finansiella tillgdngar redovisas med effektiv-
rantemetoden och ingar i finansiella intakter. Koncernens finansiella tillgangar
som virderas till upplupet anskaffningsvarde utgors av posterna langfristiga
fordringar, kundfordringar, reversfordringar, aktier och likvida medel.

Finansiella skulder

Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvéirde. Finansiella skulder bestar
av lang- och kortfristiga rantebdrande skulder, leverant6rsskulder samt del av
6vriga kortfristiga skulder.

Verkligt virde via resultatrikningen
Koncernens innehav klassas inom denna kategori vilket gor att tillgdngarna
redovisas till verkligt viarde via resultatrakningen. Det innebir att eventuell
vinst eller forlust redovisas netto i resultatrakningen. Koncernens finansiella
tillgdngar som varderas till verkligt virde via resultatrakningen utgors av
posterna andra langfristiga viardepappersinnehav.

Kategorin innefattar aven finansiella skulder som vérderas till verkligt
varde over resultatrakningen.

Forsta redovisningstillfillet

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansridkningen nér bolaget
blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. K6p och forsiljning

av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, det datum dé koncernen
forbinder sig att kopa eller sdlja tillgangen.

Finansiella instrument redovisas vid forsta redovisningstillféllet till verkligt
vérde plus transaktionskostnader som ér direkt hanforliga till forvérvet eller
emissionen av en finansiell tillging eller finansiell skuld, till exempel avgifter
och provisioner.

Borttagande av finansiella tillgingar

En finansiell tillgang tas bort fran balansrdkningen nér de avtalsrattsliga
rittigheterna i avtalet realiserats, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
6ver dem.

Borttagande av finansiella skulder
En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelsen i avtalet
fullgjorts eller p& annat sitt forfaller.

Nedskrivning finansiella tillgangar

Gotenehus Group gor en bedémning av tillgdngens atervinningsvarde da det
finns indikationer pa att en tillging har minskat i virde. Koncernen bedomer
de framtida forvantade kreditforluster som ar kopplade till tillgangar redo-
visade till upplupet anskaffningsvirde. Koncernen redovisar en kreditreserv
for sidana forvintade kreditforluster vid varje rapporteringsdatum. For
kundfordringar och avtalstillgdngar tillimpar koncernen den férenklade
ansatsen for kreditreservering, det vill séga reserven kommer att motsvara
den forvantade forlusten Gver hela fordrans livslangd.

Immateriella anliiggningstillgdngar

Nyttjandeperioden for varje enskild immateriell tillgdng faststills och till-
gangen skrivs av 6ver nyttjandeperioden. Om nyttjandeperioden bedoms
som obestdmbar sker ingen avskrivning. En bedomning som resulterar i att
en immateriell tillgangs nyttjandeperiod ar obestimbar beaktar alla relevanta
forhallanden, och grundas pa att det inte finns nagon forutsebar bortre tids-
grans for det nettokassaflode som tillgdngen genererar.

Goodwill - Varumdirke

Nedskrivningsbehovet provas minst arligen for immateriella tillgangar med
obestimbar nyttjandeperiod. Nedskrivningsbehovet prévas genom f6ljande
forfarande:
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Goodwill och varumarke &r varderade till anskaftningsvirde minus eventuella
ackumulerade nedskrivningar. Goodwill och varumirke férdelas till kassa-
flédesgenererande enheter och prévas minst arligen fér nedskrivningsbehov.
Nedskrivningsprovning sker systematiskt med hjalp av en varderingsmodell
baserad pé diskonterade framtida kassafloden. Ett nedskrivningsbehov fore-
ligger nér det atervinningsbara beloppet avseende en kassagenererande enhet
(eller grupper av kassagenererande enheter) understiger redovisat vérde.

En nedskrivning redovisas da i resultatrakningen. Fran 2020 sker planenlig
avskrivning av varumarke. Varumarke skrivs av under tio ar.

Programvara

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

Utvecklingsutgifter

I'koncernen sker ett kontinuerligt produktutvecklingsarbete som en naturlig
del av den normala verksamheten. Nya hustyper framtas huvudsakligen av
koncernens arkitekter och konstruktérer. Ingen aktivering sker av utvecklings-
kostnader f6r nya hustyper pa grund av marginella belopp.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang om det ar sannolikt
att framtida ekonomiska férdelar kommer att komma koncernen till del och
anskaffningsvérdet for tillgangen kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Anlagg-
ningstillgdngarna redovisas till anskaffningsvirdet minskat med ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvardet ingéar
ink6pspriset samt kostnader direkt hanforbara till tillgangen. Det redovisade
virdet for en materiell anliggningstillgang tas bort ur balansrikningen vid
utrangering eller avyttring eller nir inga ekonomiska fordelar véntas fran
anvandning av tillgdngen.

Materiella anlaggningstillgangar som har betydande komponenter med olika
nyttjandeperioder delas upp pa dessa och skrivs sedan av 6ver den bedémda
nyttjandeperioden. Tillkommande utgifter laggs till tillgdngens redovisade
virde endast dé det 4r sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer
koncernen tillgodo. Alla andra utgifter kostnadsfors i den period de uppkommer.

Fastigheter

Koncernens fastighetsinnehav redovisas uppdelade pa:

o Rorelsefastigheter bland anldggningstillgangar

« Forvaltningsfastigheter bland anliggningstillgdngar

» Omsittning- och exploateringsmark som varulager bland
omsittningstillgangar

« Visningshus och projekthus under uppbyggnad som varulager under
omsittningstillgdngar

Rorelsefastigheter

Fastigheter, vilka anvinds i den egna verksamheten, utgérs av kontors-,
produktions- och 6vriga rérelsefastigheter och redovisas som byggnader och
mark bland materiella anldggningstillgangar. Rorelsefastigheter redovisas till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr de fastigheter som innehas i syfte att generera
hyresintékter och virdeutveckling. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt
till anskaffningsvérde och darefter till verkligt virde pé balansdagen. Verkligt
varde grundar sig pa priser pa en aktiv marknad och ér det transaktionspris
till vilket en tillgdng skulle kunna 6verlatas mellan kunniga parter som &r
oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genom-
fors. En extern vérdering av samtliga forvaltningsfastigheter gors arsvis.

Den externa véirderingen jamfors mot koncernens interna berdkningar for
att sikerstilla att bolagets virdering inte avviker i visentlig omfattning frén
marknadens vérdering. koncernens interna vardering bygger pd avkastnings-
metoden. De anvinda avkastningskraven i varderingen ligger i intervallet

4,1 procent till 7,5 procent med ett genomsnittligt avkastningskrav pa 5,7
procent. Verkligt virde har saledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3. Se vidare
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information i not 18. Savil orealiserade som realiserade vardeforandringar
redovisas i resultatrakningen pd raden forvaltningsfastigheter. Orealiserade
virdeforandringar berdknas utifrdn virderingen vid periodens slut jamfort
med vérderingen vid periodens borjan. Om forvaltningsfastigheter forvérvats
beriknas orealiserade virdeforandringar utifrén virderingen vid periodens
slut jamfort med anskaffningsvirdet under perioden. Tillkommande utgifter
aktiveras nér det ér troligt att framtida ekonomiska fordelar forknippade med
utgiften kommer att erhallas av koncernen och ddrmed ér varderingshéjande,
samt att utgiften kan faststillas med tillférlitlighet. Ovriga underhéllskostna-
der samt reparationer resultat fors 16pande i den period de uppstar. Vid storre
ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad under produktionstiden.

Omsiittning- och exploateringsmark

Omsittningsfastigheter omfattar exploateringsmark, visningshus, projekthus
under uppforande och firdigbyggda projekthus i egen regi for verksamhets-
omradena Bostadsutveckling samt Villor och fritidshus.

Omsittningsfastigheter dr upptagna till det ligsta av anskaffningsvardet
och nettoforsiljningsvérdet. Se not 26.

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

Visningshus och Projekthus under uppbyggnad
Visningshus avser fardigstéllda hus i attraktiva omraden och exponeras
normalt i ett par dr innan de siljs.

Osalda projekthus under uppbyggnad redovisas under posten omsitt-
ningsfastigheter.

I samband med att fastigheten avyttras omrubriceras fastigheten till
pagaende projekt. Osalda fardigbyggda projekthus redovisas under posten
omsittningsfastigheter.

Leasingavtal

Koncernen leasar lokaler och fordon. Leasingavtalen redovisas som nyttjande-
rétter och en motsvarande skuld, den dagen som den leasade tillgdngen finns
tillgdnglig for anvdandning av koncernen. Varje leasingbetalning fordelas
mellan amortering av skulden och finansiell kostnad. Den finansiella kostnaden
ska fordelas ver leasingperioden sé att varje redovisningsperiod belastas med
ett belopp som motsvarar en fast rantesats for den under respektive period
redovisade skulden. Nyttjanderitten skrivs av linjart 6ver det kortaste av
tillgdngens nyttjandeperiod och leasingavtalets lingd. Tillgangar och skulder
som uppkommer fran leasingavtal redovisas initialt till nuvérde.

Leasingskulderna inkluderar nuvirdet av foljande leasingbetalningar:
« fasta avgifter
« variabla leasingavgifter som beror pa ett index

Leasingbetalningarna diskonteras med den marginella lanerantan.

Tillgdngarna med nyttjanderitt virderas till anskaffningsvirde och inkluderar

foljande:

« den initiala virderingen av leasingskulden

o Dbetalningar gjorda vid eller innan den tidpunkt d& den leasade tillgdngen
gors tillganglig for leasetagaren

Leasingavtal av mindre virde kostnadsfors linjart i den period som utgiften
ar hanforlig till. Optioner att férldnga avtal finns inkluderade i majoriteten
av koncernens leasingavtal gillande fastigheter. Villkoren anvénds for att
maximera flexibiliteten i hanteringen av avtalen.

Leasinggivaren

Leasingavtal dar i allt vdsentligt alla risker och férmaner forknippade med
agandet faller pa leasinggivaren, klassificeras som operationella leasingavtal.
Koncernens samtliga hyresavtal inom Fastighetsutveckling ar utifrén detta
att betrakta som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten forvaltningsfastigheter.
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Fordringar och skulder i utlindsk valuta

Fordringar och skulder i utldndsk valuta har varderats till balansdagens kurs.
Valutakurseffekter redovisas som 6vriga rorelseintikter/kostnader om de 4r
héanforliga till rorelsens inkép eller forséljning. Valutakurseffekter redovisas
som finansiella intdkter/kostnader i resultatrdkningen om de 4r hanforliga till
finansiella poster.

Varulager

Varulager avser ravaror och fornédenheter samt firdiga varor. Varulagret &r
upptaget till det ldgsta av anskaffningskostnaden enligt den sa kallade forst
in- forst ut-principen och nettoforsaljningsvardet.

Pagdende arbeten
Pagaende arbeten utgors av nedlagda kostnader, upptagna till det lagsta av
anskaffningskostnaden och nettoférsaljningsvirdet.

Pensioner
Koncernens dtagande for pensioner fullgérs genom fortlpande utbetalningar
till fristdende myndigheter eller férsikringsbolag samt genom avsittningar
och utbetalningar som omfattas av det sa kallade FPG/PRI-systemet.
Pensionsataganden genom forméansbestdmda planer berdknas i koncernen
enligt aktuariella metoder och ersattningsbeloppen berdknas enligt den s&
kallade Projekt Unit Credit Method. Metoden innebir att varje tjanstgorings-
period anses ge upphov till en tillkommande enhet av den slutliga forpliktelsen.
Varje enhet berdknas separat och tillsammans utgor de den totala forpliktelsen
pa balansdagen. Avsikten med principen &r att kostnadsfora pensionsbetalning-
arna linjart under anstillningstiden. Berdkningen gors arligen av oberoende
aktuarier. Den formansbestimda skulden vérderas darvid till nuvéirdet av
forvantade framtida utbetalningar med anvindande av en diskonteringsrénta,
som motsvarar rantan som anges i not 33. Som diskonteringsranta har anvints
marknadsréinta pa bostadsobligationer med duration motsvarande genom-
snittlig aterstdende 16ptid pa forpliktelser.

Beraknade aktuariella vinster och forluster redovisas i 6vrigt totalresultat
i den period de uppstar.

Redovisningen tillimpas betriffande alla identifierade forméansbestimda
pensionsplaner i koncernen. Koncernens utbetalningar avseende avgiftsbestimda
pensionsplaner redovisas som kostnad under den period de anstillda utfort
de tjanster som avgiften avser.

Avsiittningar

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

Gotenehus har som leverantor av husbyggsatser och entreprenader ett
produktansvar. Sadant ansvar géller under tio ar fran slutbesiktning. Garanti-
ansvar avseende bristfillig byggnation eller omfattande systemfel innebir ytterst
ansprék pa skadestand och kan medfora betydande kostnader. Bolaget tecknar
l6pande forsdkringar mot sédana ansprak i forsdkringsbolaget Gar-Bo.

Statliga stod

Statliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i balansrdkningen genom att
bidraget reducerar tillgingens redovisade virde. Statliga bidrag som erhélls for att
tdcka en viss kostnad redovisas som en minskning av motsvarande kostnader.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillimpar RFR 2, Redovisning for juridiska personer, fran Radet
for finansiell rapportering. Detta innebar att moderbolaget tillimpar IFRS
varderings- och upplysningsregler med nedan angivna avvikelser:
Moderbolaget har valt att tillimpa undantag for IFRS 16 och IFRS 9.
Erlagda pensionspremier redovisas fortlopande som en pensionskostnad.
Samtliga leasingavgifter kostnadsfors i den period som den uppkommer.
Obeskattade reserver redovisas i sin helhet utan att fordelas som eget kapital



och uppskjuten skatt. Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvérde
med avdrag for eventuella nedskrivningar. Finansiella instrument redovisas
till anskaffningsvérdet. Moderbolaget bedomer kreditforluster pa finansiella
tillgdngar och redovisar forlusthdndelser som kan foérvintas inom tolv
manader. Mottaget koncernbidrag fran ett dotterféretag redovisas i moder-
foretaget som en finansiell intikt i resultatrdkningen och lamnade koncern-

Not 3 Personal och personalkostnader

FINANSIELL UTVECKLING

bidrag fran moderforetaget redovisas som okning av andelar i koncernforetag
enligt RFR 2.

Moderbolagets redovisningsprinciper ér oforandrade jamfort med fore-
gaende ar.

Medelantalet anstdllda férdelade pé kvinnor och mén 202 201
Mén Kvinnor Totalt Mén Kvinnor Totalt
Koncernen - Sverige 211 63 274 206 58 264
Moderbolaget - Sverige 1 0 1 1 0 1
2022 2021
Loner, andra erséttningar och sociala kostnader Styrelse/vd och . Styrelse/vd och "
ovriga ledande Ovriga ovriga ledande Ovriga

befattningshavare anstillda Totalt  befattningshavare anstéllda Totalt
Koncernen
L&ner och andra erséttningar 8 480 116 090 124 570 G 081 104 339 113 420
(varav tantiem)
Formaner 413 2 393 2 806 417 2 059 2 476
Sociala kostnader 2982 37103 40 085 2 955 32775 35730
Pensionskostnader inkl [&neskatt 3790 16 676 20 466 3590 13 489 17 079
Summa 15 665 172 262 187 927 16 043 152 662 168 705
Moderbolaget
L&ner och andra erséttningar 3031 3031 3029 3029
(varav tantiem)
Férmaner 129 129 Q6 96
Sociala kostnader 1047 1047 970 Q70
Pensionskostnader inkl I6neskatt 792 792 738 738
Summa 4999 - 4999 4833 - 4833

Ersiittning till styrelse och ledande befattningshavare

Ersdttning till styrelsen

Till styrelsens ordférande och ledamdéter utgér arvode for styrelsearbete

och utskottsarbete enligt drsstimmans beslut. Arvode utgér ej till ledamoter
i dotterbolagsstyrelser. Arbetstagarrepresentanter erhéller ej arvode.

I enlighet med arsstimmans beslut om arvoden till styrelsen har under 2022
utgatt arvoden med totalt 1 300 tkr (1 310).

Berednings- och beslutsprocess
Styrelsen har utsett ett ersittningsutskott som behandlar och beslutar om
ersittningar till vd och till vd direkt rapporterande befattningshavare.

Ersdttning till verkstillande direktéren och évriga ledande befattningshavare
Den sammanlagda ersittningen till verkstéallande direkt6ren bestér av fast
16n, rorlig erséttning, pensions- och forsakringsforméner samt tjanstebil.
Den sammanlagda ersittningen till 6vriga ledande befattningshavare bestéar
av fast 16n, rorlig ersattning och pensions- och forsakringsformaner.

Nagra ledande befattningshavare har ddrutover ratt till tjdnstebil. Med 6vriga
ledande befattningshavare avses koncernens ledningsgrupp, exklusive
verkstéllande direktoren. Totalt omfattade denna grupp sex (atta ) personer
under 2022.

Den rorliga erséttningen till vd och 6vriga ledande befattningshavare baseras
pa hur koncernens resultat utvecklas i férhallande till uppsatta mal och ar
maximerad till ett belopp motsvarande fyra ménadsloner.

Pensioner

Vd ér berittigad till en drlig pensionspremieavsittning om 35 procent av den
fasta 16nen. Ovriga ledande befattningshavare omfattas av ITP-planen och
inom ramen for denna moéjligheter till alternativ ITP. Pensionsaldern for vd
och 6vriga ledande befattningshavare ar 65 ar.

Uppsdigningstid och avgingsvederlag

For verkstillande direktoren giller vid uppsdgning fran bolagets sida en
uppségningstid pa 12 méanader med avrdkning mot andra inkomster under
uppsagningstiden. Vid uppségning fran verkstallande direktorens sida galler
en uppséagningstid pd sex manader. Nagot sdrskilt avtal om avgangsveder-
lag finns ej. For en av de ledande befattningshavarna finns ett avtal om en
omsesidig uppsigningstid pa minst tre manader. I 6vrigt finns inga sérskilda
avtal gillande uppségningstider och avgangsvederlag utan det regleras med
gillande kollektivavtal och lagen om anstillningsskydd (LAS).
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ERSATTNINGAR, FORMANER OCH PENSIONSKOSTNADER UNDER 2022

Grundlén/ Rorlig Ovriga Pensions- Summa
Tkr Styrelsearvode’ ersdttning? formaner kostnad 2022
Jan Johansson, styrelsens ordférande * 500 - - - 500
Erik Hemberg, styrelseledamot 200 - - - 200
Johan Carlberg, styrelseledamot 200 - - = 200
Marcus Westdahl, styrelseledamot 200 - - - 200
Fabian Dahl, styrelseledamot 4 100 - - - 100
Andreas Gustafsson, vd 1731 - 129 792 2 652
Ovriga ledande befattningshavare 8 480 - 284 2 998 11 762
Summa 1141 0 413 3790 15 614
IBeloppen avser kostnadsfért arvode inklusive utskottsarbete. Arvodet utbetalas halvérsvis i efterskott.
Rarlig erstining avser for respektive verksamhetsér kostnadsfért belopp.
5 o efamssen valdles e el o G @ 2022
4IFabian Dahl valdes in i styrelsen pa érsstémman &r 2022.
ERSATTNINGAR, FORMANER OCH PENSIONSKOSTNADER UNDER 2021

Grundlon/ Rorlig Ovriga Pensions- Summa
Tkr Styrelsearvode” ersdttning 2 formaner kostnad 2021
Claes Hansson, styrelsens ordférande 360 - - - 360
Erik Hemberg, styrelseledamot 190 - - - 190
Jan Johansson, styrelseledamot 190 - - - 190
Johan Carlberg, styrelseledamot 190 B B . 190
Kristina Gradin, styrelseledamot® 190 - - - 190
Marcus Westdahl, styrelseledamot 190 - - - 190
Andreas Gustafsson, vd 1719 - 96 738 2 553
Ovriga ledande befattningshavare 6052 - 321 2 852 Q225
Summa 9081 0 417 3590 13 088

1) Beloppen avser kosinadsfért arvode inklusive utskottsarbete. Arvodet utbetalas halvérsvis i efterskott.

2) Rarlig ersattning avser for respektive verksamhetsér kostnadsfért belopp.
3) Kristina Gradin avgick fran styrelsen 2021-12-15.

Utéver ovanstéende har styrelsens ordférande Claes Hansson genom eget bolag erhéllit konsultarvode pé 35 tkr som ersétining fér utférda fianster som inte omfattas av normalt styrelsearbete.

MAN OCH KVINNOR INOM STYRELSE OCH
FORETAGSLEDNINGAR (ANTAL PERSONER)

Not 4 Intiikter

Intakterna fordelar sig pa geografiska marknader enligt foljande:

2022 2021

Mén  Kvinnor Totalt Mén Kvinnor Totalt
Koncernen
Antal styrelseledaméter 78 0 78 87 1 88
Verkstallande direktdrer och 5 2 7 7 1 8
andra ledande befattnings-
havare
Moderbolaget
Antal styrelseledaméter 5 0 5 7 1 8
Verkstdllande direktor och 1 0 1 1 0
andra ledande befattnings-
havare
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Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Sverige 1356 148 1437 536 4712 5184
Norden
Summa 1356 148 1437 536 4712 5184

Moderbolagets intakter bestar av administrationsintékter fran dotterbolag.

Avtalalde framtida hyresintikter frin forvaltningsfastigheter

Under rikenskapsaret 2022 uppgick koncernens totala intakter till 1 356 mkr
(1438 mkr), av dessa intakter uppgar hyresintakterna till 14,6 mkr (0 mkr).
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Forfallo-
strukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej uppsdgningsbara operatio-
nella leasingavtal framgar av tabellen nedan. Garage- och bilplatshyreskontrakt,
som oftast I6per med tre manaders uppségningstid ingar inte i tabellen.



Avtalade framtida hyresintakter 2022 2021
Avtalade hyresintéikter inom 1 &r 57123
Avialade hyresintéikter mellan 1 och 2 ér 49 070
Avialade hyresintéikter mellan 2 och 3 ér 35787
Avtalade hyresintdkter mellan 3 och 4 ar 25128
Avtalade hyresintakter mellan 4 och 5 ar 11817
Avialade hyresintdkter senare én 5 ér 50 636
Summa 229 561 0

Not 5 Rorelsesegment

Gotenehuskoncernen ar indelad i tre verksamhetsomréaden, Fastighetsutveckling,
Bostadsutveckling och Villor och fritidshus, vilka redovisas enligt IFRS 8,
Rorelsesegment.
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Fastighetsutveckling

Omfattar att 4ga, utveckla och forvalta egna kommersiella fastigheter samt
samhallsfastigheter. Affirsomradet omfattar ocksa att dga och forvalta nypro-
ducerade hyresrittsbostider och bedrivs genom det heldgda fastighetsbolaget
Trahusstaden Fastighets AB

Bostadsutveckling

Omfattar nyproduktion av gruppbyggda sméhus, radhus och lagenheter.
Atagandet stricker sig hela vigen frin inkop av mark till forsaljning av
nyckelfirdig bostad. Marknaden ar koncentrerad till den svenska marknaden.
Bostidderna marknadsfors under varumiérkena Goétenehus och Swebostad. I
affarsomradet ingér ocksa forsaljning och byggnation av bostadsprojekt till
professionella bestillare.

Villor och fritidshus
Marknadsfor och bygger enskilda villor och fritidshus under varumérket

Gotenehus. Verksamheten ar fokuserad mot den svenska marknaden.

I koncerneliminering redovisas moderbolaget Gotenehus Group AB.

Fastighets- Bostads- Villor och Koncern-  Ej fordelade Koncern Justering Koncern
Resultatrdkning 2022 (Mkr) utveckling  utveckling fritidshus  eliminering poster segment IFRS IFRS
Intéikter — extern 15,0 810,4 7156 4,6 1 545,6 -184,0 1.361,6
Intéikter — internt -1,0 4,5 5,5 5,5
Summa intékter 15,0 810,4 714,6 0,1 - 1540,1 -184,0 1356,1
Rérelseresultat 21,5 26,1 5,0 -4,3 48,3 21,7 26,6
Finansiella poster, netto 19,1 19,1 -0,3 18,8
Resultat efter finansiella poster 21,5 26,1 50 -4,3 19,1 67,4 22,0 45,4
Skatt p& &rets resultat -4,0 -4,0 19 2,1
Arets resultat 21,5 26,1 5,0 -4,3 15,1 63,4 20,1 43,3
Avskrivningar - 5.8 6,1 - - 19 6,2 18,1
Rérelsemarginal % 143,3 3,2 0,7 - - 3,1 neg 2,0
Ingen enskild kund star fér mer én 10 procent av intékterna i négot av de olika segmenten.

Fastighets- Bostads- Villor och Koncern- Koncern Justering Koncern

Fordelning av intdkter utveckling  utveckling fritidshus  eliminering segment IFRS IFRS
Tidpunkt fér intdktsredovisning
Varor och tiénster éverférda fill kund vid en tidpunkt 53 54,0 0,8 60,1 186,5 246,6
Varor och fiénster éverférda ill kund éver tid 805,1 660,3 0,7 1464,7 -370,5 1 094,2
Hyror 15,0 0,3 - 15,3 0,0 15,3
Summa 15,0 810,4 714,6 0,1 1540,1 -184,0 1356,1

Fastighets- Bostads- Villor och Koncern- Ej fordelade Koncern Justering Koncern
Resultatrdkning 2021 (Mkr) utveckling  utveckling fritidshus  eliminering poster segment IFRS IFRS
Intaikter — extern 1,3 Q32,1 5454 1478,8 -41,3 14375
Intékter — infernt
Summa intdkter 1,3 932,1 545,4 0,0 - 1478,8 -41,3 1437,5
Rérelseresultat 4,3 197 23,1 -3,6 43,5 -69 36,6
Finansiella poster, netto 4,4 4,4 -0,3 4.7
Resultat efter finansiella poster 4,3 19,7 23,1 -3,6 -4,4 39,1 7,2 319
Skatt p& arefs resultat 4,7 4,7 -4,7
Arets resultat 4,3 19,7 23,1 -3,6 9,1 34,4 72 27,2
Avskrivningar - 52 55 - - 10,7 57 16,4
Rérelsemarginal % 330,8 2,1 4,2 - - 29 neg 2,5

Ingen enskild kund star fér mer én 10 procent av infékterna i négot av de olika segmenten.
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Not 5 Rérelsesegment, forts.

Fastighets- Bostads- Villor och Koncern- Koncern Justering Koncern
Fordelning av intdkter utveckling  utveckling fritidshus  eliminering segment IFRS IFRS
Tidpunkt fér intéktsredovisning
Varor och tiénster éverférda fill kund vid en tidpunkt 16,3 470 63,3 181,8 245,
Varor och tignster éverférda fill kund &ver fid 915,8 4984 1414,2 2231 11911
Hyror 1,3 13 1.3
Summa 1,3 932,1 545,4 - 1478,8 -41,3 1437,5
Fastighets- Bostads- Villor och Koncern-  Ej férdelade Koncern Justering Koncern
Balansrékning 2022 (Mkr) utveckling utveckling fritidshus eliminering poster Segment IFRS IFRS
Tillgéngar
Immateriella anléggningstillgéngar 12,5 59 18,4 18,4
Materiella anléggningstillgangar 636,6 17,2 138,2 792,0 17,0 8090
Finansiella anléggningstillgéngar 33,6 1,0 34,6 34,6
Omsdttm’ngsfosﬂgheter 15,0 256,2 25,2 296,4 190 3154
Ovriga fillgéngar 21,8 201,0 572 0,2 39 2841 1875 471,6
Kassa och bank 7.4 130,2 1376 13,2 150,8
Summa tillgangar 714,4 4869 227,5 0,2 1341 1563,1 236,7 17998
Skulder
Eget kapital 145,2 3533 498,5 28,2 470,3
Skulder 4879 298,2 2319 2,2 44,4 1 064,6 2649 13295
Summa skulder 633,1 298,2 2319 2,2 3977 15631 236,7 17998
Investeringar 636,6 9.8 646,4 7,4 653,8
Fastighets- Bostads- Villor och Koncern-  Ej férdelade Koncern Justering Koncern
Balansrékning 2021 (Mkr) utveckling utveckling fritidshus eliminering poster Segment IFRS IFRS
Tillgéngar
Immateriella anléggningstillgéngar 11,4 4,4 15,8 15,8
Materiella anléggningstillgéngar 19,6 120,4 209 160,9 159 176,8
Finansiella anléggningstillgéngar 52 1,0 6,2 6,2
Omséttningsfastigheter 240,8 339 274,7 5,3 280,0
Ovriga tillgangar 2194 75,2 0,2 54 300,2 371 3373
Kassa och bank 175,0 175,0 10,6 185,6
Summa tillgéngar 0,0 496,4 2349 0,2 201,3 932,8 689 1001,7
Skulder
Eget kapital 319,8 319,8 -8,1 311,7
Skulder 353,5 126,0 1,5 132,0 613,0 77,0 690,0
Summa skulder 0,0 353,5 126,0 1,5 451,8 932,8 68,9 1001,7
Investeringar 3,8 26,3 30,1 11,1 41,2
Not 6 Inkp och forsiiljning mellan koncernbolag Not 7 Information angdende ersiittning till revisorer
Av moderbolagets intékter avsag 4 712 tkr (5 184) intdkter frin koncernbolag. 5 4 1 (e Moderbolaget
Nagra inkop fran koncernbolag har ej forekommit under aret. kostnadserséttning 2022 2021 2022 2021
RevisorsCentrum i Skévde AB
Revisionsuppdrag 54
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 1159 813 380 368
feevfzic‘)’n”jﬁ;kj:]ghe* viover 175 305 106 305
Summa 1388 1118 486 673
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Not 8 Avskrivningar enligt plan

Not 13 Finansiella intikter

FINANSIELL UTVECKLING

Kostnad for Férs.- Adm.-
Koncernen 2022 salda varor kostn. kostn. Summa
Varumérke 462 462
Programvara 217 534 83 834
Byggnader 2417 300 120 2 837
Markanléggningar 364 364
Maskiner 6 863 6863
Inventarier 144 355 S5 554
Nytfianderétter 1236 4 525 429 6 190
Summa 1n 241 6176 687 18 104
Koncernen 2021
Varumérke 462 462
Programvara 104 257 40 401
Byggnader 2126 154 40 2 320
Markanléggningar 363 363
Maskiner 6 569 6 569
Inventarier 142 350 55 547
Nyttjanderatter 1786 3648 307 5741
Summa 11 090 4871 442 16 403
Not 9 Ovriga rorelseintikter
Koncernen 2022 2021
Vinst vid férsélining av maskiner och inventarier 5
Statliga stéd, sjuklénekostnader 57
Owrigt 31
Summa 31 62
Not 10 Resultatandelar i intressebolag
Koncernen 2022 2021
Resultatandel i infressebolag 305 307
Vérdeférandring av forvaltningsfastigheter i intressebolag 14 740 2 868
Summa 15 045 3175
Not 11 Kostnader fordelade pé kostnadsslag
Nedanstaende kostnader omfattar produktions- och driftkostnader,
forsiljningskostnader och administrationskostnader.
Koncernen 2022 2021
Material inkl underentreprenader 1033392 1107953
Erséttningar fill anstéllda 187 927 168 705
Avskrivningar 18 104 16 403
Nedskrivningar immateriella anléggningstillgangar
Ovriga kosmader 105 224 111 063
Summa 1344 647 1404124
Not 12 Resultat frén andelar i koncernforetag
Moderbolaget 2022 2021
Erhallet koncernbidrag 3499 6219
L&émnat koncerbidrag -458 292
Nedskrivning av andelar
Utdelning fréin dotterbolag 21 482 18 500
Resultat vid férsélining av andelar
Summa 24 523 24 427

Koncernen 2022 2021
Rénteintckter 364 40
Summa 364 40
Not 14 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Réntekostnader leasing 291 211
Owriga rantekostnader 9 691 4473 1 5
Summa 9982 4684 1 5
Not 15 Skatter

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021

Skatt pa arets resultat
Akiuell skattekostnad 617 3060 -397
Uppskiuten skattekostnad -1 541 -1 659
Totalt redovisad skatt pa 2158 -4719 0 -397
arets resultat
Skatt som redovisats i Gvrigt
totalresultat
Uppskijuten skatt hanfarlig fill
omvérdering av férmé&nsbestémda 258

pensionsplaner

Skillnaden mellan koncernens redovisade skattekostnad och skattekostnad base-
rad pa gillande skattesats, 20,6 (20,6) procent, bestar av foljande komponenter:

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Redovisat resultat fére skatt 45326 31956 21141 20188
Skatt enligt géllande skattesats 9337 6583 4355 4159
Effekt fill f6lid av éndrad skattesats -40
Ej skatteplikiiga intdkter 10759 12 448 4 424 3811
Ej avdragsgilla kostnader 3493 10486 -46 -49
Skatt féregéende ar
Owrigt 87 58 23
Redovisad skattekostnad 2158  -4719 0 -397

Den 12 december 2018 beslutade Sveriges riksdag att sdnka bolagsskatten i
tvd steg, fran 22,0 procent till 21,4 procent fran rikenskapsaret 2020 och till
20,6 procent fran rikenskapsaret 2021.

Uppskijutna skattefordringar Koncernen Moderbolaget
och uppskjutna skatteskulder 2022 2021 2022 2021
Avséttningar fr pensioner s 4 395

Ovrigt 5612 499

Uppskiuten skattefordran 6529 4894 - -
Obeskattade reserver 13479 17987

Ovrigt -9 557 749

Uppskijuten skatteskuld 23036 -18736 - -
Uppskjuten skatteskuld netto -16 507  -13 842 - -
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Not 14 Skatter, forts.

B TGy . Koncernen Moderbolaget
Fordndring i uppskjuten skatt
2022 2021 2022 2021
Ing&ende balans 13 842 -11 432
Redovisad skatt i resultatrékningen 2665 -1 659
Redovisad skatt i rapport éver totalresultat - 258
Ovrigt - -493

Utgaende balans -16 507 -13 842 - -

Not 16 Rorelseforviirv

Gotenehus forvirvade den 19 februari 2019 100 procent av aktierna i
Swebostad AB. Kopeskillingen for forvarvet uppgick till 15 390 tkr inklusive
tilliggskopeskilling pa 5 120 tkr.

Not 17 Immateriella tillgangar

Under 2020 forvarvades aktierna i Swebostad AB. Forvérvet omfattar varumarke
till ett bokfort véirde av 4 160 tkr, samt goodwill till ett bokfort virde av 6 110 tkr.
Per den 1 december 2020 forvarvade Gétenehus AB hela verksamheten i dotter-
bolaget Swebostad Utveckling AB.

Posten goodwill omfattar forvirv av Sjédalshus AB 1997 och Swebostad AB
2020. Sjodalshus verksamhet ingér numera i Gotenehus AB

Alla immateriella tillgangar med obestdmd livslangd testas minst varje ar mot
att virdet inte avviker negativt fran aktuellt bokfort virde. Atervinningsvérdet av
de kassaflodesgenererande enheterna har bestdmts med hjélp av nyttjandevérdet.

Nyttjandevérdet har beraknats med hjélp av diskonterade kassafloden och
bygger pa prognoser for fem é&r och dérefter pd ett evigt flode i och med att det
for dessa tillgangar inte gér att faststilla en begransad nyttjandeperiod. De
kassafloden som prognostiserats efter de forsta fem aren har baserats pa en
bed6md arlig tillvaxttakt om 2 procent (2). De prognostiserade kassaflddena har
nuvardesberaknats med en diskonteringsréinta pa 10 procent (10) fore skatt. Fore-
tagsledningen anser inte att nagon rimlig méjlig fordndring av gjorda antaganden
skulle kunna reducera dtervinningsvérdet under dess bokforda varde.

Not 18 Farvaltningsfastigheter

Program-
Koncernen Varumérke vara Goodwill S
Anskaffningskostnader
Ingaende balans 2021-01-01 15120 6123 15615 36858
Avets anskaffningar - 1674 610 2 284
Utgaende balans 2021-12-31 15 120 7797 16225 39142
Avets anskaffningar 3864 - 3864
Utgéende balans 2022-12-31 15120 11661 16225 43006
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende balans 2021-01-01 1512 4117 5629
Arets avskrivning 462 401 = 863
Utgdende balans 2021-12-31 1974 4518 - 6 492
Avets avskrivning 462 834 - 1296
Utgéende balans 2022-12-31 2436 5352 - 7788
Ackumulerade nedskrivningar
Ingdende balans 2021-01-01 9 448 7377 16825
Arets nedskrivning
Utgdende balans 2021-12-31 9 448 7377 16825
Avets nedskrivning
Utgéende balans 2022-12-31 9 448 7377 16825
Vérde enligt balansrékning 3698 3279 8848 15825
2021-12-31
Vérde enligt balansrékning 3236 6 309 8848 18393
2022-12-31
Varumérke fordelad pa rorelsesegment 2022 2021
Affarsomré&de Villor och fritidshus
Affarsomréde Bostadsutveckling 3236 3698
Summa 3236 3698
Goodwill fordelad pa rérelsesegment 2022 2021
Afférsomrade Fastighetsutveckling
Affarsomré&de Villor och fritidshus 2738 2738
Afférsomréde Bostadsutveckling 6110 6110
Summa 8 848 8 848
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Koncernen 2022 2021
Ing&ende verkligt vérde

Investeringar och férvéirv 608 185

Oredliserade vardeféréndringar 28 367

Avyttring

Omklassificeringar

Utgéende verkligt vérde 636 552 =

Virdering

Redovisat verkligt virde for forvaltningsfastigheter uppgick per den 31 december
2022 till 636,6 Mkr. Under aret har samhillsfastigheten Sylte Centrum i
Trollhittan forvirvats samt de kommersiella fastigheterna Oden i Trollhdttan
samt Vasaporten i Skovde. Under aret har avyttring av fastigheten Kampenhof
Fastighets AB genomforts, verksamheten avsag parkeringsverksamhet i
Uddevalla centrum och var redovisad som en omsittningsfastighet.

Intern vérdering har gjorts av samtliga forvaltningsfastigheter. Varderingarna
har baserats pa avkastningsmetoden som bygger pé analys av framtida kassafloden
for respektive fastighet dar hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor
och marknadsldge. Verkligt varde har saledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3.

Inflationsantagande om 2-5 procent har tillimpats. For 2023 har ett hogre
inflationsantangande tillimpats 4n efterfoljande ar.

Férvaltnings- Uthyrningsbar ~ Uthyrnings-
fastigheter Kommun Kategori yta, kvm grad, %
Sylte Centrum Trollhéttan  Samhéllsfastighet 5969 92%
Odenhuset Trollhéttan  Centrumfastighet 16 306 81%
Vasaporten Skévde  Centrumfastighet 7 666 100%




Pagdende ny-till och ombyggnadsprojekt
Per balansdagen 2022 finns det tva storre investeringattagande i koncernens

Not 19 Rorelsefastigheter

FINANSIELL UTVECKLING

forvaltningsfastigheter. De bade investeringarna avser installation av laddparkar IM‘"I" .
for elbilar. Installationsarbetena har paboérjats under december 2022 och Kapce el Byggnader _anléggn. M S
laddparkerna forvéntas vara i drift under sommaren 2023. Investeringarna Anskaffningskostnader
kommer uppga till totalt 19,8 mkr och ett investeringarstod om 3,2 mkr har Ing&ende balans 2021-01-01 98 844 7285 10924 117053
bevilje?ts genom projekt Klin}atHivet som Naturvardsverket driver. Nett(-)in— e e 21 454 40 21 494
vestering for koncerne blir dirmed 16,6 mkr. Per balansdagen 2022 uppgick N |
pagaened investeringar i dessa tvéa projekt till 72 tkr. Utgéende balans 2021-12-31 120298 Z52588101924381361547
Avets anskaffningar 2 960 382 3342
Viisentliga dtaganden Utgéende balans 2022-12-31 123 258 7707 10924 141889
Koncernen har inga visentliga avtalsenliga forpliktelser att kopa, uppfora
eller exploatera en forvaltningsfastighet eller for att utfora reparationer, .
underhéll eller forbittringar. Ackumulerade avskrivningar
Ing&ende balans 2021-01-01 17 982 680 18 662
Anldiggningstillgangar som stillt som scikerhet Avets avskrivning 2320 363 2683
Upplaning har sikrats med forvaltningsfastigheter till ett virde av 366,4 mkr Utadende balans 2021-12-31 20302 1043 21 345
per 31 decmber 2022. Se dven not 40 Stallda sikerheter. ) tgaende balans s i
Arets avskrivning 2837 364 3 201
Beriikning av verkligt virde Utgaende balans 2022-12-31 23139 1407 - 24546
Viirderingsmetod
a6 gl Snfieliie s S 20221231 \grde enligtbalansrikning 20211231 99996 6282 10924 117 202
Hyresintikler ki/kvm 1990 Viirde enligt balansrékning 20221231 100119 6300 10924 117 343
Vakans 6,00%
Direkta fastighetskostnader kr/kvm 703
Fastighetsadministration 100 Not 20 Maskiner och inventarier
Koncernen Maskiner Inventarier Summa
Vasentliga antaganden vérderingsmodellen 2022-12-31 Anskaffningskostnader
Diskonteringsréinta 8,20% Ing&ende balans 2021-01-01 105 821 10 084 115 905
Direkfavkastningskrav 5,70% Avets anskaffningar 4789 1555 6344
Férsalining och utrangering 2028 2028
LS L) Utgdende balans 2021-12-31 108 582 11 639 120 221
Nedanstéende tabell visar hur en forandring av vasentliga antaganden paverkar gaende balans sl
forvaltningsfastigheternas verkliga vérde: Omklassificering 995 995
Avets anskaffningar 2 287 270 2 557
Kanslighetsanalys verkligt varde Fordndring Vérdeeffekt 2022 Férsélining och utrangering -18 934 -6 367 25 301
Direktavkastningskrav +/-0,5pp -61,8 mkr/+74,1 mkr Utgéende balans 2022-12-31 92 930 4547 97 477
Diskonferingsréinta +/-0,5pp 23,6 mkr/+24,7 mkr
Hyresintcikter +/- 1% +22,4 mki/-11,2 mkr - Ackumulerade avskrivningar
. o L Ing&ende balans 2021-01-01 62 761 8 687 71 448
Hierarki for verkligt virde X o
Samtliga verkligt virde-varderingar for forvaltningsfastigheter har genomforts Arets avskrivning 6569 547 716
med hjélp av betydande icke observerbara data (niva 3 i verkligt varde-hierarkin). Férsélining och utrangering 2020 2 020
Utgéende balans 2021-12-31 67 310 9234 76 544
Avets avskrivning 6 863 554 7 47
Férsalining och utrangering -18 239 6367 24606
Utgéende balans 2022-12-31 55 934 3421 59 355
Vérde enligt balansrékning 2021-12-31 a1 272 2 405 43 677
Varde enligt balansrékning 2022-12-31 36 996 1126 38 122
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Not 21 Nyttjanderdtter

Koncernen Kontor Fordon Summa

Anskaffningskostnader

Ing&ende balans 2021-01-01 16 340 6653 22 993
Avets anskaffningar 6180 4 862 11 042
Férsalining och utrangering -660 - -660
Utgéende balans 2021-12-31 21 860 11 515 33375
Avets anskaffningar 4892 2 489 7 381
Férsdlining och ufrangering 7 902 2 840 -10 742
Utgéende balans 2022-12-31 18 850 11 164 30014

Ackumulerade avskrivningar

Ingaende balans 2021-01-01 7 186 4892 12 078
Férsalining och utrangering -329 - -329
Avets avskrivning 2 574 3167 5741
Utgéende balans 2021-12-31 9431 8 059 17 490
Avrets avskrivning 3315 2 875 6190
Férsalining och utrangering -6 322 -4 399 -10 721
Utgéende balans 2022-12-31 6424 6 535 12 959
Vérde enligt balansrékning 2021-12-31 12 429 3456 15 885
Virde enligt balansrikning 2022-12-31 12 426 4629 17 055
Nyttjanderétter 2022 2021
Kontor 12 426 12 429
Fordon 4629 3456
Summa 17 055 15 885
Leasingskulder 2022 2021
Langfristiga 11 638 10 478
Kortfristiga 5595 5442
Summa 17 233 15 920

Utgifter hanforliga till korttidsleasingavtal ingar i kostnad for salda varor,
forsaljningskostnader och administrationskostnader. Inga visentliga variabla
leasingbetalningar som inte ingar i leasingskulden har identifierats. Totalt
kostnadsforda leasing- och hyreskostnader uppgick 2022 till 8 013 tkr

(7 145). For ytterligare information angéende 16ptidsanalys se not 44.
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Not 22 Andelar i koncernforetag

Moderbolaget 2022 2021
Ing&ende anskaffningsvéirde m 767 111 642
Inkép 2 535 125
Lémnade akfiedgaretillskott 120 000

Férsdlining av andelar

Nedskrivning av andelar i koncembolag

FINANSIELL UTVECKLING

Utgdende anskaffningsvérde 234 302 111 767

Kapital- och Antal Bokfort
Bolag Org.nr Sdte rostrattsandel andelar virde
GH Industrifastighet AB 556301-3589 Gotene 100% 1 000 26 000
Forshem Mark AB 559044-1530 Gétene 100% 1 000 50
Gétene Trgindustri AB 556076-5777 Gotene 100% 10 000 2 623
Gétenehus AB 556229-5138 Gotene 100% 30 000 82 531
— Gatenehus Entreprenad AB 556260-0162 Gotene 100%
- Gotenehus GmbH, Tyskland 236/95/5 Steinhorst 100%
— Sjédalshus AB 556444-5137 Gotene 100%
— Swebostad AB 5569879330 Gotene 100%
Gatenehus Bostad AB 550044-0953 Gotene 100% 1 000 50
Férvaltnings AB Westibulen 556094-9439 Gotene 100% 300 363
— Limhamn kv norra VY2 AB 559024-4223 Gotene 100%
— Limhamn kv sédra VY2 AB 559024-4280 Gotene 100%
Férvalinings AB Westibulen 2 559041-9601 Gatene 100% 1 000 50
Férvaltnings AB Westibulen 3 559293-8038 Gotene 100% 1 000 25
- G-Stock 10 AB 559298-6474 Gatene 100%
- G-Stock 11 AB 559298-6425 Gotene 100%
Férvalinings AB Westibulen 4 5593112302 Gotene 100% 1000 25
— G-Stock 14 AB 559313-8075 Gotene 100%
- G-Stock 18 AB 559313-8224 Gotene 100%
Férvalinings AB Westibulen 5 5593137648 Gotene 100% 1 000 25
- G-Stock 19 AB 5593179574 Gotene 100%
- G-Stock 20 AB 5593179632 Gatene 100%
- G-Stock 21 AB 5593179715 Gotene 100%
— G-Stock 22 AB 5593179822 Gotene 100%
Forvalinings AB Westibulen 6 5593232357 Gotene 100% 1 000 25
— G-Stock 25 AB 559341-8113 Gatene 100%
- G-Stock 28 AB 559341-8055 Gotene 100%
Férvalinings AB Westibulen 7 559340-0780 Gotene 100% 1 000 25
— G-Stock 29 AB 559367-3915 Gotene 100%
— G-Stock 30 AB 559367-4061 Gotene 100%
- G-Stock 31 AB 559367-4095 Gatene 100%
— GH Flygstationen 1 AB 559351-2360 Gotene 100%
Férvalinings AB Westibulen 8 5593749426 Gatene 100% 1000 25
G-Stock 32 AB 559367-4624 Gotene 100% 1 000 25
Forshem Fastighet Holding AB 559327-5620 Gotene 100% 1 000 122 460
- Sylte Centrum AB 559019-5706 Gotene 100%
— Vasaboken AB 556955-0725 Uddevalla 100%
— Fastighets AB Troden 5566775127 Uddevalla 100%
Summa 234 302

Som andelar i koncernféretag redovisas inte dgarandel i svenska bostadsrattsforeningar.
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Not 23 Andelar i intresseforetag

Koncernen Moderbolaget
Koncernen

2022 2021 2022 2021
Ing&ende anskaffningsvérde 5165 1990 1990 1 990
Avets anskaffningar 13 424 13 424
Resultandelar infresseféretag 15045 3175
Utgaende anskaffningsvérde 33634 5165 15414 1990

Kapital-
Organisations- ochrést-  Antal Borkfort

Bolag nummer Sdte rattsandel andelar  vérde

Tréhusstaden Sverige AB - 5591739403  Gétene 500 5000 15414

Arets resultatandel fran intresseforetag har redovisats med 15 045 tkr (3 175)

varav orealiserad vardeférandring i forvaltningsfastigheter uppgick till
14 741 tkr (2 868).

Not 24 Andra langfristiga viirdepappersinnehav

Koncernen 2022 2021
Ing&ende anskaffningsvérde 1000 1 000
Summa andra léngfristiga vérdepappersinnehav 1000 1000

Innehavet avser aktier i Husknuten AB som ér en utstallningsplats for smahus.
Verkligt virde 6verensstimmer med anskaffningsvérdet.

Not 25 Varulager

Det redovisade virdet for den del av omsattningsfastigheter som redovisas till
nettoforsiljningsvirde uppgar till 31,6 mkr (31,6).

Not 27 Péagdende arbete

Nedlagda kostnader pa bostadsprojekt dar kunden tilltrader fastigheten
vid fardigstallandet redovisas som pagaende arbete. Det redovisade vérdet
uppgick vid arets slut till 319 390 tkr (114 921).

Not 28 Avtalstillgangar

Koncernen 2022 2021
Upparbetad intdkt pé& ej avslutade entreprenader 149 388 183 636
Fakturering pé& ej avslutade enfreprenader -131 744 150 945
Summa 17 644 32 691

Till 6vervagande del kommer samtliga prestationsataganden att redovisas
som intakt under 2023.

Not 29 Fordringar/Skulder till koncernbolag

Moderbolaget
Fordringar i koncernbolag inkluderar 26 878 tkr (-14 393) i koncernens
centralkontosystem hos bank, se not 37.

Koncernen

Koncernen har en skuld till Erik Hemberg Fastigheter AB, Skulden ér forvarvad
in i koncernen i samband med forvarvet av Fastighets AB Troden och
Vasaboken AB. Skulden uppgér per balansdagen till 66 360 tkr och 16per

péa marknadsmassiga villkor.

Koncernen 2022 2021
Révaror och fémaédenheter 38 441 30 749 Not 30 0vrigu fordringur
Fardiga varor 14 588 26 662
Summa varulager 53 029 57 41 Koncernen 2022 2021
Skattekonto och momsfordran 1840 5117
Ldmnade forskott 11 268
Not 26 Omsiittningsfastigheter Ovrigt 1 367 626
Koncernen 2022 2021 Summa 3207 17 01
Exp\oole.ringsmor.k fér flerbostadshus och 85831 42006
kommersiella projekt
Exploateringsmark fér sméhus 193188 216607  Not 31 Foruthetalda kostnader och upplupna intékter
Visningshus 12788 15 841 Koncernen Moderbolaget
Fardigbyggda projekthus 5774 3 965 2022 2021 2022 2021
Projekthus under uppférande 17776 1568 Bonus frén leveranidrer 0265 10086
Summa omséttningsfastigheter 315357 279987 Upplupna intékier 466 210
Forutbetalda projektkostnader 7 022 1882
Koncernen 2022 2021 .
- - Ovriga férutbetalda kostnader 6523 4903 221 168
Ackumulerade anskaffningsvéirde
) » Summa 23276 17081 221 168
Vid arefs bérian 289 677 272 040
Nyanskaffningar 174 279 143 280
Férsaliningar 144 066 -125 643
Vid arets slut 319890 289677
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arefs bérian Q690  -13997
Férsaliningar 5157 4 307
Avrets nedskrivningar
Vid arets slut -4 533 -9 690
Vérde enligt balansrékningen vid érets slut 315357 279987
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Not 32 Eget kapital

Aktier och aktiekapital

Den 31 december 2022 bestod aktiekapitalet av 122 613 516 (92 613 516)
aktier med ett kvotvarde pa 1 krona per aktie. Samtliga aktier r fria.
Uppdelningen pa de olika aktieslagen ér foljande:

Not 33 Avsiittningar for pensioner

Foljande aktuariella antaganden har anvénts vid berdkning av forménsbestimda
pensionsforpliktelser.

Koncernen 2022 2021
Diskonteringsréinta 4,00% 1,80%
Antal q
Arlig kning av pension 2.10% 2,20%
Serie A (1 3st) 1 099 740
Serie B (1/10 rést) 121 513 776
Totalt antal 122613516  Kanslighetsanalys , e ,
Kénslighetsanalys av antagen diskonteringsranta +/- 0,5% visar:
3,50%  4,00%  4,50%
Antal aktier (tusental) 2022 2021 Forplikielsens nuvérde vid periodens slut 33187 31093 29205
Utestdende antal akfier vid periodens slut 122 614 92 614
Kinslighetsanalys
Reserver Kénslighetsanalys av antagen inflation +/- 0,5% visar:
Koncernen 2022 2021 1,60% 210% 2,60%
Ingdende ackumulerade omrékningsdifferenser 144 144 Forpliktelsens nuvarde vid periodens slut 29187 31093 33191
Avets omrékningsdifferenser 0 0 Kinslighetsanalys
Utgdende ackumulerade omrékningsdifferenser 144 144 Kénslighetsanalys av antagen livslangd +/- 1 ar visar:
-1 ar DUS 21 + 1 ar
Farslag till vinstdisposition Forpliktelsens nuvarde vid periodens slut 30127 31093 32051
Till drsstimmans forfogande star féljande vinstmedel (kr):
Moderbolaget 2022 2021 it 2022 2021
avp uld i koncernen
Balanserade vinsimedel 128 818 582 32919 475 Forpliktelsens nuvarde vid periodens bérjan 41 202 42 744
Avrets resultat 21 141 196 19 791 134 Pensionsutbetalningar 1399 1227
Totalt 149 959778 52710 609 Réinta 730 424
Styrelsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel disponeras ’émmel vinst (/frlust (+) ©314 7K
pé foljande stt: Ovrigt 286
Forpliktelsens nuvérde vid arets slut 30933 41 202
Till aktiedgama utdelas O kr per aktie (0:15) 13 892 027
I ny rékning éverfores 149950 778 38 818 582 I}éintedelen i pensionsskulden &r i resultatrakningen redovisad som rantekostnad.
Ovriga delférandringar av pensionsskulden ar redovisade under respektive
Totalt 149 959778 52710 609

Forvaltning av koncernens kapital

For att folja utvecklingen av kapitalet i koncernen anvinds ett antal nyckeltal
som lopande f6ljs upp. De nyckeltal som f6ljs upp ér soliditet, rantabilitet pa
eget kapital och réantabilitet pa sysselsatt kapital, se forvaltningsberéttelse.
Bolaget har inga kreditavtal som innehaller krav pd att uppfylla vissa nyckeltal.

funktion i rorelseresultatet.

Atagandet for alderspension och familjepension for tjinsteman i Sverige
tryggas i huvudsak genom en forsikring i Alecta. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, URF 10, ér detta en formansbestimd plan
som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2021 har bolaget inte haft
tillgang till sadan information som gor det majligt att redovisa denna plan
som en forménsbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom
forsakring i Alecta redovisas darfor som en avgiftsbestimd plan. Premien
for den formansbestdmda pensionen ér individuellt beraknad och ar bland
annat beroende av 16n, tidigare intjanad pension och forvintad aterstdende
tjanstgoringstid. Forviantade avgifter for nasta rapportperiod for koncernens
ITP2-forsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 5,1 mkr (4,3).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvérdet pa Alectas
tillgdngar i procent av forsikringsatagandena beraknade enligt Alectas
forsakringstekniska metoder och antaganden, vilket inte dverensstimmer
med IAS19. Vid utgéngen av 2022 uppgick Alectas 6verskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 172 procent (172).

Koncernen 2022 2021
Redovisad kostnad fér férmansbestémda planer 5860 1781
Redovisad kostnad fér avgiftsbestémda planer 13 160 15 298
Summa 19 020 17 079
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Not 34 Obeskattade reserver

Not 38 Avtalsskulder

Moderbolaget 2022 2021 Koncernen 2022 2021
Periodiseringsfond 11794 12 645 Fakturering pé& ej avslutade enfreprenader 730896 713175
Summa 1794 12 645 Upparbetad intékt pé ej avslutade entreprenader -649 241 -578 412
Summa 81 655 134 763
Not 35 0V|'i90 avstttningar Till 6vervigande del kommer samtliga prestationsataganden att redovisas
Koncernen 2022 2021 som intakt under 2023. Hela 2021 ars utgaende balans har fullgjorts och
intaktsforts under 2022.
Léngfristiga avséttningar
Belopp vid drets ingdng 11 334 10017
Pt Bl 4 740 4871 Not 39 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Avets upplasen/ombokning ill kortfristiga avséttningar -3 693 -3 554 Koncernen Moderbolaget
Redovisat varde vid drets slut 12 381 11 334 2022 2021 2022 2021
Semester- och I6neskuld 16256 16625 349 337
Kortfristiga avséttningar Sociala avgifter 13870 16 338 313 441
Belopp vid drefs ingéng 1634 1214 Upplupna projektkostnader 18747 24 415
Avrets féréndring 1180 420 Owriga upplupna kostnader 13726 26 301 550 353
Redovisat vérde vid arets slut 2814 1634 Emuileteldls e 94077 19 364
Ovriga avsittningar bestar av avsittningar for garantidtaganden samt av- Summa 136 676 JE 1212 1131
sattningar for reklamationer. Bedémningen gors enskilt for vardera projekt.
Avsittningarna dr maximerade till fem ar. Not 40 Stiillda siikerheter
5 4 itinstitut i Koncernen Moderbolaget
Not 36 Forindring i skulder som tillhr finansieringsverksamheten :::t:-,!::irnﬂt::;?nsmu' i 2022 BEES 2022 : B
) Ej kassa- Fastighetsinteckningar 761 716 215 780
Ko Ko puverl;grs\ii Féretagsinteckningar 76 950 76 950
2022-01-01 infléde uiflode Leasing 2022-12-31 Maskiner med éganderétisférbehdll 10 023 14 873
L&neskulder 237 340 281 482 -162 117 428 582 785 287 Summa stéllda sékerheter 848 689 307 603 - o
Leasingskulder 15920 1313 17 233
Summa 253260 281482 -162 117 429 895 802520 e 1o
Not 41 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget
Ej kassa- 2022 2021 2022 2021
Kassa- Kassa- péverl;grs\ier Borgensférbindelser fér dotterbolag 550895 180433
2021-01-01 inflodde  utfléde Leasing 2021-12-31 Tillskjutande kapital i intressebolag 100 000 3500 100000 3500
L&neskulder 175636 95336 -33 632 237 340 Ovriga ansvarsférbindelser 1 547 481
Leasingskulder 10 939 4 98I 15920 Summa eventualférpliktelser 101 547 3981 650895 183933
Summa 186 575 95336 -33632 4981 253260

Not 37 Checkriikningskredit

Koncernen

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

belopp 40 mkr (40).
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Not 42 Resultat per aktie

Resultatet per aktie har berdknats genom att drets resultat hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare 43 168 tkr (27 237) har dividerats med genomsnittligt antal

utestidende aktier som ar 122 613 516 (92 613 516).



Not 43 Kassaflode

Justering fér poster som Koncernen Moderbolaget

inte ingar i kassaflodet 2022 2021 2022 2021
Avskrivningar 18 104 16 733

Avsdttningar 1272 1189

Andel i infressebolag 15045 -3 175

Reavinst -13 763

Oredliserade vérderféréndringar 28 367

Koncernbidrag -3 041 -5 927
Ovrigt 1465 2 422

Summa -36 334 17 169 -3 041 -5 927
Upplysning om betalda Koncernen Moderbolaget
réntor och utdelningar 2022 2021 2022 2021
Under é&ret betalda réntor 6219 3 699 - 5
Under é&ret erhdlina réntor 364 4]

Likvida medel i kassaflodesanalysen utgors av kassa- och bankmedel.

Not 44 Finansiella instrument

Finansiella tillgangar

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

Kundfordringar

Koncernens kundfordringar bestéar i huvudsak av fordringar i SEK. Samtliga
fordringar ér viarderade till balansdagens kurs. Betalningsvillkoren f6r
kundfordringarna ar 10-30 dagar. Bokfort varde motsvarar verkligt vérde.
Koncernens kundfordringar forfaller enligt nedan (mkr):

FINANSIELL UTVECKLING

Koncernens kunder erhaller kredit efter att ha stillt ndgon form av bankmissig
sakerhet som kan accepteras. Reserven for framtida forvantade kreditforluster
4r 1 864 tkr (647).

Likvida medel

De likvida medlen bestar av SEK samt EUR och ér placerade p& bankkonton.
Vid arsskiftet uppgick likvida medel till 150 773 tkr (185 615) for koncernen
och 1 tkr (1) fér moderbolaget. Bokfort virde motsvarar verkligt vérde.

Valutaterminer
Koncernen hade inga terminskontrakt vid arsskiftet 2022 eller 2021.

Finansiella skulder

De finansiella skulder som finns och nyttjas i koncernen ar leverantérsskulder,
checkrakningskredit samt 1an fran kreditinstitut. Samtliga belopp som anges
nedan under finansiella skulder motsvarar de bokforda viardena i koncernen.
De bokférda vardena 6verensstimmer med de verkliga virdena pa respektive
skuld. Omrékning fran utldndsk valuta till SEK har gjorts till balansdagens
kurs.

Leverantorsskulder
Koncernens leverant6rsskulder bestar huvudsakligen av skulder i SEK.
Leverantorsskulderna forfaller till storsta del inom 10-60 dagar.

Checkrikningskredit

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

Riintebdrande skulder

Koncernens lan fran kreditinstitut ar fordelade enligt nedanstéende forfallodagar/
amorteringsplaner. Lanen bestar av lin mot traditionella sikerheter som
pantbrev och foretagsinteckningar samt avbetalningskontrakt. Bolaget har
inga krav pa linekovenanter.

Koncernen 2022 2021
Ej forfallna kundfordringar 28915 58144
Férfallna kundfordringar < 30 dagar 3154 20127
Férfallna kundfordringar 30-60 dagar 2148 116
Férfallna kundfordringar 60-90 dagar 1578 1888
Férfallna kundfordringar > 90 dagar 4277 1192
Summa léngfristig del 40 072 81 467

Inom Mellan Mellan Mellan Mer én  Summa avtalsenliga Redovisat
Avtdlsenliga l6ptider finansiella skulder 1ar 1 0och 2 ér 2 och 3 ér 3och5ér 5ar kassafloden  vérde skulder
Leverantérsskulder 131 370 131 370 131 370
Uppléning 222 257 28 335 27 535 52 823 403 500 734 450 656 383
Leasingskulder 5 862 5759 5655 452 17 728 17 233
Summa 359 489 34 094 33 190 53 275 403 500 883 548 804 986
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Utéver ovanstidende upplaning finns 1an upptagna for finansiering av exploa-
teringsfastigheter med 128 904 tkr (118 332)

Finansiella instrument per kategori

Finansiella Finansiella
Lan upptagna for finansiering av exploateringsfastigheter 1oper med varie- tillgangar tillgangar vrde-
rande amorteringsvillkor. Nagra lan 4r amorteringsfria och andra amorteras vérderade till  rade fill upplupet
pa tre till fem 4r. Samtliga 1an amorteras vid avyttring av respektive fastighet. 2022-12-31 verkligt virde anskaffningsvirde  Summa
Innehavstiden for exploateringsfastigheter 4r vanligtvis mellan ett och fyra ar. Tillgéngar i balansrékningen
Lanen pa balansdagen ar upptagna i SEK. Samtliga lan 16per med rorlig Férvaliningsfastigheter 636 552 636 552
rinta, bokforda vardet motsvarar det verkliga virdet.
Kundfordringar 40072 40072
Beriikning av samt upplysning om verkligt viirde Fordran hos infressebolag 8 750 8 750
Tabellen nedan visar finansiella instrument vérderade till verkligt vérde, Likvida medel 150 773 150 773
utlfra'n hur kl?ssﬁ"%c.erlngen i verkligt vardehierarkin gjorts. De olika nivderna Summa 636 552 199595 836 147
definieras enligt foljande:
Finansiella instrument i nivd 1 202151231
Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller  Tillgéngar i balansrékningen
skulder. Kundfordringar 81467 81 467
Finansiella instrument i niva 2 Oviiga fordringar 5482 3482
Andra observerbara data for tillgangen eller skulden 4n noterade priser Likvida medel 185615 185615
inkluderade i nivé 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt Summa 270 564 270 564
(dvs. hérledda fran prisnoteringar).
2022-12-31
Finansiella instrument i nivd 3 Skulder i balansrikningen
I de fall ett eller flera vdsentliga indata inte baseras pa observerbar marknads- o <
information klassificeras det berdrda instrument i niva 3. Langfristiga réntebdrande skulder 581756 581 756
Kortfristiga réntebérande skulder 220 764 220 764
Ffilzlnde tabell visar koncernens finansiella instrument vérderade till verkligt leveraitmdulds 131 370 131 370
varee Summa 933890 933 890
Finansiella instrument i niva 3
—_ . s 1 . 2021-12-31
Foljande tabell visar fordndringarna for instrument.
Skulder i balansrékningen
Villkorad képeskilling i Onoterade Langfristiga réintebdrande skulder 191 631 191 631
samband med rérelseférvéiry akfier Kortfristiga réntebdrande skulder 61 629 61 629
Ingéende balans 2021-01-01 2789 2900 Leverantérsskulder 119125 119125
e 2788 Owriga korffristiga skulder
Omklassificering 2 990 - 372385 372 385
Utgaende balans 2021-12-31 0 0
Férvary
Omklassificering
Utgdende balans 2022-12-31 0 0

Onoterade aktier: Anskaffningsvarde regleras med resultatandel ifran
intressebolag vilket i all visentlighet motsvarar verkligt virde.
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Not 45 Risker och riskhantering

FINANSIELLA RISKER

Riinterisk

Forutom eget kapital dr koncernens verksamhet finansierad genom lan fran
kreditinstitut. Som en foljd av detta &r koncernen exponerat for finansierings-
och ranterisker. Finansieringsrisk ér risken for att koncernen vid nagon tidpunkt
inte ha tillgang till eller endast mot 6kad kostnad ha tillgang till medel for
refinansieringar, investeringar och 6vriga betalningar. Om koncernen inte
kan erhalla medel for refinansiering eller ny upptagande av 1an eller endast till
samre villkor an nuvarande villkor, kan det ha en visentlig negativ paverkan
pa koncernens finansiella stéllning. Rénterisk beskrivs som risken att forand-
ringar i rdntenivan paverkar koncernens ranteutgifter som pa sikt och i takt
med att affirsomradet Fastighetsutveckling vixer blir en av koncernens mer
visentliga kostnadsposter.

Rénteutgifter paverkas huvudsakligen av, forutom omfattningen av réante-
bérande skulder, nivan pa den nuvarande marknadsrantan, kreditinstituts
marginaler och strategin avseende rintebindningsperioder. Den svenska
marknadsrantan paverkas huvudsakligen av den forvéntade inflationstakten och
Riksbankens reporénta. Ranterisken kan leda till forandringar i marknadsvérdet
och kassaflode savil som fluktueringar i koncernens resultat.

Valvtarisk
Koncernens storsta valutarisk uppstar i samband med flodesexponering. Denna
exponering uppstar nar nagon av koncernens enheter bedriver forsaljning eller
inkdp i andra valutor dn svenska kronor. Styrelsen har faststallt en koncern-
policy i form av ett ramverk fér hantering av valutarisker. Huvudinriktningen
dr att 0-75 procent av det forvantade nettoflodet av utlandsk valuta fér de
narmaste sex manaderna kurssakras.

Under 2022 har inga terminskontrakt tecknats. Ingen valutarisk har
forkommit i koncernen.

Kreditrisk

For samtliga kunder som erhaller kredit sétts en kreditlimit efter individuell
provning. Nar det géller privatpersoner ar huvudregeln att de erhaller kredit
efter att de stéllt ndgon form av bankmidssig sikerhet.

Inom koncernens verksamhetsomréde Bostadsutveckling férekommer
entreprenadavtal med bostadsrittsféreningar. I dessa entreprenadavtal finns
ett tagande som innebdr att bostdder som ej upplétits med bostadsritt till
slutkund sex ménader efter entreprenadtidens utgéng ska forvarvas av
Gatenehus. Per 2022-12-31 fanns inga projekt dir Gotenehus har négot
atagande att forvarva nagon bostadsritt.

Likviditetsrisk

Koncernens policy dr att finansieringshorisonten ska vara langsiktig.

Malsittningen ar att de kreditlimiter som finns hos externa kreditgivare dels

ska tdcka det kapitalbehov som beriknas uppkomma det narmaste éret, dels

innebdra att koncernen har en god likviditetsberedskap. Se dven not 42.
Policyn ér att likvida medel exklusive outnyttjad checkkredit ska uppga till

minst 5 procent av koncernens intékter. Likvida medel inklusive outnyttjad

checkkredit ska uppgé till minst 10 procent av koncernens intékter. Placering

av likvida medel ska endast ske i bankrelaterade instrument. Per 2022-12-

31 uppgick koncernens likvida medel exklusive outnyttjad checkkredit till

11 procent (13) av koncernens intékter. Likvida medel inklusive outnyttjad

checkkredit uppgick till 14 procent (16) av koncernens intakter.

OVRIGA RISKFAKTORER

Konjunkturberoende
Efterfragan pa Gotenehus produkter paverkas, liksom for de flesta konsument-
produkter, av férandringar i det allmédnna konjunkturléget.

FINANSIELL UTVECKLING

Operativa risker

Verksamheten inom Gétenehus ar till stor del projektrelaterad. De flesta
projekt byggs i samarbete med fristdende underentreprendrer. Tillgdngen och
kvaliteten pé entreprenérer kan vara en risk for Gotenehus.

Koncernen koper och siljer tomtmark for bade Villor och fritidshus samt
Bostadsutveckling. Risk kan finnas att koncernen har for fa eller fér ménga
byggritter i portfoljen. For att undvika risk for prisnedgéngar dr det ocksa
vasentligt att utvecklingsbar mark ligger i attraktiva omraden med god efter-
fragan. Med anledning av detta dr koncernens tomtinnehav koncentrerat till
storstadsomraden och universitets- och hogskoleorter.

Gotenehus har som leverantor av husbyggsatser och entreprenader ett pro-
duktansvar. Sadant ansvar géller under tio r fran slutbesiktning. Garantiansvar
avseende bristfallig byggnation eller omfattande systemfel innebar ytterst
ansprék pa skadestand och kan medfora betydande kostnader. Bolaget tecknar
lopande forsikringar mot sddana ansprak i forsakringsbolaget Gar-Bo.

Prisrisker

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

Prisutvecklingen pa en del material, exempelvis sagade 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.

Stisongsrisker
En kall vinter och annan otjinlig vaderlek kan innebira svérigheter vid
exempelvis grundldggning och medfora att projekt blir senarelagda.

Utvecklingsrisker

Bostadsutveckling i egen regi innehéller forutom entreprenadrisken en ut-
vecklingsrisk. Varje projekt maste anpassas till olika forutsattningar pa lokala
marknader och olika myndighetskrav.

Fastigheternas viirde
Koncernens forvaltningsfastigheter redovisas till marknadsvirde i koncernens
konsoliderade balansrakning och med vardeforandringar i resultatrakningen.
Virdeforandringar paverkas dels av fastighetsspecifika faktorer
sasom hyresnivéer, uthyrningsgrad och driftskostnader och dels av
makroekonomiska faktorer sdsom det allmidnna ekonomiska laget, tillvaxt,
arbetsloshetsnivaer, takten pa produktion av nya fastigheter, befolknings-
tillvéxt, inflation och réntenivaer. En vésentlig sainkning av marknadsvardet
pa fastigheterna kan ha en negativ paverkan pa mojligheten att avyttra sina
fastigheter utan att adra sig forluster, vilket sin tur kan ha en vésentlig negativ
paverkan pé koncernens finansiella stéllning och resultat.

Hyresintikter och uthyrningsgrad

P4 lang sikt paverkas hyresintékterna for fastigheter bland annat av tillgang
och efterfrigan pa marknaden. Koncernens hyresintékter paverkas av
uthyrningsgraden av fastigheterna, kontrakterade hyresnivaer och att
hyresgisterna betalar sina hyror. Minskad uthyrningsgrad eller hyresnivéer
kommer, oavsett anledning, paverka koncernens intikter negativt. Risken
for stora fluktuationer i uthyrningsgrad och forlust av hyresintékter 6kar

ju fler enskilda stora hyresgister ett fastighetsbolag har. Det finns en risk
att storre hyresgister inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal vid avtalets
utgang, vilket i det linga loppet kan leda till en minskning i hyresintakter
och en minskning av uthyrningsgraden. Koncernen ir dven beroende av att
hyresgasterna betalar sina hyror i tid. Intakterna och kassaflodet kan paverkas
negativt om hyresgisterna slutar att betala, eller pa nagot annat sitt inte
fullgor sina skyldigheter.

Fastighetskostnader

Koncernens hyresgister som hyr lokaler har vanligtvis relativt lingtgaende
ansvar for drift och underhall. Driftskostnader 4r huvudsakligen kostnader
som dr tariftbaserade, sasom kostnader for el, stidning, vatten och varme.
Flera av dess varor och tjanster kan vid vissa tillfallen endast kopas fran
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ett fatal leverantor, vilket ocksa kan paverka priset. Nér en kostnadsokning
inte kompenseras av en reglering av hyran, eller en 6kning av hyran genom
en omforhandling av hyresavtalet, kan det fa en visentlig negativ paverkan
pé koncernens finansiella stallning och resultat. Vid hiandelse av lediga
uthyrningsobjekt kommer resultatet huvudsakligen paverkas av forlust av
intdkter. Underhéllskostnader innefattar kostnader som dr nédvéndiga for
att langsiktigt behalla fastigheternas standard. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov av fastigheterna kan fa en visentlig negativ paverkan pa
Koncernens inkomster och kassaflode.

Not 46 Nirstaendetransaktioner

Koncernen har sélt entreprenadtjanster och material till personer och foretag
som dr nirstaende.

Koncernen har under perioden dven haft nirstdende transaktioner med
Erik Hemberg Fastigheter AB genom forvarv av samtliga aktier i samhallsfast-
igheten Sylte Centrum AB, forvérv av 30,1% av aktierna i Trahusstaden AB
samt forsiljning av Kampenhof Fastighets AB. Transaktionerna har skett pa
marknadsmadssiga villkor och beslutades pa en extra bolagsstimma den
31 januari 2022.

Lika sa har det pa en extra bolagsstimma den 3 november 2022 beslutats
om att forvirva Vasaboken AB och Fastighets Troden AB. Transaktionen
genomfordes den 8 november och har skett p4 marknadsmissiga villkor. Ovan
transaktioner féranledde att koncernen utéver erlagd kopeskilling for aktierna
aven forvéarvade forvaltningsfastigheter till ett varde motsvarande 608 mkr,
finansiella skulder till kreditinstitut motsvarande 369 mkr och en finansiell
skuld till EHF Holding AB motsvarande 66 mkr. UtGver ovan transaktioner
har koncernen salt entreprenadtjinster och material till personer och foretag
som dr nirstaende.

Omfattningen av forséljningen och inkép har uppgatt till cirka 228,1 mkr
(16,1). Utestaende fordringar per 2022-12-31 var 66 360 tkr (700). Koncernen
har tecknat ett férvaltningsavtal med EFH Holding AB som l6per 6ver tva ér,
kostnad for detta avtal uppskattas till 2 850 tkr per ar.
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Som nirstdende till Gotenehuskoncernen rubriceras i forsta hand Gotenehus
dotter- och intresseforetag, ledande befattningshavare, styrelse och storre
dgare. Moderbolaget har en narstdenderelation med sina dotterforetag, se not
20 och intresseforetag, se not 22.

For Gotenehus ledande befattningshavare, se not 3.

Koncernen 2022 2021
Transaktioner med intresseforetag och

ledande befattningshavare

Intresseféretag 100 15027
Styrelse 654 611 537
Verkstallande direktor 0 479
Lledande befattningshavare 2019 101
Summa 656 730 16 144

Not 47 Viisentliga hiindelser efter balansdagens slut

Den 3 januari varslade foretaget 25 medarbetare om uppsagning inom sméa-
husproduktionen for att anpassa bolaget till nya marknadsforutsittningar.

Varslet beror kollektivanstillda och berdknas sédnka vara kostnader pa
arsbasis med 15 mkr.

Hog inflation och stigande rantor har lett till en minskad efterfriagan pa nya
bostader. Den 23 mars beslutade koncernen att lagga ytterligare ett varsel om
uppséagning som paverkar 65 medarbetare.

Det fortsatt utmanande omvirldslaget har en stor paverkan pa hela den
svenska bostadsmarknaden och leder till minskad efterfragan pa nyproducerade
bostdder. Bakom nedgingen ligger hog inflation och stigande réintor vilket, i
kombination med kostnadsokningar pa byggmaterial paverkar efterfragan pa
nya bostéder. Varslet, som péaverkar savil produktionen som tjanstemannen,
forvantas leda till minskade kostnader om 45 miljoner kronor pé arsbasis.
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Styrelsen och verkstéllande direktoren forsiakrar att drsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed, ger en
rittvisande bild av moderbolagets och koncernens stillning och resultat samt att forvaltningsberittelsen for moderbolaget och koncernen ger en rittvisande
oversikt 6ver utvecklingen av verksamhet, stéllning och resultat och dessutom beskriver vésentliga risker och osikerhetsfaktorer som koncernen stér infor.
Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar ocksa att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS
sasom de har antagits av EU.

Gotene den 11 april 2023

Jan Johansson Erik Hemberg Fabian Dahl
Styrelsens ordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Johan Carlberg Marcus Westdahl Joakim Johansson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Johan Skarp Andreas Gustafsson
Styrelseledamot Verkstallande direktor

Vér revisionsberittelse har limnats den 12 april 2023

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till bolagsstimman i Gétenehus Group AB,
org.nr 556313-4484

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Gotenehus Group AB for &r 2022 med undantag for hallbarhetsrapporten
pa sidorna 30-39. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 24-29 samt pa sidorna 40-69 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rittvisande bild
av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vdsentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte hallbarhetsrapporten pa sidorna 30-39. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig
med érsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller resultatrakningen och
balansrikningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrackliga och dndamals-
enliga som grund for véra uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen och éterfinns pa sidorna 3-23 respektive 72-79. Annan
information bestar aven av Ersattningsrapporten fér 2022 som vi inhamtade
fore datumet for revisionsberdttelse. Det ar styrelsen och verkstillande
direkt6ren som har ansvaret for denna andra information.

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

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
dar det vart ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och 6verviga
om informationen i véasentlig utstrickning dr oforenlig med drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den kunskap
vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt
verkar innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information,
drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vésentlig felaktighet,
ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att drsredo-
visningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande
bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller koncernredovisningen, enligt
IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedémer ar nédvandig for att uppritta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag.
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Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstillande direktoren for bedomningen av bolagets och
koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa dr tillimpligt,
om forhéllanden som kan paverka formagan att fortsitta verksamheten och att
anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehéller nagra vésentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog
grad av sikerhet, men ér ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en visentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéindare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utover vér revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktorens férvaltning for
Gotenehus Group AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande
direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och d&ndamals-
enliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedoma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad si att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Den verkstéllande
direktoren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de 4tgirder som ar nédvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att
medelsfoérvaltningen ska skotas pd ett betryggande sitt.



Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dédrmed vért uttalande om
ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren i
nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

«  panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet
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mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av forvaltningen
finns pd Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning 4r en del av revisionsberattelsen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten

Det ér styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 30-39
och for att den dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebar att var
granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en visentligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillricklig grund for vért uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

Goteborg den 12 april 2023

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron

Auktoriserad revisor

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022 71



BOLAGSSTYRNING

=LY

TN, gy iy S, SR

e
»
=
£l

Gotenehus Group




Bolagsstyrning

Svensk kod for bolagsstyrning

Det finns inget krav pd att bolag som listas p& Nasdagq First North
Growth Market ska tillémpa den svenska koden fér bolagsstyming.
Gatenehus har darfér valt att avvakia med filldmpning av koden.

Arbetsordning for styrelse och instruktion for vd

Styrelsen i Gotenehus Group har utarbetat en arbetsordning fér styrelse-
arbetet innehéllande instruktioner avseende arbetsférdelningen inom
styrelsen, ansvarsférdelningen mellan styrelsen och verkstéllande
direkiéren samt ekonomisk rapportering fill styrelsen. Darfill har en
instruktion avseende verkstallande direkiérens uppgifter utarbetats.
Arbetsordning fér styrelse och verkstéllande direktor faststalls arligen
vid def styrelseméte som narmast folier efter respekfive &rssidmma. Enligt
nu gdllande arbetsordning ska styrelsen utéver det érliga konstituerande
métet sammantrdda vid minst fem planerade fillféllen under verksam-
hetsaret. Under 2022 har styrelsen hallit sex ordinarie sammantréden
och tv& extra sammantraden.

Ndrvaro

styrelsefunktion Sammantréden
Arsstdmmovalda ledaméter
Jan Johansson Ordférande 100 %
Erik Hemberg Lledamot 88 %
Johan Carlberg Ledamot 100 %
Marcus Westdahl ledamot 100 %
Fabian Dahl ledamot 100 %
Arbetstagarrepresentanter
Joakim Johansson ledamot 88 %
Johan Skarp Ledamot 100 %
Ann-Charlotte Alfredsson Suppleant 75%
Magnus Andersson Suppleant 88 %

Valberedning

Valberedningen infér drsstimman ska best& av en representant

for envar av de tre fill éstetalet stérsta aktiedgama den 30 september
varje ér. Om n&gon dgare avbdjer aft delta i valberedningen eller valier
aff [dmna den ska rdtten aff utse en representant dvergd fill réstméssigt
nasta store aktiedgare. Om ndgon av de akiuella akfiedgarna avyttrar
sina aktier och dérigenom inte Icingre fillhér de stérsta dgama, ska
denna akfiedgares representant ersditfas. Rétten aff ufse en representant
ska dé& erbjudas nésta stére aktiecigare. Valberedningen utser inom sig
ordférande. Valberedningens sammansatining ska offentliggéras och
publiceras p& bolagets hemsida senast sex mé&nader fére drsstémman.

Valberedningen ska légga fram férslag i féliande fragor fér beslut il
arsstémman 2023:

e Val av stémmoordférande, anfal styrelseledaméter och suppleanter,
val av styrelseledaméter och suppleanter, val av styrelseordférande
och val av revisorer.

® Beslut om styrelsearvode, erséttning fér utskottsarbete samt arvode
fill revisorema.

BOLAGSSTYRNING

Valberedningen bestar av Erik Hemberg, Kent Molin och Claes Hansson
som representanter for de stérsta akfiedgarna.

Utskott

Inom styrelsen finns ett investeringsutskott, ett erscittningsutskott och ett
revisionsutskott.

Investeringsutskottet behandlar och beslutar, inom ramen fér Gétenehus
Groups delegationsordning, om kép av vissa exploateringsfastigheter.
Investeringsutskottet besté&r av Erik Hemberg, Jan Johansson, Johan
Carlberg och Marcus Westdahl.

Erséttningsutskottet behandlar och beslutar om 6ner, bonus och andra
ersattningar fill vd och ill vd direkt rapporterande befattningshavare.
Erséttningsutskottet bestér av Jan Johansson och Erik Hemberg.

Revisionsutskottet hanterar frégor om finansiell rapportering, revision
m.m. Revisionsutskottet bestod under 2022 av Jan Johansson, Fabian
Dahl och Marcus Westdahl.

Ersiittningar fill styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Styrelse

Efter férslag fréin valberedningen beslutade drssiémman 2022 aft styrelse-
arvode till ledaméterna under innevarande mandatperiod ska utgd med
1 300 tkr aff férdelas med 500 tkr fill styrelsens ordférande och 200 tkr
fill ordinarie ledaméter som ej ér anstéllda i bolaget. Inget arvode fér

arbete i ufskoft ska utgé.

Verkstéllande direktér

Den sammanlagda erséttningen fill verkstéllande direktéren bestér av
fast 16n, rorlig erséttning baserad p& uppstéllda mél, pensions- och
forsakringsformaner samt ficinstebil. Erscittings- och pensionsvillkor
framgér av not 3.

Ovriga ledande befattningshavare

Den sammanlagda erséttningen till évriga ledande befattningshavare
bestar av fast [6n, rérlig ersdttning baserad pé uppsatta mél och
pensions- och férsékringsformaner. Négra ledande befatiningshavare
har darutéver ratt fill ficnstebil. Erséittnings- och pensionsvillkor framgér
av not 3.

Revisor

Revisionskostnaderna i koncernen uppgick under 2022 fill 1 159 tkr
(838), se not /.
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STYRELSE OCH REVISOR

Styrelse och revisor

ORDINARIE LEDAMOTER

Jan Johansson Erik Hemberg Fabian Dahl Johan Carlberg
Fodd 1959 1963 1973 1963
Befattning i Styrelseordférande sedan Styrelseledamot sedan 2013.  Styrelseledamot sedan 2022.  Styrelseledamot sedan 2019.

Gotenehus Group AB

2022.

Utbildning

Civilingenjér vég och vatten,
Lunds tekniska hogskola.

Gymnasieingenjor

Gymnasieekonom.
Studier i nationalekonomi,
Handelshégskolan vid
Goteborgs Universitet.

Civilingenijor vég och vatten,
Chalmers tekniska hégskola.

Andra uppdrag

Vd i Centuria AB. Styrelseord-
férande i Starka AB och
Malmé Cityfastigheter AB.
Styrelseledamot i Bravida
Holding AB, Eolus Vind AB och
Erik Hemberg Fasfighefs AB.

Styrelseledamot i

Erik Hemberg Fastighets AB
med dotterbolag samf
Trghusstaden Sverige AB.

Partner och Fondférvaltare
vid Simplicity AB.

Vd i G&K Blanks Fastigheter
AB med dotterbolag. Styrelse-
ordférande i Tréhusstaden
Sverige AB med dotterbolag.

Bakgrund

Tidigare bland annat koncem-
chef fér Peab AB och vd fér
Malmé Cityfastigheter.

Agare till Erik Hemberg
Fasfighets AB.

Investment Director och Chef
fér Internbanken pé Sjétte
AP{fonden. Ett antal olika
befattningar inom Handels-
banken.

Tidigare bland annat
arbetschef pa Peab.

Aktieinnehav i Gatenehus
Group AB

100 000 B-akfier.
Via bolag: 200 000 B-akfier.

400 000 B-akfier.
Via bolag: 1 033 740 A-aktier
och 86 811 266 B-akier.

30 000 B-aktier.

O B-aktier.
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REVISOR

Ansvarig revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron, fédd 1965. Aukioriserad revisor, Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB, 405 32 Goteborg.
Revisor i bolaget sedan 2019.




Marcus Westdahl

Joakim Johansson

Johan Skarp

SUPPLEANTER

Ann-Charlotte Alfredsson

STYRELSE OCH REVISOR

Magnus Andersson

1974

1973

1970

1959

1972

Styrelseledamot sedan 2020.

Styrelseledamot och arbets-
tagarrepresentant fér LO
sedan 2015.

Styrelseledamot och arbets-
tagarrepresentant fér PTK
sedan 2019.

Styrelsesuppleant och arbets-
tagarrepresentant fér PTK
sedan 2019.

Styrelsesuppleant och arbets-
tagarrepresentant fér LO
sedan 2015.

Civilekonom, Hégskolan Vast.

Vd i EFG European Furniture
Group. Styrelseledamot i TMF
— Tré- och Mabelféretagen
samt Belid Holding AB.

Traindustriarbetare Gotenehus
AB.

Entreprenadingeniér/
Projekiledare Gétenehus AB

Bostadsréttshandléggare
Gatenehus AB.

Traéindustriarbetare Gétenehus
AB.

Tidigare Marknadsdirekiér pa
Grycksbo Paper samt eft antal
ledande befattningar inom
pappersindustrin.

Tidigare konstruktsr, kalkylator,
[T-ansvarig o KAM.

Tidigare férvaltiningsekonom,
egen férefagare.

180 685 B-aktier.

5 000 B-aktier.

O aktier.

1 000 B-aktier.

O akfier.
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ledande befattningshavare

Andreas Gustafsson David Ulinder Fredrik Arvidson Helena Ekman

Fodd 1978 1977 1965 1965

Befattning i Gotenehus Vd och koncernchef Teknik- och héllbarhetschef. Afférsomrédeschef HR-chef.

Group AB Gétenehus Group. Villor och fritidshus.

Anstlld 2019 2004 2015 2019

Utbildning Hégskoleingeniér, Civilingenjér Vg och vatten,  Ekonomiutbildning p& Officersutbildning inom
Karlstads universitet. Chalmers, Géteborg. Goteborgs universitet. Flygvapnet. HR-utbildning p&

Luled tekniska universitet.
Bakgrund Tidigare vd och delégare Flera &rs erfarenhet inom Tidigare férsdliningschef pa Tidigare officer inom

i Swebostad AB. Flerdrig
erfarenhet inom bygg- och
fastighetsbranschen i ett antal
olika befattningar inom
Gotenehus och Peab.

Gotenehuskoncernen, bland
annat som konstrukfionschef
och teknisk chef.

Tools och flera érs erfarenhet
av sdljledning.

Flygvapnet, majors grad.
Personalchef p& Sandvik,
Bahco, SNA Europe och HR
Business Partner p& Arla.

Akfieinnehav
i Gotenehus Group AB

397 056 B-aktier,
400 000 teckningsoptioner.
Via bolag: 125 000 B-akfier.

230 000 B-akfier,
175 000 teckningsoptioner.

220 000 B-aktier,
125 000 teckningsoptioner.

20 000 B-aktier,
175 000 teckningsoptioner.
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Kristina Gradin

Martin Klaesson

Mattias Larsson

1970 1973 1975
Afférsomradeschef Afférsomrédeschef CFO.
Bostadsutveckling. Fastighetsutveckling.

2022 2021 2022
Civilekonom Mittuniversitefet.  Hégskoleingenijér, Véxid Civilekonom.

universitet,

Tidigare chef Projekistyrning
pa Alvstranden Utveckling AB,
regionchef p& Bonava samt
ett antal ledande befattningar
inom NCC Housing och
NCC Industry.

Méngarig erfarenhet som
arbetschef pa Peab samt
ansvarig fér bostadskoncept i
Peab-koncemen.

Tidigare CFO pé
Westcoast Windows AB.
Country Finance Manager
p& Autoliv Sverige AB och
Veoneer Sweden AB.

O aktier.

50 000 B-aktier,
175 000 teckningsoptioner.

50 600 B-aktier,
75 000 teckningsoptioner.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
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ARSSTAMMA

Arsstimma

Gotenehus Group AB é&rsstdmma hélls torsdagen den 11 maj 2023.
Arsstdmman hélls pé plats i Gétenehus Groups lokaler, Kraftgatan 5,
Gotene.

Anmiilan

Aktiedgare, som énskar delta i &rsstémman, ska dels vara inférd i
den av Euroclear Sweden AB férda akfieboken senast onsdagen den
3 maj 2023, dels anmdla sitt deltagande till bolaget via e-post till
koncer@gotenehusgroup.se, senast fredagen den 5 maj 2023,
helst fére kI 16.00. Vid anmélan ska namn, person- eller organisa-
tionsnummer, adress, telefonnummer, registrerat aktieinnehav samt
eventuella bitrdden uppges. Ombud samt férefrédare fér juridisk
person ska inge behérighetshandling fére stdmman.

Aktiecigare, som latit frvaliarregistrera sina aktier méste senast onsdagen
den 3 maj 2023 tillfélligt inregistrera akfiemna i eget namn hos Euroclear
Sweden AB fér att dga rétt att delta i &rsstdmman. Aktiedgaren méste
underrétta férvaltaren hdrom i god tid fére detta datum.

Mer information om anmélan kommer atf annonseras p&
www.gotenehusgroup.se/bolagsstyring/stammor

Rdstning

Akfiedgarna fér utéva sin réstrétt vid drsstdmman pd plats fysiskt.

Utdelning

Styrelsen foreslér att ingen utdelning Iémnas fér verksamhetséret 2022.
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Adresser

Moderbolag

Gatenehus Group AB (publ)
Box 17, 533 21 Gotene
Besoksadress: Kraftgatan 5
Tel. 0511-34 56 00
koncermn@gotenehusgroup.se
gofenehusgroup.se

Dotterbolag

Gétenehus AB

Box 17, 533 21 Gotene
Besoksadress: Kraftgatan 5
Telefon: 0511-34 56 00
info@gotenehus.se
gofenehus.se

Swebostad AB

Box 17, 533 21 Gotene
Bessksadress: Kraftgatan 5
Telefon: 0511-34 56 00
info@swebostad.se
swebostad.se

Gétenehus Entreprenad AB
Box 17, 533 21 Gotene
Bessksadress: Kraftgatan 5

Telefon: 0511-34 56 00

GH Industrifastighet AB
Box 17, 533 21 Gotene
Bessksadress: Kraftgatan 5
Telefon: 0511-34 56 00

Forshem Fastighet Holding AB
Box 17, 533 21 Gotene

Besoksadress: Kraftgatan 5
Telefon 0511-34 56 00

Intressebolag

Tréhusstaden Sverige AB
451 30 Uddevalla
Besoksadress: Kungsgatan 11
Telefon: 010-456 44 80
info@trahusstaden.se
trahusstaden.se
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