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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av erbjudandet till allmanheten i Sverige och institutionella investerare i Sverige och utlandet av aktier
av serie B i Serneke Group AB (publ) (ett svenskt publikt aktiebolag) och upptagande till handel av aktierna p& Nasdag Stockholm ("Erbjudandet”). Med "Serneke”,
"Bolaget” eller "Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende pa sammanhanget, Serneke Group AB (publ), den koncern vari Bolaget &r moderbolag eller ett dotterbolag
I Koncernen.

Med "Huvudaktieagaren” avses Ola Serneke Invest AB, som &r heldgt av Ola Serneke. Med "Saljande Aktieagare” avses AB Stratio och Bassholmen AB.

Med Global Coordinator avses Carnegie Investment Bank AB.

Se avsnittet "Definitioner” for definitioner av andra termer i detta Prospekt.

Ingen &tgard har vidtagits eller kommer att vidtas i ndgon annan jurisdiktion &n Sverige som skulle tillata erbjudande av aktierna till allménheten, eller tillata innehav,
spridning av detta Prospekt eller ndgot annat material hanforligt till Bolaget eller aktierna i ndgon annan jurisdiktion i vilken atgérd kravs for sadant syfte. Spridningen av
detta Prospekt och erbjudandet och forséljningen av aktierna som Prospektet ar hanforligt till kan i vissa jurisdiktioner vara féremal for restriktioner i lag, Personer som
mottar ett exemplar av detta Prospekt aldggs av Bolaget och Global Coordinator att informera sig om samt folja alla sddana restriktioner, Vare sig Bolaget eller Global
Coordinator tar nagot juridiskt ansvar for nagra ¢vertradelser av nagon sadan restriktion, oavsett om dvertradelsen begés av en potentiell investerare eller nagon annan.
Aktierna som omfattas av Erbjudandet har inte registrerats, och kommer heller inte att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 ("Securities Act”) eller
vardepapperslagstiftningen I nagon delstat eller annan jurisdiktion i USA och fér inte erbjudas, tecknas, utnyttjas, pantsattas, aterforséljas, levereras eller dverforas, direkt
eller indirekt, i eller till USA. Mangfaldigande och spridning av hela eller delar av detta Prospekt i USA och réjande av dess innehall &r forbjudet.

Detta Prospekt har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i 2 kap. 25 och 26 8§ i lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument. Godk&nnandet och registreringen innebar inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifter i Prospektet ar riktiga eller fullstandiga.

Vissa belopp angivna i detta Prospekt har avrundats och foljaktligen summerar inte nédvandigtvis alla tabeller exakt. Alla finansiella belopp &r uttryckta i svenska kronor
("kr" eller "SEK”) om inget annat anges. Med forkortningen "Mkr” avses miljoner kronor och med "Tkr” avses tusentals kronor.

Erbjudandet och detta Prospekt &r underkastat svensk rétt. Tvist i anledning av Erbjudandet och detta Prospekt ska avgdras av svensk domstol exklusivt,

STABILISERING

| samband med Erbjudandet kan Global Coordinator komma att genomfora transaktioner i syfte att stodja marknadspriset pa aktierna pa en niva hogre &n den som
Iannat fall kanske hade varit rddande p& marknaden. S&dana stabiliseringstransaktioner kan komma att genomféras pa Nasdaq Stockholm, OTC-marknaden eller pa
annat satt, och kan komma att genomféras nar som helst under perioden som borjar pa férsta dagen for handel i aktierna pa Nasdag Stockholm och avslutas senast
30 kalenderdagar dérefter. Global Coordinator har dock ingen skyldighet att genomftra ndgon stabilisering och det finns ingen garanti for att stabilisering kommer att
genomforas. Stabilisering, om paborjad, kan vidare komma att avbrytas nér som helst utan forvarning, Under inga omsténdigheter kommer transaktioner att genomforas
I syfte att stédja marknadspriset pa aktierna till pris som ar hogre an det pris som faststallts i Erbjudandet. Inom en vecka efter stabiliseringsperiodens utgang kommer
Global Coordinator att offentliggdra huruvida stabilisering utférdes eller inte, det datum dé stabiliseringen inleddes, det datum dé stabilisering senast genomfordes,
samt det prisintervall inom vilket stabiliseringen genomférdes for vart och ett av de datum dé stabiliseringstransaktioner genomférdes.

PRESENTATION AV HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Om inte annat anges har den finansiella information som redovisas i detta Prospekt hamtats fr&n Bolagets reviderade koncernredovisningar. Serneke har sedan den 1
januari 2013 upprattat sin koncernredovisning i enlighet med de av Europeiska unionen (EU) godkanda International Financial Reporting Standards ("IFRS”), och baserat
patolkningsuttalanden av International Financial Reporting Interpretations Committee sdsom de antagits av EU. RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner”
samt rsredovisningslagen. Fére antagandet av IFRS uppréattade Serneke koncernredovisningen i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allméanna
rad ("BFNAR”). Bolagets tversiktligt granskade koncernrékenskaper for de nio ménader som avslutades den 30 september 2016 med jamftrande finansiell information
for de nio manader som avslutades den 30 september 2015 &r uppréattade enligt IAS 34 och arsredovisningslagen.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Detta Prospekt innehaller vissa framéatriktade uttalanden. S&dana uttalanden, varav vissa kan identifieras genom anvandandet av framétriktad terminologi sésom “syftar
till", "amnar”, "uppskattar”, "antar”, “tror”, "fortsatter”, "kan kamma att”, "forvanta”, "forutse”, "avse”, "kan”, "skulle kunna’, "planera”, "potentiell’, "forutse”, "beraknad”, "ska”
eller "skulle” eller, i varje enskilt fall, dess negationer eller andra varianter eller jamftrbar terminologi, eller genom diskussioner om strategi, planer eller avsikter, innefattar
ett antal risker och osdkerheter. Sddana framétriktade uttalanden &r oundvikligen beroende av antaganden, information eller metoder som kan vara felaktiga eller
bristfélliga och kan komma att visa sig vara ogenomftrbara. Framétriktade uttalanden avser bland annat framtida finansiell avkastning, vinst, kostnader och synergier,
séval som planer och forvantningar pa Sernekes verksamhet och ledning, framtida tillvéxt och Iénsamhet och allman ekonomisk och regulatorisk omgivning samt andra
omstandigheter som kan péverka Serneke. De framatriktade uttalandena aterfinns pé flera platser i detta Prospekt och innefattar uttalanden betréffande Bolagets
avsikter, uppfattning eller nuvarande forvantningar gallande bland annat rorelseresultat, finansiell stallning och resultat, likviditet, rorelsekapital, kassafloden, paverkan av
freskrifter, allménna ekonomiska trender, den konkurrensutsatta miljo i vilken Serneke verkar, framtidsutsikter, tillvéxt, strategier och den bransch i vilken Serneke verkar.
Framatriktade uttalanden innefattar till sin natur risker och osakerheter eftersom de har samband med ha&ndelser, och ar beroende av omstandigheter, som kanske eller
kanske inte intraffar | framtiden. Aven om Bolaget tror att de férvantningar som antyds genom dessa framatriktade uttalanden &r rimliga avser samtliga framéatriktade
uttalanden omstandigheter som ar foremal for risk och osékerhet. Bolaget uppmarksammar l&sare pa att framatriktade uttalanden inte utgor garantier for framtida
resultat, att de baseras pé ett antal antaganden och att Sernekes faktiska verksamhet, resultat och finansiella stalining, och utvecklingen av den bransch i vilken Serneke
verkar, kan vasentligt avwika fran (och vara sémre &n) det som gjorts géllande i eller antytts av de framétriktade uttalandena som aterfinns i detta Prospekt.

L&sare uppmarksammas att inte utan vidare forlita sig pa sddana framatriktade uttalanden, vilka endast avser férhéllanden per datumet for detta Prospekt. Fér en mer
utforlig redogorelse om de faktorer som kan paverka Sernekes framtida resultat och den bransch i vilken Serneke verkar uppmanas potentiella investerare att ldsa detta
Prospekt, inklusive avsnitten Riskfaktorer, Operationell och finansiell dversikt, Verksamhetsoversikt och Marknadsbeskrivning. Mot bakgrund av dessa risker, osékerheter
och antaganden ar det majligt att de framatriktade handelserna som beskrivs i detta Prospekt inte kommer att intraffa, Utéver vad som kan kravas av tillamplig lag eller
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter friskriver sig Bolaget uttryckligen frén samtliga skyldigheter eller dtaganden att uppdatera de framétriktade uttalandena som
aterfinns i detta Prospekt for att reflektera forandringar i dess forvantningar, eller férandring av handelser, forhallanden eller omstandigheter pa vilka sddana uttalanden
&r baserade. Samtliga efterftljande skriftliga och muntliga framatriktade uttalanden som hénfor sig till Bolaget, eller personer som foretréder Bolaget, gors helt med
forbehall for de osékerhetsfaktorer som omn@mns ovan och som aterfinns pa andra stéllen i detta Prospekt, inklusive de som aterfinns under avsnittet Riskfaktorer.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Detta Prospekt innehéller information om Sernekes geografiska marknader och produktmarknader, marknadsstorlek, marknadsandelar, marknadsstélining och annan
marknadsinformation hanforlig till Sernekes verksamhet och marknad. Om inte annat anges ar sddan information baserad pa Bolagets analys av flera olika kallor, daribland
statistik och information frén externa bransch- eller marknadsrapporter, marknadsundersokningar, offentligt tillgénglig information samt kommersiella publikationer.
Sadan information som kommer fran tredje man har atergivits korrekt och savitt Serneke kan ké&nna till och férvissa sig om genom jamférelse med annan information
som offentliggjorts av berdrd tredje man har inga uppgifter utelamnats pa ett s&tt som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Bransch- och
marknadspublikationer anger generellt att informationen i publikationen har erhallits fran kallor som bedéms vara tillforlitliga, men att korrektheten och fullstandigheten
I informationen inte kan garanteras. Serneke har inte pa egen hand verifierat, och kan darfor inte garantera korrektheten i, den marknadsinformation som finns i detta
Prospekt och som har hamtats fran eller harror ur dessa marknadspublikationer. Marknadsinformation och marknadsstatistik ar till sin natur framatblickande, féremal for
osékerhet, kan komma att tolkas subjektivt och reflekterar inte nddvandigtvis faktiska eller framtida marknadsférhéllanden. S&dan information och statistik &r baserad
pa marknadsundersokningar, vilka i sin tur r baserade péa urval och subjektiva tolkningar och bedémningar, daribland bedémningar om vilken typ av produkter och
transaktioner som borde omfattas av den relevanta marknaden, b&de av de som utfér undersékningarna och respondenterna. Féljaktligen bor potentiella investerare
vara uppmarksamma pa att den finansiella informationen, marknadsinformationen samt de prognoser och uppskattningar av marknadsinformation som aterfinns i detta
Prospekt inte nodvandigtvis utgor tillforlitliga indikatorer pa Sernekes framtida resultat.
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Erbjudandepris

Anmalningsperiod for allméanheten

Forvantat datum for notering pa Nasdag Stockholm
Likviddag

ISIN-kod (B-aktien)

Kortnamn pa Nasdag Stockholm

DATUM FOR PUBLICERING AV FINANSIELL INFORMATION
Bokslutskommuniké 2016

Delarsrapport 1 januari - 31 mars 2017

Arsredovisning 2016

Arsstamma

Delarsrapport 1 januari - 30 juni 2017

Delarsrapport 1 januari - 30 september 2017

110 kronor per aktie
14-22 november 2016
24 november 2016

28 november 2016
SE0007278841
SRNKE

28 februari 2017
3 maj 2017
Vecka 14 2017
3maj 2017
18juli 2017

27 oktober 2017

VIKTIG INFORMATION RORANDE MOJLIGHETEN ATT SALJA TILLDELADE AKTIER
Besked am tilldelning till allimé&nheten i Sverige sker genom utskick av avrékningsnota, vilket beraknas ske omkring den 24 november
2016. Institutionella investerare beraknas att omkring 24 november 2016 erhalla besked om tilldelning i sérskild ordning, varefter
avrakningsnotor utsands. Efter det att betalning for tilldelade aktier hanterats av Carnegie kommer betalda aktier att Gverforas till av
forvarvaren anvisad vardepappersdepa eller VP-konto. Den tid som erfordras for dverforing av betalning samt 6verforing av betalda
aktier till férvarvarna av aktier i Bolaget kan medftra att dessa forvarvare inte kommer att ha forvarvade aktier tillgangliga pa anvisad
vardepappersdepa eller VP-konto forran tidigast den 28 november 2016.

Handel i Sernekes aktier av serie B p4 Nasdag Stockholm berdknas komma att p&bdrjas omkring den 24 november 2016.
Forhallandet att aktier inte finns tillgangliga pa forvarvarens VP-konto eller vardepappersdepa kan intraffa. Om detta sker kan
forvarvaren inte salja dessa aktier dver borsen frén och med den dag d& handeln i aktien p&borjats utan forst nar aktierna finns

tillgangliga p& VP-kontot eller pa vardepappersdepan.
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SAMMANFATTNING

Sammanfattningen bestdr av informationskrav uppstdllda i "Punkter”. Punkterna dr numrerade i avsnitten A - E (A1 - E7). Denna
sammanfattning innehdller alla de punkter som krdvs i en sammanfattning for aktuell typ av vdrdepapper och emittent. Eftersom
vissa punkter inte dr tillémpliga for alla typer av prospekt kan det dock finnas luckor i punkternas numrering. Aven om det krévs att
en punkt inkluderas i sammanfattningen fér aktuella vardepapper och emittent, dr det mdjligt att ingen relevant information kan
ges rérande punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av punkten tillsammans med angivelsen “ej tillamplig”.

Avsnitt A - Introduktion och varningar

Al Introduktion Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet.
och varningar Varje beslut om att investera i Serneke ska baseras pa en beddémning av Prospektet i dess helhet
frén investerarens sida, inklusive dokument inforlivade genom hénvisning och eventuella tillagg till
Prospektet,

Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid domstal, kan den investerare som
&r karande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for
kostnaderna for dversattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive
Oversattningar dérav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oftrenlig med
de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger
nyckelinfarmation for att hjalpa investerare nér de Overvager att investera i Serneke.

A2 Samtycke till Ej tilldmpligt. Serneke samtycker inte till att Prospektet anvands av finansiella mellanhander for
anvdndning av efterfoljande aterforsélining eller placering av de vardepapper som omfattas av detta Prospekt.
Prospektet

Avsnitt B - Emittent och eventuell garantigivare

B.1 Firma Serneke Group AB (publ), organisationsnummer 556669-4153,
B.2 Sate och bolagsform — Serneke &r ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Vastra Gotalands lan, Goteborg kammun.
Bolagets organisationsform regleras av aktiebolagslagen (2005:551).
B.3 Beskrivning av Serneke ar en av Sveriges snabbast vaxande entreprenad- och projektutvecklingskoncerner med
emittentens ett heltédckande erbjudande inom bygg, anlaggning, projektutveckling och fastighetsfarvaltning,
verksamhet Sedan Bolaget grundades 2002 har det utvecklats fran att vara ett lokalt entreprenadbolag till en

dynamisk och snabbvaxande entreprenadkoncern med en stark portfolj inom projektutveckling,
Mellan 2002 och 2015 vaxte Sernekes intakter fran 14 miljoner kronor till 3,1 miljarder kronor, med
en genomesnittlig arlig tillvaxttakt om 51,5 procent. Bolagets orderstock uppgick till 6 629 miljoner
kronor per den 30 september 2016.

Bolaget bygger, utvecklar och forvaltar bostader, kommersiella fastigheter, industrilokaler, offentliga
byggnader, vagar och anlaggningar samt dvrig infrastruktur. Bolagets kunder utgors framst av stat,
kommuner, landsting, fastighetsbolag, industri- och handelsbolag samt kommunala och statliga
bolag. Verksamheten ar fokuserad kring de tre storstadsregionerna Stockhalm, Géteborg och Malmé.
Bolaget har huvudkontor | Goteborg och kontor i Stockholm, Malmg, Helsingborg, Boras, Halmstad,
Strémstad, Trollhattan, Varberg och Alingsas. Den 30 september 2016 uppgick antalet anstallda till
838.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | SERNEKE GROUP AB (PUBL)
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B.4a

Beskrivning av
trender i branschen

Bolagets bransch k&nnetecknas for nérvarande av hog aktivitet, bland annat till féljd av ett stort
underskott pa bostader samt fortsatt 1dga marknadsrantor.

Bolaget beddmer att det blivit vanligare med totalentreprenader och - som en folid av att
byggbranschen har blivit mer genomlyst och transparent - partneringuppdrag. De senaste aren har
det vidare blivit vanligare att fastighetsbolag koper in sig i entreprenadbolag for att sdkra kapacitet
for sina egna projekt,

B.5

Koncern

Serneke Group AB (publ) &r moderbolag i Koncernen, som bestar av 62 dotterbolag samt
intressefdretag och joint ventures.

B.6

Anmdlningspliktiga
personer, stérre
aktiedgare samt
kontroll av Bolaget

| tabellen nedan visas innehav av aktier i Bolaget fére genomftrandet av Erbjudandet.

Agarstruktur fore Erbjudandet

Aktierav Aktierav Totalt Andel Andel
Namn serieA serieB  antal aktier aktier roster
Ola Serneke Invest ABY 3710000 2022160 5732160 34,60% 60,37%
Lommen Holding AB 540000 3275985 3815985 23,04% 13,39%
Christer Larsson i Trollhattan AB 380000 497 000 877000 529% 6,63%
Ernstrém Kapital AB - 977517 977 517 590% 151%
Ledge Ing AB 330000 450000 780000 4,71% 5,79%
Vision Group AB 250000 536 000 786 000 4,74% 4,68%
AB Stratio 150 000 150 000 300000 181% 2,55%
Ovriga nuvarande aktieagare - 3297123 3297123 1990% 509%
Totalt 5360000 11205785 16565785 100% 100%

1) Ola Serneke Invest AB &r helagt av Ola Serneke, som ar Bolagets verkstallande direktor och styrelseledamot i Bolaget.

Bolaget star under betydande inflytande frén verkstallande direktren och styrelseledamoten

Ola Serneke, som per dagen for detta Prospekt, genom Ola Serneke Invest AB, innehar cirka

34,60 procent av aktiekapitalet och 60,37 procent av résterna i Bolaget. Efter noteringen kommer
Ola Serneke (genom bolag) att aga cirka 25,77 procent av aktiekapitalet och cirka 55,50 av rosterna
i Serneke under férutsattning att Erbjudandet tecknas fullt ut. Om Overtilldelningsoptionen utnyttjas
till fullo kommer Ola Serneke (genom bolag) att &ga cirka 25,00 procent av aktiekapitalet och cirka
54,97 procent av résterna i Bolaget. Ola Sernekes avsikt ar att 1&ngsiktigt ha kvar ett vasentligt
dgande i Serneke och har atagit sig att inte sélja nagra aktier inom 720 dagar fran forsta dagen for
handel i Bolagets aktier av serie B pa Nasdag Stockholm.

Ola Serneke Invest AB, Lommen Holding AB, Christer Larsson i Trollhattan AB, Ernstrém Kapital AB
och Ledge Ing AB &r alla anmalningspliktiga aktiedgare i Bolaget. Per dagen for Prospektet finns inga
andra fysiska eller juridiska personer som innehar 5 pracent eller mer av samtliga aktier eller réster i
Serneke.

Cliens Kapitalférvaltning AB, Familjen Olsson Eriksson (Stena-sfaren), Svolder AB och Carnegie
Fonder ("Cornerstone Investors”) har atagit sig att forvérva sammanlagt 2 590 908 aktier i
Erbjudandet. Forutsatt att Overtilldelningsoptionen utnyttjas kommer Cornerstone Investors darmed,
efter Erbjudandets genomfarande, att tillsammans inneha cirka 11,30 procent av antalet aktier och
cirka 3,64 procent av antalet roster i Bolaget.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | SERNEKE GROUP AB (PUBL)
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B.7

Utvald historisk
finansiell information

Nedanstaende tabeller innehéaller en sammanfattning av Sernekes historiska finansiella information
for respektive presenterad period. Belopp som anges i detta avsnitt har i vissa fall avrundats och
darfor summerar tabellerna inte alltid exakt. Om inte annat anges har den finansiella informationen
som redovisas nedan h&mtats fran Bolagets historiska finansiella rapporter for de rakenskapsar
som avslutades per den 31 december 2015, 2014 och 2013, och vilka har reviderats av Bolagets
revisar, De historiska finansiella rapporterna ar upprattade i enlighet med de av Europeiska unionen
(EU) godkanda International Financial Reporting Standards ("IFRS”), baserat pa tolkningsuttalanden
av International Financial Reporting Interpretations Committee sdsom de antagits av EU, RFR 1
"Kompletterande redovisningsregler for koncerner” samt arsredovisningslagen. Bolagets dversiktligt
granskade kancernrakenskaper for de nio manader som avslutades den 30 september 2016 med
jamfarande finansiell information for de nio manader som avslutades den 30 september 2015 ar
upprattade enligt IAS 34 och arsredovisningslagen.

Koncernens resultatrédkning i sammandrag

. ljan-30sep ljan-3ldec

(Oversiktligt (Ej

granskade) reviderade) (Reviderade)
Belopp i Mkr 2016 2015 2015 2014 2013
Intakter 2712 2097 3107 1800 1143
Produktions- och
driftkostnader -2535 -2 041 -2931 -1745 -1093
Bruttoresultat 177 56 176 55 50
Forsaljnings- och
administrationskostnader -64 -48 -68 42 -34
Vardeforandring
forvaltningsfastigheter 42 - - - -
Omvardering av joint ventures 226 - - - -
Resultatandel i intresseforetag -4 -2 20 69 15
Rérelseresultat 377 6 128 82 31
Finansiella intakter 4 1 2 3 3
Finansiella kostnader -16 -14 -18 -15 -18
Finansnetto -12 =18 =16 -12 =15
Resultat fore skatt 365 -7 112 70 16
Skatt pa arets resultat 3 6 25 -2 9
Periodens resultat 368 -1 137 68 25
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 368 -1 137 68 25
Innehav utan bestammande
inflytande 0 0 0 0 0
Resultat per aktie
Resultat per aktie fore
utspadning, kr 22,21 -0,06 849 4,73 194
Resultat per aktie
efter utspadning, kr 2091 -0,06 811 4,37 1,76
Vagt genomsnittligt antal
stamaktier fore utspadning,
antal aktier 16565785 16000128 16141542 14375892 12884298
Vagt genomsnittligt antal
stamaktier efter utspadning,
antal aktier 17595196 16 666 795 16891542 15576345 14193884
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B.7

Utvald historisk
finansiell information,
forts.

Koncernens balansrakning i sasmmandrag

. 30sep 3ldec

(Oversiktligt (Ej

granskade) reviderade) (Reviderade)
BeloppiMkr 2016 2015 2015 2014 2013
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Goodwill 23 23 23 23 0
Forvaltningsfastigheter 234 13 13 6 6
Ovriga materiella
anlaggningstillgangar 72 73 74 74 47
Uppskjutna skattefordringar 43 14 37 2 4
Andelar i intresseforetag
och joint ventures 407 74 94 76 85
L&ngfristiga rantebarande
fordringar 22 20 21 20 0
Andra langfristiga fordringar 231 6 146 3 6
Summa anléggnings-
tillgadngar 1032 223 408 204 148
Omsattningstillgangar
Projekt- och
exploateringsfastigheter 226 510 629 494 23
Varulager 4 4 4 5 5
Kundfordringar 587 299 352 278 114
Upparbetade men gj
fakturerade intakter 208 256 197 204 129
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 19 9 12 7 14
Ovriga kortfristiga fordringar” 571 102 39 84 190
Kassa och bank 211 44 11 84 13
Summa omsattnings-
tillgangar 1826 1224 1244 1156 488
SUMMA TILLGANGAR 2858 1447 1652 1360 636
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 2 2 2 2 1
Ovrigt tillskjutet kapital 156 155 155 119 82
Omrékningsreserv -1 -1 -1 -1 -1
Balanserade vinstmedel
inklusive arets resultat 665 159 297 160 95
Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 822 316 453 280 177
Innehav utan
bestdmmande inflytande 0 0 0 0 0
Summa eget kapital 822 316 453 280 177
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B.7

Utvald historisk
finansiell information,
forts.

Koncernens balansrikning i sammandrag, forts.

. 30sep 3ldec

(Oversiktligt (Ej

granskade) reviderade) (Reviderade)
BeloppiMkr 2016 2015 2015 2014 2013
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande
skulder 491 120 107 134 60
Ovriga langfristiga skulder 317 62 190 46 0
Ovriga avsattningar 111 43 101 16 0
Summa langfristiga skulder 919 225 398 196 60
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande
skulder 195 273 147 283 121
LeverantOrsskulder? 439 370 349 273 153
Aktuella skatteskulder 14 0 13 3 0
Ovriga kortfristiga skulder 106 44 67 105 81
Fakturerade men ej
upparbetade intakter 243 181 165 162 18
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 120 38 60 58 26
Summa kortfristiga skulder 1117 906 801 884 399
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 2858 1447 1652 1360 636

1) varav fordringar pa intresseforetag 1 Mkr (61 Mkr for 2014 och 70 Mkr for 2013)
2) varav skulder till intresseftretag 1 Mkr (O Mkr fér 2014 och 0 Mkr for 2013)
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B.7 Utvald historisk Koncernens kassafléden i sammandrag
finansiell information,
forts. " 30sep 31dec
(Oversiktligt (Ej
granskade) reviderade) (Reviderade)

BeloppiMkr 2016 2015 2015 2014 2013
Kassaflode franden
l6pande verksamheten
Rorelseresultat 377 6 128 82 31
Justeringar fér poster som
inte ingdr i kassaflodet -395 47 -203 -57 0
Erhallen ranta 4 1 2 3 4
Erlagd ranta -16 -14 -18 -15 -18
Betald inkomstskatt -1 -15 0 9 -6

-31 25 -91 22 11
Minskning (+)/6kning
(=) av projekt- och
exploateringsfastigheter? 239 -59 78 =77 3
Minskning (+)/6kning (-) av
varulager 0 1 1 4 -1
Minskning (+)/6kning (-) av
kundfordringar -235 -24 -78 -82 -38
Minskning (+)/6kning (-) av
fordringar -11 -39 -28 113 -52
Minskning (+)/6kning (=) av
upparbetat ej fakturerat -34 -52 7 -55 21
Minskning (-)/0kning (+) av
leverantorsskulder 90 97 77 76 32
Minskning (-)/6kning (+) av
kortfristiga skulder 1 -81 67 -89 41
Minskning (-)/6kning (+) av
fakturerat ej upparbetat 78 19 3 143 6
Kassaflode fran den
l6pande verksamheten 97 -113 36 55 23
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella
anlaggningstillgangar -180 -7 -10 -18 -15
Forsaljning av materiella
anlaggningstillgangar 2 3 4 8 1
Forvarv av rorelse -10 0 0 -45 -1
Avyttring/minskning av
finansiella tillgangar -2 0 2 4 0
Lamnade aktiedgartillskott
intresseforetag 0 0 0 -80
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -190 -4 -4 =51 -95
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0 36 36 0 50
Upptagna lan 547 19 39 65 0
Upptaget konvertibel 1an 16 50 50 0 0
Amortering av 1&n -289 0 -130 -13 -7
Forandring av
checkrakningskredit 19 -28 -100 15 37
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 293 77 -105 66 80
Periodens kassafléde 200 -40 -73 71 8
Likvida medel vid
periodens borjan 11 84 84 13 5
Likvida medel vid
periodens slut 211 44 11 84 13

1) Posten innefattar likvidbelopp for tillgangsforvarv och fastighetsférsaljningar genom bolag.
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B.7 Utvald historisk Nedanstaende tabeller innehéller vissa alternativa finansiella nyckeltal som inte har definierats enligt
finansiell information, 1FRS, sdsom "Organisk tillvaxt” och "Rorelsemarginal”. Bolaget beddmer att dessa nyckeltal ger en
forts. béattre forstaelse for Bolagets ekonomiska trender. Dessa finansiella nyckeltal ar ej reviderade och

ska inte betraktas enskilt eller som ett alternativ till prestationsnyckeltal som har framtagits i enlighet
med IFRS. Dessutom bor sddana nyckeltal, sasom Bolaget har definierat dem, inte jamftras med
andra nyckeltal med liknande namn som anvands av andra bolag, Detta beror pa att ovannamnda
nyckeltal inte alltid definieras pa samma satt och andra bolag kan berékna dem pé ett annat satt an
Bolaget.

IFRS-baserade nyckeltal

(Ejreviderade) (Reviderade)
Jan-sep Jan-sep

2016 2015 2015 2014 2013
Intakter 2712 2097 3107 1800 1143
Resultat per aktie, kr,
fore utspadning 22,21 -0,06 849 4,73 194
Resultat per aktie, kr,
efter utspadning 2091 -0,06 811 4,37 176
Vagt genomsnittligt antal aktier
fore utspadning 16565785 16000128 16141542 14375892 12884298
Vagt genomsnittligt antal aktier
efter utspadning 17595196 16666 795 16891542 15576345 14193884
Ovriga nyckeltal

(Ejreviderade) (Ejreviderade)
Jan-sep Jan-sep

2016 2015 2015 2014 2013
Rorelseresultat 377 6 128 82 31
Tillvaxt, % 293 95,2 72,6 575 6.3
Orderingang? 3889 3106 5094 - -
Orderstock" 6629 3953 5125 - -
Organisk tillvaxt, % 29,3 423 51,8 413 78
Rorelsemarginal, % 139 03 4,1 4,6 2,7
Kassaflode fore finansiering -93 -117 32 4 -68
Kassaflode fran verksamheten
per aktie, kr fore utspadning 5,86 -7,06 2,23 383 182
Kassaflode frén verksamheten
per aktie, kr efter utspadning 551 -7,06 213 353 1,66
Eget kapital per aktie, kr
fore utspadning 4962 1975 28,06 1948 13,83
Eget kapital per aktie, kr
efter utspadning 46,72 1896 26,82 1798 12,55
Rorelsekapital 709 318 443 272 89
Sysselsatt kapital 1466 695 670 695 354
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 46,6 279 190 16,2 108
Avkastning pa eget kapital
efter skatt, % 889 359 374 29,7 181
Saoliditet, % 2838 218 274 206 28,0
Nettoladneskuld 453 329 223 313 168
Nettoskuldsattningsgrad, % 551 1041 492 1118 94,9

1) Orderingang och orderstock rapporteras enhetligt fran och med januari 2015.
2) Beraknat pa rullande 12-manader.
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B.7

Utvald historisk

Definitioner

finansiell information, Nyckeltal

forts.

Definition

Syfte

Intakter

Inom entreprenadrorelsen redovisas
intakter enligt principen for successiv
vinstavrakning, Dessa intékter redovisas
i takt med att entreprenadprojekten
inom bolaget successivt fardigstallts.
For projektutveckling redovisas
intékter och resultat av forsaljningar
av mark och byggratter per den
tidpunkt da vasentliga risker och
formaner dverfors till kdparen, vilket
normalt sammanfaller med &gandets
Gvergdng samt Ovriga intakter

sasom hyresintékter. | moderbolaget
motsvaras intakter av fakturerad
omséttning av koncerngemensamma
tjanster och hyresintékter.

Bolaget anser att nyckeltalet
underlattar for investerare som vill
bed6ma Bolagets intjaningsformaga.

Tillvaxt

Periodens intakter minus foregéende
periods intakter dividerat med
foregédende periods intékter,

Bolaget anser att nyckeltalet
underlattar for investerare som vill
bed6ma Bolagets forméaga att Oka sina
intakter.

Organisk tillvaxt

Periodens intakter justerad for
forvarvad tillvaxt minus foregaende
periods intakter justerad for forvarvad
tillvaxt dividerat med foregaende
periods intakter justerad for forvarvad
tillvaxt,

Bolaget anser att nyckeltalet
underlattar for investerare som vill
bed®ma Bolagets férmaga att 6ka sina
intakter utan att genomfora forvarv av
rarelsedrivande bolag,

Belopp i Mkr (Ejreviderade) (Ejreviderade)
Jan-Sep  Jan-Sep
Organisk tillvaxt 2016 2015 2015 2014 2013
Int&kter innevarande
period 2712 2097 3107 1800 1143
Int&kter motsvarande
period foregaende period 2097 1074 1800 1143 1060
Intékter forandring 615 1023 1307 657 83
Justering struktureffekt 0 -569 -630 -185 0
Totalt organisk tillvaxt 615 454 677 472 83
Totalt organisk tillvaxt (%) 293 42,3 51,8 41,3 78
Orderingang Vardet pé nya projekt och forandringar  Bolaget anser att nyckeltalet
i befintliga projekt under perioden. underl&ttar for investerare som vill
bed®ma Bolagets inforsaljning i
AQ Bygg och AO Anlaggning under
aktuell period.
Orderstock Vardet pa bolagets olevererade Bolaget anser att nyckeltalet

bestaliningar i
slutet av perioden.

underlattar for investerare som vill
beddma Bolagets intakter i AO Bygg
och AO Anlaggning under kemmande
perioder.

Rérelsemarginal

Rorelseresultat dividerat med intakter,

Bolaget anser att nyckeltalet
underl&ttar for investerare som vill
bedtma Bolagets lénsamhet.
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B.7 Utvald historisk Rérelsekapital

finansiell information,

Omséttningstillgangar minus
kortfristiga skulder.

Bolaget anser att nyckeltalet
underlattar for investerare som vill

forts, bed®ma Bolagets kapitalbindning i
forhallande till dess konkurrenter.
Sysselsatt kapital Koncernens balansomslutning Bolaget anser att nyckeltalet

reducerat med uppskjutna underlattar for investerare som
skattefordringar minus icke vill bedéma det totala kapital som
rantebarande skulder inklusive stallts till Bolagets forfogande fran
uppskjutna skatteskulder. aktiedgare och langivare,

Belopp i Mkr (Ejreviderade) (Ejreviderade)

Berdkningar av Jan-sep Jan-sep

Sysselsatt kapital 2016 2015 2015 2014 2013

Summa tillgadngar 2858 1447 1652 1360 636

Avdrag uppskjutna

skattefordringar -43 -14 -37 -2 —4

Avdrag for icke rantebarande

skulder inklusive uppskjutna

skatteskulder -1349 -/38 -945 -663 -2/8

Sysselsatt kapital 1466 695 670 695 354

1) Redovisade nyckeltal har justerats med beaktande av den nya definitionen av nyckeltalet Sysselsatt kapital som Bolaget tilldmpar fran och med 2016.

Avkastning pa

Resultat efter finansnetto med tillagg

Bolaget anser att nyckeltalet

sysselsatt kapital ~ for finansiella kostnader dividerat med  underlattar for investerare som vill
genomsnittligt sysselsatt kapital for beddma Bolagets frmaga att skapa
perioden. Ackumulerade delérsperioder avkastning pa det totala kapital som
baseras pa rullande 12 manaders stallts till Bolagets forfogande fran
resultat. aktiedgare och langivare.

Belopp i Mkr (Ejreviderade) (Ejreviderade)
Berikning av Genomsnittligt Jan-sep Jan-sep

sysselsatt kapital 2016 2015 2015 2014 2013
Beréknas utifran tva matpunkter,

rullande 12 méanader:

30 September 2016 (1466) +

30 september 2015 (695) /2 1081

30 September 2015 (695) +

30 september 2014 (338) /2 517

31 December 2015 (670) +

31 December 2014 (695) /2 683

31 December 2014 (695) +

31 december 2013 (354) /2 525

31 December 2013 (354) +

31 December 2012 (274) /2 314
Belopp i Mkr (Ejreviderade) (Ejreviderade)

Berakning av Avkastning pa Jan-sep Jan-sep

sysselsatt kapital 2016 2015? 2015" 2014 2013"
Resultat efter finansnetto 484 122 112 70 16
Tillagg for finansiella kostnader 20 22 18 15 18
Genomsnittligt sysselsatt kapital 1081 517 683 525 314
Avkastning pa sysselsatt

kapital 46,6% 27,9% 19,0% 16,2% 10,8%

1) Redovisade nyckeltal har justerats med beaktande av den nya definitionen av nyckeltalet Sysselsatt kapital som Bolaget tilldmpar fran och med 2016.
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Avkastning pa

Periodens resultat i procent

Bolaget anser att nyckeltalet

eget kapital av genomsnittligt eget kapital, underlattar for investerare som
ackumulerade delarsperioder baseras  vill bedéma Bolagets férmaga att
pé rullande 12 manaders resultat. skapa avkastning pé det kapital
som aktiedgarna stallt till Bolagets
forfogande.
Belopp i Mkr (Ejreviderade) (Ejreviderade)
Berakning av Genomsnittligt Jan-sep Jan-sep
Eget kapital 2016 2015 2015 2014 2013
822 316 453 280 177
Geomsnittligt eget kapital
Beraknas utifran tva matpunkter,
rullande 12 ménader:
30 September 2016 (822) +
30 september 2015 (316) /2 569
30 September 2015(316) +
30 september 2014 (181) /2 249
31 December 2015 (453) +
31 December 2014 (280)/2 367
31 December 2014 (280) +
31 december 2013 (177)/2 229
31 December 2013 (177) +
31 December 2012 (103)/2 140

Soliditet

Eget kapital inklusive minoritet i
procent av balansomslutningen.

Soliditet visar hur stor andel av
balansomslutningen som utgors av
eget kapital och har inkluderats for
att investerare ska kunna bedéma
Bolagets kapitalstruktur.

Nettolaneskuld

Rantebarande skulder minus likvida
tillgdngar minus rantebarande
fordringar.

Nettolaneskuld ar ett matt som
bed®ms vara relevant for kreditgivare
och kreditvarderingsinstitut.

Nettoskuldsatt-
ningsgrad

Rantebarande nettoldneskuld dividerat
med eget kapital.

Nettoskuldsattningsgrad ar
ett matt som beddms vara
relevant for kreditgivare och
kreditvarderingsinstitut.

Eget kapital per
aktie

Totalt eget kapital enligt balansrakning
dividerat med antal utestaende aktier
per bokslutsdagen.

Bolaget anser att nyckeltalet ger
investerare en battre forstaelse for
historisk avkastning per aktie justerat
for forandringar i antalet aktier under
perioden.

Kassaflode fran
verksamheten per
aktie

Kassaflode fran I6pande verksamheten
dividerat med genomsnittligt antal
aktier under perioden.

Bolaget anser att nyckeltalet ger
investerare en béttre forstéelse for
verksamhetens kassaflode stallt i
relation till antalet aktier justerat for
forandringar i antalet aktier under
perioden.

B.8 Proformaredovisning  Ej tilldmplig,
B.9 Resultatprognos Ej tillamplig. Serneke avger ingen resultatprognos.
B.10  Anmdrkningar i Ej tilldmplig. Nagra anmérkningar har inte lamnats.
revisionsberdttelsen
B.11 Rérelsekapital Serneke anser att det befintliga rorelsekapitalet tillsammans med tillgangliga kreditfaciliteter och

forvantade kassafloden frén den I6pande verksamheten ar tillrackligt for att tillgodose Koncernens
behov av rorelsekapital Gver den kommande tolvmanadersperioden.
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Avsnitt C - Vardepapper

C1l Slag av vdrdepapper  Erbjudandet omfattar stamaktier av serie B i Serneke med ISIN SEO007278841.
c.2 Valuta Aktierna ar denominerade i svenska kronor.
C.3 Aktier som dr Bolagets registrerade aktiekapital uppgar fore erbjudandet till 1 656 578,5 kronor, fordelat pa
emitterade 5360000 stamaktier av serie A och 11 205 785 stamaktier av serie B. Samtliga aktier ar fullt
inbetalda. Kvotvarde per aktie uppgar till 0,10 kronor.
C.4 Rattigheter som Varje stamaktie av serie A berattigar till en (1) rost och varje stamaktie av serie B beréttigar till en
hanger samman med  tiondels (1/10) rost.
vardepappren Vid bolagsstémman far varje réstberattigad rosta for det fulla antalet av denne &gda och
foretradda aktier utan begransning i rostratten.

Samtliga aktier som omfattas av Erbjudandet och som kommer att upptas till handel ar fritt
Overlatbara och ger lika ratt till andel i Bolagets tillgangar, vinst, utdelning och eventuellt Gverskott vid
likvidation.

Aktiedgarna har foretradesréatt vid teckning av nya aktier, teckningsoptioner och konvertibler,
savida bolagsstdmman eller styrelsen (efter bolagsstdmmans bemyndigande) inte beslutar om
apportemission eller nyemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.,

C5 Eventuella Ej tillamplig. De aktier som omfattas av Erbjudandet &r fritt Gverlatbara.
dverlatelse-
inskréinkningar
C6 Handel i Nasdag Stockholms bolagskommitté har den 27 oktober 2016 beslutat att uppta aktierna till handel
vdrdepappren pé Nasdaqg Stockholm under férutsattning att spridningskravet for Bolagets aktier uppfylls. Handeln
berdknas paborjas omkring den 24 november 2016.
Cc.7 Utdelningspolicy Sernekes langsiktiga utdelningspolicy &r att dela ut 30 till 50 procent av nettoresultatet efter skatt

for foregaende rakenskapsar. | linje med Bolagets strategi kommer tillvéaxt att prioriteras framfor
utdelning de narmsta aren, och framtida beslut om utdelning ska tas med hé&nsyn till Bolagets
utveckling och tillvaxtmaojligheter.

Avsnitt D - Risker

D.1

Huvudsakliga risker
avseende Serneke
och branschen

Agande av aktier &r alltid forenat med ett risktagande. Ett antal faktorer kan ha en negativ inverkan
pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stalining eller medfora att vardet pé Sernekes aktier
minskar. Dessa risker inkluderar huvudsakligen:

m Risken att entreprenadbranschen paverkas negativt av allman konjunkturutveckling, tillvaxt,
sysselsattning och prisutveckling for bostader och lokaler, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan
pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stalining,

m Risken att Serneke pé grund av 6kad konkurrens maste vidta kostsamma atgarder for att behéalla
sin position p& marknaden, eller att ¢kad konkurrens paverkar Sernekes lénsamhet negativt,
vilket i sin tur skulle kunna fa en negativ inverkan pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiella
stalining,

m Risken att politiska beslut, sésom andrade skatteregler eller andrade regler for bostadsbyggande,
paverkar marknaden och darmed Serneke negativt, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pé
Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stalining,

B Risken att Serneke forlorar viktiga medarbetare ach risken att Serneke vid behov inte kan rekrytera
ny kvalificerad personal, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pé Sernekes verksamhet, resultat
och finansiella stélining,

m Risk relaterad till kostnadsutveckling i konjunkturuppgang, inkluderande risken att Serneke,
exempelvis pé grund av ett atagande om fast pris till kund, inte kan kompensera for
kostnadstkningar, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa Sernekes verksamhet, resultat och
finansiella stallning,
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D.1

Huvudsakliga risker
avseende Serneke
och branschen,
forts.

Vader och klimat, innefattande risken att ovanliga vaderférhallanden kan stora verksamheten, vilket
skulle kunna f& en negativ inverkan pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stallning,
Fullgbrandegarantier som lamnas av Serneke; om Serneke skulle [dmna sadan garanti och senare
tvingas infria garantin finns risk for negativ inverkan pa Sernekes resultat och finansiella stalining
vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stallning,
Risker relaterade till projektutvecklingsverksamheten inkluderande bland annat risken att projekt
inte kan finansieras pa fordelaktiga villkor, risken att nddvandiga myndighetsbeslut fordrojs eller
inte erhalls och risken att fastighetsmarknaden utvecklas negativt under byggtiden vilket gor
fastigheter svarsalda. Om nagon av dessa risker materialiseras skulle det kunna fa en negativ
inverkan pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stallning,

Risker relaterade till anbud och projektgenomftrande, vilket vad avser anbud inkluderar risken att
Sernekes anbud bygger pa felaktiga kalkyler eller analyser, och vad avser projekigenomférande
inkluderar risken for dverprévning av tilldelningsbeslut i upphandlingar och andra myndighets-
beslut, eller att bygglov eller andra tillstand erforderliga for projektet inte erhélls eller férsenas,
samt risken att bristfallig planering, bristfallig analys eller bristande kontroll leder till negativ
publicitet, forseningar, for hdga kostnader och/eller kvalitetsbrister inkluderande bristfallig
kanstruktion, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa Sernekes verksamnhet, resultat och
finansiella stallning.

Risker relaterade till regeldvertradelser och resurskravande tvister, vilka skulle kunna fa en negativ
inverkan pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stallining,

Fororenings- och miljdrisker, inkluderande risken att Serneke méste vidta kostsamma atgarder for
att sanera fororeningar, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa Sernekes verksamhet, resultat
och finansiella stallning,

Risken att rantenivan tkar vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Sernekes resultat och
kassaflode, samt risken att Serneke inte kan behalla en god och adekvat kapitalstruktur, vilket ar
vasentligt for Sernekes formaga att genomfora forvary och storre projekt, Om négon av dessa
risker materialiseras skulle det kunna fa en negativ inverkan pa Sernekes verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Risker relaterade till finansiering, innefattande risken att finansiering inte kan erhallas eller fornyas,
eller bara kan erhallas eller fornyas till ©kade kostnader, och likviditetsrisker, innefattande risken att
Serneke inte har likvida medel for att i ratt tid betala kostnader for material och underleverantérer
samt personalkostnader, och kredit- och motpartsrisker, innefattande risken att Sernekes drabbas
av férseningar i projekt eller kreditfarluster. Om nagon av dessa risker materialiseras skulle det
kunna fa en negativ inverkan pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stalining,

D.3

Huvudsakliga
risker avseende
vardepappren

Investeringar i vardepapper ar forenade med risker. Sadana risker kan leda till att priset pa Bolagets
aktier faller avsevart och en investerare riskerar att forlora hela eller delar av sitt investerade kapital.

Huvudsakliga risker avseende Sernekes vardepapper innefattar risken att Huvudaktiedgarens

intressen kan strida mot Ovriga aktiedgares, att farsaljning av aktier i Bolaget efter utgangen av lock
up-perioder kan paverka aktiernas kurs negativt och risken att en aktiv och likvid marknad for de
noterade aktierna inte utvecklas. Det finns vidare en risk att Carnerstone Investors, Huvudaktiedgaren
och Lommen Holding AB inte kommer att kunna infria sina dtaganden dé dessa ataganden inte ar
sakerstallda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang och eftersom
atagandena ar villkorade av vissa handelser.
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Avsnitt E - Erbjudandet

El

Intéikter och
kostnader avseende
Erbjudandet

Sernekes intékter fran Erbjudandet uppgar till 700 miljoner kronor fore emissionskostnader. Bolaget
och Saljande Aktiedgare har forbundit sig att betala ett transaktionsarvode till Global Coordinator
baserat pa bruttointékterna. Sernekes totala kostnader for noteringen pa Nasdag Stockholm och for
Erbjudandet uppskattas till cirka 43 miljoner kronor baserat pé det faststallda priset | Erbjudandet.

E.2a

Motiv till Erbjudandet

Serneke ar en av Sveriges snabbast vaxande entreprenad- och projektutvecklingskoncerner med ett
heltackande erbjudande inom bygg, anldggning, projektutveckling och fastighetsforvaltning. Sedan
Koncernens verksamhet inleddes 2002 har den utvecklats fran att vara ett lokalt entreprenadbolag
till en dynamisk och snabbvaxande entreprenad- och projektutvecklingskoncern. Bolaget bygger
och utvecklar bostader, kommersiella fastigheter, industrilokaler, offentliga byggnader, vagar

och anlaggningar samt 6vrig infrastruktur. Serneke arbetar dessutom med projektutveckling och
fastighetsfarvaltning, Bolagets kunder utgors framst av stat, kommuner, landsting, fastighetsbolag,
industri- och handelsbolag samt kommunala och statliga bolag, Verksamheten ar fokuserad kring de
tre storstadsregionerna Goteborg (Region Vast), Stockholm (Region Ost) och Malmd (Region Syd).

Sernekes styrelse och ledning har tillsammans med Koncernens medarbetare mélmedvetet
utvecklat verksamheten s att Bolaget idag har en stark marknadsposition och kan utmana
branschens stdrsta aktorer. Serneke har etablerat en ansvarsfull och tydlig organisation med
ett varumadrke som stér for engagemang, nytankande och kunskap. Motiverade medarbetare
ar avgorande for framgangen och flera av de anstallda &r delagare i Bolaget, vilket bidrar till
engagemanget | den dagliga verksamheten. Sammantaget har Bolaget byggt en plattform med
erfarenheter och kundstruktur som tillsammans med positiva underliggande marknadstrender ger
goda forutsattningar for fortsatt tillvaxt och tkade resultat. Styrelse och ledning beddmer darfor att
en marknadsnotering ar lamplig, da tillgéng till den svenska och internationella kapitalmarknaden
kan accelerera Bolagets tillvaxt, bade organiskt och genom forvary, och darmed skapa varden for nya
agare.

Erbjudandet omfattar nyemitterade aktier av serie B fran Serneke ach existerande aktier som
erbjuds av de Saljande Aktiedgarna. Serneke forvantar sig att erhdlla en bruttolikvid om cirka
625 miljoner kronor fran nyemissionen. Om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo kommer
Bolaget att erhalla en bruttolikvid om ytterligare cirka 75 miljoner kronor. Bolaget avser att anvanda
emissionslikviden for att (i) starka Bolagets position inom Bygg och Anlaggning i befintliga regioner,
(i) mojliggora fortsatt satsning inom Projektutveckling genom forvarv av mark- och fastigheter med
attraktiv utvecklingspotential, (iii) utnyttja den organisatoriska plattformen for fortsatt tillvaxt, samt
(iv) genomfara selektiva forvarv av rorelsedrivande bolag,

Styrelsen och Bolagets ledning anser att Erbjudandet och noteringen av Bolagets aktier ar ett
logiskt och viktigt steg i Bolagets utveckling, Borsnoteringen ger mojlighet att bredda Bolagets
aktiedgarbas med investerare utéver de nuvarande cirka 90 aktiedgarna. Bolaget anser &ven att en
notering kommer att 6ka k&nnedomen bland nuvarande och potentiella kunder och medarbetare,
leveranttrer och samarbetsparter om Serneke och dess verksamhet. Av dessa skal har styrelsen
ansokt om notering pa Nasdag Stockhalm,

E3

Erbjudandets villkor

Allmént - Erbjudandet omfattar hogst 5 786 818 aktier av serie B i Bolaget. For det fall att
Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet kommer Erbjudandet att omfatta totalt 6 468 636
aktier av serie B. Erbjudandet riktar sig till allmanheten i Sverige samt institutionella investerare i
Sverige och utlandet.

Priset i Erbjudandet - Forséljningspriset | Erbjudandet har faststéllts till 110 kronor per aktie.
Teckningsperiod - Anmalan fran allménheten om foérvarv av aktier ska ske under perioden

14 november - 22 november 2016. Anmélningsperioden for institutionella investerare i Sverige och
internationellt &ger rum under perioden 14 november - 23 november 2016.
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E3

Erbjudandets villkor,
forts.

Anmadlan - Anmalan fran allmanheten om teckning ska avse lagst 50 aktier och hogst 10 000 aktier,
i jamna poster om 50 aktier. Anmalan gors till Carnegie, Avanza eller Nordnet. Intresseanmalningar
fran institutionella investerare i Sverige och internationellt ska ske till Carnegie enligt sarskilda
instruktioner.

Tilldelning - Beslut om tilldelning av aktier fattas av Styrelsen i samrad med Carnegie.
Likviddag - Planerad likviddag &r den 28 november 2016.
Villkor for Erbjudandets genomférande - Erbjudandet ar villkorat av att Placeringsavtalet ingas,

att vissa villkor i avtalet uppfylls samt att Placeringsavtalet inte sags upp, vilket kan ske fram till
likviddagen den 28 november 2016.

E.4

Intressen och
intressekonflikter

Carnegie ar Global Coordinator och radgivare till Bolaget i Erbjudandet. Global Coordinator
tillhandahéller finansiell radgivning till Bolaget och dess aktiedgare i samband med Erbjudandet.
Setterwalls Advokatbyra tillhandahéller juridisk radgivning till Bolaget och dess aktiedgare i samband
med Erbjudandet.

Ingen av radgivarna ager aktier i Bolaget och har, utdver péa forhand avtalad ersattning for sina
tjanster, inga andra ekonomiska intressen i Bolaget.

E5

Sdljande aktiedgare /
Lock up-avtal

AB Stratio och Bassholmen AB &r Séljande Aktiedgare. Genom Placeringsavtalet kommer
Huvudaktiedgaren, Séljande Aktieagare, aktiedgande styrelseledamdter och vissa anstallda i
Serneke, daribland Bolagets ledande befattningshavare, samt vissa andra aktiedgare i Bolaget att
&ta sig, med vissa forbehall, att inte sélja sina respektive innehav under viss tid efter att handeln
pa Nasdag Stockholm har inletts (“Lock up-perioden”). Lock up-perioden for Huvudaktiedgaren
kommer att vara 720 dagar. FOr Saljande Aktiedgare, aktiedgande styrelseledamoter och vissa
anstallda i Serneke, déribland Bolagets ledande befattningshavare, kommer Lock up-perioden att
vara 360 dagar. For vissa andra aktiedgare i Bolaget, vilka innehaft aktier i Bolaget under kortare tid
&n 12 manader, kommer Lock up-perioden att vara 90 dagar. Efter utgdngen av respektive Lock
up-period kan aktierna komma att bjudas ut till forséljning, vilket kan paverka marknadspriset pa
aktien. Global Coordinator kan komma att medge undantag fran ifragavarande ataganden. Bolaget
kommer i Placeringsavtalet att dta sig gentemot Global Coordinatar bland annat att, med vissa
undantag, under en period av 180 dagar fran forsta dagen for handel i Bolagets aktier av serie B
pa Nasdag Stockholm, inte utan skriftligt medgivande fran Global Coordinator, besluta eller foresla
bolagsstamma att besluta om 6kning av aktiekapitalet genom emission av aktier av serie A eller B,
eller andra finansiella instrument.

E.6

Utspddning

Nyemissionen i samband med Erbjudandet kan medftra att antalet aktier av serie B i Bolaget dkar
till hogst 17 569 421 (under antagande om att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo), vilket
motsvarar en utspadningseffekt om cirka 27,75 procent av kapitalet och cirka 894 procent av
rosterna efter utspadning,

E.7

Kostnader for
investeraren

Ej tilldmplig: Courtage utgér ej.
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En investering i Sernekes aktier dr férenad med olika risker. Det finns ett antal faktorer som pdverkar, eller skulle kunna paverka,
verksamheten | Serneke bdde direkt och indirekt, Det finns risker betrdffande férhdllanden som har anknytning till Serneke och
férhallanden som saknar direkt anknytning till Serneke, men som pdverkar branschen ddr Serneke dr verksamt,

Nedan lamnas en kortfattad och dversiktlig redogorelse for riskfaktorer som Sernekes styrelse har beddmt kan komma att ha
betydelse for Serneke eller for en investering i Sernekes aktie, Riskfaktorerna beskrivs utan inbdrdes rangordning och redogdrelsen
ar inte heltdckande. Det innebdr att det kan finnas ytterligare risker som i stérre eller mindre utstrdckning kan ha betydelse fér
Sernekes verksamhet. Sadana risker kan leda till att priset pa Sernekes aktie sjunker vdsentligt och att investerare ddrmed kan
férlora hela eller delar av sin investering. Investeringar i Sernekes aktier bdr dcirfér féregds av en noggrann analys av Serneke, dess
konkurrenter och omvdrld samt generell information om entreprenadbranschen och entreprenadbolag.

Utéver nedan angivna riskfaktorer och andra férekommande risker bor Idsaren ocksd noggrant beakta den dvriga informationen

som Idmnas | Prospektet.

RISKER RELATERADE TILL BRANSCHEN OCH SERNEKE
Ekonomisk tillvaxt

Entreprenad- och fastighetsbranschen paverkas i stor
utstréckning av makroekonomiska faktorer sésom allman
konjunkturutveckling, tillvaxt, sysselsattning, produktionstakt
och prisutveckling fér nya bostader och lokaler, férandringar

i infrastruktur, inflation och réantenivaer. Om en eller flera av
dessa faktorer skulle utvecklas negativt skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Sernekes verksamhet, resultat och
finansiella stalining,

Demografi

Befolkningstillvéxt och migrationsstrémmar péverkar
efterfrdgan pa bostader, Serneke stravar efter att vara
verksamt i regioner som har en uthallig befolkningstillvéxt,
exempelvis storstadsregionerna Stockholm, Goteborg och
Malmao, Trots detta finns en risk att férandrade monster
avseende befolkningstillvaxt och migrationsstrémmar paverkar
forutsattningarna for Sernekes verksamhet i ett negativt
hénseende, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Sernekes
verksamhet, resultat och finansiella stalining,

Konkurrenssituation

Serneke verkar i en bransch som ar utsatt for konkurrens.
Sernekes framtida konkurrensmajligheter ar bland annat
beroende av Sernekes forméaga att forutse framtida forandringar
och snabbt reagera péa befintliga och framtida marknadsbehov.
Serneke kan tvingas gora kostnadskravande investeringar,
omstruktureringar eller prissankningar for att anpassa sig till en
ny konkurrenssituation, vilket skulle kunna ha en negativ effekt
pé Sernekes verksamnhet, resultat och finansiella stallning.
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I synnerhet i en svag marknad finns ocksa en risk att andra
aktorer, vars erbjudande i dvrigt ar jamfarbart med Sernekes
erbjudande, valjer att konkurrera med lagt pris i syfte att forsvara
eller ta nya marknadsandelar. Ett sddant agerande skulle kunna
paverka Sernekes I6nsamhet samt leda till att Serneke forlorar
enskilda projekt,

Politiska risker

Politiska beslut, sasom andrade skatteregler, villkor for
upplatelseformer, &ndrade regler for bostadsbyggande,
investeringar i infrastruktur och kommunal planering, kan
forandra forutsattningarna for marknaden och darmed for
Sernekes verksamhet. Mer specifikt kan ndmnas eventuella
forandringar av regelverket kring ranteavdrag, amorteringskrav
och ett eventuellt skuldkvotstak for privatpersoner, vilka alla
kan forandra forutsattningarna for marknaden och darmed for
Sernekes verksamhet.

I'enskilda projekt finns det en risk att politiska beslut, och
forandringar av tidigare politiska beslut (till exempel att en
tidigare beslutad infrastruktursatsning skjuts pa framtiden),
gor att forutsattningarna for projektet forsamras, vilket skulle
kunna ha en negativ effekt pa Sernekes verksamnhet, resultat och
finansiella stallning,

Beroende av nyckelpersoner

Sernekes fortsatta framgéng ar beroende av ett antal erfarna
medarbetare med specifik kompetens. Dessa nyckelpersaner
terfinns séval bland ledande befattningshavare som bland
ledande tjansteman i den produktionsnéra verksamheter. Om
Serneke forlorar ndgon eller ndgra av dessa personer, eller om
Bolaget vid behov inte kan rekrytera ny kvalificerad personal,
skulle det kunna ha en negativ effekt p& Sernekes verksamhet,
resultat och finansiella stallning,



Okade kostnader

Det finns en risk for att priserna pa insatsvaror och tjanster okar
i en snabbare takt an Bolagets intakter och att detta inte kan
kompenseras genom prishojningar pa kort sikt. Risken for att
kostnader ¢kar snabbare &n intakterna ar framst relevant vad
gdller kostnader for material, underentreprentrer och léner.

Risken varierar beroende pé projektens kontraktsform.

For fastprisentreprenader finns, forutom risk for felaktig
anbudsberékning, en risk for att prishajningar forsémrar
l6nsamheten utan maojlighet till kompensation fran bestallaren.
I synnerhet i langa projekt dar Serneke har ett dtagande att
leverera till ett fast pris kan 6kningar i materialpriser utgbra en
risk.

Personalbrist och brist pa vissa insatsvaror kan potentiellt
paverka verksamheten negativt eftersom detta tenderar att hoja
kostnaderna for personal och insatsvaror.

Om nagon av de ovan beskrivna riskerna materialiseras skulle
detta kunna ha en negativ effekt p& Sernekes verksamhet,
resultat och finansiella stalining,

Vader och klimat

Byggbranschen ar till viss del beroende av vader. Ovanliga
vaderforhéllanden, sadsom ihallande regn under tidig host, eller
en extremt kall vinter, kan stora verksamheten och inverka
negativt pé Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning,

Risker relaterade till utveckling av projekt och fastigheter
Utveckling av projekt och fastigheter i egen regi ach
tillsammans med samarbetspartners saval inom bostéder som
kommersiella fastigheter, innebar forutom en entreprenadrisk
(i forekommande fall) ocksa en utvecklings-, forsaljnings- och
varderisk. Om dessa risker materialiseras kan det leda till Okad
kapitalbindning men aven forluster.

Med en projektutvecklingsverksamhet foljer risker i alla faser
fran ide till fardigstallt projekt. Omvarldsfaktorer som exempelvis
sysselsattning, rantenivaer och forvantad prisutveckling pa
fastigheter kan paverka slutkunders kdp- och investeringsvilja
samt vardet p& Bolagets fastigheter. Risker med utveckling av
projekt och fastigheter i egen regi kan bland annat innefatta:
| Risken att ett enskilt projekt inte kan finansieras eller inte kan

finansieras pé fordelaktiga villkor;
| Risken att planarbetet forsenas, detaljplaner inte godkanns

eller att bygglov och andra tillstand erforderliga for
nybyggnation eller renovering inte erhalls eller férsenas. | joint
ventures och 6vriga samarbetsprojekt kan det forekomma

att Serneke och samarbetspartnern inte delar risk lika. Det

kan aven forekomma att en samarbetspartner ges ratt att
sdga upp ett joint venture-avtal om inte ett projekt utvecklas

RISKFAKTORER

som parterna forutsatt, Ett sddant avtal ar exempelvis joint
venture-avtalet avseende Karlastaden dar samarbetspartnern
under vissa forutsattningar hanforliga till utformning av ny
detaljplan ges ratt att hdva avtalet varvid erlagd kopeskilling
ska aterbetalas;

m Risken att ett visst geografiskt omréde inte utvecklas som
forvantat;

m Risken att fastighetsmarknaden utvecklas negativt under
pagaende projekt, vilket kan gora fastigheter svérsélda, vilket
i sin tur kan leda till minskad lénsamhet i projektet och/eller
oOnskad kapitalbindning och vardeminskning,

Om nagon av de ovan beskrivna riskerna materialiseras kan
det ha negativ effekt pa Sernekes verksamhet, resultat och
finansiella stallning,

Risker relaterade till fastighetsfdrvaltning
Fastighetsforvaltning aktualiserar risken att den aktuella
fastigheten minskar i varde, att dess avkastning minskar,
exempelvis till féljd av 1agre uthyrningsgrad, eller att
efterfrdgan pa kommersiella ytor eller bostader minskar.
Fastighetsforvaltning utgor en relativt liten andel av Sernekes
verksamhet. Trots detta kan de ndmnda riskerna, om de
materialiseras, f& en negativ effekt pa Sernekes verksamhet,
resultat och finansiella stallning,

Anbud och projektgenomférande

Den viktigaste operativa riskbegransningen i en
entreprenadverksamhet sker normalt i anbudsforfarandet.
Serneke har en selektiv anbudspalicy, vilket ar extra viktigt i en
situation med vikande marknad da det kan vara lockande att
ta projekt med 14g marginal eller med hog risk for att bibehalla
sysselsattningen. | en vaxande marknad &r det & andra sidan
ocksé viktigt att vara selektiv da en for stor anbudsvolym kan
ge upphov till resursbrist internt och externt for att hantera alla
projekt, vilket kan leda till saval forsamrat resultat, forsamrad
intern kontroll som tkade kostnader.

Anbud som inte &r tillrackligt genomarbetade, eller som
bygger pa felaktiga kalkyler, kan leda till forsédmrat resultat i
projekten och dven till att order inte erhalls.

Vidare kan Gverprovning av tilldelningsbeslut i upphandlingar
ach andra myndighetsbeslut, eller att bygglov eller andra
tillstdnd erforderliga for projektet inte erhélls eller forsenas,
paverka projektgenomforande negativt,

| projektgenomforande finns det en risk att bristfallig
planering, bristfallig analys eller bristande kontroll leder till
negativ publicitet, forseningar, for htga kostnader och/eller
kvalitetsbrister inkluderande bristfallig konstruktion.
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Om ovan beskrivna risker relaterade till anbudsprocessen eller
projektgenomforandet skulle intraffa skulle detta kunna ha en
negativ effekt pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiella
stallning,

Overtradelser av lagar, regler och normer

Overtradelser av lagar, regler, dven innefattande lagar om
bestickning och otilldten konkurrens, och normer innebar
sérskilda risker som kan f& l&ngsiktiga aterverkningar pa séaval
afférerna som pa Sernekes varumarke. Sernekes verksamhet
&r normalt lokalt férankrad och marknaden kan i manga fall
kénnetecknas av ett fatal aktorer,

Om Sernekes verksamhet, vilket | aktuellt hanseende
inkluderar underleverantdrers och samarbetspartners
verksamheter, skulle bedrivas pé ett satt som inte &r i
Overensstammelse med géllande normer skulle detta kunna ha
en negativ effekt pa Sernekes varuméarke, verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Om Serneke misslyckas med att hantera tillvaxt och
forvarv kan verksamheten paverkas negativt
Sernekes tillvéxt har tidvis stallt stora krav pé ledningen och
pé den operativa och finansiella infrastrukturen. Serneke
har for avsikt att véxa saval organiskt som genom forvarv.
Genomforandet av ett forvarv och integreringen av en
verksamhet kan leda till oférutsedda operationella svarigheter
och utgifter. Varje transaktion som Serneke lyckas identifiera
och genomféra involverar ett antal risker som ar bade
operationella och foretagsspecifika. Till exempel kan Serneke
upptacka att priset det betalade for forvarvet dverstiger dess
varde, att det finns dolda forpliktelser i forvarvsobjektet, eller
att kostnaderna for forvarvet dverstiger tidigare berdkningar.
En foretagsbesiktning (s& kallad due diligence) som Serneke
genomfor kan vara otillracklig i syfte att identifiera alla
potentiella risker och problem som ytterst kan materialiseras.
Potentiella tillkommande risker inkluderar att forvéarven i alltfor
hog utstrackning tar ledningens tid och resurser i ansprék
vilket i sin tur leder till minskad tid och resurser for driften av
befintlig verksamhet inom Serneke, en integrationsprocess
som ar mer tids- och kostnadskrévande &n berdknat, eller
forlust av uppdragsgivare eller anstallda. Dessutom kan
Serneke misslyckas med att realisera forutsedda synergier eller
uppna sina méal med transaktionen. Serneke kan ocksé vara
oférméget att uppratthalla enhetliga standarder, kontroller,
procedurer och policys, vilket kan leda till forseningar i projekt
eller kvalitetsbrister. Forvarv kan misslyckas, reducera Sernekes
kassa och kan komma att inverka vasentligt negativt pa Sernekes
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Om Serneke visar sig oftrmaget att kontrollera eller tillgodose
en fortsatt tillvaxt pa ett effektivt satt kan detta inverka negativt
pé Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stalining,
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Tvister

Serneke ar verksamt i en bransch dar tvister med saval bestallare
som underleverantarer forekommer. Storre och komplicerade
tvister kan vara kostsamma, tids- och resurskravande och kan
komma att stéra den normala verksamheten, vilket kan ha en
negativ inverkan pa Sernekes varumarke, verksamnhet, resultat
och finansiella stallning.

Konfliktatgarder pa arbetsmarknaden

Serneke &r verksamt i en bransch dar tvister mellan
arbetsmarknadens parter forekommer. Sddana tvister kan leda
till att konfliktatgérder vidtas, vilka kan sttra verksamheten.
Om konfliktatgérder vidtas kan detta ha en negativ inverkan
pa Sernekes varumarke, verksamhet, resultat och finansiella
stallning,

Fullgérandegarantier

| samband med entreprenader begér bestallare ofta ndgon form
av fullgbrandegaranti fran bygg- eller anlaggningsentreprendren.
Om Serneke skulle Iamna sadan garanti och senare tvingas infria
garantin finns risk for negativ inverkan pa Sernekes resultat och
finansiella stallning,

Férorenings-, arbetsmiljé- och miljérisker

Sernekes bygg- och anlaggningsverksamhet har en miljo-
paverkan for vilken Serneke ansvarar. | samband med forvarv

av fastigheter inom ramen for projektutvecklingsverksamheten
finns &ven en risk att en forvarvad fastighet sedan tidigare &r
fororenad. Beroende pé omfattningen av en eventuell forarening
kan denna ha en negativ inverkan pa Sernekes varumarke, verk-
samhet, resultat ach finansiella stallning, Sernekes verksamhet
innefattar &ven risker relaterade till arbetsmiljon. Olyckor eller
allvarliga tillbud kan aktualisera skadestandsansvar och negativ
publicitet, vilket kan f& en negativ effekt pa Sernekes varumarke,
verksamhet, resultat och finansiella stallning,

Rénterisk

Sernekes verksamhet finansieras, forutom av eget kapital,
genom upplaning fran kreditinstitut. Rantekastnaderna

paverkas framst av nivan péa aktuella marknadsrantor och
kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi Serneke
valjer for rantebindning. Marknadsréntor paverkas framst av

den forvantade inflationstakten. De kortare réantorna paverkas
frémst av Riksbankens styrranta, vilken utgor ett penningpolitiskt
styrinstrument. | tider med stigande inflationsforvantningar kan
rantenivan vantas Oka, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
Sernekes resultat och kassaflode.



Kapitalstruktur och finansiell risk

Serneke har en tillvaxtstrategi som omfattar bade organisk
tillvaxt och tillvéxt genom forvarv i syfte att positionera sig

som ledande pa marknaden for entreprenadbolag. Denna
strategi forutsatter god tillgang till kapital. Sernekes férméaga att
uppratthalla en god kapitalstruktur och en finansiell stabilitet
utgor grunden for fortsatt utveckling av affarsverksamheten
och for att behélla och attrahera investerare, kreditgivare och
kunder. Om Bolaget misslyckas med att bibehalla en god och
adekvat kapitalstruktur finns risk att Bolaget inte kommer att ha
finansiella resurser att genomfora forvary eller projekt av storre
omfattning,

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan
erhéllas eller fornyas vid utgdngen av dess l6ptid, eller endast
kan erhéallas eller fornyas till kraftigt 6kade kostnader. Bolaget
finansierar huvudsakligen sin verksamhet genom eget kapital,
upplaning och Bolagets egna kassafloden. Det finns risk att
ytterligare kapital inte kommer att kunna erhdllas, eller endast
kan erhallas till villkor som &r oférmanliga for Serneke. Aven om
Koncernen for narvarande har tillgang till langsiktig finansiering,
kan Serneke i framtiden komma att bryta mot sina finansiella
kovenanter och andra forpliktelser i kredit och laneavtal p4
grund av det allm&nna ekonomiska klimatet eller stérningar

pé kapital- och kreditmarknaderna. Om Bolaget misslyckas
med att erhalla nddvandigt kapital i framtiden kan det ha en
negativ inverkan pé Bolagets verksamnhet, finansiella stallning
och resultat. Om Bolaget misslyckas med att refinansiera sina
l&neavtal eller bara kan erhélla refinansiering av sina laneavtal
till avsevart hogre kostnader skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pé Bolagets verksamnhet, finansiella stallning
och resultat.

Atagandenilaneavtal och obligationslan

Koncernen har upptagit lan fran kreditinstitut till ett totalt
belopp om 328 miljoner kronor per den 30 september 2016.
Vidare emitterade Serneke i september 2016 ett icke-sékerstallt
obligationsldn om 300 miljoner kronor. Saval upplaningen fran
kreditinstitut som obligationslénet innehaller dtaganden. Om
négot bolag i Koncernen skulle bryta mot nagot eller nagra av
de ataganden som finns i ett laneavtal eller i obligationsvillkoren
kan det leda till att lanet sags upp, och &ven att andra laneavtal
sags upp till foljd av s& kallade cross default-bestammelser. En
sadan uppsagning skulle kunna fa en negativ effekt p4 Sernekes
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Likviditetsrisk

Sernekes betalningsataganden bestar huvudsakligen

av kostnader for material och underleverantérer samt
personalkostnader. Om Serneke inte skulle ha tillracklig likviditet

RISKFAKTORER

for att kunna uppfylla sina betalningsétaganden skulle det kunna
ha en negativ effekt pa Sernekes verksamhet, finansiella stallning
och resultat.

Kredit och motpartsrisk

Osakerhet i var omvarld och péa de finansiella marknaderna kan
innebara att kunder, leverantorer och underentreprendrer kan
fa& svarigheter med sin finansiering, Vidare kan detta innebara
en senarelaggning av planerade investeringar samt en svérighet
att uppfylla redan ingangna ataganden. Serneke kan drabbas
av kreditforluster som har en negativ effekt pa Sernekes
verksamhet, finansiella stalining och resultat.

Risker relaterade till redovisningsprinciper och osékerhet
i uppskattningar

Bolaget paverkas av de redovisningsregler som tilldmpas,
exempelvis IFRS och andra internationella redovisningsregler.
Det innebar att Sernekes redovisning, finansiella rapportering
ach interna kontroll i framtiden kan komma att paverkas av
och behdva anpassas till forandrade redovisningsregler eller
forandrad tilldmpning av sadana redovisningsregler. Detta
kan medfara osdkerhet kring Sernekes redovisning, finansiella
rapportering och interna kontroll och skulle aven kunna
paverka Bolagets redovisade resultat, balansrékning och egna
kapital, vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pa Sernekes
verksamhet, resultat och finansiella stalining,

Far att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och
god redovisningssed kravs att foretagsledningen gor olika
antaganden. Bedémningar och uppskattningar paverkar
redovisade tillgangar och skulder, intakter och kostnader samt
dvrig information. Dessa bedémningar och uppskattningar
baseras pa historisk erfarenhet och forvantningar om
framtida handelser som beddms vara rimliga under radande
omstandigheter. Det faktiskta utfallet kan skilja sig fran dessa
beddmningar och uppskattningar om andra antaganden gors
eller andra forutsattningar foreligger eller uppkommer.,

Vid forsaljning av fastigheter och byggratter kan olika
beddmningar och uppskattningar av sannolikheter for olika
faktorer, till exempel detaljplaneandringar och kvarstaende
ataganden, ge en paverkan pa koncernens resultat och stalining,

En forsaljning kan vara villkorad av att en kommande
detaljplan gar igenom. Skulle detaljplanen inte ga igenom, som
Bolaget beddémt som mycket sannolikt att den gor, sa kan det fa
en negativ paverkan pa resultat och stallning,

| projekt med entreprenadavtal tillampar Serneke normalt
successiv vinstavrakning, Det innebér att resultatet avraknas
i takt med fardigstallandet, innan slutligt resultat ar faststallt.
Felaktig berakning vid successiv vinstavrakning kan leda till
att den externa redovisningen blir missvisande och/eller att
strategiska beslut tas péa felaktiga underlag,
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Féréndringar i skatteregleringar och exponering for
skattekrav

Serneke anser att Bolaget efterlever tillamplig skattelagstiftning,
Fran tid till annan kan olika lagstiftningsinitiativ foreslas, vilka
kan inverka negativt pa Sernekes skattesituation. Dessutom

ar skattereglering komplex och foremal for olika tolkningar.

Det finns inga garantier for att Sernekes skattesituation inte
kommer att utmanas av skattemyndigheter eller att foretaget
kommer att vara framgangsrikt vid en sddan handelse. Ett beslut
av skattemyndighet kan komma att forédndra Sernekes tidigare
skattesituation, vilket kan komma att ha en negativ inverkan pa
Sernekes verksamhet, resultat eller finansiella situation.

Risker férenade med forsakringar

Sernekes forsakringsprogram innefattar bland annat en
kombinerad foretagsfrsakring, Forsakringen innefattar

bland annat egendomsforsakring, ansvarsforsakring, ratts-
skyddsforsakring, miljdansvarsforsakring och byggherreansvar.
Bolaget har dven tecknat en ansvarsforsakring for styrelse

och ledande befattningshavare. Serneke anser sig ha ett
adekvat forsakringsskydd for sin nuvarande verksamhet.
Farsakringsskyddets omfattning och ersattningsbelopp ar
emellertid begransade. Det finns séledes en risk att Serneke
inte far full ersattning for eventuella skador som kan uppkomma
eller ansprak som kan riktas mot Bolaget, vilket skulle kunna
f& negativa konsekvenser for Sernekes verksamnhet, finansiella
stallning och resultat.

RISKER FORENADE MED AKTIERNA OCH ERBJUDANDET
Agare med betydande inflytande

Huvudaktiedgaren har fore Erbjudandet ett omfattande
innehav i Serneke och avser att kvarsta som huvudégare aven
efter Erbjudandet och darmed forfoga Gver en betydande
rastmajoritet | Serneke. Foljaktligen kan Huvudaktiedgaren
starkt komma att paverka Serneke avseende bland annat
sadana angelagenheter som &r foremal fér omrostning pa
bolagsstamma, exempelvis styrelseval. Huvudaktiedgaren har
ocksa majlighet att forhindra att Serneke forvarvas genom ett
offentligt uppkdépserbjudande, eller att vidta andra atgarder som
kan komma att paverka aktiekursen negativt.

Aktieforsaljning fran Huvudaktiedgaren eller andra efter
utgangen av lock up-perioden

Marknadspriset pa Sernekes aktie kan komma att falla till foljd
av att aktier avyttras i marknaden i osedvanligt stor utstrackning
efter Erbjudandets genomférande, eller om marknaden skulle
uppfatta att en sadan avyttring &r nara forestaende. En sédan
forsaljning skulle i framtiden kunna férsvara for Serneke att ge
ut aktier eller andra finansiella instrument till ett pris och vid en
tidpunkt som Bolaget bedémer som lampligt.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | SERNEKE GROUP AB (PUBL)

Genom Placeringsavtalet kommer Huvudaktiedgaren, Saljande
Aktiedgare, aktiedgande styrelseledamoter och vissa anstallda
| Serneke, daribland Bolagets ledande befattningshavare, samt
vissa andra aktiedgare i Bolaget att ata sig, med vissa forbehall,
att inte sélja sina respektive innehav under viss tid efter att
handeln pa Nasdaq Stockholm har inletts (“Lock up-perioden”).
Lock up-perioden for Huvudaktiedgaren kommer att vara 720
dagar. FOr Séljande Aktiedgare, aktieagande styrelseledamdter
och vissa anstéllda i Serneke, daribland Bolagets ledande
befattningshavare, kommer Lock up-perioden att vara 360
dagar. FOr vissa andra aktiedgare i Bolaget, vilka innehaft aktier
i Bolaget under kortare tid &n 12 manader, kommer Lock
up-perioden att vara 90 dagar. Efter utgangen av respektive
Lock up-period kan aktierna komma att bjudas ut till forsaljning,
vilket kan paverka marknadspriset pa aktien. Global Coordinator
kan komma att medge undantag fran ifragavarande ataganden.
Bolaget kommer i Placeringsavtalet att ata sig gentemot Global
Coordinator bland annat att, med vissa undantag, under en
period av 180 dagar frén forsta dagen for handel i Bolagets
aktier pa Nasdag Stockholm, inte utan skriftligt medgivande
frdn Global Coordinator, besluta eller foresla bolagsstamma att
besluta om ¢kning av aktiekapitalet genom emission av aktier av
serie A eller B, eller andra finansiella instrument.

Global Coordinator kan dock komma att ge sitt skriftliga
godkannande till att avyttring sker innan utgangen av lock
up-perioden. Forsaljning av stora volymer av Bolagets noterade
aktier efter utgangen av lock up-perioden kan fa en negativ
inverkan pa aktiernas marknadspris.

Avyttring av aktier fran Huvudaktiedgaren och/eller
dvriga storre aktiedgare skulle vidare kunna innebara att
avtalsrelationer med kunder eller banker upphor av kommersiella
skal eller pa grund av villkor i ingangna avtal (sa kallade change
of control-villkor).

Likviditet i aktien

Serneke har ansékt om notering av aktierna av serie B pa
Nasdag Stockhalm. Det har inte férekommit nagon organiserad
handel i Bolagets aktier fore Erbjudandet. Det finns en risk att
en aktiv ach likvid marknad inte kommer att utvecklas, eller,

om en s&dan utvecklas, att den inte kommer att besta efter
Erbjudandets genomforande. Om en aktiv och likvid handel inte
kan uppnas eller inte blir varaktig kan det innebéara svarigheter
for aktieagarna att sélja sina aktier.

Bolagets aktiekurs

Vardepappershandel ar alltid férknippad med risk och
risktagande. Eftersom en aktieinvestering bade kan tka eller
minska i varde ar det inte sékert att en investerare kan komma
att fa tillbaka det investerade beloppet. Aktiekursens utveckling
ar beroende av en rad faktorer, varav en del ar bolagsspecifika



och andra ar knutna till aktiemarknaden som helhet. Det &r inte
majligt for ett enskilt bolag att kontrollera alla de faktorer som
kan komma att paverka priset pa dess aktie.

Framtida utdelning

Eventuella framtida utdelningar och storleken pa sédana
utdelningar &r beroende av Sernekes framtida resultat,
finansiella stalining, kassafloden, rorelsekapitalbehoy,
investeringsbehav och andra faktorer. Villkoren i befintliga och
framtida kreditavtal kan ocksa forsvéra eller helt forhindra att
utdelning sker.

Teckningsataganden

Cornerstone Investors, Huvudégaren och Lommen Holding AB
har gentemot Global Coordinator och Bolaget skriftligen atagit
sig att forvarva sammanlagt 3 045 453 aktier i Erbjudandet,

RISKFAKTORER

Dessa dtaganden &r emellertid inte sdkerstallda genom
bankgarant, sparrmedel eller pantsattning eller liknande
arrangemang, varfor det finns en risk for att Cornerstone
Investors, Huvudagaren och Lommen Holding AB inte kommer
att kunna infria sina respektive dtaganden. Teckningsatagandena
&rvidare forenade med vissa villkor avseende bland annat att
en viss spridning av Bolagets aktier uppnés i samband med
Erbjudandet. For det fall ndgot av dessa villkor inte uppfylls
finns det en risk att teckningsatagandena inte kommer att
infrias, vilket skulle kunna f& en negativ effekt pa Erbjudandets
genomforande,
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Serneke har beslutat att genomfora en &garspridning i Bolaget
for att framja Sernekes fortsatta utveckling och expansion, bland
annat genom forbéattrad tillgang till kapitalmarknaden. Styrelsen
for Serneke har darfor ansokt om upptagande till handel av
Bolagets aktier av serie B pa Nasdag Stockhalm.

Investerare erbjuds harmed i enlighet med villkoren i
Prospektet att forvarva hogst 5 786 818 aktier av serie B i
Serneke, varav Bolaget erbjuder 5 681 818 nyemitterade aktier
av serie B och Saljande Aktiedgare! erbjuder 105 000 befintliga
aktier.

Priset i Erbjudandet har faststallts av styrelsen for Serneke i
samrad med Global Coordinator till 110 kronor per aktie av serie
B ("Erbjudandepriset”) baserat pa de diskussioner som foregatt
de ataganden som gjorts av Cornerstone Investors (se nedan),
kontakter med vissa andra institutionella investerare, rédande
marknadsforhallanden samt en jamforelse med marknadspriset
for andra jJamforbara borsnoterade bolag, baserat pa en
multipelvardering avseende estimerade framtida rorelseresultat
samt extern bedémning av marknadsvardet av byggratter och
fastigheter. Baserat pa Erbjudandepriset uppgar vardet pa
Serneke fore Erbjudandet till cirka 1 822 miljoner kronor.

Styrelsen avser att med stod av bemyndigande fran
arsstamman den 28 april 2016 besluta om en nyemission
av hogst 5 681 818 aktier av serie B, vilken forvantas
inbringa en bruttolikvid om cirka 625 miljoner kronor fore
emissionskostnader. Baserat pa full anslutning i Erbjudandet
kommer Bolagets aktiekapital (efter Erbjudandet) att uppgé
till 2 224 760,30 kronor fordelat pd 22 247 603 aktier, varav
5 360 000 aktier av serie A och 16 887 603 aktier av serie B,
av vilka de nyemitterade aktierna i Erbjudandet motsvarar totalt
cirka 25,54 procent av samtliga aktier i Bolaget.

De Séljande Aktieagarna erbjuder 105 000 befintliga aktier
av serie B, vilket matsvarar totalt cirka 1,81 procent av aktierna |
Erbjudandet.

For att tacka eventuell dvertilldelning i samband med
Erbjudandet, baserat pé full anslutning, har Bolaget utfardat
en option ("Overtilldelningsoptionen”) till Global Coordinator,

1) Séljande Aktiedgare &r AB Stratio och Bassholmen AB.
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vilken kan utnyttjas helt eller delvis under 30 dagar fran forsta
dagen for handel i Bolagets aktier p& Nasdag Stockholm, att
forvarva ytterligare hogst 681 818 nya aktier, motsvarande cirka
11,78 procent av det hogsta totala antalet aktier som omfattas
av Erbjudandet, till Erbjudandepriset.

Forutsatt att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo
omfattar Erbjudandet hogst 6 468 636 aktier av serie B, vilket
motsvarar cirka 28,21 procent av aktierna och 9,09 procent av
rosterna i Bolaget efter Erbjudandet.

Det totala vardet av Erbjudandet uppgér till cirka 637
miljoner kronor under antagande om full anslutning. Om
Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo, uppgar det totala
vardet av Erbjudandet till cirka 712 miljoner kronor.

Cliens Kapitalforvaltning AB, Familjen Olsson Eriksson
(Stena-sfaren), Svolder AB och Carnegie Fonder (Cornerstone
Investors) har &tagit sig att forvarva sammanlagt 2 530 908
aktier i Erbjudandet, motsvarande en sammanlagd likvid om
285 miljoner kronor. Dessa teckningsataganden ar férenade
med vissa villkor, bland annat att Cornerstone Investors erhéller
full tilldelning i enlighet med sina respektive dtaganden.

Vidare har Huvudaktiedgaren och Lommen Holding AB atagit

sig att pa vissa villkor forvarva 454 545 aktier i Erbjudandet,
motsvarande en sammanlagd likvid om 50 miljoner kronor,

varav Huvudaktiedgaren atagit sig att forvarva 272 727

aktier och Lommen Holding AB &tagit sig att férvarva

181818 aktier. Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas och

att Overtilidelningsoptionen utnyttjas i sin helhet kommer
Cornerstone Investors, efter Erbjudandets genomforande, totalt
attinneha 11,30 procent av antalet aktier och cirka 3,64 procent
av antalet roster i Bolaget.

Goteborg den 11 november 2016

SERNEKE Group AB (publ)
Styrelsen
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Serneke ar en av Sveriges snabbast vaxande entreprenad-
och projektutvecklingskoncerner med ett heltackande
erbjudande inom bygg, anldggning, projektutveckling

och fastighetsforvaltning, Sedan Koncernens verksamhet
inleddes 2002 har den utvecklats fran att vara ett lokalt
entreprenadbolag till en dynamisk och snabbvaxande
entreprenadkoncern med en stark portfolj inom
projektutveckling. Mellan 2002 och 2015 véxte Sernekes
int&kter fran 14 miljoner kronor till 3,1 miljarder kronor,

med en genomsnittlig arlig tillvéxttakt om 51,5 procent. For
rakenskapsaret 2015 redovisade Serneke ett rérelseresultat
om 128 miljoner kronor, vilket motsvarar en rorelsemarginal
om 4,1 procent, Bolagets orderbok uppgick till 6 629 miljoner
kronor per den 30 september 2016,

Bolaget bygger och utvecklar bostader, kommersiella
fastigheter, industrilokaler, offentliga byggnader, vagar och
anlaggningar samt Ovrig infrastruktur. Serneke arbetar dessutom
med projektutveckling och fastighetsforvaltning, Bolagets kunder
utgors framst av stat, kommuner, landsting, fastighetsbolag,
industri- och handelsbolag samt kommunala och statliga bolag,
Verksamheten ar fokuserad kring de tre storstadsregionerna
Goteborg (Region Vast), Stockholm (Region Ost) och Malmé
(Region Syd). Bolaget har huvudkontor i GOteborg och kontor
i Stockholm, Malm6, Helsingborg, Boras, Halmstad, Strémstad,
Trollhdttan, Varberg och Alingsas. Den 30 september 2016
uppgick antalet anstéallda till 838.

Sernekes styrelse och ledning har tillsammans med
Koncernens medarbetare méalmedvetet utvecklat verksamheten
s& att Bolaget idag &r ett av Sveriges tio storsta byggforetagh,
Serneke har ocksa byggt upp en ansvarstagande och tydlig
organisation med ett varumarke som star for engagemang,
nytankande och kunskap. Motiverade medarbetare ar avgorande
for framgéngen och flera av de anstallda &r deldgare i Bolaget,
vilket bidrar till engagemanget i den dagliga verksamheten.

Bolaget har byggt en plattform med erfarenheter och struktur
som tillsammans med positiva underliggande marknadstrender
ger goda forutsattningar for fortsatt tillvaxt och dkade resultat,
Bolagets mal &r framst att véxa genom organiskt tillvéxt, Forvarv
kan genomforas nér det finns goda forutsattningar for positiva
synergier. Styrelse och ledning bedémer att en notering pé
Nasdag Stockholm &r ett logiskt steg | Bolagets fortsatta
utveckling, da tillgang till den svenska och internationella
kapitalmarknaden kan accelerera Bolagets tillvaxt, bade organiskt
och genom forvary, och darmed skapa varden for nya agare.

Erbjudandet omfattar nyemitterade aktier av serie B i Serneke
och existerande aktier som erbjuds av de Séljande Aktiedgarna?.
Serneke forvantar sig att erhalla en bruttolikvid om cirka 625

1) Sveriges Byggindustrier, sep 2016.
2) Séljande Aktiedgare &r AB Stratio och Bassholmen AB.

miljoner kronor fran nyemissionen. Om Overtilldelningsoptionen
utnyttjas till fullo kommer Bolaget att erhéalla en bruttolikvid
om ytterligare 75 miljoner kronor. Bolaget avser att anvanda
emissionslikviden for att (i) starka Bolagets position inom Bygg
ach Anlaggning i befintliga regioner, (i) mojliggora fortsatt
satsning inom Projektutveckling genom férvarv av mark- och
fastigheter med attraktiv utvecklingspotential, (i) utnyttja
den organisatoriska plattformen for fortsatt tillvéxt, samt (iv)
genomfora selektiva farvarv av rérelsedrivande bolag.

Styrelsen och Bolagets ledning anser att Erbjudandet och
noteringen av Bolagets aktier ar ett logiskt och viktigt steg
| Bolagets utveckling. En notering ger majlighet att bredda
Bolagets aktiedgarbas med investerare uttver de nuvarande
cirka 90 aktiedgarna. Bolaget anser dven att en notering kammer
att ¢ka kdnnedomen bland nuvarande och potentiella kunder
och medarbetare, leveranttrer och samarbetsparter om Serneke
och dess verksamhet. Av dessa skal har styrelsen ansékt om
notering pé Nasdag Stockholm.

I 6vrigt hanvisas till redogdrelsen i Prospektet, vilket har
upprdttats av styrelsen for Serneke med anledning av
ansGkan om upptagande till handel av Bolagets aktier pd
Nasdagq Stockholm samt det i samband ddrmed ldmnade
Erbjudandet. Styrelsen for Serneke dr ansvarig for innehallet

i Prospektet, Harmed férsdkras att styrelsen har vidtagit alla
rimliga forsiktighetsatgdrder for att sakerstdlla att uppgifterna
i Prospektet, savitt styrelsen vet, dverensstdmmer med de
faktiska forhallandena och att ingenting dr uteldmnat som
skulle kunna péverka dess innebdrd,

Goteborg den 11 november 2016

SERNEKE Group AB (publ)
Styrelsen

Styrelsen fér Serneke dr ensamt ansvarigt for innehallet i
Prospektet i enlighet med vad som framgdr hdri. Séljande
Aktiedgare, det vill saga AB Stratio och Bassholmen AB,
bekrdftar dock bundenhet av villkoren fér Erbjudandet i enlighet
med vad som framgdr av avsnittet "Inbjudan till férvérv av aktier
i Serneke” samt "Villkor och anvisningar”.

Goteborg den 11 november 2016

Séljande Aktiedgare
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

ERBJUDANDET
Erbjudandet omfattar hogst 5 786 818 aktier av serie B,
motsvarande cirka 25,89 procent av det totala antalet aktier i
Bolaget efter Erbjudandet.
Erbjudandet ar uppdelat i tva delar;
m Erbjudandet till allmé&nheten i Sverige
m Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och
internationellt?)

Utfallet av Erbjudandet forvantas offentliggbras genom
pressmeddelande omkring den 24 november 2016,

OVERTILLDELNINGSOPTION

Bolaget avser lamna en option till Carnegie, vilken skall kunna
anvandas helt eller delvis, innebérande att Carnegie under
en period om 30 dagar fran forsta dag for handel i Bolagets
aktier av serie B pa Nasdaq Stockholm ska ha ratt att forvarva
ytterligare hogst 681 818 nya aktier motsvarande hogst
11,78 procent av det hogsta antalet aktier som kan komma
att séljas i Erbjudandet, till Erbjudandepriset, i syfte att

tacka eventuell Overtilldelning i samband med Erbjudandet
("Overtilldelningsoptionen”). For mer information, se avsnittet
"Legala fragor och kompletterande information — Avtal om
placering av aktier”.

FORDELNING AV AKTIER

Fardelning av aktier till respektive del i Erbjudandet kommer att
ske pa basis av efterfragan. Tilldelning kommer att beslutas av
Bolagets styrelse i samrad med Carnegie.

ERBJUDANDEPRISET

Erbjudandepriset | Erbjudandet har faststallts av styrelsen for
Serneke i samrad med Carnegie till 110 kronor per aktie av serie
B baserat pa de diskussioner som foregatt de ataganden som
gjorts av Cornerstone Investors, kontakter med vissa andra
institutionella investerare, rddande marknadsforhallanden

samt en jamforelse med marknadspriset for andra jamforbara
borsnoterade bolag, baserat pa en multipelvardering avseende
estimerade framtida rorelseresultat samt extern bedémning

av marknadsvardet av byggratter och fastigheter. Baserat pa
Erbjudandepriset uppgér vardet pé Serneke fore Erbjudandet till
cirka 1 822 miljoner kronor.

ERBJUDANDET TILL ALLMANHETEN | SVERIGE

Anmaélan

Anmélan fran allménheten om forvarv av aktier ska ske under
perioden 14 november - 22 november 2016 och avse lagst 50
aktier och hégst 10 000 aktier®, i jamna poster om 50 aktier.

Bolaget, i samrad med Carnegie, forbehdller sig ratten att
forlanga anmalningsperioden. Sadan forlangning kommer att
offentliggbras genom ett pressmeddelande fore utgangen av
anmalningsperioden.

Anmalan gors till Carnegie, Avanza eller Nordnet enligt
respektive banks instruktioner.

Om flera anmélningar inges av samma forvarvare kommer
endast den forst registrerade att beaktas. For sent inkommen
anmalan liksom ofullsténdigt eller felaktigt ifylld anmalningssedel
kan komma att ldmnas utan avseende.

Konton/depaer med specifika regler

Om du har en depa med specifika regler for
vardepapperstransaktioner, exempelvis IPS-dep4, ISK-depa
(Investeringssparkonto), eller depé i kapitalforsakring, ska du
kontrollera med din forvaltare om och hur du kan forvarva dessa
aktier genom Erbjudandet.

Anmadlan via Carnegie

Den som anmaler sig for forvary av aktier genom Carnegie méaste
ha en vardepappersdepa alternativt investeringssparkonto

hos Carnegie. For kunder med ett investeringssparkonto hos
Carnegie kommer Carnegie, om anmalan resulterar i tilldelning,
att foérvarva motsvarande antal aktier i Erbjudandet och
vidarefrsalja aktierna till kunden till det pris som géller enligt
Erbjudandet. Anmalan kan goras via kontakt med sin rdgivare
pa Carnegie, om man saknar radgivare kontakta Privattjansten.
Anmaélan maste vara Carnegie tillhanda enligt instruktion fran
Privatbanken.

Anmaélanvia Avanza

Kunder hos Avanza kan anmala sig farvarv av aktier via Avanzas
Internettjanst. Anmélan hos Avanza kan goras fran och med 14
november 2016 till och med den 22 november 2016. For att
inte forlora ratten till eventuell tilldelning ska kunder hos Avanza
ha tillrackliga likvida medel tillgangliga pa kontot fran och med
den 22 november 2016 till likviddagen den 28 november 2016.
Mer information finns tillganglig pd www.avanza.se.

1) Tillallmanheten réknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anmaler sig for forvarv av hégst 10 000 aktier.
2) Tillinstitutionella investerare raknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anmaler sig for forvarv av fler an 10 000 aktier.
3) Densom anmaéler for forvarv av fler &n 10 000 aktier maste kontakta Carnegie i enlighet med vad som anges i avsnittet Erbjudandet till institutionella investerare.
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Anmélan via Nordnet

Depakunder hos Nordnet kan anmala sig for forvarv av aktier via
Nordnets Internettjanst. Anmalan hos Nordnet kan goras fran
och med den 14 november 2016 till och med den 22 november
2016 kl. 23.59. For att inte riskera att forlora ratten till eventuell
tilldelning ska depakunder hos Nordnet ha tillrackliga likvida
medel tillgangliga pa depan fran och med den 22 november
2016 kl. 23:59 till likviddagen som beraknas vara den 28
november 2016, Mer information om anmalningsforfarande via
Nordnet finns tillganglig pa www.nordnet.se,

Anmélan fér anstéllda i Serneke
Anstéllda i Bolaget som dnskar forvarva aktier i Erbjudandet ska
folja sérskilda instruktioner frén Bolaget.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av aktier fattas av Styrelsen i samrad

med Carnegie, varvid mélet &r att uppné en bred spridning av
aktierna bland allmanheten for att majliggora en regelbunden
och likvid handel med Bolagets aktie p& Nasdag Stockholm.
Tilldelningen &r inte beroende av nér ansokan lamnas in under
anmalningsperioden.

I handelse av dverteckning kan tilldelning ske med ett lagre
antal aktier an vad anmaélan avser, varvid tilldelning helt eller
delvis kan ske genom slumpmaéssigt urval. Tilldelning till dem
som erhaller aktier kommer att ske, i férsta hand, s att ett
visst antal aktier tilldelas per ansokan. Darutdver sker tilldelning
med en viss, lika for alla, procentuell andel av det Gverskjutande
antal aktier som anmalan galler och kommer endast att
ske I jdmna poster om 10 aktier. Dessutom kan anstallda,
styrelseledamdter och vissa nérstaende parter i Bolaget samt
kunder till Carnegie beaktas separat vid tilldelning Tilldelning kan
&ven ske till anstallda i Carnegie, dock utan att prioritera dem. |
s&dana fall sker tilldelningen i enlighet med reglerna i Svenska
Fondhandlareféreningen och Finansinspektionens foreskrifter.

Tilldelning till anstéllda i Serneke i Sverige kommer att avse
aktier till ett varde om hogst 30 000 kranor per anstalld.
Harutdver kan vissa styrelseledamater i Bolaget tilldelas aktier
till ett hogre varde, daribland Anders Wennergren, Mari Broman,
Ludwig Mattsson och Kristina Willgard, som avser att anmala sig
for att forvarva aktier i Erbjudandet till ett varde om 1 500 000
kronor, 100 000 kronor, 1 000 000 kronor respektive 100 000
kronor.

Besked omtilldelning

Tilldelning ber&knas ske den 24 november 2016. Snarast
darefter kommer avrékningsnota att sandas ut till dem som
erhéallit tilldelning i Erbjudandet. De som inte tilldelats aktier
erhéller inte ndgot meddelande.

Via Carnegie

De som anmalt sig via Carnegie kan erhalla besked om tilldelning
av sin radgivare alternativt kundansvarige fran och med kl. 09.00
den 24 november 2016.

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Via Avanza

For de som anmalt sig via Avanzas Internettjanst kommer

likvid for tilldelade aktier att dras fran angivet konto senast pa

likviddagen den 28 november 2016. Observera att likvida medel

for betalning av tilldelade aktier ska finnas disponibelt pa kontot

frén 22 november 2016 till och med den 28 november 2016.
De som anmaélt sig via Avanzas Internettjanst erhéller

besked om tilldelning genom att tilldelat antal aktier bokas mot

debitering av likvid pa angivet konto, vilket beraknas ske omkring

kl. 09.00 den 24 november 2016.

Via Nordnet

De som anmalt sig via Nordnets Internettjanst erndller besked
om tilldelning genom teckning av tilldelade aktier mot samtidig
debitering av likvid pa angiven dep3, vilket beréknas ske omkring
kl. 09.00 den 24 november 2016.

Betalning

Via Carnegie

Depékunder och kunder med investeringssparkonto

hos Carnegie berdknas ha sina tilldelade men ej betalda

aktier tillgéngliga pé angiven vardepappersdepa eller
investeringssparkonto den 24 november 2016. Likvida medel for
betalning ska finnas disponibelt pa angiven vérdepappersdepé
eller investeringssparkonto den 28 november 2016.

Via Avanza

For den som &r kund hos Avanza kommer likvid for tilldelade
aktier dras senast pé likviddagen den 28 november 2016,
Observera att likvida medel for betalning av tilldelade aktier ska
finnas disponibla frdn och med den 22 november 2016 till och
med den 28 november 2016.

Via Nordnet

Tilldelade aktier bokas mat debitering av likvid pa angiven depa,
vilket beréknas ske omkring 24 november 2016. Observera

att likvida medel for betalning av tilldelade aktier ska finnas
tillgangliga pé depan fran och med den 22 november 2016

kl. 23:59 till likviddagen som berdknas vara den 28 november
2016.

Bristande eller felaktig betalning

Observera att om full betalning inte erléggs i ratt tid eller om
medel inte finns pa angivet bankkonto kan tilldelade aktier
komma att dverlatas till annan. Skulle forsaljningspriset vid en
sadan overlatelse komma att understiga erbjudandepriset enligt
Erbjudandet kan den som ursprungligen erhdll tilldelning av
dessa aktier komma att fa svara for mellanskillnaden.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

ERBJUDANDET TILL INSTITUTIONELLA INVESTERARE
Anmaélan

Anmalningsperioden for institutionella investerare i Sverige och
internationellt &ger rum under perioden 14 - 23 november
2016. Bolaget forbehdller sig ratten att forkorta eller forlanga
anmalningsperioden i Erbjudandet till institutionella investerare.
Sédan eventuell forkortning eller farlangning kammer att
offentliggdras av Bolaget genom ett pressmeddelande.
Intresseanmalningar fran institutionella investerare i Sverige och
internationellt ska ske till Carnegie enligt sérskilda instruktioner.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av aktier fattas av Styrelsen i samrad med
Carnegie varvid malet ar att Bolaget far en god institutionell
dgarbas. Avsikten &r att intresseanmalningar, som i allt vasentligt
bed®dms vara likvardiga, ska behandlas lika. Intresseanmalningar
frén institutionella investerare som bed®ms kunna bli 1angsiktiga
dgare i Bolaget kan komma att prioriteras. Tilldelningen kommer
att beslutas helt diskretionart och nagon garanti for tilldelning
ldmnas inte. Cornerstone Investors ar dock garanterade
tilldelning Gverensstdmmande med deras respektive dtaganden.

Besked om tilldelning

Institutionella investerare berdknas i sarskild ordning erhalla
besked om tilldelning omkring den 24 november 2016 varefter
avrakningsnotor utsands.

Betalning

Full betalning for tilldelade aktier ska erlaggas kontant i enlighet
med avrakningsnotan och mot leverans av aktier senast den 28
november 2016.

Bristande eller felaktig betalning

Observera att om full betalning inte erlggs inom fareskriven

tid kan tilldelade aktier komma att dverlatas till annan. Skulle
forséljningspriset vid en sadan tverlatelse komma att understiga
erbjudandepriset enligt Erbjudandet, kan den som ursprungligen
erholl tilldelning av dessa aktier komma att fa svara for
mellanskillnaden.

REGISTRERING OCH REDOVISNING AV TILLDELADE OCH
BETALDA AKTIER

Registrering hos Euroclear Sweden av tilldelade och betalda
aktier forvantas ske omkring den 28 november 2016 for

séval institutionella investerare som for allménheten, varefter
Euroclear Sweden sander ut en avi som utvisar det antal aktier i
Bolaget som har registrerats pa mottagarens VP-konto, Avisering
till aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat sker i enlighet
med respektive forvaltares rutiner.
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BORSNOTERING PA NASDAQ STOCKHOLM

Bolagets styrelse har ansokt om notering av Bolagets aktier

av serie B pa Nasdaq Stockholm. Nasdag Stockholms
bolagskommitté har den 27 oktober 2016 beslutat att uppta
Bolagets aktier av serie B till handel pa Nasdag Stockholm pa
sedvanliga villkor, daribland att spridningskravet fér Bolagets
aktier uppfylls senast pa noteringsdagen. Handeln beréknas
pabdrja omkring den 24 november 2016, Efter det att betalning
for tilldelade aktier hanterats av Carnegie kommer betalda aktier
att Overforas till av forvérvaren anvisat VP-konto, servicekonto,
vardepappersdepa eller investeringskonto. Den tid som erfordras
for dverforing av betalning samt ¢verforing av betalda aktier

till konto anvisat av sadan forvarvare medfor att denne inte
kommer att ha sadana aktier tillgangliga pa anvisat VP-konto,
servicekonto, vardepappersdepa eller investeringskonto forran
omkring den 28 november 2016, kan innebéra att forvarvaren
inte har mojlighet att sélja dessa aktier pa Nasdag Stockholm
frdn och med den dag d& handeln i aktien p&bdrjas, det vill saga
omkring den 24 november 2016, utan forst nar aktierna finns
tillgangliga pé VP-kontot, servicekantot, vardepappersdepan
eller investeringskontot, se nedan "Viktig information rérande
mojligheten att sélja tilldelade aktier”. Vidare kommer handeln
att paborjas fore villkaren for Erbjudandets fullfoljande uppfylits.
Handeln kammer att vara villkorad h&rav och om Erbjudandet
inte fullfoljs, ska eventuella levererade aktier aterlamnas och
eventuella betalningar aterga. Handel som dger rum den 24
november 2016 berdknas ske med leverans och likvid den 28
november 2016.

Viktig information rérande mdéjligheten att sélja

tilldelade aktier

Efter det att betalning for tilldelade aktier hanterats av Carnegie,
respektive Avanza och Nordnet, kommer betalda aktier att
Gverforas till av forvarvaren anvisad vardepappersdepa eller
VP-konto. Den tid som erfordras for verforing av betalning samt
Gverforing av betalda aktier till forvarvarna av aktier i Bolaget
kan medftra att dessa forvarvare inte kommer att ha forvarvade
aktier tillgangliga pa anvisad vardepappersdepa eller VP-kanto
forran omkring den 28 november 2016. Handeln i aktierna

av serie B pa Nasdag Stockholm berdknas paborjas den 24
november 2016. Att aktier inte finns tillgangliga pa farvarvarens
konto eller vardepappersdepé forrén omkring den 28 november
2016 kan innebéra att forvarvaren inte har mojlighet att

sélja dessa aktier pa Nasdag Stockholm frén och med forsta
handelsdagen, utan farst nér aktierna finns tillgangliga pa
VP-kontot eller vardepappersdepan.



STABILISERING

| samband med Erbjudandet kan Carnegie kamma att
genomftra transaktioner pa Nasdaq Stockholm i syfte att
stabilisera marknadspriset pé aktien eller behéalla detta pris pa
en niva som awviker fran vad som annars skulle ha varit fallet p&
marknaden. For mer information, se avsnittet "Legala frégor och
kompletterande infarmation - Stabilisering”.

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET | ERBJUDANDET

Det slutliga utfallet av Erbjudandet forvantas offentliggoras
genom ett pressmeddelande som kommer vara tillgangligt
pé Bolagets webbplats, www.serneke.group, omkring den 24
november 2016.

RATT TILL UTDELNING

De erbjudna aktierna medfor ratt till vinstutdelning forsta
gangen pa den avstamningsdag for utdelning som infaller
narmast efter att aktierna tagits upp till handel. Utbetalning
kommer att administreras av Euroclear Sweden, eller, for
forvaltarregistrerade innehav, i enlighet med forfarandena i den
enskilda férvaltaren. Ratt till utdelning tillfaller den som pa den
av bolagsstéamman faststallda avstamningsdagen var registrerad
som agare i den av Euroclear Sweden forda aktieboken. For mer
information, se avsnittet "Aktiekapital och agarfoérhallanden’”.

VILLKOR FOR ERBJUDANDETS FULLFOLJANDE
Huvudaktiedgaren, Saljande Aktieagare, Bolaget och Carnegie
avser att inga ett avtal om placeringen av aktier i Bolaget
omkring den 23 november 2016 ("Placeringsavtalet”).
Erbjudandet &r villkorat av att Placeringsavtalet ingas, att vissa
villkor i avtalet uppfylls samt att Placeringsavtalet inte s&gs
upp, vilket kan ske fram till likviddagen den 28 november 2016.
For mer information om villkor fér Erbjudandets fullféljande
och Placeringsavtalet, se avsnittet "Legala fragor och
kompletterande infarmation - Avtal om placering av aktier”.

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

OVRIG INFORMATION

Att Carnegie ar emissionsinstitut innebér inte i sig att Carnegie
betraktar den som anmaélt sig i Erbjudandet ("Forvarvaren”)

som kund has Carnegie for investeringen. Forvarvaren

betraktas for investeringen som kund i Carnegie endast om
Carnegie har l[amnat rad till Forvarvaren om investeringen eller
annars har kontaktat Forvarvaren om investeringen. Foljden

av att Carnegie inte betraktar Férvarvaren som kund for
investeringen ar att reglerna om skydd for investerare i lagarna
om vardepappersmarknaden inte kommer att tillampas pa
investeringen. Detta innebéar bland annat att varken sa kallad
kundkategorisering eller sa kallad passandebeddmning kommer
att ske betraffande investeringen. Forvarvaren ansvarar darmed
sjalv for att denne har tillréckliga erfarenheter och kunskaper for
att forstd de risker som ar forenade med investeringen.

INFORMATION OM BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER
Den som forvarvar aktier i Erbjudandet kommer att [amna in
personuppgifter till Carnegie. Personuppgifter som l&mnas till
Carnegie kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning
som behdvs for att tillhandahélla tjanster och administrera
kundengagemang, Aven personuppgifter som inhdmtas fran
annan an den kund som personuppgifterna avser kan komma
att behandlas. Det kan ockséa férekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos foretag eller organisationer med
vilka Carnegie samarbetar. Informationen om behandling av
personuppgifter lamnas av Carnegie, vilka ocksé tar emot
begéran om rattelse av personuppgifter. Adressuppgifter kan
erhéllas frdn Carnegie genom ett automatiskt forfarande utfort
av Euroclear Sweden.
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Ola Serneke ar VD och koncernchef fér Serneke Group
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VD HAR ORDET

VD HAR ORDET

Sedan Sernekes grundande ar 2002 har vi byggt ett starkt

och konkurrenskraftigt bolag, Verksamheten bestéar av fyra
samverkande affarsomraden: Bygg, Anléggning, Projektutveckling
och Fastighet. Detta ger Serneke majligheten att erbjuda

kunder en helhet, dar vi skapar optimala lsningar anpassade till
varje projekt, samtidigt som det majliggor synergier i var egen
verksamhet, Serneke ar och ska fortsatta att vara den dynamiska
aktéren och standiga utmanaren mot forlegade strukturer,
arbetssatt och forestaliningar.

Nar jag startade Serneke var visionen att skapa en
rikstackande entreprenad- och projektutvecklingskancern.
Sedan dess har jag, tillsammans med alla medarbetare i Serneke,
malmedvetet arbetat utifran den visionen. Med avstamp i en
tydlig affarsplan fokuserade vi tidigt pa att vinna storre uppdrag,
vilket varit vasentligt for att bli en dynamisk och snabbvaxande
svensk entreprenad- och projektutvecklingskoncern. Vi erbjuder
samma trygghet och kunskap som marknadsledarna, men med
mer energi, ett storre engagemang och ett modernare synsatt,

| dag, hosten 2016, ar Serneke en etablerad snabbvaxande
entreprenad- och projektutvecklingskoncern pé den svenska
marknaden med kompetens och erfarenhet att ta sig an
stora och komplexa projekt i de tre storstadsregionerna.
Omséttningen den senaste tolvmanadersperioden uppgick till
3 722 miljoner kronor. Vi har en stark orderbok och ett antal
nyligen fardigstallda flaggskeppsprojekt, till exempel Prioritet
Serneke Arena och SKF One Roaf. Vi fortsatter att ligga i
framkant och soker nya utmaningar, med mindre saval som
storre projekt i vara regioner. Ett av de storre dr naturligtvis
Karlastaden med Sveriges — och Nordens - nya landmérke,
Karlatornet. Med detta projekt Gppnar vi en ny stadsdel i centrala
Goteborg och skapar majligheter for fler manniskor att bo och
arbeta i en uthallig stadsmiljo. Var erfarenhet i kombination med
spannande tillvéxtmojligheter gor att vi ser med tillforsikt pa
framtiden som noterat bolag,

Kulturen i Serneke praglas av ett nytankande i alla led
dar kreativa idéer och nya l6sningar &r centrala, vilket gor
att vividareutvecklar oss och verksamheten. Pa sa satt
kan vi Gvertréffa vara kunders forvantningar. Vi jobbar hart
for ett ansvarsfullt byggande och &r darfor kvalitets- och
miljocertifierade. Engagemanget for kvalitet, sékerhet och miljo
genomsyrar bolagets strategi och vara arbetsmetoder, det ar
darfér en naturlig och integrerad del av var verksamhet,

Sedan lang tid finns en stark urbaniseringstrend som
tillsammans med befolkningstkningen leder till en tkad
efterfrdgan pa bostader. Att storstadsregionerna vaxer snabbare
innebar aven att efterfrdgan pa kommersiella fastigheter,

samhallsfastigheter och allman infrastruktur fortsatter att
6ka nar helt nya stadsdelar ska utvecklas. Vi ar fokuserade pa
de tre storstadsregionerna och véra kunder finns bade inom
den privata och den offentliga sektarn, med de kommunala
fastighetsbolagen som var enskilt stérsta kundgrupp.

Det finns fortfarande mycket kvar att gora och vi ser
stora mojligheter att fortsatta starka vér marknadsposition i
storstadsregionerna. Vi tog ett viktigt steg 2014 nér vi genom
forvarvet av Varmdd Byggentreprenader AB etablerade oss i
Stockholmsregionen. Forvarvet har gett oss erfarenhet och en
stabil plattform for fortsatt expansion framover, framst genom
organisk tillvéxt men &ven kompletterat med selektiva forvarv.
Med var framgangsrika affarsmodell har vi snabbt kunnat
bygga ett fortroende hos bestéllare i Stockholmsregionen
och vunnit ett antal prestigefyllda uppdrag, Orderstocken i
Stockholmsregionen har vuxit frdn 1 miljard kronor | september
2014 till 2 miljarder kronor i september 2016 och vi forvantar
oss en fortsatt god tillvaxt i det vi numera kallar Region Ost.

Vi uppfattas som relevanta och konkurrenskraftiga i de
upphandlingar vi deltar i och vi atnjuter ett hogt fortroende hos
bestallare. Med stora och komplexa projekt ar Serneke &ven en
attraktiv arbetsgivare. For att né vart mal att bli den ledande
Koncernen pa var marknad &r rekrytering av nyckelpersoner och
kompetent personal en avgbrande faktor. Vara medarbetare
ar engagerade, affarsutvecklande och entreprendrsmassiga.
Tillvaxten innebar att vi kontinuerligt far in ny kompetens som
genom nya perspektiv utvecklar organisationen. Den starkt
vaxande marknaden kombinerat med vért tydliga fokus pa storre
projekt i storstadsregionerna, var engagerade personal och vara
hoga ambitioner utgdr grunden for vart Gvergripande mal att
med god lbnsamhet na en omsattning om 10 miljarder kronor till
ar2020.

Serneke satter ribban hégt och det tanker vi fortsétta
gora. Vara ambititsa mal genomsyrar verksamheten och
vara medarbetare ar medvetna om tillvaxtresan som
vantar. Genom Sernekes borsnotering kommer vi att Oka
var synlighet pd marknaden, skapa forutsattningar for
fortsatt hog expansionstakt och kvalificera oss for de storsta
upphandlingarna.

Samtidigt kommer vi kunna erbjuda aktiedgarna att ta del av
den vardetillvaxt som jag ar dvertygad om att Serneke kommer
att fortsatta leverera.

Ola Serneke, VD
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Goteborgs - och Nordens - hdgsta bostadshus: med en

hojd pa 240 meter blir Karlatornet Goteborgs och Nordens
hogsta bostadshus samt centrum i en ny stadsdel. Projektet
Karlastaden ar en del av en stérre helhet: Alvstaden, ett

av Nordens stdrsta stadsutvecklingsprojekt dar centrala
Géteborg ska véxa till dubbel storlek. Genom Vision Alvstadens
inriktning att starka karnan, mota vattnet och méta staden
skapas en inkluderande, gron och dynamisk innerstad som ar
Oppen forvarlden.

Bilden &r ett montage.
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MARKNADSBESKRIVNING

MARKNADSBESKRIVNING

Detta avsnitt innehéller viss marknads- och branschinformation som kommer fran tredje
part, bland annat statistik och information fran branschpublikationer samt annan offentligt
tillganglig information. Aven om informationen har atergivits korrekt och Serneke anser
att kallorna ar tillforlitliga har Serneke inte oberoende verifierat informationen, varfor
dess riktighet och fullstdndighet inte kan garanteras. Savitt Serneke kanner till och kan
forvissa sig om genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av dessa
kallor har dock inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle kunna gora den atergivna
informationen felaktig eller missvisande.

INLEDNING
Serneke ar en av Sveriges snabbast vaxande entreprenad-
och projektutvecklingskoncerner med ett heltackande
erbjudande inom bygg, anldggning, projektutveckling
och fastighetsforvaltning. Sedan Koncernens verksamhet
inleddes 2002 har den utvecklats fran att vara ett lokalt
entreprenadbolag till en dynamisk och snabbvaxande
entreprenad- och projektutvecklingskoncern. Mellan 2002
och 2015 véxte Sernekes intdkter fran 14 miljoner kronor till
3,1 miljarder kronor med en genomsnittlig arlig tillvéxttakt om
51,5 procent. For rakenskapséret 2015 redovisade Serneke
ett rorelseresultat om 128 miljoner kronar, vilket motsvarar en
rorelsemarginal pa 4,1 procent. Bolagets orderstock uppgick till
6 629 miljoner kronor per den 30 september 2016.
Verksamheten &r fokuserad kring de tre storstadsregionerna
Goteborg (Region Vast), Stockholm (Region Ost) och Malmd
(Region Syd). Bolaget har huvudkontor i Géteborg och kontor
i Stockholm, Malm@, Helsingborg, Boras, Halmstad, Strémstad,
Trollhattan, Varberg och Alingsés. Den 30 september 2016

uppgick antalet anstéallda till 838. Bolagets frémsta kunder
utgors av kommuner, landsting, fastighetsbolag, industri- och
handelsbolag samt kommunala och statliga bolag,

DEN SVENSKA MARKNADEN FOR BYGG OCH ANLAGGNING
Den svenska marknaden for investeringar inom bygg och
anléggning uppgick ar 2015 till 319 miljarder kronor enligt
Euroconstruct. Bostéder utgjorde 41 procent, motsvarande
132 miljarder kronor, anldggning utgjorde 30 procent,
motsvarande 94 miljarder kronor och kommersiella byggnader
utgjorde 29 procent, motsvarande 93 miljarder kronor.
Tillvaxten inom de tre omradena forvantas fortsatta framgent.
Investeringar inom bostader beréknas ar 2018 uppga till

140 miljarder kronor, motsvarande en genomsnittlig arlig
tillvaxttakt om 2,0 procent for perioden 2015 till 2018,
investeringar i anldggning 101 miljarder kronor med en
genomsnittlig arlig tillvaxttakt pa 2,5 procent och investeringar
i kommersiella byggnader 99 miljarder kronor, motsvarande en
genomsnittlig arlig tillvaxttakt om 2,1 procent.

BYGGINVESTERINGAR | SVERIGE UPPDELAT EFTER SEGMENT (MILJARDER KRONOR)
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Kélla: Euroconstruct
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Den svenska byggmarknaden utgjorde 2015 cirka 8 procent
av Sveriges BNP Detta &r 1agt ur ett historiskt perspektiv,
framforallt i jamforelse med pa 1960-talet da det sa kallade
svenska folkhemmet byggdes och investeringarna som en
andel av BNP uppgick till 6ver 15 procent. Sett till nybyggnation
av flerbostadshus och sméhus befinner sig Sverige pé en
historiskt 14g niva trots en allt snabbare befolkningsdkning (se
nedan graf Gver antalet producerade bostader per ar i Sverige).
Omkring 25 procent av det svenska bostadsbestandet ar byggt
under slutet av 1960-talet och borjan av 1970-talet under
den period som betecknas miljonprogrammet, sedan dess har
nybyggnationen per &r minskat kraftigt.

ANTAL FARDIGSTALLDA LAGENHETER | FLERBOSTADSHUS OCH SMAHUS

Under 1970-talet och vidare in p4 1980-talet hade svensk
ekonomi betydande tillvéxtproblem vilket &terspeglades i en
stagnerande byggbransch. Under senare delen av 1980-
talet 6kade byggandet igen, men den svenska finanskrisen i
borjan p4 1990-talet gjorde att investeringarna foll till cirka
6 procent av BNP i slutet p4 1990-talet. Under 2000-talet har
byggmarknaden och antal fardigstallda lagenheter dterhdmtat
sig ndgot. Mellan 2008 och 2015 vaxte marknaden med
26 procent och den beddms enligt Euroconstruct vaxa med
4,5 procent under 2016 och 1,8 procent under 2017,
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Kalla: SCB
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Den svenska byggmarknaden delas generellt upp i
entreprenader for bygg respektive anlaggning, Utdver dessa
segment ar de flesta av de stOrre svenska aktorerna pa
byggmarknaden dven aktiva inom projektutveckling och
fastighetsforvaltning, Bygg omfattar byggnation av fastigheter
&dmnade for bostader och/eller kommersiellt bruk. Anldggning
omfattar framst underbyggnation och markarbeten for
fastigheter samt byggnation av infrastruktur. Projektutveckling
omfattar bade bygg- och anldggningsprojekt dar entreprendren
aven ar fastighetsagare och dérmed dgare av projektet och

i egenskap av byggherre barare av den kommersiella risken.
Fastighetsforvaltning &r forvaltning och underhall av fastigheter
och dess byggnader.

Byggentreprenader

Byggentreprenader star for den storsta delen av byggmarknaden
och delas generellt upp i de tva undersegmenten bostader

och kommersiella fastigheter. Bostader inkluderar ny- och
ombyggnationer av flerbostadshus, smahus och fritidshus,
medan kommersiella fastigheter inkluderar kontor och
affarslokaler samt offentliga lokaler sasom skalor och sjukhus.
Kundbasen bestar av privata foretag och offentliga bestéllare
s&dsam kommuner, stat och landsting,
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Anlaggningsentreprenader

Anlaggningsentreprenader inkluderar byggnation av

vagar och gator, post och telekommunikation, vatten-

och reningsverk samt el- och varmeverk. Ofta ar storre
entreprenadsprojekt en kombination av bygg (uppférandet av
en byggnad) och anlaggning (markarbeten och kringliggande
infrastrukturinvesteringar). Kundbasen bestér saval av privata
foretag som av offentliga aktorer.

Projektutveckling

Projektutveckling inkluderar mark- och fastighetsforvary,
projektering och planprocesser, produktion och forsaljning

av fastigheter. Typiskt sett forvarvas obebyggd eller bebyggd
mark som genom ny- eller ombyggnation foradlas till attraktiva
bostader eller kommersiella fastigheter. Projektutvecklaren
ansvarar for nastintill samtliga stadier i den ofta flerériga
processen.

Fastighetsférvaltning

Likt projektutveckling utgor fastighetsfarvaltning inget eget
omrade inom byggbranschen, utan affarsomradet omfattar
fastigheter som har uppforts i egen regi, inforskaffats genom
kap eller pd annat satt tillfallit en aktor, och som aktéren har for
avsikt att &ga och forvalta langsiktigt. FastighetsfOrvaltaren hyr
ut hela eller delar av fastigheterna och beroende pa strategi
eventuellt pa sikt avyttrar dem.
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STORSTADSREGIONERNA

Serneke fokuserar pa Sveriges tre storstadsregioner, men ar
&ven verksamma i narliggande stéder och orter som av Bolaget
beddms attraktiva.

Stockholmsregionen

Storstockhalmsregionen har cirka 2,3 miljoner invanare.

Under 2015 uppskattar Sveriges Byggindustrier att de totala
bygginvesteringarna i regionen uppgick till cirka 152 miljarder
kronor och dessa forvantas vaxa till 159 miljarder kronor &r
2017. P& byggmarknaden i Stockholm rader det for narvarande
hog aktivitet och de 20 storsta projekten med byggstart
mellan 2015 och 2017 uppskattas till ett totalt varde om
45miljarder kronort Pagaende vasentliga projekt ar bland andra
Norra Tornen, tunnelbana Odenplan-Arenastaden, Forbifart
Stockholm, ny- och ambyggnation av delar av Karolinska
Universitetssjukhuset och ombyggnation Slussen.

Kvarteret Jubilaren i Ursvik, Sundbyberg, Bilden &r ett montage.

Bygginvesteringar i Stockholm 2009-2017 (miljarder kronor)

Stockholm 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015E 2016E 2017E
Bostader 41,1 51,7 56,1 52,6 54,0 62,5 74,0 78,5 78,5
Kommersiella fastigheter 40,8 38,3 39,3 46,5 471 53,0 54,9 55,7 56,4
Offentligt 94 94 126 151 156 190 195 199 203
Privat 314 289 26,7 314 315 34,0 354 358 36,1
Anlaggningar 21,1 19,0 15,5 17,4 19,2 219 23,3 237 24,5
Offentligt 108 11,7 112 11,0 93 95 105 11,9 125
Privat 103 7.3 43 65 100 124 128 118 119
Totalt 103,0 109,0 110,9 116,5 120,3 1374 152,2 157,8 159,3

Férandring, %

Bostéder - 257 % 85% -62% 26 % 158 % 185% 6,0 % 00 %
Kommersiella fastigheter - -6.2% 25 % 183 % 14 % 125 % 36 % 14 % 14 %
Anléggningar - -97 % -183% 122 % 103 % 141 % 6,0 % 18% 33%
Totalt = 5,8% 1,7% 51% 32% 14,2 % 10,8 % 37% 1,0%

Kalla: Sveriges Byggindustrier (2014 drs priser)

ACKUMULERAD BYGGVOLYM STOCKHOLM (MILJARDER KRONOR)

100
80
60 /_/
. /

jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec

— 2016 2015 2014

Kalla: Byggtermometern

1) Sveriges Byggindustrier
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Goteborgsregionen

Goteborg ar Sveriges nast storsta stad med cirka 550000
invanare i kommunen ach ungefar 1 miljon invanare

inklusive kranskommunerna som formar Storgdteborg,

Under 2015 uppskattar Sveriges Byggindustrier att de totala
bygginvesteringarna i regionen uppgick till cirka 49 miljarder
kronor och dessa forvantas vaxa till 52 miljarder kronor &r
20172 Byggmarknaden i Goteborg &r for narvarande stark
med de 20 storsta projekten med byggstart mellan 2015 och
2017 uppskattade till ett totalt varde om 22 miljarder kronor.
Nystartade projekt innefattar bland andra Forsakeromréadet,
nybyggnation vid Almedals fabriker, tillbyggnad Ostra sjukhuset
och Hisingsleden.

Goteborgs nya stadsdel, Karlastaden, kommer att f& en blandad bebyggelse.
Bilden ar ett montage.

Bygginvesteringar i Goteborg 2009-2017 (miljarder kronor)

Goteborg 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015E 2016E 2017E
Bostader 176 19,8 18,9 16,8 17,4 19,2 23,2 25,3 25,8
Kommersiella fastigheter 8,2 10,7 11,4 11,3 12,2 15,5 16,0 16,2 16,3
Offentligt 24 28 4.7 4,7 4.2 41 43 4,4 45
Privat 58 7.8 6,7 6,6 80 11,4 11,7 119 119
Anlaggningar 77 73 6,1 6,3 75 89 93 9,5 10,0
Offentligt 59 56 4,7 35 35 43 4,9 52 57
Privat 18 17 14 27 4,0 4,6 4.4 43 43
Totalt 335 37,8 36,4 34,4 371 43,6 48,5 51,0 52,1
Férandring, %

Bostéder - 12,8 % -49% -10,7 % 35% 102 % 21,0 % 90 % 20%
Kommersiella fastigheter - 306 % 71 % -09% 75 % 273 % 35% 13% 05%
Anléggningar - -55% -168 % 31% 197 % 187 % 4,3 % 2,2 % 54 %
Totalt = 12,9% -3,8% -5,3% 77% 17,5% 11,4 % 51% 2,2%

Kalla: Sveriges Byggindustrier (2014 ars priser)

ACKUMULERAD BYGGVOLYM GOTEBORG (MILJARDER KRONOR)
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Malmdéregionen

Malmo &r Sveriges tredje storsta stad med cirka 325000
invanare i kommunen och ungefar 700000 invénare i det
som Statistiska centralbyrén definierar som Stormalma.

Under 2015 uppskattar Sveriges Byggindustrier att de totala
bygginvesteringarna i regionen uppgick till 33 miljarder kronor
och dessa férvantas véxa till 36 miljarder kronor ar 2017.
Byggmarknaden i Malm@ &r stark och de 20 stoérsta projekten
med byggstart mellan 2015 och 2017 uppskattas till ett totalt
varde om 28 miljarder kronor. Nystartade projekt inkluderar
Varvsstaden i Vastra hamnen (nybyggnad av kontor och
bost&der), Universitetssjukhuset (nytt sjukhusomrade) och
sparfarbindelsen Flackarp-Arlav.

Bygginvesteringar i Malmo 2009-2017 (miljarder kronor)

| Mariastaden, Helsingborg, uppftrs 287 hyresrétter.
Bilden ar ett montage.

MARKNADSBESKRIVNING

Malmé 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015E 2016E 2017E
Bostéder 10,2 14,9 16,7 11,9 11,4 13,7 16,0 17,4 17,6
Kommersiella fastigheter 16,1 16,9 17,2 16,8 131 12,5 137 14,3 14,7
Offentligt 37 40 49 49 44 37 39 4,0 4,1
Privat 124 130 123 119 87 88 99 104 10,7
Anlaggningar 9,3 4,5 4,3 4,3 37 37 37 3,6 36
Offentligt 33 18 17 21 18 18 17 17 17
Privat 60 26 25 2,2 20 20 19 19 19
Totalt 35,6 36,3 38,2 32,9 28,2 29,9 334 35,3 35,9
Férandring, %

Bostéder - 459 % 119 % -289% -43% 203 % 170 % 90 % 10%
Kommersiella fastigheter - 51% 20% -29% -215% -51% 99 % 4,4 % 2,7 %
Anléggningar - -520% -45% 04 % -131% -01% -15% -30% 00 %
Totalt = 1,9% 52% -139% -14,2% 5,8 % 11,8 % 5,8% 1,6 %

Kalla: Sveriges Byggindustrier (2014 drs priser)

ACKUMULERAD BYGGVOLYM MALMO (MILJARDER KRONOR)
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MARKNADENS DRIVKRAFTER OCH TRENDER index dver den totala historiska produktionen i marknaden
Byggmarknadens utveckling och tillvaxt tenderar att vara positivt samt en uppskattning av kommande ars produktion. Dessa
korrelerad med det allménna konjunkturléget, men paverkas rapporter, som ger en bra bild av temperaturen i den svenska
ocksa av en rad andra ekonomiska, demografiska och regionala byggmarknaden, &r positiva och tyder pa att marknaden kommer
faktorer sésom rantelége, sysselsattning och urbanisering. att fortsatta vara god under férutsagbar tid.

Euroconstruct sammanstaller I6pande rapporter for P& foljande sidor redogors for ett antal underliggande faktorer
byggindustrin i Sverige. Dari presenteras bland annat ett som Serneke anser paverkar den svenska byggmarknaden.

TOTAL PRODUKTION PA DEN SVENSKA BYGGMARKNADEN (INDEXERAT 2008)
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Kalla: Euroconstruct

Efter sprangning anvands stenmassorna bland annat till betong
i den byggnad som ska uppftras pa platsen.
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MAKROEKONOMISKA FAKTORER

BNP

| Sverige har BNP-tillvéxten historiskt sett rort sig i en stabil
och positiv riktning, med undantag for den globala finanskrisen
2008-2009. Sedan 2010 har BNP-tillvaxten atergatt till
langsiktigt genomsnittliga nivaer, och Konjunkturinstitutets
prognoser tyder pé att den ekonomiska aktiviteten kommer att
fortsatta ligga pa goda nivaer framaver. | allmanhet &r BNP per

BNP-TILLVAXT (FASTA PRISER, FORANDRING | PROCENT
AV BNP SEDAN FOREGAENDE AR)

Kalla: Konjunkturinstitutet, juni 2016

Demografi och urbanisering

En snabbt vaxande befolkning har en positiv effekt pa
byggbranschen genom okad efterfragan pé bostader,
samhaéllsfastigheter, kommersiella fastigheter samt
infrastrukturinvesteringar. | Sverige forvantas befolkningen
uppgé till dver 11 miljoner invénare under 2024. Historiskt har
befolkningstkningen varit som starkast i storstadsregionerna
och data framtagen av Boverket pa uppdrag av regeringen tyder

BEFOLKNINGSUTVECKLING (INDEXERAT 1990)

MARKNADSBESKRIVNING

capita hogre i storstadsomraden an i Sverige som helhet, Stark
BNP-tillvéxt ar en viktig forutsattning for byggbranschen, men
aven samre perioder kan i vissa fall vara gynnsamt. Vanligt ar
att stater i ekanomiska nedgéngar som finanspolitisk [6sning
paborjar bygg- och anlaggningsprojekt for att stimulera
ekonamin.

BNP PER CAPITA | SVERIGE OCH BRP* PER CAPITA | STORSTADS-
KOMMUNERNA 2013 (TUSENTALS KRONOR)
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Sverige Stockholm Goteborg Malmé

Kélla: SCB

1) Bruttoregionprodukt.

pé att denna urbaniseringstrend kommer halla i sig framéver.
Séledes forvantas aven efterfragan pa byggtjanster i dessa
regioner fortsatta tka. Demografiska forandringar kan skapa

ett behov av saval infrastrukturinvesteringar som att omvandla
tidigare industrimark till bostads- och kontorsytor. Mellan 1990
och 2015 6kade befolkningen i Stockholm, Goteborg och Malmé
med 37 procent, 27 procent respektive 38 procent, jdmfort med
15 procent for landet som helhet.
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Réntelage

[ laga réntemiljter kanaliseras generellt sett stora kapitalbelopp
till fastighetsmarknaderna och bostadspriserna tenderar att 6ka
kraftigt, vilket gor nybyggnation och renoveringar relativt sett
billigare. De senaste arens interventioner fran centralbanker
tillsammans med pagaende stodkop fran ECB och Sveriges
Riksbank har pressat dagens rantor till rekordldga nivéer. Detta
har bidragit till 1dga uppléningskostnader och fler ldntagare som

UTVECKLING AV SWAPRANTOR OCH STIBOR (%)

3

ar benagna att initiera bygg- och anlaggningsprojekt an tidigare.
Enligt ALMI:s I&neindikator anger ndstan halften av bankkontoren
att deras utlaning till féretag har ¢kat under andra kvartalet
2016, jamfart med forsta kvartalet samma ar.? Lika ménga har
oférédndrad utléning, | samma undersékning bedomer drygt

tva av tre bankchefer att utlaningen till foretag kommer att tka
under det ndrmaste aret,

-1 @m— SEK Swap 3y

Kalla: Bloomberg, september 2016

Bostadspriser

Bostadspriserna i Sverige har kontinuerligt stigit sedan 1993,
vilket &r ett resultat av en hog efterfragan pa bostader,

lagre utbud och sjunkande rantenivéer. Detta &r positivt for
byggbranschen eftersom efterfrdgan pa bostéder ar korrelerad
med efterfrdgan pa nybyggnation och renoveringar av bostader.
Sedan 1993 har de inflationsjusterade bostadspriserna i
Stockholm, Gotebarg och Malmo stigit med 432 procent,

FASTIGHETSPRISINDEX FOR PERMANENTA SMAHUS (INDEXERAT 1993)
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363 procent respektive 331 procent, medan priserna i Sverige
som helhet stigit med 275 procent. Detta beror till stor del pa
den demografiska utveckling som namnts ovan i kombination
med underskottet pad bostader samt sjunkande marknadsrantar.
Boverket uppskattar att nastan 558 000 nya bostader behdver
byggas mellan 2012 och 2025 for att mota behovet. Nastan tre
fjardedelar av detta behov forvantas finnas i de tre storstaderna.
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1) ALMI "Léneindikator Q2, 2016"
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Arbetsléshet

Byggbranschen gynnas av att arbetsldsheten halls pa en 1ag uppgick 2015 till 7,4 procent av arbetskraften men forvantas
niva, En lagre arbetsloshet medfor hogre disponibla inkomster falla till 6,2 procent 2018 for att sedan ligga relativt stabil fram
och sdledes dven hogre efterfragan. Detta har en direkt effekt till 2025.

pé foretags och konsumenters konsumtion. Arbetslosheten

ARBETSLOSHET SOM PROCENT AV ARBETSKRAFTEN
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Kalla: Konjunkturinstitutet

Hushallens disponiblainkomster

Disponibel inkomst &r det belopp som hushéllen kan anvanda till hushallens boendekostnader. Under 2016 och 2017 forvéantas
konsumtion och sparande. En hog disponibel inkomst tenderar hushallens disponibla inkomster stiga med 3,0 respektive

att ha en positiv inverkan pa hushallens konsumtion och déarmed 2,3 procent.

en positiv inverkan pa byggbranschen i form av tkat utrymme for

HUSHALLENS DISPONIBLA INKOMSTER (FORANDRING | PROCENT JAMFORT MED FOREGAENDE AR)
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Kalla: Konjunkturinstitutet
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BRANSCHSPECIFIKA FAKTORER
Forutsattningar pa marknaden

Offentliga aktérer och offentlig reglering

D& ménga starre bygg- och infrastrukturprojekt upphandlas av
offentliga aktorer r politiska beslut, initiativ och Gvervaganden
viktiga paverkande faktorer. De offentliga aktdrerna inkluderar

stat, kommun och landsting samt bolag agda av ndmnda aktorer.

De offentliga akttrernas beslutsprocesser ar komplexa och,

jamfort med privata bestéallare, ofta mer tidskravande., Ifraga
om utveckling av mark och byggnation har kommunerna en

sarstallning eftersom kommunen &r beslutsfattare avseende
planlaggning och bygglov enligt plan- och bygglagen.

I samband med att offentliga akttrer bestaller projekt
aktualiseras typiskt sett lag om offentlig upphandling (LOU).
Den upphandlande aktdren ska enligt regelverket vara saklig;
valet av leverantor ska ske pa affarsmassig grund och baseras
pé vilken leveranttr som erbjuder den basta varan eller tjansten
till de basta villkaren. Det omfattande regelverket om offentliga
upphandlingar gor att upphandlingarna ar mycket komplexa,
vilket stéller hoga krav pa de foretag som l&mnar in anbud. For
storre bygg- och infrastrukturprojekt ar det inte séllan s& att den
aktor som handlar upp tjanster staller krav (sa kallade skall-krav)
som ofta innebér att endast leveranttrer med stor organisation
med tillgangliga resurser och med omfattande erfarenhet av
liknande projekt kan [&mna ett vinnande anbud.

Ménga beslut som fattas av offentliga aktorer, inkluderande
beslut am tilldelning i offentliga upphandlingar, ar mojliga att
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dverprova och en Gverprévning kan leda till bade forseningar och
till att det ursprungliga beslutet undanrgjs, vilket kan leda till att
ett projekt méaste startas om eller avslutas.

Boverket &r en forvaltningsmyndighet for frégor om byggd
milj6, hushallning med mark- och vattenomraden, fysisk
planering, byggande och forvaltning av bebyggelse, boende
och bostadsfinansiering, Boverket utféardar foreskrifter vilka
&r bindande for branschens aktorer. Dessa regler staller hoga
krav pa byggnationer och ombyggnationer, och innebar att
séval nybyggnation som ombyggnation haller en internationellt
sett mycket hog standard med avseende pé sakerhet,
energieffektivitet, hallbarhet och komfort, De héga kraven ar en
bidragande faktor till de relativt sett htga byggkostnaderna i
Sverige.

For de foretag som bedriver bygg- och anléggnings-
verksamhet i Sverige skapar kombinationen av det komplexa
regelverket med de offentliga aktorernas beslutsprocess héga
krav pa organisation, regelefterlevnad och férméaga att anpassa
sig till offentliga beslutsprocesser.

Arbetsmarknadsparternas stdéllning

Bygg- och anldggningsmarknaden praglas av att
arbetstagarorganisationerna har en stark stallning och de har
historiskt sett haft en motsvarande péverkan pa fragor som
sakerhet, arbetsmiljo och l6nebildning. Detta har bidragit till att
den svenska bygg- och anlaggningsarbetsmarknaden, vid en
internationell jdmforelse, praglas av en bra och séker arbetsmilj,
samtidigt som kostnaden for arbetskraft ar hogre,

R&tt utrustning minskar riskerna for olyckor.
Serneke praglas av ett starkt fokus pa arbetsmiljo.




Politiska initiativ

Infrastrukturprojekt

Exempel pa politiska beslut som kan paverka marknaden for

storre entreprenadarbeten inkluderar storre infrastrukturprojekt.

De senaste aren har beslut fattats om att bygga ett antal storre

infrastrukturprojekt under de kommande 10-15 aren.

m Forbifart Stockholm: 21 kilometer ny vag varav 18 kilometer
tunnel som binder samman de norra och stdra lansdelarna
och avlastar Essingeleden. Budgeten ar cirka 28 miljarder
kronor.

| Vastlanken: En jarnvagsforbindelse i tunnel under centrala
Goteborg for pendel- och regionaltag som underlattar
resandet i Goteborg och Vastsverige. Budgeten ar cirka
20 miljarder kronor.

® Tunnelbaneutbyggnaden i Stockholm: Utbyggnad av
tunnelbanan till Nacka, Arenastaden och Barkarby samt att bld
linje byggs ut till Gullmarsplan och kopplas samman med gron
linje for kraftigt 6kad kapacitet genom centrala Stockhalm.
Den totala kostnaden uppskattas till 19,5 miljarder kronor.

m (Ostlanken: Ny dubbelspérig hoghastighetsjarnvag mellan
Jarna och Linkdping, Byggstarten for Ostlanken planeras till
2017 och malet &r att de forsta tagen ska kunna borja rulla
2028. Budgeten &r cirka 35 miljarder kronor.

Samhdillsbyggnadsprojekt

Exempel pé politiska beslut som kan paverka marknaden

for storre entreprenadarbeten inkluderar &ven beslut om
utveckling av stadsdelar eller omstalining av stadsdelar frén
industriellt bruk till bostads- och kontorsytor, eller beslut att
genomfora omfattande upprustningar och ombyggnader av
aldre fastighetsbestand. Som exempel kan namnas att de
bostadsbolag vars bestand till stor del bestér av lagenheter
som uppfordes under 1960- och 1970-talets miljonprogram
star infor en stor utmaning da dessa fastigheter ofta ar
underhallsmassigt eftersatta och med stora renoveringsbehov.
| branschen talas det om totala renoveringskostnader om
200-500 miljarder kronor. Enligt Tra- och Mobelféretagen
(TMF) bestar miljonprogramsfastigheterna av 922 000
bostader, varav den stdrsta delen &gs av kommunala
fastighetsbolag i storre stader.

MARKNADSBESKRIVNING

Hallbarhet

Enligt den Europeiska kommissionen star byggnader

for 40 procent av den totala energiférbrukningen och

36 procent av koldioxidutslappen i EU. Byggnadsexpansion
kommer med storsta sékerhet att 6ka energiforbrukningen
vilket staller krav pa minskad energianvandning samt 6kad
anvandning av foryelsebara energikallor. Genom att forbattra
energieffektiviteten i byggnader uppskattar Europeiska
kommissionen att den totala energiforbrukningen kan minska
med 5-6 procent och att koldioxidutslappen kan minska

med 5 procent. Tva EU-direktiv fungerar som huvudsakliga
laginstrument I syfte att minska energifarbrukningen i
byggnader; "Energy Performance of Buildings Directive” fran
2010 och "Energy Efficiency Directive” fran 2012, Enligt
"Energy Performance of Buildings Directive” ska alla nybyggda
privata byggnader senast vid utgangen av 2020 vara sa kallade
"naranollenergibyggnader”. For kommersiella byggnader ska
kravet vara uppnatt vid utgangen av 2018, EU-l&nderna ska
&ven vidta atgarder for att stimulera till renovering enligt denna
"nédranollstandard”.

Boverket och Energimyndigheten arbetar dven fram en
nationell strategi for energieffektiviserande renoveringar for
offentliga och privata bostadshus och kommersiella byggnader.
Serneke forvantar sig att dessa regler kommer att bidra till
Okad efterfragan péa byggtjanster framover genom 6kade och
mer komplexa investeringar for energieffektivitet. Serneke ar
redan aktivt inom detta segment och byggde en energisnél
kontorsbyggnad at Gateborg Energi mellan 2012 och 2015,
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TRENDER FOR ENTREPRENADBOLAG

Bolaget bedtmer att det blivit vanligare med totalentreprenader,
det vill séga uppdrag déar bestéllaren kontrakterar en

byggare som tar ett helhetsansvar och utfor allt mellan
projektering, material och uppférande. Detta till skillnad fran
utférandeentreprenad dar kunden i samréd med arkitekter och
andra konsulter bestdmt hur uppdraget ska utforas for att sedan
handla upp tjansten om sjalva uppforandet.

Byggbranschen har blivit mer transparent och det har blivit
allt vanligare med s kallad samverkan. Samverkan innebar att
byggherren och entreprenadbolaget arbetar nara varandra
under hela projektets géng och alla parter har insyn i projektets
ekonomi. Detta leder ofta till en mer effektiv process dar
entreprenadbolaget har tydliga incitament att leverera god
kvalitet, till ratt pris och enligt tidplan.

Givet den starka efterfrdgan pa bygg- och anlaggningstjanster
de senaste aren har det blivit vanligare att fastighetsbolag
koper in sig i entreprenadbolag for att sakra kapacitet for sina
egna projekt. Exempelvis kdpte M2-koncernen, med eget
fastighetsbestadnd samt betydande intressen i de noterade
fastighetsbolagen Klévern, Tribona, Corem Property Group
och Sagax, in sig i entreprenadftretaget Wast-Bygg AB under
2013, 1juli 2015 blev det Klart att Erik Selin, huvudagare och
verkstallande direktor i det noterade fastighetsbolaget Balder,
kdper in sig i entreprenadbolaget Tommy Byggare AB.

Regeringen prioriterar investeringar och refarmer for ett
Okat bostadsbyggande. Bland annat har en rad férordningar
lagts fram de senaste &ren for att underlatta byggandet av
bostader, daribland en bullerférordning, Sammantaget innebar
bullerférordningen ett enklare och tydligare regelverk, dar
mattligt okade bullernivéer tillats for bostader. Detta gor att
bostader kan byggas pé fler platser och byggnationer blir attare
att initiera. Det ar Bolagets uppfattning att liknande forordningar
kan komma att 1aggas fram i syfte att ytterligare stimulera
bostadsbyggandet.
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KONKURRENSMILJO OCH INTRADESHINDER

Den svenska byggmarknaden kannetecknas av en handfull storre
rikstackande foretag och ett stort antal mindre lokala foretag
som konkurrerar om uppdrag fran bade offentliga och privata
bestéllare. Tre stora aktorer (Peab, Skanska och NCC) svarar
tillsammans fér ungefar en tredjedel av den totala omsattningen
péa den svenska marknaden. Under dessa aktorer aterfinns
narmast bostadsutvecklaren JM, de statliga infrastrukturbolagen
Svevia och Infranord, det norska entreprenadbolaget Veidekke
samt Serneke.

Byggmarknaden &r i hog grad en lokal marknad dar manga
mindre bolag enbart ar etablerade i en enskild stad eller
region, och det forekommer lokala konkurrenter som pé en
ej rikstackande nivé kan konkurrera om mellanstora projekt,
Serneke har genom sin goda tillvaxt vuxit forbi denna niva
och ar nu etablerat i samtliga Sveriges storstadsregioner. Det
faktum att Bolaget tillhandahéller tjanster inom entreprenad,
projektutveckling och fastighetsforvaltning gor erbjudandet
konkurrenskraftigt vid en jamforelse med de mindre
entreprenadbolagen som tenderar att fokusera pa antingen
bygg eller anlaggning och sallan bedriver egen projektutveckling,
Vid stérre upphandlingar som endast de storsta aktérerna kan
konkurrera om ar det inte sallan att endast en till tva aktorer har
resurser att ldmna bud. Detta skapar mojligheter for Serneke
som en storre aktor.

Med en mix av bade projektfastigheter for omsattning och
fastigheter som innehas for langsiktig vardestegring konkurrerar
Serneke Projektutveckling och Serneke Fastigheter med JM,
Peab, Skanska med flera, men dven med mer traditionella
fastighetsbolag sasom Vasakranan, Balder, Sagax och Castellum.
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KONKURRENSOVERSIKT

Foretag Land Bygg Anlaggning Projektutveckling Fastighet Omsattning i Sverige 2015 (miljoner kronor)

X v X

* Inkluderar omséttning fran SVEVIAs norska verksamhet

Kalla: Sveriges Byggindustrier, 2016

Serneke beddémer att Bolaget har en marknadsledande position Det ar Sernekes uppfattning att det storsta intradeshindret
inom bygg i Goteborg dar det konkurrerar med de storsta till marknaden for storre objekt ar de allt striktare

aktérerna. | Stockholm och Malmé beddmer Serneke att Bolaget upphandlingskrav som stélls av kunder. Historiskt har det

tillhor de 10 frémsta entreprenadbolagen. Sernekes verksamhet varit mojligt att konkurrera huvudsakligen med pris, vilket

inom anlaggning ar fortfarande under uppbyggnad och inte l&ngre a&r maojligt; entreprenadbolaget méaste uppfylla
koncentrerad till Goteborgs- och Skaneregionen, men ar nyligen krav pa exempelvis minimiomsattning, ISO-certifiering,
etablerad aven i Stockholm, Ambitionen och férutsattningarna referensprojekt, organisationens fardigheter och de enskilda

&r att tillsammans med partners kunna bjuda pé &nnu storre projektmedlemmarnas erfarenheter. De stranga skall-kraven
projekt i framtiden. fran vissa bestéllare gor att det ofta endast ar stérre och erfarna

aktorer, daribland Serneke, sam uppfyller kraven.
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Om inte annat anges sarskilt i detta avsnitt, har den finansiella informationen som
avser helar hamtats fran Bolagets historiska finansiella rapporter for de réakenskapsar
som avslutades per den 31 december 2015, 2014 och 2013, och vilka har reviderats

avBolagets revisor. Den finansiella informationen i detta avsnitt som avser
deldr (uppgifter for Kv3 eller per den 30 september) har hamtats fran Bolagets
oversiktligt granskade koncernrakenskaper for de nio manader som avslutades
den 30 september 2016 medjamforande finansiell information for de
nio manader som avslutades den 30september 2015.

INLEDNING rorelseresultat om 128 miljoner kronor, vilket motsvarar en

Serneke ar en av Sveriges snabbast vaxande entreprenad-
och projektutvecklingskoncerner med ett heltackande
erbjudande inom bygg, anldggning, projektutveckling

och fastighetsfarvaltning, Sedan Koncernens verksamhet
inleddes 2002 har den utvecklats fran att vara ett lokalt
entreprenadbolag till en dynamisk och snabbvaxande
entreprenad- och projektutvecklingskoncern. Mellan 2002
och 2015 vaxte Sernekes intakter fran 14 miljoner kronor till
3,1 miljarder kronor med en genomsnittlig arlig tillvaxttakt om
51,5 procent. For rékenskapsaret 2015 redovisade Sernekeett

INTAKTSUTVECKLING (MILJONER KRONOR)

365

14 39 44 42 107 15° 2

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

rérelsemarginal om 4,1 procent. Bolagets orderstock uppgick till
6 629 miljoner kronor per den 30 september 2016.
Verksamheten ar fokuserad kring de tre storstadsregionerna
Goteborg (Region Vast), Stockholm (Region Ost) och Malmé
(Region Syd). Bolaget har huvudkantor i Goteborg och kontor
i Stockholm, Malmé, Helsingborg, Boras, Halmstad, Strémstad,
Trollhattan, Varberg och Alingsas. Den 30 september 2016
uppgick antalet anstéallda till 838. Bolagets framsta kunder
utgors av staten, kommuner, landsting, fastighetsbolag,
projektutvecklingsbolag samt kommunala och statliga bolag,

3722

3107

1800

1060 1143

893
536

Kv32016Y

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Kalla: Sernekes reviderade &rsredovisningar for aren 2002-2015 respektive Sernekes 6versiktligt granskade delarsrapport for perioden 1 januari - 30 september 2016.

1) Avser tolvmanadersperioden som avslutades 30 september 2016.
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OVERSIKT
Serneke bedriver sin verksamhet i fyra affarsomraden:

Affarsomrade Bygg

Genom AO Bygg erbjuder Serneke heltackande tjanster inom
byggsektorn, allt fran stora byggentreprenader till mindre
underhélls- och reparationsarbeten, men i forsta hand fokuserar
Bolaget pa storre, komplexa projekt. Det innefattar byggnation
av bostader, kommersiella och offentliga lokaler som kontor,
sjukhus, kbpcentrum och skolor, samt industrilokaler.

Affarsomrade Anlaggning

Inom AO Anlaggning utfor Serneke markarbeten,

grundlaggning, infrastruktur, ledningsnét, energianlaggningar,
hamnentreprenader och betongarbeten. Bolaget arbetar bade
med Koncernen som bestéllare och direkt med externa kunder.
Genom olika typer av samarbeten kan Serneke konkurrera om de
storsta anladggningsprojekten.
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Bilden &r ett montage.
Affarsomrade Projektutveckling
AQ Projektutveckling ansvarar for forvary, utveckling och
forsaljning av utvecklingsbar mark och byggratter for i huvudsak
bostader, kontor och handel. I samverkan med AO Bygg
och AQ Anlaggning kan Bolaget dra stora fordelar av sitt
entreprenadkunnande och utveckla vérdet av projektportfoljen.

Affarsomrade Fastighet

AO Fastighet utvecklar och forvaltar fastigheter for langsiktig
vardestegring. | néra samverkan med AO Projektutveckling
forvarvas och utvecklas fastigheter med god foradlingspotential.
Forsalining av fastigheter styrs utifrdn marknadens
forutsattningar och Sernekes beddmning av utvecklingspotential.
Forvaltning sker i heldgda bolag eller i samarbete med andra
partners via intresseforetag,
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INTAKTER PER AFFARSOMRADE KV 3" 2016 INTAKTER PER REGION KV 3 2016

Fastighet 0%

Projektutveckling 18%

Region Ost 27%

Bygg 72%

Anlaggning 10% Region Vast och Syd 73%

Kélla: Serneke Kalla: Serneke

1) Avser tolvmanadersperioden som avslutades den 30 september 2016, exklusive koncerngemensamt och elimineringar.
2) AO Fastighet r ett nytt affarsomréde och hade mycket begrénsade intakter under aktuell period.

Serneke har en stor portfolj av referensprojekt vilka pavisar Bolagets formaga att utveckla, bygga och forvalta olika typer av fastigheter.
Nedan visas ett urval av referensprojekt.

Serneke har medverkat i ett flertal vdlkdnda och framgangsrika projekt

Nytt kontor fér G6teborg Energi
Energismarta lsningar med
energiférbrukning pé en mycket lag
niva

Region: Vast

Bruttoyta: 7 500 kvm (+16 000
kvm ombyggnation)
Kontraktsvarde: cirka 330 miljoner
kronor

Projektstart: maj 2011
Projektslut: april 2014

Serneke Prioritet Arena

Nordens storsta
multisportsanléggning

Region: Vast

Bruttoyta: 45 300 kvm
Kontraktsvarde: cirka 800 miljoner
kronor

Projektstart: augusti 2012
Projektslut: juli 2015

Angférjan
Ombyggnation av kajerna och

_ fylining avhamnbassangen vid
.| Angfarjestationen i Helsingborg

Region: Syd

Bruttoyta: 1 500 kvm fylining av
hamnbassang

Kontraktsvarde: cirka 25 miljoner
kronor

Projektstart: september 2015
Projektslut: januari 2016

Sdve flygplats

Farvarv av flygplatsen och
anslutande fastigheter utanfor
Goteborg i maj 2016

Region: Vast

Markareal: 2 100 225 kvm
Bruttoarea: 18 637 kvm
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HISTORIK
Koncern- . i
strukturen Oppnar kontor Oppnar kontor
etableras i Trollhattan i Malmo

)

Serneke

grundas Vinner kontrakt om

uppférandet av Vattenfalls
kontor vid Ringhals

Serneke grundades 2002 med visionen att skapa ett
nytankande entreprenadbolag som erbjuder samma trygghet
och kunskap som de rikstackande aktdrerna pa marknaden, men
med mer entreprendranda, energi, engagemang och ett modernt
synsatt, Mellan 2002 och 2015 vaxte Bolaget fran 14 miljoner
kronor till 3,1 miljarder kronor i intakter med en genomsnittlig
&rlig tillvaxttakt pa 51,5 procent, vilket kan jamforas med den
svenska byggmarknaden som véxte i genomsnitt 2,1 procent
under samma period. Bolagets historia kan i stort indelas i tva
faser enligt nedan.

Entreprendrsdriven tillvaxt
Redan under Bolagets tidiga ar karakteriserades Sernekes
utveckling av snabb och fokuserad tillvaxt. Sernekes syn var tidigt
att Bolagets storlek ar avgtrande for att battre kunna konkurrera
gentemot Ovriga aktdrer och organisationens fokus lag primért
pé att vaxa affaren.
| takt med att foretaget vaxte lanserade ledningen en
ny afférsplan under 2009 for hur Serneke skulle utvecklas
till ett ledande svenskt entreprenadftretag, Bolaget vann
viktiga upphandlingar vilka fungerade som referensobjekt for
ytterligare projekt och allteftersom fler projekt fardigstalldes
med hog kvalitet starktes Sernekes varumarke. Serneke
etablerade sig pa den svenska marknaden med signaturprojekt
som till exempel Prioritet Serneke Arena, vilket & Nordens
storsta multisportsanlaggning, med bland annat en
inomhusskidanléggning och en fullstor inomhusfotbollsplan.
Under den har perioden paborjade aven Bolaget utvecklingen
av Karlastaden, ett av Nordens stérsta byggprojekt, som
omfattar en ny stadsdel i Goteborg, Karlastaden kommer att
vara uppbyggd kring Karlatornet, som ar tankt att bli Goteborgs
forsta skyskrapa med en hojd pa cirka 240 meter. Bolaget
nadde en milstolpe med Karlastaden nar man i juni 2016 sélde
50 procent av projektet till fastighetsfonden NREP, en stark
strategisk partner med lang erfarenhet av att utveckla storre
fastighetsprojekt. Detta &r i linje med Sernekes strategi att
genom nara samarbeten dra fordel av parternas erfarenheter |
foradlingsfasen samt begransa den finansiella risken i projekten.
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Vinner kontrakt ~ Byggstart av

Invigning av Prioritet
Serneke Arena

Né&r en omsattning om
1 miljard kronor

Varmdo Bygg Ett av Sveriges

om uppférandet Prioritet forvarvas tio storsta
av Goteborg  Serneke Arena byggforetag
Energis nya

kontorskomplex

Renodling mot entreprenadbranschen och uppbyggnad av
en organisation som stoder tillvaxt

Ar 2011 bestod Koncernens verksamhet av flera olika bolag

i skiftande branscher. Under de senaste aren har Serneke
genomfart en renodling mot entreprenadbranschen med

fokus pa fyra verksamhetsben. | samband med renodlingen har
Koncernen tagit avvecklingskostnader, exempelvis i samband
med avvecklingen av tidigare industriverksamhet.

En del av Sernekes vision ar att skapa ett rikstackande
entreprenadbolag och under hosten 2014 etablerade
sig Bolaget i region Ost genom att férvarva VAarmdo
Byggentreprenader AB (numera Serneke Bygg Ost AB), ett
Stockholmsbaserat entreprenadbolag med intakter under 2014
pa 656 miljoner kronor, vilket skapade en ntdvandig plattform
for framtida tillvaxt i Stockholmsregionen.

Vidare har Serneke under de senaste &ren investerat i
organisationen och metodiskt byggt upp kompetens och
forbattrat interna processer och styrning, Mellan aren 2011 och
2015 fokuserade Bolaget pa att bygga en l&ngsiktig operationell
struktur for att mojliggora en fortsatt tillvaxt. Ledningsgruppen
starktes upp, interna strukturer moderniserades och ett nytt
afférsomréde i Fastighet upprattades under 2015 for att
sarskilja vardedrivare inom langsiktig forvaltning av fastigheter.
Serneke har idag etablerat en organisatorisk plattform som
erbjuder Bolaget mojlighet till [dbnsam tillvéxt i Bolagets
huvudmarknader.

Under 2016 kom Serneke in pa listan dver Sveriges 10
storsta byggforetag i Sveriges Byggindustriers sammanstallning
av de 50 storsta byggforetagen efter nettoomsattning, De
tre storsta foretagen - Peab, Skanska och NCC - svarade for
drygt 100 miljarder, vilket motsvarar 58 procent av den totala
omsattningen p& marknaden enligt undersékningen (samma
andel som foregdende ar).



VISION OCH AFFARSMODELL

Vision

Sernekes vision ar att genom I6nsam tillvaxt utmana och
utvecklas som en ledande aktor inom bygg, anlaggning,
projektutveckling och fastighetsfarvaltning,

Afférside
Med mer engagemang ska Serneke tillsammans med sina
kunder utveckla produkter som utmanar och skapar mervarden.

Engagemang och Enkelhet och
Mod Handlingskraft

"Vi & mer engagerade i allt vi gor.
Allt gar att utveckla vidare och vi
motiveras av att forbattra samt tanka
i nya banor. Vi kénner stolthet
och tar ansvar.”

"Bara genom att acceptera brister och svagheter
kan vi utvecklas och fortroende ar nagot man fortjanar.
Vi &r alltid arliga, mot oss sjalva och andra.”

Affarsmodell
Serneke erbjuder heltédckande och kompletterande tjanster inom
bygg, anldggning, projektutveckling och fastighetsforvaltning,
Bolaget stravar efter att vara det sjélvklara valet som entreprentr
for stérre projekt dar hogre krav stalls pa utférarens kompetens
och erfarenhet, och dér konkurrensen saledes &r mindre dérfor
att farre aktorer klarar att leva upp till de stallda kraven. Som
entreprentr utgar Serneke fran kundernas behov och har
som malsattning att uppfattas som det mest engagerade,
affarsmassiga, innovativa och dynamiska entreprenadbolaget |
Sverige.

| samband med anbud och projektering stravar Bolaget
efter att sérskilja sig genom ett innovativt erbjudande och
tydligt kundfokus utifran Sernekes karnvarden. | produktions-,
fardigstallande-, utvarderings- och uppfoljningsfaserna
sakerstaller Serneke kvalitet genom noggrann styrning
och kontroll med strukturerade processer och systematisk
uppfoljning,

"Problem I6ser vi ndrmast kallan
och den snabbaste vagen till I6sningen
&r alltid en rak linje. Vi har modet och
kunskapen att gbra det svara enkelt,”

VERKSAMHETSOVERSIKT

Kérnvarden
Hos Serneke stér alltid kunders idéer, behov ach dnskemal i
centrum. Sernekes ambition ar att alltid ha ett néra, 6ppet och
engagerande samarbete som leder till Iangsiktiga relationer med
uppdragsgivare.

Serneke sammanfattar sin verksamhet med foljande ledord
och motton:

Arlighet och
Respekt

Visiondr och
Lésningsorienterad

"Vi accepterar inte att frégor
stamplas som problem. For oss ar de
en mojlighet att utveckla oss sjalva, vart
erbjudande och var organisation.”

"Oavsett vem vi moter, var eller hur vi gor det
sa visar vi respekt, Omsesidig respekt Oppnar for dialog,
samarbete och utveckling”

FINANSIELLA MAL
Serneke har antagit finansiella mal som ar kopplade till Bolagets
strategi:

Tillvaxt - Det langsiktiga tillvaxtmalet ar att na intakter om
10 miljarder kronar ar 2020 genom framst organisk tillvaxt
kompletterat med selektiva forvarv.

Lénsamhet - Det langsiktiga méalet inom Bygg och Anlaggning
&r en rorelsemarginal pa 5 procent. Projektutveckling stravar
efter en avkastning pa sysselsatt kapital om 20 procent. For
Koncernen som helhet motsvarar detta ett mal att pa lang sikt
ha en rorelsemarginal som uppgar till cirka 8 procent.

Kapitalstruktur — Soliditeten i Bolaget ska Gverstiga 25 procent
och Bolaget ska ha en likviditetsreserv om 5 procent av
intakterna under den senaste tolvmanadersperioden.

Utdelningspolicy — Sernekes langsiktiga utdelningspalicy ar
att dela ut 30 till 50 procent av nettoresultatet efter skatt for
foregaende rakenskapsar. | linje med Bolagets strategi kommer
tillvéxt att prioriteras framfor utdelning de narmsta aren, och
framtida beslut om utdelning ska tas med hansyn till Bolagets
utveckling och tillvaxtmojligheter.
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STRATEGI

Nedan foljer Sernekes strategier for att né sina uppsatta finansiella mal.

Starka positionen inom affarsomradena Bygg och
Anlaggningi befintliga regioner

Serneke stréavar efter att véxa och tka sin marknadspaosition
primart inom de prioriterade regionerna Stockholm, Goteborg
och Malm6 med omnejd. Bolaget har uppnatt tillracklig

storlek for att komma med i de stora upphandlingarna,

och overgripande fokus ligger pa bestallare av storre och

mer komplexa projekt i entreprenadformer dar Sernekes
konkurrensfordelar gor storst skillnad. Genom en stark
organisation och ett valrenommerat helhetserbjudande
uppskattar Bolaget att Serneke kan vaxa snabbare &n den
svenska byggmarknaden i allmanhet och ta marknadsandelar
frén konkurrenter inom bygg och anléggning, Strategin framaver
ar fokuserad pé att starka marknadspositionen, framforallt i
regionerna runt omkring Stockholm och Malmo dar Serneke
inte ar lika valetablerat som i GOteborgsregionen. Strategin

for AO Anldggning ar att pé ett kontrollerat sétt folja Byggs
utvecklingskurva och soka sig mot marknaden for stérre projekt,
i forsta hand inom sektorn infrastruktur, dar Bolaget bedémer
att dess organisation och kampetens ges bast mojligheter

till framtida tillvéxt genom att kapitalisera pa nuvarande
bostadsbrist, urbanisering och laga rantemiljo. Stora pagaende
och planerade statliga satsningar skapar aven direkt och indirekt
goda mojligheter att vaxa med marknaden.

Fortsatt satsning pa affarsomradet Projektutveckling

AO Projektutveckling har under senare dr starkt sitt erbjudande
och sin position pa marknaden. Genomférda projekt har
genererat positiv uppmarksamhet och goda referenser

vilket ger 6kade majligheter att erhalla nya markanvisningar
framover. Bolagets leveransforméga och kostnadskontroll
skapar i kombination med korta beslutsvagar, samarbete
mellan affarsomradena och en stérkt intern organisation

goda affarsmojligheter pé en vaxande marknad. Battre

interna resurser tkar mojligheterna att forvarva mark eller
utvecklingsfastigheter samt att etablera samarbete med
projektpartners for att kunna ta sig an och slutfora storre projekt.
Befolkningstillvaxten, bostadsbristen och hushéllens fortsatt
starka ekonomi driver behovet av nya bostader pa Sernekes
huvudmarknader. Genom kunskap och resurser inom den egna
entreprenadverksamheten kontrollerar Serneke processen fran
markanvisning till fardigstalld entreprenad och kan utnyttja
synergier mellan affarsomraden. Genom en mix av projekt med
kort ledtid och projekt som innehas for langsiktig vardestegring
uppnas en val avvagd balans mellan risk, avkastning och
kapitalbindning,
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Utnyttja den organisatoriska plattformen fér fortsatt
tillvaxt

Serneke har genomfort omfattande investeringar i processer,
system och i den interna organisationen. Antalet anstéllda har
starkts med mélsattningen att ha ett produktionsnéra stod
och tydliga regler fér méluppfoljning, En hog andel tjdnsteman
ger god kontroll och styrning av tider och ekonomi genom hela
pracessen, ndgat som &r en styrka idag men som kommer bli
an viktigare allt eftersom Bolaget véaxer. Egna yrkesarbetare ger
mojlighet att paverka utforandet samt behalla kontrollen Gver
utforandefasen &ven nar underleverantérer anlitas.

Véaxa genom selektiva forvarv

Den fragmenterade svenska byggmarknaden erbjuder goda
forvarvsmajligheter, srskilt for ett bolag som Serneke som har
det mindre entreprenadbolagets entreprendrsdrivna kultur
kombinerat med ett storre bolags kvalitetssakrade system,
processer och organisation.

Serneke har en utarbetad férvarvspalicy och en strukturerad
strategi for att identifiera, genomftra och integrera forvarv.
Bolaget har kartlagt marknaden och utvarderar l6pande
potentiella forvarvsobjekt med stabil intjaningsformaga som
kan komplettera det befintliga marknadserbjudandet och
bidra med positiva synergieffekter. Integrationspotentialen &ar
en sarskilt viktig parameter eftersom Serneke vardesatter en
foretagskultur som liknar Bolagets befintliga. Bolagets nuvarande
forvarvsstrategi syftar primart till att ytterligare starka positionen
i de tre storstadsregionerna och fa tillgang till kompetenta
medarbetare.



STYRKOR OCH KONKURRENSFORDELAR

Serneke har en god marknadsposition och ar ett av Sveriges tio
stOrsta bolag inom bygg- och fastighetsbranschen. Bolagets
bas i bygg- och anlaggningsprojekt samt kompletterande
projektportfolj, bestdende av bostader och kommersiella
fastigheter i attraktiva lagen i Sveriges tre expansiva
storstadsregioner, ar viktiga framgéngsfaktorer. Detta,
tillsammans med andra konkurrensfordelar som engagerade
och ansvarstagande medarbetare, gor att Bolaget anser sig ha
en god position far att genomftra sin strategi och uppna sina
finansiella mél.

Konkurrenskraftigt helhetserbjudande

Genom ett konkurrenskraftigt erbjudande inom bygg,
anlaggning, projektutveckling och fastighetsforvaltning

har Serneke utvecklats till en ledande entreprenad- och
projektutvecklingskoncern i Sverige. Bolaget har valt att fokusera
pé en kombination av fyra samverkande affarsomréden, medan
flera mindre konkurrenter endast har ett erbjudande inom bygg
och/eller anldggning. Nagra av de storre entreprenadbolagen
pé den svenska marknaden har ofta fler affarsomraden an
Serneke. Ett ndra samarbete inom planering, kalkylering och
projektgenomforande skapar forutsattningar for hog effektivitet
och kompetensutnyttjande. Bolagets affarsomréden samverkar
och skapar farsaljningssynergier genom en balanserad

andel eget arbete I projekten. UtGver detta genererar de lagt
kapitalkrdvande entreprenadverksamheterna normalt stabila
kassafloden vilket mojliggor kapitalallokering till den mer
kapitalkravande projektutvecklingsverksamheten.

Etablerad nérvaro i Sveriges storstadsregioner
En del av Bolagets vision &r att skapa ett rikstackande
entreprenadbolag, Serneke har idag en vél etablerad
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marknadspaosition i Goteborgs- respektive Stockholmsregionen,
med uppbyggda relationer och en historik av fardigstallda
projekt. Bolaget har aven en betydande etablering i Malmo-
omradet, vilken kommer att utvecklas ytterligare genom
pagaende projekt i Malmo och Helsingborg, Darmed har
Serneke, med bas i de tre storstadsregionerna, etablerat en
stabil grund for fortsatt expansion och tillvaxt.

Stark foretagskultur och varumarke som attraherar ratt
medarbetare

Engagerade och kompetenta medarbetare ar nyckeln till
Sernekes framgang och leder till 0kad I6nsamhet och néjdare
kunder. En hog andel tjansteman bidrar till flexibilitet i
organisationen och kontroll ¢ver hela projektkedjan. Bolaget har
en kultur praglad av entreprendrsanda och entusiasm, stolthet,
personligt engagemang, innovation och kostnadseffektivitet.,
Flera stora och uppmarksammade projekt forstarker bilden

av Serneke som en attraktiv arbetsgivare som kan erbjuda
spannande och utvecklande arbetsmajligheter vilket underlattar
rekryteringen av drivna medarbetare. Kompetenta medarbetare
gor att Serneke kan kamma in tidigt | projekt, paverka planering
och utforande for att ta fram kostnadseffektiva processer och
losningar vilka skapar mervarde for kunden.

Véaxande projektportfolji attraktiva lagen

Serneke har en véxande projektportfolj med hog potential

till framtida vardestegring, Portfoljen bestér av bostéder och
kommersiella fastigheter i attraktiva ldgen med fokus pa Sveriges
tre expansiva storstadsregioner. Genom effektiva processer

och erfarenhet fran tidigare komplexa projekt, tillsammans med
kunskap och resurser fran den egna entreprenadverksamheten
kan Serneke kontrollera hela byggprocessen och sakerstélla ett
lénsamt projektgenomforande.

Utsikt 6ver Goteborgs hamn med Alvsborgsbron i fonden,
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VERKSAMHETSBESKRIVNING
Sernekes verksamhet ar uppdelad i fyra affarsomraden, Bygg,
Anlaggning, Projektutveckling och Fastighet, vilka beskrivs nedan.

Affarsomrade Bygg

Affarsomradet Bygg utgjorde 72 procent av Bolagets

intakter under de tolv ménaderna med slut i september

2016. Affarsomrédet erbjuder heltdckande tjanster inom
byggsektorn med fokus pa storre byggentreprenader till samtliga
storstadsregioner. Bolagets verksamhet innefattar framst
uppforande av bostader samt utférande av entreprenader pa
kommersiella fastigheter for handel och industri. Affarsomrédets
kunder utgors frdmst av kommunala och privata fastighetsbolag,
statliga bolag, storre projektutvecklingsbolag, industriforetag,
stat, kommun och landsting, handelsplatsutvecklare samt
afférsomradet Projektutveckling, Den stérsta enskilda
kundgruppen &r offentliga bestallare som per 30 september
2016 svarade for 69 procent av affarsomradets forsaljning,

INTAKTER OCH RORELSEMARGINAL AO BYGG
(MILJONER KRONOR, %)

2841

2013 2014 2015 Kv 320162

1) Rérelsemarginal f6r AO Bygg dr ett sd kallat alternativt nyckeltal vilket
presenteras ndrmare | avsnittet "Utvald finansiell information’.
2) Avser tolvmdnadersperioden som avslutades den 30 september 2016.

Kalla: Serneke

FORDELNING AV INTAKTER PER KUNDTYP BYGG PER KV3* 2016 (%)

Privata kunder 31%

Offentliga bestallare 69%

3) Avser tolvmdnadersperioden som avslutades den 30 september 2016.

Kdlla: Serneke

Serneke har medverkat i ett flertal vdlkdnda och framgangsrika projekt

Kvarteret Jordménen

154 nya l&genheter i Halmstad

- Region: Vast

¥ Bruttoyta: 9 100 kvm
Kontraktsvarde: cirka 210 miljoner
kronor

Projektstart: januari 2013
Projektslut: augusti 2015

SKF One Roof

SKF Sveriges nya kontors- och

¥ verkstadsbyggnad i Gamlestaden,
" Goteborg

Region: Vast

Bruttoyta: 8 000 kvm

Kontraktsvarde: cirka 133 miljoner

kronor

Projektstart: maj 2014

Projektslut; juni 2015
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Nya kontor fér G6teborg Energi
Energismarta ltsningar med
energiforbrukning pa en mycket
lag niva

Region: Vast

Bruttoyta: 7 500 kvm (+16 000
kvm ombyggnation)
Kontraktsvarde: cirka 330 miljoner
kronor

Projektstart: maj 2011
Projektslut; april 2014

Kvarteret Spréiingaren

91 nya lagenheter i Sundbyberg
Region: Ost

Bruttoyta: 14 660 kvm
Kontraktsvarde: cirka 200 miljoner
kronor

Projektstart: september 2014
Projektslut: april 2016



Affarsomrade Anlaggning

Affarsomradet Anlaggning utgjorde 10 procent av Bolagets
intakter under de tolv ménaderna med slut i september 2016,
Inom Anlaggning utfor Serneke markarbeten, grundlaggning,
infrastruktur, ledningsnat, energianldggningar och
hamnentreprenader. Erbjudandet inom Anléggning ar under
uppbyggnad och affarsomradet utfor arbeten utmed vastkusten
och Skéane. Bolaget befinner sig i en tillvéxtfas med en strateg
att folja affarsomrade Byggs geografiska etablering, expansion
och fokus pa storre projekt for att pa allvar bli en rikstdckande
leverantor av tjanster inom anlaggning, Affarsomradets kunder
utgors framst av offentliga bestallare, inklusive kommunala och
statliga bolag och privata bostadsbolag samt affarsomrédet
Projektutveckling, Den storsta enskilda kundgruppen ar
offentliga bestéllare som svarade for cirka 44 procent av
affarsomradets forsaljning den 30 september 2016.

VERKSAMHETSOVERSIKT

INTAKTER OCH RORELSEMARGINAL AO ANLAGGNING
(MILJONER KRONOR, %)

2013 2014 2015 KV 320162

1) Rérelsemarginal fér AO Anldiggning dr ett sa kallat alternativt nyckeltal vilket
presenteras ndrmare | avsnittet "Utvald finansiell information’.
2) Avser tolvmdnadersperioden som avslutades den 30 september 2016.

Kélla: Serneke

FORDELNING AV INTAKTER PER KUNDTYP ANLAGGNING PER KV32
2016 (%)

Privata kunder 56%

Offentliga bestéllare 44%

3) Avser tolvmdnadersperioden som avslutades den 30 september 2016.

Kdlla: Serneke

Serneke har medverkat i ett flertal vdlkdnda och framgangsrika projekt

S Portentry

2 4s B Byggnad for ID-kontroll och Port
Security for terminaloperatérer i
Goteborgs Hamn

Region: Vast

Bruttoyta: 250 000 kvm
Kontraktsvarde: cirka 28 miljoner
= kronor

Projektstart: hosten 2015
Projektslut: april 2016

Angférjan

Ombyggnation av kajerna och
_ fylining av hamnbassangen vid
Angfarjestationen i Helsingborg
Region: Syd
Bruttoyta: 1 500 kvm fylining
hamnbassang
Kontraktsvarde: cirka 25 miljoner
kronar
Projektstart: september 2015
Projektslut; januari 2016

GLC Logistic Center

GLC nya logistikcenter i Goteborg
Region: Vast

Bruttoyta: 15 000 kvm
Kontraktsvarde: cirka 30 miljoner
kronor

Projektstart; november 2014
Projektslut; december 2015

Péfart Vist

Ny pafart till E 20 i Partille med
tillhdrande bro

Region: Vast

Kontraktsvarde: 25 miljoner kronor
| Projektstart: januari 2014

aa rojektslut: juni 2015
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Entreprenadgemensamma processer

(Bygg och Anlaggning)

Bygg- och anlaggningsuppdrag gar under bendmningen
entreprenaduppdrag, Uppdragen ar komplexa och strécker

sig ofta dver l&nga tidsperioder vilket medftr behov av
effektiva processer med nara samarbeten mellan kund och
entreprenadbolag, Entreprenaduppdragen ar vanligtvis i form
av antingen en total- eller utférandeentreprenad. Vid en
totalentreprenad svarar entreprendren for bade projektering
och utférande. Entreprendrens risk ar dé i huvudsak att
entreprencren inte lyckas uppfylla avtalad funktion hos
entreprenaden inom avtalad tid och till avtalad kostnad.

Vid en utforandeentreprenad har bestallaren sjalv utfort
projekteringen for entreprenaden. Entreprentrens risk ar
framforallt hanforligt till sjalva utforandet av entreprenaden, det
vill séga att entreprendren inte lyckas utfora kontraktsarbetena
enligt bestéllarens instruktioner inom avtalad tid och till avtalad
kostnad.

TOTALA KONTRAKTSUMMOR PER AFFARSOMRADE OCH
PROJEKTSTORLEK (MILJONER KRONOR)

6547

1077
542 477

- 60 0

1-50m 50-100m >100m

Anlaggning M Bygg

Kélla: Serneke
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Sernekes utgdngspunkt ar att anvénda totalentreprenad eller
samverkan i entreprenaduppdragen, vilka tillsammans stod

for dver 90 procent av Bolagets entreprenaduppdrag under
2015, For att skapa farutsattningar for en effektiv process

dér uppdragen levereras i tid, kostnadseffektivt och med ratt
kvalitet har Serneke utvecklat ett konkurrenskraftigt koncept for
partnering och samverkan. Partnering ar en samarbetsform dar
byggherren, entreprendrer, konsulter och andra nyckelaktorer

i uppdraget gemensamt I6ser en uppgift. Serneke involverar

sig tidigt | processen dar ett gemensamt mél, organisation,

plan och ekonomiska intressen etableras, Partnering skapar
forutsattningar for uppdragsoptimering genom att samarbete
praglas av arlighet, dppenhet och full insyn. Serneke erbjuder
ett ekonomiuppfoljningssystem som ger byggherren full
kontroll under hela uppdraget med full insyn i kalkyler,
budgetar och projektekanomin. Genom partnering skapas
langsiktiga kundrelationer dar erfarenhet och samarbete sénker
kostnaderna och riskerna samtidigt som kvaliteten hojs.




PROCESSBESKRIVNING

Entreprenaduppdrag varierar i storlek, typ, upphandlingsform
och komplexitet vilket staller hdga krav pa effektiva och
anpassningsbara processer. Bolaget har utvecklat en
dvergripande process med ett gemensamt arbetssatt
framtaget for att hantera unika uppdrag som &r anpassade
efter kundens behov och ©nskemél. Sernekes process for
entreprenadverksamheten sammanfattas i nedan steg,

Anbud och marknadsanalys

Anbudsprocessen inleds med en marknadsanalys for att
identifiera potentiella uppdrag som passar organisationen,
Dérefter inleds en kalkyleringsprocess for att utvardera ett
eventuellt forfragningsunderlag. Processen fortsétter sedan
med kalkyleringsarbete, anbud tas in fran underentreprentrer,
mangdning (uppskattning av hur mycket material som behovs)
och identifiering av risker och mojligheter. Dérefter sker en sa
kallad anbudsprovning for att sékerstalla kalkylens kvalitet. Nar
kalkylarbetet ar fardigstallt dverlamnas anbudet till bestallaren.

Planering, projektering, produktion och avslut
Forutom det viktiga forberedande arbetet i anbuds- och
kalkylskedet bestar karnkompetensen i Bolagets verksamhet i

att kunna leda och samordna inte bara den egna organisationen
utan aven leverantorer, underentreprendrer och uppdragsgivare

samt optimera inkop av material. For att sakerstalla att
uppdragen levereras i tid, kostnadseffektivt och med ratt
kvalitet har Serneke utvecklat en effektiv process med ett néra
samarbete mellan alla involverade intressenter.

Projektplan uppréttas
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Inkép
Under 2015 omfattade tva tredjedelar av produktions-
kostnaderna i ett uppdrag inkdp av material och tjanster.
Sernekes strategi for inkdp ar en kombination av
uppdragsrelaterade avtal, langsiktiga Gvergripande avtal och
bibehéllen frinet att teckna avtal lokalt pa spotmarknaden.
Inkdpen leds lokalt pa projektniva med stod frén en
central inkdpsorganisation, vilket medfor en hog flexibilitet
och skalfordelar p& storinkdpsprodukter. | varje uppdrag
tills&tts en inkdpare som &r direkt knuten till produktionen.
Detaljkannedom om uppdraget och erfarenhet av liknande
uppdrag ar av vasentlig betydelse for optimal upphandling
av entreprenader och kop av varor. Inképaren genomfor,
tillsammans med platschefen och med stod av Sernekes
centrala inkdpsorganisation, uppdragets inkop. Inkdpsprocessen
kannetecknas av kostnadsmedvetenhet, korta beslutsvagar och
god kommunikation dér alla kostnader genomgéende provas.
Inom ramen for Sernekes kvalitetsarbete ingar en
leverantdrsbeddmning som en viktig parameter. Fore
upphandling gor inkdparen en grundlig utvardering och kontroll
for att sakerstalla leveranttrens affarsmassighet. Efter utfort
uppdrag gars aven en leverantorsutvardering som ligger till
grund for Bolagets fortsatta strategiska inkdpsarbete.

Diskussioner med

1 Uppdraget startas officiellt 2 (inklusive arbetsmiljplan underentreprenader och
s med ett uppstartsméte ® och miljoplan) n  leverantOrer av material
och tjanster inleds
Uppdraget planeras, projektering L
4 genomfors och produktionstidsplan 5 Produktionen pabdrjas 6 Prognoser och avstamningar
" samt produktionskalkyl upprattas . = gors Iopande under projektets gang
Efter projektavslut gors en
Nar uppdraget &r fardigstallt Gverlamnas det Eventuella garanti- och slutligpekjonomisk rgg\ermg
7. till bestallaren, vilket innefattar bland annat 8 . tillaggsarbeten genomfors av och ett uppfoljningsméte halls

besiktning, relationshandlingar och
driftsinstruktioner

Bolagets eftermarknadsavdelning

: for att utvardera projektet
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ORDERSTOCK

Orderstocken representerar vardet av Sernekes olevererade bestéliningar och en hdg orderstock signalerar en stark efterfragan

pé Bolagets tjanster. Den 30 september 2016 uppgick Sernekes orderstock till 6 629 miljoner kronor, varav AO Byggs och

AO Anlaggnings orderstock stod for 6 478 miljoner kronor respektive 151 miljoner kronor, motsvarande 98 procent respektive

2 procent.

Orderstock Kv1l Kv2 Kv3 Kv 4 Kv1 Kv2 Kv3
(miljoner kronor) 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016
Bygg 3701 3740 3803 4881 5523 6 290 6478
Anlaggning 183 112 150 244 143 190 151
Totalt (miljoner kronor) 3884 3852 3953 5125 5666 6480 6629
Fardelning av AO Byggs orderstock per den 30 september 2016:

PROJEKTSTORLEKAR PERKV3 2016 PROJEKTTYP PERKV3 2016

Under 100 miljoner kronor
13%

Over 100 miljoner kronor
87%

KUNDTYP PERKV3 2016

Privata kunder
44%

Offentliga bestéllare
56%
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Kontor, handel
och industri
25%

Bostéader
75%

GEOGRAFISK FORDELNING PER KV3 2016

Region Ost
32%

Region Vast och Syd
68%



AFFARSOMRADE PROJEKTUTVECKLING
Affarsomradet Projektutveckling utgjorde 18 procent av Bolagets
intakter under de tolv ménaderna med slut i september 2016,
Projektutveckling ansvarar for Bolagets forvary och utveckling
av projekt- och exploateringsfastigheter. Inom projektutveckling
forvarvar Serneke bebyggd eller obebyggd mark som farédlas
till bostader och kommersiella fastigheter. Sernekes erbjudande
tacker hela vardekedjan, fran marknadsbevakning, markforvary,
projektplanering, projektering och produktion till forsaljning
av fastigheten. Projektutvecklingen sker i egen regi eller
tillsammans med samarbetspartners. Utvecklingsarbetet
sker i ndra samarbete med kommuner, markéagare, arkitekter,
fastighetsmaklare, slutkunder och andra intressenter. Bolaget
skapar varde genom flexibla lésningar som utgar fran kundens
dnskemal och behov.

Projektutveckling ar primért fokuserat pé de tre
storstadsregionerna Goteborg (Region Vast), Stockholm
(Region Ost) och Malmé (Region Syd).

INTAKTER OCH RORELSEMARGINAL AO PROJEKTUTVECKLING
(MILJONER KRONOR, %)"

96,3%

2013 2014 2015

KV 320162

1) Rérelsemarginal fér AO Projektutveckling dr ett sa kallat alternativt nyckeltal
vilket presenteras ndrmare i avsnittet "Utvald finansiell information’.
2) Avser tolvmanadersperioden som avslutades den 30 september 2016.

Kdlla: Serneke

Processbeskrivning

Effektiva processer ar viktigt eftersom antalet inblandade
intressenter &r stort, Genom kunskap och resurser fran den
egna entreprenadverksamheten kan Serneke kontrollera hela
kedjan och sdkerstélla ett genomforande med hog kvalitet, enligt
tidplan och med god kostnadskontroll. Bolaget arbetar utifran en
Overgripande process med ett gemensamt arbetssatt framtaget
for att hantera unika projekt som ar anpassade efter kundens
behov ach 6nskemal.

VERKSAMHETSOVERSIKT

Marknadsbevakning och férvérv av mark
Forsta steget i projektutvecklingsprocessen ar i regel forvarv
av mark. Serneke forvarvar sévél bebyggd som obebyggd mark
och bevakar I6pande marknaden for att identifiera attraktiva
erbjudanden. Bolaget tar fram en prospektlista med identifierade
objekt och analyserar potential samt risk i vardera objekt.

I samband med fastighetsforvarv identifierar Serneke huruvida
en fastighet &r ldmpad for ett langsiktigt innehav eller for
omedelbar omsattning efter foradling,

Projektering och planering

Vid projektuppstart utses en ansvarig projektutvecklare som har i
uppdrag att utveckla och genomfora projektet. Planeringsarbetet
sker i dialog med bade kunden och kommunen for att sakerstélla
att alla kommunens krav och restriktioner uppfylls samtidigt

som kundens dnskemal beaktas. Aven entreprenadsegmentet
involveras for att bidra med erfarenheter och synpunkter pa olika
bygglosningar. Genom detta skapas forutsattningar for enkla

och kostnadseffektiva l6sningar som gynnar bade Bolaget och
kunden.

I planeringsfasen uppréttas projektering, projektkalkyl, budget,
detaljplan och tidsplan. Efter att ritningar och plan faststéllts
kopplas extern kompetens in. Avtal tecknas med inblandade
parter.

Férsdljning och marknadsféring

Forsaljning sker framst genom fastighetsmaklare, digitala
kanaler, annonsering och utskick. Kunder till egenutvecklade
bostadsprojekt &r i normalfallet privatpersoner som forvarvar
aganderatter eller bostadsratter. For de kommersiella projekten
utgors kunderna vanligtvis av kommunala eller privata
fastighetsagare.

Produktion och eftermarknad

Nar projektforberedelserna &r klara och en forbestadmd andel av

bostaderna salts genom bindande avtal eller att en férbestamd

andel hyresavtal har tecknats p&borjas produktionen.
Samarbete mellan de olika affarsomradena inom planering

och projektgenomftrande skapar forutsattningar for hog

effektivitet och kompetensutnyttjande. Nar byggnaden

ar fardigstalld dverldmnas projektet till bestéallaren. Efter

projektavslut genomfars en projektuppfaljning dar projektet

analyseras och utvarderas.
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Projektutvecklingsportfolj
Serneke har en vaxande projektutvecklingsportfolj med stor

FORVANTAD PRODUKTIONSSTART FOR NUVARANDE
PROJEKTUTVECKLINGSPORTFOLJ (TUSENTALS KVM)

potential till vardestegring, Portfoljen bestar av mark for 183
exploatering av bostader och kommersiella fastigheter i attraktiva
lagen med fokus pa Sveriges storstadsregioner. Per 30 september
2016 uppgick det bokforda vardet pa portfljen till 226 miljoner
kronor och redovisas som projekt- och exploateringsfastigheter o
i balansrakningen. Av den totala projektutvecklingsportféljen o 78
om cirka 474 895 kvadratmeter bruttoarea utgjorde byggratter 53
pé option (avtalade men gj tilltradda byggratter) 25 procent,
Optionerna kan utnyttjas nar detaljplanen for respektive fastighet 7
vunnit laga kraft eller att bygglov beviljats, och forst dé sker
S , 2016 2017 2018 2019~
tilltrdde och betalning,
Projektutvecklingsportfoljen, som varderas enligt l&gsta Bostader W kommersiella fastigheter
vardets princip, har varderats av ett externt varderingsforetag Klla: Serneke
och det totala vardet av Sernekes andel av portfoljien bedoms
till cirka 1 641 miljoner kronor per 30 september 2016,
se vidare avsnittet "Marknadsvardesbedomning”. Av detta
belopp ar 140 miljoner kronor vérdet av byggratter i egen
balansrakning, avtalade e tilltradda byggratter bedéms till cirka
649 miljoner kronor och byggratter agda via joint ventures eller
intressefOretag bedoms till cirka 852 miljoner kronor.
Bedémdyta Kapital-
Projekt Kommun (BTAkvm) Typ Planskede Typavtillgang andel (%)
Avtalade ej tilltradda
Utby 20:1 (del av) Ale 8130 Bostéader Pagéende planarbete byggréatter 100%
Starrkarr 4:48, Starrkarr 4:60 Avtalade ej tilltradda
och Svenstorp 1:5 Ale 4000  Kommersiellt Detaljplan byggrétter 100%
Ingared 5:274 och Byggratter i egen
5:240, del av Alingsas 7700 Bostader Detaljplan balansrékning 100%
Byggratter i egen
Sorhaga 2:1 Alingsas 300 Bostader Infor planarbete balansrékning 100%
Avtalade ej tilltradda
Jagaren 10 Alingsas 2720 Bostader Pagaende planarbete byggratter 100%
Byggratter i egen
Bjornflokan 5 Bords 17000 Bostader Pagaende planarbete balansrakning 100%
Bostader/
Karlastaden Goteborg 238799 Kommersiellt Pagaende planarbete Joint Venture 50%
Gardsten 7.1, 45:1 (del av) Bostader/ Avtalade ej tilltradda
och 10:10 (del av) Goteborg 26 500 Kommersiellt Pagaende planarbete byggratter 100%
Byggratter i egen
Gardsten 45:24 Goteborg 82100 Industri/Lager Detaljplan balansrakning 100%
Bostader/ Avtalade ej tilltradda
Lorensberg 706:32 Goteborg 25000 Kommersiellt Infor planarbete byggréatter 100%
Avtalade ej tilltradda
Oceanhamnen, Kvarter 3A  Helsingborg 4750 Bostader Detaljplan byggréatter 100%
Bostader/ Avtalade ej tilltradda
Jantan 2 Landskrona 19700 Kommersiellt Infor planarbete byggréatter 100%
Avtalade gj tilltradda
Tomaten 1 (del av) Landskrona 7000 Bostader Pagaende planarbete byggratter 100%
Avtalade ej tilltrédda
Vagerdd 1:69 Lysekil 20 000 Bostader Pagéende planarbete byggratter 100%
Térnskogen 4:14 och Byggratter i egen
Tornskogen 4:15 Sollentuna 8396 Bostader Pagaende planarbete balansrékning 100%
Fjallbacka 136:2 och 136:3  Tanum 2500 Bostader Pagaende planarbete Intresseftretag 6%"
Byggratter i egen
Koholmen 1:89 Tjorm 300 Bostader Detaljplan balansrékning 100%
474895

1) Vinstdelning i projektet avviker fran Sernekes kapitalandel.
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Nedan faljer ett urval av affarsomrédets pagéende projekt.

Karlastaden

Utvecklingen av Karlastaden inleddes 2005 da det forsta
forvarvet av de ingdende fastigheterna gjordes. Projektet
omfattar en ny stadsdel | Goteborg och forvantas besta av

10 kvarter med bostader, kontar, handel och service med en
bruttoyta pa cirka 275 000 kvadratmeter, varav cirka 239 000
kvadratmeter ingdr i projektet som &gs och drivs av Serneke och
NREP som ett joint venture med en agarandel om 50 procent
for respektive part, Stadsdelen kommer att vara uppbyggd kring
Karlatornet, som ar tankt att bli Goteborgs forsta skyskrapa

med en hojd pa cirka 240 meter. Omradet ar ritat av den
valrenommerade amerikanska arkitektbyrén Skidmore, Owings &
Merrill LLP som bland annat ritat Burj Khalifa i Dubai. Projektet
forvantas ha en produktionsvolym om cirka 13 miljarder

kronor ¢ver hela produktionsfasen. Per Prospektets datum ar
entreprenor for produktionen annu inte upphandlad. Serneke

b | I'.‘ .
Knappt tio minuter fran Géteborgs nuvarande centrala delar hittar man
Lindholmen och Karlastaden. Det &r har Serneke kommer att bygga en fortatad

driver planarbete och bygglovsprocessen tillsammans med blandstad med 2 000 lagenheter (bostadsratter och hyresratter) samt kontor,
Goteborgs stad med produktionsstart planerad till sommaren butiker, restauranger, vardcentral och skola.
2017, Bilden &r ett montage.

Vast (Goteborg)

Bruttoarea ~275 000 kvm

Projekttyp: Bostader och kommersiella fastigheter

Uppskattad 13 miljarder kronor over hela produktionsfasen w b= ! }
omsattning: il e Seeebadd &ddE
aa?® sssssosmosseoeea B0 sepEeTRRES

Planprocessen

ﬁ Laga W

b d N
LB | L

Arkitekttavling for designen Projektplanering, * Produktionsfas
av Goteborgs nya skyskrapa design och forsaljning

Joint Venture
avtalat med NREP
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Oceanhamnen

| det havsnéra laget Oceanhamnen i Helsingborg ska

Serneke bygga ett 40-tal ldgenheter samt en viss mangd
centrumverksamhet. Oceanhamnen i centrala Helsingborg
ingar I stadsutvecklingsprojektet H+ och &r ett av flera omraden
som kommer att genomga omfattande utveckling, Nar
Helsingborgs stad gick ut med en markanvisning fér omradet
ldmnade Serneke, tillsammans med Helsingborgsbaserade Jais
Arkitekter och Arkitektlaget, in ett bidrag som valdes ut till en av
vinnarna. Serneke tilldelades bygglott 3A omfattande ca 4 700
kvadratmeter BTA. Byggratten delar gard och p-platser under
mark med en byggratt som blivit tilldelad Riksbyggen. Byggstart
berdknas ske 2017.

Vésjon Sollentuna

Runt Vasjon i Sollentuna har Serneke ingétt ett avtal med
NNC Fastighetsutveckling AB och Mediastrategerna AB
om att forvarva 96 bostadsbyggratter omfattande cirka
8 400 kvadratmeter bruttoarea. Projektet ar en viktig del i
tillvaxtstrategin och ger affarsomrédet och Bolaget storre
narvaro i Region Ost. Arbetet med detaljplanen pagar och
planen vantas vinna laga kraft under 2017.
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Bilden &r ett montage.
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AFFARSOMRADE FASTIGHET

Affarsomradet Fastighet utgjorde O procent av Bolagets intakter
under de tolv manaderna med slut i september 2016 och &r
med starten 2015 Bolagets yngsta affarsomrade. I linje med
det dvergripande malet om lénsamma affarer utvecklar och
forvaltar AQ Fastighet befintliga och forvarvade fastigheter for
langsiktig vardestegring. Fastigheter ar kommersiella fastigheter
och drivs i helagda bolag eller i samarbete med partners via

VERKSAMHETSOVERSIKT

AO Fastighet fokuserar bland annat pa langsiktiga relationer med
kunder och hyresgéaster for att skapa stadiga inkomster Gver

tid, for att vid rétt tillfalle realisera utvecklade vardestegringar.
Aven rérelsefastigheter ingar i affarsomradet, och genom att
forvalta fastigheter som anvands for interna verksamheter och
andamél kan Bolaget behalla kontroll Gver hyra, investeringar och
expansioner.

intresseforetag,

Forvaltningsportfolj

Det gangna dret har inneburit ett uppstartsar och innefattat
arbete med att sétta rutiner, informera samt samarbeta med
samtliga hyresgéaster och kunder. Serneke har for avsikt att
utveckla fastighetsportfoljen med selektiva forvary av fastigheter
som beddms folja Bolagets strategiska inriktning och som
erbjuder en balanserad risk och god avkastning, Bolaget har tva
typer av fastigheter i sin portfolj: forvaltningsfastigheter ach
rOrelsefastigheter. Forvaltningsfastigheter r de fastigheter som
forvaltas i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring,
eller en kombination av de b&da. Rorelsefastigheter ar

de fastigheter som anvands I6pande inom Koncernens
entreprenadverksamheter och for vilka avsikten &r ett 1angsiktigt

INTAKTER OCH RORELSEMARGINAL AQO FASTIGHET
(MILJONER KRONOR, %)"

0,0%

innehav.
2013 2014 2015 KV3 20162
1) Rérelsemarginal fér AO Fastighet dr ett sd kallat alternativt nyckeltal vilket
presenteras ndrmare i avsnittet "Utvald finansiell information’.

2) Avser tolvmdanadersperioden som avslutades den 30 september 2016.
Not: Fastighet dr ett nytt affdrsomrade frdn och med 2015

Kdlla: Serneke

Forvaltningsfastigheter per den 30 september 2016

Uthyrningsbar yta (kvm)
Markareal Uthyrnings-
Projekt Fastighet Kommun (kvm) Bostdder Kommersiellt grad (%) Agarandel (%)
Consinum Kinna 24:133 Mark 39 866 0 4722 46 75
Serneke Industrifastigheter  Krattan 1 Alingsas 7250 0 2429 10 100
Séve flygplats Aseby Goteborg 2100225 0 22871 67 100
Anglagarden Kviberg 741:191 Goteborg 20248 0 44769 98 40
Rérelsefastigheter per den 30 september 2016
Uthyrningsbar yta (kvm)
Markareal Uthyrnings-

Projekt Fastighet Kommun (kvm) Bostdder Kommersiellt grad (%) Agarandel (%)
Alingsas Platmekano Bulten 7 Alingsas 7419 0 1074 100 100
Nybergsgruppens Fastighet — Bulten 13 Alingsas 18 449 0 2800 100 100
7H Bil AB Kinna 24:191 Mark 6529 0 2502 100 30
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Nedan foljer ett av forvaltningsportfoljens referensprojekt.

Sdve flygplats

Serneke blev i maj 2016 agare av omrédet Save flygplats
inklusive all mark och fastighet p& markareal om cirka 2
miljoner kvadratmeter. Det &r Bolagets ambition att fortsatta
forvalta befintliga byggnader pa omrédet med vision att

skapa ett centrum for fordonsutveckling med testbanar,
labaratorium, forsaljning ach bilprovning kombinerat med ett
upplevelsecentrum. De stora asfalterade ytorna och outnyttjade
markomradena gor att omradet har potential att bereda plats
for manga olika typer av verksamheter som behdver stora ytor
och Bolaget arbetar med flera parallella spar for att optimera
exploateringen av marken. De storsta nuvarande hyresgasterna
ar Rikspolisen, Sjofartsverket, Vastra Gotalandsregionen och
Svensk Pilotutbildning AB. Den totala uthyrningsgraden per den
30 september 2016 ar 67 procent.

Andelariintresseféretag och joint ventures

Serneke har fastigheter i sin forvaltningsportfolj som ags och
drivs av intresseftretag eller joint ventures och dar Bolagets
dgarandel understiger 50 procent. Innehav i intresseftretag och
joint ventures redovisas separat | koncernens balansrakning pa
raden Andelar i intresseftretag och joint ventures och resultatet
frdn dessa innehav sarredovisas pa egen rad i koncernens
resultatrakning.

Agarandel
Andelariintresseforetag Kommun (%)
Anglagarden Holding AB Goteborg 40
7H Bil AB Goteborg 30
Fastighetskompaniet i Vast AB Goteborg 50
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Nedan foljer en beskrivning av Sernekes storsta intresseftretag
inom Fastighet.

Anglagérden Holding AB

Anglagarden Holding AB &ger Prioritet Serneke Arena, tidigare
Goteborgs Nya Arena, som &r Sernekes storsta projekt hittills
bé&de sett som egenutvecklat projekt och som entreprenad.
Anlaggningen ar Nordens storsta multisportsanlaggning,
innehéllande en inomhusskidanlaggning, fullstor fotbollsplan,
skolor, restaurang, gym och kontor. Byggnationen av
anlaggningen paborjades hosten 2012 och arenan 6ppnades |
juli 2015, Byggnaden &r driftsatt och har en uthymingsgrad per
den 30 september 2016 om 98 procent.

P& 45 300 kvadratmeter férdelade pa sju vaningar erbjuder

Prioritet Serneke Arena allt fran langdskidakning till handboll och fotboll,
grundskola och gymnasium med idrottsinriktning, gym, féreningslokaler,
skadeklinik samt hotell, konferens, restaurang, bar och caféer.



VERKSAMHETSOVERSIKT

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Geografisk nérvaro

Serneke fokuserar pé Sveriges tre storstadsregioner, men

ar dven verksamma i narliggande stéder och orter som av
Bolaget bed®ms attraktiva. Omradet i och runt omkring
Goteborgsregionen utgor Region Vast, Stockholmsregionen
utgér Region Ost och Malméregionen Region Syd. | dagslaget
verkar samtliga affarsomraden i Goteborg, och i Stockholm
och Malmo verkar alla utom AO Fastighet. Lokalkontoren

i Helsingborg, Bords, Halmstad, Strémstad, Trollhattan,
Varberg och Alingsas representerar AO Bygg, Bolagets
kontorsstrategi ar att genom ett begransat antal lokalkontor
och optimerad central organisation nérvara med samtliga
affarsomraden i Bolagets regioner. Detta ska uppnés genom
en bibehéallen konkurrenskraft, fokus pa karmverksamheten
och produktionsnéra stod. Utéver huvudkontor, regionkontor
och lokalkontor finns &ven det Bolaget bendmner mobila
kontor. Mobila kontor &r tillfalliga, mindre kantor som typiskt
sett placeras vid projektplatser, ofta i form av narliggande

uthyrningslokaler eller baracker. // ha >, RegionOst
1 \\
! \
| 1
PP, ‘Stockholm 1
,' L \\ \ 1
K @stromstad \\‘ . L
L. Region Vast / @Tolhsttan v T =~ -
Organisation ! Alingsas |
Bolagets operativa verksamhet &r indelad efter GotetEls @sBorss @ Huvudkontor
affarsomradena Bygg, Anléggning, Projektutveckling och N @ Varberg ,,' Regionkontor
. v mn o N N
Fastighet. Samtliga affarsomraden styrs av en ledning .ol _._t'almStad 8
med en affarsomradesansvarig som stottas av centrala @ Lokalkontor
. . « @Helsingborg
koncernfunktioner. De koncerngemensamma funktionerna ] ]
innefattar inkdp, ekonomi/IR, HR, marknad, IT och KMA (Kvalitet, ‘«._._Iv'_a.'mb Region Syd

Miljé och Arbetsmiljo). Koncernledningen bestéar av VD, vice
VD, CFO, de fyra affarsomradescheferna, Regionchef for Bygg
Vast, HR-chef och IR-ansvarig, Bilden nedan visar Sernekes
dvergripande organisationsstruktur.

OLA SERNEKE
VD

MICHAEL BERGLIN CAMILLAHEYMAN
Vice VD CFO

ANNA GLIMDEN ANDERS ANTONSSON
HR-chef IR-ansvarig

Affarsomradeschefer

(44
heltidsanstallda

1) Tilltrader i december 2016

e — -

Bygg Anlaggning Projektutveckling Fastighetsférvaltning
VD Daniel Astenius VD Fredrik Jonsson VD Patrik Lindstrém VD Krister Johansson®

129 24 (0]
heltidsanstallda heltidsanstallda heltidsanstallda

N o ===

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | SERNEKE GROUP AB (PUBL)

63



VERKSAMHETSOVERSIKT

64

Medarbetare

Inom Serneke bedrivs ett langsiktigt och malmedvetet

arbete for att rekrytera och behdlla kompetenta och
engagerade medarbetare. Detta sker genom att marknadsftra
Serneke externt, erbjuda och tydliggtra utvecklings- och
karridarmojligheter inom Koncernen samt skapa forutsattningar
for delaktighet och engagemang, Lopande kompetensutveckling
erbjuds for séval yrkesarbetare som tjansteman, Utdver de
obligatoriska utbildningarna inom exempelvis arbetsmiljg,
miljokrav och skydd erbjuds respektive chef majligheten att
sjalv upphandla kompletterande utbildning, Vid rekrytering
lagger Bolaget stor vikt p4 rekommendationer fran befintliga

medarbetare. Serneke har dessutom ramavtal med tre stdrre
rekryteringsfirmor som aktivt letar efter nyckelpersoner med
efterfragad kompetens ach kvaliteter. Den 30 september
2016 uppgick antalet anstallda till 838, varvid 50 procent var
tjansteman och 50 procent yrkesarbetare,
Sernekes medarbetare har dokumenterad och beprovad
erfarenhet inom bland annat bygg, anldggning, entreprenad,
projektledning, projektutveckling, fastighetsforvaltning, inkop,
forsaljning, ekanomi och finans. Bolaget ar medvetet om vardet
av kompetent persanal och arbetar aktivt med att behélla
nyckelpersaner inom verksamheten.

Antal medarbetare 2013-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2016-09-30
AO Bygg 397 445 533 627
AO Anlaggning 29 56 114 129
AO Projektutveckling 7 11 14 24
AQ Fastighet - - - B
Industri? 27 22 - -
Centrala funktioner och dvrig personal som inte
ar fordelad pa affarsomraden ovan 22 31 44 58
Varav kvinnor 44 62 81 119
Vid periodens slut 482 565 705 838
1) Fran och med 2015 ingar medarbetare i Industri i AQ Anlaggning.
Genom tydliga arbetsrutiner och ansvarsfordelningar har Bolaget |
kontroll ver hela projektkedjan, fran start till fardigstallande. .
o “ » Koncernledning
Organisationen &r platt och ansvar uppmuntras att tas lokalt dar
den praktiska kunskapen ar som bast. Pa s& satt kan Serneke | R .
forsakra sig om att projekten haller hog kvalitet samtidigt som N — |' Ledning, organisation, langsiktig :
medarbetarna k&nner sig inkluderade, 1 planering och vision )
I Fess s n s s v oY
Arbetschef 1 Identifierar nya afférsméjligheter :
1 och projekt
N )
I Fess s \I
Platschef : Ansvarar for produktion 1

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | SERNEKE GROUP AB (PUBL)

\ 4



SAKERHET, MILJO OCH KVALITET

Sékerhet

Sakerhet, halsa och arbetsmilj¢ ar prioriterade omraden och
Bolaget jobbar systematiskt med forebyggande halso- och
olycksarbete. Tydliga arbetsrutiner och riktlinjer har utvecklats for
hela byggprocessen, fran planeringsfasen till byggskedet, och
alla nyanstallda utbildas inom sakerhet och risk. Forebyggande
atgérder och riskanalys ligger till grund for de skydds- och
ordningsregler som ska vara gallande for projektet. Serneke
utvarderar standigt Bolagets insatser inom arbetsmiljéomradet
och Bolaget har implementerat ett system fOr att rapportera
och folja upp alla tilloud och olyckor som intraffar. Allvarliga
tillbud och olyckor som intraffat analyseras med syfte att infora
&tgarder som forhindrar att liknande handelser intréffar igen.

Milj6 och hallbarhet

Serneke strévar efter att minimera resursforbrukningen och
miljépaverkan i verksamheten. Till exempel anvander Bolaget
enbart el frdn vindkraftverk i sina kontor och projekt. Serneke
Bygg AB och Serneke Anlaggning AB &r dessutom certifierade
enligt miljoéstandarden ISO 14001. Den stérsta delen av
Sernekes miljdarbete sker i projekten dér varje individ tar
hansyn till miljon i det dagliga arbetet. Samtliga anstéllda
erbjuds en utbildning i hur Bolaget arbetar med miljoéfragor.
Genom moderna, effektiva och miljdanpassade tekniker
balanserar Bolaget milj¢ och ekonomi. Genom nara dialoger och
regelbundna uppfoljningsméten med kunder ach leveranttrer
sakerstaller Serneke att uppsatta miljokrav uppfylls i varje enskilt
projekt.

VERKSAMHETSOVERSIKT

Kvalitet
Sernekes kvalitetsarbete syftar till att leverera ratt kvalitet for
att fa nojda kunder. Vidare ska Bolaget utvecklas internt och
arbeta effektivt sa att Bolaget kan genomfora sina uppdrag pé
ett kostnadsmedvetet, miljoriktigt och engagerat satt. Sernekes
ambition &r alltid att skapa langsiktiga och lbnsamma relationer
med kunderna. Medarbetare med ratt kompetens och erfarenhet
ar viktigt for att sakerstalla en hog kvalitet och effektivitet inom
Sernekes verksamhet och samtliga medarbetare handplockas for
att passa uppdrag och projekt, likasé leverantérer.
Erfarenhetsaterforing &r ett verktyg som Serneke anvander
for att standigt forbattra sin verksamhet. Genom regelbundna
traffar genom interna och externa natverk fangar Bolaget
upp och implementerar nya battre metoder. Genom interna
samarbeten fangar Serneke &ven upp problemomraden och kan
ta hjalp av sin kompetenta personal for att gemensamt hitta
losningar. Serneke Bygg och Serneke Anlaggning &r certifierade
enligt IS0 9001:2008.
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Nedanstaende tabeller innehéller en sammanfattning av
Sernekes historiska finansiella information for respektive
presenterad period. Den finansiella informationen ska lasas
tillsammans med avsnitten "Operationell och finansiell Gversikt”,
"Kapitalisering, skuldsattning och ¢vrig finansiell information”
och de finansiella rapporterna som aterfinns i avsnittet "Historisk
finansiell information”. Belopp som anges i detta avsnitt har i vissa
fall avrundats och darfér summerar tabellerna inte alltid exakt.

PRESENTATION AV FINANSIELL INFORMATION

Om inte annat anges har den finansiella informationen som
redovisas nedan hamtats fran Bolagets historiska finansiella
rapporter for de rakenskapsar som avslutades per den
31december 2015, 2014 och 2013, och vilka har reviderats
av Bolagets revisor. De historiska finansiella rapporterna ar
upprattade i enlighet med de av Europeiska unionen (EU)
godkanda International Financial Reporting Standards ("IFRS”),
baserat pa tolkningsuttalanden av International Financial
Reporting Interpretations Committee sasom de antagits av
EU, RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner”
samt arsredovisningslagen. Bolagets ¢versiktligt granskade
koncernrakenskaper for de nio ménader som avslutades den

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | SERNEKE GROUP AB (PUBL)

30 september 2016 med jamforande finansiell information for
de nio manader som avslutades den 30 september 2015 &r
upprattade enligt IAS 34 och arsredovisningslagen.

Efter offentliggtrandet av arsredovisningen for 2014
har Koncernen &ndrat klassificeringen av fastigheter under
utveckling fran forvaltningsfastigheter till projekt- och
exploateringsfastigheter. Omklassificeringen innebér att
Koncernen andrar varderingsmetod avseende fastigheter,
redovisning av andelar i joint ventures samt forvarv av andelar
I joint ventures frén en redovisning till verkligt varde till
redovisning till anskaffningskostnad. Det innebér att Koncernens
finansiella rapporter for perioderna 2012-2014 réknats om
med retroaktiv verkan med justering av ingaende balans per
1 januari 2012. Koncernen har under 2015 ocksé &ndrat
uppstaliningsform for resultatrakningen, till en funktionsindelad
resultatrakning, samt andrat redovisningsprincip géllande
fastighetsfarséljningar. Detta for att f& mer jamforbara
siffror mot koncerner som normalt har funktionsindelade
resultatrakningar. Mer information om effekterna av
omklassificeringen och den andrade uppstallningsformen for
resultatrékningen framgér av not 33 till Sernekes finansiella
rakenskaper (som aterfinns pa annan plats i detta Prospekt).



Koncernens resultatrakning i sammandrag

UTVALD FINANSIELL INFORMATION

. ljan-30sep ljan-31ldec

(Oversiktligt

granskade) (Ejreviderade) (Reviderade)
BeloppiMkr 2016 2015 2015 2014 2013
Intékter 2712 2097 3107 1800 1143
Produktions- och driftkostnader -2535 -2 041 -2931 -1745 -1093
Bruttoresultat 177 56 176 55 50
Forsaljnings- och administrationskostnader -64 -48 -68 -42 -34
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 42 - - - -
Omvardering av joint ventures 226 - - - -
Resultatandel i intresseftretag ~4 -2 20 69 15
Rorelseresultat 377 6 128 82 31
Finansiella intakter 4 1 2 3 3
Finansiella kostnader -16 -14 -18 -15 -18
Finansnetto -12 -13 -16 -12 -15
Resultat fore skatt 365 -7 112 70 16
Skatt pa arets resultat 3 6 25 -2 9
Periodens resultat 368 -1 137 68 25
Hanforligt till:
Moderbolagets aktieadgare 368 -1 137 68 25
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 0 0 0 0
Resultat per aktie
Resultat per aktie fore utspadning, kr 22,21 -006 8,49 4,73 194
Resultat per aktie efter utspadning, kr 2091 -0,06 811 4,37 1,76
Vagt genomsnittligt antal stamaktier fore
utspadning, antal aktier 16 565 785 16 000128 16 141 542 14 375892 12884 298
Vagt genomsnittligt antal stamaktier efter
utspadning, antal aktier 17595196 16 666 795 16 891 542 15576 345 14193 884
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Koncernens balansrakning i sammandrag

. 30sep 3ldec

(Oversiktligt

granskade) (Ejreviderade) (Reviderade)
Belopp i Mkr 2016 2015 2015 2014 2013
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 23 23 23 23 0
Forvaltningsfastigheter 234 13 13 6 6
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 72 73 4 74 47
Uppskjutna skattefordringar 43 14 37 2 4
Andelar i intresseftretag
och joint ventures 407 74 94 76 85
L&ngfristiga rantebarande fordringar 22 20 21 20 0
Andra langfristiga fordringar 231 6 146 3 6
Summa anlaggningstillgangar 1032 223 408 204 148
Omsattningstillgangar
Projekt- och exploateringsfastigheter 226 510 629 494 23
Varulager 4 4 4 5 5
Kundfordringar 587 299 352 278 114
Upparbetade men g fakturerade intakter 208 256 197 204 129
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 9 12 7 14
Ovriga kortfristiga fordringar? 571 102 39 84 190
Kassa och bank 211 44 11 84 13
Summa omsattningstillgdngar 1826 1224 1244 1156 488
SUMMA TILLGANGAR 2858 1447 1652 1360 636
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 2 2 2 2 1
Ovrigt tillskjutet kapital 156 155 155 119 82
Omrékningsreserv -1 -1 -1 -1 -1
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 665 159 297 160 95
Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 822 316 453 280 177
Innehav utan bestimmande inflytande 0 0 0 0 0
Summa eget kapital 822 316 453 280 177
Langfristiga skulder
L&ngfristiga rantebarande skulder 491 120 107 134 60
Ovriga langfristiga skulder 317 62 190 46 0
Ovriga avsattningar 111 43 101 16 0
Summa langfristiga skulder 919 225 398 196 60
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 195 273 147 283 121
Leverantdrsskulder? 439 370 349 273 153
Aktuella skatteskulder 14 0 13 3 0
Ovriga kortfristiga skulder 106 44 67 105 81
Fakturerade men ej upparbetade intakter 243 181 165 162 18
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 120 38 60 58 26
Summa kortfristiga skulder 1117 906 801 884 399
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2858 1447 1652 1360 636

1) varav fordringar pa intresseféretag 1 Mkr (61 Mkr for 2014 och 70 MKr for 2013)
2) varav skulder till intresseforetag 1 Mkr (O Mkr fér 2014 och 0 Mkr for 2013)
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Koncernens kassafléden i sammandrag

UTVALD FINANSIELL INFORMATION

. 1ljan-30sep ljan-3ldec
(Oversiktligt
granskade) (Ejreviderade) (Reviderade)

BeloppiMkr 2016 2015 2015 2014 2013
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 377 6 128 82 31
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet -395 47 -203 -57 0
Erhallen rénta 4 1 2 3 4
Erlagd rénta -16 -14 -18 -15 -18
Betald inkomstskatt -1 -15 0 9 -6

-31 25 -91 22 11
Minskning (+)/0kning (=) av projekt- och
exploateringsfastigheter? 239 -59 78 -77 3
Minskning (+)/6kning (-) av varulager 0 1 1 4 -1
Minskning (+)/6kning (-) av kundfordringar -235 -24 -78 -82 -38
Minskning (+)/6kning () av fordringar -11 -39 -28 113 -52
Minskning (+)/0kning (-) av upparbetat
ej fakturerat -34 -52 7 -55 21
Minskning (-)/6kning (+) av leverantdrsskulder 90 97 77 76 32
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder 1 -81 67 -89 41
Minskning (-)/6kning (+) av fakturerat
ej upparbetat /8 19 3 143 6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 97 =141'3 36 55 23
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -180 -7 -10 -18 -15
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 2 3 4 8 1
Forvary av rorelse -10 0 0 -45 -1
Avyttring/minskning av finansiella tillgéngar -2 0 2 4 0
L&mnade aktiedgartillskott intresseftretag 0 0 0 0 -80
Kassaflode fran investeringsverksamheten -190 -4 -4 -51 -95
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0 36 36 0 50
Upptagna 1&n 547 19 39 65 0
Upptaget konvertibel 1&n 16 50 50 0 0
Amortering av 1&n -289 0 -130 -13 -7
Forandring av checkrakningskredit 19 -28 -100 15 37
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 293 77 -105 66 80
Periodens kassafléde 200 -40 -73 71 8
Likvida medel vid periodens borjan 11 84 84 13 5
Likvida medel vid periodens slut 211 44 11 84 13

1) Posten innefattar likvidbelopp for tillgangsforvary och fastighetsforsaljningar genom bolag.
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FINANSIELL INFORMATION PER RORELSESEGMENT
I SAMMANDRAG
Om inte annat anges har den finansiella informationen som
redovisas nedan hamtats fran Bolagets historiska finansiella
rapporter for de rakenskapsar som avslutades per den 31
december 2015, 2014 och 2013, och vilka har reviderats
av bolagets revisor. De historiska finansiella rapporterna ar
uppréattade i enlighet med de av Europeiska unionen (EU)
godkanda International Financial Reporting Standards ("IFRS”),
baserat pa tolkningsuttalanden av International Financial
Reporting Interpretations Committee sdsom de antagits av
EU, RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner”
samt arsredovisningslagen. Bolagets dversiktligt granskade
koncernrakenskaper for de nio ménader som avslutades den
30 september 2016 med jamforande finansiell information for
de nio ménader som avslutades den 30 september 2015 ar
upprattade enligt IAS 34 och &rsredovisningslagen.

Efter offentliggdrandet av &rsredovisningen for 2014
har Koncernen &ndrat klassificeringen av fastigheter under
utveckling fran forvaltningsfastigheter till projekt- och
exploateringsfastigheter. Omklassificeringen innebér att
Kancernen andrar varderingsmetod avseende fastigheter,

Koncernen 2015

redovisning av andelar i joint ventures samt forvarv av andelar

I joint ventures frén en redovisning till verkligt varde till
redovisning till anskaffningskostnad. Det innebér att Koncernens
finansiella rapporter for perioderna 2012-2014 réknats om
med retroaktiv verkan med justering av ingaende balans per

1 januari 2012. Koncernen har under 2015 ocksé &ndrat
uppstaliningsform for resultatrékningen, till en funktionsindelad
resultatrakning, samt andrat redovisningsprincip gallande
fastighetsfarsaljningar. Detta for att fa mer jamforbara

siffror mot koncerner som normalt har funktionsindelade
resultatrakningar. Mer information om effekterna av
omklassificeringen och den andrade uppstéaliningsformen for
resultatrékningen framgér av not 33 till Sernekes finansiella
rakenskaper (som aterfinns pa annan plats i detta Prospekt).

Intakter och rérelseresultat per segment

Respektive affarsomrade ansvarar operativt for sin resultat-
rakning ner till och med rérelseresultat och rorelsemarginal.
Internpris mellan Koncernens affarsomraden &r satta utifran
principen om armlangds avstand. Intern omséattning mellan
affarsomrédena elimineras pa koncernniva, Internvinster
elimineras under "Koncerngemensamt”,

Reviderade

Projekt- Koncern-
Belopp i Mkr Bygg Anlaggning utveckling Fastighet gemensamt Eliminering Koncernen
INTAKTER OCH RORELSERESULTAT
Extern forsaljning 2376 248 477 2 4 0 3107
Intern forsélning 90 141 63 1 57 -352 0
Summa intékter 2 466 389 540 S 61 -352 3107
Resultatandel i intresseftretag
och joint ventures 5 15 20
Rérelseresultat 48 =15 166 0 -71 128
Finansiella intakter 2 2
Finansiella kostnader -18 -18
Resultat fore skatt 112
Skatt 25 25
Arets resultat 137
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Koncernen 2014

Reviderade

Projekt- Koncern-

Belopp i Mkr Bygg Anlaggning utveckling Fastighet gemensamt Eliminering Koncernen
INTAKTER OCH RORELSERESULTAT

Extern forsaljning 1543 144 108 0 5 1800
Intern forséljning 107 60 2 47 -216 0
Summaintakter 1650 204 110 0 52 -216 1800
Resultatandel i intresseftretag

och joint ventures 69 69
Rérelseresultat 20 -33 89 0 6 0 82
Finansiella intakter 3 3
Finansiella kostnader -15 -15
Resultat fore skatt 70
Skatt -2 -2
Aretsresultat 68
Koncernen 2013

Reviderade

Projekt- Koncern-

Belopp i Mkr Bygg Anlaggning utveckling Fastighet gemensamt Eliminering Koncernen
INTAKTER OCH RORELSERESULTAT

Extern forsaljning 1064 49 26 0 4 1143
Intern forséljning 157 82 1 0 10 -250 0
Summaintakter 1221 131 27 14 -250 1143
Resultatandel i intresseftretag

och joint ventures 15 15
Rorelseresultat 7 8 26 0 -10 0 31
Finansiella intakter 3
Finansiella kostnader -18
Resultat fore skatt 16
Skatt 9
Arets resultat 25
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NYCKELTAL
Nedanstaende tabeller innehaller vissa alternativa finansiella
nyckeltal som inte har definierats enligt IFRS, sdsom "Organisk

tillvaxt” och "Rorelsemarginal”. Bolaget beddmer att dessa

nyckeltal ger en battre forstaelse for Bolagets ekonomiska

trender. Dessa finansiella nyckeltal ar ej reviderade och ska inte

betraktas enskilt eller som ett alternativ till prestationsnyckeltal

IFRS-baserade nyckeltal

som har framtagits i enlighet med IFRS. Dessutom bor sadana
nyckeltal, sdsom Bolaget har definierat dem, inte jamftras med
andra nyckeltal med liknande namn som anvands av andra
bolag. Detta beror pé att ovan ndmnda nyckeltal inte alltid
definieras pa samma satt och andra bolag kan berékna dem pé
ett annat satt an Bolaget.

(Ejreviderade) (Reviderade)
Jan-sep2016 Jan-sep 2015 2015 2014 2013
Intakter 2712 2097 3107 1800 1143
Resultat per aktie, kr, fore utspadning 22,21 -0,06 849 4,73 194
Resultat per aktie, kr, efter utspadning 2091 -0,06 811 4,37 1,76
Vagt genomsnittligt antal aktier fore utspadning 16 565785 16000128 16 141 542 14 375892 12 884 298
Vgt genomsnittligt antal aktier efter utspadning 17595196 16 666 795 16 891 542 15576 345 14 193 884
Ovriga nyckeltal
(Ejreviderade) (Ejreviderade)
Jan-sep2016 Jan-sep 2015 2015 2014 2013

Rorelseresultat 377 6 128 82 31
Tillvaxt, % 293 952 726 575 6.3
Orderingang? 3889 3106 5094 - -
Orderstock” 6629 3953 5125 - -
Organisk tillvaxt, % 293 423 518 413 78
Rorelsemarginal, % 139 03 41 4,6 2,7
Kassaflode fore finansiering -93 -117 32 4 -68
Kassaflode fran verksamheten per aktie, kr

fore utspadning 586 -706 2,23 383 182
Kassaflode fran verksamheten per aktie, kr

efter utspadning 551 -706 213 353 1,66
Eget kapital per aktie, kr fore utspadning 49,62 19,75 28,06 1948 1383
Eget kapital per aktie, kr efter utspadning 46,72 1896 26,82 1798 12,55
Rorelsekapital 709 318 443 272 89
Sysselsatt kapital 1466 695 670 695 354
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 46,6 279 190 16,2 108
Avkastning pa eget kapital

efter skatt, %” 889 359 374 297 181
Soliditet, % 2838 218 274 206 280
Nettolaneskuld 453 329 223 313 168
Nettoskuldsattningsgrad, % 551 1041 492 1118 949

1) Orderingang och orderstock rapporteras enhetligt fran och med januari 2015.
2) Beréknat pa rullande 12-ménader.
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DEFINITIONER
Nyckeltal

Definition

UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Syfte

Intakter

Inom entreprenadrorelsen redovisas intakter enligt
principen for successiv vinstavrakning, Dessa intakter
redovisas i takt med att entreprenadprojekten inom
bolaget successivt fardigstallts. For projektutveckling
redovisas intakter och resultat av forsaljningar av
mark och byggratter per den tidpunkt da vasentliga
risker och formaner dverfors till kdparen, vilket
normalt ssmmanfaller med &gandets tvergang samt
dvriga intakter sdsom hyresintékter. | moderbolaget
matsvaras intékter av fakturerad omsattning av
koncerngemensamma tjanster och hyresintékter.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
for investerare som vill beddma Bolagets
intjaningsformaga.

Tillvaxt

Periodens intakter minus foregéende periods intakter
dividerat med foregaende periods intakter.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill bedéma Bolagets formaga
att tka sina intakter.

Organisk tillvaxt

Periodens intakter justerad for forvarvad tillvéxt minus
foregaende periods intékter justerad for forvarvad
tillvaxt dividerat med foregaende periods intakter
justerad for forvarvad tillvaxt.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill bedéma Bolagets forméga
att 6ka sina intékter utan att genomfora
forvarv av rorelsedrivande bolag.

Belopp i Mkr (Ejreviderade) (Ejreviderade)
Jan-Sep Jan-Sep
Berdkning av organisk tillvaxt 2016 2015 2015 2014 2013
Int&kter innevarande period 2712 2097 3107 1800 1143
Intakter motsvarande period foregaende
period 2097 1074 1800 1143 1060
Intékter férandring 615 1023 1307 657 83
Justering struktureffekt 0 -569 -630 -185 0
Totalt organisk tillvaxt 615 454 677 472 83
Totalt organisk tillvaxt (%) 293 423 518 413 78
Orderingang Vérdet pé nya projekt och foréndringar i befintliga Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
projekt under perioden. for investerare som vill bedéma Bolagets
inforsaljning i AO Bygg och AO Anlaggning
under aktuell period.
Orderstock Vérdet pa bolagets olevererade bestéliningar i slutet av Bolaget anser att nyckeltalet underlattar

perioden.

for investerare som vill bedéma Bolagets
intakter i AQ Bygg och AQ Anléggning under
kommande perioder.

Rérelsemarginal

Rorelseresultat dividerat med intakter.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
for investerare som vill beddma Bolagets
l6nsamhet.

Rérelsekapital

Omséttningstillgdngar minus kortfristiga skulder.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
for investerare som vill bedéma Bolagets
kapitalbindning i férehallande till dess
konkurrenter.

Sysselsatt kapital

Koncernens balansomslutning reducerat med
uppskjutna skattefordringar minus icke rantebarande
skulder inklusive uppskjutna skatteskulder.

Bolaget anser att nyckeltalet underléttar for
investerare som vill bedéma det totala kapital
som stallts till Bolagets forfogande fran
aktiedgare och langivare,
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Nyckeltal Definition Syfte
Belopp i Mkr (Ejreviderade) (Ejreviderade)
Berakningav Jan-sep Jan-sep
Sysselsatt kapital 2016 2015% 2015Y 2014 2013Y
Summa tillgangar 2858 1447 1652 1360 636
Avdrag uppskjutna skattefordringar -43 -14 -37 -2 4
Avdrag for icke rantebarande skulder
inklusive uppskjutna skatteskulder -1349 -738 -945 -663 -278
Sysselsatt kapital 1466 695 670 695 354

1) Redovisade nyckeltal har justerats med beaktande av den nya definitionen av nyckeltalet Sysselsatt kapital som Bolaget tillampar fran och med 2016.

Avkastning pa sysselsatt
kapital

Resultat efter finansnetto med tillagg for finansiella

kostnader dividerat med genomsnittligt sysselsatt
kapital for perioden. Ackumulerade delarsperioder
baseras pa rullande 12 manaders resultat,

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill bedéma Bolagets formaga
att skapa avkastning péa det totala kapital som
stallts till Bolagets forfogande fran aktieagare
och langivare.

Belopp i Mkr (Ejreviderade) (Ejreviderade)

Berdkning av Genomshnittligt Jan-sep Jan-sep

sysselsatt kapital 2016 2015 2015 2014 2013
Beraknas utifrén tva matpunkter,

rullande 12 méanader:

30 September 2016 (1466) +

30 september 2015 (695) /2 1081

30 September 2015(695) +

30 september 2014 (338) /2 517

31 December 2015 (670) +

31 December 2014 (695) /2 683

31 December 2014 (695) +

31 december 2013 (354) /2 525

31 December 2013 (354) +

31 December 2012 (274) /2 314
Belopp i Mkr (Ejreviderade) (Ejreviderade)
Berdkning av Avkastning pa Jan-sep Jan-sep

sysselsatt kapital 2016 2015Y 2015Y 2014 20130
Resultat efter finansnetto 484 122 112 70 16
Tillagg for finansiella kostnader 20 22 18 15 18
Genomsnittligt sysselsatt kapital 1081 517 683 525 314
Avkastning pa sysselsatt kapital 46,6% 27,9% 19,0% 16,2% 10,8%

1) Redovisade nyckeltal har justerats med beaktande av den nya definitionen av nyckeltalet Sysselsatt kapital som Bolaget tillampar frén och med 2016.

Avkastning pa eget
kapital

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget

kapital, ackumulerade delarsperioder baseras pa
rullande 12 méanaders resultat.

Belopp i Mkr

(Ejreviderade)

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar for
investerare som vill bedéma Bolagets formaga
att skapa avkastning péa det kapital som
aktiedgarna stallt till Bolagets forfogande.

(Ejreviderade)

Berdkning av
Genomsnittligt Eget kapital

Jan-sep
2016

Jan-sep

2015 2015 2014 2013

Eget kapital 822

316 453 280 177

Geomsnittligt eget kapital

Beréknas utifran tva matpunkter,
rullande 12 manader:

30 September 2016 (822) +

30 september 2015 (316) /2 569

30 September 2015(316) +
30 september 2014 (181) /2

249

31 December 2015 (453) +
31 December 2014 (280)/2

367

)+
31 december 2013 (177)/2

229

31 December 2013 (177) +

(
(
31 December2014((280
(
31 December 2012 (103)/2

140

74 INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | SERNEKE GROUP AB (PUBL)



UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Nyckeltal Definition Syfte
Soliditet Eget kapital inklusive minoritet | procent av Soliditet visar hur stor andel av
balansomslutningen. balansomslutningen som utgors av eget

kapital och har inkluderats for att investerare
ska kunna bed®ma Bolagets kapitalstruktur.

Nettoladneskuld Réntebarande skulder minus likvida tillgdngar minus Nettolaneskuld ar ett méatt som bedéms
rantebarande fordringar. vara relevant for kreditgivare och
kreditvarderingsinstitut.
Nettoskuldsattningsgrad Rantebarande nettolaneskuld dividerat med eget Nettoskuldsattningsgrad ar ett matt som
kapital. bed6ms vara relevant for kreditgivare och
kreditvarderingsinstitut.
Eget kapital per aktie Totalt eget kapital enligt balansrakning dividerat med Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare
antal utestdende aktier per bokslutsdagen. en battre forstaelse for historisk avkastning

per aktie justerat for forandringar i antalet
aktier under perioden.

Kassaflode fran Kassaflode fran I6pande verksamheten dividerat med Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare

verksamheten per aktie  genomsnittligt antal aktier under perioden. en béattre forstaelse for verksamhetens
kassaflode stéllt i relation till antalet aktier
justerat for forandringar i antalet aktier under
perioden.
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FINANSIELL KVARTALSINFORMATION

Den finansiella informationen i tabellerna nedan har inhamtats fran Bolagets interna bokforings- och rapporteringssystem och har
inte reviderats eller dversiktligt granskats av Bolagets revisor, med undantag for perioden januari — september 2016 vilka har hamtats
frdn Bolagets Oversiktligt granskade delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2016, All finansiell information i tabellerna

nedan har uppréattats i enlighet med IFRS.

Koncernens kvartalsdata, intakter per affairsomrade

(Ejreviderade) Kvartal 1 Kvartal 2 Kvartal 3 Kvartal 4 Kvartal 1 Kvartal 2 Kvartal 3
Belopp i Mkr 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016
Bygg 493 714 558 701 648 809 683
Anlaggning 60 101 111 117 79 93 121
Projektutveckling 5 165 363 2 323 11
Fastighet 1 0 1 1 2 4
Koncerngemensamt 13 17 28 3 18 20 34
Elimineringar -63 -67 47 -175 -47 -38 -51
Totalt 511 771 815 1010 701 1209 802
Koncernens kvartalsdata, rorelseresultat per affarsomrade

(Ejreviderade) Kvartal 1 Kvartal 2 Kvartal 3 Kvartal 4 Kvartal 1 Kvartal 2 Kvartal 3
Belopp i Mkr 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016
Bygg -7 19 22 14 14 13 19
Anlaggning -1 0 2 -16 -8 -12 -7
Projektutveckling 2 -1 -7 172 -8 343 -6
Fastighet 0 -1 2 -1 0 -19 46
Koncerngemensamt -5 -12 -7 -47 -4 -7 13
Totalt -11 5 12 122 -6 318 65
Koncernens kvartalsdata, orderingdng och orderstock per affarsomrade

(Ejreviderade) Kvartal 1 Kvartal 2 Kvartal 3 Kvartal 4 Kvartal 1 Kvartal 2 Kvartal 3
Belopp i Mkr 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016
Orderstock

Bygg 3701 3740 3803 4881 5523 6290 6478
Anlaggning 183 112 150 244 143 190 151
Totalt 3884 3852 3953 5125 5666 6480 6629
Orderingang

Bygg 1639 621 651 1894 1231 1576 858
Anlaggning 41 103 51 94 14 148 62
Totalt 1680 724 702 1988 1245 1724 920
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OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

INLEDNING

Serneke ar en av Sveriges snabbast vaxande entreprenad-
och projektutvecklingskoncerner med ett heltackande
erbjudande inom bygg, anlédggning, projektutveckling och
fastighetsforvaltning, Sedan Bolaget grundades 2002 har
det utvecklats fran att vara ett lokalt entreprenad- och
projektutvecklingsbolag till en dynamisk och snabbvaxande
entreprenad- och projektutvecklingskoncern. Mellan 2002
och 2015 vaxte Sernekes intakter fran 14 miljoner kronor till
3,1 miljarder kronor med en genomsnittlig arlig tillvéxttakt om
51,5 procent. For rakenskapsaret 2015 redovisade Serneke
intakter om 3,1 miljarder kronor och ett rorelseresultat om
128 miljoner kronor, vilket motsvarar en rérelsemarginal pa
4,1 procent, Bolagets orderstock uppgick till 6 629 miljoner
kronor per 30september 2016.

Verksamheten &r fokuserad kring de tre storstadsregionerna
Goteborg (Region Vast), Stockholm (Region Ost) och Malmo
(Region Syd). Bolaget har huvudkontor i Géteborg och kontor
i Stockholm, Malmg, Helsingborg, Boras, Halmstad, Strémstad,
Trollnattan, Varberg och Alingséas. Den 30 september 2016
uppgick antalet anstéallda till 838. Bolagets framsta kunder
utgors av kammuner, landsting, fastighetsbolag, industri- och
handelsbolag samt kommunala och statliga bolag,

FAKTORER SOM PAVERKAR SERNEKES RORELSERESULTAT
Serneke beddmer att foljande faktorer, i olika utstrackning,
paverkar verksamhetens resultat;

m Efterfrdgan pa Sernekes tjanster

m Sernekes konkurrenskraft | forhallande till Gvriga aktorer

| Prissattning

m Produktions- och driftkostnader

m Projektutveckling och forvaltning

| Rantor

m Sasongsvariationer

Far en utforligare beskrivning av vilka risker som Bolagets
verksamhet &r forenad med, se avsnittet "Riskfaktorer”.

Efterfragan pa Sernekes tjanster

Utvecklingen av Sernekes int&kter och resultat &r beroende av
efterfragan pé de tjanster som Bolaget erbjuder. Efterfragan
arisin tur till stor del beroende av makroekonomiska och
branschspecifika faktorer som driver valymen pa den marknad
som Serneke ar verksamt pé.

Makroekonomiska faktorer som paverkar Sernekes intakter
och resultat ar till exempel befolkningsutveckling, hushéllens
betalningsférmaga, inflation och réntor. Dessa faktorer paverkar
kunder och slutkunders vilja att investera i fastigheter och
infrastruktur.

Branschspecifika faktorer som paverkar Sernekes intakter
och resultat ar till exempel politiska beslut, regler och
forordningar, arbetstagarorganisationer, fastighetspriser och
bostadsbrist. Politiska beslut ror framst offentligt finansierade
infrastrukturprojekt men &ven beslut om att till exempel anta
eller forandra detaljplaner. Regler och férordningar staller
hoga krav pa organisation, regelefterlevnad och férméga att
anpassa sig till beslutsprocesser inom offentlig verksamhet.
Starka arbetstagarorganisationer har historiskt lett till en
stor paverkan pa fragor rorande sakerhet, arbetsmiljé och
lonebildning, Detta har bidragit till att den svenska bygg- och
anlaggningsarbetsmarknaden, vid en internationell jamforelse,
praglas av en bra och séker arbetsmiljo, samtidigt som
kostnaden for arbetskraft ar hogre.

De dvergripande trenderna och de radande ekonomiska
forhallandena inom byggbranschen, vilka de senaste aren haft
en paverkan pa Sernekes tjanster, beskrivs vidare i avsnittet
"Marknadsoversikt”,

Sernekes konkurrenskraft i forhallande till 6vriga aktorer
Utdver den underliggande marknadstillvaxten paverkas Sernekes
intékter och resultat av Bolagets férméga att attrahera kunder
till sin verksamhet. Konkurrensen om kunderna bestar bade

av ett fatal nationella aktdrer och ett stort antal lokala aktorer.
Sernekes formaga att konkurrera beror pa ett antal faktorer
sasom Bolagets utbud av tjanster, varumérke, anseende och
referensprojekt samt kvaliteten pa dess tjanster.

Entreprenadverksamheterna Bygg och Anlaggning
Bolaget anser att ett antal faktorer har specifik paverkan pa
den finansiella utvecklingen for affarsomradena Bygg och
Anl&ggning, vilka framst inkluderar:

m Prissdttning
Sernekes intakter och resultat fran entreprenadtjanster inom
AO Bygg och AO Anlaggning beror i hdg utstrackning pa
forsaljiningsvolymen. Forsaljningsvolymen beror till stor del pa
marknadsforutsattningarna samt Sernekes konkurrenskraft
i forhallande till vriga aktorer. Arbetsformen for Bolagets
entreprenadtjanster, vilka priméart bestéar i genomforandet av
ny-, om- och tillbyggnadsprojekt samt infrastrukturprojekt,
kan framfor allt klassificeras som totalentreprenader eller
samverkansavtal, Intaktsmodellen for totalentreprenader
baseras pa en prismodell dér priset for projektet bestdms
mellan bestéllare och leverantér redan under anbudsfasen,
det vill s&ga innan entreprenaden pabdrjas, och typiskt sett
innefattar samtliga delar i produktionen. For att sakerstélla
kvalitet i kalkyl och anbud samt minimera risken for
oftrdelaktig eller felaktig prissattning har Serneke etablerat
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en erfaren och robust organisation med faststallda rutiner
for anbudsforfarandet. Intaktsmodellen for samverkansavtal
baseras pa en prismodell dar kostnaden for inkdp och
sjalvkostnad for personal fors vidare till kunden med ett
prispaslag, For Bolaget innebdr samverkansavtal ett attraktivt
finansiellt upplagg dar genomftranderisken sprids och vinster
delas med Sernekes partner i projektet. Under 2015 utgjorde
samverkansavtal uppskattningsvis cirka en fjardedel av totala
intakter fran AO Bygg och AO Anlaggning.

m Effektivitet och kostnadskontroll i entreprenadprocessen
Med effektivitet i entreprenadprocessen avses bland annat
Bolagets formaga att I projekt minimera tidsatgéngen och
behélla kostnadskontrollen. Hantering av produktions- och
driftkastnader har en vasentlig paverkan pa Sernekes resultat.
Den storsta delen av produktions- och driftkostnaderna ar
kostnader for material och underentreprendrer, vilka under
2015 motsvarade 14 procent respektive 53 procent av totala
produktions- och driftkastnader. Med kostnadskontroll avses
Bolagets formaga att begransa savél interna som externa
kostnader vid genomfdrandet av projekt. Atgérder for dkad
kostnadskontroll sammanhanger delvis med atgarder for
att i allt hogre utstrackning kontrollera kostnaderna for
inkdp i projekt. Darutdver ar Bolagets produktions- och
driftkostnader aven i stor utstrackning hanforliga till den egna
personalen, vilka utgjorde 13 procent av totala produktions-
och driftkostnader under 2015. For att s&kerstalla erfaren
kompetens i projekten bedriver Serneke ett langsiktigt och
méalmedvetet arbete for att attrahera och behélla erfarna och
kompetenta medarbetare. Bolagets strategi ar att rekrytera
erfarna tjansteman, sasom arbets- och platschefer, med bred
erfarenhet och kompetens i utférandefasen av projekt, medan
arbetet som utfors av yrkesarbetare i stor utstrackning laggs
ut pa underentreprenad. Den 30 september 2016 uppgick
antalet anstéllda till 838, varvid 50 procent var tjansteman
och 50 procent yrkesarbetare. Forandrade produktions- och
driftkostnader far direkt genomslag pa Sernekes resultat,

Projektutveckling och Fastighet

Bolaget anser att ett antal faktorer har specifik paverkan pa den
finansiella utvecklingen for affarsomrédena AO Projektutveckling
och AO Fastighet, vilka framst inkluderar:

m [dentifiering och férvérv av mark och fastigheter
Sernekes investeringar i exploaterbar mark och fastigheter
paverkar Bolagets framtida mojligheter att generera
positivt rérelseresultat inom AO Projektutveckling och
AO Fastighet. Bolagets formaga att identifiera attraktiva
investeringsmaojligheter i mark och fastighet med
utvecklingspotential paverkar Sernekes resultat. Bolaget
arbetar I6pande med att identifiera affarsmajligheter och
forvarvar saledes kantinuerligt nya objekt. Bolaget har en
faststalld process for att analysera potentialen i nya projekt
och om investeringen anses lI6nsam forvarvas byggratten eller
fastigheten.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | SERNEKE GROUP AB (PUBL)

m Forsdljningspriser
Vidare ar forsaljningspriset av stor vikt for Sernekes
projektutvecklingsverksamhet nar ett projekt ska avyttras.
Under projektutvecklingsprocessen marknadsfors objekt
aktivt till relevanta malgrupper och forsaljningsaktiviteter mot
potentiella kunder pabdrias tidigt | processen for att optimera
forsaljningspriser. Forandringar i marknadspriser har en tydlig
péverkan pa Bolagets resultat och kassaflode.

® Kapitalanvéndning
Bolagets avkastning pa sysselsatt kapital paverkas av Bolagets
kapitalanvandning. Bolagets breda projektportftlj och
geografiska spridning majliggor for effektiv kapitalanvadndning,
eftersom kapital kan allokeras mellan olika projekt dér Bolaget
bed®mer att kapitalet anvands mest effektivt, Genom en
effektiv kapitalanvandning finns det potential till forbattrad
avkastning pé det sysselsatta kapitalet.

m Samarbetspartners
Bolaget har for avsikt att arbeta med samarbetspartners i
projekt dér Bolaget genom nara samarbeten kan dra fordel
av varandras erfarenheter genom hela projektcykeln. Med
hjalp av samarbetspartners kan Serneke minska projektrisken,
effektivt utnyttja Bolagets balansrakning samt fa tillgang till
finansiering.

Rantor

Rantenivan for Serneke paverkar finansnettot och darmed
resultatet. Sernekes genomsnittliga ranta pa rantebérande
banklan var 2,8 procent per den 31 december 2015 och
Bolagets rantebarande nettoskuld uppgick till 222 miljoner
kronor och nettoskuldsattningsgraden var 49,0 procent.
Bolagets langfristiga och kortfristiga rantebarande skulder
uppgick till 107 miljoner kronor respektive 147 miljoner kronor.
Sernekes totala beviljade l&neutrymme den 31 december 2015,
exklusive ej utnyttjade leasingramar, uppgick till 165miljoner
kronor, varav 20 miljoner kronor var utnyttjat, Dessutom har
Serneke emitterat konvertibellan, varav konvertibler om 43,5
miljoner kronor emitterades i april 2015 med en rénta pa

4,0 procent och konvertibler om cirka 15,9 miljoner kronor
emitterades i juni 2016 med en rénta pa 1,6 procent,

Serneke emitterade i september 2016 ett icke-sékerstallt
abligationslan om 300 miljoner kronar. Obligationslanet I6per
med en rorlig ranta om Stibor 3 manader + 6,25 procent och
har ett totalt rambelopp om 500 miljoner kronor.

Sasongsvariationer

Sernekes verksamhet saknar till dvervagande del tydliga
sasongseffekter. Entreprenadverksamheterna AQ Bygg och

AO Anlaggning upplever normalt lagre aktivitet under forsta
kvartalet pa grund av farre antal produktionsdagar samt

I storre utstrackning an normalt av vaderpaverkan under
vintermanaderna. Daruttver paverkas resultatet ocksé av om
allmanna helgdagar infaller inom en viss deléarsperiod som leder
till farre produktionsdagar.



GRUND FOR UPPRATTANDET OCH FAKTORER SOM
PAVERKAR JAMFORBARHETEN

Férvarv avVarmdo Byggentreprenader AB

Serneke genomforde i oktober 2014 ett betydande
foretagsforvary i Varmdo Byggentreprenader AB, ett
byggentreprenadsbolag i Stockholmsomradet. Varmdo
Byggentreprenader AB konsolideras i Koncernen fran och
med fjarde kvartalet 2014 vilket har paverkat affarsomrade
Bygg, Intakterna i det forvarvade bolaget uppgick under fjarde
kvartalet 2014 till 181 miljoner kronor med ett rorelseresultat
om 7,4 miljoner kronor. For heldret 2014 uppgick intékterna
till 656 miljoner kronor och rorelseresultatet till —4,1 miljoner
kronor. Forvarvet hade begransad paverkan pé Bolagets
kassaflode.

Beskrivning av nyckelposter i resultatrakningen
Nedan foljer en beskrivning av posterna i Sernekes
resultatrakning.

Intdkter

Int&kter inkluderar framst intakterna frén storre
byggentreprenadskontrakt inom Bygg. Under 2015 har framst
nya projekt inom bostadsbyggande inletts. Intakter inkluderar
aven intakter fran dvriga affarsomraden vilka omfattar arbeten
pé infrastruktur, forsaljning av projekt och forvaltning av
fastigheter. Projekten inom AQ Bygg och AQ Anldggning utgors
framfor allt av totalentreprenader och samverkansavtal samt

i mindre utstrackning utforandeentreprenader, och typiskt
sett utgors bestéallaren av externa parter, sasom kommunala
bostadsbalag och privata aktorer.

Produktions- och driftkostnader

Sernekes produktions- och driftkostnader bestér till storst

del av kostnader till underentreprendrer, vilka framforallt &r
specialister inom byggproduktionen, sésom elektriker och
VVS-installatorer. Andra viktiga kostnadsposter &r material och
personalkostnader inklusive lner, sociala avgifter, pensioner och
Ovriga personalkostnader. Dessutom inkluderar produktions-
och driftkostnader fraktkostnader, energikostnader och
leasingkostnader.

Férsdljnings- och administrationskostnader

Sernekes kostnader for forsaljning och administration bestar
av kostnader for centrala funktioner, sésom ekonomi, inkdp,
HR, IT, kommunikation och marknadsforing samt Sernekes
koncernledning.

Resultatandel i intresseféretag och joint ventures
Resultatandel i intresseforetag inkluderar resultat fran
investeringar som redovisas enligt kapitalandelsmetoden.,
Serneke ager 50 procent av joint venture-projektet Karlastaden,
30 procent av 7H Bil AB, 40 procent | Anglagarden Holding AB
samt 50 procent av Fastighetskompaniet i Vast AB.

OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader inkluderar ranteintakter
och 6vriga finansiella intékter sa val som rantekostnader och
dvriga finansiella kostnader. Dessutom inkluderas eventuella
valutavinster och valutaforluster.

Skatt pa drets resultat
Inkomstskatt | Sverige beraknas med 22 procent péa arets
skattemassiga resultat.

Beskrivning av nyckelposter i balansrédkningen

Sernekes mark- och fastighetsinnehav inom Projektutveckling
och Fastighet redovisas under foljande balansrakningsposter:
m Projekt- och exploateringsfastigheter

m Andelar i intresseforetag och joint ventures

m FOrvaltningsfastigheter

Projekt- och exploateringsfastigheter

Projekt- och exploateringsfastigheter inkluderar de fastigheter
som Serneke forvarvar for att utveckla inom affarsomréade
Projektutveckling. Dessa fastigheter klassificeras som
omsattningstillgangar. Koncernens avsikt ar att fastigheterna
ska séljas inom en nara framtid efter fardigutveckling, och
fastigheterna varderas darmed som varulager. Dar ingar aven
direkta produktionskostnader och allokerad andel av indirekta
kostnader.

Projekt- och exploateringsfastigheterna varderas till det
lagsta av anskaffningsvarde och nettoforsaljningsvarde.
Nettoforsaljningsvarde ar det uppskattade forsaljningspriset
efter avdrag for uppskattade kostnader for fardigstéllande och
uppskattade kostnader som ar nddvandiga for att astadkomma
en forsalning.

| tillagg till bokfort vérde for projekt- och exploateringsfastig-
heter presenterar Bolaget i detta Prospekt ett varderingsutl-
tande av tredje part pa projektutvecklingsportftlien i sin helhet.

Andelar i intresseféretag och joint ventures

Andelar i intresseftretag eller joint ventures inkluderar

de projekt- och exploateringsfastigheter samt
forvaltningsfastigheter som Serneke tillsammans med
delégare ager, vilka kan inkluderas inom antingen affarsomrade
Projektutveckling eller Fastighet. Ett intresseforetag ar ett
foretag Over vilket Koncernen uttvar ett betydande inflytande,
genom mojligheten att delta i de beslut som ror verksamhetens
ekonomiska och operationella strategier, vilket bedéms vara
fallet om Serneke, direkt eller indirekt, innehar aktier som
representerar 20-50 procent av rosterna. Ett joint venture ar
ett samarbetsarrangemang genom vilket de parter som har
gemensamt bestdmmande inflytande Gver verksamheten har
ratt till nettotillgdngarna i verksamheten.

IntressefOretagens och joint ventures resultat, tillgangar och
skulder redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning
av kapitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis till
anskaffningsvarde och det redovisade vardet Okas eller minskas
darefter for att beakta Koncernens andel av intresseftretagens
eller joint ventures vinst eller forlust, efter skatt, efter
forvarvstidpunkten,
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Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter inkluderar de fastigheter som

ar forvarvade for en mer langsiktig strategisk utveckling

inom affarsomrade Fastighet. Dessa klassificeras som
forvaltningsfastigheter nér Koncernens avsikt med innehéllet

ar att forvalta i syfte att generera hyresintékter och ett
forvaltningsresultat eller vardeutveckling eller en kombination av
bada. Dessa fastigheter redovisas initialt till anskaffningskastnad
vid respektive forvary, men dérefter varderas fastigheterna

till marknadsvarde. For de stdrre fastigheterna sker en extern
vardering en gang per ar och interna varderingar gors tre ganger
per ar,

Bolagets fastigheter som anvands I6pande inom Koncernens
entreprenadverksamheter Bygg och Anlaggning redovisas i
balansrakningsposten "Ovriga materiella anlaggningstillgangar”.
D4 Koncernens avsikt med innehavet &r 1angsiktigt rapporteras
fastigheterna inom affarsomrade Fastighet och klassificeras
som rorelsefastigheter, vilket innebér att de varderas till historisk
anskaffningskostnad med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. For de storre fastigheterna sker
en extern vardering en gang per ar.

RORELSESEGMENT

Sernekes verksamhet &r indelad i foljande fyra rorelsesegment
som av Bolaget kallas affarsomraden:

= Bygg

u Anlaggning

m Projektutveckling

m Fastighet

AOBygsg
Inom affarsomradet Bygg utfor Serneke heltdckande tjanster
inom byggsektorn, saval hela byggentreprenader som
mindre reparationer eller underhall. | férsta hand inriktar
sig affarsomradet mot storre och mer komplexa projekt
med projektvarde Gver 100 miljoner. Exempel pa projekt ar
byggnation av bostader, offentliga lokaler och industrifastigheter.
AO Bygg utfor sdval externa som interna arbeten pa uppdrag
av dvriga affarsomréden inom Serneke. Typiskt sett innehaller
entreprenaduppdragen arbetsmoment for bade AO Bygg och
AO Anlaggning, varfor ett nara samarbete existerar mellan dessa
tva affarsomraden. Anbud l8mnas ofta gemensamt av de tva
affarsomradena men med AO Anlaggning som underleverantor
till Bygg. Uppdragen karakteriseras av tydliga kontrakt och
detaljerade tidsplaner fran initial analys till leverans av fardigt
projekt, Ett typiskt byggprojekt tar 3-4 ar fran initial analys till
fardigstallande av projekt, varav forberedelser, kontraktering och
planering tar ungefér ett ar och byggnationen 18-36 manader.
Verksamheten foljs upp med tydliga rutiner, rapporter och
nyckeltal. Omséattning, kostnader och rérelsemarginal ar viktiga
nyckeltal for att bedéma verksamheten.

AQ Bygg stod for 72 procent av Bolagets totala intakter och
rorelsemarginalen var 2,1 procent under tolvmanadersperioden
som avslutades den 30 september 2016.
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AO Anléaggning
Inom affarsomradet Anléggning utfors bland annat projekt
rérande markarbeten, grundlaggning, infrastruktur och
betongarbeten. AO Anlaggning arbetar bade pa uppdrag
av de Ovriga affarsomradena inom Koncernen, bland annat
som underleverantdr till AO Bygg, och mot externa kunder.
Projektvarde for ett anldggningsprojekt ar vanligen omkring
50 miljoner, men genom olika typer av samarbeten kan AO
Anlaggning aven konkurrera om storre projekt. Uppdragen
karaktariseras pd samma satt som for AO Bygg av tydliga
kontrakt och detaljerade tidsplaner, men med kortare total
projekttid. Den initiala anbudsfasen fran att ett potentiellt
projekt identifieras till att produktion startar tar runt 6-9
manader vid privat anbudsforfarande, och ndgot snabbare
beslutsprocess vid offentliga bestallare. Sjalva utforandet tar
ungefar ett ar far ett typiskt anldggningsprojekt. Liksom for
AO Bygg kannetecknas verksamheten inom AQ Anldggning av
tydliga rutiner kring malstyrning och resultatuppféljning, dar
omsattning, kostnader och rorelsemarginal ar de priméra matt
som foljs upp.

AO Anlaggning stod for 10 procent av Bolagets totala
intékter och rorelsemarginalen var -10,5 procent under
tolvménadersperioden som avslutades den 30 september 2016.

AO Projektutveckling

Inom affarsomradet Projektutveckling ar varje projekt avgransat
ach drivs ofta i ett aktiebolag, Ett projekt kan befinna sig i

olika faser med skiftande karaktér. Det kan till exempel vara
tilldelning av ramark, projektering av mark och uppférande

av byggnad. Vid uppférande av byggnad kan entreprenaden
utforas av affarsomradena Bygg och/eller Anldggning, men &ven
externa entreprenadforetag kan kontrakteras. Verksamheten

&r kapitalintensiv och vissa projekt pagar under flera &r. Vissa
projekt har ett tydligt mal och syfte med kort investeringscykel
medan andra projekt forvarvas med god foradlingspotential men
dar utvecklingen forvantas paga ver en langre tidsperiod.

Intakter kommer framst vid férsaljningar av fastigheter
respektive byggratter. Omvarderingseffekter i resultatrékningen
kan uppstd om bolaget Okar eller minskar sitt bestdémmande
inflytande genom kop eller forsaljning av andelar till ett varde
som skiljer sig fran det tidigare bokftrda andelsvardet. Da sker
aomvardering av den ursprungliga dgarandelen till verkligt varde
dver resultatrakningen. Det sker inga l6pande omvarderingar av
projektfastigheter. | perioder da forsaljningar inte sker belastas
resultatet av kostnader for centrala funktioner som inte kan
aktiveras i padgaende projekt,

Bolaget foljer upp int&kter och rorelseresultat for AO
Projektutveckling men far detta affarsomréde &r avkastning pé
sysselsatt kapital ett mer relevant nyckeltal, da rérelsemarginaler
kan variera stort mellan enskilda tidsperioder.

AO Projektutveckling stod totalt for 18 procent av Koncernens
intékter och rapporterade en rorelsemarginal om 71,7 procent
under tolvmanadersperioden som avslutades den 30 september
2016.



Historiskt har Bolaget varit framgangsrikt i att identifiera,
forvarva, utveckla och avyttra hela eller delar av projekt
i projektutvecklingsportfoljen, vilket haft positiv effekt
pa resultatet for Bolaget, b&dde genom realiserade
forsaljningsvinster och orealiserade omvarderingsvinster
pé eventuellt kvarvarande &gande i projektet. Bolaget har
per den 30 september 2016 en projektutvecklingsportfolj
bestdende av 17 pagéende projekt och en total bedémd yta
om 474 895 kvadratmeter BTA som baserat pé ett externt
varderingsuttalande varderas till totalt cirka 2 524 miljoner
kronor, varav det totala vardet av Sernekes andel uppgick till cirka
1 641 miljoner kronor (se avsnitt "Marknadsvardesbeddmning”).

AO Fastighet
Inom affarsomrade Fastighet forvaltar Koncernen egna
kommersiella fastigheter i syfte att generera langsiktig
vardestegring och forvaltningen sker bade med interna och
externa hyresgaster. Inom AO Fastighet inkluderas dven
att Serneke efter fardigstalld produktion kan kvarstd som
forvaltare av fastigheten och helt, eller delvis, &ven som agare.
Dessa fastigheter forvarvas och forvaltas i syfte att generera
hyresintakter eller vardetkning eller en kombination av bada,
och Serneke efterstrévar alltid en langsiktigt god avkastning
med balanserad riskexponering. Intékterna i AO Fastighet
kommer fran hyresintakter samt rorelseintékter fran saval
forvaltningsfastigheter som rorelsefastigheter. Rorelseresultatet
kommer ifrén driftsdverskott pa forvaltningsfastigheter och
rorelsefastigheter, justeringar av verkligt varde samt resultat fran
andelar i intresseforetag,

AO Fastighet stod total for O procent av Bolagets intékter
och rapporterade en rorelsemarginal om 325 procent under de
senaste tolv manaderna frén slutet av september 2016.

FORSTA TRE KVARTALEN 2016

Resultatradkning

Intéikter

Sernekes intakter Okade under de forsta tre kvartalen 2016 med
29 procent till 2 712 miljoner kranor jamfort med 2 097 miljoner
kronor for motsvarande period féregéende ar. Den organiska
tillvaxten uppgick till 29 procent. Okningen &r framst hanforlig till
AQ Byggs hogre omsattning samt forsaljningen av 50 procent av
projektet Karlastaden i juni 2016, som paverkade intékterna for
AQ Projektutveckling positivt med 318 miljoner kronor.

AO Bygg

AQ Byggs intakter for de tre forsta kvartalen 2016 uppgick till
2 140 miljoner kronor jamfort med 1 765 miljoner kronor for
motsvarande period foregaende ér, vilket &r en 6kning med
21procent, Okningen &r hanforlig till den starka orderingangen
under 2015 vilket har medfort en hdgre volym under perioden
januari till september 2016 jdmfort med motsvarande period
foregéende ar.
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AO Anldggning

AQ Anlaggnings intakter for de tre forsta kvartalen 2016 uppgick
till 293 miljoner kronor jamfort med 272 miljoner kronor for
motsvarande period foregaende ar, vilket ar en 6kning med

8 procent. Intéktsokningen forklaras av fler pagéende projekt
under perioden jamfort med foregaende &r. Under 2016 har
Bolaget Okat fokus pa I6nsamhet inom AO Anlaggning for att
sakerstalla att tillvaxt inte sker pa bekostnad av l6nsamhet.

AO Projektutveckling

AQ Projektutvecklings intakter for de tre forsta kvartalen 2016
uppgick till 336 miljoner kronor jdmfért med 177 miljoner kronor
for motsvarande period foregaende ar, vilket ar en 6kning med
90 procent. Okningen &r primart hanforlig till férsaliningen av
50procent av projektet Karlastaden i juni 2016, vilket paverkade
intakterna positivt med 318 miljoner kronor.

AO Fastighet

AQ Fastighets intakter for de tre forsta kvartalen 2016
uppgick till 7 miljoner kronor jamfort med 2 miljoner kronor

for motsvarande period foregaende ar, vilket ar en 6kning med
250 procent. Okningen &r framst hanforlig till hyresintakter fran
Séve flygplats som forvarvades av Bolaget i maj 2016.

Rérelseresultat

Rorelseresultatet uppgick under de forsta tre kvartalen 2016 till
377 miljoner kronor jamfort med 6 miljoner kronor motsvarande
period 2015. Rorelsemarginalen for de forsta tre kvartalen 2016
var 139 pracent jamfort med 0,3 procent motsvarande period
2015, Resultatforbattringen &r framst hanforlig till forsaljningen
av 50 procent av Karlastaden i juni 2016.

Rorelsens kostnader for de forsta tre kvartalen 2016 uppgick
till 2 599 miljoner kronor, en 6kning med 24 procent jamfort
med motsvarande period 2015 da rorelsens kostnader uppgick
till 2 089. De tkade kostnaderna forklaras framst av 6kning av
kastnader for underentreprendrer och egen personal, vilket ar
ett resultat av volymtillvaxten i verksamheten under samma
period.

For AO Bygg var rorelseresultatet 46 miljoner kronor jJamfort
med 34 miljoner kronor motsvarande period foregaende ar, en
6kning med 35 procent. Den starka orderingangen under 2015
har medfart en hogre volym och hogre marginaler i pagaende
projekt under de tre forsta kvartalen 2016. Under 2016 har
tva icke-strategiska enheter verksamma inom mur-, kakel- och
serviceentreprenader avvecklats, vilket har medfort kostnader
under perioden om 6 miljoner kronor. Resultatforbattringen
inom AQ Bygg ar framst en effekt av affarsomradets 6kade
intékter.

For AO Anldggning uppgick rorelseresultatet till =27 miljoner
kronor jamfort med 1 miljon kronor motsvarande period
foregdende ar. Resultatférsémringen ar delvis hanforlig till att
en organisation anpassad for tillvaxt byggts upp. Under andra
kvartalet 2016 initierades ett atgardsprogram for att forbattra
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lénsamheten i pagaende projekt, vilket forvantas uppna full
effekt under 2017, Atgardsprogrammet har konstaterat brister
i fyra projekt vilka tillsammans resulterat i nedskrivningar om
20 miljoner kronor. Vidare har rérelseresultatet i perioden
paverkats negativt av tkade omkostnader om 7 miljoner kronor.

For AO Projektutveckling uppgick rorelseresultatet
till 329 miljoner kronor, jamfort med -6 miljoner kronor
motsvarande period foregaende ar. Resultatforbattringen ar
hanforlig till forsaljiningen av 50 procent av Karlastaden i juni
2016 vilket paverkat resultatet positivt med 444 miljoner kronor.
Affaren innebar 218 miljoner kronor som resultat avseende
forsaljning av aktier samt en omvardering av kvarvarande
intresseftretagsandel till verkligt varde, vilket har paverkat
resultatandel intresseforetag positivt med 226 miljoner
kronor. Vidare har projektnedskrivningar om =56 miljoner
kronor, engéngskostnader om —23 miljoner kronor samt
Okade kostnader till foljd av organisationsforstéarkning paverkat
rarelseresultatet negativt.

For AO Fastighet uppgick rorelseresultatet till 27 miljoner
kronor, jamfort med 1 miljon kronor motsvarande period
foregdende ar. Resultatet &r framst hanforligt till en positiv
omvardering av forvaltningsfastigheter i tredje kvartalet om
4.2 miljoner kronor och en engangskostnad om -13 miljoner
kronor avseende en avsattning for driftsgaranti avseende
intresseféretaget Anglagarden.

Resultat fére skatt

Koncernens finansnetto under de forsta tre kvartalen 2016
innebar en kostnad om 12 miljoner kronor jdmfort med

en kostnad om 13 miljoner kronor for motsvarande period
foregadende ar, en minskning med 1 miljon kronor.

Arets resultat

Resultatet efter finansnetto uppgick till 365 miljoner kronor for
de fOrsta tre kvartalen 2016, att jdmftra med -7 miljoner kronor
for motsvarande period 2015. Resultatet efter skatt Okade till
368 miljoner kronar jamfart med -1 miljon kronor motsvarande
period foregaende é&r.

Balansrékning

Projekt- och exploateringsfastigheter

Projekt- och exploateringsfastigheter uppgick till 226 miljoner
kronor den 30 september 2016, jdmfort med 629 miljoner
kronor den 31 december 2015. Minskningen var frémst hanforlig
till forsaljningen av 50 procent av Karlastaden i juni 2016 och
nedskrivningar av tva projektfastigheter om -56 miljoner kronor
samt forvary av Vasjon i Sollentuna.

Andelar i intresseféretag och joint ventures

Andelar i intresseftretag och joint ventures uppgick till

407 miljoner kronor den 30 september 2016, jamfort med

94 miljoner kronor den 31 december 2015, Okningen var
framst hanforlig till forsaljningen av 50 procent av Karlastaden
i juni 2016 dar kvarstédende 50 procent klassificeras i Bolagets
balansrakning som andelar i intresseftretag och joint ventures.
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Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter uppgick till 234 miljoner kronor
den 30 september 2016, jdmfort med 13 miljoner kronor
den 31 december 2015, Okningen var framst hanforlig till
forvarvet av Save flygplats i maj 2016 samt positiv effekt av
marknadvardering om 42 miljoner kronor.

Eget kapital

Eget kapital uppgick till 822 miljoner kronor den 30 september
2016, jdmfort med 453 miljoner kronor den 31 december
2015, Forandringen var framst hanforlig till &rets resultat om
368 miljoner kronor.

Réntebdrande skulder

Réntebarande skulder uppgick till 686 miljoner kronor den

30 september 2016, jdmfart med 254 miljoner kronor

den 31 december 2015, Férandringen var framst hanforlig

till emitteringar av ett icke-sakerstéllt obligationslan om

300 miljoner kronor och ett konvertibelt foretagslan till anstallda
om 16 miljoner kronor under tredje kvartalet 2016.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt, som &r ett netto av uppskjutna skattefordringar
och uppskjutna skatteskulder, uppgick till 43 miljoner kronor
den 30 september 2016, jdmfort med 37 miljoner kronor den
31 december 2015,

Kassafléde

Kassafléde fran I6pande verksamheten

Kassaflode fran lopande verksamheten uppgick till 97 miljoner
kronor under de tre forsta kvartalen 2016, jamfort med

-113 miljoner kronor motsvarande period féregaende &r.
Foréandringen i kassaflodet &r framst hanforligt till forsaljningen
av 50 procent av Karlastaden i juni 2016.

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflade fran investeringsverksamheten uppgick till

-190 miljoner kronor under de tre forsta kvartalen 2016,
jamfort med -4 miljoner kronor motsvarande period foregaende
ar. Foréndringen ar framst hanforlig till kdpeskillingen for

Séve flygplats om 175 miljoner kronar.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till

293 miljoner kronor under de forsta tre kvartalen 2016, jamfort
med 77 miljoner kranor motsvarande period foregaende

ar. Foréndringen ar framst hanforlig till emissionen av ett
abligationslan om 300 miljoner kronar och ett upptaget 1an i
samband med forvarvet av Save flygplats.



RAKENSKAPSARET 2015

Resultatrakning

Intdikter

Sernekes intakter kade under 2015 med 73 procent till

3 107 miljoner kronor jdmfort med 1 800 miljoner kronor
for 2014. Den organiska tillvéxten under perioden var

52 procent. Okningen &r hanforlig till en dkad efterfragan av
bostadsbyggande fran privata aktérer och kommunala bolag,

A0 Bygg

Koncernens intakter paverkades positivt av affarsomrade Bygg
med totala intdkter pa 2 466 miljoner kronor, vilket jamfort med
2014 &r en 6kning med 49 procent. Okningen &r delvis hanférlig
till 2014 ars forvarv av Varmdo Byggentreprenader AB (numera
Serneke Bygg Ost AB). Vidare beror tillvaxten delvis pa stora
order som ombyggnation av St Gorans gymnasium till bostader,
nybyggnation av bostader i Djurgérdsstaden och Halmstad.

AO Anldggning

Koncernens intakter paverkades positivt av
anlaggningsverksamheten med 389 miljoner kronor, vilket
jamfort med 2014 ar en 6kning om 91 procent. | takt med att
organisationen, rutiner och arbetsprocesser kommit pa plats har
intakterna 6kat under perioden. Okningen &r delvis hanforlig til
att affarsomrédet gatt fran att i huvudsak ha arbetat internt i
Koncernen till att erhélla en storre andel externa uppdrag, Under
perioden arbetade Bolaget bland annat pa infrastruktur med
Trafikverket som bestéllare som bidrog positivt till tillvéxten.

AO Projektutveckling

Koncernens intakter paverkades positivt av
projektutvecklingsverksamheten med 540 miljoner kronor, vilket
jamfort med 2014 &r en 6kning om 390 procent, Under arets
sista kvartal genomfordes ett antal forsaljningar av mark och
byggratter till goda marknadsforutsattningar, huvudsakligen
hanforligt till forsaljningar till Robert Dicksons Stiftelse och
Hemso Fastighets AB.

AO Fastighet

Koncernens intakter paverkades positivt av fastighets-
verksamheten med 3 miljoner kronor. Kalenderéret 2015 var
forsta verksamhetséret for affarsomrade Fastighet.

Rérelseresultat
Rorelseresultatet uppgick under 2015 till 128 miljoner kranor
jamfort med 82 miljoner kronor for 2014, en ¢kning med
56 procent jamfort med 2014. Rorelsemarginalen for 2015 var
4,1 procent jamfort med 4,6 procent for 2014, Rorelseresultatet
2014 péverkades av en positiv engangseffekt om 77 miljoner
kronor, avseende koncernmassig effekt vid omvarderingav
befintligt innehav vid férvarv av resterande andelar av Karla-
vagnsplatsen, vilket forklarar en hogre rérelsemarginal detta ar.
Rorelsens kostnader for 2015 uppgick till 2 999 miljoner
kronor, en 6kning med 68 procent jamfort med 2014 da
rorelsens kostnader uppgick till 1 787 miljoner kronor. De
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Okade kostnaderna forklaras framst av 0kning av kostnader for
underentreprencrer och egen personal, vilket &r ett resultat av
volymtillvaxten i verksamheten under samma period.

For affarsomrade Bygg var rorelseresultatet 48 miljoner kronor
jamfort med 20 miljoner kronor aret innan, en 6kning med
140 procent. Den goda orderingangen under senare delen av
2014 resulterade i flertalet storre projekt som framforallt under
andra halften av 2015 gick i full produktion med god I6nsamhet.

For affarsomrade Anlaggning uppgick rérelseresultatet till
-15 miljoner kronor jamfort med =33 miljoner kronor aret
innan. Det negativa resultatet var hanforligt till kostnader for
expansionen och projekt med I&gre lonsamhet an férvantat.
Under 2015 inriktades arbetet pa att strukturera upp
affarsomrédet i tre regioner for att fa mer lokalt fokus, starka
stabsfunktionerna och rekrytera fler tjdnsteman, vilket innebar
startkostnader som belastat rorelseresultatet.

For affarsomrade Projektutveckling uppgick rérelseresultatet
till 166 miljoner kronor, jdmfort med 89 miljoner kronor aret
innan, en 8kning med 87 procent, Okningen forklaras av att
ett antal storre fastighetsaffarer slutforts, framst under senare
delen av aret. Bland annat saldes mark och byggratter avseende
exploateringsfastigheter i Karlastaden i Goteborg samt i Skovde.

For affarsomrade Fastighet var rérelseresultatet O miljoner
kronor.

Resultat fére skatt

Koncernens finansnetto for 2015 innebar en kostnad pa

16 miljoner kronor jamfort med en kostnad om 12 miljoner
kronor for 2014, det vill saga en tkning med 4 miljoner kronor.
Forandringar beror framst pa att tva bolag, som tidigare
redovisats som intresseftretag, under 2015 konsoliderats som
heldgda dotterbolag,

Arets resultat

Resultatet efter finansnetto blev 112 miljoner kronor for 2015,
att jdmfara med 70 miljoner kronor for 2014, Resultatet efter
skatt tkade till 137 miljoner kronor jamfort med 68 miljoner
kronor for 2014. Den positiva skatteeffekten om 25 miljoner
kronor avseende 2015 &r frédmst hanforlig till andrad bedémning
av forlustavdrag, Forséljning av fastigheter, i form av bolags-
forsaljningar, har gett upphov till realiserade vinster som &r
skattefria.

Balansrékning

Projekt- och exploateringsfastigheter

Vardet av projekt- och exploateringsfastigheter uppgick till
629 miljoner kronor den 31 december 2015 jamfort med
494 miljoner kronor den 31 december 2014, Av den totala
projektutvecklingsportftljien om cirka 373 420 kvadratmeter
uppskattad bruttoarea utgjorde byggratter pa option drygt
40 procent, Forandringen forklaras framforallt av forvarv

av nya projekt- och exploateringstillgangar till ett varde av
226 miljoner kronor och 6vriga investeringar pa 185 miljoner
kronor. Under 2015 skedde aven forsaljningar till ett varde om
276 miljoner kronar.
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Andelar i intresseféretag och joint ventures

Bolaget 4ger andelar i tre intresseforetag, 7H Bil AB,
Anglagarden Holding AB (som &ger Prioritet Serneke Arena)
och Fastighetskompaniet AB. Andelar i intresseforetag och
joint ventures uppgick till 94 miljoner kronor den 31 december
2015 jamfort med 76 miljoner kronor den 31 december 2014,
Okningen forklaras framférallt av en resultatandel om 20
miljoner kronor fran intresseforetagen under 2015,

Férvaltningsfastigheter

Bolaget forvaltar tva mindre fastigheter. Det totala vérdet pé
forvaltningsfastigheter uppgick till 13 miljoner kronor den

31 december 2015 jdmfort med 6 miljoner kronor den 31
december 2014, Okningen var hanférlig till omklassificering av
en fastighet.

Eget kapital

Eget kapital uppgick till 453 miljoner kronor den 31 december
2015 jamfort med 280 miljoner kronor den 31 december 2014,
Farandringen forklaras frdmst av en nyemission om 36 miljoner
kronor under 2015 samt arets resultat om 137 miljoner kronor.,

Réntebdrande skulder

Rantebarande skulder uppgick till 254 miljoner kronor den
31 december 2015 jdmfort med 417 miljoner kronor den
31 december 2014, Forandringen var framst hanforlig till en
nettoamortering av 1&n om 191 miljoner kronor.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt, som &r ett netto av uppskjutna
skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, uppgick till

37 miljoner kronor den 31 december 2015 jamfort med

2 miljoner kronor den 31 december 2014. Den uppskjutna
skatten ar till stérsta delen hanforlig till 0kade underskottsavdrag
som Bolaget avser att avrakna mot dverskott vid framtida
beskattning,

Kassaflode

Kassaflbde fran I6pande verksamheten

Kassaflode fran Iopande verksamheten uppgick till 36 miljoner
kronor under 2015 jamfort med 55 miljoner kronor under
2014. Forandringen av kassaflodet &r bland annat hanforlig till
att fordringarna dkade med 28 miljoner kronor under 2015
samtidigt som de minskade med 113 miljoner kronor 2014 samt
att tillgangsforvarv och fastighetsforsaljningar av projekt- och
exploateringsfastigheter genererade inflode om 78 miljoner
kronor under 2015 jamfort med utfléde om 77 miljoner kronor
under 2014.

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-4 miljoner kronor under 2015 jdmfort med -51 miljoner kronor
for 2014, Forandringen av kassaflodet ar framst hanforligt till
Bolagets forvary av Varmdo Byggentreprenader AB under 2014
om 45 miljoner kronor.
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Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

-105 miljoner kronor under 2015 jamfort med 66 miljoner
kronor for 2014, Kassaflodet paverkades positivt med 36
miljoner kronar av en nyemission av 727 273 aktier av serie

B. Aven ett konvertibellan bidrog positivt till kassaflddet med

50 miljoner. Kassaflodet paverkades negativt med -130 miljoner
kronor av amorteringar samt med —100 miljoner kronor av
forandringar av checkrakningskredit.

RAKENSKAPSARET 2014

Resultatrakning

Intdikter

Koncernens intakter dkade under 2014 med 57 procent till
1 800 miljoner kronor jdmfort med 1 143 miljoner kronor for
2013. Den organiska tillvaxten uppgick till 41 procent.

A0 Bygg

Koncernens intakter paverkades positivt av affarsomrade

Bygg med 1 650 miljoner kronor, vilket jdmfort med 2013 ar

en 6kning med 35 procent, Okningen &r delvis hanforlig till
forvarvet av Varmdd Byggentreprenader AB (numera Serneke
Bygg Ost AB) som konsoliderades i Koncernen fran och med
fjarde kvartalet 2014. Organisk tillvaxt drevs av Okad storlek

och kvalifikationsgrad pé Bolagets uppdrag, Storre projekt
inkluderade byggnation och ombyggnad av kontor for Goteborgs
Energi, byggnation av Prioritet Serneke Arena och byggnation av
Kulturum i Partille.

AO Anldggning

Koncernens intakter paverkades pasitivt av anldggningsverksam-
heten med 204 miljoner kronor, vilket jamfort med 2013 &ren
0kning om 56 procent. Storre projekt inkluderade byggnation av
Prioritet Serneke Arena och byggnation av Kulturum i Partille.

AO Projektutveckling

Koncernens intakter paverkades pasitivt av affarsomrade
Projektutveckling med 110 miljoner kronor, vilket jamfort med
2013 &r en 6kning om 307 procent. De 6kade int&kterna ar
hanforliga till forséljningen av mark och byggréatter till goda
marknadsforutsattningar, som forsaljningen av Gamlestadens
Resecentrum i Goteborg till Platzer och del av omradet

i projektet Gardsten i nordtstra Goteborg till Géteborgs
Lasthilcentral.



AO Fastighet

Affarsomrade Fastighet ar ett nytt affarsomrade i Sernekes
redovisning sedan 2015 och fanns inte under den jamftrda
perioden.

Rérelseresultat

Rorelseresultatet uppgick under 2014 till 82 miljoner kronor
jamfort med 31 miljoner kronor fér 2013, vilket &r en 6kning
med 165 procent. Rarelsemarginalen for Koncernen 2014 var
4,6 procent jamfort med 2,7 procent for 2013, Omvardering
vid forvarv av bestammande inflytande har under 2014 haft en
positiv effekt pa Koncernens rorelseresultat om motsvarande
77 miljoner kronor till foljd av forvarv av resterande aktier i
intresseforetag,

Rorelsens kostnader for 2014 uppgick till 1 787 miljoner
kronor, en 6kning med 59 procent jamfort med 2013 dé
rorelsens kostnader uppgick till 1 127 miljoner kronor. De
tkade kostnaderna bestér bland annat av 6kade kostnader for
underentreprentrer och egen personal, vilket framst forklaras
av den kraftiga tillvéxten i verksamheten under 2014. Vidare
beslutade styrelsen om att férandra strukturen och renodla
Bolagets verksamhet, vilket innebar att verksamheten inom
Industri avvecklades, inklusive dotterbolaget Sefatech AB.

Rorelseresultatet for affarsomradet Bygg uppgick 2014 till
20 miljoner kronor jamfart med 7 miljoner kronor for 2013,
vilket &r en 6kning med 186 procent. Forvarvet av Varmdo
Byggentreprenader AB (numera Serneke Bygg Ost AB) bidrog tlll
okningen.

Rorelseresultatet for affarsomradet Anlaggning uppgick
2014 till =33 miljoner kronor jamfort med 8 miljoner kronor
for 2013. 2014 rs forlust ar hanforlig till fortsatta satsningar
och kostnader av engangskaraktar. Under 2014 belastades
rorelseresultatet av att Anlaggning etablerade en ny verksamhet
i Malmdregionen.

Rorelseresultatet for affarsomradet Projektutveckling uppgick
2014 till 89 miljoner kronor jamfart med 27 miljoner kronor
for 2013, vilket ar en 6kning med 230 procent. Det 6kade
rorelseresultatet ar hanforligt till forsaljningen av mark och
byggratter till goda marknadsforutsattningar, som forsaljningen
av Gamlestadens Resecentrum i Goteborg till Platzer och del av
omrédet i projektet Gardsten i nordtstra Goteborg till Goteborgs
Lastbilcentral.

Resultat fére skatt

Koncernens finansnetto for 2014 innebar en kostnad pé

12 miljoner kronor jamfort med en kostnad om 15 miljoner
kronor for 2013, Trots att 1&ngfristiga skulder tkade med

136 miljoner kronor under aret, varav bland annat skulder

till kreditinstitut dkade med 95 miljoner kronor, minskade
rantekostnaderna till foljd av battre lanevillkor. Rantebérande
skulder dkade totalt med 236 miljoner kronor, delvis hanforligt
till forvarv av skulder.

OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

Arets resultat

Resultatet efter finansnetto blev 70 miljoner kronor for 2014
jamfort med 16 miljoner kronor for 2013 och resultatet efter
skatt Okade till 68 miljoner kronor jamfort med 25 miljoner
kronor for 2013,

Balansrékning

Projekt- och exploateringsfastigheter

Projekt- och exploateringsfastigheter uppgick till 494 miljoner
kronor den 31 december 2014 jamfart med 23 miljoner kronor
den 31 december 2013, Okningen forklaras framst av Bolagets
satsning pa Projektutveckling med genomftrda forvéry samt
investeringar till ett varde av 514 miljoner kronor, avseende
aktier i Karlavagnsplatsen i Vast AB och Alvfast AB samt nyforvary
av Zinken i Goteborg AB.

Andelar i intresseféretag och joint ventures

Bolaget &ger andelar i tre intressefdretag, 7H Bil AB, Anglagarden
Holding AB och Fastighetskompaniet i Vast AB. Andelar i
intresseftretag och joint ventures uppgick till 76 miljoner

kronor den 31 december 2014 jamfart med 85 miljoner kronor
den 31 december 2013. Minskningen ar framforallt hanforlig
avyttring av Bolagets andelar i Dear FA AB.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter uppgick till 6 miljoner kronor den
31 december 2014 jamfort med 6 miljoner kronor den
31 december 2013,

Eget kapital

Eget kapital uppgick till 280 miljoner kronor den 31 december
2014 jamfort med 177 miljoner kronor den 31 december 2013,
Foréndringen var frémst hanforlig till en genomford nyemission
om 11 miljoner kronor under 2014, konvertering av forlagslan
aom 25 miljoner kronor samt arets vinst om 68 miljoner kronor.

Réntebdrande skulder

Ré&ntebarande skulder uppgick till 417 miljoner kronor den
31 december 2014 jamfort med 181 miljoner kronor den
31 december 2013, Férandringen var framst hanforlig till
upptaganden av nya lan om 80 miljoner kronor och lan |
forvarvade bolag,
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt, som ar ett netto av uppskjutna
skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, uppgick till

2 miljoner kronor den 31 december 2014 jamfort med

4 miljoner kronor den 31 december 2014. Den uppskjutna
skatten ar till stérsta delen hanforlig till underskottsavdrag som

Bolaget avser att avrakna mot dverskott vid framtida beskattning,

Kassaflode

Kassafldde fran den l6pande verksamheten

Kassaflodet fran den Idpande verksamheten uppgick till

55 miljoner kronor under 2014 jamfort med 23 miljoner kronor
for 2013. Forandringen av kassaflodet &r bland annat hanforlig
till forvary av Zinken i Goteborg AB, forvarv av resterande aktier

i intesseféretagen Karlavagnsplatsen i Vst AB och Alvfast

AB, vilka darmed blev helégda dotterbolag i Koncernen, och
forséljningen av Gamlestadens resecentrum och del av omradet
Gérdsten, De némnda forvarven och forsaljningarna paverkade
kassaflodet med —77 miljoner kronor. Fordringarna minskade
med 113 miljoner kronor under 2014 medan de 6kade med

52 miljoner kronor 2013, Fakturerat ej upparbetat arbete 6kade
med 143 miljoner kronor 2014 medan det endast 6kade med

6 miljoner kronor 2013, Kortfristiga skulder minskade med

89 miljoner kronor 2014 medan de Okade med 41 miljoner
kronor 2013.
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Kassafldde fran investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick 2014 till
-51 miljoner kronor jdmfort med -95 miljoner kronor fér 2013,
Forandringen av kassaflodet ar framst hanforligt till forvarvet av
Varmdo Byggentreprenader AB (numera Serneke Bygg Ost AB).

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Kassafladet fran finansieringsverksamheten uppgick 2014 till
66 miljoner kronor jamfort med 80 miljoner kronor for 2013
Kassaflodet paverkades positivt med 80 miljoner kronor genom
upptagna l&n och med 13 miljoner kronor genom amortering
avlan.



EGET KAPITAL, SKULDSATTNING OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

EGET KAPITAL, SKULDSATTNING OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION

KAPITALISERING OCH SKULDSATTNING
Nedan redovisas Koncernens egna kapital och rantebarande
skuldsattningar per den 30 september 2016.

Eget kapital och skuldséattning

Miljoner kronor 2016-09-30
Kortfristiga skulder:

Mot borgen® 9
Mot sékerhet? 136
Blancokrediter 50
Summa kortfristiga skulder 195
Langfristiga skulder:

Mot borgen B
Mot sakerhet 183
Blancokrediter 308
Summa l&ngfristiga skulder 491
Summa skuldséattning 686
Eget kapital:

Aktiekapital 2
Reservfond -
Andra reserver 820
Summa eget kapital 822
1) Borgen bestér av Serneke Group ABs borgen for ett dotterbolags banklan avseende forvary av

ett projekt.

2) Sakerheten bestar av de av koncernens tillgangar som pantforskrivits for kancernens krediter.
Sakerheterna bestar av foretagsinteckningar, fastighetsinteckningar, aktier i dotterbolag samt
fordon

Nedan redovisas Koncernens nettoskuldsattning per den
30september 2016.

Nettoskuldsattning

Miljoner kronor 2016-09-30
A Kassa -
B. Likvida medel 211
C. L&tt realiserbara vardepapper -
D. Lividitet (A+B+C) 211
E. Kortfristiga fordringar 1614
F. Kortfristiga bankskulder 145
G. Kortfristig del av langfristiga skulder -
H. Andra kortfristiga skulder 972
I Kortfristiga skulder (F+G+H) 1117
J. Netto kortfristig skuldsattning (I-E-D) -708
K. Langfristiga banklan 183
L. Emitterade obligationer 293
M. Andra l&ngfristiga lan 57
N. Langfristiga skulder (K+L+M) 533
0. Nettoskuldséattning (J+N) -175

RORELSEKAPITALUTTALANDE

Serneke anser att det befintliga rorelsekapitalet ar tillrackligt
for att tillgodose Bolagets behov under den kommande
tolvméanadersperioden.

INVESTERINGAR

Bolagets ordinarie investeringar bestar huvudsakligen

av investeringar i projekt- och exploateringsfastigheter,
forvaltningsfastigheter och dvriga materiella
anléggningstillgangar, sasom rorelsefastigheter samt maskiner
ach tekniska anlaggningar. Serneke investerar fortlopande |
utvecklingsprojekt med syfte att i framtiden ge god avkastning
ach kassaflode till Bolaget.

Sernekes investeringar har under de senaste aren uppgatt
till 6 miljoner kronor for 2013, 545 miljoner kronor for 2014
och 417 miljoner kronor for 2015, av vilka merparten primart
finansierats genom kassafloden fran den lopande verksamheten
och inom ramen for befintliga krediter.

Investeringar

uppdelade patyp Kv32016 2015 2014 2013
Projekt- och

exploateringsfastigheter 71 410 514 4
Forvaltningsfastigheter 177 0 0 0
Ovriga materiella

anlaggningstillgadngar 20 7 8 2
Goodwill 0 0 23 0
Totalt 268 417 545 6

PAGAENDE OCH BESLUTADE INVESTERINGAR

| projekt Karlastaden som Serneke utvecklar i ett joint venture
tillsammans med partnern NREP finns ett finansieringsatagande
frén agarna om 200 miljoner kronor per part. Projekten
Bjornflokan Borés och Vasjon Sollentuna &r forvarvade med
avtalsenlig ratt for tidigare agare att erhalla tillaggskopeskilling
nar ny detaljplan vinner laga kraft. Serneke beddmer att ovan
namnda &taganden kan finansieras med I6pande kassafléden
och tillganglig finansiering.
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Finansieringsarrangemang

Bolaget och Koncernbolagen har tagit upp 1&n fran ett flertal
langivare, varav manga &r projektspecifika. Bland de storre
l&neavtalen kan namnas en koncernkredit fran Nordea pa hogst
200 miljoner kronor, varav O miljoner kronor var utnyttjat den
30 september 2016, Koncernkrediten innehaller villkor om att
Bolaget ska uppfylla vissa villkar, sa kallade kovenanter, bland
annat att soliditeten ska vara lagst 25 procent.

Serneke Bygg AB har sasom totalentreprendr fér Anglagardens
rakning uppfort multisportsanlédggningen Prioritet Serneke
Arena. For att finansiera Anglagarden har Prioritet Group Holding,
Bolaget och Lommen Holding ("Garanterna”) tillskjutit 200
miljoner kronor och Bolaget har tillskjutit ytterligare 60 miljoner
kronor till Anglagarden. Serneke &ger 40 procent. Nordea
har lanat ut 480 miljoner kronor mot sakerhet i fastigheten.
Garanterna har med Nordea ingétt ett garantidtagande dar de
garanterar betalningen av ranta och amortering,

Forvarvet av Save Flygplats AB har finansierats genom en
forvarvskredit om 130 miljoner kronor beviljad av Collector Bank
AB, med S&ve Flygplats Holding AB som lantagare och Serneke
Group AB och Serneke Fastighet AB som borgensman.

Serneke emitterade i september 2016 ett icke-sakerstallt
obligationsldn om 300 miljoner kronor. Obligationslanet I6per
med en rorlig rénta om Stibor 3 manader + 6,25 procent och
har ett totalt rambelopp om 500 miljoner kronar.

Obligationslanet innehaller villkor om att Bolaget ska uppfylla
vissa sd kallade kovenanter, bland annat att soliditeten ska vara
lagst 20 procent fram till och med den 30 september 2017,

Finansiell skuldséattning

22,5 procent under perioden efter 30 september 2017 till
och med 30 september 2018 samt 25 procent perioden efter
30 september 2018 till och med 30 september 2019, samt
att likviditet finns motsvarande ett ars rantebetalningar pa
obligationslanet,

Finansiell riskhantering

Bolaget ar genom sin verksamhet exponerat for olika typer av
finansiella risker. Dessa utgors huvudsakligen av ranterisk samt
likviditets- och refinansieringsrisk.

Réinterisk

Koncernens verksamhet finansieras delvis med Ian.
Rantesvangningar har en direkt paverkan pa det finansiella
resultatet, Koncernen strévar efter att upprétthélla en portfolj
innehéallande en balanserad mix av kort- och langfristiga

lan, vanligen med réntor som &r kopplade till officiella
interbankrantor.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Extern kapitalanskaffning exponerar Koncernen for vissa
likviditetsrisker. Med refinansieringsrisk avses risken att ett
Koncernbolag inte kan refinansiera sina 1&n nar sa énskas eller
ta upp ny finansiering pad marknaden nar behov uppstar. Bolaget
har en kreditfacilitet som &r beroende av att vissa kovenanter
uppfylls och om s& ej sker kan langivaren krava omforhandling
och 1&net kan ségas upp i fortid.

Nedan &terfinns en specifikation for Koncernens finansiella skuldséttning per den 30 september 2016.

Ldptidsanalys finansiella skulder, odiskonterade kassafléden inklusive ranta

Koncernen 30 september 2016

Nominellt
Medelranta belopp Belopp SEK, Forfall
pabalans-  ursprunglig inklusive Forfall 20170701- Forfall

Miljoner kronor Valuta dagen, % valuta réanta 20170930 20190930 2020 ff
Banklan SEK 500 247 275 105 169 1
Skulder avseende finansiell leasing SEK 190 40 42 14 28
Konvertibla skuldebrev SEK 341 64 68 52 16
Checkrakningskredit SEK 2,00 40 41 41
Ovriga rantebarande skulder SEK
Obligation SEK 6,25 300 356 356
Summa rantebarande
finansiella skulder 691 782 212 569 1
Ovrig langfristig upplaning SEK - 317 317 254 63
Leverantdrsskulder SEK - 439 439 439
Ovriga skulder SEK - 235 235 235
Summa icke rantebarande
finansiella skulder 991 991 674 254 63
Summa finansiella skulder 1682 1773 886 823 64
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Kénslighetsanalys
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Nedan visas en kanslighetsanalys avseende effekten pa Koncernens finansnetto under kommande tolvmanadersperiod vid en
ranteuppgang pa 1 pracentenhet (100 baspunkter) givet de rantebdrande tillgangar och skulder som finns per respektive balansdag |

tabellen nedan.

Miljoner kronor 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Effekt pa framtida finansiella kostnader, fore skatt +/- 1% -2/+2 -4/ +4 -2/+2
Effekt pa framtida finansiella kostnader, fore skatt +/- 3% -6/+6 -12/+12 -5/+5

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN 30 SEPTEMBER 2016
Den 1 november 2016 meddelades att Koncernen fatt i uppdrag
av Adapta Fastigheter AB att uppf6ra ett nytt shoppingcenter i
Kungalv. Ordervardet &r pé cirka 900 miljoner kronor. Projektet
forvantas sta klart under 2019. Kongahélla Shopping byggs
genom en partneringentreprenad med Adapta och inkluderar
koncernsamverkan dar Serneke Anlaggning utfor markarbetet
och Serneke Bygg uppfor kbpcentrumet.

Den 1 november 2016 forvarvade Serneke fastigheterna
Nolvik 9:1 och Aseby 9:1, som ligger i direkt anslutning till
Sernekes fastigheter pa Séve flygplats, strax norr om Goteborg,

Fastigheterna omfattar cirka 33 000 kvadratmeter
markareal, varav 3 455 kvadratmeter &r bebyggda med fullt
uthyrd kontorsverksamhet med bland andra Sjofartsverket,
Svensk Pilotutbildning som hyresgaster samt hotell- och
restaurangverksamhet och tillhdrande parkeringsplatser. En av
fastigheterna ar en nybyggd parkeringsanlaggning med totalt
720 parkeringsplatser. Farvarvet sker genom bolagsforvarv och
det underliggande fastighetsvardet uppgar sammanlagt till cirka
83 miljoner kronor.
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MARKNADSVARDESBEDOMNING

NA' Svefa 2016-10-07

Sammanfattande vardebedémning

UPPDRAG OCH FORUTSATTNINGAR

Pa uppdrag av Serneke Group AB har NAI Svefa getts i uppdrag att géra marknadsvardebedémningar av ett
antal objekt tillhoriga Serneke Group AB, se fastighetsbeteckningen nedan, med védrdetidpunkten 30
september 2016. Varderingsobjekten ar beldgna i spridda orter framst i Vdstra och Sodra Sverige. |
bestandet finns ingen fastighet som ar upplaten med tomtratt.

Objekten bestar delvis av obebyggda fastigheter med outnyttjade byggratter och delvis av bebyggda
forvaltningsfastigheter med i vissa fall outnyttjad mark eller en férvdntan om en dndrad anvandning, sa
kallade projektutvecklingsfastigheter.

Varderingsuppdraget har avsett vardering av samtliga varderingsobjekt enligt fastighetsbeteckningen
nedan. Ingen hansyn har tagits till uppdragsgivarens (Serneke Group AB) dgarandel i dessa objekt.

Fastighetsbeteckning (projekt) Kommun

Del av Utby 20:1 ("Gustavas plats") Ale

Del av fastigheterna Ale Starrkarr 4:48, Starrkarr 4:60 och Svenstorp 1:5 Ale

Ingared 5:274 och del av 5:240 Alingsas
Jagaren 10 + del av Jagaren 1 (under fastighetsreglering) Alingsas
Byggnad pa ofri grund inom fastigheten Sérhaga 2:1 Alingsas
Bjornflokan 5 Boras
Lindholmen 1:10-13, 1:25, 2:15-16, del av 735:448 och del av 735:484. ("Karlastaden") Goteborg
Gardsten 45:24 Goteborg
Gardsten 7:1, 45:1 (del av) och 10:10 (del av) Goteborg
Lorensberg 706:32 ("Cirkus Lorensberg") Goteborg
Del av Gamla Staden 1:1 ("Oceanhamnen, Kvarter 3A") Helsingborg
Jantan 2 Landskrona
Del av Tomaten 1 Landskrona
Vagerod 1:69 Lysekil
Tornskogen 4:14 & 4:15 Sollentuna
Fjallbacka 136:2 + 136:3 Tanum
Koholmen 1:89 Tjorn

SARSKILDA VARDERINGSFORUTSATTNINGAR

Nagra av objekten avser varderingsobjekt dar Serneke Group AB har skrivit markanvisningsavtal eller
optionsavtal for ett framtida forvarv. Vid vérderingen av dessa objekt har NAI Svefa, pd uppdrag av
uppdragsgivaren, forutsatt att det finns en lagakraftvunnen detaljplan enligt planforslag, enligt
illustrationsforslag fran uppdragsgivare eller markanvisnings-/optionsavtal. NAl Svefa har saledes ej beaktat
nagon eventuell planrisk for dessa objekt. Det forutsatts vidare att Serneke Group AB (eller ett bolag inom
denna koncern) ar dgare av objekten vid vardetidpunkten.
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Nagra av varderingsobjekten utgér vid vardetidpunkten endast del av en storre fastighet och forutsatts i
varderingen utgora en egen registerenhet.

VARDERINGSMETOD

Varderingsforfarandet har skett i 6verensstammelse med RICS bestallarhandledning samt god varderarsed
enligt Samhallsbyggarna. Samtliga varderingsobjekt ar besiktigade i samband med tidigare utférda
varderingar under maj/juni 2016, mars 2016 for Landskrona Tomaten 1 och oktober 2016 for Goteborg
Lorensberg 706:32.

Varderbedémningen av de bebyggda fastigheterna grundar sig pa en kassaflédesanalys innebdrande att
fastigheternas varde baseras pa nuvdrdet av prognostiserade kassafloden jamte restvirde under
kalkylperioden tio ar.

Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifran féljande analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Beddmda marknadsmadssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i de aktuella
fastigheterna samt driftsstatistik for aktuella varderingsobjekt

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (oktober 2016 till september 2026) och ett
restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedémd kalkylrdnta. De vardepaverkande
parametrarna som anvéants i varderingen motsvarar NAIl Svefas tolkning av hur investerare och andra
aktorer pa marknaden resonerar och verkar.

De obebyggda fastigheterna samt vardet av outnyttjad mark (ramark/byggratt) pa bebyggda fastigheter har
varderats genom en ortsprismetod, dar jamforelser gérs med noterade priser vid forsaljningar av sa langt
mojligt jamforbara objekt. Som komplement har en exploateringskalkyl anvants, dar slutsatser om
objektets varde dras utifran dess varde i fardigstallt skick minskat med berdknade exploateringskostnader
och projektvinst/risk. | de fall dar det vid vardetidpunkten inte finns nagon lagakraftvunnen detaljplan har vi
beaktat en planrisk samt exploateringstid fram till lagakraftvunnen detaljplan, undantaget for de
varderingsobjekt som utgdrs av markanvisningar eller optionsavtal.

Som underlag vid vardebedémning av byggrétter har NAI Svefa fran uppdragsgivaren erhallit bedémda
byggrattsvolymer i bruttoarea. En avstimning/rimlighetsbedémning mot planférslag eller lagakraftvunnen
detaljplan har genomférts. Vissa av objekten &r under pagdende planprocess varfor den totala
byggrattsvolymen i slutdndan kan avvika mot vad som géllde vid virdetidpunkten. Om nagon information
eller antaganden som véarderingarna grundas pa befinnes vara felaktig kan varderingsresultatet ocksa vara
felaktigt och bér omprévas.
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NAlSvefa

2016-10-07

MARKNADSVARDE
Marknadsvardet av fastighetsbestandet enligt ovan vid vardetidpunkten 30 september 2016 bedéms totalt
till:
2 523 500 000 kronor
(Tva miljarder femhundratjugotre miljoner femhundra tusen kronor)

Marknadsvardet kan delas upp enligt féljande:

Totalt marknadsvérde fér heldgda fastigheter/objekt
140 000 000 kronor
(Etthundrafyrtio miljoner kronor)

Totalt marknadsvérde for fastigheter/objekt med delagarskap

1735 000 000 kronor
(En miljard sjuhundratrettiofem miljoner kronor)

Totalt marknadsvarde for objekt med markanvisning eller optionsavtal
648 500 000 kronor
(Sexhundrafyrtioatta miljoner femhundra tusen kronor)

Goteborg den 7 oktober 2016

Svefa AB Svefa AB

N
' Erik Norrman “Jan Tarnell
MRICS Affarsomradeschef Vardering
av Samhallsbyggarna MRICS

auktoriserad fastighetsvarderare av Samhallsbyggarna

auktoriserad fastighetsvarderare

- Denna rapports anvandning dr endast for den part till vilken den ar utstalld for specifika andamal
som anges hdri och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delarav dess innehall.
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Ovanstaende marknadsvardesbedémning avseende
fastigheter ingaende i Sernekes projektutvecklingsportfolj har
utfardats av oberoende sakkunnig varderingsman pa uppdrag
av Serneke. Efter att marknadsvardesbedémningen utfardats
har inga vasentliga handelser intraffat, se vidare avsnitt
"Eget kapital, skuldsattning och annan finansiell information
- Vasentliga handelser efter den 30 september 2016,

MARKNADSVARDESBEDOMNING

Marknadsvardesbeddmningen NAI Svefa med kontorsadress
Drottninggatan 78, 103 66 Stockholm, som har samtyckt till
att marknadsvardesbeddmningen har tagits in i Prospektet.
Informationen fran tredje man har i Prospektet atergivits exakt
och inga uppgifter har uteldmnats pé ett satt som skulle kunna
gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Miljoner kronor, 30 september 2016 Vérdering Sernekes vardeandel Bokfort viarde
Byggratter i egen balans? 140 140 155
Avtalade ej tilltrddda byggratter 649 649 6
Ovriga projekteringskostnader - - 65
Byggrétter via intresseftretag eller joint ventures 1735 852 182
Totalt 2524 1641 408

1) Det bokforda vérdet verstiger det verkliga vérdet till foljd av en tillaggskopeskilling vilken &r hanforlig till detaljplanelagd mark och framtida exploatering som i sin tur dven kommer att tka

marknadsvardet.
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AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL OCH OVRIG AKTIEINFORMATION
Sernekes aktier ar denominerade i svenska kronor (SEK).
Bolagets bolagsordning foreskriver att aktiekapitalet ska vara
ldgst 1 000 000 kronor och hogst 4 000 000 kronor. Sernekes
registrerade aktiekapital uppgar per dagen for Prospektet till
1656578,50 kronor fordelat pa 5 360 000 stamaktier av serie
Aach 11 205 785 stamaktier av serie B, var och en med ett
kvatvarde om 0,10 kronar. Varje aktie av serie A beréttigar till
en (1) rost och varje aktie av serie B till en tiondels (1/10) rost,
Vid bolagsstdmman far varje rostberattigad rosta for det fulla
antalet agda och foretradda aktier utan begransning i rostratten.
Samtliga aktier som omfattas av Erbjudandet (stamaktier
av serie B) och som kommer att upptas till handel ar fritt
Overlatbara och ger lika ratt till andel i Bolagets tillgangar, vinst,
utdelning och eventuellt dverskott vid likvidation. Andring av
aktiernas ratt i Bolaget kan endast andras i enlighet med de
forfaranden som foljer av aktiebolagslagen.

Aktiekapitalets utveckling

I h&ndelse av nyemission har aktiedgarna foretradesratt att
teckna aktier av samma slag de forut ager. For en mer detaljerad
beskrivning av foretradesratten, inklusive forhallandet mellan
olika aktieslag, se § 6 Sernekes bolagsardning i avsnittet
"Bolagsordning’”.

Serneke ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Vastra
Gotalands lan, Goteborgs kammun. Bolagets arganisationsform
regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Sernekes
bolagsordning innehaller ett avstamningsforbehéll och Bolagets
aktier &r anslutna till Euroclear Sweden AB, Box 7822, 103 97
Stockholm, vilket innebar att Euroclear Sweden AB administrerar
Bolagets aktiebok. Aktiebrev &r ej utfardade. Stamaktier av serie
Ahar ISIN-kod SEO007278833 och stamaktier av serie B har
ISIN-kod SEQ007278841.

Aktierna i Erbjudandet &r inte foremal for erbjudande som
lamnats till foljd av budplikt, inlésenratt eller Idsningsskyldighet.
Det har inte férekommit nagra offentliga uppképserbjudanden
avseende Bolagets aktier. Tabellen nedan redovisar information
om utvecklingen av Sernekes aktiekapital sedan Bolagets
bildande 2004.

. Forandring av Aktier av Aktierav Totalt Férandring av Totalt Kvotvirde
Ar Handelse antal aktier serieA serieB antalaktier aktiekapital aktiekapital per aktie
2004 Bolaget bildas 1000 1000 100000 100
2005 Nyemission 4000 5000 400000 500 000 100
2011 Fondemission /

uppdelning av akter 9995 000 5000 000 4995000 10000000 500 000 0 010
2012 Nyemission 478 000 478000 10478000 47800 1047800 010
2012 Nyemission 1047670 1047670 11525670 104 767 11562 567 010
2013 Nyemission 2717 256 360000 2357256 14 242296 2717256 14242926 010
2014 Nyemission 286 000 286 000 14528926 28600 14528926 010
2015 Utbyte konvertibler 1309 586 1309586 15838512 1309586 15838512 010
2015 Nyemission 727273 727273 16565785 727273 16565785 010
2016 Nyemission i samband

med Erbjudandet? 5681818 5681818 22247603 5681818 22247603 010

1) Styrelsen kommer, med stod av bemyndigande lamnat vid arsstdmman i Bolaget den 28 april 2016, besluta om nyemission av hogst 5 681 818 aktier av serie B i samband med Erbjudandet
enligt detta Prospekt. Aktiekapitalets forandring har angivits som om samtliga dessa aktier emitteras och att Overtilldelningsoptionen inte utnyttjas. Aktierna kommer av emissionstekniska skal att
tecknas av Global Coordinator for de teckningsberéattigades rakning i enlighet med detta Prospekt. De aktier som omfattas av Erbjudandet kommer dérvid att emitteras till en kurs om 0,10 kronor
per aktie varefter Global Coordinator, for de teckningsberattigades rékning, kommer att lamna ett kapitaltillskott till Bolaget med ett belopp som motsvarar skillnaden mellan Erbjudandepriset och

teckningskursen om 0,10 kronor per aktie.
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AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

| tabellen nedan visas forvantat innehav av aktier i Bolaget fore och efter genomforandet av Erbjudandet.

Agarstruktur fore och efter Erbjudandet

Fére Erbjudandet

Aktierav Aktierav Totalt
Namn serieA serieB antal aktier Andel aktier Andel roster
Ola Serneke Invest ABY 3710000 2022160 5732160 34,60% 60,37%
Lommen Holding AB 540000 3275985 3815985 2304% 1339%
Christer Larsson i Trollhattan AB 380000 497000 877000 529% 6,63%
Ernstrom Kapital AB 0 977517 977 517 590% 151%
Ledge Ing AB 330000 450000 780000 4,71% 5,79%
Vision Group AB 250000 536 000 786 000 4,74% 4,68%
AB Stratio 150 000 150 000 300000 1.81% 2,55%
Ovriga nuvarande aktieagare 0 3297123 3297123 1990% 509%
Totalt 5360000 11205785 16 565785 100% 100%
1) Ola Serneke Invest AB &r heldgt av Ola Serneke, som ar Bolagets verkstallande direktdr och styrelseledamot i Bolaget.
Efter Erbjudandet om 6verti|lde|ningsoptionen inte utnyttjas

Aktierav Aktierav Totalt
Namn serieA serieB antal aktier Andel aktier Andel roster
Ola Serneke Invest ABY? 3710000 2022160 5732160 25,77% 55,50%
Lommen Holding AB? 540 000 3275985 3815985 1715% 12,31%
Christer Larsson i Trollhattan AB 380000 497000 877000 3,94% 6,10%
Ernstrom Kapital AB 0 977 517 977 517 4,39% 1,39%
Ledge Ing AB 330000 450000 780000 351% 532%
Vision Group AB 250000 536 000 786 000 353% 4,31%
AB Stratio 150 000 75000 225000 1,01% 2,23%
Ovriga nuvarande aktieagare 0 3267123 3267123 14,69% 4,64%
Cliens Kapitalforvaltning AB® 0 681818 681818 306% 097%
Familjen Olsson Eriksson (Stena-sfaren)? 0 545 454 545 454 2,45% 0,77%
Svolder AB® 0 681818 681818 306% 097%
Carnegie Fonder® 0 681818 681818 306% 097%
Ovriga nya aktieagare 0 3195910 3195910 14,37% 4,53%
Totalt 5360000 16 887603 22247603 100,00% 100,00%

1) Ola Serneke Invest AB &r helagt av Ola Serneke, som &r Bolagets verkstallande direktor och styrelseledamot i Bolaget.
2) Ola Serneke Invest AB och Lommen Holding AB har atagit sig att teckna hogst 272 727 aktier respektive hogst 181 818 aktier i Erbjudandet. Dessa teckningsataganden innebar dock inte

garanterad tilldelning av aktier i Erbjudandet. Se vidare i avsnittet “Legala fragor och kompletterande information - Teckningsataganden”.

3) Cliens Kapitalfrvaltning AB, Familien Olsson Eriksson (Stena-sfaren), Svolder AB och Carnegie Fonder &r Cornerstone Investors och har atagit sig att teckna aktier i Erbjudandet. Dessa
teckningsataganden &r forenade med vissa villkor, bland annat att Cornerstone Investors erhaller full tilldelning i enlighet med sina respektive ataganden. Se vidare i avsnittet "Legala fragor och

kompletterande information - Teckningsataganden’”.

Efter Erbjudandet om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo

Aktierav Aktierav Totalt
Namn serieA serieB antal aktier Andel aktier Andel roster
Ola Serneke Invest ABY? 3710000 2022160 5732160 25,00% 5497%
Lommen Holding AB? 540 000 3275985 3815985 16,64% 12,19%
Christer Larsson i Trollhéttan AB 380000 497 000 877 000 382% 6,04%
Ernstrom Kapital AB 0 977 517 977517 4,26% 1.37%
Ledge Ing AB 330000 450000 780000 318% 5,20%
Vision Group AB 250000 536 000 786 000 3,40% 527%
AB Stratio 150 000 75000 225000 098% 2,21%
Ovriga nuvarande aktieagare 0 3267123 3267123 14,25% 4,59%
Cliens Kapitalforvaltning ABY 0 681818 681818 297% 096%
Familjen Olsson Eriksson (Stena-sfaren)? 0 545 454 545 454 2,38% 0.77%
Svolder AB?) 0 681818 681818 297% 096%
Carnegie Fonder®) 0 681818 681818 297% 0,96%
Ovriga nya aktieagare 0 3877728 3877728 1691% 545%
Totalt 5360000 17569 421 22929 421 100,00% 100,00%

1) Ola Serneke Invest AB &r helagt av Ola Serneke, som ar Bolagets verkstallande direktdr och styrelseledamot i Bolaget.
2) Ola Serneke Invest AB och Lommen Holding AB har atagit sig att teckna hogst 272 727 aktier respektive hogst 181 818 aktier i Erbjudandet. Dessa teckningsataganden innebar dock inte

garanterad tilldelning av aktier i Erbjudandet. Se vidare i avsnittet "Legala fragor och kompletterande information - Teckningsétaganden’”.

3) Cliens Kapitalférvaltning AB, Familjen Olsson Eriksson (Stena-sféren), Svolder AB och Carnegie Fonder &r Cornerstone Investors och har atagit sig att teckna aktier i Erbjudandet. Dessa
teckningsataganden ar forenade med vissa villkor, bland annat att Cornerstone Investors erhaller full tilldelning i enlighet med sina respektive ataganden. Se vidare i avsnittet “Legala fragor och

kompletterande information - Teckningsataganden”.
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AKTIEAGARE MED BETYDANDE INFLYTANDE,
ANMALNINGSPLIKTIGA INNEHAV
Bolaget star under betydande inflytande fran verkstallande
direktoren och styrelseledamoten Ola Serneke, som per dagen
for detta Prospekt, genom Ola Serneke Invest AB, innehar cirka
34,60 procent av aktiekapitalet och 60,37 procent av rosterna
i Bolaget. Efter noteringen kommer Ola Serneke (genom
bolag) att &ga cirka 25,77 procent av aktiekapitalet och cirka
55,50 procent av rosterna i Serneke under forutsattning att
Erbjudandet tecknas fullt ut. Om Overtilldelningsoptionen
utnyttjas till fullo kommer Ola Serneke (genom bolag) att aga
cirka 25,00 procent av aktiekapitalet och cirka 54,97 procent
av rosterna i Bolaget. Ola Sernekes avsikt ar att langsiktigt ha
kvar ett vasentligt &gande | Serneke och har tagit sig att inte
salja nagra aktier inom 720 dagar fran forsta dagen for handel i
Bolagets aktier av serie B pa Nasdaq Stockholm,

Ola Serneke Invest AB, Lommen Holding AB, Christer Larsson
i Trollnattan AB, Ernstrom Kapital AB och Ledge Ing AB ar
alla anmalningspliktiga aktiedgare i Bolaget. Per dagen for
Prospektet finns inga andra fysiska eller juridiska personer
som innehar 5 procent eller mer av samtliga aktier eller roster i
Serneke.

AKTIEAGARAVTAL AVSEENDE BOLAGET

Ola Serneke Invest AB, Christer Larsson i Trollhattan AB, Ledge
Ing AB, Vision Group AB, AB Stratio samt Lommen Holding AB
ingick ett aktiedgaravtal den 18 april 2012 avseende deras
agande i Bolaget. Aktiedgaravtalet innehéller bland annat
bestdmmelser om (i) majoritetskrav kring vissa beslut dér
samtycke kravs av Ola Serneke Invest AB och Lommen Holding
AB, (ii) forkdp, (iii) inldsen av aktier vid avtalsbrott samt (iv)
drag- och tag-along bestdmmelser, Aktieagaravtalet kommer
automatiskt att upphora i samband med Bolagets notering.

KONVERTIBELPROGRAM

Bolaget har vid bolagsstdmma den 13 april 2015 beslutat att
emittera konvertibler till ett nominellt belopp om 49,5 miljoner
kronor. Konvertiblerna har en 16ptid till och med den 28 april
2017 och I6per med 4,0 procents &rlig ranta och med en
konverteringskurs om 49,50 kronor. Innehavarna ager ratt att
under loptiden pékalla konvertering till nya aktier av serie B i
Bolaget. Vid konvertering kan hogst 1 000 000 aktier av serie
B tillkomma och aktiekapitalet tka med hogst 100 000 kronor.
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Per datumet for Prospektet har hittills konvertibler motsvarande
sammanlagt 11 805 750 kranor anmalts till Bolaget for
konvertering, innebarande att antalet aktier av serie B kommer
att dka med 238 500 aktier nar registreringsforfarandet

hos Bolagsverket har slutforts. Vid en marknadsnotering

har Bolaget majlighet att besluta att konvertiblerna ska
konverteras till aktier av serie B eller aterbetalas i fortid, men
Bolaget kan ocksé avst frén denna majlighet, innebérande att
konvertibelprogrammet fortsatter att I6pa. Bolaget kommer att
lata konvertibelprogrammet l6pa efter noteringen.

Bolaget har vidare vid bolagsstdmma den 29 juni 2016
beslutat att emittera konvertibler till ett nominellt belopp om
cirka 15,9 miljoner kronor. Konvertiblerna har en 16ptid till
och med den 26 augusti 2019 och I6per med 1,6 procents
arlig ranta och med en konverteringskurs om 120 kronor. Vid
konvertering kan hogst 132 350 aktier av serie B tillkomma och
aktiekapitalet 6ka med hogst 13 235 kranor. Innehavarna ager
ratt att vid vissa tillfallen under l6ptiden pékalla konvertering till
nya aktier av serie B i Bolaget.

UTDELNINGSPOLICY OCH UTDELNING

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman. Ratt till

utdelning tillfaller den som pa faststéalld avstamningsdag &r
inford i aktieboken och &r antecknad i avstamningsregistret.

Avstamningsdag for utdelning och den dag utdelning ska
utbetalas faststalls av bolagsstdmman eller av styrelsen efter
bemyndigande av bolagsstamman. Utdelning utbetalas normalt
som ett kontant belopp per aktie men kan dven ske i annan
form. Vid &rsstamman den 28 april 2016 beslutades att ingen
utdelning skulle ldmnas for rakenskapsaret 2015,

Utbetalning av kontant utdelning sker genom Euroclear
Sweden. Det foreligger inga restriktioner for utdelning eller
sarskilda forfaranden for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. For
aktiedgare som inte &r skatterattsligt hemmahorande i Sverige
utgar dock normalt svensk kupangskatt, se vidare avsnittet
"Skattefragor i Sverige”.

Sernekes langsiktiga utdelningspolicy &r att dela ut 30
till 50 procent av nettoresultatet efter skatt for foregadende
rakenskapsér. | linje med Bolagets strategi kommer tillvaxt att
prioriteras framfar utdelning de narmsta aren, och framtida
beslut om utdelning ska tas med hansyn till Bolagets utveckling
och tillvaxtmajligheter.
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BOLAGSORDNING

BOLAGSORDNING SERNEKE GROUP AB, 556669-4153

1. Firma
Bolagets firma &r SERNEKE Group AB (publ). Bolaget &r publikt.

2. Styrelsens sate
Styrelsen ska ha sitt sate i Vastra Gotalands 1an, Géteborgs
kommun.

3. Bolagets verksamhet

Bolaget ska bedriva entreprenadverksamhet inom bygg och
anlaggning samt tillhandahalla dartill kompletterande produkter
och tjanster, forvalta och aga fastigheter, handel och forvaltning
av aktier avensom idka darmed forenlig verksamhet,

4. Aktiekapital
Aktiekapitalet ska vara lagst 1 000 000 kronor och hogst
4 000 000 kronor.

5. Antal aktier
Antalet aktier ska vara lagst 10 000 000 stycken och hogst
40 000 000 stycken.

6. Aktieklasser

Bolagets aktier ska kunna ges ut i tva serier, stamaktier av serie
A och stamaktier av serie B. Aktie av serie A ska medftra en

(1) rést och Aktie av serie B ska medftra en tiondels (0,1) rost.
Aktier av varje aktieslag kan ges ut till ett antal motsvarande hela
aktiekapitalet.

Beslutar bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission
utfarda nya stamaktier ska dgare av stamaktier serie A och
&gare av stamaktier serie B dga foretradesratt att teckna nya
aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier
dgaren forut innehar (sk. primar foretradesratt). Aktier som
inte tecknas med primar foretradesratt ska erbjudas samtliga
aktiedgare for teckning (sk. subsidiar foretradesratt). Om inte de
salunda erbjudna aktierna racker for den teckning som sker med
subsidiér foretradesratt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna
i forhallande till det antal aktier de forut innehar och, i den man
detta inte kan ske, fordelas genom lottning,

Beslutar bolaget genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut aktier endast av serie A eller serie B, ska
samtliga aktiedgare, oavsett om deras aktier ar av serie A eller
serie B, aga fOretradesratt att teckna nya aktier i forhallande till
det antal aktier de forut ager.

Beslutar bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission
utfarda konvertibler eller teckningsoptioner har aktiedgarna
foretradesratt att teckna teckningsoptioner som om emissionen
géllde de aktier som kan komma att nytecknas pa grund av
optionsratten respektive foretradesratt att teckna konvertibler

som om emissionen gallde de aktier som konvertiblerna kan
komma att bytas ut mot.

Vad som sagts ovan ska inte innebara nagon inskrankning
i mojligheterna att fatta beslut om kontant- eller
kvittningsemission med avvikelse fran befintliga aktiedgares
foretradesratt.

Vid 6kning av bolagets aktiekapital genom fondemission
ska nya aktier emitteras av varje slag i férhallande till det antal
aktier av samma slag som &r utfardade sedan tidigare. Darvid
ska gamla aktier av visst aktieslag medftra rétt till nya aktier av
Ssamma aktieslag,

7. Omvandlingsforbehall

Pa begéran av innehavare till stamaktie av serie A och utan
erlaggande av ytterligare ersattning ska stamaktie av serie

A kunna omvandlas till stamaktie av serie B. Begaran om
omvandling ska framstallas skriftligen till bolagets styrelse
med angivande av hur manga aktier som ¢nskas omvandlade.
Styrelsen ska inom en manad fran erhallande av sadan begaran
besluta att anmalt antal aktier ska omvandlas. Omvandlingen
ska genast anmalas far registrering av bolagets styrelse och
ar verkstalld nar registrering skett och anteckning i aktieboken
gjorts.

8. Styrelse och revisorer
Styrelsen ska besta av lagst tre och hdgst nio ordinarie
ledamoter. Inga suppleanter ska utses.

Styrelseledamoterna valjs arligen pa arsstamma for tiden intill
slutet av nasta arsstamma.

For granskning av styrelsens och verkstallande direkttrens
forvaltning och bolagets rékenskaper utses pa arsstamma
en eller tva revisorer med eller utan suppleanter, alternativt
ett auktoriserat revisionsforetag, for tiden intill slutet av den
arsstdmma som hélls under det fjarde rakenskapséret efter valet.

9. Kallelse

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen hélls tillganglig
pa bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt
annonseras i Dagens industri,

10. Féranmalan infor bolagsstamma

For att f& delta I bolagsstdmma ska aktiedgare anmala sig hos
bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stamman.
Denna dag far ej vara sbndag, annan allmén helgdag, 16rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och €] infalla tidigare
&n femte vardagen fore stamman.
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11. Oppnande av stimman

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dértill utser Gppnar
bolagsstamman och leder férhandlingarna till dess ordférande
vid stdmman valts.

12. Arsstaimma
Arsstamma halls arligen inom sex manader efter rakenskapsarets
utgang, P& &rsstdmma ska foljande &renden behandlas.
. val av ordférande vid stamman
. uppréattande och godkannande av rostlangd
. val av en eller tva justeringsman
. prévning av om stdmman blivit behdrigen sammankallad
. framlaggande och godkannande av dagordning
. framlaggande av arsredovisning och revisionsberéattelse, samt
koncernredovisning och koncernrevisionsberattelse beslut
(a) om faststéallelse av resultatrakning och balansrakning
samt koncernresultat och koncernbalansrakning
(b) om dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststallda balansrakningen
(c) om ansvarsfrinet at styrelseledaméterna och
verkstallande direktor
7. faststallande av arvoden ét styrelseledaméter och revisor
8. val av styrelseledamoter och eventuella styrelsesuppleanter
samt, | forekommande fall, revisor samt eventuella
revisorssuppleant, eller ett revisionsbolag
9. annat arende, som ankommer pa stdémman enligt aktie-
bolagslagen eller bolagsordningen.

oW

13. Rakenskapsar
Bolagets rakenskapséar ska vara 1 januari - 31 december.

14. Avstamningsforbehall
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister

enligt lagen (1998:1479) om kontoftring av finansiella
instrument.

Antagen vid extra bolagsstamma den 13 april 2015
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STYRELSE

Sernekes styrelse bestar for nérvarande av sex
styrelseledamoter, inklusive styrelseordfrande samt en
verkstallande direktor. Vidare finns det tre externa firmatecknare.
Samtliga bolagsstammovalda styrelseledamoter &r valda for
tiden intill slutet av den arsstamma som halls ar 2017,

aktiedgare.

Styrelseledamot

till Bolaget och

| tabellen nedan anges styrelsens bolagsstammovalda
ledamoter, deras befattning, nar de valdes forsta gangen och
huruvida de anses vara oberoende dels i forhallande till Bolaget
ach dess ledande befattningshavare, dels i forhallande till stérre

Oberoendei
forhallande Oberoendei

forhallande till

Namn Befattning sedan dessledning storre aktiedgare
UIf Ivarsson Ordférande 2011 Ja Ja
Ola Serneke Ledamot, verkstéllande direktor 2004 Nej Nej
Ludwig Mattsson Ledamot 2012 Ja Nej
Anders Wennergren Ledamot 2012 Ja Ja
Kristina Willgard Ledamot 2015 Ja Ja
Mari Broman Ledamot 2015 Ja Ja

Nedan redovisas uppgifter om styrelseledaméterna med fodelseédr, befattning, det ar de valdes forsta gangen, utbildning, erfarenhet,
pagéende uppdrag, uppdrag som respektive ledamot har haft under de senaste fem &ren samt aktie- och konvertibelinnehav i
Serneke Group AB (publ). Samtliga ledamoters aktie- och konvertibelinnehav avser aktuellt innehav per Prospektets datum. Innehaven
inkluderar makes, makas och omyndiga barns innehav samt innehav via bolag dar vederborande har ett betydande dgande och/eller
betydande inflytande.

\ l'
Ulf Ivarsson (fodd 1961)

Befattning: Styrelseledamot och
styrelseordftrande sedan 2011,

Utbildning: Civilekonom, Handelshogskolan
Goteborg/Goteborgs Universitet, 1993,
Erfarenhet: Partner/ordftrande AB Stratio,
Partner Nordic Capital 2000-2002,
uppdrag for Nordic Capital 1993-2000,

uppdrag for Bure Equity (bland annat vice
VD) 1993-2000, uppdrag inom corporate
finance och management consulting
1986-1993 samt borsredaktor Dagens
industri 1984-1986.

Andra uppdrag: Styrelseordftrande i

AB Stratio, Syntegra Invest AB, Negotium
Curago Goteborg AB. Styrelseledamot i Minti
Investment Management AB, Nisch Retail
Group AB, Bafys AB och Exsultat AB. ach.
Styrelsesuppleant i Comitia AB, Relevant
Innovation RLA AB (frivillig likvidation inledd
3 augusti 2016) och Gondolen Fashion
Group AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseordfdrande i Arccore AB, Vardvaskan
AB, Bafys AB, Bostadsmakleriet Sverige AB,
M2 Bostadsmakleri Sverige AB. Styrelse-
ledamoat i Akademibokhandels-gruppen AB,
KF Media AB, Bokus AB, Finir Holding AB
(likvidation avslutad 2013-09-27),

mb Bolaget 1 AB, Serneke Bygg AB, IFK
Goteborg, Color4 Care Europeé AB.
Styrelsesuppleant i Quinte Mode AB,
Vardvaskan AB och Appello Systems AB
(konkurs avslutad 25 januari 2016 - UIf
Ivarsson har dock ej tjanstgjort i styrelsen).
Styrelsesuppleant, styrelseledamot och
ordforande i Business Control Partner
Norden AB. VD i Arccore AB.

Innehav: 150 000 aktier av serie A och

150000 aktier av serie B i Serneke Group
AB (indirekt via AB Stratio i vilket bolag UIf
Ivarsson har ett innehav om 50 procent).

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | SERNEKE GROUP AB (PUBL)
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Mari Broman (fédd 1951)
Befattning: Styrelseledamot sedan 2015.

Utbildning: Fil. pol. mag, Géteborgs
Universitet, 1974,

Erfarenhet: Vice VD, Riksbyggen, 2006-
2014,

Andra uppdrag: Styrelseordftrande |
Marginalen Bank AB och styrelseordférande
i1Q Samhallsbyggnad AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseordférande i Chalmersfastigheter AB
och Radet for byggkvalitet BQR AB (upplost
genom fusion 2012-11-13). Styrelseleda-
mot och vice styrelseordférande i Sustaina-
ble Innovation i Sverige AB, styrelseledamot
i AF Gruppen ASA Norge, 1Q Samhallsbygg-
nad AB, Sweden Green Building Council,
Trafikaktiebolaget Goteborg-Saro (likvidation
avslutad 2011-03-07), Aktiebolaget Lang-
edrag (upplost genom fusion 2012-09-07),
Goteborgs Stads UpphandlingsAktiebolag,
Higab AB, Gothenburg European Office, ST
JORGEN (likvidation avslutad 2013-12-04),
Forvaltnings Aktiebolag Béltespannaren
(upplost genom fusion 2015-08-27),
Kulturfastigheter i Goteborg Aktiebolag
(upplost genom fusion 2012-09-07),
Eductus AB (likvidation avslutad 2012-
01-31), Aspelin-Ramm Fastigheter AB och
Coompanion Goteborgsregionen ek. for,
Styrelsesuppleant Sjokrona Exploatering AB.

Innehav: -

Ludwig Mattsson (fédd 1983)
Befattning: Styrelseledamat sedan 2012

Utbildning: Magisterexamen i national-
ekonomi, Handelshogskolan i Stockholm,
2007.

Erfarenhet: VD Gavia India AB, uppdrag
inom Gavia-kancernen 2007-2015
samt uppdrag inom Lommen-koncernen
2011-2015.

Andra uppdrag: Styrelseordforande

i Adapta Fastigheter AB och styrelse-
suppleant i andra bolag inom Adapta-
koncernen. Styrelseordférande i Lommen
Invest AS och styrelseledamot | andra bolag
inom Lommen-kaoncernen. Styrelseleda-
mot Ativo Finans AB. VD/Styrelseledamot i
Gavia India AB samt styrelseledamot i andra
bolag i Gavia-koncernen. Styrelseledamot |
Zocalo Sweden AB, Anglagarden Holding AB,
Anglagérden Fastighetsutveckling AB, GBG
Nya Arena Drift och Event AB och ASA Bay
Capital Management.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Styrelsesuppleant | Santa Maria AB, styrelse-
ledamot i Adapta Nordstaden AB, Styrelse-
ordforande i Nacho Real Estate AB och
Adapta Storas AB,

Innehav: 540 000 aktier av serie A och

3 275985 aktier av serie B | Serneke Group
AB (publ) (indirekt via Lommen Holding AB, i
vilket bolag Ludwig Mattsson har ett innehav
om cirka 16 procent) samt ett direktagt
innehav av 19 531 aktier av serie B i
Serneke Group AB (publ).
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Ola Serneke (fodd 1971)

Befattning: Styrelseledamot sedan 2004
och VD sedan 2008.

Utbildning; Civilingenjor, Chalmers, 1998,

Erfarenhet: VD och koncernchef Serneke
Group AB. Grundare av Serneke Group AB.

Andra uppdrag: Styrelseledamot | Angla-
garden Fastighetsutveckling AB, Goteborgs
Nya Arena drift och event AB. Styrelse-
ledamot och VD i Ola Serneke Invest AB,
Landskrona Frofabriksutvecklings AB.
Ledamot flertalet ekonomiska foreningar
déarutover flertalet uppdrag sdsom styrelse-
ordftrande, styrelseledamot eller VD inom
bolag inom Koncernen och Joint Ventures,
inkluderande Foradlings AB Lindhomen Vést
AB som f0rsattes i frivillig likvidation den
8juli 2016.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseledamot i Innovera Partners AB
(likvidation avslutad 2013-03-26), Kallviken
i Stromstad AB. Styrelseordftrande i SH
Karlavagnsplatsen AB, Harryda Smide AB,
Okidoki AB, H Smide Fastighets AB.

Innehav: 3 710 000 aktier av serie A och
2022 160 aktier av serie B i Serneke Group
AB (publ) (indirekt via Ola Serneke Invest).



Anders Wennergren (fodd 1956)
Befattning: Styrelseledamot sedan 2012

Utbildning: Jur kand, Lunds universitet,
1982,

Erfarenhet: Advokat och deldgare vid
Glimstedts Advokatbyra sedan 1990,

Andra uppdrag: Styrelseledamot i
Fastighets AB Balder och enstaka uppdrag
inom Balder-koncernen, Morlanda-Bro AB
och Sydvind Energi AB. Styrelseledamot

i Bassholmen AB och andra bolag inom
Bassholmen AB-koncernen. Styrelseledamot
och styrelsesuppleant i Coryseva AB-
koncernen. Styrelsesuppleant | Cruentus AB,
Bassholmen Konsult AB och Hjuviksvagens
Tomt AB. Kommanditdelagare i Mal6 Haman
KB och Gula Magasinet KB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseuppdrag RL Nordic AB, styrelse-
ledamot | Alvangens Handelsplats AB,
Morlanda Golf AB, RL - Nordic AB, Styrel-
sesuppleant i Ellésfjordens Bathamn AB,
Windpower Energy France AB (konkurs
avslutad 2013-12-27, likvidation beslutad
2013-05-22).

Innehav: 300 000 aktier av serie B
Serneke Group AB (publ) (indirekt via Bass-
holmen AB).
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Kristina Willgard (fdd 1965)
Befattning: Styrelseledamot sedan 2015.

Utbildning: Civilekonom, Lunds Universitet,
1989,

Erfarenhet: AddLife AB, VD 2015-,

Addtech AB (CFO) 2010-2015, Ericsson

AB (Head of Compliance & Control och
CF0) 2007-2010, Netwise (CFO och HR)
2005-2007, SWE-DISH Satellite Systems
AB (CFO och HR) 2003-2004 samt Frontec
AB nuvarande Acando AB (kancernkontroller
och CFO) 2001-2003. Dérutéver tidigare
uppdrag inom ekonomi och revision under
perioden 1989-2001.

Andra uppdrag: Styrelseordforande i
AddLife Development AB, styrelseledamot
Mediplast AB samt uppdrag som ledamot
och delégare av Willgard AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseledamot i Addtech Nordic AB
och Mediplast AB, styrelseledamot och
VD i Addtech Holding AB, styrelseleda-
mot | Envilogg AB (likvidation avslutad
2012-10-09) och Netwise Sverige AB
(likvidation avslutad 2012-10-19).

Innehav: -

STYRELSE, KONCERNLEDNING OCH REVISORER

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | SERNEKE GROUP AB (PUBL) 101



STYRELSE, KONCERNLEDNING OCH REVISORER

102

KONCERNLEDNING

Sernekes koncernledning bestar av 10 personer. Nedan redovisas uppgifter om dessa ledningspersoner med fodelsear, befattning,
anstallningsér, utbildning, erfarenhet, pagaende uppdrag och tidigare uppdrag sedan minst fem ar for respektive person samt aktie-
och konvertibelinnehav i Serneke Group AB (publ). Samtligas aktie- och konvertibelinnehav avser aktuellt innehav per Prospektets
datum. Innehaven inkluderar makes, makas och omyndiga barns innehav samt innehav via bolag dér vederbtrande har ett betydande

agande och/eller betydande inflytande.

Ola Serneke (fodd 1971)
Befattning: VD

Anstalld sedan: 2002.

Se i Ovrigt under avsnittet "Styrelse”.

Michael Berglin (fodd 1973)
Befattning: vice VD
Anstalld sedan: 2012,

Utbildning: Gymnasieingenjor, Sven
Eriksons-gymnasiet, Boras, 1992 samt
Byggnadsingenjorsprogrammet, Boras
Hogskola, 1994.

Erfarenhet: Skadechef Folksam 2000-
2012 samt uppdrag inom NCC och Skanska
under 1994-2000.

Andra uppdrag: Styrelseledamot | Jagaren
Alingsas Ekonomisk frening, Anglagarden
Fastighetsutveckling AB och Goteborgs Nya
Arena drift och event AB. Darutover flertalet
uppdrag sasom styrelseledamat i bolag
inom Koncernen, intresseftretag och joint
ventures.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: -

Innehav: 220 000 aktier av serie B och
44000 konvertibler i Serneke Group AB
(publ).

CamillaHeyman (fédd 1973)
Befattning: CFO
Anstalld sedan: 2016.

Utbildning: Civilekonom vid Hogskolan
Trollhattan/Uddevalla 1997.

Erfarenhet: Ekonomichef Platzer
Fastigheter AB 2013-2016, Peab Sverige
AB, Divisionscontroller - Division Vast

Bygg 2010-2013, 6vriga uppdrag inom
Peab-koncernen 2000-2007, revisor PWC
1997-2000.

Andra uppdrag: -

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Styrelseledamot i bolag inom
Platzerkoncernen.

Innehav: 20 000 aktier av serie B i Serneke
Group AB (publ).
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Daniel Astenius (fodd 1971)

Befattning: Affarsomradeschef Sermeke
Bygg, VD i Serneke Bygg,

Anstalld sedan: 2007.

Utbildning: Byggnadsingenjdr, Chalmers
tekniska hogskola, 1992,

Erfarenhet: Ledande befattningar

inom Koncernen. Tidigare uppdrag som
byggnadsingenjor och projektledare

inom Startec-gruppen 1992-1998, samt
agare, VD och projektledare i Ledge Ing AB
1998-2007.

Andra uppdrag: Styrelseledamot och
VD i Ledge Ing AB. Styrelseledamot i Bl
- Byggforeningen Vast (branschorgan).
Uppdrag som styrelseledamot och
styrelsesuppleant i Koncernen och
intresseforetag,

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseledamot i ett flertal bolag inom
Koncernen, intresseftretag och joint
ventures, Styrelseledamot i Innavera
Partners AB (likvidation avslutad 2013-
03-23). Styrelseledamot i Consinum AB,
Klosterangen Hoga AB samt Kvarnberget
Fastighets AB.

Innehav: 330 000 aktier av serie A och
450000 aktier av serie B i Serneke Group
AB (publ) (indirekt via Ledge Ing AB).



Fredrik Jonsson (fodd 1976)

Befattning: Affarsomradeschef Anlaggning,
VD i Serneke Anléggning,

Anstalld sedan: 2014.

Utbildning: MSc Project Management,
University of Northumbria, Newcastle, 2001
samt BSc Civil Engineering, Byggingenjor,
Chalmers Tekniska Hogskola, 2000,
Erfarenhet: Uppdrag inom Bilfinger-
koncernen, bland annat som Project
Manager och Regional Manager under
perioden 2007-2014 samt Produktionschef
Skanska - 2001-2007.

Andra uppdrag: Uppdrag inom Koncernen.
Tidigare uppdrag de senaste fem aren: -

Innehav: 20 000 aktier av serie B och
25000 konvertibler i Serneke Group AB
(publ).

Patrik Lindstrom (fodd 1972)

Befattning: Affarsomradeschef Projekt-
utveckling, VD Serneke Projektutveckling AB.

Anstélld sedan: 2014,

Utbildning: Civilingenjor V&g och vatten,
KTH, 1997 och hogskoleingenjor Bygg, KTH,
1994,

Erfarenhet: Uppdrag inom Peab-koncernen
1999-2014, innefattande ledande
befattningar under perioden 2008-2014.
Trainee Skanska AB 1997-1998.

Andra uppdrag: Flertalet uppdrag sésom
styrelseledamot eller VD inom bolag inom
Koncernen, intresseftretag och joint
ventures.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseledamot i Carpenova AB (konkurs
avslutad 2014-07-15). Styrelseledamot och
VD i Goteborgs Nya Arena drift och event
AB.

Innehav: 10 000 aktier av serie B och
17000 konvertibler i Serneke Group AB
(publ).
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Toni Hultberg (fodd 1963)

Befattning: Regionchef | Serneke Bygg.
Anstalld sedan: 2012,

Utbildning: Bygg- och anldggningsteknisk
linje, Kongahalla Gymnasium, 1981,

Byggteknisk hogskoleutbildning, Hogskolan i
Uddevalla, 1987.

Erfarenhet: Projektchef Enaco 2012, stort
antal befattningar inom Skanska-koncernen
1985-2012.

Andra uppdrag: -

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: -
Innehav: 100 00O aktier av serie B och
40000 konvertibler i Serneke Group AB
(publ).
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Krister Johansson (fodd 1970)
Befattning: VD affarsomrade Fastighet
Anstalld sedan: 2016

Utbildning: Gymnasieingenjor, Byggherre
Masterclass Diploma.

Erfarenhet: VD Fastighetsaktiebolaget
Tornstaden 2014-2016, Byggchef
MdIndalsbostader AB 2009-2014,
Tekniskchef Mdlndalsbostéder AB 2004 -
2009, Driftchef MoIndalsbostader AB
1998-2004, Konsult Bengt Dahlgren AB
1994-1998.

Andra uppdrag: Styrelseordforande Form
Factory of Sweden AB, styrelseledamot
Fagered Invest AB, styrelsesuppleant
Alera AB.

Tidigare uppdrag de senast fem

aren: Styrelseledamot och VD i flertal
fastighetsbolag inom AB Tornstaden
koncernen. Styrelseledamot Foretagarna
Landvetter Ekonomiska forening.

Innehav: -

Anna Glimdén (fédd 1968)
Befattning: HR-chef Serneke Group.
Anstalld sedan: 2014.

Utbildning: Fil kand, Personalprogrammet
- Arbets- och organisationspsykologj,
Goteborgs Universitet, 1996.

Erfarenhet: Personalansvarig Peab-
koncernen 2004-2014, diverse uppdrag
inom HR under 1997-2004.

Andra uppdrag: -
Tidigare uppdrag de senaste fem aren: -

Innehav: 7 000 konvertibler i Serneke
Group AB (publ).
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Anders Antonsson (fodd 1964)

Befattning: Investor Relations-ansvarig
(konsult).

Utbildning: Fil kand, Lunds universitet
1988,

Erfarenhet: IR-ansvarig pa DDM Treasury
Sweden (publ) 2015, seniorkonsult pa
Grayling Sweden 2013, Vice President -
Investor Relations pa Northland Resources
SA 2011-2013, seniorkonsult pa RHR
Corporate Communication 2008-2011 och
IR- och kommunikationsdirektor pa Intrum
Justitia 2001-2008.

Andra uppdrag: Styrelseordftrande

i RHR Corporate Communication AB,
styrelseledamot och verkstallande
direktdr for circle360 communication AB
samt ansvarig for IR och kammunikation
pé Nordic Waterproofing Holding A/S
(konsultbasis).

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: -
Innehav: -



OVRIG INFORMATION OM STYRELSE OCH
KONCERNLEDNINGEN

Sernekes styrelseledam6ter och koncernledningen kan nas

via Bolagets adress, Box 3194, 400 10 Goteborg, Ingen av
styrelseledamo6terna eller medlemmarna av koncernledningen
har ndgon familjerelation med nagon annan styrelseledamot
eller medlem av koncernledningen inom Serneke. Ingen av
styrelseledamo6terna eller medlemmarna av koncernledningen
har under de senaste fem aren (i) ddmts i bedragerirelaterade
mal, (ii) varit stallforetradare for nagot foretag som forsatts i
konkurs eller likvidation, med undantag for vad som framgar

av sammanstéliningen av pagaende och tidigare uppdrag

for respektive person i avsnitten "Styrelse och Ledning” p&
sidorna 99 till 104, eller (iii) av domstol forbjudits att agera som
styrelseledamot eller ledande befattningshavare eller p4 annat
satt idka naringsverksamhet och ingen av styrelseledamdterna
eller medlemmarna av koncernledningen har varit utsatt for
officiella anklagelser eller sanktioner av i lag eller forordning
bemyndigade myndigheter. Det foreligger inte heller nagra
intressekonflikter, genam vilka styrelseledamoters eller
medlemmarna av koncernledningens privata intressen skulle sté
i strid med Bolagets intressen forutom att styrelseledamoten
Ludwig Mattsson har ett innehav i Lommen Holding AB om

16 procent av aktierna. Lommen Holding AB &ger dels Adapta-
koncernen, som koper entreprenadtjanster fran Serneke, och har
darutéver ett innehav om 10 procent av aktierna i Anglagarden
Holding AB, ett bolag i vilket Serneke innehar 40 procent av
aktierna. Lommen Holding AB:s intressen i samband med inkop
av entreprenadtjanster fran Serneke kan skilja sig frdn Sernekes
intressen. Vidare kan Lommen Holding AB:s intressen som
aktieagare i Anglagarden Holding AB skilja sig fran Sernekes
intressen. Ludwig Mattsson deltar inte i handléggning av fragor
som ror entreprenaduppdrag fran Adapta-koncernen eller fragor
som ror Anglagarden Holding AB. Ingen av styrelseledaméterna
eller medlemmarna av koncernledningen har valts eller

utsetts till foljd av en sérskild Gverenskommelse med storre
aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra parter. Ingen av
styrelseledamoterna eller medlemmarna av koncernledningen
har avtal som beréttigar till formaner efter det att uppdraget
avslutas (med undantag for normal uppsagningslon for
medlemmar av koncernledningen).

Vanligen se avsnittet "Legala fragor och kompletterande
information - Transaktioner med narstaende” for information
om transaktioner mellan Koncernen och narstaende personer
(inkluderande transaktioner med styrelseledamater och till
styrelseledaméter nérstaende personer).

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersattning till styrelsen

Arsstamman 2016 beslutade att arvode till styrelsen skulle
utgd med totalt 1 325 000 kronor, varav 450 000 kronor till
styrelsens ordférande, 200 000 kronor till varje ledamot som
inte ar anstalld i bolaget samt 75 000 kronor till ordférande |
revisionsutskottet.

STYRELSE, KONCERNLEDNING OCH REVISORER

Styrelsearvode utgick ar 2015 med 450 000 kronor ill
styrelseordféranden, 150 000 kronor till envar av ledamdéterna
Anders Wennergren och Mari Broman, 75 000 kronor till envar
av ledamaterna Ludwig Mattsson och Nils Wiberg?. Kristina
Willgard erholl styrelsearvode om 175 000 kronor samt
75 000 kronor for ordférandeposten i revisionsutskottet.,

Styrelseordféranden erholl utover styrelsearvode
konsultarvode med ett belopp om 1 miljon kronor under 2015,
Vanligen se vidare i avsnittet "Legala frégor och kompletterande
information - Transaktioner med narstaende”.

Erséttning till ledande befattningshavare
Under 2015 utbetalades totalt 9 miljoner kronor i fast ersattning
till Bolagets ledande befattningshavare (koncernledningen).

Den totala utbetalda bruttoersattningen till verkstéllande
direktdren och koncernledningen, inklusive grundlon,
pensionsbetalning samt bil- och sjukfarsakringsférman uppgick
under 2015 till 11 miljoner kronar, varav 2 miljoner kronor
utgjorde ersattning till verkstallande direktoren.

Principer for ersattning till ledande befattningshavare
Vid &rsstamman den 28 april 2016 antogs foljande riktlinjer
for ersattningar och andra anstéaliningsvillkor till ledande
befattningshavare.

Med ledande befattningshavare forstas | detta sammanhang
verkstallande direktéren och 6vriga ledningspersoner
i Serneke-koncernen. Riktlinjerna for ersattning galler
aven for styrelseledaméter i den omfattning de erhéller
ersattning for tjanster utférda &t Serneke-koncernen utanfor
styrelseuppdraget. Serneke ska tilldmpa ersattningsnivéer
och anstallningsvillkor sam erfordras for att kunna rekrytera
och behdlla ledande befattningshavare med hog kompetens
och kapacitet att na uppstallda mal, utformade i syfte att
framja Bolagets langsiktiga vardeskapande. Erséttning
ska utga i form av fast 16n, dvriga formaner samt pension.
Rorlig ersattning ska inte utgd. Pensionsférmaner ska vara
avgiftsbestdmda, med individuell pensionsalder, dock inte lagre
&n 60 ar. Uppsagningstiden ska normalt vara sex manader fran
befattningshavarens sida. Vid uppsagning fran Bolagets sida
ska uppsagningstiden och den tid under vilken avgangsvederlag
utgar sammantaget ej Gverstiga 12 manader. Stammovalda
styrelseledamoter ska i sérskilda fall kunna arvoderas for tjanster
inom deras respektive kompetensomrade, som inte utgor
styrelsearbete. For dessa tjanster ska utga ett marknadsmassigt
arvode vilket ska godkannas av styrelsen. Styrelsen ska ha ratt
att franga riktlinjerna om det i enskilda fall finns sarskilda skl
for det.

REVISORER

Vid &rsstamman 2016 valdes revisionsbolaget Deloitte AB
(med adress Box 33, 401 20 Goteborg) till Bolagets revisor
(med auktoriserade revisorn Harald Jagner som huvudansvarig
revisor) for tiden intill slutet av nasta arsstamma. Harald Jagner
&rmedlem i FAR.

1) Nils Wiberg l&mnade styrelsen i december 2015 i samband att det till honom nérstaende bolaget Prioritet Finans AB avyttrade sitt innehav i Serneke Group AB (publ).
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTAMMA

Aktiedgares ratt att besluta i Sernekes angeldgenheter utbvas
genom det hogsta beslutande organet arsstdmma eller extra
bolagsstamma. Stamman beslutar till exempel om andringar i
bolagsordning, styrelse- och revisorsval, faststéllelse av resultat-
och balansrakning, ansvarsfrihet for styrelse och verkstallande
direktor, disposition av vinst eller forlust, principer for tillsattande
av valberedning samt riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare.

Enligt Bolagets bolagsordning ska kallelse till bolagsstamma
ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och pa
Bolagets webbplats. Att kallelse skett ska samtidigt annonseras i
Dagens industri,

Réatt att delta i bolagsstamma

For att fa delta i bolagsstamma ska aktiedgare anmala sig hos
Bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stémman.
Denna dag far ej vara sbndag, annan allman helgdag, ltrdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och ej infalla tidigare
an femte vardagen fore stamman.

Initiativ fran aktiedgare

Aktiedgare som 6nskar f& ett arende behandlat pa
bolagsstamman maste framstélla en skriftlig begaran till
Bolagets styrelse. En sadan begdran ska i normala fall vara
styrelsen tillhanda senast sju veckor fore bolagsstamman.

Valberedning

Bolagsstamman i Serneke har antagit principer for utseende av
valberedning, Enligt dessa principer ska valberedningen bildas
efter det att styrelsens ordférande efter den sista bankdagen i
september identifierat de tre rostmassigt storsta aktiedgarna

i Bolaget, vilka sedan dger ratt att utse en ledamot vardera

till valberedningen. Om nagon av de tre réstmassigt stérsta
aktiedgarna avstdr fran sin ratt att utse ledamot till valberedningen
ska nésta aktieagare i storleksordning beredas tillfélle att utse en
ledamot. Dessa tre ledamoter ska tillsammans med styrelsens
ordférande utgtra Bolagets valberedning? Infor rsstamman
2017 bestar valberedningen av foljande ledamdter: UIF Ivarssan,
styrelseordférande, Carl Sandberg (ordférande i valberedningen),
utsedd av Ola Serneke Invest AB, Ludwig Mattsson, utsedd av
Lommen Holding AB samt Christer Larsson, utsedd av Christer
Larsson i Trollh&ttan AB.

Valberedningen l&mnar forslag till drsstamman om
forslag till ordférande vid arsstdmman, antal stdmmovalda
styrelseledamdter, ordférande och Gvriga stdmmovalda
ledamoter i styrelsen, arvade och annan ersattning till var och
en av de stdmmovalda styrelseledamdterna och till ledaméter
av styrelsens utskott. Valberedningen lamnar vidare forslag till
val av revisorer, arvode till revisorerna, utseende av valberedning,
alternativt beslut om principer for tillséttande av valberedning
samt instruktion for valberedningen.

STYRELSE

Styrelsen ar efter bolagsstamman Bolagets hogsta beslutande
organ. Det ar styrelsen som ska svara for Bolagets organisation
och forvaltningen av Bolagets angelagenheter till exempel
genom att faststalla mal och strategi, sakerstalla rutiner och
system for uppfoljning av de fastslagna malen, fortlopande
beddma Bolagets ekonomiska situation samt utvérdera

den operativa ledningen. Det ar vidare styrelsens ansvar att
sakerstalla att korrekt information ges till Bolagets intressenter,
att Bolaget foljer lagar och regler samt att Bolaget tar fram och
implementerar interna policies och etiska riktlinjer. Styrelsen
utser aven Sernekes verkstallande direktor och faststaller 16n och
annan ersattning till denne utifran de riktlinjer som stdmman
antagit.

Styrelsens sammanséttning

Styrelsens bolagsstdmmovalda ledamater véaljs &rligen av

arsstamman for tiden intill dess nésta arsstamma hallits.

Styrelsen ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre och hogst

nio bolagsstammovalda ordinarie ledamater utan suppleanter.
Styrelsens medlemmar presenteras narmare i avsnittet

"Styrelse, koncernledning och revisarer”,

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordforande har till uppgift att tillse att styrelsens
arbete bedrivs effektivt och att styrelsen fullgdr sina aligganden.
Ordforanden ska sarskilt organisera och leda styrelsens arbete
for att skapa basta mojliga forutsattningar for styrelsens arbete,
Det ar ordférandens uppgift att tillse att ny styrelseledamot
genomgér erforderlig introduktionsutbildning samt den
utbildning i ¢vrigt som styrelseordféranden och ledamoten
gemensamt finner lamplig, tillse att styrelsen fortlépande
uppdaterar och fordjupar sina kunskaper om Bolaget, tillse

1) Vid storre forandringar i agarkretsen efter det att valberedningen satts samman kan justeringar ske i valberedningens sammansattning, enligt de nérmare villkor som
foljer av principer for valberedningens tillséttning och instruktion for valberedningen i Serneke Group AB (publ).
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att styrelsen erhéller tillfredsstéallande information och
beslutsunderlag for sitt arbete, faststalla forslag till dagordning
for styrelsens sammantraden efter samrad med verkstallande
direktdren, kontrollera att styrelsens beslut verkstélls samt tillse
att styrelsens arbete arligen utvarderas.

Styrelseordféranden ansvarar for kontakter med agarna
i dgarfragor och for att férmedla synpunkter fran dgarna till
styrelsen. Ordféranden deltar inte i det operativa arbetet inom
Bolaget. Han ingar inte heller i koncernledningen.

Styrelsearbetet

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som ses Gver

arligen och faststélls pa det konstituerande styrelsemotet,
Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsens arbetsformer,
arbetsuppgifter, beslutsordning inom Bolaget, styrelsens
matesordning, ordforandens arbetsuppgifter samt en lamplig
arbetsfordelning mellan styrelsen och verkstéallande direkttren.
Instruktion avseende ekonomisk rapportering och instruktion
till verkstallande direktdr faststalls ocksa i samband med det
konstituerande styrelsemotet.

Styrelsens arbete bedrivs ocksa utifran en érlig
foredragningsplan, som tillgodoser styrelsens behov av
information. De pé styrelsen ankommande kontrollfragorna
handhas av styrelsen i dess helhet. Styrelseordftranden och
verkstallande direktdren har vid sidan av styrelsematena en
|6pande dialog kring férvaltningen av Bolaget.

Styrelsen sammantrader efter en i forvag beslutad arsplan
och ska mellan varje arsstamma hélla minst sex ordinarie
styrelsemdten. Utdver dessa moten kan extra moten arrangeras
for behandling av fragor som inte kan hanskjutas till nagot av
de ordinarie motena. Under rakenskapséret 2016 har styrelsen
hittills hallit 13 moten, vilka samtliga protokollforts.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH LEDNING

Verkstallande direktoren ar i sin roll underordnad styrelsen
och har som huvuduppgift att skata Bolagets lopande
forvaltning och den dagliga verksamheten i Bolaget. Av
styrelsens arbetsordning och instruktionen for verkstallande
direktoren framgar vilka frégor som Bolagets styrelse ska fatta
beslut om och vilka beslut som faller pé& den verkstallande
direktoren. Verkstallande direktdren tar aven fram rapporter
och nddvandigt beslutsunderlag infar styrelsesammantraden
och ar foredragande av materialet vid styrelsesammantraden.
Forutom verkstéllande direktéren har Serneke nio ledande
befattningshavare, se vidare avsnittet "Styrelse, koncernledning
och revisorer”.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”) ska tillampas av
samtliga bolag vilkas aktier ar upptagna till handel p& en reglerad
marknad sasom Nasdag Stockhalm, Koden bygger pa principen
"folj eller forklara”, vilket innebér att ett bolag som tilldmpar
Koden kan avvika frén dess bestammelser under férutséttning
att varje awvikelse kan forklaras pé ett tillfredstallande sétt.

BOLAGSSTYRNING

Serneke kammer att tilldmpa Koden frén och med tidpunkten
for noteringen pa Nasdag Stockholm och har inte for avsikt
att awvika fran Kodens regler i nagon del. Bolaget kommer
att upprétta en bolagsstyrningsrapport forsta gangen for
rakenskapsaret 2016,

REVISIONSUTSKOTT
Styrelsen, exklusive verkstallande direktoren, utgor
revisionsutskott med Kristina Willgard som ordférande.
Revisionsutskottets huvudsakliga uppgift ar att dvervaka
Bolagets finansiella rapportering, Gvervaka effektiviteten
i Bolagets interna kontroll, internrevision och finansiella
riskhantering. Revisionsutskottet ska, i samverkan med Bolagets
revisor, sakerstalla revisionsplanering, uppféljining samt
revisionsstatus infor arsredovisning och koncernredovisning,
Dérutdver ska revisionsutskottet dvervaka revisorns
opartiskhet och sjalvstdndighet samt utvardera revisionsarbetet
samt diskutera koordinationen mellan extern och intern
revision med revisarn, och darvid sérskilt besluta om revisorn
anlitas for att tillhandahélla andra tjanster an revisionstjanster
&t Koncernen. Revisionsutskottet ska ocksa bista Bolagets
valberedning vid framtagande av forslag till revisor och
rekommendation avseende arvode till revisorn.
Styrelsen anser att kravet pa att minst en ledamot ska vara
aberoende och ha redovisnings- eller revisionskompetens ar

uppfyllt.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Ersattningsutskottet bestar av UIf Ivarsson (ordférande), Mari
Broman och Ludwig Mattsson. Verkstéllande direktoren ar
foredragande i frdgor som inte beror verkstallande direktérens
villkor.

Ersattningsutskottet har till uppgift att granska och ge
styrelsen rekommendationer angaende principerna for villkor
ach erséttning till Bolagets ledande befattningshavare.

Ersattningsutskottet ska arligen utvardera verkstallande
direktdrens arbete. Fragor som ror verkstéllande direktdrens
anstallningsvillkor, ersattning och férmaner bereds av
ersattningsutskottet och beslutas av styrelsen.

REVISION

Bolagets revisorer granskar arsbokslut och arsredovisning samt
Bolagets lopande verksamhet och rutiner for att sedan uttala sig
om redovisningen samt styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning, Revisorerna ska efter varje rakenskapsar lamna

en revisionsberattelse till bolagsstamman. Bolagets revisorer
rapporterar till styrelsen varje ar personligen sina iakttagelser
frdn granskningen och sina beddmningar av Bolagets interna
kontroll,

Vid rsstdmman 2016 valdes det auktoriserade revisions-
bolaget Deloitte AB till Bolagets revisor med auktariserade
revisorn Harald Jagner som huvudansvarig revisor for tiden intill
slutet av nasta arsstdmma. Harald Jagner & medlem i FAR.

Vid &rsstamman 2016 beslutades att ersattning till revisorn
skulle utga enligt godkand rakning,
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Revisorsarvodet for 2015 uppgick till sammanlagt 1 miljon
kronor for revisionen inom hela Koncernen.

INTERN KONTROLL

Styrelsens ansvar for den interna kontrollen regleras i
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen - som innehéller krav pa
att information om de viktigaste inslagen i Sernekes system for
intern kontroll och riskhantering i samband med den finansiella
rapporteringen varje ar ska inga | bolagsstyrningsrapporten -
samt Koden. Styrelsen ska bland annat se till att Serneke har
god intern kontroll och formaliserade rutiner som sakerstaller
att fastlagda principer for finansiell rapportering och intern
kontroll efterlevs samt att det finns &ndamélsenliga system for
uppfolining och kontroll av Bolagets verksamhet och de risker
som Bolaget och dess verksamhet ar farknippad med.

Den interna kontrollens Gvergripande syfte ar att i rimlig grad
sakerstalla att Bolagets operativa strategier och mél foljs upp
och att agarnas investering skyddas. Den interna kontrollen ska
vidare sakerstalla att den externa finansiella rapporteringen med
rimlig s&kerhet ar tillfarlitlig och upprattad i dverensstammelse
med god redovisningssed, att tillampliga lagar och forordningar
foljs samt att krav pé noterade bolag efterlevs. Den interna
kontrollen omfattar huvudsakligen foljande fem kamponenter.

Kontrollmiljo

Styrelsen har det Gvergripande ansvaret for den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen. | syfte att
skapa ach vidmakthalla en fungerande kontrollmiljo har styrelsen
antagit ett antal policyer och styrdokument som reglerar

den finansiella rapporteringen. Dessa utgors huvudsakligen

av styrelsens arbetsordning, VD-instruktion samt instruktion

for finansiell rapportering, Styrelsen har ocksa antagit en
sarskild attestordning samt en finanspaolicy. Bolaget har aven

en ekonomihandbok som innehéller principer, riktlinjer och
processbeskrivningar for redovisning och finansiell rapportering,
Styrelsen har vidare inrattat ett revisionsutskott som har

som huvudsaklig uppgift att dvervaka Bolagets finansiella
stallning, att vervaka effektiviteten i Bolagets interna kontroll,
internrevision och riskhantering, att halla sig informerad om
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen

samt att granska och Gvervaka revisorns opartiskhet och
sjalvstandighet. Styrelsen far dven rapporter fran Bolagets
revisor.

Riskbedémning

Sernekes styrelse har i ett sarskilt riskutvarderingsdokument
identifierat och utvarderat de risker som aktualiseras i Bolagets
verksamhet samt utvarderat hur riskerna kan hanteras. Inom
styrelsen ansvarar primart revisionsutskottet for att Iopande
utvardera Bolagets risksituation varefter styrelsen &ven gor en
&rlig genomgéng av risksituationen,
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Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter begransar identifierade risker och sakerstaller
korrekt och tillforlitlig finansiell rapportering. Styrelsen ansvarar
for den interna kontrollen och uppfoljning av bolagsledningen.
Detta sker genom bade interna och externa kontrollaktiviteter
samt genom granskning och uppfoljning av Bolagets
styrdokument.

Information och kommunikation

Bolaget har informations- och kommunikationsvagar som syftar
till att framja riktigheten av den finansiella rapporteringen och
mojliggora rapportering och aterkoppling fran verksamheten till
styrelse och ledning, exempelvis genom att styrande dokument
i form av interna palicyer, riktlinjer och instruktioner avseende
den ekonomiska rapporteringen gjorts tillgangliga och ar kanda
for bertrda medarbetare. Bolaget har aven uppréttat policy och
instruktioner i syfte att informera anstallda och andra bertrda
inom Serneke om de lagar som &r tilldmpliga avseende Bolagets
informationsgivning och de sérskilda krav pa personer som

ar aktiva I ett borsnoterat bolag i situationer som exempelvis
hanteringen av insiderinformation. | samband med detta har
Bolaget etablerat rutiner for hantering och begrénsning av
spridningen av information som annu inte offentliggjorts, sa
kallad uppskjutet offentliggtrande. Styrelsen har antagit en
kommunikationspolicy och insiderpolicy som reglerar Bolagets
informationsgivning,

IR-funktionen

IR-funktionens huvudsakliga arbetsuppgifter &r att stodja

den verkstallande direktoren, vice VD och de ledande
befattningshavarna i forhallande till kapitalmarknaderna, att
forbereda kvartalsrapporter och arsredovisningar, analytikertraffar,
bolagsstdmmor och kapitalmarknadsmaten.

Uppféljning

Efterlevande och effektiviteten i de interna kontrollerna foljs upp
lopande. Verkstallande direktoren ser till att styrelsen l6pande
erhéller rapportering om utvecklingen av Bolagets verksamhet,
déribland utvecklingen av Bolagets resultat och stallning samt
information om viktiga h&ndelser.

INCITAMENTSPROGRAM
Tillsvidareanstéalld personal inom Koncernen har haft mojlighet
att teckna konvertibler i Serneke Group AB (publ). Se avsnitt
"Aktiekapital och agarforhallanden” - "Konvertibelprogram” i
denna del.

Koncernbolagen tilldmpar inga bonusprogram for anstallda,
men den kollektivavtalade 16nen &r delvis resultatbaserad.



LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

LEGALA FRAGOR OCH

KOMPLETTERANDE INFORMATION

BOLAGSINFORMATION OCH LEGAL STRUKTUR

SERNEKE Group AB (publ) &r ett svenskt publikt aktiebolag och
dess organisationsnummer ar 556669-4153, Bolaget bildades
den 11 oktober 2004 och registrerades vid Bolagsverket den
29 oktober 2004, Bolaget har sitt séte i Vastra Gotalands lan,
Goteborg kammun. Bolagets organisationsform regleras av
aktiebolagslagen (2005:551). Aktiedgarnas rattigheter som

ar forknippade med dgandet av aktierna kan endast andras

i enlighet med n&mnda regelverk. Foremalet for Bolagets

verksamhet &r att bedriva entreprenadverksamhet inom bygg
och anléggning samt tillhandahalla dartill kompletterande
produkter och tjanster, forvalta och aga fastigheter, handel och
forvaltning av aktier dvensom idka dérmed forenlig verksamhet,
Nedan aterfinns en forteckning av Sernekes innehav i
dotterbolag samt intresseféretag och joint ventures, Om
inget annat anges ar samtliga bolag i forteckningen heldgda.
Intresseforetag anges i kursiverad stil,

Bolagper2016-09-30 Org.nr Séate
SERNEKE Fastighet AB 556982-4914 Sverige
Anglagdrden Holding AB (40%) 556911-1015 Sverige
Anglagdrden Fastighetsutveckling AB 556897-7796 Sverige
Prioritet Serneke Arena drift och event AB 556991-3295 Sverige
Nyberg Gruppens Fastighets AB 556335-3985 Sverige
Alingsas Plat-Mekano AB 556251-2730 Sverige
Consinum AB (75%) 556735-7263 Sverige
7H Bil AB (30%) 556629-2362 Sverige
SERNEKE Industrifastigheter AB 556887-7897 Sverige
Séve Flygplats Holding AB 559059-2316 Sverige
Serneke Fastighetsstyring AB 559057-5881 Sverige
SERNEKE Projektutveckling AB 556688-6601 Sverige
SERNEKE Projektstyrming AB 556841-2331 Sverige
Alvfast AB 556860-2774 Sverige
Fiskebackskils Tomt AB 556664-1360 Sverige

Conpol Sweden Sp. Z.0.0 0000245700 Polen
Kvarnbergets Fastighets AB 556932-7041 Sverige
Con V-group AB 556734-3776 Sverige
Bjornflokan AB 556390-0256 Sverige
Bjornflokan 5 KB 969658-9432 Sverige
Boréas Bjornflokan ekonomisk forening 769629-6214 Sverige
Serneke Projektforsaljning 1 AB 5539043-3859 Sverige
Gustavas Plats i Ale ekonomisk forening 769630-7466 Sverige
Serneke Projektforsaljning 2 AB 559043-3842 Sverige
Cirkustomten Utvecklings AB 559057-5782 Sverige
Serneke Projektforséljning 4 AB 559057-5774 Sverige
Ingaredvagens forvaltning 2 ekonomisk férening 769630-7458 Sverige
Ingaredvagens forvaltning 3 ekanomisk forening 769630-7524 Sverige
Serneke Projektférsaljning 3 AB 559043-3867 Sverige
Tornskogen Exploatering EK 769660-7490 Sverige
Jagaren Alingsas ekonomisk forening 769629-6206 Sverige
Ingaredsvagens forvaltning ekonomisk forening 769628-1539 Sverige
Serneke Projektfastigheter 4 AB 5539022-0058 Sverige
Serneke osélda lagenheter AB 559068-5995 Sverige
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Bolagper2016-09-30 Org.nr Séate
Fastighetskompaniet i Vast AB (50%) 556735-7271 Sverige
Karlavagnstornet Holding AB 556933-8964 Sverige

Serneke & Hedendahl Fastighets AB 556664-0305 Sverige
KB Karlavagnsgatan 7 916752-2466 Sverige
SERNEKE Projektfastigheter 1 AB 556955-7597 Sverige
Fastighet Karlavagnsgatan 3 i Goteborg AB 556596-7790 Sverige
Karlavagnsplatsen Holding AB (50 %) 559057-5816 Sverige
Karlavagnsplatsen Projektstyrning AB 559059-2266 Sverige
Karlavagnsplatsen Holding 2 AB 559059-2217 Sverige

i

Fastighets AB Kratos 556953-4034 Sverige

Serneke Karlavagnsplatsen AB 556920-7599 Sverige
Karlavagnstornet AB 556933-8956 Sverige

Serneke Projektfastigheter 5 AB 559048-4498 Sverige

Serneke Projektfastigheter 6 AB 559020-8764 Sverige

Karlastaden Garage och Media AB 559062-5751 Sverige

SERNEKE Bygg AB 556621-6908 Sverige

SERNEKE Bygg AS

996319830 Norge

SERNEKE Byggservice AB 556779-1735 Sverige
Gardstens Projektutveckling AB 556976-93390 Sverige
SEFA Mur & Kakel AB 556783-3222 Sverige
SEFA Anlaggning i Goteborg AB 556782-0575 Sverige
Serneke Bygg Ost AB 556664-9660 Sverige
Nybergs Svets AB 556142-6643 Sverige
SERNEKE Anléggning AB 556782-0591 Sverige
SEFA Anlaggning i Bohuslan AB 556789-0875 Sverige
SERNEKE Industri AB 556630-8184 Sverige
Sefatech AB 556714-3366 Sverige
SERNEKE Betongentreprenad AB 556786-6644 Sverige

VASENTLIGA AVTAL

Aktiedgaravtal avseende Anglagarden Holding

Serneke har for Anglagarden Fastighetsutveckling AB:s rakning
pé tomtratten till fastigheten Goteborg Kviberg 741:191 uppfort
multisportsanlédggningen Prioritet Serneke Arena (tidigare
Goteborgs Nya Arena).

Anglagarden Holding AB &ger samtliga aktier | Anglagarden
Fastighetsutveckling AB och Priaritet Serneke Arena drift och
event AB. Anglagarden Holding AB &gs av Prioritet Group AB till
50 procent, Lommen Holding AB till 10 procent och Serneke till
40 procent.

Mellan Prioritet Group AB, Lommen Holding AB och Serneke
finns det ett aktiedgaravtal sévitt avser det gemensamma
Agandet av Anglagarden Holding AB.

Aktiedgaravtalet innehaller, férutom sedvanliga regleringar
i aktiedgaravtal, sarskilda regleringar om:

m forsaljningsvillkor om parter som &ger minst 51 procent av
aktierna Gnskar acceptera bud pa aktierna,

m ratt for Prioritet Group AB att frdn och med sommaren 2020
och under vissa forutsattningar pakalla forsaljning av aktierna,

m Sernekes garantigtagande att Prioritet Serneke Arena under
tiden 1 juli 2015 till den 31 december 2020 &rligen har ett
driftnetto? om minst 51,6 miljoner kronor,

W ratt for Prioritet Group AB och Lommen Holding AB att
erhdlla en utdelning om totalt 75 miljoner kronor respektive
15 miljoner kronor fore det att utdelning sker till Serneke,
varav Prioritet Group AB och Lommen Holding AB hittills
erhéallit 11 miljoner kronor respektive 2 miljoner kronor.
Efter att nd&mnd utdelning skett ska utdelning fordelas efter
dgandet.

Forvarv av Varmdo Byggentreprenader AB

Serneke forvarvade den 27 augusti 2014 samtliga aktier

i Varmdo Byggentreprenader AB (numera Serneke Bygg

Ost AB). Kopeskillingen har erlagts dels genom en kontant
képeskilling om 45 miljoner kronar, dels en séljarrevers om

10 miljoner kronor som har reglerats. Vidare ska Serneke

enligt Overlatelseavtalet erlagga en rorlig kopeskilling som
baseras pa bolagets rorelseresultat for 2015 och kan maximalt
uppga till 30 miljoner kronor for det fall rérelseresultatet
dverstiger 40 miljoner kronor. Serneke och séljaren av Varmdo
Byggentreprenader AB tvistar for narvarande om betalning av
eventuell tillaggskopeskilling, varvid saljaren har pakallat ett
skiljeforfarande. Sernekes uppfattning ar att tillaggskopeskilling
inte ska utgé. Saljarens uppfattning ar att tilldaggskopeskilling ska
utgd med 30 miljoner kronor.

1) Med driftnetto avses i detta sammanhang, nagot forenklat, resultat fore skatt for anlaggningen exklusive administrativa kostnader samt avskrivningar.
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Avtal om férvarv och férsaljning av fastigheter

Serneke ingéar i sin l6pande verksamhet avtal om forvarv och
forsaljning av fastigheter, &ven innefattande fastighetsagande
bolag, Sadana avtal kan innehélla bestammelser om
tillaggskapeskillingar, olika typer av dtaganden for Serneke i
samband med exploatering av mark och projektutveckling,
Tilldggskopeskillingar kan exempelvis utga i samband med
antagande av detaljplan och erhéllande av bygglov. Nedan
redogors for vissa vasentliga avtal hanforliga till Sernekes
fastighetsutvecklingsprojekt pa Lindholmen i Goteborg och vid
Séve flygplats.

Forvarv av SH Karlavagnsplatsen AB fran Vision Group
Serneke Projektutveckling AB farvarvade den 15 december
2014 50 procent av aktierna | SH Karlavagnsplatsen AB frén
Vision Group Projekt Development AB. Serneke Projektutveckling
AB &gde sedan tidigare 50 procent i bolaget vilket innebar att
Serneke Projektutveckling per den 15 december 2014 blev
agare till samtliga aktier i SH Karlavagnsplatsen AB, vilket ar
agare till Serneke Hedendahl Fastighets AB och Karlavagnstornet
Holding AB. Kpeskillingen for 50 procent av aktierna i SH
Karlavagnsplatsen AB var cirka 91 miljoner kronor och har erlagts
kontant, I samband med transaktionen s& tecknade sig Vision
Group Projekt Development AB for 286 000 aktier av serie B
Serneke Group AB (publ).

Forsaljning av del av Karlavagnsplatsen Holding AB
tillNREP

I juni 2016 tréffade Karlavagnstornet Holding AB ach

NSF I Sweden AB avtal om forsaljning av 50 procent av
aktierna i Karlavagnsplatsen Holding AB, som ar dgare till ett
fastighetsutvecklingsprojekt pa Lindholmen | Goteborg och som
inbegriper flera fastigheter i anslutning till Karlavagnsgatan.
Koparen, NSF Il Sweden AB, ar ett helagt bolag inom NREP-
koncernen med NREP Nordic Strategies Fund II Limited
Partnership som yttersta agare.

Kopeskillingen for de dverlatna aktierna i Karlavagnsplatsen
Holding AB uppgér till halften av det underliggande
byggrattsvardet som parterna preliminért anser uppga till
1 547 miljoner kronor, med vissa justeringar bland annat
hanforliga till forvarvade bolags konsoliderade egna kapital
pé tilltradesdagen. Marknadsvardet &r baserat pa antagandet
att byggratterna ovan jord kommer att uppga till ett visst antal
kvadratmeter multiplicerat med ett p& forhand bestamt pris per
kvadratmeter. Kdpeskillingen kommer att justeras for det fall
antalet mojliga kvadratmeter som byggrétterna omfattar awviker
frdn antagandet enligt ovan,

Av kopeskillingen har ett belopp om cirka 232 miljoner kronor,
motsvarande 30 procent av kdparens andel av det uppskattade
marknadsvardet, erlagts i samband med tilltrédet. Av namnda
belopp utgjorde cirka 80 miljoner kronar aterbetalning
av de forvarvade bolagens skulder till Serneke. Vidare ska
koparen erlagga ett belopp om cirka 348 miljoner kronor
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motsvarande 45 procent av koparens andel av det uppskattade
marknadsvardet i anslutning till att (i) detaljplanen vunnit laga
kraft och (i) att de fastighetsdgande bolagen i projektet har
forvarvat viss ytterligare mark. Betalning av den resterande
delen av kopeskillingen enligt parternas preliminara beddmning
uppgaende till cirka 183 miljoner kronor erlaggs i takt med

att byggratterna dverlats. Savitt avser bostadsrattsprojekt
rérande forsaljning till bostadsrattsforening som utvecklas

av Karlavagnsplatsen Holding-koncernen ska den resterande
kdpeskillingen erlaggas i anslutning till byggstart i det aktuella
projektet.

Som angetts ovan kommer kopeskillingen att justeras baserat
pa antalet mojliga kvadratmeter som byggratterna omfattar.
Vidare kan kopeskillingen komma att justeras for det fall att
vidareforsaljning av byggréatter sker till ett pris understigande
det pris som parterna Gverenskommit for bestémmande av
kdpeskillingen. Serneke har gentemot koparen gjort ett antal
dtaganden, bland annat ska Serneke tillse att fastighetsagande
bolag tillfors vissa Gverenskomna tomt- och markomraden.
Vidare ska Serneke svara for samtliga kostnader hanforliga
till fastighetsbildning inklusive eventuell stampelskatt och for
vissa andra ataganden och tjanster avseende framdrivandet
av projektet, innefattande bland annat kostnader for sanering,
rivning och exploateringsatgarder.

Parterna &r Gverens om att Serneke Bygg och Serneke
Anlaggning alltid ska erbjudas att utfora all byggnation som
totalentreprenad pa marknadsmassiga villkor, i den man dessa
bolag enligt det gemensamma projektbolagets beddmning har
kapacitet att utfora sadan entreprenad.

Om de fastighetsagande bolagen i projektet inte inom fyra
ar fran avtalsdagen forvarvat de Gverenskomna tomt- och
markomradena eller om detaljplanen for omradet inte har
vunnit laga kraft inom namnda tid, kan koparen under vissa
forhallanden befrias fran sin skyldighet att betala képeskilling
utover den initiala kopeskilling som erlades pé tilltradesdagen.

For det fall att den detaljplan avseende det aktuella
omradet som slutligen vinner laga kraft inte moter de avtalade
kraven har Koparen ocksa ratt att hava avtalet, innebérande
att alla prestationer ska atergs, inkluderande bland annat
att Karlavagnstornet Holding AB ska &terbetala erhéllen
kopeskilling och tillse att NSF Il Sweden AB, krona for krona, fér
kompensation for investeringar som gjorts och att lan fran NSF
I Sweden AB till Karlavagnsplatsen Holding AB &terbetalas. Det
aktuella kravet pa detaljplanen innebér att en dvervagande del
av byggratterna ovan jord ska kunna anvandas for bostéder.

Karlavagnstornet Holding AB och NSF Il Sweden AB
traffade i samband med transaktionen ett aktiedgaravtal
avseende det gemensamma dgandet av Karlavagnsplatsen
Holding AB. Aktiedgaravtalet inkluderar bland annat ett
finansieringsatagande om 200 miljoner kronor for respektive
part under 18 manader. Darefter sanks atagandet till 50 miljoner
kronor under ytterligare fem ar.
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Forvarv av Sdve Flygplats AB

Den 25 april 2016 traffade Serneke Fastighet AB och Swedavia
Real Estate AB avtal om forvarv av 100 procent av aktierna i
Save Flygplats AB. I samband med forvarvet, som slutfordes

i maj 2016, erlade Serneke Fastighet AB en kdpeskilling om
175 miljoner kronar.

LANEAVTAL

Bolaget och Koncernbolagen har tagit upp 1&n fran ett flertal
langivare, varav ménga ar projektspecifika. Bland de storre
laneavtalen kan némnas en koncernkredit frdn Nordea pa hogst
200 miljoner kronor, varav O miljoner kronor var utnyttjat den

30 september 2016, Koncernkrediten innehaller villkor om att
Bolaget ska uppfylla vissa villkor, s& kallade kovenanter, bland
annat att soliditeten ska vara lagst 25 procent. Dotterbolaget
SEFA Anlaggning i Goteborg AB har vid ett tillfalle under 2016
brutit mot kovenanter avseende rantebarande skuld/EBITDA och
Debt Service Cover Ratio, och erholl vid rapporteringstillfallet en s&
kallad waiver fran langivaren Nordea. SEFA Anlaggning i Goteborg
AB har l6st 1&net med Nordea per den 30 september 2016.

Enligt villkoren for koncernkrediten finns det per Prospektets
datum ett krav att Ola Serneke Invest AB, Lommen Holding
AB och/eller Prioritet Group AB tillsammans eller var for sig
kontrollerar mer an 51 procent av réster och kapital | Bolaget.
Enligt Nordea-krediten fér utdelning bara ske med Nordeas
skriftliga samtycke. Bolaget har Gverenskommit med Nordea att
de ndmnda villkoren avseende dgarforandringar och utdelning
kommer att upphora i samband med Bolagets notering.

Serneke Bygg AB har sdsom totalentreprendr for
Anglagardens rakning uppfért multisportsanlaggningen Prioritet
Serneke Arena. Fér att finansiera Anglagarden har Prioritet Group
Holding, Bolaget och Lommen Holding ("Garanterna”) tillskjutit
200 miljoner kronor och Bolaget har tillskjutit ytterligare
60 miljoner kronor till Anglagarden. Serneke &ger 40 procent
i Anglagarden Holding AB. Nordea har lanat ut 480 miljoner
kronor mot sakerhet i den aktuella fastigheten. Garanterna har
med Nordea Bank ingatt ett garantidtagande dar de garanterar
betalningen av rénta och amortering,

Forvarvet av Save Flygplats AB har finansierats genom en
forvarvskredit om 130 miljoner kronor [&mnad av Collector Bank
AB, med Séve Flygplats Holding AB som l&ntagare och Serneke
Group AB och Serneke Fastighet AB som borgensman.

Serneke emitterade i september 2016 ett icke-sakerstallt
obligationsldn om 300 miljoner kronor. Obligationslénet I16per
med en rorlig rénta om Stibor 3 manader + 6,25 procent och
har ett totalt rambelopp om 500 miljoner kronor. Obligationerna
noterades pa Nasdag Stockholm den 3 november 2016.
Villkoren for obligationslanet innehaller vissa finansiella
kovenanter (bland annat soliditetsmatt) och andra ataganden.
Villkoren innehéller vidare rattigheter for obligationsinnehavarna
att under vissa forutsattningar begara aterbetalning av
obligationslénet, bland annat i handelse av att nagot bolag i
Koncernen bryter mot ndgot eller nagra av de dtaganden som
finns i laneavtal (sé kallad cross default-bestammelse).
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TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med narstaende finns atergivna nedan och i not
10 och 31 till Sernekes finansiella rakenskaper (som aterfinns pa
annan plats i detta Prospekt).

Lommen Holding AB, ett bolag i vilket styrelseledamoten
Ludwig Mattsson har ett innehav om 16 procent av aktiermna,
har historiskt tillhandahallit Koncernen lan. De sista lanen
dterbetalades 2015 och sedan dess har inga nya 1&n upptagits.

Adapta Fastigheter AB, som kontrolleras av Lommen Holding
AB, képte under 2013 fastigheten Nordstaden 28:2 fran
Serneke for en kopeskilling om 246 miljoner kronar. | samband
med 6verltelsen av fastigheten ingick Adapta Fastigheter AB
ett entreprenadkontrakt med Serneke avseende fastigheten
Nordstaden 28:2. Adapta Fastigheter AB &r hyresvard och
Serneke Group AB ar hyresgéast i ett hyresavtal avseende
Sernekes huvudkontor.

Serneke ingick under 2014 ett avtal om byggentreprenad
med Adapta Fastigheter AB avseende ett projekt i Borgas
i Kungsbacka och under forsta halvaret 2015 ett avtal om
byggentreprenad avseende Sodercity i Kungsbacka. Under
perioden 1 januari — 30 september 2016 har bolag inom
Serneke-koncernen utfort entreprenadtjanster till bolag inom
Adapta-koncernen for ett belopp om 168 miljoner kronor. For
aren 2015 och 2014 var fakturerat belopp 134 miljoner kronor
respektive 63 miljoner kronor.

Koncernen har under 2013, 2014 och 2015 utfort bygg-
tjanster och lépande underhall pa fastigheten Frofabriken i
Landskrona AB samt byggtjanster &t OSI Centruminvest AB,
som bada &r dotterbolag till Ola Serneke Invest AB, som ags av
styrelseledamoten och verkstallande direktoren Ola Serneke,
innebarande en forsaljning till Ola Serneke Invest AB uppgaende
till 18 miljoner kronor for 2013, 8 miljoner kronor for 2014 och
6 miljoner kronor for 2015, Under 2013 betalade Koncernen
en rantekompensation om 6 miljoner kronor till Ola Serneke
Invest AB med anledning av att Ola Serneke Invest AB bidrog
med finansiering av projektet Anglagarden. Under 2015
forvarvade Koncernen en husbil for cirka 1 miljon kronor fran
Ola Serneke Invest AB med anledning av sponsringsatagande
avseende cykelteam Serneke Allebike. Vidare forvarvades
minoritetsandelar i vissa dotterbolag for en sammanlagd
kapeskilling om cirka 3 miljoner kronar. Forsaljning till Ola
Serneke Invest AB for perioden 1 januari — 30 september 2016
uppgick till 4 miljoner kronor och avser farsaljning av fyra fordon
till Ola Serneke Invest AB.

Prioritet Finans AB, som &gs av Prioritet Group AB och som
i sin tur ags av Nils Wiberg, som tidigare var styrelseledamot i
Bolaget, tillhandaholl under tiden frén och med 2012 till och
med den 30 september 2015 factoringtjanster till Koncernen.
Ersattningen for dessa tjanster uppgick till cirka 1 miljoner kronor
for 2013, 3 miljoner kronor for 2014 och 2 miljoner kronor for
de tre forsta kvartalen 2015.

AB Stratio, som ags till 50 procent av UIf lvarsson, som ar
styrelseordférande i Bolaget, tillhandahdll under tiden fran och
med 2013 till och med den 30 november 2015 konsulttjanster



till Koncernen. Ersattningen for dessa tjanster uppgick till cirka
1 miljon kronor fér 2013, 1 miljon kronor for 2014 och 1 miljon
kronor for 2015, AB Stratio har efter den 31 december 2015
inte tillhandahallit nagra konsulttjanster till Kancernen.

Styrelseledamoten Anders Wennergren &r advokat och
delagare | Advokatfirman Glimstedt. Advokatfirman Glimstedt
tillhandahéller juridisk r&dgivning till Koncernen. Ersattningen for
dessa tjanster uppgick till 1 miljon kronor for 2013, 3 miljoner
kronor for 2014 och 1 miljon kronor for 2015,

Samtliga nérstaendetransaktioner enligt ovan ar ingédngna pa
marknadsmassiga villkor.

Utover de transaktioner som angetts ovan och som
framgar av ndmnda noter, har Serneke inte varit part i nagon
nérstdendetransaktion under den period som omfattas av den
finansiella informationen i detta Prospekt.

TVISTER

Serneke &r frén tid till annan inblandat i tvister inom ramen

for den I16pande verksamheten. Utover vad som anges nedan
kanner Serneke inte till nagra pagdende eller forvantade rattsliga
forfaranden eller skiljeférfaranden som nyligen haft eller skulle fa
en vasentlig negativ effekt p& Bolagets verksamhet, resultat eller
finansiella stalining,

Serneke och séljaren av Varmdo Byggentreprenader AB
tvistar for narvarande om en tilldggskopeskillingsbetalning och
séljaren har inlett ett skilieforfarande. Sernekes uppfattning ar
att tilldggskopeskilling inte ska utga. Saljarens uppfattning &r att
tilldggskopeskilling ska utgd med 30 miljoner kronor. Bakgrunden
till tvisten &r att Serneke enligt villkoren i avtalet avseende forvarvet
ska erlagga en rorlig kopeskilling som baseras pa bolagets rorelse-
resultat for 2015, Maximalt kan den rorliga kopeskillingen uppgé
till 30 miljoner kronor forutsatt att rorelseresultatet dverstiger
40 miljoner kronor. Serneke anser att resultatet for 2015 var
negativt medan séljaren gor gallande att resultatet for det aktuella
&ret &r positivt ach dverstiger 70 miljoner kronor. Serneke anser
inte att nagon rorlig kopeskilling ska utga och har inte reserverat
nagot belopp for tvisten i sin redovisning,

Mellan Serneke Bygg Ost och en stérre kund foreligger en
tvist gallande uppfarandet av ett flerbostadshus i Stockholms-
regionen. Projektet kom att fordyras pa grund av vissa
oftrutsatta omstandigheter vilka Serneke menar paverkat
parternas gemensamt uppskattade riktkostnad for projektet.
Serneke har fakturerat bestéallaren ett belopp med anledning av
de hogre kostnaderna i projektet. Sernekes bedomning efter att
ha konsulterat juridisk expertis ar att Sernekes krav pa ytterligare
ersattning ar valgrundat. Om det trots denna bedémning
av juridisk expertis skulle visa sig att Serneke inte har ratt till
ytterligare ersattning skulle detta fa en resultateffekt om cirka
-42 miljoner kronor.

Serneke Bygg Ost har utfért en entreprenad for en kund i
Stockholmsregionen och fér ndrvarande foreligger oenighet
angéende ersattning for tilldggsbestaliningar med anledning
av att bestéllaren under projektets géng och i stor omfattning

forandrat forutsattningarna for det ingangna entreprenadavtalet.

BOLAGSSTYRNING

Sernekes beddmning - efter konsultation med juridisk expertis
- ar att Sernekes krav p& erséttning &r valgrundat. Om Serneke
mot férmodan inte skulle ha ratt till ndgon ytterligare ersattning
skulle detta fa en resultateffekt om cirka =36 miljoner kronor.

MILJOPAVERKAN

Entreprenadverksamhet har en stor miljopaverkan. Serneke tar
miljofragor pé stort allvar och Serneke Bygg AB och Serneke
Anlaggning AB &r certifierade enligt miljostandarden ISO
14001:2004. Det finns inte nagra vasentliga foreldgganden i
miljofragor eller liknande fran myndigheter.

Koncernbolagen Gardsten Projektutveckling AB och Serneke
Bygg AB har omnamnts i en anmalan om misstanke om
miljobrott. Bakgrunden &r att Serneke Bygg AB p& mark som
&gs av Gardsten Projektutveckling AB och Goteborgs stad utfort
exploatering, Intill exploateringsomréadet ligger en fore detta
deponi for aldre okant avfall, frémst byggavfall, som deponerats
i olika omgangar sedan omradet bebyggdes. | samband med
exploateringen har ett mer omfattande omrade tagits i ansprak
&n vad som angavs i detaljplanen, vilket inneburit att mark som
angetts utgbra naturmark tagits i ansprak for exploateringen
samt att planens granser inte foljts med avseende pa gransen
mellan park- och naturmark.

Efter konsultation med specialister pa miljoratt, bedémer
Bolaget att en eventuell foretagsbot sannolikt kan komma att
uppga till mellan 100 000 kronor och 300 000 kronor.

MYNDIGHETSTILLSTAND

Bolagets verksamhet &r avhangigt tillstdnd fran framfor allt
kommuner, sasom bygglov och rivningslov. Det finns inte nagra
vasentliga foreldgganden i tillstandsfragor fran kommuner eller
andra myndigheter.

FORSAKRINGAR

Det &r styrelsens beddmning att Serneke har ett
tillfredsstallande forsakringsskydd med hénsyn till den
verksamhet som bedrivs.

AVTAL OM PLACERING AV AKTIER

Enligt villkoren i Placeringsavtalet, som férvantas ingas omkring
den 23 november 2016, kommer Saljande Aktiedgare och Sermeke
att &ta sig att sélja respektive emittera de aktier som omfattas av
Erbjudandet till de forvarvare som anvisas av Global Coordinator.
Erbjudandet ar villkorat av att intresset for Erbjudandet enligt Global
Coordinators bedémning ar tillréckligt stort for andamalsenlig
handel i Aktien, att Placeringsavtalet ingés, att vissa villkor i
Placeringsavtalet uppfylls samt att Placeringsavtalet inte s&gs upp.
Placeringsavtalet foreskriver att Global Coordinators &tagande

att formedla forvarvare till eller, for det fall Global Coordinator
misslyckas med detta, sjalvt forvarva de aktier som omfattas av
Erbjudandet &r villkorat bland annat av att inga vasentliga negativa
handelser intraffar samt vissa andra sedvanliga villkor. Global
Coordinator kan saga upp Placeringsavtalet fram till likviddagen
om néagra vasentliga negativa handelser intréffar, vid brister i de
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garantier som Bolaget, Huvudaktiedgaren och Saljande Aktiedgare
lamnat till Global Coordinator eller vid bristande uppfyllelse av
Gvriga villkor i Placeringsavtalet. Om ovan angivna villkor inte
uppfylls eller om Global Coordinator séger upp Placeringsavtalet
kan Erbjudandet avbrytas. I sddant fall kommer vare sig leverans av
eller betalning for aktier att genomftras under Erbjudandet.
Bolaget avser vidare att Iamna en Overtilldelningsoption som
Global Coordinator kan utnyttja under 30 dagar frén forsta dagen
for handel i Sernekes aktier, innebérande att Bolaget atar sig att
péa begéran av Global Coordinator utdka Erbjudandet genom att
emittera ytterligare aktier av serie B motsvarande cirka 11,78
pracent av aktierna som omfattas av Erbjudandet till samma pris
som | Erbjudandet. Denna option far endast utnyttjas for att tacka
eventuell Gvertilldelning i samband med Erbjudandet.
Genom Placeringsavtalet kommer Huvudaktiedgaren, Séljande
Aktiedgare, aktiedgande styrelseledamoter och vissa anstallda
i Serneke, daribland Bolagets ledande befattningshavare, samt
vissa andra aktiedgare i Bolaget att &ta sig, med vissa forbehall,
att inte sdlja sina respektive innehav under viss tid efter att
handeln pa Nasdag Stockholm har inletts (“Lock up-perioden”).
Lock up-perioden for Huvudaktiedgaren, omfattande samtliga
Huvudagarens 3 710 000 aktier av serie A och 2 022 160 aktier
av serie B, kommer att vara 720 dagar. For Sdljande Aktieagare,
aktiedgande styrelseledamoter och vissa anstéllda i Serneke,
déribland Bolagets ledande befattningshavare, kommer Lock
up-perioden att vara 360 dagar och omfattar sammanlagt
1650 000 aktier av serie Aoch 7 434 275 aktier av serie B. For
vissa andra aktieagare i Bolaget, vilka innehaft aktier i Bolaget
under kortare tid an 12 manader, kommer Lock up-perioden att
vara 90 dagar och omfattar sammanlagt 977 517 aktier av serie B.
Sammantaget kommer 5 360 000 aktier av serie A och 10 433 952
aktier av serie B i Bolaget att omfattas av Gverlatelsebegransning
enligt ovan, motsvarande 95,3 procent av samtliga aktier i Bolaget
fore Erbjudandet. Efter utgangen av respektive Lock up-period
kan aktierna komma att bjudas ut till férsaljining, vilket kan paverka
marknadspriset pa aktien. Global Coordinator kan komma att
medge undantag fran ifrdgavarande &taganden. Bolaget kommer
i avtalet att ata sig gentemot Global Coordinator bland annat att,
med vissa undantag, under en period av 180 dagar frén forsta
dagen for handel i Bolagets aktier pa Nasdag Stockholm, inte utan
skriftligt medgivande fran Global Coordinator, besluta eller féresla
bolagsstamma att besluta om dkning av aktiekapitalet genom
emission av aktier av serie A eller B, eller andra finansiella instrument.
Serneke kommer enligt Placeringsavtalet och pa sedvanliga
villkor under vissa forutsattningar hélla Global Coordinator
skadeslts mot vissa ansprak. Vidare kommer Bolaget att ersatta
Global Coordinator for vissa kostnader som Global Coordinator
&dragit sig i samband med Erbjudandet.

STABILISERING

| samband med Erbjudandet kan Global Coordinator komma att
genomfOra transaktioner i syfte att stddja marknadspriset pa
aktierna pa en niva hogre an den som i annat fall kanske hade varit
radande pa marknaden. Sddana stabiliseringstransaktioner kan
komma att genomforas pa Nasdag Stockholm, OTC-marknaden
eller pa annat satt, och kan kamma att genomforas nar som helst
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under perioden som borjar pa forsta dagen for handel i aktierna
pa Nasdag Stockholm och avslutas senast 30 kalenderdagar
déarefter. Global Coordinator har dock ingen skyldighet att
genomftra nagon stabilisering och det finns ingen garanti

for att stabilisering kommer att genomforas. Stabilisering, om
paborjad, kan vidare kamma att avbrytas nar som helst utan
forvarning. Under inga omstandigheter kommer transaktioner
att genomforas i syfte att stodja marknadspriset pa aktierna till
pris som ar hogre an det pris som faststallts i Erbjudandet. Inom
en vecka efter stabiliseringsperiodens utgang kommer Global
Coordinator att offentliggtra huruvida stabilisering utfordes
eller inte, det datum dé stabiliseringen inleddes, det datum dé
stabilisering senast genomfordes, samt det prisintervall inom
vilket stabiliseringen genomfordes for vart och ett av de datum dé
stabiliseringstransaktioner genomfordes.

INTAKTER OCH KOSTNADER FORENADE MED ERBJUDANDET
Sernekes int&kter fran Erbjudandet uppgar till 700 miljoner
kronor fore emissionskostnader. Bolaget och Séljande
Aktiedgare har forbundit sig att betala ett transaktionsarvode

till Global Coordinator baserat pa bruttointakterna. Sernekes
totala kostnader for noteringen pa Nasdag Stockholm och for
Erbjudandet uppskattas till cirka 43 miljoner kronor, baserat pa
det faststéllda priset i Erbjudandet.

RADGIVARE, INTRESSEN OCH INTRESSEKONFLIKTER
Carnegie Investment Bank AB ar Global Coordinator och
radgivare till Bolaget i Erbjudandet. Global Coordinator
tillhandahéller finansiell radgivning till Bolaget och dess
aktiedgare i samband med Erbjudandet. Setterwalls Advokatbyra
tillhandahaller juridisk radgivning till Bolaget och dess aktiedgare
I samband med Erbjudandet.

Ingen av radgivarna ager aktier i Bolaget och har, utéver
péa forhand avtalad ersattning for sina tjénster, inga andra
ekonomiska intressen i Bolaget.

TECKNINGSATAGANDEN

Cornerstone Investors har den 10 november 2016 gentemot
Global Coordinator och Bolaget skriftligen atagit sig att férvarva
sammanlagt 2 590 908 aktier i Erbjudandet, motsvarande

en sammanlagd likvid om cirka 285 miljoner kronor, med den
fordelning som framgéar nedan.

Cornerstone Investors Antal aktier Adress
Cliens Kapitalforvaltning AB 681818  Birger Jarlsgatan 33,
111 45 Stockholm
Bert Ake Eriksson 272727  c/oSerneke Group AB
(publ), Box 3194,
400 10 Goteborg
Madeleine Olsson Eriksson 272727 /o Serneke Group AB
(publ), Box 3194,
400 10 Goteborg
Svolder AB 681818  Box 70431,
107 25 Stockholm
Carnegie Fonder 681818 Box 7828,
103 97 Stockholm
Summa 2590908




Vidare har Huvudaktiedgaren och Lommen Holding AB den
28 oktober 2016 gentemot Global Coordinator och Bolaget
skriftligen atagit sig att farvarva sammanlagt 409 091 aktie
i Erbjudandet, motsvarande en sammanlagd likvid om

50 miljoner kronor, varav Huvudaktiedgaren® atagit sig att
forvéarva 272 727 aktier och Lommen Holding AB? atagit sig
att forvarva 181 818 aktier.

Cornerstone Investors, Huvudaktiedgaren och Lommen
Holding AB erhaller ingen ersattning for sina respektive
&taganden och investeringarna gors pa samma villkor som ¢vriga
investerare i Erbjudandet. Global Coardinator och styrelsen for
Bolaget bedomer att Cornerstone Investors, Huvudaktiedgaren
och Lommen Holding AB har god kreditvardighet och séledes
kommer att kunna infria sina respektive ataganden, Dessa
&taganden ar emellertid inte sékerstéllda genom bankgaranti,
sparrmedel eller pantsattning eller liknande arrangemang.
Teckningsatagandena ar forenade med vissa villkor avseende
bland annat att en viss spridning av Bolagets aktier uppnéas
genom Erbjudandet. Vidare &r Cornerstone Investors tecknings-
&taganden villkorade av att de erhéller full tilldelning i enlighet
med sina respektive dtaganden. For det att nagot av villkoren
for respektive teckningsatagande inte uppfylls forligger ingen
skyldighet for att uppfylla det ldmnade teckningsatagandet.

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas och att Overtilldelnings-
optionen utnyttjas i sin helhet kommer Cornerstone Investors,
efter Erbjudandets genomfarande, totalt att inneha cirka 11,30
procent av antalet aktier och cirka 3,64 procent av antalet roster
i Bolaget.

1) Med adress Kvarnbergsgatan 2, 411 05 Goteborg,
2) Med adress J A Pripps Gata 2, 421 32 Vastra Frolunda.

BOLAGSSTYRNING

TILLHANDAHALLANDE AV HANDLINGAR

Kopior av féljande dokument finns under Prospektets

giltighetstid tillgangliga pa Sernekes huvudkontor pa ordinarie

kontorstid samt pa Bolagets webbplats, www.serneke.group:

1. bolagsordning;

2. reviderade koncernredovisningar for rékenskapsaren
2015 och 2014 for Serneke Group AB (publ) samt
arsredovisningar for samtliga for samtliga dotterbolag for
de senaste tva rakenskapséren (tillhandahélls endast pa
huvudkontoret);

3. oversiktligt granskad delarsrapport for perioden 1 januari -
30 september 2016;

4 marknadsvardesbedoémning fran SVEFA AB (tillhandahélls
endast pa& huvudkontoret);

5 detta Prospekt.
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Nedan foljer en sammanfattning av vissa svenska skatteregler
som kan komma att aktualiseras i samband med upptagande
av Sernekes aktier till handel pa Nasdag Stockholm.
Sammanfattningen baseras pa nu gallande lagstiftning och
vander sig till aktiedgare som ar obegransat skattskyldiga i
Sverige, om inget annat anges. Sammanfattningen ar inte
avsedd att vara uttdmmande och ska endast ses som generell
information. Den skattemassiga hanteringen hos varje enskild
aktiedgare beror pa dennes specifika situation. Varje enskild
aktiedgare I Bolaget rekommenderas darfor att inhamta rad
frén skatteradgivare avseende de skattekonsekvenser som
kan uppkommea i varje enskilt fall, inklusive tillampligheten och
effekten av utlandska regler och skatteavtal.

Sammanfattningen behandlar inte situationer dar
aktierna innehas av handelsbolag eller som lagertillgang
i naringsverksamhet, Vidare behandlas inte de sérskilda
reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsforbud
vid kapitalforlust) och utdelning i bolagssektorn som kan
bli tilldmpliga da aktiedgare innehar aktier som anses vara
naringsbetingade. Inte heller behandlas de sarskilda regler som
galler for s& kallade kvalificerade andelar | famansholag eller vid
innehav via vardepappersfonder och specialfonder.

Sérskilda skattekonsekvenser kan uppkomma ocksé for andra
kategorier av aktiedgare, sasom investmentforetag, stiftelser
och ideella foreningar samt personer och foretag som inte ar
obegransat skattskyldiga i Sverige. Dessa skattekonsekvenser
hanteras inte inom ramen for denna sammanfattning,

FYSISKA PERSONER

For fysiska personer och dédsban beskattas avkastning, sasom
utdelning och kapitalvinst, pa aktier i inkomstslaget kapital.
Skattesatsen i inkomstslaget kapital ar 30 procent. Kapitalvinst
respektive kapitalforlust beraknas normalt som skillnaden mellan
forsaljningsersattningen, efter avdrag for forsaljningsutgifter,
och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet for samtliga
aktier av samma slag och sort beraknas gemensamt med
tillampning av genomsnittsmetoden. For marknadsnoterade
aktier far omkostnadsbeloppet alternativt bestdmmas

genom schablonmetoden. Omkostnadsbeloppet bestdms

déa till 20 procent av forsaljningsersattningen efter avdrag

for forsaljningsutgifter. Kapitalforluster vid avyttring av
marknadsnoterade aktier ar fullt avdragsgilla mot skattepliktiga
kapitalvinster samma ar pa andra marknadsnoterade aktier
eller delagarratter utom andelar i sddana marknadsnoterade
vardepappersfonder och specialfonder som endast innehaller
fordringsratter (rantefonder). Kapitalférluster som inte kan
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kvittas pé detta satt far dras av med 70 procent mot 6vriga
inkomster i inkomstslaget kapital. Uppkommer underskott i
inkomstslaget kapital medges skattereduktion mot kommunal
och statlig inkomstskatt samt mot statlig fastighetsskatt och
kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion medges med 30
procent av den del av underskottet som inte Gverstiger 100 000
kronor och med 21 procent av resterande del. Underskott kan
inte sparas till senare beskattningsar.

For fysiska personer som &r obegransat skattskyldiga i Sverige
innehélls preliminar skatt pa utdelningar med 30 procent.
Den preliminara skatten innehalls normalt av Euroclear eller,
for forvaltarregistrerade aktieinnehav, av forvaltaren. Bolaget
ansvarar inte for att eventuell kéllskatt innehélls.

Forinnehav via s& kallat investeringssparkonto galler
inte ovanstaende regler utan innehavaren pafors arligen
en schablonintékt baserad pé ett sérskilt framréknat
kapitalunderlag, Detta galler oavsett om det delats ut medel
alternativt avyttrats aktier med vinst respektive forlust. Den
som tillhandahéller kontot (exempelvis en bank eller ett
vardepappersbolag) réknar fram schablonintakten och lamnar
kontrolluppgift avseende densamma till Skatteverket.

JURIDISKA PERSONER
Juridiska personer, forutom dodsbon, beskattas normalt for alla
inkomster, inklusive skattepliktig utdelning och kapitalvinst, i
inkomstslaget naringsverksamhet. Skattesatsen &r 22 procent.
Om aktierna utgor naringsbetingade andelar géller sarskilda
regler vilka inte redogbrs for narmare har. Berdkning av
kapitalvinst respektive kapitalforlust sker pa samma satt som for
fysiska personer enligt vad som anges ovan.

Avdrag for kapitalforluster pa aktier medges normalt
endast mot kapitalvinster pa aktier eller andra delagarratter.
En kapitalforlust kan &ven, under vissa forutsattningar,
kvittas mot kapitalvinster i bolag inom samma koncern om
koncernbidragsratt foreligger mellan bolagen. Kapitalférlust
som inte har kunnat utnyttjas ett visst ar far sparas och dras
av mot kapitalvinster pa aktier och andra deldgarratter under
efterfoljande beskattningsar utan begransning i tiden.

UTLANDSKA AKTIEAGARE

For aktieagare, fysisk saval som juridisk person, som inte ar
skatterattsligt hemmahorande i Sverige och som erhéller
utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag utgar normalt svensk
kupongskatt. Detsamma géller vid utbetalning fran ett svenskt
aktiebolag i samband med bland annat inlsen av aktier och
aterkdp av egna aktier genom ett erbjudande riktat till samtliga
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aktiedgare eller samtliga agare till aktier av ett visst slag,
Skattesatsen uppgar till 30 procent. Denna skattesats ar dock
i allmanhet reducerad genom skatteavtal for undvikande av
internationell dubbelbeskattning som Sverige ingatt med vissa
andra lander.

Undantag fran kupongskatt géller vidare for aktieagare inom
EU som ér juridiska personer och som uppfyller kraven i det s.k.
moder-/ dotterbolagsdirektivet forutsatt att innehavet uppgar
till minst tio procent av andelskapitalet i det utdelande bolaget,
samt for juridiska personer som innehar andel som anses
naringsbetingad.
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Om inte annat anges har den finansiella informationen som redovisas nedan hdmtats fran Bolagets historiska finansiella
rapporter fr de rdkenskapsar som avslutades per den 31 december 2015, 2014 och 2013, och vilka har reviderats av Bolagets
revisor, Serneke har sedan den 1 januari 2013 upprdttat sin koncernredovisning i enlighet med de av Europeiska unionen (EU)
godkdnda International Financial Reporting Standards ("IFRS”), och baserat pd tolkningsuttalanden av International Financial
Reporting Interpretations Committee sasom de antagits av EU. RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler fér koncerner” samt
drsredovisningslagen. Fére antagandet av IFRS upprcttade Serneke koncernredovisningen i enlighet med drsredovisningslagen
och Bokféringsndmndens allmdanna rad ("BFNAR’). Bolagets dversiktligt granskade koncernréikenskaper for de nio mdnader som
avslutades den 30 september 2016 med jdmfdérande finansiell information fér de nio mdanader som avslutades den 30 september
2015 dr upprdttade enligt IAS 34 och drsredovisningslagen.

Efter offentliggérandet av drsredovisningen fér 2014 har Koncernen dndrat klassificeringen av fastigheter under utveckling frdn
férvaltningsfastigheter till projekt- och exploateringsfastigheter. Omklassificeringen innebdr att Koncernen dndrar varderingsmetod
avseende fastigheter, redovisning av andelar i joint ventures samt férvérv av andelar i joint ventures fran en redovisning till verkligt
varde till redovisning till anskaffningskostnad. Det innebdr att Koncernens finansiella rapporter for perioderna 2012-2014
raknats om med retroaktiv verkan med justering av ingdende balans per 1 januari 2012, Koncernen har under 2015 ocksd dndrat
uppstdliningsform for resultatrdkningen, till en funktionsindelad resultatrékning, samt dndrat redovisningsprincip gdllande
fastighetsforsdliningar. Detta for att fa mer jamférbara siffror mot Koncernens som normalt har funktionsindelade resultatrdkningar.
Mer information om effekterna av omklassificeringen och den dndrade uppstdliningsformen fér resultatrékningen framgdr av not 33
till Sernekes finansiella rakenskaper (som daterfinns pa annan plats i detta Prospekt).
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~SE DELARSRAPPORT
Bk JANUARI-SEPTEMBER 2016

®
EKE Serneke Group AB (publ) org.nr 556669- 4153 Goteborg den 18 oktober 2016

FORBATTRAD LONSAMHET OCH FORTSATT GOD TILLVAXT INOM
ENTREPRENADVERKSAMHETERNA

Juli-september 2016
e  Koncernensintakter uppgick till 802 Mkr (815)
e  Koncernens rorelseresultat ¢kade till 65 Mkr (12) och rorelsemarginalen uppgick till 8,1 procent (1,5)
e  Forvaltningsfastigheter har omvarderats med en positiv effekt om 42 Mkr (-)
e Resultatet for kvartalet uppgick till 52 Mkr (13)
e  Resultat per aktie efter utspadning uppgick till 2,95 kr (0,75)
o Serneke emitterade ett trearigt icke sékerstallt obligationslan om nominellt 300 Mkr med en rérlig ranta om Stibor
3m+ 6,25 procent

Januari-september 2016
e  Koncernensintakter 6kade under perioden med 29 procent till 2 712 Mkr (2097)
e Koncernens rorelseresultat 6kade vasentligt till 377 Mkr (6) och rérelsemarginalen fér perioden
uppgick till 13,9 procent (0,3)
e  Periodens resultat 6kade till 368 Mkr (-1)
e  Resultat per aktie efter utspadning uppgick till 20,91 kr (-0,06)
e  Save flygplats forvarvades for 175 Mkr med tilltréde i maj
e 50 procent av projektet Karlastaden i Goteborg saldes till fastighetsbolaget Nordic Real Estate Partners ("NREP”) i juni
e | Vasjon, Sollentuna, forvarvades byggratter for totalt 67 Mkr med tilltrade i juni

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt-sep Helar
Mkr 2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Intakter 802 815 2712 2097 3722 3107
Rorelseresultat 65 12 377 6 499 128
Rorelsemarginal, % 81 15 139 03 13,4 4,1
Periodens resultat 52 13 368 -1 506 137
Resultat per aktie, kr efter utspadning 2,95 0,75 20,91 -0,06 28,77 8,11
Eget kapital per aktie, kr efter utspadning 46,56 18,24 46,72 18,96 46,74 26,82
Soliditet, % 28,8 21,8 28,8 21,8 28,8 274
Nettolaneskuld 453 329 453 329 453 222
Nettoskuldsattningsgrad, % 551 1041 551 1041 551 49,0
Orderingang 920 702 3889 3106 5877 5094
Orderstock 6 629 3953 6 629 3953 6 629 5125

Jémférelsevdrden for resultatposter avser motsvarande period féregaende ér och fér balansposter 31 december 2015.
Fér definitioner, se sid 27.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | SERNEKE GROUP AB (PUBL) 119



HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

SE DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2016

EKE Serneke Group AB (publ) org.nr 556669-4153 18 oktober 2016

VD HAR ORDET

SERNEKE STARKER SIN POSITION SOM EN AV SVERIGES MEST DYNAMISKA
ENTREPRENAD- OCH PROJEKTUTVECKLINGSKONCERNER

Under det tredje kvartalet 2016 fick vi &nnu ett gladjande bevis pa att Serneke nar hégt
uppstallda krav. Denna gang &r det Sveriges Byggindustrier som raknat samman de stora
byggféretagens marknadsposition och Serneke aterfinns bland de tio stérsta bolagen. Vi
ser goda férutsattningar att fortsatta vaxa och leverera smartare och mer engagerat sa att
vi blir &n mer relevanta som en partner i de manga bygg- och anlaggningsprojekt som
planeras pa vara nyckelmarknader, de tre storstadsregionerna.

Ola Serneke, VD och koncernchef

Serneke dr en av Sveriges snabbaste vaxande entreprenad- och projektutvecklings-
koncerner. Koncernens intakter for delarsperioden januari-september 2016 uppgick till
2712 Mkr, att jamfora med 2 097 Mkr samma period 2015. Rérelseresultatet 6kade till 377
Mkr fran 6 Mkr. Var finansiella stallning har forstarkts och vi har per den 30 september
2016 en soliditet om 28,8 procent.

OKAD OMSATTNING OCH GOD ORDERINGANG

Under den senaste delarsperioden, januari-september 2016, var tillvaxten inom vara
entreprenadverksamheter, affarsomradena Bygg samt Anlaggning, 19 procent. Order-
ingangen for entreprenadverksamheterna fortsatter att utvecklas positivt, med en 6kning
om 25 procent under deldrsperioden 2016 jamfért med samma period forra aret.
Orderstocken uppgick till 6,6 miljarder kronor vid utgadngen av september 2016, en 6kning
med 68 procent jamfort med samma tidpunkt foregéende ar.

Koncernens intakter for tredje kvartalet 2016 uppgick till 802 Mkr att jdmféra med
815 Mkr samma period 2015. Rorelseresultatet 6kade till 65 Mkr fran 12 Mkr. For
koncernen redovisas en nagot lagre forsaljning under det tredje kvartalet 2016, detta till
foljd av att vii motsvarande period féregéende ar kunde rapportera en fastighetsforsaljning
om 160 Mkr.

Entreprenadverksamheten ar en viktig motor for oss, vi prioriterar tillvaxt for att kunna
starka var marknadsposition och vart kassaflode. Tillsammans med AO Projektutveckling
och nyetablerade AO Fastighet kan Serneke erbjuda en helhetslésning, med allt fran idé till
forvaltning. Dessa affarsomraden utvecklas genom att vi &r aktiva och kreativa. Vi
utvarderar I6pande hur vi bast utnyttjar de tillgangar vi har, frdmst projektet Karlastaden
och Séve flygplats, men dven hur vi hanterar de markanvisningar som vi bedémer
intressanta. Vi ser goda majligheter for fortsatt positiv utveckling med intressanta partners
som kan bidra med spdnnande aktiviteter de kommande aren.

FORSTARKNINGAR FOR ATT MOTA OKAD EFTERFRAGAN

Vi fortsatter arbetet med att stérka koncernen for att klara den 6kande efterfragan fran
kunder som framst aterfinns inom kommuner, landsting, fastighetsbolag, industri- och
handelsbolag samt kommunala och statliga bolag.

AO Bygg rapporterar fortsatt positiv marknadsutveckling och vi bedémer att tillgangen till
intressanta projekt dr god. Serneke kommer framst att vara med i kommunala och privata
fastighetsbolags projekt, samt de som planeras inom samhallsfastigheter som skola, vard
och omsorg. Affarsomradet vinner allt fler upphandlingar inom upphandlingsformen
partnering, vilket kan medf6ra att var eventuella riskexponering i projekten minskar.
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Verksamheten inom AO Anl&ggning har fortsatta utmaningar med lénsamheten till féljd av
nedskrivningar av projekt som erhéllits under 2015 och i starten av 2016. Detta &r en
utveckling vi inte &r néjda med. Snabb tillvaxt méaste ske kontrollerat och med ett tydligt
fokus pa god l6nsamhet. Sedan i varas genomfor affarsomradet darfor ett genomgripande
atgardsprogram inriktade pa interna rutiner och férandringar i organisationen. Full effekt
forvantas forst att uppnads under 2017. Under det tredje kvartalet 2016 uppgick
nedskrivningar av projekt om -7 Mkr.

AO Projektutveckling slutférde i juni den storsta affaren hittills i Sernekes historia, da&
koncernens byggratter i projektet Karlastaden avyttrades till ett joint venture-bolag,
gemensamt &gt av Serneke och fastighetsbolaget NREP. Detta gor att vi kan se fram emot
nasta steg i utvecklingen av Géteborgs nya stadsdel tillsammans med en stark och erfaren
partner. Aven detta affarsomrade befinner sig i en uppbyggnadsfas for att mota en
forvantad okad efterfragan. De projekt som hanteras av affarsomradet har kommit olika
langt och resultatet av forsaljningar kan ha betydande paverkan pa enskilda kvartal. Det ar
viktigt att vi fortsétter var expansion i samma takt som tidigare och vi beddmer att det finns
god efterfragan fran saval offentliga som privata intressenter.

Inom det nyligen etablerade AO Fastighet planerar vi att 6ka aktiviteten och har kommer
den tilltrddande VD:n Krister Johansson att ha en nyckelroll. Han tilltrader sin tjanst den
1 december 2016 och kommer da att pabdrja uppbyggnaden av sin organisation runt
forvaltning och utveckling av befintliga och kommande fastigheter.

MARKNADSNOTERING

Under de senaste kvartalen har koncernens ekonomi-, IT- och HR-avdelningar forstérkts
for att kunna fungera som starkt stod i den expansion vi befinner oss i samt for att méta de
krav som vi ser kommer framéver. Vi har satsat hart pa vara interna utbildningar om kultur
och vérderingar sa att alla ska veta hur det &r att arbeta i koncernen samt hur vi ska
upptrada och agera for att vara férebilder i var bransch.

Detta blir allt viktigare i en bransch som vaxer och som ser stora utmaningar i att attrahera
medarbetare med réatt kompetens. Vi arbetar fokuserat pa att skapa en stark kultur som
kannetecknas av utmaningar och ansvarstagande, vilket far stor betydelse i samband med
att vi paborjar vart livsom noterat bolag da viinom kort marknadsnoterar det obligationslan
som vi emitterade i september 2016 pa Nasdagq Stockholm.

Ola Serneke, VD och koncernchef

18 oktober 2016
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Koncernens utveckling

ORDERINGANG OCH ORDERSTOCK

I en fortsatt positiv marknad var orderingangen under juli-september god och ¢kade med 31 procent till 920 Mkr (702).
Orderingangen for tredje kvartalet 2016 bestéar frdmst av bostadsprojekt i tatortsregionerna Stockholm och Géteborg, vilka
fortsatter vara koncernens viktigaste marknader. | orderingangen ingér &ven bostadsprojekt i Boras och Vaxjo, vilka ar
exempel pa vaxande marknader for entreprenadverksamheterna.

For perioden januari-september 2016 6kade orderingangen med 25 procent till 3 889 Mkr (3 106). Orderstocken uppgick
vid periodens utgang till 6 629 Mkr, att jamféra med 5 125 Mkr vid arsskiftet.

Orderingdng Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt-sep Helar
Mkr 2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Bygg 858 651 3665 2911 5559 4805
Anlaggning 62 51 224 195 318 289
Koncernen 920 702 3 889 3106 5877 5094
Orderstock Jan-sep Jan-sep Okt-sep Helar
Mkr 2016 2015 | 2015/2016 2015
Bygg 6478 3803 6478 4881
Anldggning 151 150 151 244
Koncernen 6 629 3953 6 629 5125
Orderingang (Mkr) Orderstock (Mkr)
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NYA UPPDRAG UNDER PERIODEN JULI-SEPTEMBER 2016
Nedan listas koncernens nya uppdrag éver 100 Mkr:

Uppdrag Ort Bestdllare Ordervarde (Mkr) Forvantad byggstart
Nyproduktion bostadsratter Vaxjo ScanProp 286 Oktober 2016
Nyproduktion hyresratter Upplands-Bro AB Upplands-Brohus 203 September 2016
Nyproduktion bostadsratter Boras Cernera Fastigheter 185 Oktober 2016

INTAKTER OCH RESULTAT
Verksamheten i Serneke-koncernen dr uppdelad i fyra affarsomraden: Bygg, Anldggning, Projektutveckling och Fastighet.

KONCERNEN Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt-sep Helar
Mkr 2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Intakter 802 815 2712 2097 3722 3107
Rorelseresultat 65 12 377 6 499 128
Finansnetto -5 -4 -12 -13 -15 -16
Resultat fore skatt 60 8 365 -7 484 112
Periodens resultat 52 13 368 -1 506 137

JULI-SEPTEMBER 2016

Koncernens intékter under tredje kvartalet 2016 uppgick till 802 Mkr, jdmfért med 815 Mkr fér motsvarande kvartal
foregaende ar. Rorelseresultatet 6kade till 65 Mkr (12). | intakter under tredje kvartalet 2015 ingick en fastighetsforséljning
om 160 Mkr. | rérelseresultatet for tredje kvartalet 2016 ingick positiva effekter av vardeférandringar forvaltningsfastigheter
om 42 Mkr (-). Finansnettot uppgick till -5 Mkr (-4) och koncernen redovisar en skattekostnad pa -8 Mkr (5).

Affarsomrade Byggs rorelseresultat uppgick under tredje kvartalet 2016 till 19 Mkr, en minskning med 3 Mkr jamfért med
motsvarande kvartal féregaende ar. Framsta forklaringen till resultatminskningen &r avvecklingen av tva icke-strategiska
enheter verksamma inom mur-, kakel- och serviceentreprenader under kvartalet, samt en positiv engangseffekt om 9 Mkr i
motsvarande kvartal féregdende ar.

Affarsomrade Anlaggning redovisade ett férsdmrat resultat for tredje kvartalet 2016, -7 Mkr jamfért med 2 Mkr mot-
svarande kvartal foregdende &r. Forsdmringen beror frédmst pa fortsatt nedskrivningsbehov av projekt. Det omfattande
atgardsprogram som initierades under andra kvartalet 2016 for att 6ka affarsomradets Iénsamhet har mottagits val i
organisationen och bedéms uppna full effekt under 2017.

Affarsomrade Projektutvecklings rorelseresultat uppgick till -6 Mkr under tredje kvartalet att jamféra med -7 Mkr
motsvarande kvartal foregdende &r. For affarsomrade Projektutveckling redovisas resultat fran forsaljningar av mark och
byggratter ndr vasentliga risker och férmaner éverforts till kdparen, vilket normalt sammanfaller med &gandets dvergang
samt Ovriga intakter sdsom hyresintékter. Detta medfor att intdkter och resultat kan variera kraftigt mellan kvartalen.

Affarsomrade Fastighets rérelseresultat uppgick till 46 Mkr (2) under det tredje kvartalet. Framsta férklaringen ar
omvardering av forvaltningsfastigheter som bidragit med en positiv effekt om 42 Mkr (-).

JANUARI-SEPTEMBER 2016

Koncernens intékter for perioden januari-september 2016 uppgick till 2 712 Mkr (2097), en 6kning med 29 procent
jamfort med motsvarande period féregéende &r. Framsta férklaringarna till 6kningen &r att byggverksamheten haft en hogre
omséttning jamfért med motsvarande period foregaende ar samt forsaljningen av 50 procent av projektet Karlastaden i juni
2016, som paverkat positivt med en intakt om 318 Mkr.

Koncernens rorelseresultat for perioden uppgick till 377 Mkr jdmfort med 6 Mkr for motsvarande period 2015. Forbattringen
om 371 Mkr forklaras frdmst av resultatet genom férséljning av 50 procent av projektet Karlastaden.
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Affarsomrade Bygg har under januari-september 2016 forbattrat sitt rorelseresultat med 12 Mkr till 46 Mkr jamfort med
motsvarande period foregaende ar. Framsta forklaringen till resultatférbattringen ar 6kad omséttning och ékat [6nsam-
hetsfokus.

Affarsomrade Anlaggning redovisade ett resultat om -27 Mkr for perioden, att jdmféra med 1 Mkr motsvarande period
foregaende ar. Minskningen beror framst p& nedskrivningar av fyra projekt som sammantaget paverkat resultatet med

-20 Mkr under 2016. Sénkta tillvaxtambitioner for 2016 har paverkat orderingangen men dven resultatet da kostnads-
tackning inte kunnat uppnas for affarsomradets gemensamma kostnader, vilket under perioden paverkat resultatet negativt
med -7 Mkr. Ett genomgripande atgérdsprogram pagar for att forbattra savél interna rutiner som lénsamheten.

Affarsomrade Projektutveckling redovisade ett forbattrat resultat om 329 Mkr under januari-september 2016 jamfért med
-6 Mkr motsvarande period féregaende ar. Framsta forklaringen &r resultatet om 444 Mkrvid forséljningen av 50 procent av
projektet Karlastaden. Vidare har nedskrivning om -56 Mkr av tva projektfastigheter, engangskostnader om -23 Mkr samt
6kade omkostnader till foljd av organisationsforstarkning paverkat rérelseresultatet.

Affarsomrade Fastighets rérelseresultat uppgick under perioden till 27 Mkr (1). Resultatférbattringen forklaras framst av
omvarderingen av forvaltningsfastigheter i det tredje kvartalet 2016 med 42 Mkr (-). Forvaltningsresultatet uppgick till
-11 Mkr (0) och férklaras framst av en avsattning for driftsgaranti avseende intresseforetaget Anglagarden. Resultat
avseende intresseftretag uppgick till -4 Mkr (1).

INTAKTER Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt-sep Helar
Mkr 2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Bygg 683 558 2140 1765 2841 2466
Anléggning 121 111 293 272 410 389
Projektutveckling 11 165 336 177 699 540
Fastighet 4 0 7 2 8 3
Koncerngemensamt* 34 28 72 58 75 61
Eliminering -51 -47 -136 -177 -311 -352
Summa 802 815 2712 2097 3722 3107
RORELSERESULTAT Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt-sep Helar
Mkr 2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Bygg 19 22 46 34 60 48
Anlaggning -7 2 -27 1 -43 -15
Projektutveckling -6 -7 329 -6 501 166
Fastighet 46 2 27 1 26 0
Koncerngemensamt* 13 -7 2 -24 -45 -71
Summa 65 12 377 6 499 128
Finansnetto -5 -4 -12 -13 -15 -16
Resultat fore skatt 60 8 365 -7 484 112

*Koncerngemensamt: Ovrig verksamhet redovisas under Koncerngemensamt och bestdr frémst av centrala bolag och koncernfunktioner.
For perioden januari-september 2016 uppgick koncernens finansnetto till -12 Mkr (-13).

SASONGSVARIATIONER

Sernekes verksamhet saknar till dvervagande del tydliga sdsongseffekter. Entreprenadverksamheterna (affarsomradena
Bygg och Anlaggning) upplever normalt lagre aktivitet under férsta kvartalet pa grund av farre antal produktionsdagar samt i
storre utstrackning an normalt av vaderpaverkan under vintermanaderna. Darut6ver paverkas resultatet ocksa avom
allmanna helgdagar infaller inom en viss delarsperiod som leder till farre produktionsdagar.
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FINANSIELL STALLNING 30 SEPTEMBER 2016

30 sep 30 sep 31dec
Mkr 2016 2015 2015
Summa tillgangar 2858 1447 1652
Summa eget kapital 822 316 453
Réntebarande nettoskuld 453 329 222
Likvida medel 211 44 11
Soliditet, % 28,8 218 274

18 oktober 2016

Soliditeten per den 30 september 2016 uppgick till 28,8 procent (27,4). Koncernens disponibla likvida medel, inklusive ej
utnyttjade kreditldften uppgick vid periodens slut till 411 Mkr (147). Koncernen har under tredje kvartalet 2016 emitterat ett
obligationslan om nominellt 300 Mkr (-) samt ett konvertibelt férlagslan till anstallda om 16 Mkr (50).

Nettolaneskulden uppgick per den 30 september 2016 till 453 Mkr (222). Nettoskuldsattningsgraden uppgick till

55 procent (49) och den genomsnittliga rantan uppgick till 4,76 procent (2,70). Outnyttjade bindande kreditl6ften uppgick
till 200 Mkr (136) vid periodens utgang. Checkrakningskrediten hos Nordea I6per med en kovenant som innebér att
koncernen ska ha en soliditet om 25 procent.

INVESTERINGAR OCH AVYTTRINGAR
Investeringar i maskiner och inventarier har under perioden januari-september 2016 skett med 5 Mkr (4), varav 1 Mkr (-4)
&r hanforligt till tredje kvartalet.

KASSAFLODE

JULI-SEPTEMBER

Kassaflodet fran den Iopande verksamheten uppgick for kvartalet till -59 Mkr (-20). Férandringen férklaras framst av 6kad
kapitalbindning till f6ljd av en 6kad verksamhetsvolym.

Kassaflodet fran investeringar uppgick till -46 Mkr (4). Frdmsta forklaringen till férandringen &r att koncernen i kvartalet 16st
ett [dn om 45 Mkr avseende Save flygplats.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 291 Mkr (22). Under kvartalet genomférdes en nettoupplaning om
272 Mkr (-). Frémsta férklaringen &r att koncernen under det tredje kvartalet 2016 har emitterat ett obligationslan om
nominellt 300 Mkr. Utéver detta har koncernen emitterat ett konvertibelt férlagslan till de anstallda med ett totalt belopp
om 16 Mkr (-). Periodens kassafléde uppgick till 186 Mkr (6).

JANUARI-SEPTEMBER
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick fér perioden till 97 Mkr (-113). Férbattringen forklaras framst av
forsaliningen av 50 procent av projektet Karlastaden.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick for perioden till -190 Mkr (-4). Frémsta férklaringen till férandringen ar
kopeskillingen for Save flygplats som uppgick till 175 Mkr.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick for perioden till 293 Mkr (77). Nettouppléning har under perioden skett
med 258 Mkr (19). Framsta férandringar avser emission av obligationslan om nominellt 300 Mkr och upptaget lan i
samband med forvérvet av Save flygplats. Periodens kassafléde uppgick till 200 Mkr (-40).

MEDARBETARE
Medelantalet anstallda var 759 personer under perioden januari-september 2016, att jdmféra med 602 under samma
period féregaende ar.
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Affarsomraden

AFFARSOMRADE BYGG
| affarsomrade Bygg bedrivs all byggrelaterad verksamhet i koncernen. Affarsomradet utfor entreprenader at bade externa
kunder samt affarsomrade Projektutveckling och affarsomrade Fastighet.

AO Bygg Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt-sep Helar
Mkr 2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Intakter 683 558 2140 1765 2841 2 466
Rorelseresultat 19 22 46 34 60 48
Rérelsemarginal, % 2,8 39 21 19 21 19
Orderingang 858 651 3665 2911 5559 4805
Orderstock 6478 3803 6478 3803 6478 4881
Medelantal anstéllda 605 497 574 476 581 483

JULI-SEPTEMBER 2016

Intékterna i affarsomrade Bygg uppgick under tredje kvartalet 2016 till 683 Mkr (558), en 6kning med 22 procent. Rorelse-
resultatet minskade med 3 Mkr till 19 Mkr och rérelsemarginalen fér perioden minskade till 2,8 procent (3,9). Resultat- och
marginalminskningen jamfért med motsvarande kvartal 2015 forklaras framst av en positiv engangseffekt om 9 Mkr under
tredje kvartalet 2015. Vidare har det under 2016 tagits beslut om att renodla AO Bygg, vilket resulterat i avveckling av tva
icke-strategiska enheter verksamma inom mur-, kakel- och serviceentreprenader. For kvartalet har dessa verksamheter
medfort kostnader om -3 Mkr.

Ordering&ngen har under juli-september 2016 varit fortsatt stark. Nya uppdrag under tredje kvartalet aterfinns i huvudsak
inom bostadssektorn. De storleksmassigt storsta uppdragen ar uppforande av bostadsréttslagenheter i Vaxjo, 286 Mkr,
uppférande av hyresratter i Upplands-Bro, 203 Mkr samt uppftrande av bostadsrattslagenheter i Boras 185 Mkr.

JANUARI-SEPTEMBER 2016

Intékterna i affarsomrade Bygg uppgick under perioden januari-september 2016 till 2 140 Mkr (1 765), en 6kning med

21 procent och rérelseresultatet okade med 12 Mkr till 46 Mkr. Den starka orderingdngen under 2015 har medfért en hégre
volym och hogre marginaler i pagaende projekt under perioden januari till september 2016 jamfort med motsvarande
period féregédende ar. Rérelsemarginalen har for perioden 6kat till 2,1 procent (1,9). Vidare har det under 2016 tagits beslut
om att renodla AQ Bygg, vilket resulterat i avweckling av tva icke-strategiska enheter verksamma inom mur-, kakel- och
serviceentreprenader. Fér perioden januari-september 2016 har dessa verksamheter inneburit kostnader om -6 Mkr.

Orderingangen har under perioden januari-september 2016 varit fortsatt stark. Arets nya uppdrag aterfinns i huvudsak
inom bostadssektorn.

Serneke och séljaren av Varmdo Byggentreprenader AB tvistar for ndrvarande om en tilldggskopeskilling och séljaren har
inlett ett skiljeférfarande. Saljarens uppfattning ar att tillaggsképeskilling ska utga med 30 Mkr. Serneke anser inte att nagon
ytterligare képeskilling ska utga och har inte reserverat nagot belopp for tvisten i sin redovisning per den 30 september
2016.
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AFFARSOMRADE ANLAGGNING

| afféarsomrade Anlaggning bedrivs all anlaggnings- och infrastrukturrelaterad verksamhet i koncernen. Affarsomradet
arbetar pa lokala marknader med bade nationella och regionala infrastrukturprojekt och underhallstjanster. Affarsomradet
utfor entreprenader at bade externa kunder och samtliga 6vriga affarsomraden i koncernen.

AO Anldggning Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt-sep Helar
Mkr 2016 2015 2016 2015  2015/2016 2015
Intakter 121 111 293 272 410 389
Rorelseresultat -7 2 -27 1 -43 -15
Rérelsemarginal, % -5,8 18 -9,2 04 -10,5 -39
Orderingang 62 51 224 195 318 289
Orderstock 151 150 151 150 151 244
Medelantal anstéllda 124 88 119 69 127 77

JULI-SEPTEMBER 2016

Affarsomrade Anléggning uppvisade under tredje kvartalet 2016 ett negativt rorelseresultat om -7 Mkr (2). Implemen-
teringen av pagaende atgardsprogram har mottagits val i organisationen, men brister i tidigare erhallna projekt har resulterat
i ytterligare nedskrivningar om -7 Mkr.

JANUARI-SEPTEMBER 2016

Intdkterna i affarsomrade Anlaggning har under perioden januari-september 2016 okat fran 272 Mkr till 293 Mkr. Perioden
paverkades av lag aktivitet under vintermanaderna i forsta kvartalet, vilket &r i linje med férvantade sédsongseffekter. Rérelse-
resultatet uppgick under perioden januari-september till -27 Mkr (1). De frdmsta forklaringarna till den fortsatta resultat-
forsamringen dr den kraftiga tillvaxtfasen 2015, da intékterna vaxte snabbt till 389 Mkr (204) och en stdrre organisation,
anpassad for denna tillvaxt, byggdes upp. Under denna period forsvagades Iénsamheten och verksamheten har darfor valt
att under 2016 fokusera pa forbattringsatgarder inom interna processer, styrning och konsolidering for att sékerstalla att
tillvaxt inte sker pa bekostnad av I6nsamhet.

Under andra kvartalet 2016 initierades ett omfattande atgardsprogram for att i forsta hand inventera och tydliggéra
processer, mal och fokus med ett évergripande mal att inskarpa kontroll och férbattra ldnsamheten. | detta arbete har
brister konstaterats i genomférandet av fyra projekt, vilka tillsammans resulterat i nedskrivningar om -20 Mkr. Resultatet har
i perioden aven belastats av 6kade omkostnader som paverkat negativt med -7 Mkr. Programmets omfattning ar genom-
gripande och berdr hela affarsomradet. Full effekt bedéms darfor uppnas forst under 2017. Inga avséttningar for
omstruktureringsatgarder har redovisats per den 30 september 2016.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | SERNEKE GROUP AB (PUBL)

127



HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

128

SE DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2016

EKE Serneke Group AB (publ) org.nr 556669-4153 18 oktober 2016

AFFARSOMRADE PROJEKTUTVECKLING
Affarsomrade Projektutveckling innefattar Sernekes utveckling av bostader och kommersiella fastigheter. Projektutveckling
bedrivs i helégda projekt eller i samarbete med tredje part via intresseféretag.

AO Projektutveckling Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt-sep Helar
Mkr 2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Intakter 11 165 336 177 699 540
Rorelseresultat -6 -7 329 -6 501 166
Rérelsemarginal, % -54,5 -4,2 97,9 -34 7,7 30,7
Avkastning sysselsatt kapital, %* 79,5 319 79,5 48,1
Medelantal anstéllda 22 13 19 13 19 13

* Berdknat pa rullande 12-mdanader

JULI-SEPTEMBER 2016

Intékterna for Affarsomrade Projektutveckling uppgick under kvartalet till 11 Mkr (165). Férandringen mot féregadende ar
forklaras av att projektfastigheter om 160 Mkr avyttrades under tredje kvartalet 2015. Under tredje kvartalet 2016 avser
intékterna framst upparbetade projektintakter avseende Karlastaden. Rérelseresultatet uppgick till -6 Mkr (-7).

JANUARI-SEPTEMBER 2016

Intékterna for Affarsomrade Projektutveckling uppgick under perioden januari-september till 336 Mkr (177) och rorelse-
resultatet till 329 Mkr (-6). I juni avyttrades 50 procent av projektet Karlastaden. Affaren ar baserad pa den kommande
detaljplanen och genomftrdes med ett forvantat byggrattsvarde om cirka 1500 Mkr. 318 Mkr har redovisats som intakter
och 218 Mkr som resultat avseende forséljning av aktier. Utéver det har en omvérdering av kvarvarande joint venture-andel
till verkligt varde gjorts, vilket har paverkat resultatandel joint venture positivt med 226 Mkr. Totalt resultat for joint venture-
affaren uppgick till 444 Mkr. Koncernens joint venture-andel &r varderad till motsvarande varde som det externa
forsaljningsvardet for aktierna, 318 Mkr. Koncernen redovisade &ven en forutbetald intékt fran transaktionen om 360 Mkr.
Intakten avser projekt for att skapa byggklara byggratter, ett arbete som forvantas paga under cirka fem ar.

Vidare har i andra kvartalet 2016 nedskrivning skett med -56 Mkr av tva projektfastigheter. Kostnader om -23 Mkr har
under aret belastat affarsomradet och bestar av kostnader hanférliga till tidigare projekt kring utveckling av projektet
Karlastaden innan affaren med NREP. Den forstarkning av organisationen som pabdrjades under 2015 har inneburit 6kade
kostnader under perioden januari-september 2016 jamfort med motsvarande period 2015.

SAMMANSTALLNING AV PROJEKTPORTFOLJEN PER DEN 30 SEPTEMBER 2016

Beddmda ytor férklaras av att nya detaljplaner dnnu ej dr beslutade

Bedémd yta Kapitalandel

Projekt Kommun (BTA kvm) Typ Planskede Typ av tiligang (%)
Utby 20:1 (del av) Ale 8130 Bostader Pagaende planarbete Avtalade, ej tilltradda byggratter 100%
Starrkarr 4:48, Starrkarr 4:60 och Svenstorp 1:5 Ale 4000 Kommersiellt Detaljplan Avtalade, ej tilltrddda byggratter 100%
Ingared 5:274 och 5:240 (del av) Alingsas 7700 Bostéder Detaljplan Byggratter i egen balansrékning 100%
Sorhaga 2:1 Alingsas 300 Bostader Infér planarbete Byggratter i egen balansrakning 100%
Jéagaren 10 Alingsas 2720 Bostader Pagaende planarbete Avtalade, ej tilltradda byggratter 100%
Bjornflokan 5 Boras 17000 Bostader Pagaende planarbete Byggratter i egen balansrakning 100%
Karlastaden Goteborg 238799 Bost/Kommers. ~ Pagaende planarbete  Joint venture 50%
Gardsten 7:1,45:1 (del av) och 10:10 (del av) Goteborg 26500 Bost/Kommers.  Pagaende planarbete Avtalade, ej tilltradda byggratter 100%
Gardsten 45:24 Goteborg 82100 Industri/Lager Detaljplan Byggratter i egen balansrékning 100%
Lorensberg 706:32 Goteborg 25000 Bost/Kommers.  Infor planarbete Avtalade, ej tilltrddda byggratter 100%
Oceanhamnen, kvarter 3A Helsingborg 4750 Bostader Detaljplan Avtalade, ej tilltradda byggratter 100%
Jéntan 2 Landskrona 19700 Bost/Kommers.  Infor planarbete Avtalade, ej tilltradda byggratter 100%
Tomaten 1 (del av) Landskrona 7000 Bostader Pagaende planarbete Avtalade, ej tilltradda byggratter 100%
Vagerod 1:69 Lysekil 20000 Bostader Pagaende planarbete Avtalade, ej tilltradda byggratter 100%
Tornskogen 4:14 och Tornskogen 4:15 Sollentuna 8396 Bostader Pagaende planarbete Byggratter i egen balansrakning 100%
Fjéllbacka 136:2 och 136:3 Tanum 2500 Bostader Pagaende planarbete Intresseféretag 6%
Koholmen 1:89 Tjorn 300 Bostader Detaljplan Byggratter i egen balansrékning 100%

474 895
10
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Projektportféljen har varderats av ett externt varderingsforetag och det totala vérdet av Sernekes andel av portféljen
uppgick till cirka 1632 Mkr per den 30 september 2016. Av detta belopp &r 140 Mkr vérdet av byggratter i egen
balansrakning, avtalade ej tilltrddda byggratter beddms till cirka 640 Mkr och byggratter dgda via joint ventures eller
intresseféretag bedéms till cirka 852 Mkr.

Verksamheten inom Affarsomrade Projektutveckling fortsatter att ha en hog aktivitetsniva. Per den 30 september 2016
uppgick det totala bokforda vardet pa projektutvecklingsportféljen till 223 Mkr i egen balansrakning samt 182 Mkr via joint
ventures. Av den totala projektutvecklingsportfélien om 474 895 kvadratmeter uppskattad bruttoarea utgjorde byggratter
pa option, det vill séga avtalade men ej tilltradda byggratter, 25 procent. Optionerna avser fastigheter som &r beldgna i olika
delar av landet och avtalen &r tecknade med olika parter. Optionerna kan utnyttjas nér detaljplanen for respektive fastighet
vinner laga kraft eller bygglov beviljas. Forst da sker tilltrade och betalning.

JV Karlastaden

Genom avyttringen av hélften av projektet Karlastaden &r Serneke per juni 2016 deldgare i ett joint venture tillsammans med
fastighetsbolaget NREP, med ett 4gande om 50 procent vardera. Agandet regleras i ett aktieagaravtal som ger deldgarna lika
stor beslutanderétt, det vill sdga ingen av dgarna har bestdmmande inflytande. Serneke redovisar sitt innehav i koncern-
balansrakningen som andelar i joint ventures.

Karlastaden ska inrymma cirka 2 000 bostader samt 70 000 kvadratmeter kommersiell yta. Omradet kommer &ven ge plats
for Nordens hogsta bostadshus, Karlatornet. Fram till juni 2016 drev Serneke projektet i egen regi. | slutet av juni 2016
bildade Serneke ett gemensamagt joint venture-bolag ("JV-bolag”) med NREP som strategisk partner. Beraknad byggstart &r
augusti 2017 och estimerat projektvarde &r cirka 13 miljarder 6ver cirka fem ar. Genom JV-bolaget kommer byggratts-
forsaljningar att paborjas under hésten 2016. Forséljning av bostaderna i Karlatornet pagar sedan i juni 2016, intresset for
bostaderna &r stort och cirka 10 000 intresseanmalningar har registrerats. Av de 240 lagenheter som fanns med i de forsta
séljstartade etapperna var 179 bokade per den 30 september 2016.

JV Karlastaden 30 sep
Mkr 2016
Kapitalandel 318
Agarandel, % 50
Resultatandel jul-sep 0
Varav:
Forvaltningsresultat 0

Hyresintakter

Arets totalresultat 1

Varav Sernekes andel 0
Fastigheter 182
Ovriga tillgangar 105
Réntebdrande skulder 20
Ovriga skulder 266
Eget kapital/aktiedgarlan 1

Ingared

Affarsomradet har startat férsaljningen av lagenheter i sina tva férsta egenutvecklade bostadsrattsprojekt. | Brf Ingareds
Herrgard 1, omfattande 37 lagenheter, har 27 bokats samt i Brf Ingareds Herrgérd 2, omfattande 12 radhus, har samtliga
bokats.

Vdsjén
Affarsomradet ingick under varen ett avtal om forvarv av tva fastigheter i Vasjon i Sollentuna. Nar detaljplanen vinner laga
kraft, preliminart under 2017, medger byggratten pa fastigheterna byggnation av 96 ldgenheter. Se vidare i not 4.
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AFFARSOMRADE FASTIGHET

Affarsomrade Fastighet forvaltar och utvecklar fastigheter for langsiktig vardestegring. Férvaltning sker avkommersiella
fastigheter. Affarsomradet arbetar aktivt med att forvarva fastigheter med utvecklingspotential och skapa tillvéxt genom att
investera och utveckla samt att effektivisera och rationalisera fastighetsférvaltningen. Férvaltningsfastigheterna drivs i
heldgda bolag eller i samarbete med tredje part via intresseforetag.

AO Fastighet Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt-sep Helar

Mkr 2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Intékter 4 0 7 2 8 3
Forvaltningsresultat -2 0 -11 0 -16 -5
VérdefSrandringar fastigheter 42 0 42 - 42 -
Resultatandel i intresseforetag och
joint ventures 6 2 -4 1 0 5
Rérelseresultat 46 2 27 1 26 0
Medelantal anstéllda 0 0 0 0 0 0

JULI-SEPTEMBER 2016
Intékterna for affarsomrade Fastighet uppgick under perioden juli-september 2016 till 4 Mkr (0). Intaktsékningen forklaras
framst av hyresintakter fran Save flygplats.

Forvaltningsresultatet uppgar under perioden juli-september 2016 till -2 Mkr (0), varav en engangskostnad om -4 Mkr
avseende en avsattning for driftsgaranti avseende intressefdretaget Anglagarden har belastat kvartalet.

Fastigheterna varderas i samband med varje kvartalsbokslut internt genom en tioarig kassaflédesmodell pa samtliga
fastigheter. Vid kvartalsboksluten gérs en genomgang och uppdatering av varderingarna med hansyn tagen till om det skett
férandringar av faktorer som marknadens avkastningskrav, hyresniva och uthyrningsgrad i fastigheterna, eventuella
realiserade vardeférandringar samt investeringar i fastigheterna. En gang per ar later Serneke genomfora en extern
vardering av ett urval av fastigheter som utgor ett tvarsnitt av bestandet i syfte att kvalitetssakra den interna varderingen.
Under tredje kvartalet har en extern vardering genomforts av ett urval av koncernens forvaltningsfastigheter. Fastighets-
varderingen for tredje kvartalet har inneburit en positiv vardeférandring om 42 Mkr (-).

Affarsomrade Fastighet &ger en minoritetsandel om 40 procent i intresseféretaget Anglagarden Holding AB, vilket férvaltar
Prioritet Serneke Arena. Under kvartalet redovisas ett resultat for Anglagarden Holding om 6 Mkr (2), som resultatandelar
fran intresseforetag, varav 3 Mkr (-) avser effekter av omvardering av fastigheten.

JANUARI-SEPTEMBER 2016
Intékterna for affarsomrade Fastighet uppgick under perioden januari-september 2016 till 7 Mkr (2). Intaktsokningen
forklaras framst av hyresintakter fran Save flygplats.

Forvaltningsresultatet uppgar under perioden januari-september 2016 till -11 Mkr (Q), varav en engangskostnad om
-13 Mkr avseende en avsattning for driftsgaranti avseende intresseféretaget Anglagarden belastat perioden.

Fastighetsomvarderingar har fér perioden inneburit en vardeférandring om 42 Mkr (-).
Under perioden redovisas ett resultat fér intresseféretaget Anglagarden om netto -5 Mkr (1) och fran intresseféretaget
7H Bil AB 1 Mkr (0). Totalt resultat fran intresseforetag fér perioden uppgick till -4 Mkr (1) , varav -17 Mkr (-) avser

omvardering av fastighet.

Verksamheten inom Affarsomrade Fastighet fortsatter att ha en hig aktivitetsniva. Per den 30 september 2016 uppgick det
totala bokftrda vardet pa forvaltningsfastigheterna till 234 Mkr i egen balansrakning.
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SAMMANSTALLNING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN PER DEN 30 SEPTEMBER 2016

FORVALTNINGSFASTIGHETER Uthyrningsbar yta (kvm

Projekt Fastighet Markareal (kvm) Bostader  Kommersiellt Uthyrningsgrad (%) Agarandel (%)
Consinum Kinna 24:133 Mark 39866 0 4722 46% 75%
Serneke Industrifastigheter Krattan 1 Alingsas 7250 0 2429 10% 100%
Save flygplats Aseby Goteborg 2100225 0 22871 67% 100%
Anglagaden Kviberg 741:191 Goteborg 20248 0 44769 98% 40%
RORELSEFASTIGHETER Uthyrningsbar yta (kvm

Projekt Fastighet Markareal (kvm) Bostader  Kommersiellt Uthyrningsgrad (%) Agarandel (%)
Alingsas Plat-Mekano AB Bulten 7 Alingsas 7419 0 1074 100% 100%
Nyberg Gruppens Fastighets AB Bulten13 Alingsas 18449 0 2800 100% 100%
7HBIlAB Kinna 24:191 Mark 6529 0 2502 100% 30%

Sdve flygplats

I maj 2016 férvarvades Save flygplats av Swedavia. Omradet omfattar totalt 2 miljoner kvadratmeter mark med byggnader
om cirka 20 000 kvadratmeter lokalyta bestaende av kontor, handel och lagerbyggnader.

Utvecklingen av Séve flygplats pagar med Serneke som aktiv fastighetsdgare och forvaltare. Serneke har sedan évertagandet
etablerat kontakt och har en relation med samtliga hyresgéster. Arbete pagar med att etablera en strategi for utvecklingen
av omradet i samarbete med berdrda myndigheter och Géteborgs stad samt utveckla en dialog med befintliga hyresgaster
och 6vriga intressenter i ndromradet. Omradets stora outnyttjade markareal erbjuder spannande méjligheter och bolaget
analyserar olika uppslag i samarbete med flertalet olika aktérer for att hitta mojligheter att aktivera potentialen i omradet.
Allmanflyget och 112-verksamheten ar centrala delar dven i det framtida Séve och utvecklingen planeras ske mot verk-
samheter som kompletterar och samverkar med dessa. | perioden har Serneke tecknat ett nytt hyreskontrakt om férhyrning
av cirka 4 500 kvadratmeter lokaler med en ny extern hyresgast. Det nya kontraktet har &ven bidragit till hégre marknads-
vardering av fastigheten.

Utover kopeskillingen pa 175 Mkr ska Serneke till saljaren utge tilldaggskopeskilling om ett antal i aktiedverlatelseavtalet angivna
forutsattningar blir uppfyllda, varvid bland annat forutsétts att fastigheterna ska detaljplaneldggas och bebyggas och att
forsaljning ska ske till extern part for att villkoret ska uppfyllas. Serneke gor idag bedémningen att de angivna férutsattningarna
for utgivande av eventuell tillaggskopeskilling inte kommer att infrias och har foljaktligen ej reserverat medel for detta.

Anglagdrden Holding

Affarsomrade Fastighet &ger 40 procent av Anglagarden Holding AB. Ovriga delégare &r Prioritet Finans, som ager

50 procent, och Lommen Holding, som ager 10 procent. Anglagarden Holding &ger Prioritet Serneke Arena, vars verksamhet
gar enligt plan och uthyrningsgraden uppgick till 98 procent per den 30 september.

Anglagérden Holding 30 sep 30 sep
Mkr 2016 2015
Intresseféretagsandel* 83 68
Agarandel, % 40 40
Resultatandel (jan-sep) -5 1
Varav:
Forvaltningsresultat 12 1
Vardeforandring Fastighet -17
Hyresintékter 42 12
Arets totalresultat -14 2
varav Sernekes andel -5
Férvaltningsfastigheter 880 756 B
Ovriga tillgangar 201 195 *) Koncernens intresseféretagsandel i Anglagarden
Réntebarande skulder 490 461 Holding berdknas utifrdn qet egna kapitalet reducerat
L med den preferensutdelningsrdtt om 77 Mkr (90) som
Qvriga skulder 259 278 féreligger fér de évriga deléigarna, Dérefter reduceras
Eget kapital/aktie4garlan 332 212 utgdende vérde med en internvinst om 19 Mkr (12).
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Ovriga férvaltningsfastigheter
Inom affarsomradet férvaltas nagra mindre fastigheter dar uthyrning av lager, garage och industrilokaler sker till kommunal
verksamhet och privat verksamhet via heldgda dotterbolag.

Moderbolaget

Serneke Group AB (publ):s verksamhet omfattar i huvudsak koncernledning och koncerngemensamma tjanster.
Omséttningen for perioden januari-september 2016 uppgick till 64 Mkr (43). Rérelseresultatet fér samma period uppgick

Narstaendetransaktioner

Upplysningar om transaktioner mellan koncernen och narstaende redogors for i not 33 pa sid 101 i arsredovisningen 2015.
Narstaendetransaktioner inom Serneke-koncernen hanfors i normalfallet till entreprenaduppdrag, finansiering och inkép av
konsulttjanster. Av arsstamman beslutad ersattning for styrelsearbete redovisas inte som nérstaendetransaktion. Syftet ar
framst att skapa fler affarer framforallt i form av byggprojekt. Dessa varierar beroende pé aktivitetsniva inom projekt-

NARSTAENDETRANSAKTIONER JANUARI-SEPTEMBER 2016

Adapta Mkr | Ola Serneke Invest AB Mkr | Glimstedt Mkr
Inkdp fran Adapta 8 | Inkdp fran Ola Serneke Invest AB - | Inkép fran Glimstedt 2
Forsaljning till Adapta 168 | Forsaljning till Ola Serneke Invest AB 4

o

[e]

Alla transaktioner har skett pa marknadsmassiga villkor.

Transaktioner med Adapta anses utgora narstaendetransaktioner da huvudagaren, Ludwig Mattsson, &r styrelseledamot i
Serneke Group AB. Transaktionerna utgors framst av entreprenadintakter och hyra av Sernekes huvudkontor. Transaktioner
med Ola Serneke Invest AB anses utgdra narstaendetransaktioner da Ola Serneke ar huvudagare, VD och styrelseledamot i
Serneke Group AB. Transaktionerna utgors framst av forsaljning av materiella anlaggningstillgangar. Transaktioner med
Glimstedt anses utgdra nérstaendetransaktioner da en av deldgarna, Anders Wennergren, &r styrelseledamot i Serneke
Group AB. Transaktionerna utgors framst av konsultkostnader.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

All afférsverksamhet &r férenad med risker. Risker som hanteras val kan leda till mgjligheter och vérdeskapande, medan
risker som inte hanteras ratt kan medf6ra skador och forluster. Ett kontrollerat risktagande &r avgérande for god Iénsamhet.
Serneke arbetar med riskhantering ur bade ett koncernperspektiv och ett operativt perspektiv. Férmagan att identifiera,
utvardera, hantera och f6lja upp risker utgor en viktig del av styrningen och kontrollen av Sernekes affarsverksamhet. Nagra
vasentliga risker redogors for nedan.

e Omvarldsrisker

Politiska beslut, sasom andrade skatteregler, villkor for upplatelseformer, andrade regler for
bostadsbyggande, investeringar i infrastruktur och kommunal planering, kan férandra férutsattningarna
for marknaden och Sernekes verksamhet.

e  Operativarisker

Projektrisker. Serneke &r verksamt i en bransch déar olika risker géllande saval bestéllare som
underentreprendrer férekommer. Stérre och komplicerade tvister kan vara kostsamma, tids- och
resurskrdvande och kan komma att stéra den normala verksamheten.

Transaktionen avseende forsaljningen av 50 procent av projektet Karlastaden innefattar operativa risker.
Kopeskillingen ar berdknad baserat pa antagandet att byggratterna ovan jord kommer att uppga till ett
visst antal kvadratmeter multiplicerat med ett pa férhand bestamt pris per kvadratmeter. Kdpeskillingen
kommer att justeras for det fall antalet mojliga kvadratmeter som byggratterna omfattar i slutlig detalj-
plan awiker fran bolagets antagande. Vidare kan képeskillingen komma att justeras for det fall att vidare-
forséljning av byggréatter sker till ett pris understigande det pris som parterna 6verenskommit for
bestdmmande av kdpeskillingen. Serneke ska enligt avtalet med NREP &ven svara for kostnader
hanforliga till fastighetsbildning och for vissa andra ataganden och tjanster avseende framdrivandet av
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projektet, innefattande bland annat kostnader f6r sanering, rivning och exploateringsatgérder. Serneke
har estimerat vad slutkostnaden férvéntas bli. Avtalet villkoras av att en detaljplan antas inom en given
tidsperiod och att den antagna detaljplanen i allt vésentligt éverensstdmmer med det planférslag som nu
bereds av Goteborgs stad. | den handelse Sernekes kostnader och &taganden blir dyrare an forvéantat,
detaljplanen uteblir, detaljplanen vasentligt férsenas eller i betydande del awiker mot det férvéntade kan
detta fa en negativ effekt pa Sernekes verksamhet, resultat och finansiella stallning.

e  Finansiella risker

o Ranterisker, forandringar i rantenivaer kan fa negativ effekt pa resultat och stélining

o Likviditet; med likviditetsrisk avses risken att inte kunna fullgéra sina betalningsataganden.

o Finansiering; Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas eller férnyas vid
utgangen av dess loptid, eller endast kan erhéllas eller férnyas till kraftigt 6kade kostnader vilket skulle ha
en vasentligt negativ inverkan pa bolagets verksamhet och finansiella stélining.

o Kreditrisker, med kreditrisk avses risk att bolagets kunder samt leverantérer och underentreprendrer inte
kan fullgéra sina dtaganden

o Riskeriden finansiella rapporteringen. Sernekes finansiella rapportering baseras pa koncernens
redovisningsprinciper, dér bland annat uppskattningar och bedémningar sker dels av olika balansposters
varde dels av ndr och hur intékter rapporteras. For vissa omraden, aterfinns en betydande risk for
vasentliga justeringar i redovisade vérden for tillgangar och skulder under kommande perioder, vilket i sin
tur kan paverka vasentliga nyckeltal.

For ytterligare information om risker och osakerhetsfaktorer, se vidare arsredovisningen for 2015, not 4.

Ovriga vasentliga handelser under rapportperioden

Serneke har i september 2016 emitterat ett icke-sakerstéllt obligationslan om nominellt 300 Mkr. Obligationslanet kommer
att |6pa med en rorlig ranta om Stibor 3 manader + 6,25 procent och ha ett totalt rambelopp om 500 Mkr. Likviden kommer
att anvandas for generella bolagsandamal, inklusive finansiering av férvarv och projekt. Obligationslanet planeras att noteras
pa Nasdaq Stockholm under oktober 2016.

Handelser efter rapportperiodens utgang
Inga vésentliga handelser, utver den ordinarie verksamheten, har intréffat efter rapportperiodens utgang.

Finansiell kalender

Bokslutskommuniké 2016 28 februari 2017
Delarsrapport 1 januari-31 mars 2017 3 maj 2017
Arsredovisning 2016 vecka 14 2017
Arsstamma 2017. Plats: Goteborg 3 maj 2017
Delarsrapport 1 januari-30 juni 2017 18juli2017

Delarsrapport 1 januari-30 september 2017 27 oktober 2017
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Styrelsen och verkstallande direktéren intygar harmed att denna delarsrapport ger en rattvisande éversikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som foretaget

star infor.

Ulf Ivarsson
Ordférande

Ludwig Mattsson
Ledamot

Géteborg den 18 oktober 2016
SERNEKE Group AB (publ)

Styrelsen

Mari Broman
Ledamot

Ola Serneke
Verkstallande direktor

Anders Wennergren
Ledamot

Kristina Willgard
Ledamot

Forytterligare information:

Michael Berglin, vWD
E-post: michael.berglin@serneke.se
tel: 0738101817

Camilla Heyman, CFO
E-post: camilla.heyman@serneke.se
tel: 0706276979

Anders Antonsson, investor relations
E-post: anders.antonsson@serneke.se
tel: 0709 994970
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Revisors granskningsrapport

Inledning

Vi har utfért en éversiktlig granskning av delarsrapporten for SERNEKE Group AB (publ) for perioden 1 januari 2016 till

30 september 2016. Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att uppréatta och presentera denna
delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pa var dversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfrt var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell deldrsinformation utférd av féretagets valda revisor. En éversiktlig granskning bestar av att géra
forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra éversiktliga granskningsatgarder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jdmfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
Ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en déversiktlig granskning gér det inte majligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en dversiktlig granskning har dérfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pé var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt vasentligt, &r upprattad fér koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt
fér moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Géteborg den 18 oktober 2016
Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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KVARTALSDATA OCH FLERARSOVERSIKT

Jul-|  Apr-  Jan-
sep jun mar

18 oktober 2016

Okt- Jul- | Apr-  Jan-
dec sep jun mar

Mkr 2016 | 2016 2016 2015| 2015| 2015 2015
INTAKTER

Bygg 683 809 648 701 558 714 493
Anlaggning 121 93 79 117 111 101 60
Projektutveckling 11 323 2 363 165 5 7
Fastighet 4 2 1 1 0 1 1
Koncerngemensamt 34 20 18 3 28 17 13
Eliminering -51 -38 -47  -175 -47 -67 -63
Summa 802 | 1209 701 1010 815 771 511
RORELSERESULTAT

Bygg 19 13 14 14 22 19 -7
Anlaggning -7 -12 -8 -16 2 0 -1
Projektutveckling -6 343 -8 172 -7 -1 2
Fastighet 46 -19 0 -1 2 -1 0
Koncerngemensamt 13 -7 -4 -47 -7 -12 -5
Summa 65 318 -6 122 12 5 -11
Rorelsemarginal, % 81 26,3 -09 12,0 15 05 -21
Resultat efter finansnetto 60 313 -8 119 8 0 -15
Arets resultat 52 321 -5 138 13 -1 -13

Balansrakning

Anlaggningstillgdngar 1032 986 340
Omséttningstillgangar 1826 | 1520 1405
Totala tillgangar 2858 | 2506 1745
Eget kapital 822 769 448
Langfristiga skulder 919 662 403
Kortfristiga skulder 1117| 1075 894
Summa eget kapital och skulder 2858 | 2506 1745
Order*

Orderingang 920 | 1724 1245
Orderstock 6629 | 6480 5665
Personal

Medelantalet anstéllda 800 759 719

408 223 213 206
1244 | 1224 | 1287 1115
1652 | 1447| 1500 1321

453 316| 266 267
398 225 307 202
801 906 927 852
1652 | 1447| 1500 1321

1988 702 724 1680
5125| 3953 | 3852 3884

665| 640 601 566

*orderstock och orderbok har dokumenterats fran januari 2015
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Nyckeltal
Jul- Jul- Jan- Jan- Okt-

IFRS-baserade nyckeltal sep sep sep sep sep Helar

2015/
Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Nettoomsattning 802 815 2712 2097 3722 3107
Rérelseresultat 65 12 377 6 499 128
Tillvaxt, % -1,6 1383 29,3 952 42,3 72,6
Resultat per aktie, kr, fore utspadning 3,14 0,80 22,21 -0,06 30,55 8,49
Resultat per aktie, kr, efter utspadning 2,95 0,75 20,91 -0,06 28,77 8,11
Eget kapital per aktie, kr fore utspadning 49,62 19,36 49,62 19,75 49,62 28,06
Eget kapital per aktie, kr efter utspadning 46,56 18,24 46,72 18,96 46,74 26,82
Snitt antal aktier fore utspadning 16 565785 | 16323361 | 16 565785 | 16000128 16565785 16 141 542
Snitt antal aktier efter utspadning 17654 018 | 17323361 | 17595196 | 16666795 17587 843 16 891 542
. Jul- Jul- Jan- Jan- Okt-
Ovriga nyckeltal sep sep sep sep Sep Helar

2015/
Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Orderingang 920 702 3889 3106 5877 5094
Orderstock 6629 3953 6 629 3953 6629 5125
Organisk tillvaxt; % -1,6 72,2 29,3 42,3 33,8 51,8
Rorelsemarginal, % 8,1 15 13,9 03 134 4,1
Kassaflode fore finansiering -105 -16 -93 -117 56 32
Kassaflode fran verksamheten per aktie, kr fore
utspadning -3,56 -123 5,86 -7,06 14,85 2,23
Kassaflode fran verksamheten per aktie, kr efter
utspadning -3,56 -123 5,51 -7,06 13,99 2,13
Rérelsekapital 709 318 709 318 709 443
Sysselsatt kapital 1466 681 1466 681 1466 640
Avkastning pé sysselsatt kapital, % * 47 27,8 47 21,1
Avkastning pa eget kapital efter skatt, % * 88,9 359 88,9 374
Soliditet, % 28,8 21,8 28,8 218 28,8 274
Nettolaneskuld 453 329 453 329 453 222
Nettoskuldsattningsgrad, % 55,1 1041 55,1 1041 55,1 49,0

*Berdknat pd rullande 12-mdnader
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FINANSIELLA RAPPORTER | SAMMANDRAG
Koncernens resultatrakning i sammandrag
Jul-sep| Jul-sep| Jan-sep| Jan-sep Okt-sep  Jan-dec
Mkr 2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Intakter 802 815 2712 2097 3722 3107
Produktions- och
forvaltningskostnader -765 -787 -2535 -2 041 -3425 -2931
Bruttoresultat 37 28 177 56 297 176
Forsaljnings- och
administrationskostnader -20 -18 -64 -48 -84 -68
Vardeforandring
forvaltningsfastigheter 42 - 42 - 42 -
Omvérdering av joint ventures - - 226 - 226 -
Resultatandel i intresseféretag och
joint ventures 6 2 -4 -2 18 20
Rérelseresultat 65 12 377 6 499 128
Finansnetto -5 -4 -12 -13 -15 -16
Resultat efter finansiella poster 60 8 365 =l 484 112
Skatt -8 5 3 6 22 25
Periodens resultat 52 13 368 -1 506 137
Hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 52 13 368 -1 506 137
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 0 0 0 0 0
Resultat per aktie fére
utspadning, kr 314 0,80 22,21 -0,06 30,55 8,49
Resultat per aktie efter
utspadning, kr 2,95 0,75 20,91 -0,06 28,77 811
Snitt antal aktier fore utspadning 16 565 785 | 16 323 361 | 16 565785 | 16 000128 16565785 16 141 542
Snitt antal aktier efter utspadning 17654018 | 17323361 | 17595196 | 16666795 17587 843 16 891 542
Koncernens rapport dver totalresultat
Jul-sep Jul-sep| Jan-sep| Jan-sep Okt-sep  Jan-dec
Mkr 2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Periodens resultat 52 13 368 =il 506 137
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0 0
Summa totalresultat 52 13 368 -1 506 137
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Koncernens balansrakning i sammandrag
30 sep 30 sep 31dec

Mkr 2016 2015 2015
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgdngar 23 23 23
Forvaltningsfastigheter 234 13 13
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 72 73 74
Andelar i intresseforetag / joint ventures 407 74 94
Uppskjuten skattefordran 43 14 37
Langfristiga rantebarande fordringar 22 20 21
Ovriga langfristiga fordringar 231 6 146
Summa anldggningstillgangar 1032 223 408
Projekt- och exploateringsfastigheter 226 510 629
Varulager 4 4 4
Kundfordringar 587 299 352
Upparbetat ej fakturerat 208 256 197
Ovriga kortfristiga fordringar 590 111 51
Kassa och bank 211 44 11
Summa omsattningstillgangar 1826 1224 1244
Summa tillgangar 2 858 1447 1652
Eget kapital och skulder
Eget kapital 822 316 453
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 491 120 107
Ovriga langfristiga skulder 317 62 190
Ovriga avsattningar 111 43 101
Summa langfristiga skulder 919 225 398
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rdntebarande skulder 195 273 147
Aktuella skatteskulder 14 0 13
Leverantorsskulder 439 370 349
Fakturerat ej upparbetat 243 181 165
Ovriga kortfristiga skulder 226 82 127
Summa kortfristiga skulder 1117 906 801
Summa eget kapital och skulder 2 858 1447 1652

Forandringar | koncernens eget kapital i sammandrag

30 sep 30sep 31dec
Mkr 2016 2015 2015
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare
Ing&ende balans vid periodens bérjan 453 280 280
Nyemission 0 36 36
Konvertibla skuldebrev - egen kapitaldel 1 0 0
Periodens totalresultat 368 -1 137
Utgdende balans vid periodens slut 822 316 453
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Koncernens kassaflodesanalys i sasmmandrag
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Jul-sep Jul-sep| Jan-sep Jan-sep Okt-sep  Jan-dec
Mkr 2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Lépande verksamheten
Kassafléde innan férandring av
rérelsekapital 24 6 -31 25 -147 -91
Forandring av rorelsekapital -83 -26 128 -138 393 127
Kassaflode fran
den I6pande verksamheten -59 -20 97 -113 246 36
Investeringsverksamheten
Forvérv av forvaltningsfastigheter -45 - -175 - -175 -
Forvarv av rérelse 0 - -10 - -10 -
Okning/minskning av
investeringsverksamheten -1 4 -5 -4 -5 -4
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -46 4 -190 -4 -190 -4
Kassafl6de fore finansiering -105 -16 -93 -117 56 32
Finansieringsverksamheten
Konvertibelt 1an 16 - 16 50 16 50
Nyupptagna lan 305 - 547 19 567 39
Nyemission 0 36 0 36 - 36
Amortering av skuld -33 - -289 - -419 -130
Okning/minskning av
finansieringsverksamheten 3 -14 19 -28 -53 -100
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 291 22 293 77 111 -105
Periodens kassaflode 186 6 200 -40 167 -73
Likvida medel vid periodens bérjan 25 38 11 84 44 84
Likvida medel vid periodens slut 211 44 211 44 211 11
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag
Jul-sep | Jul-sep| Jan-sep | Jan-sep Okt-sep Jan-dec
Mkr 2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Intakter 31 15 64 43 79 58
Rérelsens kostnader
Forsaljnings- och administrationskostnader -20 -17 -64 -48 -84 -68
Rérelseresultat 11 -2 0 =D =5 -10
Finansnetto -1 -1 -5 -1 -6 -2
Resultat efter finansiella poster 10 -3 -5 -6 -11 -12
Bokslutsdispositioner - - - - -44 -44
Resultat fore skatt 10 -3 =5 -6 =55 -56
Skatt -2 0 1 1 30 30
Periodens resultat 8 =3 -4 =5 -25 -26
Moderbolagets rapport Gver totalresultat
Jul-sep | Jul-sep| Jan-sep | Jan-sep Okt-sep Jan-dec
Mkr 2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Periodens resultat 8 =8 -4 =3 -25 -26
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Summa totalresultat 8 -3 -4 -5 -25 -26
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Serneke Group AB (publ) org.nr 556669-4153 18 oktober 2016
Moderbolagets balansrakning i sammandrag

30 sep 30sep 31dec
Mkr 2016 2015 2015
Tillgadngar
Materiella anlaggningstiligangar 5 7 9
Andelar i koncernforetag 54 28 28
Uppskjuten skattefordran 38 8 37
Ovriga langfristiga fordringar 2 1 1
Summa anlaggningstillgangar 99 44 75
Projekt- och exploateringsfastigheter 3 3 3
Ovriga kortfristiga fordringar 728 409 447
Kassa och bank 187 4 3
Summa omsattningstillgangar 918 416 453
Summa tillgangar 1017 460 528
Eget kapital och skulder
Eget kapital 107 132 110
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 311 57 57
Summa langfristiga skulder 311 57 57
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 53 88 2
Leverantorsskulder 8 6 4
Ovriga kortfristiga skulder 538 177 355
Summa kortfristiga skulder 599 271 361
Summa eget kapital och skulder 1017 460 528
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NOTER

NOT 1 - REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport har uppréttats i enlighet med IAS 34, Delarsrapportering. Moderbolagets rapporter har upprattats i
enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2. Nya standarder och tolkningar har inte haft nagon vasentlig paverkan pa
koncernens redovisning. Under perioden har kancernen forvarvat och salt tillgangar via bolag som inte bedémts vara
forvarv/avyttring av rérelse. IFRS saknar specifik vagledning for sadana transaktioner. Koncernen har darfor vid faststéllande
av en redovisningsprincip som ger en rattvisande bild och aterspeglar innebdrden i dessa transaktioner, i enlighet med IAS 8,
sokt vagledning i andra standarder som hanterar liknande transaktioner. Koncernens har mot bakgrund av detta valt att
tilldmpa relevanta delar av standarden for rorelseférvary, IFRS 3, vid redovisningen av forvérv och forséljningar av tillgéngar
via bolag. For detaljerad information betraffande redovisningsprinciperna hanvisas till Sernekes arsredovisning fér 2015, se
www.serneke.se.

NOT 2 - FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

Finansiella tillgangar och finansiella skulder som varderas till verkligt varde i balansrékningen klassificeras i nagon av tre
nivaer baserat pa den information som anvands for att faststélla det verkliga vardet. Koncernen har bara finansiella tillgangar
och skulder som vérderas i niva 3, varpa niva 1 och 2 har uteldmnats i tabellen nedan. Under perioderna har det inte skett
nagra éverféringar mellan nivaerna. En mer utférlig beskrivning av nivaerna aterfinns i Arsredovisningen fér 2015, not 4.

Niva 1 - Vérdering sker enligt priser pa en aktiv marknad fér samma instrument.

Niva 2 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifran varderingsmodeller som baseras pé tredje observerbara
data for tillgangen eller skulden &n noterade priser inkluderade i niva 1.

Niva 3 - Finansiella instrument dér verkligt varde faststalls utifran varderingsmodeller dar vasentlig indata baseras pa icke
observerbar data.

Niva 3
30 sep 30 sep 31dec
Koncernen 2016 2015 2015
Finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar som kan saljas* 1 1 1
Summa finansiella tillgdngar 1 1 1
Finansiella skulder
Ovriga korta och langa skulder 30 30 30
Varav tilléggsképeskillingar*™ 30 30 30
Summa finansiella skulder 30 30 30

Vid verkligt varde berékning av finansiella tillgdngar som kan séljas i niva 3 har ortprismetoden anvants.
**Vid verkligt varde berdkning av tillaggskdpeskillingar i niva 3 har projektkalkyler, budgetar och prognoser anvants.
For koncernens évriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms de redovisade vardena 6verensstdmma med de
verkliga vardena. Inga vasentliga forandringar i varderingsmodeller eller av antaganden eller indata har skett under perioden.

NOT 3 - STALLDA PANTER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen stéller sakerheter for externa krediter. Koncernens eventualforpliktelser uppkommer primart vid olika
fastighetsforsaljningar dar bland annat olika driftsgarantier kan uppkomma samt fullgérandegarantier fér kommande
entreprenader. Serneke Group AB (publ) har ocksa ingatt ett garantiatagande som innebér att deldgarna i Prioritet Serneke
Arena &r solidariskt ansvariga for det rétta fullgérandet av ranta samt amortering av intresseftretagets skulder gentemot
kreditinstitutet i det fall intresseftretaget inte kan betala.
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| koncernbalansrakningen stéllda sékerheter respektive eventualforpliktelser:

30 sep 30 sep 31dec
Koncernen 2016 2015 2015
Stallda sakerheter 928 508 448
Eventualforpliktelser 235 323 219
Moderbolaget
Stéllda sakerheter 225 108 110
Eventualforpliktelser 609 301 401

NOT 4 - FASTIGHETSFORVARV

Serneke Fastighets AB forvarvade samtliga aktier i Save Flygplats AB fran Swedavia Real Estate AB med tilltrade den 11 maj
2016. Képeskillingen for forvarvet var 175 Mkr och har finansierats genom externa 1&n. Serneke avser att langsiktigt forvalta
fastigheterna och att arrendera ut marken till olika aktérer for att utveckla omradet och skapa ett levande omrade som
attraherar allmanhet, féretag och verksamheter. Save Flygplats AB innehaller sju fastigheter vid férvarvet och &r inte ett
rérelsedrivande bolag. Darmed ar detta forvarv ett tillgangsforvarv och inte ett rorelseférvarv. Serneke har forvarvat dessa
fastigheter med avsikten att uppna en langsiktig vardestegring, darav bedéms de vara férvaltningsfastigheter och
klassificeras i enlighet med detta och redovisas inom AO Fastighet. Enligt avtal utgar tillaggskopeskilling om maximalt 200
Mkr beroende pa omradets kommande utveckling. Per den 30 september 2016 har inga avsattningar for tillaggskopeskilling
redovisats.

Den 10 juni 2016 férvarvade Serneke samtliga andelar i Térnskogen Exploatering Ekonomisk Férening, med 96
bostadsbyggratter omfattande cirka 8 400 kvadratmeter bruttoarea i Vasjon i Sollentuna. Férvarvssumman uppgick till 67
Mkr. Férvarv av projekt- och exploateringsfastigheter redovisas normalt som tillgdng nar bindande avtal om forvarv ingatts
samt ddr framtida villkorade detaljplanedndringar bedéms som mycket sannolika att verkstallas. Att detaljplanen vinner laga
kraft bedéms som mycket sannolik varfor fastigheterna bedéms som tilltrddda. Térnskogen Exploatering Ekonomisk
Forening innehaller 2 fastigheter vid forvarvet och &r inte ett rérelsedrivande bolag. Darmed &r detta forvarv ett
tillgangsforvarv. Da Serneke har forvarvat dessa fastigheter med avsikten att exploatera omradet och bygga bostadsratter
beddms de vara exploateringsfastigheter och redovisas ddrmed som lager inom affarsomrade Projektutveckling.

NOT 5 — TRANSAKTION PROJEKTET KARLASTADEN

Klassificering som joint venture

Karlavagnstornet Holding AB, som &r ett heldgt dotterbolag inom Serneke Group, &gde samtliga aktier i Karlavagnsplatsen
Holding AB. I juni 2016 har Serneke och NREP ingétt i ett joint venture avtal varigenom NREP férvarvar 50 procent av
aktierna i Karlavagnsplatsen Holding AB. Serneke och NREP kommer att driva verksamhet gemensamt genom bolaget och
tillhérande dotterbolag.

Serneke beddmer att bada parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande Gver samarbetsarrangemanget och, i
enlighet med IFRS 11, att bada parter har rétt till nettotillgangarna fran arrangemanget. Utifran detta har innehavet
klassificeras redovisningsmassigt som ett joint venture. Serneke redovisar sin andel i joint venture som en investering enligt
kapitalandelsmetoden i enlighet med IAS 28 Innehav i intresseféretag och joint ventures.

Vdrdering av kvarvarande innehav i joint-venture

Det kvarvarande innehavet ska enligt IFRS 10 vid en delvis avyttring vid tidpunkten nar man férlorar bestdmmande inflytande
och da innehavet gér fran att vara dotterbolag till intresseféretag eller joint ventures, omvarderas till verkligt varde.
Omvérderingseffekten berdknas som skillnaden mellan verkligt varde i befintligt skick av Sernekes kvarvarande andel och
Sernekes bokforda vérde.
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Redovisning av képeskilling

Képeskillingen beddms bestéa av tva intaktsprestationer, dels en aktieférsaljning, dels en projektintakt avseende de tjanster
som Serneke ska utfora. Nar ett avtal innehéller flera intaktsprestationer ska transaktionspriset férdelas pa de olika
prestationerna for att aterspegla transaktionens innebérd.

Serneke redovisar aktieférsaljning i enlighet med IFRS 10 Koncernredovisning och den vagledning som finns avseende
berdkning av resultatet vid avyttring av andelar i dotterbolag dér det bestdmmande inflytande upphor. Avseende de tjanster
som Serneke ska utfora redovisas de som projektintékter i efterftljande perioder och intaktsredovisas i enlighet med IAS 18
enligt principen om successiv vinstavrakning.

Finansiella definitioner

Nyckeltal Definition Syfte

Intékter Inom entreprenadrérelsen redovisas intakter enligt Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
principen for successiv vinstavrakning, Dessa intakter for investerare som vill beddma Bolagets
redovisas i takt med att entreprenadprojekten inom intjaningsférmaga.

bolaget successivt fardigstallts. For projektutveckling
redovisas intékter och resultat av forsaljningar av mark
och byggratter per den tidpunkt da vasentliga risker och
formaner verfors till koparen, vilket normalt samman-
faller med dgandets Gvergang samt dvriga intakter
sasom hyresintakter. | moderbolaget motsvaras intakter
av fakturerad omséttning av koncerngemensamma
tjdnster och hyresintakter.

Tillvaxt Periodens intdkter minus foregaende periods intékter Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
dividerat med féregéende periods intdkter. for investerare som vill bedéma Bolagets

férmaga att Oka sina intakter.

Organisk tillvaxt Periodens intékter justerad for férvérvad tillvaxt minus Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
foregaende periods intdkter justerad for forvarvad for investerare som vill beddma Bolagets
tillvaxt dividerat med foregaende periods intakter férmaga att Oka sina intakter utan att
justerad for férvarvad tillvaxt. genomfora forvarv av rorelsedrivande

bolag.

Orderingang Vardet pa nya projekt och férandringar i befintliga Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
projekt under perioden. for investerare som vill bedéma Bolagets

inférsaljning i AO Bygg och AO Anlaggning
under aktuell period.

Orderstock Vardet pa bolagets olevererade bestaliningarislutetav | Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
perioden. for investerare som vill bedéma Bolagets
intékter i AO Bygg och AD Anléggning under
kommande perioder.

Rorelsemarginal Rorelseresultat dividerat med intékter. Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
for investerare som vill beddma Bolagets
I6nsamhet.

Rorelsekapital Omséttningstillgangar minus kortfristiga skulder. Bolaget anser att nyckeltalet underlattar

for investerare som vill bedéma Bolagets
kapitalbindning i férehallande till dess

konkurrenter.

Sysselsatt kapital Koncernens balansomslutning reducerat med Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
uppskjutna skattefordringar minus icke réntebarande for investerare som vill bedéma det totala
skulder inklusive uppskjutna skatteskulder. For kapital som stallts till Bolagets forfogande
affarsomraden reduceras &ven nettot av fran aktiedgare och langivare.
koncerninterna fordringar och skulder.

Avkastning pa sysselsatt Resultat efter finansnetto med tilldgg for finansiella Bolaget anser att nyckeltalet underlattar

kapital kostnader dividerat med genomsnittligt sysselsatt for investerare som vill beddma Bolagets
kapital for perioden. Ackumulerade delarsperioder formaga att skapa avkastning pa det totala
baseras pa rullande 12 manaders resultat. kapital som stallts till Bolagets forfogande

fran aktiedgare och langivare.
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Nyckeltal

Definition

Syfte

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget
kapital, ackumulerade delarsperioder baseras pa
rullande 12 manaders resultat.

Bolaget anser att nyckeltalet underlattar
for investerare som vill bedéma Bolagets
formaga att skapa avkastning pa det
kapital som aktiedgarna stéllt till Bolagets
forfogande.

Soliditet

Eget kapital inklusive minoritet i procent av balans-
omslutningen.

Soliditet visar hur stor andel av balans-
omslutningen som utgdrs av eget kapital
och har inkluderats for att investerare ska
kunna bedéma Bolagets kapitalstruktur.

Nettolaneskuld

Réntebérande skulder minus likvida tillgangar minus
réntebdrande fordringar.

Nettolaneskuld &r ett matt som bedéms
vara relevant for kreditgivare och
kreditvarderingsinstitut.

Nettoskuldsattningsgrad

Réantebarande nettolaneskuld dividerat med eget
kapital.

Nettoskuldsattningsgrad ar ett matt som
bed®dms vara relevant for kreditgivare och
kreditvarderingsinstitut.

Eget kapital per aktie

Totalt eget kapital enligt balansrakning dividerat med
antal utestaende aktier per bokslutsdagen.

Bolaget anser att nyckeltalet ger
investerare en battre férstaelse for
historisk avkastning per aktie justerat for
forandringar i antalet aktier under
perioden.

Kassaflode fran
verksamheten per aktie

Kassaflode fran I6pande verksamheten dividerat med
genomsnittligt antal aktier under perioden.

Bolaget anser att nyckeltalet ger
investerare en béttre forstaelse for
verksamhetens kassafldde stéllt i relation
till antalet aktier justerat for férandringar i
antalet aktier under perioden.

Resultat per aktie

Periodens resultat dividerat med genomsnittligt antal
aktier under perioden.

Bolaget anser att nyckeltalet ger
investerare en béttre forstaelse for
resultatet per aktie.

18 oktober 2016

Organisk tillvéxt Jul-sep | Jul-sep| Jan-sep | Jan-sep  Jan-dec
Mkr 2016 2015 2016 2015 2015
Nettoomsattning innevarande period 802 815 2712 2097 3107
Nettoomsattning motsvarande period féregéende &r 815 342 2097 1074 1800
Nettoomsattning férandring -13 473 615 1023 1307
Justering struktureffekt 0 -226 0 -569 -630
Totalt organisk tillvaxt -13 247 615 454 677
Totalt organisk tillvaxt, % -1,6 72,2 29,3 42,3 51,8

Kort om Serneke

Over konjunkturcykler.

Serneke Group AB (publ)
Huvudkontor:
Kvarnbergsgatan 2
41105 Goteborg
Telefon 031-712 97 00
info@serneke.se

Serneke ar en snabbt vaxande koncern verksam inom bygg, anlaggning, projektutveckling och fastighetsforvaltning med
cirka 800 anstéllda. Genom att ténka nytt driver vi utvecklingen och skapar effektivare och mer innovativa lésningar for ett
ansvarsfullt byggande. Verksamheten har en god fordelning mellan offentliga och kommersiella uppdrag, vilket &r en styrka

Sernekes darsredovisningar och évrig finansiell information finns tillgéngliga under fliken Investerare pd www.serneke.se
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Belopp i Mkr Not 2015 2014 2013
Intakter 56 3107 1800 1143
Produktions och driftkostnader -2931 -1745 -1093
Bruttoresultat 176 55 50
Forsaljnings- och administrationskostnader -68 42 -34
Resultatandel i intresseftretag 17 20 69 15
Rorelseresultat 7,8,910 128 82 31
Finansiella intakter 11 2 3 3
Finansiella kostnader 12 -18 -15 -18
Finansnetto -16 -12 -15
Resultat fore skatt 112 70 16
Skatt pa arets resultat 13 25 -2 9
Arets resultat 137 68 25
Hanforligt till:

Moderbolagets aktieadgare 137 68 25
Innehav utan bestammande inflytande 0 0 0
Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning, kr 849 4,73 194
Resultat per aktie efter utspadning, kr 811 4,37 1,76
Vagt genomsnittligt antal stamaktier fore utspadning, antal aktier 16 141 542 14 375892 12 884 298
Vagt genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning, antal aktier 16 891 542 15576 345 14 193 884
Belopp i Mkr Not 2015 2014 2013
Arets resultat 137 68 25
Ovrigt totalresultat

Poster som kan komma att aterforas till resultatet:

Arets omrakningsdifferenser 0 0 0
Summa totalresultat 137 68 25
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 137 68 25
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 0 0
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

Belopp i Mkr Not 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 14 23 23 0
Forvaltningsfastigheter 15 13 6 6
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 16 74 74 47
Uppskjutna skattefordringar 26 37 2 4
Andelar i intresseféretag och joint ventures 17 94 76 85
Langfristiga rantebarande fordringar 18 21 20 0
Andra langfristiga fordringar 18 146 3 6
Summa anlaggningstillgangar 408 204 148
Omsattningstillgangar
Projekt- och exploateringsfastigheter 19 629 494 23
Varulager 20 4 5 5
Kundfordringar 21 352 278 114
Upparbetade men g fakturerade intakter 22 197 204 129
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 12 7 14
Ovriga kortfristiga fordringar!! 39 84 190
Kassa och bank 11 84 13
Summa omsattningstillgdngar 1244 1156 488
SUMMA TILLGANGAR 1652 1360 636
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 24
Aktiekapital 2 2 1
Ovrigt tillskjutet kapital 155 119 82
Omrékningsreserv -1 -1 -1
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 297 160 95
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 453 280 177
Innehav utan bestdammande inflytande 0 0 0
453 280 177
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 25 107 134 60
Ovriga langfristiga skulder 25 190 46 0
Ovriga avsattningar 27 101 16 0
Summa langfristiga skulder 398 196 60
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 25 147 283 121
LeverantOrsskulder?) 349 273 153
Aktuella skatteskulder 13 3 0
Ovriga kortfristiga skulder 67 105 81
Fakturerade men ej upparbetade intakter 22 165 162 18
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 28 60 58 26
Summa kortfristiga skulder 801 884 399
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1652 1360 636
Stéllda sakerheter 29 448 562 128
Eventualférpliktelser 29 219 0 15

1) varav fordringar pa intresseftretag 1 Mkr (61 Mkr)
2) varav skulder till intresseftretag 1 Mkr (O Mkr)
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Summa
eget
Balanserade kapital Innehav
. vinstmedel héanforligt utan
Ovrigt Omrak-  inklusive tillmoder- bestam- Summa
Aktie- tillskjutet nings- arets bolagets mande eget
Belopp i Mkr kapital kapital reserv resultat aktiedgare inflytande kapital
Ingdende balans per 1 januari 2013 1 32 -1 108 141 - 141
Justering av tidigare ar - - - -38 -38 - -38
Korrigerat eget kapital per 1 januari 2013 1 32 =1l 70 103 = 103
Totalresultat
Arets resultat - - - 25 25 0 25
Ovrigt totalresultat:
Omrékningsdifferenser - - - - - - -
Summa 6vrigt totalresultat, efter skatt - - - - - - -
Summa totalresultat - - - 25 25 0 25

Transaktioner med aktieagare:

Nyemission - 50 - - 50 - 50

Forvarv av minoritetsandelar i dotterbolag - - - - - - _

Erhélina aktiedgartillskott - - - - - - _

Utdelningar - - - - - - -
Summa transaktioner med aktiedgare - 50 - - 50 - 50
Utgaende balans per 31 december 2013 1 82 -1 95 178 0 178
Ingdende balans per 1 januari 2014 1 82 -1 95 178 0 178
Justering av tidigare ar - 1 - -2 -2 - -2
Korrigerat eget kapital per 1 januari 2014 1 82 -1 93 176 0 176

Totalresultat

Arets resultat - - - 67 67 - 68

Ovrigt totalresultat:

Omrakningsdifferenser - - - - _ _ _

Summa dvrigt totalresultat, efter skatt - - - - — _ _

Summa totalresultat - - - 67 68 - 68

Transaktioner med aktiedgare:

Nyemission - 11 - - 11 - 11
Konvertering forlagslan - 25 - - 25 - 25
Forvarv av minoritetsandelar i dotterbolag - - - - - - -
Summa transaktioner med aktiedgare = 36 = = 36 = 36
Utgaende balans per 31 december 2014 2 119 -1 160 280 0 280
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KONCERNENS RAPPORT

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL, forts.

Summa
eget
Balanserade kapital Innehav
. vinstmedel héanforligt utan
Ovrigt Omrak-  inklusive tillmoder- bestam- Summa

Aktie- tillskjutet nings- arets bolagets mande eget
Belopp i Mkr kapital kapital reserv resultat aktiedgare inflytande kapital
Ingaende balans per 1 januari 2015 2 119 -1 160 280 0 280
Totalresultat
Arets resultat - - - 137 137 - 137
Ovrigt totalresultat:
Omrakningsdifferenser - - - - - - -
Summa 6vrigt totalresultat, efter skatt - - - - - - -
Summa totalresultat = = = 137 137 = 137
Transaktioner med aktieagare:
Nyemission - 36 - - 36 - 36
Konvertering forlagslan - - - - - - -
Forvarv av minoritetsandelar i dotterbolag - - - - - - -
Summa transaktioner med aktiedgare - 36 - - 36 - 36
Utgaende balans per 31 december 2015 2 155 -1 297 453 0 453
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KONCERNENS RAPPORT
OVER KASSAFLODEN

Belopp i Mkr Not 2015 2014 2013
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 128 82 31
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 30 -203 -57 0
Erhallen rénta 2 3 4
Erlagd rénta -18 -15 -18
Betald inkomstskatt 0 9 -6
-91 22 11
Minskning (+)/6kning (-) av projekt- och exploateringsfastigheter® 78 =77 3
Minskning (+)/6kning (-) av varulager 1 4 -1
Minskning (+)/0kning (-) av kundfordringar -78 -82 -38
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -28 113 -52
Minskning (+)/6kning (-) av upparbetat ej fakturerat 7 -55 21
Minskning (-)/6kning (+) av leverantdrsskulder 77 76 32
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder 67 -89 41
Minskning (-)/6kning (+) av fakturerat ej upparbetat 3 143 6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 36 49 23

Investeringsverksamheten

Forvary av materiella anlaggningstillgangar -10 -18 -15
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 4 8 1
Forvéry av rorelse 0 -45 -1
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 2 4 0
Lamnade aktieagartillskott intresseforetag 0 0 -80
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 -51 -95

Finansieringsverksamheten

Nyemission 36 0 50
Upptagna lan 39 65 0
Upptaget konvertibel 1an 50 0 0
Amortering av 1an -130 -13 -7
Forandring av checkrakningskredit -100 15 37
Kassaflode fran finansieringsverksamheten =105 66 80
Arets kassaflode -73 71

Likvida medel vid arets borjan 84 13 5
Likvida medel vid arets slut 11 84 13

1) Posten innefattar likvidoelopp for tillgangsforvarv och fastighetsforsaljningar genom bolag,
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NOTER

NOT1
ALLMAN INFORMATION

Serneke Group AB (publ) ("SERNEKE") med
organisationsnummer 556669-4153 &r ett aktiebolag
registrerat i Sverige med séte i Goteborg, Adressen till
huvudkontoret ar Kvarnbergsgatan 2, 411 05 Goteborg,

Foretagets och dess dotterbolags ("koncernens”) verksamhet
omfattar heltackande tjanster inom bygg, anlaggning,
projektutveckling och fastighetsftrvaltning, Serneke arbetar mot
saval den offentliga som den kommersiella marknaden.

Moderbolag i den storsta koncernen dér Serneke ingér &r Ola
Serneke Invest AB, arganisationsnummer 556659-5764, med
sate i Goteborg,

NOT 2
VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen for Serneke har upprattats i enlighet med
de av EU godkanda International Financial Reporting Standards
(IFRS) samt tolkningar fr&n IFRS Interpretations Committee
(IFRIC).

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

| koncernredovisningen har vardering av poster
skett till anskaffningsvarde, utom dé det géller vissa
finansiella instrument och forvaltningsfastigheter som &r
varderade till verkligt vérde. Nedan beskrivs de vasentliga
redovisningsprinciper som tilldmpats.

NYA OCH ANDRADE IFRS STANDARDER OCH TOLKNINGAR
2015

Nedan beskrivs de nya och &ndrade IFRS standarder och
tolkningar som har tratt ikraft 2015 och som har paverkat
koncernens finansiella rapporter: IFRIC 21 Levies behandlar
redovisning av avgifter och skatter (som inte &r inkomstskatter)
som staten eller liknande organ har pafort foretaget. Bolaget
tillampar IFRIC 21 fran och med 1 januari 2015. Tolkningen
klargor vid vilken tidpunkt en skuld for sddana avgifter och
skatter ska redovisas. Den forpliktigande handelsen som
utloser skyldigheten att betala avgiften eller skatten som

&r den h&ndelse som medfor att en skuld ska redovisas.
Andringen paverkar koncernens redovisning av fastighetskatt.
Skyldigheten att erlagga fastighetsskatt redovisas fran och
med 1 januari 2015 som en skuld fran forsta dagen pa
rakenskapsaret med motsvarande redovisning av fordran.
Fordran motsvarar en forutbetald kostnad av fastighetsskatten
vilken periodiseras linjart dver rakenskapséret, Tidigare
redovisades fastighetsskatten som en skuld pa balansdagen.
Med balansdagen avses den 31 december. Andringen kommer
innebara att koncernen I6pande under aret redovisar en
forutbetald kostnad av fastighethetsskatten samt en skuld
fran forsta dagen pa rakenskapsaret. Ovriga nya och &ndrade
standarder och tolkningar har inte haft nagon vasentlig paverkan
pé koncernens finansiella rapporter 2015,
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NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM
ANNU EJ TRATT IKRAFT

De nya och andrade standarder och tolkningar som har givits
ut men som trader ikraft for rakenskapsar som borjar efter den
1 januari 2016 har &nnu inte borjat tillampas av koncernen.
Nedan beskrivs de nya och &ndrade standarder och tolkningar
som beddms fa paverkan pa koncernens finansiella rapporter
den period de tilldmpas for forsta gangen.

IFRS 15 Revenue from contracts with customers utfardades
den 28 maj 2014 och ska ersatta IAS 18 Intakter och
IAS 11 Entreprenadavtal. IFRS 15 innebar en modell for
intaktsredovisning for nastan alla intakter som uppkommer
genom avtal med kunder, med undantag for leasingavtal,
finansiella instrument och forsakringsavtal. Grundprincipen for
intaktsredovisning enligt IFRS 15 &r att ett foretag ska redovisa
en intakt pa det satt som aterspeglar Gverforingen av den
utlovade varan eller tjansten till kunden, till det belopp som
foretaget forvantar sig ratt att erhalla i utbyte mot varan eller
tjansten. En intékt redovisas da kunden erhaller kontroll dver
varan eller tjdnsten. Det finns betydligt mer vagledning i IFRS 15
for specifika omraden och upplysningskraven &r omfattande.
IFRS 15 ar tillamplig for rékenskapsar som borjar 1 januari 2018
eller senare med tidigare tillampning tilldten. Standarden ar annu
inte antagen av EU.

IFRS 9 Finansiella instrument utfardades den 24 juli 2014
och ska ersatta IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och
vardering, Standarden innehaller nya krav for klassificering och
vardering av finansiella instrument, for bortbokning, nedskrivning
och generella regler for sékringsredovisning, Standarden &r
abligatorisk for perioder som bérjar 1 januari 2018 och den &r
&nnu inte antagen av EU,

IFRS 16 Leases utfardades den 13 januari 2016 och ska
ersatta IAS 17 Leasingavtal. IFRS 16 introducerar en "right of
use model” och innebadr far leasetagaren att i stort sett samtliga
leasingavtal ska redovisas i balansrakningen, klassificering i
operationella och finansiella leasingavtal ska darfor inte goras.
Undantagna ar leasingavtal med en leasingperiod som ar
12ménader eller kortare samt leasingavtal som uppgar till
mindre varden. | resultatrakningen redovisas avskrivningar
pé tillgangen och rantekostnader pa skulden. Standarden
innehaller mer omfattande upplysningskrav jamfort med
nuvarande standard. For leasegivare innebar IFRS 16 inga
egentliga skillnader jdmfort med IAS 17, IFRS 16 ar tilldmplig
for rakenskapsar som borjar 1 januari 2019 med tidigare
tillampning tilldten under forutsattning att IFRS 15 tillampas
samtidigt. Standarden &r annu inte antagen av EU.

Foretagsledningens bedomning &r att tilldmpningen av IFRS
9, IFRS 15 och IFRS 16 kan paverka de redovisade beloppen
i de finansiella rapporterna vad géller koncernens finansiella
tillgéngar och skulder. Foretagsledningen har &nnu inte
genomfort en detaljerad analys av effekterna vid tilldmpning
av dessa tre standarder och kan darfor &nnu inte kvantifiera
effekterna.

Foretagsledningen beddmer att dvriga nya och andrade
standarder och tolkningar som inte har tratt ikraft inte kommer
att f& ndgon vésentlig paverkan pa koncernens finansiella
rapporter nar de tillampas for forsta gangen.



KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget SERNEKE Group
AB (publ) och de foretag dver vilka moderbolaget direkt eller
indirekt har bestdmmande inflytande (dotterbolag se vidare
sidan 106). Koncernen har bestammande inflytande Gver

ett foretag nér den har inflytande Gver investeringsobjektet,
exponering for, eller ratt till, rorlig avkastning fran engagemanget
i investeringsobjektet, samt mojlighet att anvanda inflytandet
dver investeringsobjektet till att paverka sin avkastning,
Koncernens sammanséttning framgér av not 18.

Dotterbalag tas med i kancernredovisningen fran och med
forvarvstidpunkten och exkluderas ur koncernredovisningen frén
och med den tidpunkt d& det bestammande inflytandet upphor.

Koncernens resultat och komponenter i dvrigt totalresultat
arhanforligt till moderbolagets &gare och till innehav utan
bestdmmande inflytande &dven om detta leder till ett negativt
varde far innehav utan bestdmmande inflytande.

Redovisningsprinciperna for dotterbolag har vid
behov justerats for att Gverensstdmma med koncernens
redovisningsprinciper. Alla kancerninterna transaktioner,
mellanhavanden samt orealiserade vinster och forluster
hanforliga till koncerninterna transaktioner har eliminerats vid
upprattandet av koncernredovisningen.

Transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande
Forandringar i moderbolagets andel i ett dotterbolag som

inte leder till en forlust av bestdmmande inflytande redovisas
som eget kapitaltransaktioner (det vill séga som transaktioner
med koncernens agare). Eventuell skillnad mellan det belopp
med vilket innehav utan bestdmmande inflytande justeras och
det verkliga vardet pa den erlagda eller erhalina ersattningen
redovisas direkt i eget kapital och férdelas pa moderbolagets
agare.

Férlust av bestimmande inflytande

Nar moderbolaget forlorar bestammande inflytande over ett

dotterbolag, beraknas vinsten eller forlusten vid avyttringen som

skillnaden mellan

i) summan av det verkliga vardet for den erhallna ersattningen
och det verkliga vardet av eventuellt kvarvarande innehav och

ii) de tidigare redovisade vardena for dotterbolagets tillgdngar
(inklusive goodwill), och skulder och eventuellt innehav utan
bestammande inflytande.

Né&r det avyttrade dotterbolaget har tillgdngar som varderas
enligt omvarderingsmetoden eller till verkliga varden och

de hanforliga ackumulerade vinsterna eller forlusterna har
redovisats i 6vrigt totalresultat och ackumulerats i eget

kapital, ska dessa belopp som tidigare redovisats i Ovrigt
totalresultat och ackumulerats i eget kapital redovisas som om
moderbolaget hade avyttrat tillgangarna direkt, vilket innebar
en amklassificering till resultatet eller direkt dverforing till
balanserade vinstmedel.

Det verkliga vardet pé kvarvarande innehav i det tidigare
dotterbolaget vid den tidpunkt da det bestammande
inflytandet forloras betraktas som det verkliga véardet vid det
forsta redovisningstillfallet for en finansiell tillgang enligt
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IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering

eller, i tilldmpliga fall, anskaffningsvardet vid det forsta
redovisningstillfallet for en investering i ett intresseforetag eller
sammarbetsarrangemang,

SEGMENTRAPPORTERING

Ett rorelsesegment ar en del av ett foretag som bedriver
affarsverksamhet fran vilken den kan f& intakter och adra

sig kostnader, vars rorelseresultat regelbundet granskas av
foretagets hogste verkstallande beslutsfattare, och for vilken det
finns fristaende finansiell information. Féretagets rapportering
av rorelsesegment Overensstdmmer men den interna
rapporteringen till den hogste verkstallande beslutsfattaren.
Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den funktion som
bedOmer rorelsesegmentens resultat och beslutar om férdelning
av resurser. Foretagets bedémning ar att koncernledningen
utgdr den hogste verkstallande beslutfattaren.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR SOM INNEHAS TILL
FORSALINING

Anlaggningstillgangar (eller avyttringsgrupper) klassificeras
som innehas for forsaljining om deras redovisade varde kommer
atervinnas huvudsakligen genom forsalining och inte genom
fortldpande anvandning, For att uppfylla detta krav maste

det vara mycket sannolikt att forséljning kommer att ske och
tillgdngen (eller avyttringsgruppen) ska vara tillgénglig for
omedelbar forsaljning i forevarande skick. Anlaggningstillgangar
(eller avyttringsgrupper) klassificerade som innehas till
forsaljning redovisas till det l&gsta av det redovisade vardet och
det verkliga vardet med avdrag for forsaljningskostnader.

UTLANDSK VALUTA

Poster som ingér i de finansiella rapporterna for de olika
enheterna i kancernen redovisas i den valuta som anvands

i den primara ekonomiska miljo dar respektive enhet
huvudsakligen bedriver sin verksamhet (funktionell valuta). |
koncernredovisningen omréaknas samtliga belopp till svenska
kronor (SEK), vilket ar moderbolagets funktionella valuta och
rapportvaluta,

Transaktioner i utléndsk valuta omraknas i respektive enhet till
enhetens funktionella valuta enligt de valutakurser som galler pa
transaktionsdagen. Vid varje balansdag raknas monetara poster i
utlandsk valuta om till balansdagens kurs. Icke-monetara poster,
som varderas till verkligt varde i en utlandsk valuta, raknas om till
valutakursen den dag da det verkliga vardet faststalldes. Icke-
monetdra poster, som varderas till historiskt anskaffningsvarde |
en utlandsk valuta, raknas inte om.

Valutakursdifferenser redovisas i resultatrékningen for den
period i vilka de uppstar, med undantag for transaktioner som
utgor sakring som uppfyller villkaren for sékringsredovisning av
kassafloden eller av nettoinvesteringar, da vinster och forluster
redovisas i dvrigt totalresultat.

Vid upprattande av koncernredovisning omraknas utlandska
dotterbolags tillgdngar och skulder till svenska kronor enligt
balansdagens kurs. Intakts- och kostnadsposter omréaknas till
periodens genomsnittskurs, om inte valutakursen fluktuerat
vasentligt under perioden dé istéllet transaktionsdagens
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valutakurs anvands. Eventuella omrékningsdifferenser som
uppstar redovisas i ¢vrigt totalresultat och éverfors till
koncernens omrakningsreserv. Vid avyttring av ett utlandskt
dotterbolag redovisas sddana omrakningsdifferenser i
resultatrékningen som en del av realisationsresultatet.

GOODWILL

Goodwill utgors av skillnaden mellan summan av kopeskillingen,
eventuellt innehav utan bestdammande inflytande och verkligt
varde vid forvarvstidpunkten pa tidigare aktieinnehav och
verkligt varde vid forvarvstidpunkten pa identifierbara forvarvade
nettotillgangar. Vid forvarvstidpunkten redovisas goodwill till
anskaffningsvarde och efter det forsta redovisningstillfallet
varderas den till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar.

Vid prévning av eventuellt nedskrivningsbehov fordelas
goodwill pé de kassagenererande enheter som férvantas dra
nytta av synergierna som uppkommer vid forvarvet. Goodwill
ska provas arligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov,
eller oftare nar det finns en indikation pé att det redovisade
vardet kanske inte dr atervinningsbart. Om atervinningsvardet
for en kassagenererande enhet faststalls till ett lagre varde &n
det redovisade vérdet, fordelas nedskrivningsbeloppet, forst
minskas det redovisade vardet for goodwill som hanforts till den
kassagenererande enheten och sedan minskas redovisat varde
for goodwill som hanforts till Gvriga tillgéngar i en enhet. En
redovisad nedskrivning av goodwill kan inte aterforas i en senare
period.

Vid forsaljning av ett dotterbolag tas kvarvarande redovisat
varde pa goodwill med i berékningen av realisationsresultatet.

RORELSEFORVARV

Rorelseforvary redovisas enligt forvarvsmetoden.
Kapeskillingen for rorelseférvarvet varderas till verkligt varde

vid forvarvstidpunkten, vilket berdknas som summan av de

verkliga vardena per forvarvstidpunkten for erlagda tillgangar,

uppkomna eller Gvertagna skulder samt emitterade eget

kapitalandelar i utbyte mot kontroll ¢ver den forvarvade rorelsen.

Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i resultatrakningen nar
de uppkommer.

| kbpeskillingen ingar dven verkligt varde vid
forvarvstidpunkten for de tillgangar eller skulder som ar
foljden av en dverenskommelse om villkorad kopeskilling.
Forandringar i verkligt varde for en villkorad kopeskilling som
uppkommer péa grund av ytterligare information som erhéllits
efter forvarvstidpunkten om fakta och forhéllanden som foreldg
per forvarvstidpunkten, kvalificerar som justeringar under
varderingsperioden och justeras retroaktivt, med motsvarande
justering av goodwill. Alla andra forandringar i det verkliga vardet
for en villkorad tillaggskopeskilling som klassificeras som en
tillgang eller skuld redovisas i enlighet med tillamplig standard.

De identifierbara forvarvade tillgangarna och dvertagna
skulderna samt eventualtillgangarna redovisas till verkligt varde
per forvarvstidpunkten med féljande undantag;
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» Uppskjuten skattefordran eller -skuld och skulder eller
tillgangar hanforliga till det forvarvade foretagets avtal om
ersattning till anstallda redovisas och varderas i enlighet
med IAS 12 Inkomstskatter respektive IAS 19 Ersattningar
till anstéllda.

» Skulder eller egetkapitalinstrument hanforliga till det
forvéarvade foretagets aktierelaterade tilldelningar eller
till utbytet av det forvarvade foretagets aktierelaterade
tilldelningar mot forvarvarens aktierelaterade varderas vid
forvarvstidpunkten i enlighet med IFRS 2 Aktierelaterade
ersattningar.

» Anlaggningstiligangar (eller avyttringsgrupp) klassificerade
som att de innehas for forséljning enligt IFRS 5
Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning och
awvecklade verksamheter varderas i enlighet med den
standarden.

Eventualforpliktelser som Gvertagits i ett rorelseforvary redovisas
som om de &r befintliga farpliktelser som harror fran intraffade
handelser och vars verkliga varde kan beréknas pa ett tillforlitligt
satt.

Vid rorelseforvary dar summan av kopeskillingen, eventuellt
innehav utan bestammande inflytande och verkligt varde vid
forvarvstidpunkten pé tidigare aktieinnehav dverstiger verkligt
varde vid forvarvstidpunkten pé identifierbara forvarvade
nettotillgangar redovisas skillnaden som goodwill i rapporten
dver finansiell stéllning, Om skillnaden ar negativ redovisas
denna som en vinst pa ett forvarv till 1agt pris direkt i resultatet
efter omprévning av skillnaden.

For varje rorelsefrvarv varderas tidigare innehav utan
bestdmmande inflytande i det forvarvade foretaget antingen
till verkligt varde eller till vardet av den proportionella andelen
av innehavet utan bestdmmande inflytande av det forvarvade
bolagets identifierbara nettotillgangar.

Vid stegvisa forvarv omvarderas de tidigare eget
kapitalandelara i det forvérvade bolaget till dess verkliga
varde vid forvarvstidpunkten (dvs. tidpunkten da bestdmmande
inflytande erhalls). Eventuell vinst eller forlust redovisas |
resultatet. Eventuella forandringar i vardet péa de tidigare eget
kapitalandelarna som fore forvarvstidpunkten redovisats i ovrigt
totalresultat, omklassificeras till resultatet utifrdn samma grund
som skulle kravas om dessa andelar hade avyttrats.

TILLGANGSFORVARV

Nar forvarv sker av andelar i dotterbolag utgor forvarvet
antingen ett forvarv av rorelse eller forvarv av tillgangar. Ett
forvarv av tillgéngar foreligger om till exempel det forvarvade
bolaget endast ager en eller flera fastigheter med hyreskontrakt,
men forvarvet inte innefattar processer som erfordras for att
bedriva rorelseverksamhet.

Nér forvary av dotterbolag innebar forvarv av nettotillgangar
som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pé de
enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna, baserat pa
deras verkliga varde vid forvarvstidpunkten. Transkationsutgifter
laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgéngar



vid tillgadngsforvarv. Villkorade tillaggskopeskillingar laggs till
anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar da det bedoms
sannolikt att det kommer ske ett utflode.

INNEHAV | INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURES

Ett intresseforetag &r ett foretag Gver vilket koncernen utévar ett
betydande inflytande, genom mojligheten att delta i de beslut
som ror verksamhetens ekonomiska och operationella strategier.
Detta forhéllande réder narmalt i de fall moderbolaget direkt
eller indirekt innehar aktier som representerar 20-50 procent
av rosterna.

Ett joint venture &r ett samarbetsarrangemang genom vilket
de parter som har gemensamt bestammande inflytande over
verksamheten har ratt till nettotillgangarna i verksamheten.

Intressefdretagen och joint ventures redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Vid tilldmpning av kapitalandelsmetoden
varderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde
och det redovisade vardet tkas eller minskas darefter for att
beakta koncernens andel av intresseforetagens eller joint
ventures vinst eller forlust, efter skatt, efter forvarvstidpunkten.
Intresseftretagets/joint ventures redovisning justeras sé att de
dverensstammer med koncernens redovisningsprinciper.

Nar koncernens andel av forlusterna i ett intresseforetag/
joint venture motsvarar eller Gverstiger dess innehav i
intresseftretaget/joint venture (inklusive eventuella langsiktiga
innehav som, till sin innebord, utgor del av koncernens
innehav I intresseftretaget/joint venture), redovisar koncernen
inte ytterligare forluster, om inte koncernen har pétagit sig
forpliktelser eller gjort betalningar for intresseforetagets/joint
ventures rakning,

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om det
finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for
investeringen I intressefdretaget/joint ventures. Om sa ar fallet,
beraknar koncernen nedskrivningsbehovet som skillnaden
mellan intressef6retagets/joint ventures atervinningsvarde och
det redovisade vardet och redovisar beloppet i "Resultatandel i
intresseforetag” i resultatrékningen.

Vid transaktioner mellan koncernféretag och intresseforetag/
joint venture elimineras den del av orealiserade vinster och
forluster som motsvarar koncernens andel av intresseforetaget
eller joint venture. Erhallna utdelningar fran intresseforetag/joint
venture minskar investeringens redovisade varde.

Vid stegvisa forvary av intresseforetags andelar sker separata
varderingar vid varje forvarvstidpunkt . Goodwill / dvervarden
beréknas pa respektive forvarv, Nar tillaggsforvary innebér att
koncernen uppnar bestémmande inflytande i innehavandet, sker
omvardering av samtliga andelar till verkligt varde vid tidpunkten
for bestammande inflytande. Se vidare ovan stegivisa forvary
under avsnitt rorelsefOrvarv.

INTAKTER

Entreprenadintckter

Samtliga entreprenaduppdrag utvarderas initialt enligt IFRIC
15; "Avtal om uppforande av fastigheter”. Beroende pa
avtalsutformningen kan uppdraget antingen betraktas som
ett entreprenadavtal och redovisas enligt IAS 11; Entreprenad

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

avtal, vilket innebar successiv vinstavrakning. Om projektavtalen
ej moter de krav som stalls enligt IFRIC15, betraktas uppdraget
som en séld tjanst eller vara. | den situationen, redovisas intakter
och resultat i enlighet med IAS 18, Intakter vilket normalt ar nar
&garbvergang har skett.

N&r utfallet av ett entreprenaduppdrag som redovisas
enligt IAS 11, kan beréknas pa ett tillforlitligt satt, ska
uppdragsinkomsten och de uppdragsutgifter som ar hanforliga
till uppdraget redovisas som intakt respektive kostnad
med hanvisning till uppdragets fardigstallandegrad vid
rapportperiodens slut. Fardigstéllandegraden beraknas som
forhallandet mellan nedlagda uppdragsutgifter for utfért arbete
vid rapportperiodens slut och beréknade totala uppdragsutgifter.
Omvérderingar av projektens slutprognaser medfor karrigeringar
av tidigare upp arbetat resultat. Da det &r sannolikt att de
totala uppdragsutgifterna kommer att dverstiga den totala
uppdragsinkomsten, ska den befarade forlusten omgaende
redovisas som en kostnad i sin helhet. Andringar i omfattningen
av uppdraget, ansprak och incitamentsersattningar ingar i
uppdragsinkomsten i den utstrackning det ar sannolikt att
justeringarna kommer att resultera i inkomster och kan métas pa
ett tillforlitligt satt.

Om utfallet av ett entreprenaduppdrag inte kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt ska intaktsredovisning endast ske med belopp
som motsvarar de uppkomna uppdragsutgifterna som sannolikt
kommer att erséttas av bestéllaren, och uppdragsutgifter
redovisas som kostnader i den period da de uppkommer.

Vid produktions start av bostadsrattsprojekt, med en
bostadsrattsforening som bestallare, i de fall dar fastigheten
redan &gs av Serneke, Overfors fastigheten till bokfort vérde
till entreprenadprojektet och inraknas i projektets dvriga
produktionskostnader.

Dér projektavtalen mot bostadsrattsforeningen moter de krav
som stalls pa ett entreprenaduppdrag enligt IAS 11 baseras
intakter pa upparbetningsgrad och resultat och beraknas utifran
Ssamma principer som ovan. Risker farknippade med attaganden
till bostadsrattsforeningen vad géller osalda lagenheter &r
beaktade i det upparbetade resultatet.

Férsdljning av fastigheter och byggrdtter

Vid avyttring av fastigheter eller byggratter direkt eller indirekt
genom en aktie forsaljning, redovisas i koncernen som intak,
den underliggande fastighetens eller byggrattens varde.
Intakten redovisas nér dganderatten har dvergatt, dvs nar alla
vasentliga risker och férmaner har Gvergétt till kdparen. Nar
avtal inkluderar bade forséljningar av fastigheter och byggratter
samt entreprenadavtal for planerad byggnad &t koparen, sker en
beddmning om fastighets- och/ eller byggréttstransaktionerna
respektive entreprenadavtalet ar separata avtal eller om de ska
ses som ett enda avtal, en sk. l&nkad transaktion.

Forsaljningar av byggréatter kan vara avhangiga beslut om
framtida detaljplaner. En beddmning sker da av sannolikheten
for respektive detaljplan. Forsaljningsintakt och resultat
redovisas nar sannolikheten bed®ms vara mycket hog. Nar
forséljningsintakt redovisas , beaktas &ven samtliga kvarstaende
dttaganden i forsaljningsresultatet.
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Hyresintékter
Bland int&kter redovisas aven hyresintakter, vilka redovisas
linjart. Koncernen som leasinggivare har endast hyresavtal som
klassificeras som operationella leasingavtal.

| de fall hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad
hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra,
periodiseras denna under kontraktets loptid.

Utdelningsintckter
Utdelningsintékter redovisas nér aktiedgarens ratt att erhélla
betalning har faststallts.

Utdelningsintékter redovisas nar aktiedgarens ratt att erhélla
betalning har faststallts.

Rdnteintckter
Ranteintakter redovisas fordelat dver [optiden med tilldmpning
av effektiviantemetoden.

Effektivriantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla
framtida in- och utbetalningar under réantebindningstiden blir
lika med det redovisade vardet av fordran.

LEASINGAVTAL - KONCERNEN SOM LEASETAGARE

Ett finansiellt leasingavtal &r ett avtal enligt vilket de ekonomiska
risker och fordelar som forknippas med dgandet av ett objekt |
allt vasentlig Sverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga
leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal.

Tillgadngar som innehas enligt finansiella leasingavtal redovisas
som anlaggningstillgédngar i koncernens balansrakning till
verkligt véarde vid leasingperiodens borjan eller till nuvardet av
minimileaseavgifterna om detta ar lagre. Motsvarande skuld
till leasegivaren redovisas i balansrakningen som en finansiell
leasingskuld.

Leasingbetalningarna fordelas mellan ranta och amortering
av skulden. Rantan fordelas 6ver leasingperioden s att varje
redovisningsperiod belastas med ett belopp som motsvarar
en fast rdntesats pa den under respektive period redovisade
skulden. Rantekostnaden redovisas direkt i resultatrakningen.
Om rantekostnaden ar direkt hanforlig till anskaffning av en
tillgdng som med nodvandighet tar betydande tid i ansprak
att fardigstalla for avsedd anvandning eller forsaljning, ska
rantekostnaden istallet inraknas i tillgangens anskaffningsvarde
i enlighet med koncernens principer for lanekostnader (se
nedan).

Anldggningstillgangarna skrivs av under den kortare perioden
av tillgadngens nyttjandeperiod och leasingperioden.

Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadfors
linjart Gver leasingperioden, sévida inte ett annat systematiskt
satt battre aterspeglar anvandarens ekonomiska nytta éver
tiden.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Erséttningar till anstéllda i form av 16ner, bonus, betald semester,
betald sjukfrénvaro m.m. samt pensioner redovisas i takt med
intjanandet. Betraffande pensioner och andra ersattningar efter
avslutad anstalining klassificeras dessa som avgiftsbestamda
eller forménsbestédmda pensionsplaner. Koncernen har inga
pensionsplaner som ska redovisas som formansbestamda
pensionsplaner.
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Avgiftsbestémda planer

For avgiftsbestamda planer betalar foretaget faststallda
avgifter till en separat oberoende juridisk enhet och har ingen
forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat
belastas for kostnader i takt med att forméanerna intjanas vilket
normalt sammanfaller med tidpunkten for nar premier erlaggs.

LANEUTGIFTER
Laneutgifter som ar direkt hanforbara till inkdp, uppférande
eller produktion av en tillgang som med nodvandighet tar
betydande tid i ansprék att fardigstélla for avsedd anvandning
eller forsaljning, inrdknas i tillgangens anskaffningsvarde tills
den tidpunkt da tillgadngen &r fardigstalld for dess avsedda
anvandning eller forsaljning. Ranteintakter fran tillfallig placering
av upplénade medel for ovan beskriven tillgang dras av fran de
laneutgifter som far inréknas i tillgadngens anskaffningsvarde.
Ovriga laneutgifter redovisas i resultatet i den period de
uppkommer.

SKATTER
Skattekostnaden utgors av summan av aktuell skatt och
uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt beréknas pa det skattepliktiga resultatet for
perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade
resultat i resultatrékningen déa det har justerats for gj
skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader samt for
intékter och kostnader som &r skattepliktiga eller avdragsgilla
i andra perioder. Koncernens aktuella skatteskuld berdknas
enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader

mellan det redovisade vardet pa tillgdngar och skulder i

de finansiella rapporterna och det skattemassiga vardet

pa tillgangar och skulder som anvénds vid berakning av
skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k
balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for
i princip alla skattepliktiga temporara skillnader, och uppskjutna
skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla
temporara skillnader i den omfattning det ar sannolikt att
beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga Gverskott.
Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar redovisas inte
om den temporara skillnaden ar hanforlig till goodwill eller

om den uppstar till foljd av en transaktion som utgtr den

forsta redovisningen av en tillgang eller skuld (som inte ar ett
rorelseftrvarv) och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken
paverkar redovisat eller skattemassigt resultat.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporara
skillnader hanforliga till investeringar i dotterbolag, utom i de fall
koncernen kan styra tidpunkten for &terféring av de temporara
skillnaderna och det &r sannolikt att en sédan aterforing inte
kommer att ske inom dverskadlig framtid, De uppskjutna
skattefordringar som ar hanforliga till avdragsgilla temporéara
skillnader avseende sadana investeringar ska bara redovisas |
den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot



framtida skattepliktiga Gverskott och det &r troligt att ett sadant
utnyttjande kommer att ske inom Gverskadlig framtid.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas
vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte langre
ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga Gverskott kommer att
finnas tillgangliga for att utnyttjas, helt eller delvis, mot den
uppskjutna skattefordran,

Uppskjuten skatt beréknas enligt de skattesatser som
forvantas gélla for den period da tillgdngen atervinns eller
skulden regleras, baserat pa de skattesatser (och skattelagar)
som har beslutats eller aviserats per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas dé de
hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma myndighet
och dé& kancernen har for avsikt att reglera skatten med ett
nettobelopp.

Aktuell och uppskjuten skatt fér perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas sam en kostnad eller
intakt i resultatrakningen, utom néar skatten ar hanforlig till
transaktioner som redovisats i 6vrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital. | sadana fall ska &ven skatten redovisas i
Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. Vid aktuell
och uppskjuten skatt som uppkommer vid redovisning av
rarelseforvary, ska skatteeffekten redovisas i forvarvskalkylen.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar tas upp till anskaffningsvardet
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Anskaffningsvardet bestar av inkdpspriset, utgifter som ar
direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pé plats och |
skick att anvandas samt uppskattade utgifter for nedmontering
och bortforsling av tillgdngen och aterstéllande av plats dér
den finns, Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgdngen
eller redovisas som en separat tillgang, nar det ar sannolikt att
framtida ekonomiska férmaner som kan hanforas till posten
kommer koncernen till godo och att anskaffningsvardet for
densamma kan beraknas pé ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga
kostnader for reparationer och underhall samt tilkommande
utgifter redovisas i resultatrékningen i den period da de
uppkommer.

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgdngar kostnadsfors
s4 att tillgdngens varde minskat med bedomt restvarde vid
nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart dver dess bedémda
nyttjandeperiod som uppskattas till:

Byggnader och mark
MarkanIAgENING v —————. 25 ar
STOMME s ———— :
TAK vt
INTE YESKIKE v
INStAIIALIONET v
Maskiner och andra tekniska anlédggningar ..
Inventarier, verktyg och installationer
BT ——

Beddmda nyttjandeperioder, restvérden och avskrivningsmetoder
omprévas minst i slutet av varje rékenskapsperiod, effekten av
eventuella &ndringar i bedémningar redovisas framatriktat.,
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Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas
bort fran rapporten dver finansiell stallining vid utrangering eller
avyttring, eller nar inga framtida ekonomiska fordelar vantas
frdn anvandning eller utrangering/avyttring av tillgadngen. Den
vinst eller forlust som uppstéar vid utrangering eller avyttring av
tillgdngen, utgors av skillnaden mellan eventuella nettointakten
vid avyttringen och dess redovisade varde, redovisas i resultatet
i den period nar tillgdngen tas bort fran rapporten dver finansiell
stallning,

FORVALTNINGSFASTIGHETER

De fastigheter som &r forvarvade for en mer 1angsiktig strategisk
utveckling inom affarsomrade Fastighet klassificeras som
forvaltningsfastighet nar koncernens avsikt med innehavet

ar att forvalta, i syfte att generera hyresintakter och ett
forvaltningsresultat eller vardeutveckling eller en kombination av
bada. Dessa fastigheter redovisas initalt till anskaffningskostnad
vid respektive forvary, men dérefter varderas fastigheterna

till marknadsvarde enlighet med IAS 40. For de storre
fastigheterna sker en extern vardering en gang per ar. Eventuella
nedskrivningsbehov reserveras fullt ut nar bedéms som
sannolikt. Se vidare not 16.

Forvarv av forvaltningsfastigheter redovisas normalt som
tillgang nér bindande avtal om farvarv ingatts.

Fastigheternas verkliga varde baseras pa interna varderingar.
Verkligt varde &r det beddmda belopp som skulle inkasseras i
en transaktion vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter
som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av
att genomfora transaktionen. Detta gors med beaktande av
vardedrivande forandringar som skett under tidsperioden
samt riskfaktarer att ta hansyn till. De gjorda beddmningarna
paverkar det redovisade vardet i balansrékningen som
"Forvaltningsfastigheter” och i resultatrakningen redovisas
posten "Vardeforandring forvaltningsfastigheter”.

Arligen genomférs Aven externa varderingar av alla vasentliga
fastighetsinnehav. Detta for att sékerstélla den interna
varderingen,

Tillkemmande utgifter inkluderas endast i det redovisade
vardet nar det &r sannolikt att framtida ekonamiska forméaner
som kan hanforas till posten kommer kancernen tillgodo och att
anskaffningsvardet for densamma kan beraknas pa ett tilforlitligt
satt. Alla Gvriga kostnader for reparationer och underhéall samt
andra tillkommande utgifter redovisas i den period da de
uppstar.

RORELSEFASTIGHETER
De fastigheter som anvands lopande inom koncernens bygg-
och anlaggningsverksamhet rapporteras inom affarsomrade
Fastighet och klassificeras som rorelsefastighet nar
koncernens avsikt med innehavet &r langsiktigt innehav. Dessa
rOrelsefastigheter varderas till historiskt anskaffningskostnad
med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. For de stdrre fastigheterna sker en extern
vardering en géng per &r. Eventuella nedskrivnings behov
reserveras fullt ut nar bedéms som sannolikt.

Forvarv av rorelsefastigheter redovisas normalt som tillgang
nar bindande avtal om forvarv ingatts.
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NEDSKRIVNINGAR AV MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade vardena
for materiella anlaggningstillgéngar for att faststélla om det finns
nagon indikation pé& att dessa tillgéngar har minskat i varde. Om
s4 ar fallet, beraknas tillgdngens atervinningsvarde for att kunna
faststalla vardet av eventuell nedskrivning, Dar det inte &r mojligt
att berékna atervinningsvardet for en enskild tillgang, beraknar
koncernen atervinningsvardet for den kassagenererande enhet
till vilken tillgangen hor.

Atervinningsvardet &r det higre vardet av det verkliga vardet
minus forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid
berakning av nyttjandevarde diskonteras uppskattat framtida
kassaflode till nuvarde med en diskonteringsranta fore skatt som
aterspeglar aktuell marknadsbeddmning av pengars tidsvarde
och de risker som férknippas med tillgéngen.

Om &tervinningsvardet for en tillgdng (eller kassagenererande
enhet) faststalls till ett lagre varde &n det redovisade
vardet, skrivs det redovisade vardet pa tillgéngen (eller den
kassagenererande enheten) ned till tervinningsvardet. En
nedskrivning ska omedelbart kostnadforas i resultatrakningen.

D& en nedskrivning sedan aterfors, dkar tillgangens (den
kassagenererande enhetens) redovisade varde till det
omvérderade &tervinningsvardet, men det forhojda redovisade
vardet far inte dverskrida det redovisade varde som skulle
faststallts om ingen nedskrivning gjorts av tillgangen (den
kassagenererande enheten) under tidigare ar. En aterforing av
en nedskrivning redovisas direkt i resultatrakningen.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i
balansrakningen nar bolaget blir part till instrumentets
avtalsenliga villkor. En finansiell tillgang eller en del av en
finansiell tillgang bokas bort fran balansrakningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget
forlorar kontrollen Gver den. En finansiell skuld eller en del av en
finansiell skuld bokas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen
i avtalet fullgbrs eller pa annat satt utsléacks.

Vid varje balansdag utvarderar bolaget om det finns objektiva
indikationer om att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar ar i behov av nedskrivning pa grund av intréffade
héndelser. Exempel p& sadana handelser ar vasentligt férsamrad
finansiell stallning for motparten eller utebliven betalning av
forfallna belopp.

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder som vid
den efterfoljande redovisningen inte varderas till verkligt
varde via resultatrékningen, redovisas vid den initiala
redovisningen till verkligt varde med tillagg respektive avdrag
for transaktionskostnader. Finansiella tillgédngar och finansiella
skulder som vid den efterfoljande redovisningen varderas
till verkligt varde via resultatrakningen, redovisas vid den
initial redovisningen till verkligt varde. Vid den efterftljande
redovisningen varderas finansiella instrument till upplupet
anskaffningsvarde eller till verkligt varde beroende pa den initiala
kategoriseringen enligt IAS 39.

Vid den initiala redovisningen kategoriseras en finansiell
tillgang eller en finansiell skuld i en av féljande kategorier:
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Finansiella tillgdngar
» Verkligt varde via resultatrakningen
» Lanefordringar och kundfordringar
» Investeringar som hélles till forfall
» Finansiella tillgangar som kan saljas

Finansiella skulder
»  Verkligt varde via resultatrakningen
» Ovriga finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella instrumentens verkliga varde
De finansiella tillgangarnas och finansiella skuldernas verkliga
varden bestams enligt foljande:

Det verkliga vardet for finansiella tillgangar och skulder med
standardvillkor som handlas pa en aktiv marknad bestams med
hanvisning till noterat marknadspris.

Det verkliga vardet pa andra finansiella tillgdngar och skulder
bestams enligt allmant accepterade varderingsmodeller som
baseras pa information hamtad fran observerbara aktuella
marknadstransaktioner.

For samtliga finansiella tillgangar och skulder beddms det
redovisade vardet vara en god approximation av dess verkliga
varde, om inte annat sarskilt anges i efterfoljande noter.

Upplupet anskaffningsvarde
Med upplupet anskaffningsvarde avses det belopp till vilket
tillgangen eller skulden initialt redovisades med avdrag for
amorteringar, tilldgg eller avdrag for ackumulerad periodisering
enligt effektiviantemetoden av den initiala skillnaden mellan
erhallet/betalat belopp och belopp att betala/erhalla pa
forfallodagen samt med avdrag for nedskrivningar.
Effektivrantan ar den rénta som vid en diskontering av
samtliga framtida forvantade kassafloden dver den férvantade
loptiden resulterar i det initialt redovisade vardet for den
finansiella tillgédngen eller den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrékningen nar det finns en legal ratt
att kvitta och nér avsikt finns att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden
samt andra kortfristiga likvida placeringar som latt kan
omvandlas till kontanter samt ar foremal for en obetydlig risk
for vardeforandringar. For att klassificeras som likvida medel

far 16ptiden inte Gverskrida tre ménader fran tidpunkten for
forvarvet, Kassamedel och banktillgodohavanden kategoriseras
som "Lanefordringar och kundfordringar” vilket innebé&r
vardering till upplupet anskaffningsvarde. P& grund av att
bankmedel &r betalningshara pa anfordran motsvaras upplupet
anskaffningsvarde av nominellt belopp. Kortfristiga placeringar
kategoriseras som "Innehav for handel” och vérderas till verkligt
varde med vardeforandringar redovisade i resultatrékningen.



Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och
kundfordringar” vilket innebéar vardering till upplupet
anskaffningsvarde. Kundfordringarnas forvantade loptid ar
dock kort, varfor redovisning sker till nominellt belopp utan
diskontering, Avdrag gors for fordringar som beddmts som
osakra. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rorelsens
kostnader.

Leverantdrsskulder

Leverantarsskulder kategoriseras som "Ovriga finansiella
skulder” vilket innebar vardering till upplupet anskaffningsvarde.
Leverantorsskuldernas forvantade loptid ar dock kort, varfor
skulden redovisas till nominellt belopp utan diskontering,

Skulder till kreditinstitut och andra ldneskulder
Rantebarande banklan, checkrakningskrediter och andra lan
kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” och varderas
till upplupet anskaffningsvarde enligt effektiviantemetoden.
Eventuella skillnader mellan erhallet 1dnebelopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalning eller amortering
av 1&n redovisas dver lanens 16ptid enligt koncernens
redovisningsprincip for lAneutgifter (se ovan).

Konvertibelt skuldebrev
Koncernen har emitterat ett konvertibelt skuldebrev
(sammansatt finansiellt instrument) som dgaren kan omvandla
till ett visst antal stamaktier | det emitterande foretaget.
Det konvertibla skuldebrevet innehaller bade en skuld- och
en egetkapitaldel. Koncernen redovisar skulddelen och
egetkapitaldelen var for sig i rapporten dver finansiell stalining,
Initialt faststaller emittenten av ett konvertibelt skuldebrev det
redovisade vardet for skulddelen genom att berdkna det verkliga
vardet for en liknande skuld som saknar ratt till konvertering,
Det redovisade vardet pa egetkapitaldelen, som motsvarar
rétten att konvertera instrumentet till stamaktier, erhélls dérefter
genom att det verkliga vardet p4 det sammansatta finansiella
instrumentet som helhet minskas med det verkliga vardet pa
den finansiella skulden.

| den efterfoljande redovisningen varderas skulddelen till
upplupet anskaffningsvarde enligt effektiviéantemetoden.
Egetkapitaldelen omvéarderas inte, utom vid konvertering eller
inldsen.

Moderbolaget har under aret emitterat konvertibelt skuldebrev
(sammansatt finansiellt instrument) som kan omvandlas till ett
visst antal stamaktier i det emitterande foretaget.

PROJEKT- OCH EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Serneke forvarvar aterkommande olika projektfastigheter och

exploateringsfastigheter. De fastigheter som forvarvas for att

utvecklas inom affarsomréde Projektutveckling, klassificeras som

omséttningstillgédngar. Koncernens avsikt ar att fastigheterna ska

saljas inom en néra framtid efter fardigutveckling, och varderas

darmed i enlighet med IAS 2, Varulager. Dér ingér direkta

produktionskostnader och skalig andel av indirekta kostnader.
Dessa projekt- och exploateringsfastigheter varderas till

det lgsta av anskaffningsvarde och nettoforsaljningsvarde.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Nettoforsaljningsvarde ar det uppskattade farsaljningspriset
efter avdrag for uppskattade kostnader for fardigstallande och
uppskattade kostnader som ar nddvandiga for att astadkomma
en forsalning.

Forvarv av projekt- och exploateringsfastigheter redovisas
normalt som tillgang nér bindande avtal om forvarv ingétts
samt dar framtida villkorade detaljplaneandringar bedéms som
mycket sannolika att verkstéllas.

Tillkemmande utgifter inkluderas endast i det redovisade
vardet nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska forméaner
som kan h&nforas till posten kommer kancernen tillgodo och att
anskaffningsvardet for densamma kan beraknas pé ett tilforlitligt
satt, Alla Ovriga kostnader for reparationer och underhéll samt
andra tillkommande utgifter redovisas i den period da de
uppstar.

VARULAGER

Varulager varderas till det lagsta av anskaffningsvarde

ach nettoftrsaljningsvarde. Anskaffningsvardet beraknas
genom tillampning av forst in, forst ut-metoden (FIFU).
Nettoftrsaljningsvarde &r det uppskattade forsaljningspriset
efter avdrag for uppskattade kostnader for fardigstéllande och
uppskattade kostnader som ar nddvandiga for att dstadkomma
en forsaljning.

AVSATTNINGAR

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse
(legal eller informell) som en foljd av en intraffad handelse, det
&r troligt att ett utflode av resurser kammer att kravas for att
reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan garas.

Det belopp som avsatts utgdr den basta uppskattningen av
det belopp som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen
pa balansdagen, med hansyn tagen till risker och osékerheter
forknippade med forpliktelsen. Nar en avsattning berdknas
genom att uppskatta de utbetalningar som forvantas kravas
for att reglera forpliktelsen, ska det redovisade vardet motsvara
nuvardet av dessa utbetalningar.

Dér en del av eller hela det belopp som krévs for att reglera en
avsattning forvantas bli ersatt av en tredje part, ska gottgorelsen
sarredovisas som en tillgang i rapport Over finansiell stallning
nar det ar sa gott som sakert att den kommer att erhallas om
foretaget reglerar forpliktelsen och beloppet kan beraknas
tillforlitligt,

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Nérstédende kan utgbras av bade bolag och fysiska personer.
Nérstédende bolag definieras som samtliga bolag inom
koncernen samt bolag dar narstdende personer har
bestdmmande eller betydande inflytande. Narstaende

fysiska personer definieras som styrelseledaméter, ledande
befattningshavare samt ndra familje-medlemmar till dessa.
Vid inkdp och forséljning mellan koncernféretag och frén och
till néarstaende fysiska personer, tilldmpas samma principer for
prissattning som vid transaktioner med externa parter.
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NOT 3
VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Viktiga kdillor till oséikerhet i uppskattningar
Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden,
och andra viktiga kéllor till os&kerhet i uppskattningar per
balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga
justeringar | redovisade varden for tillgangar och skulder under
nastkommande rékenskapsar.

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och
god redovisningssed kravs att foretagsledningen gor olika
antaganden. Beddmningar och uppskattningar som paverkar
i bokslutet redovisade tillgdngar och skulder, intakter och
kostnader, eventualtillgangar och eventualforpliktelser samt Gvrig
information. Dessa bedémningar och uppskattningar baseras pa
historisk erfarenhet och férvantningar om framtida handelser
som beddms vara rimliga under rddande omstandigheter.
| sakens natur ligger att faktiskt utfall kan skilja sig vasentligt frén
dessa beddmningar och uppskattningar om andra antaganden
gors eller andra forutsattningar foreligger eller uppkommer.

» Vid forséljning av fastigheter och byggratter kan olika
beddmningar och uppskattningar av sannolikheter
for olika faktorer, som tex detaljplane&ndringar och
kvarstdende ataganden, ge en mycket vasentlig paverkan
pa koncernens resultat och stallning. Kvarvarande
dtaganden kan vidare vara svara att identifiera till sin art
och omfattning, En forsaljning kan vara villkorad av att en
kommande detaljplan gar igenom. Skulle detaljplanen inte
g4 igenom, som koncernen beddmt som mycket sannolikt
att den gor, sa kan det f& en vasentlig paverkan pa resultat
och stéllning.

» Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan
beddmningar och uppskattningar ge en betydande
péverkan pa koncernens redovisade resultat och stalining,
Vardering av forvaltningsfastigheter kraver ett antal olika
beddémningar sdsom avkastningskrav m.m.
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Vardering av koncernens agda forvaltningsfastigheter
och forvaltningsfastigheter agda genom intresseftretag
och joint ventures kan ge en betydande péverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. Beddémningen
som ror koncernagda forvaltningsfastigheter paverkar
posten Forvaltningsfastigheter i balansrékningen och

i resultatrakningen redovisas posten Vardeforandring

av forvaltningsfastigheter. Bedémningen som ror
forvaltningsfastigheter &gda genom intresseftretag

och joint ventures paverkar posten Andelar i
intressefOretag och joint ventures i balansrékningen

och i resultatrakningen redovisas effekten pa raden
Resultatandel i intresseforetag och joint ventures.

Kaoncernens projekt- och exploateringsfastigheter
marknadsvarderas e] i koncernens balansrakning, Anda
kan bedémningar och uppskattningar ge en betydande
péverkan pa koncernens marknadsvardeVardering av
dessa fastigheter kraver ett antal olika bedémningar, se
ovan.

D4 successiv vinstavrakning tilldmpas i merparten av
pagaende projekt kan uppskattningar och bedémningar
i projektprognoser innebara en betydande paverkan pa
redovisning och uppféljning.

Vardering av tvister, d&r redovisning grundar sig pa
ledningens basta beddmning vid en given tidpunkt. Detta
kan innebéra betydande péverkan pa redovisning och
uppfolining.

Uppskjuten skatt pa underskott bokas i de fall de ar
faststallda och beddms kunna nyttjas mot framtida vinster.

Nedskrivningsprovning, av goodwill enligt IAS 36
presenteras i not 15,



NOT 4
FINANSIELL RISKHANTERING OCH
FINANSIELLA INSTRUMENT

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika typer av
finansiella risker. Det ar bolagets styrelse som ar ytterst ansvarig
for exponering, hantering och uppféljning av koncernens
finansiella risker. De ramar som galler for exponering, hantering
och uppfoljning av de finansiella riskerna faststalls av styrelsen
en finanspolicy som revideras arligen. Styrelsen har méjlighet att
besluta om tillfélliga avsteg fran den faststéllda finanspolicyn.
Uppfaélining och rapportering sker I6pande till styrelsen.

LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK

Med likviditetsrisk avses risken att Serneke far problem med
att fullfolja sina betalningsskyldigheter till foljd av bristande
likviditet, Koncernens mél &r att ha en likviditetsreserv om

5 procent av omséattningen. Koncernen arbetar standigt for att
forbattra likviditetssituationen. Under &ret har férhandling med
koncernens leverantérer resulterat | férlangda kredittider. Aven
arbetet med en effektivare indrivning av kundfordringar pagéar
och prioriteras hogt i koncernen.

Koncernens prognosarbete omfattar aven likviditet, vilken
uppdateras 4 ganger per ar. Langsiktig likviditetsplanering
uppdateras varje manad. Kortsiktig likviditetsplanering sker
veckovis for den kommande manaden. Per arsskifte fanns
tillganglig likviditet enligt nedan. Se dven not 27.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Checkrékningskrediten hos Nordea om 125 Mkr [oper med
en kovenant som innebér att koncernen ska ha en soliditet om
25 procent. Vid det senaste rapporteringstillfallet 31 december
2015, rapporterades en soliditet om 27,4 procent. L&n hos
Nordea for forvarvet av Serneke Bygg Ost under 2014, [5per
med kovenanter avseende rantetackningsgrad och agarstruktur.
Kovenantsbrott har konstaterats per 31 december och lanet
om 15 Mkr har klassificerats som kortfristig skuld i koncernens
balansrakning, Under 2014 lamnades lan av SEB for forvarv av
Alvfast-bolagen. Detta avtal [6pte med kovenanter avseende
rantetackningsgrad och dgarstruktur och Serneke fullgjorde sina
dtaganden tills dess att 1anen amorterades under 2015,

| maj 2015 emitterades ett konvertibelt 1&n, riktat till anstallda
och agare. Emitterat belopp uppgar till 49,5 Mkr och lanet 16per
med 4 procents ranta, som beddms fullt marknadsmassig,
Rantebetalning sker vid konverteringstillfallet. Lanet I6per till och
med den 28 april 2017 och konverteringskursen ar 49,50 kr.

Totalt hade Serneke per den 31 december 2015 ett beviljat
laneutrymme, exklusive ej utnyttjade leasing ramar, om 165 Mk,
varav 20 Mkr var utnyttjat.

Per &rsskifte fanns tillganglig likviditet enligt nedan.

Tillgingliglikviditet

Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte KoncernenMSEK ~ 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
kan uppbringa tillracklig finansiering till en rimlig kostnad. Kassa och
ol BT . s bankplaceringar 11 84 13
Koncernens mal ar att ha en genomsnittlig aterstaende l6ptid pa Outnytjade
18-36 manader. checkrakningskrediter 145 46 18
Summa 156 130 31
LOPTIDSANALYS FINANSIELLA SKULDER, ODISKONTERADE KASSAFLODEN INKLUSIVE RANTA
Koncernen 2015
Nominelit
Medelranta belopp Belopp SEK,
pabalans- ursprunglig inklusive Forfall Forfall Forfall
Mkr Valuta dagen, % valuta ranta 2016  2017-2018 2019 ff
Banklan SEK 2,84 137 141 105 13 23
Skulder avseende
finansiell leasing SEK 2,27 37 38 13 25
Konvertibla skuldebrev SEK 4,00 50 54 54
Checkrakningskredit SEK 215 20 20 20
Ovriga rantebarande skulder SEK 4,00 10 10 10
Summa rantebarande
finansiella skulder 254 264 149 92 23
Ovrig langfristig upplaning SEK - 190 190 190
Leverantdrsskulder SEK - 349 349 349
Ovriga skulder SEK - 170 170 139 31
Summa icke rdntebarande
finansiella skulder 709 709 488 221 0
Summa finansiella skulder 963 973 637 313 23
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FINANSIELL RISKHANTERING OCH FINANSIELLA INSTRUMENT, FORTS.

Koncernen 2014
Nominellt
Medelrdnta belopp Belopp SEK,
pabalans- ursprunglig inklusive Forfall Forfall Forfall
Mkr Valuta dagen, % valuta réanta 2015 2016-2017 2018 ff
Banklan SEK 374 266 279 159 88 32
Skulder avseende
finansiell leasing SEK 305 32 34 8 25
Checkrakningskredit SEK 2,59 119 121 121
Ovriga rantebarande skulder SEK - 0 0
Summa rantebarande
finansiella skulder 417 433 288 114 32
Ovrig langfristig upplaning SEK - 46 46 46
Leverantdrsskulder SEK - 273 273 273
Ovriga skulder SEK - 169 169 169
Summa icke rantebarande
finansiella skulder 488 488 442 46 0
Summa finansiella skulder 905 921 730 160 32
Koncernen 2013
Nominellt
Medelranta belopp Belopp SEK,
pabalans- ursprunglig inklusive Forfall Forfall Forfall
Mkr Valuta dagen, %" valuta réanta 2014 2015-2016 2017 ff
Banklan SEK - 40 40 15 25
Skulder avseende
finansiell leasing SEK - 14 14 3 11
Checkrakningskredit SEK - 102 103 103
Ovriga rantebarande skulder SEK - 0 0
Summa rantebarande
finansiella skulder 156 157 121 36 0
Ovrig langfristig upplaning SEK - 25 25 25 0
Leverantdrsskulder SEK - 153 153 153
Ovriga skulder SEK - 106 106 106
Summaicke rantebarande
finansiella skulder 284 284 284 0 0
Summa finansiella skulder 440 441 405 36 0

1) Medelrénta per balansdagen per 2013 har ej rapporteras da erforderlig information saknas och kostnaden att ta fram den skulle blir orimlig. Mer information framgar av not 27,

Rdinterisk
Med ranterisk avses risken att verkligt varde eller framtida
kassafloden fluktuerar till foljd av andrade marknadsrantor.
Koncernens mél &r att ha en vagd genomsnittlig
rantebindningstid om 24 manader med ett avvikelsemandat
pé +-6 manader. Koncernen ar huvudsakligen exponerad
for ranterisk genom dess I&nefinansiering, Lanen 16per med
rorlig ranta, vilket innebar att koncernens framtida finansiella
kostnader péverkas vid andrade marknadsrantor.
Kanslighetsanalys for ranterisker &terfinns i not 27.
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Valutarisk

Valutarisk utgors av risk att verkliga varden och kassafloden
avseende finansiella instrument forandras nar vérdet pa
utlandska valutor fluktuerar. Koncernen har i dagslaget
begransat in och utflode i utléndska valutor.

Kredit- och motpartsrisk
Med kreditrisk avses risken att forlora intékter pa grund av att
motparter inte kan fullfdlja sina betalningar eller dtaganden.
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FINANSIELL RISKHANTERING OCH FINANSIELLA INSTRUMENT, FORTS.

Kreditrisken i kundfordringar

Sernekes exponering for kreditrisk &r huvudsakligen hanforlig till
kundfordringar. For att begransa koncernens kreditrisk gors en
kreditbeddmning av varje ny kund. Befintliga kunders finansiella
situation foljs ocksé l6pande upp for att pé ett tidigt stadium
identifiera varingssignaler.

Kreditrisken for bostadsprojekt med bostadsrattsféreningar
bed®ms vara begrénsad, da finansieringen av
bostadsrattsproduktionen sker via lan i bank, som godkants
innan byggstart.

Kreditrisk uppkommer ocksa nér bolagets éverskottslikviditet
placeras i olika typer av finansiella instrument. Overskottslikviditet
far enligt finanspolicyn placeras pa rantebarande bankkonton
eller i rdntebdrande vardepapper. Enligt finanspolicyn ska
kreditrisken vid placering av 6verskottslikviditet reduceras genom
att enbart placera hos motparter med mycket god rating, Vidare
anger finanspolicyn att placeringar normalt ska spridas éver flera
motparter eller emittenter.

Kundfordringarna ar spridda pa ett stort antal kunder
och ingen kund star for en vasentlig del av de totala
kundfordringarna. Kundfordringarna &r inte heller koncentrerade
till ett specifikt geografiskt omrade. Koncernen bedémer darmed
att koncentrationsriskerna ar begransade.

Finansiella tillgangar
och skulder
véarderade till
verkligtvdardevia  Finansiella tiligangar
resultatrakningen somkanséljas

Kund-och
lanefordringar

Se not 23 for en aldersanalys av utestédende kundfordringar
samt reserverade och reglerade osakra kundfordringar.
Kreditkvaliteten i e forfallna fordringar bedéms vara god.

Koncernens och moderbolagets maximala exponering for
kreditrisk beddms motsvaras av redovisade varden pa samtliga
finansiella tillgdngar och framgar av koncernens balansrakning
ach noter.

Kategorisering av finansiella instrument
| enlighet med IAS 39, Finansiella instrument, varderas finansiella
instrument till antingen upplupet anskaffningsvarde eller verkligt
varde beroende pé kategoritillhdrighet. De poster som varit
foremal for vardering till verkligt véarde ar finansiella tillgangar
som kan séljas samt tillaggskopeskillingar.

Vid berakning av verkligt varde pé rantebarande fordringar
och skulder har diskontering skett av framtida kassafléden
till noterad marknadsranta for aterstaende I6ptider. For icke
rantebarande tillgangar och skulder, sdsom kundfordringar och
leverantorsskulder, med en kvarvarande l6ptid pa mindre an sex
manader anses det redovisade vardet reflektera verkligt varde,

Summa
redovisat virde

Ovriga finansiella

skulder Verkligt virde

Koncernen 2015 2014 2013 2015 2014 2013

2015 2014 2013

2015 2014 2013 2015 2014 2013 2015 2014 2013

Finansiella tillgangar

Andra
l&ngfristiga

fordringar 1 1 166

22

167 23 - 167 23 -

Kundfordringar 352

278

114 352 278 114 352 278 114

Ovriga
kortfristiga
fordringar 39

86

190 39 86 190 39 86 190

Kassa och
bankplaceringar 11

84

13 11 84 13 11 84 13

Summa
finansiella

tillgangar - - - 1 1 - 568

470

317 = = - 569 471 317 569 471 317

Finansiella skulder

Konvertibelt
skuldebrev

50 25 50 25 50 25

Skulder till
kreditinstitut

157 385 143 157 385 143 157 385 143

Leasingskuld

37 32 14 37 32 14 37 32 14

Ovriga korta och

l&nga skulder 339 209 125 339 209 125 339 209 125
Leverantors-

skulder 349 273 153 349 273 153 349 273 153
Summa

finansiella

skulder - - - - - - - - - 932 899 460 932 899 460 932 899 460

Effekter fran vardering av finansiella instrument till verkligt varde ingér i koncernens resultat med O Mkr (O Mkr avseende 2014 samt O Mkr avseende 2013).
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NOT 4

FINANSIELL RISKHANTERING OCH FINANSIELLA INSTRUMENT, FORTS.

BERAKNING AV VERKLIGT VARDE
Finansiella tillgangar och finansiella skulder som varderas till
verkligt varde i balansrékningen klassificeras i nagon av tre
nivaer baserat p4 den information som anvands for att faststélla
det verkliga vardet. | tabellerna nedan framgéar koncernens
och moderbolagets klassificering av finansiella tillgangar och
finansiella skulder varderade till verkligt varde. Under perioderna
har det inte skett nagra vasentliga dverforingar mellan nivaerna.
Se not 16 Forvaltningsfastigheter for information om byggnader
och mark varderade till verkligt varde som ar hanforliga till niva 3.
Niva 1 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststéalls
utifrén observerbara (ojusterade) noterade priser pa en aktiv
marknad for identiska tillgangar och skulder. En marknad
betraktas som aktiv om noterade priser fran en bors, maklare,

industrigrupp, prissattningstjanst eller dvervakningsmyndighet
finns latt och regelbundet tillgangliga och dessa priser
representerar verkliga och regelbundna férekommande
marknadstransaktioner p& armslangds avstand.

Niva 2 - Finansiella instrument dar verkligt véarde faststalls
utifrén varderingsmodeller som baseras pa andra observerbara
data for tillgadngen eller skulden an noterade priser inkluderade
i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt
(dvs. harledda fran prisnoteringar).

Exempel pé observerbar data inom nivé 2 &r;
» Noterade priser for liknande tillgangar och skulder.
» Data som kan utgbtra grund for bedémning av pris,
t ex marknadsrantor och avkastningskurvor.

Niva 3 - Finansiella instrument déar verkligt varde faststalls utifrén varderingsmodeller dar vasentlig indata baseras pé icke

observerbar data.

Niva1l Niva 2 Niva 3 Summa
Koncernen 2015 2014 2013 2015 2014 2013 2015 2014 2013 2015 2014 2013
Finansiella tillgdngar
Finansiella tillgangar
som kan séaljas 1 1 1 1 -
Summa finansiella
tillgangar - - - - - 1 1 - 1 1 -
Finansiella skulder
Ovriga korta och langa
skulder 31 6 31 6 -
Varav tilldggs-
kdpeskillingar 31 6 31 6 -
Summa finansiella
skulder - - - - - 31 6 - 31 6 -

Under 2015 har ett tillgangsforvary skett som innefattar
en tillaggskdpeskilling vid framtida detaljplansandring och
entreprenad. Det beddmda utfallet av tillaggskopeskillingen
uppgér till 31 Mkr. Frén 2014 fanns en beddmd
tillaggskopeskilling om 6 Mkr gallande rorelseforvary, denna har
under 2015 aterforts till resultatet dé det ej &r troligt att det blir
négot utflode. | Gvrigt sa har inga forandringar gentemot tidigare
redovisade perioder skett.

Kapitalhantering

Sernekes mal for forvaltning av kapital &r att sakerstélla
koncernens formaga att fortsatta sin verksamhet med finansiell
stabilitet for att generera skalig avkastning till aktiedgarna och
nytta till kreditgivare och dvriga intressenter.

Kapital definieras som Eget kapital och avser det egna kapitalet
ha&nforligt till andelarna i moderbolaget.
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Ett av Sernekes finansiella mal &r att soliditeten (eget kapital
dividerat med balansomslutningen) ska 6verstiga 25 procent.
Det &r styrelsens uppfattning att denna nivé &r anpassad till
Sernekes verksamhet i koncernen. Malet &r en del av koncernens
strategiska planering. Om soliditeten varaktigt bedéms ¢verstiga
ovan niva, ska kapital dverforas till aktiedgarna I lamplig form.
Koncernens soliditeten uppgick vid utgadngen av 2015 till
274 procent (20,6 procent).

Koncernen omfattas av externt dlagda kapitalkrav som
framgar av not 25.

Sernekes langsiktiga utdelningspolicy &r att dela ut 30
till 50 procent av nettoresultatet efter skatt for foregédende
rakenskapsér. | linje med Bolagets strategi kommer tillvaxt att
prioriteras framfor utdelning de narmsta aren, och framtida
beslut om utdelning ska tas med hansyn till Bolagets utveckling
och tillvéxtmojligheter.



NOT 5
SEGMENTINFORMATION

KONCERNEN

Den information som rapporteras till hogste verkstallande
beslutsfattare, som underlag for fordelning av resurser och
beddmning av segmentens resultat, utgors av koncernens
affarsomraden: Bygg, Anléggning, Projektutveckling och
Fastighet. Affarsomradena utgdr koncernens rapporterbara
rorelsesegment.

RORELSESEGMENT

»

Bygg: Verksamheten bestar av entreprenaduppdrag

inom bygg som utfor entreprenader at externa bestallare
saval som ét interna enheter inom Serneke-kancernen.
Verksamheten omfattar séval nyproduktion av bostader
som kammersiella fastigheter.

Anlaggning: Verksamheten bestar av entreprenaduppdrag
inom Anldggning som utfor entreprenader at externa
bestéllare séval som &t interna enheter inom Serneke-
kancernen. Verksamheten utfor framst anldggning- och
betongarbeten,

Projektutveckling: Verksamheten utvecklar bostader och
kommersiella fastigheter samt genererar entreprenader till
verksamheterna inom bygg och anlaggning.

Fastighet: Verksamheten forvaltar kommersiella fastigheter
mer l&ngsiktigt.

Koncerngemensamt : Ovrig verksamhet redovisas under
Koncerngemensamt och bestér framst av centrala bolag
och koncernfunktioner.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Segments rapporteringen sker utifran rapporterade intékter och

resultat enligt koncernredovisningen.

Intdkter och rérelseresultat per rérelsesegment

Respektive affarsomrade ansvarar operativt for sin
resultatrakning ner till och med rorelseresultat och

rorelsemarginal. Internpris mellan koncernens affarsomréden ar
satta utifran principen om armslangs avstand. Intern omsattning
mellan affarsomradena elimineras pé koncernniva. Internvinster
elimineras under "Koncerngemensamt”,

KONCERNEN 2015
Projekt- Koncern-

Bygg  Anlédggning utveckling Fastighet  gemensamt Eliminering  Koncernen
Extern forsaljning 2376 248 477 2 4 0 3107
Intern forsélning 90 141 63 1 57 -352 0
Summa intakter 2466 389 540 3 61 -352 3107
Resultatandel i intresse-
foretag och joint ventures 5 15 20
Rérelseresultat 48 -15 166 0 -71 128
Finansiella intakter 2 2
Finansiella kostnader -18 -18
Resultat fore skatt 112
Skatt 25 25
Arets resultat 137

Under aret har innehavet i Anglagarden éverforts fran Affarsomrade Projektutveckling till det nybildade affarsomradet Fastighet .
I samband med detta har Projektutveckling redovisat en koncernintern intakt om 55 Mkr.
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NOT 5

SEGMENTINFORMATION, FORTS.

KONCERNEN 2014
Projekt- Koncern-
Bygg  Anlédggning utveckling Fastighet  gemensamt Eliminering  Koncernen
Extern forsaljning 1543 144 108 0 5 1800
Intern forsélning 107 60 2 47 -216 0
Summa intakter 1650 204 110 0 52 -216 1800
Resultatandel i intresse-
foretag och joint ventures 69 69
Rérelseresultat 20 -33 89 0 6 0 82
Finansiella intakter 2 2
Finansiella kostnader -14 -14
Resultat fore skatt 70
Skatt -2 -2
Arets resultat 68
KONCERNEN 2013
Projekt- Koncern-
Bygg  Anlaggning utveckling Fastighet gemensamt Eliminering  Koncernen
Extern forsaljning 1064 49 26 0 4 1143
Intern forsaljning 157 82 1 0 10 -250 0
Summa intéakter 1221 131 27 0 14 -250 1143
Resultatandel i intresse-
féretag och joint ventures 0
Rérelseresultat 7 8 26 0 -10 0 31
Finansiella intakter 3
Finansiella kostnader -18
Resultat fore skatt 16
Skatt 9
Arets resultat 25

Ovrig segmentinformation

Avskrivningaroch
nedskrivningar

Vasentliga poster utdver av-
och nedskrivningar som ej
motsvaras av utbetalning

Féretagets andel av resultatet for
intresseféretagoch joint ventures

2014 2013 2015 2014 2013 2015 2014 2013
Bygg ~4 -9 11 -15 - - -
Anlaggning -2 0 - - -
Projektutveckling -2 0 - - -
Fastigheter -1 0 -5 5 - -
Koncern-
gemensamt -1 0 15 69 15
Summa -10 -9 6 -15 20 69 15

Information om geografiska omraden
Koncernen bedriver endast verksamhet inom Sverige med tre huvudsakliga geografiska omraden - Vast, Syd och Ost.
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NOT 6
INTAKTER PER VASENTLIGT INTAKTSSLAG

Koncernen

2015 2014 2013
Entreprenaduppdrag 2611 1693 1138
Intakter fran forsaljning av projekt- och exploateringsfastigheter 464 97
Hyresintakter” 18 7 2
Administrativa tjanster 0 0 0
Ovrigt 14 3 3
Summa 3107 1800 1143

1) Vissa projekt- och exploateringsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal och genererar hyresintakter. Hyresavtalen avser framst korttidsupplatelse fram till det att byggnation

pabdrjas. Summan av arets variabla avgifter som ingdr i rakenskapsarets resultat uppgér i koncernen till O (0) Mkr och i moderbolaget till 0 (O) Mkr. Framtida minileasingavgifter avseende icke

uppsagningsbara operationella leasingavtal forfaller i allt vasentligt inom ett &r.

NOT7

RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

Koncernen
2015 2014 2013
Material -419 -263 -128
Underentreprentrer -1599 -920 -677
Personal -395 -281 -189
Redovisat varde salda omséattningsfastigheter -276 -43 0
Ovriga produktionskostnader -220 -212 -121
Avskrivningar -16 -10 -9
Nedskrivningar 0 0 0
Ovrigt 74 -58 -3
Summa -2999 -1787 -1127
NOT 8
REVISORNS ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
Koncernen
2015 2014 2013
Deloitte
revisionsuppdrag 1 1 1
revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 2 1 0
skatteradgivning 0 0 0
Summa Deloitte 3 2 1

Revisionsbolaget Deloitte AB har varit Bolagets revisor sedan 2013.
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NOT9
LEASING

Operationell leasing - leasetagare
Arets kostnad for operationella leasingavtal:

Koncernen
2015 2014 2013
Minimileaseavgifter 16 8 3
Variabla avgifter 1 0 0
Summa 17 8 3

Pa balansdagen hade moderbolaget och koncernen utestdende &taganden i form av minimileaseavgifter under icke uppsagningsbara
operationella leasingavtal, med forfallotidpunkter enligt nedan:

Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Inom ett ar 16 14 4
Mellan 1 och 5 ar 41 53 40
Senare an b ar 34 32 42
91 99 86

Summa

De operationella leasingavtalen avser foretradesvis hyra av lokaler inklusive kancernens huvudkontor i Goteborg och lokalkontor |
Stockholm, samt diverse kontorsmaskiner.

Leasingperioden for koncernens och moderbolagets hyreslokaler uppgér till 1-9 ar. Forlangning av hyresavtalet vid leasingperiodens
utgang kan ske till vad koncernen bedémer vara en marknadsmaéssig avgift. Hyresbetalningarna dkar &rligen enligt index dar indextalet
for oktober manad ska utgora bastal. Hyresavtalet innehéller inga rorliga delar. Leasingperioden for ¢vriga lokaler varierar mellan 3 och
7ar.

Leasingperioden for diverse kontorsmaskiner varierar mellan 3 och 4 ér.

Koncernen och moderbolaget har frén och med 2015 tecknat ett nytt hyresavtal géllande huvudkontor | Goteborg, Detta avtal ar pa

10 ar och hyran kommer att regleras enligt indexklausuler.
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

MEDELTAL ANSTALLDA
2015 2014 2013
Antal  Varavantal Antal Varavantal Antal Varavantal
Moderbolaget anstillda maéan anstéllda man anstillda maéan
Sverige 35 12 30 12 6 4
Totalti moderbolaget 85 12 30 12 6 4
Dotterbolag
Sverige 583 544 449 393 363 337
Totalt i dotterbolag 583 544 449 393 363 337
Totaltikoncernen 618 556 479 405 369 341
TOTALA LONER, ERSATTNINGAR M.M.
2015 2014 2013
Soc. kostn. Soc. kostn. Soc. kostn.
Léneroch (varav Léneroch (varav Léneroch (varav
andra pensions- andra pensions- andra  pensions-
ersdttningar  kostnader) ersattningar  kostnader)  ersédttningar kostnader)
Moderbolag 17 7 14 6 3 2
(2) (2) 0
Dotterbolag 261 110 175 76 128 48
(23) (19) (10)
Totalt koncernen 278 117 189 82 131 50
(25) (21) (10)
KONSFORDELNING BLAND LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE PER BALANSDAGEN
Moderbolag Dotterbolag
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Kvinnor:
Styrelseledam6ter och VD 2 0 0 0 0 0
Andra ledande befattningshavare 2 2 0 0 0 0
Antal man:
Styrelseledam@éter och VD 4 6 7 11 18 12
Andra ledande befattningshavare 5 5 0 0 0 0
Totalt 13 13 7 11 18 12
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ANTAL ANSTALLDA, LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER, FORTS.

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2015 ..
Grundlén/ Ovriga Pensions-
UppgifteriTkr Arvode formaner kostnader Totalt
Styrelseordftrande UIf lvarsson® 450 0 0 450
Styrelseledamot Anders Wennergren? 150 0 0 150
Styrelseledamot Ludwig Mattsson 75 0 0 75
Styrelseledamot Kristina Willgard®) 250 0 0 250
Styrelseledamot Mari Broman® 150 0 0 150
Styrelseledamot Christer Larsson® 0 0 0 0
Styrelseledamot Nils Wiberg® 75 0 0 75
Styrelseledamot & VD Ola Serneke 1958 0 0 1958
Andra ledande befattningshavare® 6658 638 1891 9187
Summa 9766 638 1891 12295
Varav ersattning fran moderbolaget 5862 244 717 6823
2014 .
Grundlén/ Ovriga Pensions-
UppgifteriTkr Arvode féormaner kostnader Totalt
Styrelseordférande UIf lvarsson® 200 0 0 200
Styrelseledamot Anders Wennergren? 100 0 0 100
Styrelseledamot Ludwig Mattsson 100 0 0 100
Styrelseledamot Christer Larsson 0 0 0 0
Styrelseledamot Nils Wiberg 100 0 0 100
Styrelseledamot Daniel Astenius® 0 0 0 0
Styrelseledamot & VD Ola Serneke 2317 24 0 2 341
Andra ledande befattningshavare® 4923 542 1219 6 684
Summa 7740 566 1219 9525
Varav ersattning fran moderbolaget 4 834 249 713 5796
2013 .
Grundlén/ Ovriga Pensions-
UppgifteriTkr Arvode formaner kostnader Totalt
Styrelseordfrande UIf lvarsson® 0 0 0 0
Styrelseledamot Anders Wennergren? 0 0 0 0
Styrelseledamot Ludwig Mattsson 0 0 0 0
Styrelseledamot Christer Larsson 0 0 0 0
Styrelseledamot Nils Wiberg 0 0 0 0
Styrelseledamot Daniel Astenius® 0 0 0 0
Styrelseledamot & VD Ola Serneke 1012 0 0 1012
Andra ledande befattningshavare? 2759 319 751 3829
Summa 3771 319 751 5301
Varav ersattning fran moderbolaget 1012 0 0 1472

1) Marknadsmassigt konsultarvode faktureras fran styrelseordférande for tillkommande konsulttjanster i ssmband med styrelsearbetet och upptas som konsultkostnad. Fér 2015 uppgar
konsultkostnaderna till 1 067 tkr (680 tkr for 2014 samt 820 tkr avseende 2013).

2) Marknadsméssigt arvode for juridiskt bitréde faktureras aven fran Advokatfirman Glimstedt dar styrelseledamoten Anders Wennergren ar delagare. For 2015 uppgar kostnaderna fran Advokatfirman
Glimstedt till 1 211 tkr (3 123 tkr avseende 2014 samt 564 tkr avseende 2013).

3) Under 2015 har Nils Wiberg och Christer Larsson lamnat styrelsen. Mari Broman och Kristina Willgard har valts in i styrelsen, Under 2014 lamnade Daniel Astenius styrelsen, Erséttningar for dessa
personer har i ovan tabell bara tagits med under perioden de ingick i styrelsen och i egenskap av styrelseledamdéter. Daniel Astenius har under 2014 och 2015 ocksa ingétt i gruppen Andra ledande
befattningshavare varpa hans lopande ersattning redavisas i denna grupp.

4) Med andra ledande befattningshavare avses de sju personer forutom verkstéllande direktren som ingar i Sernekes koncernledning. Koncernledningen har varit den samma under hela 2015. Vid
ingangen av 2014 omfattades gruppen av tre personer men under forsta halvaret 2014 ut6kades den successivt till sju personer.

Rérliga ersdttningar Pensioner
| koncernen finns inga rorliga ersattningar eller andra | koncernen finns bara avgiftsbaserade pensionsplaner.
bonussystem.

Avtal om avgdngsvederlag
Ovriga férmaner Mellan Bolaget och verkstéllande direktoren finns inga avtal
Ovriga férmaner bestar till stdrsta delen av férmansvarde pa om avgangsvederlag, Detsamma géller for Gvriga ledande
tjanstebil, befattningshavare,
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NOT11
FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen
2015 2014 2013
Rénteintakter 2 0 4
Valutakursvinster 0 0 0
Ovrigt 0 3 -1
Summa finansiella intakter 2 3 3
Samtliga ranteintakter ar hanforliga till finansiella tillgdngar som varderas till upplupet anskaffningsvarde.
NOT 12
FINANSIELLA KOSTNADER
Koncernen
2015 2014 2013
Rantekostnader -17 -14 -17
Ré&ntekostnad hanforlig till konvertibelt skuldebrev -1 -1 -1
Valutakursforluster 0 0 0
Summa finansiella kostnader -18 =15 -18
Samtliga réntekostnader &r hanforliga till finansiella skulder som vérderas till upplupet anskaffningsvarde.
NOT 13
SKATT PA ARETS RESULTAT
AKTUELL SKATT
Koncernen
2015 2014 2013
Aktuell skatt pa arets resultat -10 -1 -2
Justeringar som redovisats innevarande &r avseende tidigare ars
aktuella skatt 0 0 0
Summa -10 -1 -2
UPPSKJUTEN SKATT
Koncernen
2015 2014 2013
Uppskjuten skatt pa underskott 25 2 10
Uppskjuten skatt hanforlig till temporara skillnader 10 -3 1
Summa 55 -1 11
Total skatt 25 -2 9
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NOT13
SKATT PA ARETS RESULTAT, FORTS.

Inkomstskatt | Sverige beréknas med 22 procent pa arets skattemassiga resultat. Skatt i ¢vriga jurisdiktioner beréknas med den
skattesats som géller for respektive jurisdiktion. Nedan presenteras en avstamning mellan redovisat resultat och érets skattekostnad:

AVSTAMNING ARETS SKATTEKOSTNAD

Koncernen

2015 2014 2013
Resultat fore skatt 112 70 16
Arets redovisade skatt 25 -2 9
Forvantad skattekostnad -25 -15 4
Skillnad 50 13 13
Skillnaden férklaras av:
Skatteeffekt nedskrivning tillgangar ej avdragsgill 0 -5 0
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -7 -1 0
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter 2 0 0
Skatteeffekt av ej skattepliktiga koncernbidrag fran dotterbolag 0 0 0
Skatteeffekt av ej avdragsgilla koncernbidrag till dotterbolag 0 0 0
Skatteeffekt pa arets nyttjade underskott 0 2 0
Skatteeffekt ej varderade underskott 9 -5 5
Skatteeffekt pa ej skattepliktigt resultat avyttrade fastigheter 42 10 -
Skatteeffekt pa ej skattepliktigt resultat avyttring intresseforetag 0 0 -
Skatteeffekt pa resultatandel intresseftretag 4 -2 -4
Skatteeffekt pa omvardering intresseforetag vid forvarv 0 17
Uppskjuten skatt pa underskott 0 0 10
Uppskjuten skatt hanforlig till temporara skillnader 0 -3 2
Summa 50 13 13
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NOT 14
GOODWILL
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 23 0 0
Inkop 0 23 0
Arets nedskrivningar 0 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 23 23 0

Redovisad goodwill avser Serneke Bygg Ost, 23 Mkr (23).

For goodwillvardet har atervinningsvardet framtagits genom
en berakning av nyttjandevardet for den kassagenererade
enheten. Berékningsmodellen bygger pa en diskontering

av framtida prognostiserade kassafléden som stallts mot
enhetens redovisade vérde. De framtida kassaflodena har
baserats pa 5-arsprognoser framtagna av ledningen. For den
kassagenererade enheten har inte ndgot nedskrivningsbehov
identifierats enligt IAS 36.

VASENTLIGA ANTAGANDEN SOM ANVANTS NAR
NYTTJANDEVARDET HAR BERAKNATS:

Nettoomsdttning och rérelsemarginal
Anvanda antaganden bygger pa, av ledningen faststalld,
affarsplan samt budget.

Rérelsekapitalbehov och investeringsbehov
Behovet har antagits vara det samma som innevarande
bokslutsér i forhallande till nettoomsattningen.

Langsiktig tillviixttakt

En I&ngsiktig uthallig tillvaxt bortom prognosperioden pé 2
(2) procent har anvants for att spegla marknadens langsiktiga
tillvaxt.

Diskonteringsrdnta

Prognosticerade kassafldden samt restvarde diskonteras till
nuvarde med en vagd kapitalkostnad enligt WACC. | genomforda
berdkningar av nyttjandevarde har en vagd diskonteringsranta
fore skatt anvants. Enhetens diskonteringsranta fore skatt
uppgick till 10 (9) procent och efter skatt till 8 (7) procent.

Kénslighetsanalys

Vid rimliga forandringar av vasentliga antaganden visar
nedskrivningspravningen fortsatt inget nedskrivningsbehov.
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NOT 15
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Ingadende redovisat viarde 6 6 0
Omklassificering 7 0 6
QOrealiserade vardeforandringar 0 0 0
Utgaende redovisat varde 13 6 6
Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter 1 1
Fastighetskostnader fran forvaltningsfastigheter -1 -1 0
Forvaltningsresultat 0 0 0

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport éver
finansiell stallning till verkligt varde och vérdeférandringar
redovisas i kancernens rapport ¢ver totalresultatet. Koncernen
ager aven forvaltningsfastigheter genom intresseforetag dar
vardeftrandringar beroende pa verkligt vardes berakningar
redovisas pa intresseftretagsandelen. Se not 17 Andelar i
intressefdretag och joint ventures.

VARDERINGSMODELL
Fastigheternas verkliga varde baseras pé interna varderingar.
Verkligt varde ar det beddmda belopp som skulle inkasseras |
en transaktion vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att
genomfdra transaktionen.

Per den 31 december 2015 har Serneke genomfart en intern
vardering baserad pé en tiodrig kassaflddesmodell pa alla
vasentliga fastigheter.

VASENTLIGA ANTAGANDEN SOM ANVANTS |
KASSAFLODESMODELLEN

Intdikter

Framtida intakter bygger pa befintliga hyreskontrakt med en
inflation om tvé procent samt prognostiserade forandringar i
uthyrningsgraden.
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Drift- och underhdllskostnader
Vid beddmning av fastigheternas framtida fastighetskostnader
har beraknade normaliserade kostnader anvants,

Direktavkastningskrav
Direktavkastningskraven som har anvants ligger mellan
5,7-8,1 procent.

Extern vdrdering

For att sakerstalla bolagets bedomning av vardet varderas
aven samtliga vasentliga forvaltningsfastigheter av extern
oberoende varderingsman vilken sakerstéaller fastighetens
forvantade framtida varde mot ett beaktande av radande
marknadsforutsattningar.

Kénslighetsanalys”

Det antagande som har storst paverkan pé varderingarna ar
direktavkastningskravet. Vid +- 1 procents férandring av nedan
antaganden paverkas koncernens resultat med (Mkr):

+- 1 procent Direktavkastning: -25/+54 Mkr
+- 1 procent Intakter: +23/-21 Mkr
+- 1 procent Drift- och underhallskostnader: =3/+3 Mkr

1) Kanslighetsanalysen inkluderar effekter av forvaltningsfastigheter i
intresseftretag.
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NOT 16
OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen

2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Byggnader och mark 16 26 22
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 2 2 2
Inventarier, verktyg och installationer 56 46 23
Utgaende ack. anskaffningsvarden 74 74 47

Koncernen
Byggnader och mark 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 44 41 35
Omklassificering -9 -2 -4
Inkop 0 5 7
Avyttringar/utrangeringar 0 0
Utgaende ack. anskaffningsvarden 85 44 41
Ing&ende avskrivningar -18 -17 -18
Arets avskrivningar -2 -2 -2
Forsaljningar/utrangeringar 0 0 0
Omklassificering 1 1 1
Utgaende ack. avskrivningar -19 -18 -19
Utgaende redovisat varde 16 26 22

Koncernen
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ing&ende anskaffningsvarden 18 16 17
Inkop 2 3 0
Omklassificering 0 -3 0
Tillkommande genom rorelseférvary 0 7/ 0
Forsaljningar/utrangeringar -4 -5 -1
Utgaende ack. anskaffningsvarden 16 18 16
Ingéende avskrivningar -16 -14 -13
Omklassificering 0 2 0
Tillkommande genom rorelseforvary 0 -6 0
Forsaljningar/utrangeringar 4 5 0
Arets avskrivningar -2 -3 -1
Utgaende ack. avskrivningar -14 -16 -14
Utgaende redovisat varde 2 2 2

Koncernen
Inventarier, verktyg och installationer 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 65 36 24
Tillkomande via rorelseférvary 0 9 0
Inkdp 23 29 13
Omklassificering 0 5 0
Avyttring/utrangering -1 -14 -1
Utgaende ack. anskaffningsvarden 87 65 36
Ing&ende avskrivningar -19 -12 -9
Omklassificering 0 -3 0
Tillkommande genom rorelseforvary 0 -6 0
Avyttring/utrangering 0 7 0
Arets avskrivningar -12 -5 4
Utgaende ack.avskrivningar =31 -19 -13
Utgaende redovisat varde 56 46 23
Varav finansiellt leasade tillgangar 35 28 18
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NOT 17
ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURES
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingaende varde 76 85 8
Resultatandel, efter skatt 20 -8 -2
Forsaljning av andelar i intresseforetag -2 -1 -1
Lamnat aktiedgartillskott 0 0 80
Utgaende varde 94 76 85
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Kapitalandel Kapitalandel Kapitalandel
Intressefdretag, organisationsnummer Séate %Y % %Y
Dear FA AB, 556801-5514 Goteborg 00% 00% 34,6%
7H Bil AB, 556629-2362 Goteborg 30,0% 40,0% 40,0%
Anglagarden Holding AB, 556911-1015 Goteborg 400% 40,0% 40,0%
Fastighetskompaniet i Vast AB, 556735-7271 Goteborg 50,0% 50,0% 00%
Alvfast AB Goteborg - - 50,0%
SH Karlavagnsplatsen i Vast AB Goteborg - - 50,0%
1) Tillika rostrattsandel
FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG AVSEENDE INTRESSEFORETAG - DEAR FA AB
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Summa tillgangar 0 0 26
Summa skulder 0 0 -19
Summa nettotillgdngar 0 0 6
Koncernens andel av intresseforetagens nettotillgangar 0 0 2
Summa intakter 0 0 43
Summa arets resultat 0 0 0
Koncernens andel i intresseforetagets resultat 0 0 0
Koncernens andel i intresseforetagets dvrigt totalresultat = = =
FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG AVSEENDE INTRESSEFORETAG - 7H BILAB
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Summa tillgéngar 44 46 36
Summa skulder -30 -35 -26
Summa nettotillgdngar 14 11 10
Koncernens andel av intresseforetagens nettotillgangar 4 4 4
Summa intakter 192 122 105
Summa arets resultat 4 1 2
Koncernens andel i intresseforetagets resultat 1 0 0

Koncernens andel i intresseforetagets ovrigt totalresultat
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NOT 17
ANDELAR | INTRESSEFGRETAG OCH JOINT VENTURES, FORTS.

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG AVSEENDE INTRESSEFORETAG - ANGLAGARDEN HOLDING AB

2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Summa tillgédngar 1134 791 535
Summa skulder -775 -592 -350
Nettotillgangar 359 199 185
Preferensutdelningsratt till 6vriga delagare? -90 0 0
Summa nettotillgangar 269 199 185
Koncernens andel av intressefdretagens nettotillgangar 108 80 74
Summa intakter 26 0 0
Vardeforandring forvaltningsfastigheter efter skatt? 152 0 0
Arets resultat® 159 -1 0
Preferensutdelningsratt till Gvriga delagare” -90 0 0
Summa arets resultat 69 -1 0
Koncernens andel i intresseforetagets resultat 28 0 0

Koncernens andel i intresseforetagets dvrigt totalresultat - -

1) Ett avtal mellan deldgarna till Anglagarden Holding AB: Lommen Holding, Prioritet Finans och Serneke har tecknats, vilket innebar preferensutdelning om 90 Mkr till frméan for de vriga deldgarna
innan Serneke kan ta del av fria utdelningsbara medel. Serneke har aven ett tagande i form av driftsgaranti gentemot de andra deldgamai Amg\agérdem Holding AB. Driftsgarantin innebar att
Serneke ska kompensera de andra deldgarna for allt driftsresultat som understiger 51,6 Mkr pa arsbasis fram till 31 december 2020.

2) Orealiserade vardeforandringar pa intresseforetagets forvaltningsfastighet uppgar efter skatt till 152 Mkr (O Mkr). Se &ven not 16 Forvaltningsfastigheter.

3) Serneke Group AB (publ) har ocksa ingatt ett garantiatagande som innebér att delagarna i Anglagarden Holding AB &r solidariskt ansvariga for det ratta fullgrandet av rénta samt amortering av
intresseforetagets skulder gentemot kreditinstitutet i det fall intresseforetaget inte kan betala. Per 31 december 2015 uppgér intresseféretagets skuld till kreditinstitut till 483 Mkr.

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG AVSEENDE INTRESSEFORETAG - FASTIGHETSKOMPANIET | VAST AB

2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Summa tillgangar 0 0 0
Summa skulder 0 0 0
Summa nettotillgédngar 0 0 0
Koncernens andel av intresseféretagens nettotillgdngar 0 0 0
Summa intakter 0 0 0
Summa arets resultat 0 0 0
Koncernens andel i intresseforetagets resultat 0 0 0

Koncernens andel i intresseforetagets 6vrigt totalresultat
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NOT 17
ANDELAR | INTRESSEFGRETAG OCH JOINT VENTURES, FORTS.

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG AVSEENDE JOINT VENTURES - ALVFAST AB OCH SH KARLAVAGNSPLATSEN |

VAST AB
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Summa tillgangar - - 349
Summa skulder - - 232
Summa nettotillgédngar - - 118
Koncernens andel av joint ventures nettotillgdngar = = 59
Summa intakter - - 9
Summa arets resultat - - 2
Koncernens andel i joint ventures resultat - - 1
Koncernens andel i joint ventures dvrigt totalresultat - - -
Summa koncernens andel och resultatandel i intressefdéretag och joint ventures

Summa koncernens andel i intresseféretag och joint ventures

Andelar i intresseftretag och joint ventures 112 84 91
Avgér internvinsteliminering -18 -8 -6
Utgaende varde 94 76 85
Summa koncernens andel och resultatandel i intresseféretag

Summa koncernens resultatandel i intresseféretag och joint ventures

Resultatandel i intresseforetag 29 0 1
Resultat avyttring intresseftretagsandelar 1 0 14
Omvardering vid forvarv av bestammande inflytande 0 77 -
Avgér internvinsteliminering -10 -8 0
Summaresultatandeliintresseféretag och joint ventures 20 69 15
NOT 18
ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Ingdende varde 23 6 6
Tillkommande fran fastighetsforsaljningar /6 20 0
Tillkommande 6vriga 3 0 0
Omklassificering 67 0 0
Reglering -2 -3 0
Utgaende varde * 167 23 6
“varav rdntebdrande 21 20 0
“varav fordringar pa intressefdretag 67 0 0
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NOT 19
PROJEKT- OCH EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Koncernen

2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 494 23 26
Inkop 15 9 3
Omklassificeringar 2 0
Tillkommande genom tillgangsforvarv? 226 454 1
Investeringar 168 51
Forséljningar -276 -43 -7
Utgadende ack. anskaffningsvarden 629 494 23

1) varav for koncernen tilltrédda fastigheter dar Serneke ej &r lagfaren &gare 129 Mkr (0)

Aktiverad ranta
Under aret har I&nerdnta om 2 Mkr (0) aktiverats.

Atervinnings varde
Koncernledningens bedémning ar att upp till 100 Mkr av projekt- och exploateringsfastigheterna kommer produktionsstartas eller
saljas inom 12 méanader,

Resterande varde forvantas realiseras forst efter 12 manader. For 2014-12-31 respektive 2013-12-31 redovisas inget varde da
denna bedémningen inte gjordes vid den tidpunkten.

NOT 20
VARULAGER
- Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ravaror och férnddenheter 4 5 5
Summa 4 5 5
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NOT 21
KUNDFORDRINGAR
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Kundfordringar, brutto 362 292 116
Reserv for osakra fordringar -10 -14 -2
Summa kundfordringar, netto efter reserv for osékra
fordringar* 352 278 114
“varav fordringar pa intresseféretag 11 12 0
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Reserv osakra fordringar vid arets borjan -14 -2 0
Arets reservering for osékra kundfordringar -2 -14 -2
Reglerade osékra kundfordringar 6 2 0
Summareserv osakra fordringar -10 -14 =2
ALDERSANALYS KUNDFORDRINGAR, KONCERNEN
Reserv osdkra Kund-
2015 Brutto kundfordringar fordringar
Ej forfallina 284 0 284
Forfallna 30 dagar 24 0 24
Forfallna 31-60 dagar 25 0 25
Forfallna 61-90 dagar 3 0 3
Forfalina > 90 dagar 26 -10 16
Summa 362 -10 352
Reserv osdkra Kund-
2014 Brutto kundfordringar fordringar
Ej forfallna 234 0 234
Forfallna 30 dagar 32 0 32
Forfallna 31-60 dagar 2 0 2
Forfallna 61-90 dagar 3 0
Forfallna > 90 dagar 21 -14 7
Summa 292 -14 278
Reserv osdkra Kund-
2013 Brutto kundfordringar fordringar
£j forfallna 68 0 68
Forfallna 30 dagar 9 0 9
Forfallna 31-60 dagar 5 0 5
Forfallna 61-90 dagar 8 0 8
Forfallna > 90 dagar 26 -2 24
Summa 116 -2 114
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NOT 22
ENTREPRENADUPPDRAG
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Uppdragsutgifter och redovisade vinster 4260 2230 980
Avgér fakturerade belopp -4 063 -2 026 -851
Upparbetade men ej fakturerade intakter 197 204 129
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Fakturerade belopp 2945 1312 378
Avgér uppdragsutgifter och redovisade vinster -2780 -1150 -360
Fakturerade men ej upparbetade intakter 165 162 18
NOT 23
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Forutbetalda hyror 5 2 1
Forutbetald leasing 2 2 1
Forutbetalda forsakringar 0 0 0
Upplupna intakter 0 0 11
Ovriga férutbetalda kostnader 5 3 1
Summa 12 7 14
NOT 24
EGET KAPITAL
AKTIEKAPITAL Under 2015 har SERNEKE Group AB genomfort en

Under 2013 har foretaget genomfort en nyemission dar

2 717 256 aktier emitterades och 49 997 510 kr erhdlls.
Nyemissionen medftrde inga emissionskostnader. Vid utgédngen
av 2013 uppgick aktiekapitalet till 1 424 293 kr. Antalet

aktier vid utgdngen av 2013 uppgick till 14 242 926 st till ett
kvotvarde av 0,1 kr varav 5 360 000 st A-aktier och 8 882 926
st B-aktier. Inga aktier &r reserverade for dverlatelse enligt
optionsavtal eller andra avtal.

Vid ingangen av 2014 uppgick det registrerade aktiekapitalet
till 1 424 293 kr. Under 2014 har SERNEKE Group AB genomfort
en nyemission ach en konvertering till aktier av konvertibelt
forlagslan. Vid nyemissionen emitterades 286 000 aktier och
11 440 000 kr erholls. Vid konverteringen av det konvertibla
forlagslanet emitterades 1 309 586 aktier och 25 000 000 kr
erhdlls, Vid utgangen av 2014 uppgick aktiekapitalet till
1583 852 kr. Antalet aktier vid utgangen av 2014 uppgick till
15838 512 st till ett kvotvérde av 0,1 krvarav 5 360 000 st
A-aktier och 10 478 512 st B-aktier.

nyemission. Vid nyemissionen emitterades 727 273 aktier

av serie B och 36 000 013 kr erholls. Vid utgangen av 2015
uppgick aktiekapitalet till 1 656 579 kr. Antalet aktier vid
utgangen av 2015 uppgick till 16 565 785 st till ett kvotvarde av
0,1 krvarav 5 360 000 st A-aktier och 11 205 785 st B-aktier.
Inga aktier ar reserverade for dverlatelse enligt optionsavtal eller
andra avtal.

OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL - KONCERNEN
Ovrigt tillskjutet kapital bestar av dverkursfond.

OMRAKNINGSRESERV - KONCERNEN

Omrakningsreserven avser valutaomrakningsdifferenser vid
omrakning av utlandsverksamheter till SEK, vilka redovisas i ¢vrigt
totalresultat.
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NOT 25
UPPLANING
Koncernen
Langfristig 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Banklan 33 110 24
Konvertibla skuldebrev 50 0 25
Skulder avseende finansiell leasing 24 24 11
Ovriga 190 46 0
Summa 297 180 60
Koncernen
Kortfristig 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Checkrékningskredit 20 119 102
Banklan 104 156 16
Skulder avseende finansiell leasing 13 8 3
Ovriga 10 0 0
Summa 147 283 121
Summa upplaning® 444 463 181

1) Allupplaning i koncernen &r i svenska kronar.

SAKERHETER FOR UPPLANING
| summa upplaning ingar banklan och annan upplaning mot sakerhet pa 415 Mkr (562 Mkr for 2014 samt — Mkr avseende 2013).
Sakerhet for upplaningen utgors av koncernens fastigheter, foretagsinteckningar och pantsatta aktier i dotterbolag (not 29).

KANSLIGHETSANALYS RANTERISK
Koncernens framtida finansiella kostnader paverkas enligt nedan vid en férandrad upplaningsranta givet samma upplaning som vid
periodernas utgang.

Koncernen
Mkr 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Effekt pa framtida finansiella kostnader, fore skatt +/- 1% -2/+2 -4/ +4 -2/+2
Effekt pa framtida finansiella kostnader, fore skatt +/- 3% -6/+6 -12/+12 -5/+b
TILLGANGLIGA KREDITER Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Checkrékningskredit 165 165 120
Utnyttjat belopp -20 -119 -102
Tillgéngliga krediter 145 46 18
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NOT 25
UPPLANING, FORTS.

Vésentliga upplaningsvillkor

Den under 2014 med Nordea férhandlade finansiella
kovenanten avseende checkrakningskredit om 125 Mkr, har
Serneke vid slutet av 2015 uppfyllt. Serneke har forbundit sig till
en soliditet om 25 procent men visade per 31 december 2015
en soliditet om 27,4 procent.

Vidare har ett lan lamnats av Nordea uppgéende till 15 Mkr
(19 Mkr) gallande férvarvet av Sereke Byag Ost AB, tidigare
Varmdo Byggentreprenader AB. Detta 1&n 16per med en kovenant
géllande rantetackningsgrad och &garstruktur. Serneke har gj
uppfyllt kovenanten varpa lanet redovisas som kortfristig skuld.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Banklan

Banklanen forfaller fram till 2025 och I6per med en

genomsnittlig rénta pa 2,84 procent per ar (3,74 procent per ar).
Exponeringen, avseende banklan, for forandringar i ranta

och kontraktsenliga tidpunkter for ranteomforhandling ar vid

rapportperiodens slut foljande:

Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
<12 manader 104 156 16
12-36 manader 12 82 24
> 36 manader 21 28 0
Summa 137 266 40

Konvertibla skuldebrev
SERNEKE Group AB gav under 2012 ut ett konvertibelt
skuldebrev om 25 000 000 kr. Lanet I6pte med fast ranta om
3,5 procent under hela lanets I6ptid. Hela lanet skulle amorteras
vid det tillfélle som infoll tidigast utav féljande tva tillfallen: den
20 april 2015 eller vid barsintroduktion av SERNEKE Group AB,
om inte motparten dessforinnan konverterat 1anet till B-aktier i
SERNEKE Group AB. Senast tre manader fore borsnotering, dock
senast 20 april 2015, hade motparten ratt att konvertera hela
lanet till B-aktier i SERNEKE Group AB till emissionskursen 19,09
kr per aktie, totalt 1 309 586 st.

Konvertering av det konvertibla forlagslanet skedde per den
1 december 2014 enligt avtalade villkor.

I'maj 2015 emitterades ett nytt konvertibelt lan, riktat till
anstéllda och dgare. Emitterat belopp uppgar till 49 500 000 kr
och lanet I6per med 4 procent ranta. Rantebetalning sker vid
konverteringstillféllet, Lanet oper till och med det tillfélle som
infaller forst av; den 28 april 2017 eller nar motparten begar
konvertering, Konverteringskursen ar 49,50 kr. Marknadsréntan
pé motsvarande lan utan konverteringsratt har en ranta
om 4 procent varfor ingen del av den utstéllda konvertibeln
redovisas i eget kapital.

Konvertibla skuldebrev redovisas i balansrékningen enligt
foljande:

Koncernen

2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Nominellt belopp 50 0 25
Skulddel per emissionstidpunkt -50 0 -25
Eget kapitaldel 0 0 0
Skulddel, per emissionstidpunkt 50 0 25
Effektiv ranta 0 3 0
Avgér betald rénta 0 0 0
Skulddel per 31 december 50 3 25
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NOT 25
UPPLANING, FORTS.

Skulder avseende finansiell leasing

Serneke-koncernen som leasetagare har till storsta del
finansiella leasingavtal avseende personbilar genom Alphabet.
Villkoren ar.

Leasingavgifterna ska vara rorliga och folja ranteléget enligt
beskrivning nedan plus paslag,

Betalningsperiodiciteten ar manadsvis och i forskott,
Leasingavgiften ar berdknad vid rantelaget 2012-11-01
(basdagen) och utgar enligt ovan angivna uppgifter och enligt
vad som anges nedan. Med rantelaget avses BMW Groups
upplaningskostnad.

Skulle rantelaget andras ska Alphabet &ndra leasingavgiften
med det belopp som foranleds av ranteandringen. Leasing-
avgiften far dock &ndras endast med verkan fran forsta dagen |

Skulder finansiella leasingavtal:

varje manad och endast om rénteldget &ndras med en tiondels
procentenhet (0,10) i forhallande till rénteléget per basdagen
respektive | forhallande till ranteldget per narmast foljande dag
dé leasingavgiften andrades pa grund av rantelaget.

Om en andring av rantelaget utldser en andring av leasing-
avgiften, &ndras leasingavgiften framgent med beaktande av
samtliga &ndringar av rantelaget efter basdagen respektive
efter narmast foregaende dag da leasingavgiften &ndrades pé
grund av &ndring av rantelaget. Serneke har ratt att fortidsinltsa
leasingkontrakt. Vid fortidsinlosen ska Serneke till Alphabet
erlégga vid avrakningstillfallet bokfort restvarde samt en vid var
tid gallande losenavgift, mervardesskatt tillkommer.

De leasade tillgangarnas redovisade varde framgar av not 17.

Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Forfallotidpunkt:
Inom ett ar 13 8 3
Mellan 1 och 5 &r 24 24 11
Summa 37 32 14
Ovriga

Ovrig langfristig upplaning bestar till storsta delen,
129Mkr, av intagen men ej juridiskt tilltradd projekt- och
exploateringsfastighet som ska betalas nar den nya detaljplanen
for Karlastaden vunnit laga kraft.

Resterande varde for Ovrig 1angfristig upplaning bestar av
kopeskilling for en av fastigheterna i projektet Karlastaden som
ska erlaggas inom 6 ménader fran det att en ny detaljplan vunnit

laga kraft, dock senast den 31 december 2018,
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Koncernledningens beddmning &r att detaljplanen for
Karlastaden vinner laga kraft runt arsskiftet 2016/2017.

Ovrig kortfristig upplaning bestar av ett skuldebrev fran
forvarvet av Serneke Bygg Ost AB, Lanet forfoll 31 december
2015.



NOT 26
UPPSKJUTEN SKATT

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive skattemassiga varden ar olika, Koncernens
temporara skillnader har resulterat i uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar avseende féljande poster:

Koncernen

2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Uppskjutna skattefordringar
Byggnader och mark 0 0 0
Forvaltningsfastigheter 0 0 0
Projekt- och exploateringsfastigheter 2 0 0
Bilar finansiell leasing 0 0 3
Konvertibelt skuldebrev 0 0 0
Underskottsavdrag 37 12 10
Andra uppskjutna skattefordringar 2 0 0
Summa uppskjutna skattefordringar 41 12 13
Uppskjutna skatteskulder
Byggnader och mark 3 3 6
Forvaltningsfastigheter 0 0 0
Projekt- och exploateringsfastigheter 0 4 0
Bilar finansiell leasing 0 0 3
Konvertibelt skuldebrev 0 0 0
Andra uppskjutna skatteskulder 1 3 0
Summa uppskjutna skatteskulder 4 10 9
Summa uppskjutna skattefordringar
och skatteskulder, netto 37 2 4

Koncernen och moderbolaget redovisar uppskjutna
skattefordringar i den utstrackning det ar sannolikt att avdragen
kan avraknas mot 6verskott vid framtida beskattning,

Koncernen har redovisat uppskjuten skatt pa underskott
i bolag som har ackumulerade underskott. Underskotten
beddms kunna nyttjas inom koncernen mot framtida vinster.
Underskottsavdragen har inga faststéllda forfallotidpunkter.
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NQOT 27
OVRIGA AVSATTNINGAR
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Tilldggskopeskillling 31 6 0
Avséttning for atagande hanforliga
till fastighetsforsalningar 59 0 0
Avséttning for garantiataganden 11 10 0
Summa 101 16 0
Avséttningarna bestar av; 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
L&ngfristig del 35 5 0
Kortfristig del 66 11 0
Summa 101 16 0
Avséattning
for atagande
hanfarliga till Avsittning
Tillaggs- fastighets- for garanti-
koépeskilling forsaljningar ataganden Summa
Per1januari2015 6 0 10 16
Tillkommande avsattningar 0 59 7 66
Avsattningar vid forvarv 31 0 0 31
Aterférda outnyttjade belopp -6 0 0 -6
Utnyttjat under aret 0 0 -6 -6
Per 31 december 2015 31 59 11 101
TILLAGGSKOPESKILLING GARANTIATAGANDE
Avser berdknade framtida utfldden hanforliga till forvarv av Avser for projekten individuellt berdknade kostnader for att
rarelser eller projekt- och exploateringsfastigheter. &gérda fel och brister som kan uppsté under garantiperioden,
som normalt &r fem ar.
FORSALJNINGSATAGANDE Det verkliga vardet pé dvriga avsattningar motsvarar dess
Avser dtaganden villkorade i samband med forsaljningar av redovisade varde, eftersom diskonteringseffekten inte ar
fastigheter eller byggratter. vasentlig,
NOT 28
UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Upplupna rantekostnader 1 1 1
Upplupna personalkostnader 39 31 19
Ovriga upplupna kostnader 18 23 6
Forutbetalda hyresintakter 2 3 0
Summa 60 58 26
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NOT 29
STALLDA SAKERHETER, ANSVARSFORBINDELSER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

STALLDA SAKERHETER
Koncernen
Avseende langfristig upplaning 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Fastighetsinteckningar 94 169 17
Maskiner och inventarier belastade
med &ganderéattsforbenall 2 0 1
Pantsatta aktier i dotterbolag 0 65
Summa 96 234 26
Koncernen
Avseende kortfristig upplaning 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Fastighetsinteckningar 49 119 0
Maskiner och inventarier belastade med aganderattsforbehall 0 0 0
Pantsatta aktier i dotterbolag 66 6 0
Pantsatta arrendeavtal 8 8 0
Foretagsinteckningar 195 195 102
Summa 318 328 102
Koncernen
Avseende fastighetsforséljningar 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Fastighetsinteckningar 19 0 0
Pantsatt revers 15 0 0
Summa 34 0 0
EVENTUALFORPLIKTELSER / ANSVARSFORBINDELSER
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Borgensforbindelser i samband med fastighetsforsaljningar 184 0 0
Borgensforbindelser till forman for intresseforetag! 35 0 15
Summa 219 0 15

1) Serneke Group AB (publ) har ocksa ingatt ett garantiatagande som innebér att deldgarna i Anglagarden Holding AB &r solidariskt ansvariga for det rétta fullgérandet av ranta samt amortering av
intresseforetagets skulder gentemot kreditinstitutet i det fall intresseforetaget inte kan betala. Per 31 december 2015 uppgér intresseforetagets skuld till kreditinstitut till 483 Mkr.

NOT 30
KASSAFLODESANALYS

Koncernen
Justeringsposter ej kassaflodespaverkande 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Resultatandel i intresseforetag
och joint ventures -20 16 0
Omvardering vid forvarv av
bestammande inflytande 0 -79 0
Realisationsresultat -192 -16 -18
Avsattningar -6 15 0
Av- ach nedskrivningar 16 10 9
Ovrigt ej kassaflodesépaverkande -1 -3 9
Summa -203 -57 0
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NOT 31
NARSTAENDE

NARSTAENDERELATIONER

Koncernen star under betydande inflytande fran Ola
Serneke som genom bolag innehar 61 procent av rosterna i
moderbolaget Serneke Group AB. Moderbolaget | den storsta
koncernen dar Serneke Group AB ingar ar Ola Serneke Invest
AB. Ludwig Mattsson med familj och bolag har ett betydande
inflytande dver Serneke Group AB genom sitt innehav av 13
procent av rosterna. Fram till slutet av december 2015 ingick
&ven Prioritet Group AB inom denna krets med betydande
inflytande 6ver Serneke Group AB. | december 2015 sélde
Prioritet Group AB sitt innehav och Nils Wiberg lamnade dé
ocksé styrelseuppdraget i Serneke Group AB.

Ola Serneke Invest
Ola Serneke &r VD, styrelseledamot och agare av Ola Serneke
Invest.

Lommen Holding

Ludwig Mattsson ar styrelseledamot i Lommen Holding och
tillsammans med familj dgare Gver bolaget.

SAMMANSTALLNING OVER NARSTAENDETRANSAKTIONER

Adapta
Adapta star under betydande inflytande fran Ludwig Mattsson
med familj och bolag. Ludwig Mattsson &r styrelseordfrande |
Adapta.

Prioritet

Nils Wiberg &r VD, styrelseledamot och agare av Prioritet.
Transaktioner ar inkluderade fram till det att Prioritet sélde
aktierna i Serneke Group AB och Nils Wiberg

lamnade styrelsen.

Transaktioner med Vision Group, Christer Larsson i
Trollhdttan AB samt Ledge Ing AB

Vision Group, Christer Larsson och Daniel Astenius (Ledge Ing
AB) &ger vasentliga innehav av aktierna i Serneke Group AB

Intresseféretag
Utdver ovanstéende narstaenderelationer har koncernen en
narstdenderelation med sina intresseforetag, Se Not 19,

Koncernen 2015 2014 2013
Transaktioner med Ola Serneke Invest

Forsaljning till Ola Serneke Invest 6 8 18
Inkép fran Ola Serneke Invest 4 0 6
Fordran pé& Qla Serneke Invest - 11 15
Skuld till Ola Serneke Invest 1 - 6
Transaktioner med Lommen Holding

Forsaljning till Lommen Holding -

Inkép fran Lommen Holding 5

Fordran p4 Lommen Holding - - -
Skuld till Lommen Holding - 25 55
Transaktioner med Adapta

Forsaljning till Adapta 134 63 246
Inkép fran Adapta 14 - -
Fordran p& Adapta 19 11 60
Skuld till Adapta - - -
Transaktioner med Prioritet

Forsaljning till Prioritet - - -
Inkop frén Prioritet 2 3 1

Fordran pé Prioritet

Skuld till Prioritet
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NOT 31
NARSTAENDE, FORTS.
Koncernen 2015 2014 2013
Transaktioner med Vision Group, Christer Larsson i Trollhdttan AB samt Ledge Ing AB
Forsalining - - -
Inkop - - -
Fordran - - 11
Skuld - - 3
Transaktioner med Intressefdretag och Joint Ventures
Forsaljning till Intresseftretag och joint ventures 144 276 210
Inkép fran Intresseféretag och joint ventures - - -
Fordran pé Intresseforetag och joint ventures 79 73 96
Skuld till Intresseftretag och joint ventures 1 - 13

Néagra inkop eller forsaljningar har ej skett med joint venture bolagen for &ren 2013-2015 varmed ovan redovisade belopp i sin
helhet &r hanferliga till intressebolag, Av fordran om 96 Mkr fér 2013 avser 24 Mkr mot joint venture bolaget Alvfast AB. Av skuld om
13 Mkr 2013 avser 13 Mkr till joint venture bolaget SH Karlavagnsplatsen i Vast AB. For dren 2014 och 2015 s existerar ingen skuld
respektive fordran mot joint venture bolagen varav de redovisade beloppen avser forhallande mot intressebolag.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Upplysningar om ersattningar till ledande befattningshavare presenteras i not 10,

NOT 32
RORELSEFORVARV

2013
Inget.

2014

FORVARV AV DOTTERBOLAG

Den 27 augusti 2014 tecknades avtal om att forvarva
100procent av aktierna i Varmdo Byggentreprenader AB.
Bolaget ar konsoliderat fran tilltradesdagen den 1 oktober 2014
i Serneke-koncernen. Forvarvet av Varmdo Byggentreprenader
AB &r ett led i koncernens strategiska inriktning for fortsatt
expansion inom byggentreprenad och den forsta etableringen

i Stockholmsregionen. Under den tid som foljde efter forvarvet
bidrog Varmd® Byggentreprenader AB med 185 Mkr till
kancernens intékter och 9 Mkr till koncernens resultat efter skatt
under 2014, Om forvarvet hade skett 1 januari 2014 s hade
koncernens intakter varit 471 Mkr hogre och resultatet efter
skatt varit 13 Mkr lagre.

2015
Inget.

KOPESKILLING

Kontant vid tilltrade 45
Revers 10
Villkorad kopeskilling® 6
Total képeskilling 61
Materiella anlaggningstillgangar 3
Omsattningstillgangar 120
Kortfristiga skulder -82
L&ngfristiga skulder -3
Identifierbara tiligangar och skulder, netto 38
Overvirde? 23

1) Enligt 6verenskommelsen om villkorad képeskilling ska Serneke kontant betala krona for
krona av den vinst som Gverstiger 15 Mkr i Varmdo Byggentreprenader AB under 2015, dock
maximalt 30 Mkr.

2) Qvervardet har i sin helhet klassificerats som goodwill da inga separerbara tillgangar har
identifierats.
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NOT 33
RATTELSE AV TIDIGARE RAPPORTERAD FINANSIELL INFORMATION

Efter offentliggbrandet av arsredovisningen 2014 har koncernen bara 2013, 2014 respektive 2015 ars effekter prensenteras

andrat klassificeringen av fastigheter under utveckling fran resultatrékningen. Effekterna framgéar av kolumnen "Justering”
forvaltningsfastigheter till projekt- och exploateringsfastigheter. enligt nedan tabell och beskrivs i noterna med alfabetisk
Omklassificeringen innebar att koncernen andrar numrering,

varderingsmetod avseende fastigheter, redovisning av andelar Koncernen har under 2015 ocksa andrat uppstallningsform
i joint ventures samt forvarv av andelar i joint ventures for resultatrakningen, till en funktionsindelad resultatrakning,
frdn en redovisning till verkligt vérde till redovisning till samt andrat redovisningsprincip gallande fastighetsforsaljningar.
anskaffningskostnad. Det innebdr att koncernens finansiella Detta for att fa mer jamftrbara siffror mot Koncernens
rapporter for perioderna 2012-2014 réknats om med retroaktiv konkurrenter som normalt har funktionsindelade

verkan med justering av ingaende balans per 1 januari 2012, resultatrakningar. Effekterna av denna andring framgar av

dvs. tidpunkten for koncernens IFRS dvergdng och efterfoljande kolumnen "Omforing till ny uppstaliningsform” och beskrivs i
bokslut. De ackumulerade effekterna tillsammans med 2014 noterna med stjarnor (%),

ars effekt syns i rapporten dver finansiell stalining medan

2013 2014
Omféring Omféring Presen-
Enligt tillny Presen- Enligt tillny terati
arsredo- uppstall- terati arsredo- uppstall- arsredo-
visning Justerat nings- arsredo- visning Efter nings- visningen
Koncernen,Mkr  Referens Referens 2013 Justering 2013 form visningen 2014 Justering justering form 2015
Intékter och
andravinster/
Intékter * 1158 -15 1143 - 1143 1757 - 1757 43 1800
Material och
lejda arbeten /
Produktions och
driftkostnader -861 - -861 -232  -1093 -1389 - -1389 -43-313  -1745
Forsaljnings- och
administrations-
kostnader - - - - -34 -34 - - - -42 -42
Vardeforandring
forvaltningsfastig-
heter a) 0 - 0 - 0 49 -49 - - -
Resultatandel i
intresseforetag
och joint ventures b) e 16 -1615 15 - 15 -16 8 -8 77 69
Omvérdering vid
forvarv av bestam-
mande inflytande c) - - - - - 30 48 77 =77 -
Ovriga kostnader i
rorelsen d) o -266 - -266 266 - -351 -4 -3b5 355 -
Rorelseresultat 47 -16 31 - 31 79 3 82 - 82
Finansiella poster,
netto -15 - -15 - -15 -12 - -12 - -12
Resultat fére
skatt 32 -16 16 - 16 67 3 70 - 70
Skatt pa arets
resultat a) 9 - 9 - 9 -12 10 -2 - -2
Arets resultat 41 -16 25 - 25 55 13 68 - 68
Hanforligt till:
Moderbolagets
aktiedgare 41 -16 25 - 25 55 13 68 - 68
Innehav utan
bestdmmande
inflytande 0 - 0 - 0 0 - 0 - 0
Ovrigt
totalresultat 0 - 0 - 0 0 - 0 - 0
Summa
totalresultat 41 -16 25 - 25 b5 13 68 - 68
Hanforligt till:
Moderbolagets
aktiedgare 41 -16 25 - 25 55 13 68 - 68
Innehav utan
bestdmmande
inflytande 0 - 0 - 0 0 - 0 - 0
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NOT 33
RATTELSE AV TIDIGARE RAPPORTERAD FINANSIELL INFORMATION, FORTS.
Enligt ars- Enligt ars- Presenterat
redovisning Efter redovisning iarsredovis-
Koncernen, Mkr Referens Referens 2014  Justering justering 2014 Justering ningen 2015
14-01-01 14-01-01 14-01-01 14-12-31 14-12-31 14-12-31
Tillgdngar
Immateriella tillgangar - - - 23 - 23
Forvaltningsfastigheter e) - - - 508 -502 6
Ovriga materiella
anlaggningstillgangar d) 53 - 53 77 -3 74
Andelar i intresseftretag
och joint ventures d), h) 139 -54 85 73 3 76
Uppskjuten skattefordran g) 4 - 4 0 2 2
Andra finansiella
anlaggningstillgangar f) 6 - 6 3 20 23
Projekt- och
exploateringsfastigheter e),d) 23 - 23 28 466 494
Ovriga
Omséttningstillgangar e).f 465 - 465 698 -36 662
SUMMA TILLGANGAR 690 -54 636 1411 -51 1360
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 1 - 1 2 - 2
Ovrigt tillskjutet kapital 82 - 82 119 - 119
Omrékningsreserv -1 - -1 -1 - -1
Balanserade vinstmedel
inklusive &rets resultat h) 149 -54 95 203 -43 160
Summa eget kapital
hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare 231 -54 177 323 -43 280
Innehav utan bestadm-
mande inflytande 0 - 0 0 - 0
Summa eget kapital 231 -54 177 323 -43 280
Uppskjuten skatteskuld g) - - - 8 -8 0
L&ngfristiga skulder 60 - 60 196 - 196
Kortfristiga skulder 399 - 399 884 - 884
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 690 -54 636 1411 =51 1360
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NOT 33
RATTELSE AV TIDIGARE RAPPORTERAD FINANSIELL INFORMATION, FORTS.
2013 2014
Enligt ars- Enligt ars- Enligt ars-
redovisning Justerat redovisning redovisning
Koncernen, Mkr Referens Referens 2013 Justering 2013 2014 Justering 2015
Kassaflode franden
l6pande verksamheten
Rorelseresultat a)-d) 47 -16 31 79 3 82
Justeringar som inte ingéar i
kassaflodet a)-d) - -15 15 0 -84 -3+30 -57
Ovrigt kassafléde fran den
|6pande verksamheten * -8 - -8 103 -73 30
Kassaflode fran den
l6pande verksamheten 24 -1 23 98 -43 55
Kassaflode fran
investeringsverksamheten a)-d) * -92 -3 -95 -113 62 -51
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten a)-d) 75 5 80 85 -19 66
Arets kassaflode - 8 71 - 71
Likvida medel vid arets borjan - 5 13 - 13
Likvida medel vid arets slut 13 - 13 84 - 84

BESKRIVNINGAR AV JUSTERINGAR AV TIDIGARE
RAPPORTERAD FINANSIELL INFORMATION

Samtliga justeringar i resultatrakningen samt i rapport dver
totalresultat ar hanforliga till moderbolagets aktiedgare.

a)

=

O
~

192

Den positiva vardeforandring om 49 Mkr som redovisades
under 2014 justeras i de omarbetade finansiella rapporterna
déa projekt- och exploateringsfastigheter inte varderas till
verkligt vérde. Tidigare redovisad uppskjuten skatt om -10
Mkr aterfors vilket innebar en nettoeffekt i resultatrakningen
samt eget kapital om -39 Mkr.

Som ett resultat av joint ventures omklassificering av sina
fastigheter fran forvaltningsfastigheter till projekt- och
exploateringsfastigheter har koncernens redovisade varde pa
andelar i joint ventures minskat.

Dotterforetag inom Serneke tillhandahéller tjanster
till joint ventures. Den internvinst som uppstatt
vid dessa transaktioner har tidigare eliminerats vid
upprattande av koncernredovisning och tillampning av
kapitalandelsmetoden. Till foljd av det lagre redovisade
vardet pa andelar i joint ventures, Gverstiger elimineringen for
internvinsten det redovisade vardet. Den del av internvinsten
som motsvarar redovisat varde pa andelarmna elimineras och
resterande del paverkar koncernens resultatrékning, Nagon
skuld redovisas inte eftersom agarbolagen till joint ventures
inom koncernen inte har patagit sig legala eller informella
forpliktelser hanforligt till innehavet, For 2014 fér detta en
positiv effekt om 8 Mkr.

Under 2014 forvarvade Serneke resterande andelar i

joint ventures sa att Serneke efter transaktionen ager
samtliga andelar i dessa bolag och darmed redovisas dessa
som dotterbolag i moderbolagets finansiella rapporter.
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I koncernredovisningen klassificerades fastigheterna tidigare
som forvaltningsfastigheter.

Forvarven utgor sk, tillgangsforvarv. For att faststéalla
anskaffningsvardet for fastigheterna har Serneke hdmtat
vagledning frén bestémmelserna om stegvisa forvarv i IFRS 3,
se vidare not 2 for redovisningsprinciper. Anskaffningsvardet
for fastigheterna utgors av i) verkligt varde pé tidigare
innehav i joint venture och ii) k&peskillingen for resterande
andelar. Principen for faststallande av anskaffningsvardet
pé fastigheterna ar oférandrade jamfort med tidigare
offentliggjord arsredovisning, Som ett direkt resultat av
omklassificeringen fran forvaltningsfastigheter till projekt-
och exploateringsfastigheter har dock skillinader uppstatt i
resultatrakningen.

| resultatrakningen redovisades foregaende ar
omvarderingsresultat pa tidigare dgda andelar hanforliga
till dessa joint ventures om 30 Mkr. Det omréknade
omvarderingsresultatet uppgar till 78 Mkr vilket innebar
en justering om 48 Mkr. Justeringen bestar av aterforda
vardeforandringar 2014 samt terforda ackumulerade
resultatandelar hanforliga till joint ventures vilka minskat
anskaffningsvardet for dessa. Dessa har paverkat
omvardering av forvarv av bestémmande inflytande i
resultatet enligt ovan beskriven princip.

| samband med genomgangen av omklassificeringen har
ytterligare justeringar skett av mindre vasentlig karaktéar.

De tidigare redovisade forvaltningsfastigheterna om 508 Mkr
har dels omforts till projekt och exploateringsfastigheter med
ett ackumulerat belopp om 454 Mkr, dels paverkat resultatet
for 2014 med 49 Mkr samt paverkat balanserad vinst inom
eget kapital med 5 Mkr.



Det nya Fastighetssegmentet tillkom under 2015
varpa fastigheter som innehavs for I6pande forvaltning
omklassificerats till forvaltningsfastigheter med en retroaktiv
verkan pa jamfarelsesiffrorna om 6 Mkr.

Frén dvriga omsattningstillgdngar har vidare 16 Mkr
omklassificerats till anskaffningsvardet pé projekt och
exploateringsfastigheter. Kostnaderna avser upparbetade
utvecklingskostnader framst hanforliga till Karlastaden.

f) Omklassificering har skett av 1&ngfristig fordran om 20 Mkr
som felaktigt 1&g klassificerad som kortfristig fordran i 2014
&rs arsredovisning,

g) Effekten frén not "a)” gor att tidigare redovisad uppskjuten
skatteskuld blir uppskjuten skattefordran om 2 Mkr.

Effekten om —43 Mkr mot balanserade vinstmedel inklusive
arets resultat kommer av érets effekt p4 13 Mkr som beskrivs
i noterna a)-d), samt effekterna om =54 Mkr fran 2012-
2013 som beskrivs nedan.

Vid dvergangen till IFRS per 1 januari 2012 innehade
Serneke andelar i tva stycken joint ventures vilka redovisas
i enlighet med kapitalandelsmetoden. Dessa joint ventures
ager fastigheter som vid tidpunkten for dvergéngen till IFRS
klassificerats som forvaltningsfastigheter och vérderats till
verkligt varde. Det har inneburit att de vérdeforandringar pé
fastigheterna som redovisats i joint ventures resultatrakning

>

haft en direkt p&verkan pa Sernekes redovisade resultatandel.

Omklassificeringen av dessa fastigheter till projekt- och
exploateringsfastigheter innebar att dessa inte varderas till
verkligt vérde.

Per 1 januari 2012 justerades redovisat varde pé
innehav i joint ventures med -12 Mkr efter skatt, vilket
den ackumulerade vardeforandringen netto efter skatt
som péverkat resultatandelen och darmed redovisat vérde
pé innehavet. Motsvarande justering for resultatandelen

NOT 34
HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Pa en extra stamma den 4 februari 2016 beslutades att antalet
ledamater for tiden intill slutet av &rsstdmman 2016 skall vara
sex ledamater. | samband med att Prioritet Group valde att
avyttra sitt agande i Serneke Group slutet av december 2015
begérde Nils Wiberg uttrade ur styrelsen och styrelsen bestéar
déarefter av sex ledamoter.

Serneke Fastighets AB forvarvade samtliga aktier i Save
Flygplats AB fran Swedavia Real Estate AB med tilltrade den
11 maj 2016. Kopeskillingen for forvarvet var 175 Mkr och har
finansierats genom externa Ian.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

for 2012 uppgér till -26 Mkr efter skatt, vilket innebar en
ackumulerad justering av andelar i joint ventures om -38 Mkr
per 31 december 2012,

Justering av resultatandelen for 2013 uppgar till =16 Mkr
efter skatt, vilket innebar en ackumulerad justering av
andelar i joint ventures om -54 Mkr per 31 december
2013 héanforligt till tidigare redovisad vardeftrandring pa
forvaltningsfastigheterna.

BESKRIVNINGAR AV OMFORINGAR TILLNY

UPPSTALLNINGSFORM

* Omforingen om 43 Mkr som Okar intékterna och
kostnaderna kommer av en forandring av redovisningen
av fastighetsforsaljningarna som skedde under 2014.
Tidigare har fastighetsfarsaljningarna redovisats med ett
nettobelopp, dvs rearesultatet. | den nya uppstaliningsformen
av resultatrakningen kommer forsaljningsintakten att
paverka intakterna medan anskaffningskostnaden paverkar
produktions och driftkostnaderna. For 2013 har motsvarande
resultat om 15 Mkr géllande resultat vid avyttring av
intressefOretag omklassificerats fran intakter till andel av
resultat i intressebolag,

For kassaflodet innebér detta ocksa att forvarv av
fastigheter paketerade i bolag ses i koncernen som en del av
den lopande verksamheten. P4 samma satt ses forsaljningar
av paketerade fastigheter som en del av den I6pande
verksamheten.

** En uppdelning mellan direkta produktionsrelaterade
kostnader och administrations och forsaljningskostnader
har skett fran de tidigare redovisade kostnadsslagsindelade
arsredovisningsraderna.

“** Den tidigare bruttoredovisningen av omvardering vid forvary
av bestdmmande inflytande redavisas nu pa en rad da den ar
direkt kopplad till interessebolagsandelarna. Bruttobeloppen
framgar numer i not om intresseforetagen.

Karlavagnstornet Holding AB, som &r ett heldgt dotterbolag
inom Serneke Group, agde samtliga aktier i Karlavagnsplatsen
Holding AB. I juni 2016 har Serneke och NREP ingétt i ett joint
venture avtal varigenom NREP forvarvar 50 procent av aktiermna
i Karlavagnsplatsen Holding AB. Serneke och NREP kommer att
driva verksamhet gemensamt genom bolaget och tillhtrande
dotterbolag, Afféren &r baserad pa kommande detaljplan
och genomfordes med ett forvantat byggrattsvarde om cirka
1 500 Mkr.

Serneke emitterade i september 2016 ett icke-sakerstallt
abligationslan om 300 miljoner kronar, Obligationslanet I6per
med en rorlig ranta om Stibor 3 manader + 6,25 procent och
har ett totalt rambelopp om 500 miljoner kronar.
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REVISORS RAPPORT AVSEENDE HISTORISKA FINANSIELLA RAPPORTER

REVISORS RAPPORT AVSEENDE
HISTORISKA FINANSIELLA RAPPORTER

Till styrelsen i SERNEKE Group AB (publ)

REVISORS RAPPORT AVSEENDE OMARBETADE FINANSIELLA
RAPPORTER OVER HISTORISK FINANSIELL INFORMATION
Vihar utfort en revision av de finansiella rapporterna

for SERNEKE Group AB (publ) péa sid. 147-193, som

omfattar koncernbalansrakningarna per den 31 december
2013, 31 december 2014 och 31 december 2015 och
koncernresultatrakningen, kassaflddesanalysen ach
redogodrelsen for forandringar i koncernens eget kapital for dessa
ar samt ett sammandrag av vasentliga redovisningsprinciper och
andra tillaggsupplysningar.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

fér de finansiellarapporterna

Det ar styrelsen och verkstallande direktren som har ansvaret
for att de finansiella rapporterna tas fram och presenteras pa ett
sadant satt att de ger en réttvisande bild av finansiell stallning,
resultat, forandringar i eget kapital och kassafléde i enlighet med
International Financial Reporting Standards s& som de antagits
av EU och kompletterande tillamplig normgivning, Denna
skyldighet innefattar utformning, inférande och uppréatthallande
av intern kontroll som ar relevant for att ta fram och pa
rattvisande satt presentera de finansiella rapporterna utan
vasentliga felaktigheter, oavsett om de beror pé oegentligheter
eller fel, Styrelsen ansvarar aven for att de finansiella rapporterna
tas fram och presenteras enligt kraven i prospektférordningen
809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om de finansiella rapporterna pa
grundval av var revision. Vi har utfort var revision i enlighet

med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell
information i prospekt. Det innebar att vi foljer FARS etiska
regler och har planerat och genomfort revisionen for att med
rimlig sakerhet forsakra oss om att de finansiella rapporterna
inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter. Revisionsforetaget
tilldmpar ISQC 1 (International Standard on Quality Contral)

och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket
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innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutovningen
ach tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar.

En revision i enlighet med FARs rekommendation RevR 5
Granskning av finansiell information i prospekt innebar
att utfora granskningséatgarder for att f& revisionsbevis
som bestyrker belopp och upplysningar i de finansiella
rapporterna. De valda granskningsatgarderna baseras pa var
beddmning av risk for vasentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna oavsett om de beror pa oegentligheter eller fel,
Vid riskbedémningen Gvervager vi den interna kontroll som ar
relevant for bolagets framtagande och rattvisande presentation
av de finansiella rapporterna som en grund for att utforma de
revisionsatgarder som ar tillampliga under dessa omstandigheter
men inte fOr att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innebdr ocks att utvardera
tilldmpligheten av anvanda redovisningsprinciper och
rimligheten i de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och
verkstallande direktoren gjort samt att utvardera den samlade
presentationen i de finansiella rapporterna.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamélsenliga som underlag for vart uttalande,

Uttalande

Enligt var uppfattning ger de finansiella rapporterna en
rattvisande bild i enlighet med International Financial Reporting
Standards s& som de antagits av EU och kompletterande
tilldmplig normgivning av SERNEKE Group AB (publ):s stélining
per den 31 december 2013, 31 december 2014 och 31
december 2015 samt av koncernens resultat, redogorelse for
forandringar i eget kapital och kassaflode for dessa ér.

Goteborg den 11 november 2016
Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor



DEFINITIONER

DEFINITIONER

Aktier av serie A avser stamaktier av serie A i Bolaget

Aktier av serie B avser stamaktier av serie B i Bolaget

Carnegie eller Global Carnegie Investment Bank AB

Coordinator

Erbjudandet avser inbjudan att farvarva aktier i Serneke i enlighet med detta prospekt
Huvudaktiedgaren Ola Serneke Invest AB (heldgt av Ola Serneke)

Nasdaq Stockholm Nasdag Stockhalm AB

Placeringsavtalet ett avtal om placering av aktier i Serneke

Prospektet avser Sernekes prospekt i samband med Erbjudandet

Serneke, Bolaget eller med "Serneke”, "Bolaget” eller "Koncernen” avses i detta prospekt SERNEKE Group
Koncernen AB (publ), org. nr 556669-4153 eller, beroende av sammanhang, den koncern i

vilken Serneke &r moderbolag

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | SERNEKE GROUP AB (PUBL) 195



ADRESSER

ADRESSER

BOLAGET

Serneke Group AB (publ)
BesoOksadress: Kvarnbergsgatan 2
Box 3194

400 10 Goteborg
www.serneke.group

GLOBAL COORDINATOR
Carnegie Investment Bank AB
BesoOksadress: Regeringsgatan 56
103 38 Stockholm

JURIDISK RADGIVARE TILL BOLAGET
Setterwalls Advokatbyra AB
BesoOksadress: Sturegatan 10

Box 1050

101 39 Stockholm

JURIDISK RADGIVARE TILL GLOBAL COORDINATOR
Gernandt & Danielsson

Besoksadress: Hamngatan 2

Box 5747

114 87 Stockholm

REVISOR

Deloitte AB

Bestksadress: Stdra Hamngatan 53
Box 33

401 20 Goteborg

KONTOFORANDE INSTITUT
Euroclear Sweden AB

Box 7822

103 97 Stockholm
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SERNEKE

Huvudkontor:

BesoOksadress: Kvarnbergsgatan 2
Box 3194

40010 Goteborg

Telefon: 031-712 97 00
E-post: info@serneke.se
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