Gotenehus

Bokslutskommuniké 1 januari — 31 december 2012

Styrelsen foreslar nyemissioner om hogst 82,1 mkr

e Styrelsen foreslar en nyemission av B-aktier med foretradesratt for aktiedgarna pa 60,5 mkr fore
emissionskostnader. Styrelsen foreslar ocksa en riktad emission till Agarna av bolagets
konvertibla Ian pa 21,6 mkr med erbjudande om kvittning av Ian mot B-aktier i bolaget.

Verksamheten

® Styrelsen har beslutat att strategiskt bredda bolagets verksamhet inom projektutveckling till att
aven kunna omfatta projektutveckling av flerfamiljshus och kommersiella projekt.
Nettoomsattningen under 2012 minskade till 541 mkr (634).

Rorelseresultatet, exklusive nedskrivningar av engangskaraktar, uppgick under det fjarde
kvartalet till 1,9 mkr (-5,6). Motsvarande resultat efter finansiella poster uppgick till -3,3 mkr (-9,7),
vilket &r i niva med tidigare lamnad prognos.

e Nedskrivningar av engangskaraktar gallande koncernens innehav av omséattningsfastigheter pa
22,0 mkr och goodwill hanforlig till avvecklad verksamhet pa 8,0 mkr har belastat koncernens
resultat under det fjarde kvartalet.

® Rorelseresultatet, inklusive nedskrivningar pa 22,0 mkr, minskade till -31,4 mkr (2,6). Resultatet
efter finansiella poster, inklusive nedskrivningar, uppgick till -49,9 mkr (-10,8). Resultatet efter
skatt for kvarvarande verksamheter uppgick till -39,9 mkr (-8,2), vilket motsvarar -6:60 kronor
(-1:36) per aktie.

e Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till -35,3 mkr (-87,3). Under det fjarde
kvartalet uppgick kassaflddet till -2,9 mkr (-26,0).

e Verksamheterna inom Gotenehus och VarsasVillan samordnas och koncentreras till Gotene.
e Styrelsen foreslar att ingen utdelning ska utga for rakenskapsaret 2012.

Resultat i korthet

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec

Kvarvarande verksamheter 2012 2011 2012 2011
Nettoomsattning, mkr 179,7 153,5 541,4 633,8
Rorelseresultat exkl engdngsposter, mkr 1,9 -5,6 -13,7 2,6
Rorelsemarginal exkl engangsposter, % 11 -3,6 -2,5 0,4
Resultat efter finansiella poster exkl engangsposter, mkr -3,3 -9,7 -32,2 -10,8
Rorelseresultat inkl engéngsposter, mkr -20,1 -5,6 -31,4 2,6
Resultat efter finansiella poster inkl engdngsposter, mkr -25,3 -9,7 -49,9 -10,8
Resultat efter skatt, mkr -22,5 -7,2 -39,9 -8,2
Resultat per aktie, kronor -3:73 -1:20 -6:60 -1:36
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Gotenehuskoncernen
Gotenehus Groups B-aktie ar sedan den 23 november 2006 listad pa First North som ar en del av NASDAQ
OMX Stockholm.

Gotenehus ar en av de storre aktérerna pa smahusmarknaden i Sverige. Koncernens smahusrorelse bestar av
tv& verksamhetsomraden, Projektutveckling som exploaterar grupphusomraden fran inkép av mark till
forsaljning av nyckelfardigt hus och Styckehus som marknadsfor och bygger enskilda villor och fritidshus.

Styckehus och projekthus marknadsfors under varuméarket Gotenehus. Fritidshus marknadsférs under
varumarket VarsasVillan.

Nyemissioner

Gotenehus styrelse har fattat beslut att féresla en extra bolagsstamma att genomféra ett program av
emissioner for att starka bolagets finansiella stéllning och darmed skapa en mer balanserad férdelning mellan
eget kapital och rantebarande skulder. Styrelsen foreslar ocksa en emission av teckningsoptioner till saljarna
av VarsasVillan AB i linje med tidigare lamnad information.

Kontant foretradesemission pa 60,5 mkr

Styrelsen foreslar en kontant nyemission av B-aktier med foretradesrétt for aktieagarna till villkoren 10:1 och
emissionskursen 1,00 kr per aktie (Foretradesemissionen). Genom emissionen kommer bolaget att tillféras
hodgst 60,5 mkr fére emissionskostnader. Antalet aktier kommer vid full teckning att 6ka med 60 510 000 B-
aktier. Emissionskostnaderna for samtliga foéreslagna emissioner, inklusive kostnader for emissionsgaranter,
uppskattas till cirka 7 mkr. Emissionslikviden kommer att stérka bolagets finansiella stallning och likviditet.
Nagra krav pa extra amorteringar fran koncernens kreditgivare finns inte.

Foretradesemissionen ar till cirka 80 procent sakerstélld genom teckningsforbindelser och emissionsgarantier.

Riktad emission pa 21,6 mkr till &garna av bolagets konvertibla 1an

Styrelsen foreslar en riktad emission till 4garna av bolagets konvertibla |&n med ett erbjudande att kvitta det
konvertibla lanet mot B-aktier till kursen 1,00 kr per aktie. Genom emissionen kommer bolaget att tillforas hogst
21,6 mkr i eget kapital. Antalet aktier kommer vid full teckning att 6ka med 21 576 420 B-aktier. Bolaget tillfors
inga likvida medel genom emissionen.

Agare till konvertibler motsvarande cirka 70 procent av samtliga utestdende konvertibler har férbundit sig att
kvitta konvertibler mot B-aktier.

Riktad emission av teckningsoptioner

Styrelsen foreslar i enlighet med tidigare lamnad information en emission av 3 000 000 teckningsoptioner till
séljarna av VarsasVillan AB, Anders Borgenhard och Ka-Jo Férvaltning AB. Teckningsoptionerna ar en del av
kopeskillingen for bolaget. Teckningsoptionerna ska medféra en ratt att senast i april 2018 teckna 3 000 000
nyemitterade B-aktier till en kurs som uppgar till 150 procent av den vagda genomsnittskursen under
Foretradesemissionens teckningstid.

Aktier i Gotenehus

Antalet aktier i Gétenehus kommer vid full teckning av Foretradesemissionen och den riktade emissionen till
agare av konvertibler att 6ka frdn 6 051 000 till 88 137 420 aktier, férdelat p& 1 099 740 A-aktier och

87 037 680 B-aktier. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionernas ratt tillkommer 3 000 000 B-aktier,
motsvarande en utspadning pa 3,3 procent.

Extra bolagsstamma

Styrelsen kommer inom tva veckor att kalla till en extra bolagsstamma for beslut om emissioner enligt ovan.
Bolagets réstmassigt fyra storsta agare, med ett innehav motsvarande cirka 72 procent av samtliga roster,
stodjer styrelsens forslag.

Breddad verksamhet inom projektutveckling

Gotenehus har bedrivit smahusverksamhet i Sverige i 6ver 80 ar och ar darmed ett av de aldsta bolagen i
branschen. Utover produktion och byggnation av smahus har koncernen erfarenhet av att bygga aldreboenden,
gruppbostader, kontor m m. Goétenehus ar en relativt valkand och etablerad aktdr hos kommuner, arkitekter,
byggbolag, fastighetsforvaltare m m. Styrelsen har under en tid diskuterat forutsattningarna for att bredda
koncernens verksamhet fran att i princip bara omfatta projektutveckling av smahus till att &ven omfatta
projektutveckling av flerfamiljshus och kommersiella projekt.



Gotenehus har nu beslutat att komplettera nuvarande verksamhet enligt ovan och har med anledning av detta
traffat en dverenskommelse om samarbete med Erik Hemberg Fastigheter AB. | samband med detta har
Gotenehus traffat en principéverenskommelse med Erik Hemberg Fastigheter AB om forvarv av tre fastigheter
som beddms vara intressanta att utveckla enligt den nya breddade inriktningen. Bolaget har inom ramen for
samma Overenskommelse avtalat om att till Erik Hemberg Fastigheter AB Gverlata tva industrianlaggningar
som koncernen inte langre kommer att driva egen verksamhet i. Gétenehus kommer efter dverlatelsen att ha
ett hyresatagande for dessa fastigheter. Darutover overlats aven nagra mindre markomraden som inte bedéms
komma att bli exploateringsbara de narmaste aren. Forvarvade och 6verlatna fastigheter har varderats av
oberoende part. Det underliggande vardet pa kdpta och salda fastigheter ar cirka 40 mkr. Transaktionerna
beddms inte fa nagon effekt pd Goétenehus likviditet.

Erik Hemberg Fastigheter AB har ocksa uttalat ett intresse av att bli en langsiktig delagare i Gétenehus och
medverkar darfér som emissionsgarant i den foreslagna Foretradesemissionen med 25 mkr.

Forvarv och samordning av VarsasVillan

Gotenehus forvarvade den 5 september 2012 samtliga aktier i VarsasVillan AB som ar en av Sveriges ledande
tillverkare av fritidshus. Forutom fritidshus tillverkar VarsasVillan styckehus och bedriver projektutveckling.
Verksamheten bedrivs idag i egna lokaler i Lundsbrunn, Gétene kommun. Kontor och produktionsanléaggning
ligger cirka en mil frAn Gotenehus industriomrade i Gotene.

Nettoomsattningen i VarsasVillan uppgick under 2012 till 83 mkr. Antalet anstallda var vid arsskiftet 30
personer.

Kopeskillingen for forvarvet uppgick till en krona. Effekten pa koncernens nettoomsattning ar sedan
forvarvstidpunkten 27,0 mkr. Koncernens resultat efter finansiella poster har sedan férvarvet paverkats positivt
med 10,6 mkr, varav 6 mkr genom en intakt av engangskaraktar.

Forvarvskalkyl

Redovisat i Redovisat i
Forvarvade tillgangar (mkr) bolaget Justering koncernen
Varumarke 0,0 8,5 8,5
Materiella anlaggningstillgangar 16,8 - 16,8
Finansiella anlaggningstillgangar 0,1 3,2 3,3
Varulager m m 33,1 -5,3 27,8
Kortfristiga fordringar 8,0 -1,0 7,0
Likvida medel 0,1 - 0,1
Skulder -63,5 - -63,5
Forvarvade tillgangar netto -5,4 54 0,0
Kopeskilling 0,0

Genom forvarvet har immateriella anlaggningstillgangar 6kat med 8,5 mkr. Beloppet avser varumarket
VarsasVillan som ar ett valkant och mycket inarbetat varumarke i Sverige nar det galler fritidshus. Forvarvet
innebar att koncernens totala saljorganisation far tillgang till varumarket VarsasVillan och att koncernen
darmed omgaende far en starkt marknadsposition nar det galler fritidshus.

Okad samordning mellan Goétenehus och VarsasVillan
Avsikten med forvarvet av VarsasVillan var dels att etablera koncernen i ett nytt marknadssegment, dels att
effektivisera den forvarvade verksamheten genom att samordna den med Goétenehus.

Gotenehus och VarsasVillans verksamheter kommer under forsta halvaret att koncentreras till Gétenehus
anlaggning i Gotene. Detta innebar att VarsasVillans nuvarande kontor och produktion flyttas till Gétene.

Koncernens samlade smahusverksamhet kommer att bedrivas i Gétenehus AB. VarsasVillans verksamhet
kommer att drivas som en bifirma till Gétenehus AB. Samordningen av verksamheterna bedoms medféra
effektiviseringar inom administration, marknad, produktion och inkdp. De arliga synergieffekterna bedéms
uppga till cirka 10 mkr.



Forvéarv av rorelsen i Boja Tra
Boja Tra AB ar ett hyvleri som sedan flera ar tillbaka driver verksamhet pd Gotenehus industriomréde i Gotene.
Gotenehus ar bolagets storsta kund.

Gotenehus har forvarvat rérelsen i Boja Tra och kommer ocksa att driva verksamheten under samma firma.
Tilltradesdatum var den 1 februari 2013. Det nya Boja Tra har i samband med évertagandet anstallt tva
personer fran den gamla rérelsen och kommer i Gvrigt att driva rérelsen med befintlig personal inom
koncernen.

Den forvarvade rorelsens omsattning uppgar till cirka 25 mkr.

Forséljning av Mellby Garage

Gotenehus avyttrade den 6 juli 2012 rérelsen i Mellby Garage AB. Den industrifastighet som Mellby Garage
bedriver sin verksamhet i ingick inte i 6verlatelsen. Det nya bolag som forvarvat Mellby Garage har tecknat ett
15-arigt hyresavtal gallande industrifastigheten. Nettoomséttningen i Mellby Garage uppgick under 2011 till
26,1 mkr.

Resultatet fran Mellby Garage redovisas som verksamhet under avveckling. Jamforelsearet 2011 har
omraknats pa motsvarande satt.

| tidigare lamnade delarsrapporter gjordes bedémningen att den goodwill bolaget redovisat i samband med
forvarvet av Mellby Garage AB kunde motiveras genom det 15-ariga hyresavtalet ovan. Hyresavtalet I[6per med
en hyra som ar hdgre an marknadsmassig hyra for fastigheten. | samband med arsbokslutet har en
omvardering av detta gjorts, vilket innebéar att férvarvad goodwill har skrivits ner med 8,0 mkr. Nedskrivningen
ar redovisad som resultat fran avvecklad verksamhet.

Marknaden

Smahusmarknaden i Sverige

Nyproduktionen av bostader i form av lagenheter och smahus har under flera ar varit 1ag i Sverige jamfort med
utvecklingen i manga andra europeiska lander. De senaste aren har det byggts cirka 25 000 bostader arligen i
landet. Som framgar av diagrammet nedan har befolkningen i Sverige 6kat kraftigt varje ar sedan 2006
samtidigt som bostadsbyggandet har sjunkit. Forklaringen till den laga nyproduktionen ar sannolikt den
finansiella oron i véarlden som borjade med finanskrisen 2008 och som senare 6vergick i den s& kallade
eurokrisen. Nar det galler nyproduktionen av smahus har bristen p& byggbar mark, 6kade kostnader for
bygglov och anslutningsavgifter, inférande av bolanetak och andra regleringar ytterligare férsvagat marknaden.
Den totala marknaden fér nyproducerade smahus i Sverige har sedan 2007 minskat med cirka 65 procent.

Den allmanna bedémningen ar att det bor byggas cirka 40 000 nya bostader per ar for att méta en efterfragan
baserad pé att befolkningen okar och for att ersatta aldre bostader. Vakansgraden i det svenska
bostadsbestandet ar idag valdigt 1ag. | flera kommuner ar det bostadsbrist. Detta galler framforallt i de storre
tillvaxtregionerna. Smahusbyggandet har de senaste 20 aren i genomsnitt uppgatt till cirka 40 procent av den
totala bostadsproduktionen. Om denna andel blir oférandrad skulle behovet av nyproducerade smahus uppga
till cirka 15 000 enheter per ar i Sverige.

Enligt SCB uppgick antalet paborjade smahus under 2012 till 4 750 enheter. P& sikt ar det ohallbart att
befolkningen dkar betydligt mer &n nyproduktionen av bostéader. Allt talar darfor for en successivt stigande
bostadsproduktion i landet. | fler och fler regioner har aktiviteten 6kat den senaste tiden, vilket indikerar att
marknaden har bottnat. Hur fort marknaden aterhamtar sig ar daremot svarbedomt.

Gétenehus orderingang under férsta halvaret 2012 bedéms motsvara marknadens utveckling. Under andra
halvaret 2012 bedoms Goétenehus orderingdng ha varit nagot battre &n smahusmarknaden som helhet.
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Export

Under 2010 avvecklade Gotenehus sin verksamhet i Tyskland som bedrevs genom ett helagt dotterbolag.
Under 2012 har avtal tecknats med en fristdende agent som marknadsfor bolagets produkter i Tyskland.
Gotenehus bedriver ingen egen verksamhet i Tyskland utan kommer endast att leverera material i form av
byggsatser till agenten.

| bérjan av 2012 tecknades ett avtal med samma upplagg som i Tyskland med en agent i Storbritannien.
Under aret har Gotenehus ocksa startat upp ett dotterbolag i Norge. Den norska marknaden har varit betydligt
stabilare an den svenska de senaste aren. Leveranser till de nya exportmarknaderna startades upp under
andra halvaret 2012.

Fakturering och resultat

Det senaste arets svaga marknad for smahus i Sverige har paverkat utvecklingen under perioden.
Leveransvolymen minskade med knappt 30 procent och faktureringen med 15 procent. Detta i kombination
med forsamrade marginaler, 6kade rantekostnader och nedskrivningar av engangskaraktar medforde att arets
resultat blev mycket svagt.

For att anpassa koncernens verksamhet till den svagare marknaden har Gétenehus under &ret genom naturlig
avgang, pensioneringar och uppsagningar minskat antalet anstallda. Vid arets slut var antalet anstallda i
Gotenehus drygt 30 personer farre jamfort med antalet i borjan av aret. Bolagets kostnader bedéms genom
detta minska med cirka 20 mkr pa arsbasis, varav cirka halften har paverkat 2012.

Gotenehus har ett stort innehav av omsattningsfastigheter i form av visningshus, projekthus som byggs i egen
regi och exploateringsmark. Innehavet kommer genom exploatering och avyttring att minska successivt de
kommande aren. Innehavet har vid arsskiftet omvarderats och bokférda vardet har av forsiktighetsskal justerats
ner med en nedskrivning av engangskaraktar pa 22,0 mkr. Bedémningen &r att detta bidrar till att osakerheten
om framtida eventuella nedskrivningsbehov bortfaller.

Koncernens nettoomsattning uppgick till 541 mkr (634). Antalet levererade enheter inom smahusverksamheten
minskade till 194 (272).

Rorelseresultatet exklusive nedskrivningar och andra poster av engangskaraktar uppgick till -13,7 mkr (2,6),
vilket motsvarar en roérelsemarginal pa -2,5 procent (0,4). Motsvarande resultat efter finansiella poster for
kvarvarande verksamheter uppgick till -32,2 mkr (-10,8). Intékter och kostnader av engdngskaraktar pa netto
-17,7 mkr har paverkat arets resultat. Intdkterna bestar av ett underhandsackord pa 6,0 mkr som erhélls i slutet



av september 2012 i det forvarvade bolaget VarsasVillan samt nedskrivningar av engangskaraktar pa totalt
23,7 mkr, varav 22,0 mkr avser nedskrivningar av omsattningsfastigheter i fjarde kvartalet.

Rorelseresultatet inklusive engangsposter uppgick till -31,4 mkr (2,6). Motsvarande resultat efter finansiella
poster for kvarvarande verksamheter uppgick till -49,9 mkr (-10,8).

Arets resultat fér kvarvarande verksamheter efter skatt uppgick till -39,9 mkr (-8,2), vilket motsvarar ett resultat
per aktie pa -6:60 kronor (-1:36). Resultatet inklusive verksamhet under avveckling uppgick till -49,6 mkr (-7,7).

Fjarde kvartalet
Koncernens nettoomséttning uppgick under kvartalet till 180 mkr (154). Antalet leveranser uppgick till 63
enheter (63).

Rorelseresultatet exklusive nedskrivningar av engangskaraktar uppgick till 1,9 mkr (-5,6), vilket motsvarar en
rorelsemarginal pa 1,1 procent (-3,6). Motsvarande resultat efter finansiella poster uppgick till -3,3 mkr (-9,7),
vilket &r i niva med tidigare lamnad prognos. Resultatet efter finansiella poster for kvarvarande verksamheter
inklusive engangsposter uppgick till -25,3 mkr (-9,7). Resultatet efter skatt for kvarvarande verksamheter
uppgick till -22,5 mkr (-7,2).

Utveckling per verksamhetsomrade

Projektutveckling

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
2012 2011 2012 2011

Nettoomsattning, mkr 63,8 56,2 181,2 283,9
Rorelseresultat fore nedskrivningar, mkr 15 -4,9 -8,3 3,8
Nedskrivningar av omsattningsfastigheter m m, mkr -17,3 - -19,0 -
Rorelseresultat efter nedskrivningar, mkr -15,8 -4,9 -27,3 3,8
Rorelsemarginal fére nedskrivningar, % 2,4 -8,7 -4,6 1,3

Verksamheten inom Projektutveckling bestar i huvudsak av marknadsféring och byggnation av gruppbyggda
smahus. Projektutveckling av smahus innebér ett atagande som stracker sig hela vagen fran inkop av ramark
till forsaljning av nyckelfardigt hus. De upplatelseformer som férekommer ar dganderatt, bostadsratt och
hyresratt. Den vanligaste formen ar &ganderatt. Verksamheten domineras av projekt som innehaller i
storleksordningen 10-35 hus. Marknaden for Projektutveckling utgors i forsta hand av Skéne,
Stockholmsomradet och Véastra Gétaland.

Nettoomsattningen inom verksamhetsomradet minskade och uppgick till 181,2 mkr (283,9). Pa grund av den
osakra marknaden har leveranser till flera planerade projekt framflyttats. Leveransvolymen minskade med cirka
60 procent och uppgick till 54 enheter (136). Rorelseresultatet exklusive nedskrivningar av engangskaraktar
uppgick till -8,3 mkr (3,8), vilket motsvarar en rérelsemarginal pa -4,6 procent (1,3).

Fjarde kvartalet

Nettoomsattningen for Projektutveckling 6kade under det fjarde kvartalet till 63,8 mkr (56,2). Leveransvolymen
uppgick till 12 enheter (28). Rorelseresultatet exklusive nedskrivningar av engangskaraktar uppgick till 1,5 mkr
(-4,9), vilket motsvarar en rérelsemarginal pa 2,4 procent (-8,7).

Styckehus
Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
2012 2011 2012 2011
Nettoomsattning, mkr 112,6 93,1 348,6 339,5
Rorelseresultat fore nedskrivningar, mkr 0,1 0,0 -4,2 2,1
Nedskrivningar av omsattningsfastigheter, mkr -4, 7 - -4, 7 -
Rorelseresultat efter nedskrivningar, mkr -4,6 0,0 -8,9 2,1
Rorelsemarginal fére nedskrivningar, % 0,1 0,0 -1,2 0,6

Verksamheten inom Styckehus ar i huvudsak fokuserad mot den svenska marknaden och bestér av
marknadsfoéring och byggnation av enskilda styckehus. Gétenehus ar en av fa aktorer i branschen som
erbjuder totalentreprenad pa hela sortimentet.



Nettoomsattningen uppgick under perioden till 348,6 mkr (339,5). Leveransvolymen uppgick till 140 enheter
(136). Rorelseresultatet exklusive nedskrivningar av engangskaraktar uppgick till -4,2 mkr (2,1), vilket
motsvarar en rérelsemarginal pa -1,2 procent (0,6).

Fjarde kvartalet

Nettoomsattningen for Styckehus uppgick under fjarde kvartalet till 112,6 mkr (93,1). Leveransvolymen tkade
till 51 enheter (36). Rorelseresultatet exklusive nedskrivningar av engangskaraktar uppgick till 0,1 mkr (0,0),
vilket motsvarar en rorelsemarginal pa 0,1 procent (0,0).

Ovrigt

Verksamhetsomradet Ovrigt bestar av Forshem Fastighets AB, Forshem Fastigheter i Mellby AB, Forshem
Biobransle AB och moderbolaget. Nettoomsattningen uppgick under aret till 11,6 mkr (10,4). Rorelseresultatet
uppgick till 4,8 mkr (-3,3). Det erhallna underhandsackordet pa 6,0 mkr i VarsasVillan har pa grund av sin
finansiella karaktér redovisats i verksamhetsomradet Ovrigt och ingér i arets resultat.

Omsaéttningsfastigheter

Gotenehus omsattningsfastigheter bestar av visningshus, projekthus som byggs i egen regi och obebyggd
exploateringsmark for verksamhetsomradena Projektutveckling och Styckehus. Innehavet kommer genom
exploatering och avyttring att minska successivt de kommande aren. Innehavet har vid arsskiftet omvarderats
och bokforda vardet har av forsiktighetsskal justerats ner med en nedskrivning av engangskaraktar pa 22,0
mkr. Det totala innehavet i omsattningsfastigheter uppgick vid arsskiftet till 368,9 mkr (372,3). Av detta utgor
24,8 mkr omsattningsfastigheter hanforliga till férvarvet av VarsasVillan.

Marknadsvardet beddoms Overstiga det bokférda vardet.

Omesattningsfastigheterna bestar av foljande poster:

Mkr 2012-12-31 2011-12-31
Exploateringsmark 286,3 263,9
Visningshus 15,2 32,6
Fardigbyggda projekthus 42,4 42,5
Projekthus under uppfdrande 25,0 33,3
Summa 368,9 372,3

Under 2013 kommer endast ndgot enstaka markomrade att tilltradas samtidigt som flera befintliga omraden
kommer att exploateras och avyttras. Under 2013 bedéms darfér innehavet av omséattningsfastigheter bli
betydligt reducerat och minska med minst 100 mkr.

Innehavet av exploateringsmark utgor en forutsattning for utvecklingen av Gétenehus verksamhetsomrade
Projektutveckling.

Investeringar
Koncernens investeringar i byggnader och mark, maskiner och inventarier uppgick till 3,5 mkr (5,3).

Finansiell stallning och likviditet

Koncernens balansomslutning uppgick vid periodens slut till 606,9 mkr (627,5). Den stérsta tillgdngsposten var
omsattningsfastigheter som uppgick till 368,9 mkr (372,3). Det egna riskbarande kapitalet uppgick till 57,1 mkr
(110,1), vilket motsvarade 9,4 procent (17,5) av balansomslutningen. Soliditeten uppgick till 9,4 procent (17,0).

Styrelsen har foreslagit en foretradesemission samt en riktad emission for att I6sa bolagets konvertibla
forlagslan. Vid full teckning av emissionerna bedéms det egna kapitalet 6ka med cirka 74 mkr. Efter
genomférda och fulltecknade emissioner kommer koncernens finansiella stéllning att forbattras vasentligt.
Koncernens soliditet beddms initialt forbattras med cirka 10 procentenheter genom emissionerna. Utbver detta
kommer den finansiella stallningen att forstarkas ytterligare under aret genom minskad kapitalbindning, vilket
innebar att soliditeten i slutet av aret bedéms Gverstiga 20 procent.

Koncernens kassaflode paverkas mycket av verksamheten inom Projektutveckling. Flera projekt finansieras av
Gotenehus under byggtiden genom byggnadskreditiv. Antalet tilltraden av fardiga hus under en period jamfort
med produktionen av nya enheter varierar 6ver tiden. Detta medfor att kassaflédet kan variera kraftigt mellan
kvartalen. Kassaflodet frAn den I6pande verksamheten for kvarvarande verksamheter uppgick under aret till
-35,3 mkr (-87,3). Motsvarande kassafltde efter investeringar uppgick till -30,4 mkr (-92,4). Det negativa
kassaflodet ar hanforligt till resultatet och 6kat rorelsekapital.



Likvida medel inklusive outnyttjad checkkredit uppgick till 35,5 mkr jamfort med 73,2 mkr vid arsskiftet.

Nettoldneskulden uppgick till 439,0 mkr (366,7). Av nettolaneskulden utgjorde 40,1 mkr (96,8) finansiering av
pagaende projekt for kunders rakning. Nettolaneskulden 6kade under aret med 72,3 mkr, varav 39,1 mkr var
hanforligt till forvarvet av VarsasVillan. Resterande 6kning ar hanforligt till finansiering av exploateringsmark
och pagaende projekt. Under det fjarde kvartalet minskade nettolaneskulden med 4,8 mkr.

Nettoldneskulden &r starkt kopplad till innehavet av omsattningsfastigheter och finansieringen av pagaende
projekt. Under 2013 beddms innehavet av omséttningsfastigheter minska med minst 100 mkr. Detta
tillsammans med foreslagna emissioner innebar att nettolaneskulden under aret bedéms minska med cirka 150
mkr.

Personal
Vid periodens slut hade koncernen 176 anstallda jamfort med 191 personer vid arsskiftet. Medelantalet
anstallda i koncernen uppgick under perioden till 179 personer (215).

Moderbolaget

Moderbolaget handlagger forutom centrala ledningsfrdgor dven koncernstodjande verksamheter sdsom
finansiering och ekonomisk kontroll. Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 5,0 mkr (5,0). Resultatet efter
finansiella poster uppgick till -18,3 mkr (0,0). | resultatet ingar nedskrivningar av aktier i dotterbolag med 14,8
mkr (0,0). Soliditeten uppgick vid periodens slut till 47,0 procent (49,2). Moderbolagets likvida medel inklusive
outnyttjad checkkredit uppgick till 30,8 mkr (71,7).

Utdelning
Styrelsen foreslar att ingen utdelning (0) ska utga for verksamhetsaret 2012.

Redovisningsprinciper

Gotenehus tillampar internationella redovisningsstandarder, International Financial Reporting Standards
(IFRS). Denna delarsrapport har for koncernen upprattats enligt IAS 34, Delarsrapportering och
Arsredovisningslagen och fér moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen samt Radet for finansiell
rapportering RFR 2, Redovisning for juridiska personer. Ett antal nya tillagg till IFRS-standarder och
tolkningsuttalanden fran IFRIC har tratt i kraft frdn och med 1 januari 2012. Ingen av de forandringar som trétt i
kraft har haft ndgon vasentlig paverkan pa Gotenehus finansiella rapporter. Resultatet fran verksamheten i
Mellby Garage redovisas i denna rapport som verksamhet under avveckling. Jamférelseéret 2011 har
omréknats pa motsvarande satt. Tillampade redovisningsprinciper och varderingsmetoder ar i 6vrigt
oférandrade fr&n dem som tillampades i 2011 ars arsredovisning.

Den andrade versionen av IAS 19 ska tillampas for rakenskapsar som paborjas den 1 januari 2013 eller
senare. Mdjligheten att skjuta upp redovisningen av aktuariella vinster och forluster genom den s kallade
"korridormetoden” kommer darmed att forsvinna. Standarden forvantas ha en inverkan pa koncernens
finansiella rapporter. Fér 2012 skulle forandringen ha 6kat pensionsskulderna inklusive I6neskatt med cirka 8,6
mkr och reducerat eget kapital med cirka 6,7 mkr efter avdrag for uppskjuten skattefordran.

Risker och osékerhetsfaktorer

Gotenehus &r utsatt for ett antal riskfaktorer som helt eller delvis ligger utanfér koncernens kontroll, men som
kan ha inverkan pa koncernens resultat. For utforligare beskrivning av koncernens riskfaktorer och finansiella
risker hanvisas till &rsredovisningen for 2012.

Utsikter

Den finansiella oron i varlden i kombination med inférandet av bolanetaket samt 6kade avgifter och regleringar
har de senaste aren inneburit en avvaktande marknad for nyproduktion av bostader. Férstagadngskoparna har
pa grund av kreditrestriktioner nu svarare att komma in pa bostadsmarknaden. Det innebaér i sin tur att hela
bostadsmarknaden férsvagas eftersom den naturliga kedjan av byten av bostader bryts. Enligt den senaste
statistiken fran SCB minskade antalet pabdrjade smahus i Sverige under 2012 med 39 procent fran 7 750
enheter till cirka 4 750 enheter.

Den sé& kallade eurokrisen har den senaste tiden avtagit nagot. Rantenivan har samtidigt stabiliserats pa en lag
niva. | fler och fler regioner har aktiviteten 6kat den senaste tiden, vilket indikerar att marknaden har bottnat.
Befolkningen i Sverige 6kar betydligt mer &n nyproduktionen av bostéder. Detta talar for en successivt stigande
bostadsproduktion i landet. Hur fort marknaden aterhamtar sig ar daremot svarbedomt.

Gotenehus innehav av omsattningsfastigheter bedéms under 2013 minska med minst 100 mkr. Styrelsen har
foreslagit nyemissioner for att ytterligare forbattra den finansiella stéllningen. Genomférda kostnadsbesparingar
samt den pagaende samordningen av Gotenehus och VarsasVillan kommer successivt att paverka koncernens
resultat positivt.



Sammantaget bedoms koncernens resultat bli vasentligt battre under 2013 jamfort med forra aret. Koncernens
nettolaneskuld bedéms minska kraftigt och den finansiella stallningen bedéms bli betydligt starkare.

Koncernen beddms efter genomforda atgarder sta val rustad nar marknaden vander.

Arsstamma

Enligt tidigare lamnad information avsag styrelsen att kalla till &rsstamma den 18 april 2013. Med anledning av
foreslagna nyemissioner och extra bolagsstamma har styrelsen beslutat att flytta fram arsstamman till den 23
maj 2013. Arsstamman hélls i Gétene.

Valberedning

Valberedningens uppgift infér &rsstamman 2013 ar att lamna forslag pé styrelseledaméter samt arvoden till
styrelsen och revisorerna. Valberedningen infor arsstamman 2013 bestar av Bo Nilsson, Lars Runmarker och
Thomas Oster.

Arsredovisning
Gotenehus arsredovisning beraknas vara klar i borjan av april 2013 och kommer att finnas tillganglig pa
foretaget och pa Gotenehus webbplats, www.gotenehus.com.

Ekonomisk information

Enligt tidigare lamnad information avsag bolaget att Iamna delarsrapport for det forsta kvartalet den 8 maj
2013. Med anledning av de forslagna nyemissionerna har styrelsen beslutat att tidigarelagga denna rapport
och kommer darfor att lAmna ekonomisk information under 2013 enligt féljande:

Delarsrapport for det forsta kvartalet 2013 lamnas den 26 april 2013.
Delarsrapport for det andra kvartalet 2013 lamnas den 28 augusti 2013.
Delarsrapport for det tredje kvartalet 2013 lamnas den 25 oktober 2013.

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for sarskild granskning av bolagets revisor.

Gotene den 28 februari 2013
Gotenehus Group AB (publ)

Styrelsen

For ytterligare information kontakta:
Claes Hansson, VD och koncernchef
Telefon: 0511-34 53 04, 0708-35 09 68
E-post: claes.hansson@gotenehus.se
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KONCERNENS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec

MKkr 2012 2011 2012 2011
Nettoomsattning 179,7 153,5 541.,4 633,8
Kostnad for salda varor -153,5 -135,6 -475,5 -546,4
Bruttoresultat 26,2 17,9 65,9 87,4
Forséljningskostnader -19,4 -19,9 -64,4 -70,0
Administrationskostnader -5,8 -3,6 -16,7 -15,1
Nedskrivningar av omséttningsfastigheter m m -22,0 - -22,0 -
Ovriga rorelseintakter/kostnader 0,9 0,0 5,8 0,3
Rorelseresultat -20,1 -5,6 -31,4 2,6
Finansiella intakter 0,0 0,0 0,1 0,1
Finansiella kostnader -5,2 -4,1 -18,6 -13,5
Resultat efter finansiella poster -25,3 -9,7 -49,9 -10,8
Skatter 2,8 2,5 10,0 2,6
Arets resultat kvarvarande verksamheter -22,5 -7,2 -39,9 -8,2
Arets resultat verksamhet under avveckling -8,0 0,6 -9,7 0,5
Arets resultat -30,5 -6,6 -49,6 -7,7
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare -30,5 -6,6 -49,6 -7,7
Ovrigt totalresultat

Omrékningsdifferenser 0,0 -0,3 0,0 -0,3
Summa totalresultat -30,5 -6,9 -49,6 -8,0
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare -30,5 -6,9 -49,6 -8,0
Resultat per aktie kvarvarande verksamheter

fore och efter utspadning (kr) -3:73 -1:20 -6:60 -1:36
Utestdende antal aktier vid periodens slut (tusental) 6 051 6 051 6 051 6 051
Genomsnittligt antal aktier

fore och efter utspadning (tusen) 6 051 6 051 6 051 6 051

NETTOOMSATTNING OCH RORELSERESULTAT PER VERKSAMHETSOMRADE
Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec

Projektutveckling (Mkr) 2012 2011 2012 2011
Nettoomsattning 63,8 56,2 181,2 283,9
Rorelseresultat fore nedskrivningar 15 -4,9 -8,3 3,8
Nedskrivningar av omséattningsfastigheter m m -17,3 - -19,0 -
Rorelseresultat efter nedskrivningar -15,8 -4,9 -27,3 3,8

Styckehus (Mkr)

Nettoomsattning 112,6 93,1 348,6 339,5
Rorelseresultat fore nedskrivningar 0,1 0,0 -4,2 2,1
Nedskrivningar av omsattningsfastigheter -4,7 - -4,7 -
Rorelseresultat efter nedskrivningar -4,6 0,0 -8,9 2,1

Ovrigt (Mkr)

Nettoomsattning 3,3 4,2 11,6 10,4
Rorelseresultat 0,3 -0,7 4,8 -3,3
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

MKkr 2012-12-31 2011-12-31
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 28,5 27,4
Materiella anlaggningstillgangar 72,1 62,8
Finansiella anlaggningstillgangar 10,4 0,7
Omsattningsfastigheter 368,9 372,3
Ovriga omséttningstillgangar 122,5 131,1
Kassa och bank 4,5 33,2
Summa tillgéngar 606,9 627,5
Eget kapital och skulder
Eget kapital 57,2 106,8
Konvertibelt forlagslan 20,4 20,3
Ovriga langfristiga skulder 2949 306,4
Kortfristiga skulder 234,4 194,0
Summa eget kapital och skulder 606,9 627,5
KONCERNENS KASSAFLODE | SAMMANDRAG
Jan-dec Jan-dec
MKkr 2012 2011
Resultat efter finansnetto -49,9 -10,8
Justeringsposter 20,2 4,0
Betald skatt 4,0 -3,8
Lopande kassaflode fran den kvarvarande verksamheten -25,7 -10,6
Kassaflode fran verksamhet under avveckling inkl justeringsposter -2,1 0,8
Forandring av rérelsekapital -7,5 -77,5
Kassaflode fran den [6pande verksamheten -35,3 -87,3
Investeringar i anlaggningstillgangar -3,4 -5,3
Forandring av langfristiga fordringar 0,4 0,1
Forsalining av anlaggningstillgdngar 7,9 0,1
Aterstér efter anlaggningsinvesteringar -30,4 -92,4
Forandring av rantebarande 1an 1,7 95,3
Utdelning - -
Arets kassaflode -28,7 2,9
Likvida medel vid periodens bdrjan 33,2 30,3
Kursdifferenser i likvida medel 0,0 0,0
Likvida medel vid periodens slut 4,5 33,2
FORANDRINGAR AV KONCERNENS EGET KAPITAL | SAMMANDRAG
Ovrigt
Aktie- tillskjutet Balanserad Totalt
Mkr kapital kapital vinst eget kapital
Ingdende eget kaptial 2011-01-01 24,2 19,0 71,6 114,8
Arets resultat -8,0 -8,0
Utgaende eget kapital 2011-12-31 24,2 19,0 63,6 106,8
Arets resultat -49,6 -49,6
Utgaende eget kapital 2012-12-31 24,2 19,0 14,0 57,2
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KVARTALSVARDEN KONCERNEN

2012 2011
Mkr Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1
Nettoomséttning 179,7 105,2 126,1 130,4 153,5 115,5 187,0 177,8
Kostnad for salda varor -153,5 -92,1 -111,1  -118,8 -135,6 -95,7 -161,0 -154,1
Bruttoresultat 26,2 13,1 15,0 11,6 17,9 19,8 26,0 23,7
Forséljning och
adm.kostnader -25,2 -15,0 -20,3 -20,6 -23,5 -18,8 -22,4 -20,4
Nedskrivningar -22,0 - - - - - - -
Ovriga rorelseposter 0,9 4,3 0,6 0,0 0,0 0,0 -0,1 0,4
Roérelseresultat -20,1 24 -4.7 -9,0 -5,6 1,0 3,5 3,7
Finansnetto -5,2 -4,8 -4,0 -4,5 -4,1 -3,5 -3,1 -2,7
Resultat efter
finansiella poster -25,3 -2,4 -8,7 -13,5 -9,7 -2,5 0,4 1,0
Skatter 2,8 1,9 1,8 3,5 2,5 0,7 -0,6 0,0
Arets resultat kvarvarande
verksamheter -22,5 -0,5 -6,9 -10,0 -7,2 -1,8 -0,2 1,0
Arets resultat verksamhet
under avveckling -8,0 -0,1 -0,7 -0,9 0,6 0,7 0,1 -0,9
Arets resultat -30,5 -0,6 -7,6 -10,9 -6,6 -1,1 -0,1 0,1
NYCKELTAL
Jan-dec Jan-dec
2012 2011

Rorelsemarginal fore engangsposter % -2,5 0,4
Roérelsemarginal efter engangsposter % -5,8 0,4
Réntabilitet pa sysselsatt kapital % -6,2 0,6
Réantabilitet pa eget kapital % -60,6 -6,9
Andel riskbarande kapital % 9,4 17,5
Soliditet % 9,4 17,0
Nettolaneskuld Mkr 439,0 366,7
Investeringar exkl aktier Mkr 3,5 53
Medelantalet anstéllda 179 215
Eget kapital per aktie kr 9:44 17:64

DEFINITIONER NYCKELTAL

Rorelsemarginal
Eget riskbdrande kapital

Andel riskbarande kapital
Soliditet

Rantabilitet pa& sysselsatt kapital

Sysselsatt kapital

Rantabilitet pa eget kapital

Nettoldneskuld

Rorelseresultat i procent av nettoomséttningen.

Summan av redovisat eget kapital, minoritetsintresse och
uppskjuten skatteskuld.

Eget riskbarande kapital i procent av balansomslutningen.

Eget kapital inklusive minoritetsintresse i procent av balans-
omslutning.

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader i procent
av genomsnittligt sysselsatt kapital.

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

Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.
Rantebarande skulder med avdrag for likvida medel.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
MKkr 2012 2011 2012 2011
Nettoomsattning 1,4 0,9 5,0 50
Kostnad for salda varor - - - -
Bruttoresultat 14 0,9 50 50
Administrationskostnader -1,8 -1,7 -6,6 -6,4
Rorelseresultat -0,4 -0,8 -1,6 -1,4
Intakter fran dotterbolag - 1,4 - 1,4
Nedskrivning av aktier i dotterbolag -14,8 - -14,8 -
Finansiella intakter 0,1 0,1 0,2 0,5
Finansiella kostnader -0,5 -0,1 -2,1 -0,5
Resultat efter finansiella poster -15,6 0,6 -18,3 0,0
Skatter 0,8 - 0,8 -
Resultat efter skatt *) -14,8 0,6 -17,5 0,0
*) Redovisat resultat efter skatt dverensstammer med moderbolagets totalresultat.

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Mkr 2012-12-31 2011-12-31
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 0,0 0,0
Finansiella anlaggningstillgangar 84,9 98,6
Omséttningstillgangar 33,3 18,6
Kassa och bank 0,3 31,7
Summa tillgangar 118,5 148,9
Eget kapital och skulder
Eget kapital 55,7 73,2
Konvertibelt forlagslan 20,4 20,3
Kortfristiga skulder 42,4 55,4
Summa eget kapital och skulder 118,5 148,9
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