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Arsstamma 2019
Det talade ordet galler.
Arade ordférande, styrelse och aktieagare, valkomna.

Mitt namn &r Anders Danielsson och jag &r vd och koncernchef fér Skanska. Nagot mer an
ett ar har jag fatt férmanen att leda detta fantastiska féretag. Tillsammans med kompetenta
och ambitiésa kollegor har vi pabdérjat genomférandet av den omstrukturering vi planerat
for att fokusera pa koncernledningens tidigare tre kommunicerade mal:
e Aterstalla Idnsamheten inom Byggverksamheten.
¢ Maximera potentialen i vara framgangsrika verksamhetsgrenar Kommersiell
fastighetsutveckling och Bostadsutveckling.
e ...samt skapa ett mer effektivt och produktivt Skanska som helhet. En mer
decentraliserad organisation dar vara geografiska enheter i stérre utstréackning bar
resultatansvar och var koncernstab har optimerats.

Just nu befinner vi oss mitt i klivet gallande att realisera malen. Jag &r évertygad om att
dessa prioriteringar och de kraftfulla atgarderna for att genomféra dem ar ratt for Skanska.
De ar val avvagda och har sitt ursprung i en grundlig analys av féretagets goda
férutsattningar att ytterligare starka sin position som ett av véarldens ledande byggféretag
och skapa 6kat varde fér aktiedgarna.

Innan vi gar vidare vill jag passa pa att presentera mitt ledningsteam.

GLT presentation
e Finanschef ar Magnus Persson.
¢ Richard Kennedy, som ar ansvarig fér var USA-verksamhet.
¢ Claes Larsson ar ansvarig for var kommersiella fastighetsutveckling och
bostadsutveckling.
e Kirsi Mettala &r HR-direktér och
e Caroline Fellenius som &r var chefsjurist.
e Utdver mitt narmaste team arbetar jag ocksad med en utdkad ledningsgrupp

Resultatsammanfattning 2018

Om vi ska sammanfatta forra aret sa ékade omsattningen till 170 miljarder kronor.
Rorelseresultatet sjonk till 4,8 miljarder kronor. Vi kan notera starka resultat fér
Kommersiell fastighetsutveckling, Bostadsutveckling och flera byggenheter — sarskilt
Skanska Sverige och Skanska Finland. Dock éverskuggas de goda resultaten av en svag
utveckling i tva projekt i USA, som féranledde nedskrivningar, samt en stor omstrukturering
i Polen. Styrelsen foreslar en utdelning pa 6 kronor per aktie. Sankningen fran ifjol
motiveras av att vi vill 6ka vara investeringar i projektutveckling for att ta tillvara mojligheter
i marknaden. Den féreslagna utdelningsnivan stdder den ambitionen och sakerstaller
samtidigt att var finansiella styrka uppratthalls.

Finansiella mal
Aven om vinsten &r lagre ser vi att Skanska star fortsatt starkt. Vi ser att:
e Skanska &r finansiellt robust.
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¢ Avkastningen pa sysselsatt kapital ligger en bra bit éver malet med 13,0 procent
forra aret. Vad galler malet for avkastningen pa eget kapital kunde det dock inte
uppfyllas. Vart mal ar minst 18 procent och vi nadde 14,1 procent.

e En bidragande orsak till detta ar de nedskrivningar och omstruktureringskostnader
vi tagit i USA och Polen, vilket belastat Byggverksamhetens Idnsamhet. Forra aret
var den knappt en procent. Det &r langt ifrdn malet om mer &n 3,5 procent.

Vara mal framat
e Fran och med 2019 har vi ett nytt mal for var finansiella styrka, att var justerade
nettoskuld inte ska understiga -9 miljarder kronor. Det nya malet har ersatt vart
tidigare mal som ni sag pa féregaende bild.
e Syftet med det har malet &r mojliggdra fortsatt 6kade investeringar i var
projektutveckling, vilket ar en av punkterna i var affarsplan, samtidigt som vi
bibehaller var starka finansiella position.

En stark balansrékning

Tillat mig upprepa att avkastningen pa vara investeringar varit mycket god. Vi har ocksa
byggt upp en portfélj av pagaende projekt dar vi skapar varden som kan realiseras
framoéver. Det har skapar goda férutsattningar for framtiden. En stark balansrakning sékrar
bade vart handlingsutrymme och gor oss motstandskraftiga i en omvarld dar viss politisk
och makroekonomisk osakerhet rader.

Var verksamhet
Skanskas verksamhet &r fran och med i &r uppdelad i tre omraden.

e Den storsta sett till omsattning och antal anstallda ar byggverksamheten. Det ar
den del dar vi bygger pa uppdrag av kunder.

e Sedan har vi de tva utvecklingsdelar dar vi sjalva utvecklar, investerar och bygger
projekt. Det &r bostadsutveckling och kommersiell fastighetsutveckling

e Som en del av var strategiska éversyn under 2018 tog vi beslutet att
Infrastrukturutvecklingen inte langre ska utgéra en egen enhet. Fran 2019 kommer
vi att fokusera pa att maximera vardet i var befintliga portfélj och vara valdigt
selektiva i addera nya projekt. Som en konsekvens av detta kommer
Infrastrukturutvecklingen rapporteras Centralt och inte heller langre inkluderas som
del i malet for avkastning pa sysselsatt kapital i projektutvecklingen.

Mina damer och herrar. Tillat mig djupdyka i vara olika verksamheter for att ge er en bild
av utvecklingen under gangna aret:

Bostadsutveckling

Det har ar en bild fran vart trevliga BoKlok-kvarter i Bunkeflostrand precis utanfér Malmé. |
kvarteret finns férskola, grundskola, vardcentral och matbutik inom promenadavstand.
Utifran férutsattningarna i omgivningarna skapas ett attraktivt bostadsomrade, utformat och
byggt utifran de boendes krav och med hansyn till miljé och samhaélle.

Skanska utvecklar bostader i Norden, Polen och Tjeckien. Jag vill ocksa passa pa att
namna nésta steg fér BoKlok, vilket ar Storbritannien. Behovet av bostader f6r ménniskor
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med vanliga inkomster ar mycket stort i Storbritannien. Vi ar fortfarande i en tidig fas i
arbetet med BoKlok UK, men det kdnns valdigt roligt att vi nu tar konceptet utanfér Norden,

Under fjolaret startade vi produktion av cirka 4 500 lagenheter, majoriteten av dem i
Sverige. Vart att notera &r att andelen hyresratter och BoKlok-bostader ékade. Vi &r stolta
Over att pa det har sattet kunna bidra till att minska bostadsbristen i vara tillvéxtregioner.

Inom Bostadsutveckling ar vi fortfarande val positionerade trots en minskad férsaljning pa
var stérsta marknad, den svenska. Detta tack vare en forflyttning i var diversifierade portfolj
samt god riskhantering i vara projekt. Vi férvantar oss en mer utdragen aterhamtning av
den svenska bostadsmarknaden vilket gor att vi vidtar atgarder for att méta denna
marknadssituation. P4 Skanskas marknader f6r bostadsutveckling rader ett langsiktigt
behov av bostader och med var ekonomiska styrka kan vi planera fér nya mdjligheter.

Bostadsutveckling siffror

Lénsamheten inom Bostadsutveckling var fortsatt stark under 2018 trots lagre volymer till
foljd av som sagt en svag svensk bostadsmarknad. Var diversifiering pa olika geografiska
marknader och segment, sa som Nya Hem, hyresbostader och BoKlok, gér det mgjligt for
oss att &ndra portféljmixen sa att Skanska kan ta vara pa majligheter som uppstar givet
olika marknadsférutsattningar. Det ska dock ndmnas att intkterna fér 2018 blev lagre an
foregaende ar beroende pa trégare marknader i Sverige och Norge.

Som vi kan se pa den har bilden har vi en rérelsemarginal pa 14 procent. | och med det
har vi med rage 6verskridit vart mal. Rorelseresultatet pa 1,5 miljarder kronor ligger pa en
fortsatt god niva. Men hur ser da framtiden ut, inte minst vad géller en svensk svagare
bostadsmarknad.

Bostadsutveckling Il — Marknadsutsikter

Det ar manga saker som samspelar kring bostadsmarknaden: laneregler, amorteringskrav,
rantor med mera. Men &ven om vi marker att det tar langre tid att sélja objekt finns en
mycket stark underliggande behov. Képet av bostad &r samtidigt ofta den stérsta
investeringen vi som privatpersoner gor. Det forpliktigar for oss som saljer bostader att
vara med kunden pa hela resan och tryggt leda affaren i hamn. Det stéller ocksa krav pa
vara politiker att sdkerstalla langsiktiga och tydliga spelregler pa bostadsmarknaden.

Den svenska marknaden, sarskilt Stockholm, &r fortsatt vikande eftersom det aktuella
Overutbudet maste absorberas och kundernas villighet att kdpa bostad i ett tidigt
byggskede har minskat.

Kommersiell fastighetsutveckling

Har kan ni se projektet Spark, Skanskas nast stérsta kontorsprojekt i Centraleuropa.
Dagsljus, luftkvalitet och andra faktorer som paverkar halsa och véalbefinnande har getts
hog prioritet med sikte pa en certifiering enligt Well Building-standarden. Skanska ar
ledande pa marknaden fér halsoframjande byggnader och har som mal att WELL-
certifiera alla sina kontorsutvecklingsprojekt i Centraleuropa, liksom &ven vissa projekt i
Norden och Storbritannien.

2018 var ett nytt rekordar for Kommersiell fastighetsutveckling med rekordhdga
forsaljningsvinster. Med fortsatt stor efterfragan fran hyresgaster och fastighetsinvesterare
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utgdr de 53 pagaende kommersiella utvecklingsprojekien — dven detta en rekordsiffra — en
stabil portfélj med ett betydande orealiserat véarde.

Nar réntorna har varit fortsatt laga vander sig manga investerare till fastighetsmarknaden
for att gora langsiktiga, stabila investeringar med bra avkastning. Efterfragan pa den har
typen av objekt har skapat en marknad med attraktiva varderingar.

Kommersiell fastighetsutveckling: marknader

Pa kartan ser vi de lokala marknader dar Skanska arbetar med att utveckla fastigheter. De
tre enheterna, Norden, Europa och USA ar idag nastan lika stora. | Norden,

framforallt i Sverige, USA och Centraleuropa finns ett fortsatt stort intresse fran
investerare. | Sverige har vi en bra, stabil verksamhet men marknaden &r mogen och
mojligheterna att expandera ar begrédnsade. USA daremot ar en enorm marknad med
manga nya mdjligheter. Som vi meddelade marknaden under férra veckan har vi nu fattat
beslutet att ga in pa en femte delmarknad i USA, Los Angeles, vilket forstas kénns oerhort
spannande fér oss.

Kommersiell fastighetsutveckling: uthyrning etc

Om vi tittar pa siffrorna ser vi att 2018 har varit ett mycket bra ar. Vi har investerat mer
men i farre projekt, vilket beror pa ett antal riktigt stora projekt i portfélien. Nyuthyrningen
har vidare varit mycket bra. Vi tecknade kontrakt pa éver 500 000 kvadratmeter, vilket ar
annu ett nytt rekord. Totalt under 2018 startades 28 projekt férdelade éver alla
hemmamarknader. Vi & mycket néjda med utvecklingen och resultatet inom
fastighetsutvecklingen.

Kommersiell fastighetsutveckling: resultat

Enheten satte ett rekord forra aret med forsaljningsvinster pa 4 miljarder kronor fran 19
projekt, inklusive joint ventures. Det &r ett utmarkt resultat. Som vi kan se pa bilden har
intakter och rérelseresultat 6kat och avkastningen pa sysselsatt kapital ligger fortsatt dver
vart mal.

Kommersiell fastighetsutveckling: Marknadsutsikter

Det finns en stor efterfragan pa moderna, energieffektiva och miljdanpassade kontor.
Kontor med stora, stabila hyresgéster ar i sin tur eftertraktade pa investerarmarknaden,
vilket skapar en attraktiv vardering. Vi bedémer att marknadsutsikterna ar positiva pa alla
vara marknader med vissa regionala undantag. Till exempel har marknaden i Washington
DC och Houston varit nagot svagare.

| anslutning till detta vill jag understryka att vi ser att hallbarhet, sarskilt relaterat till
klimatpaverkan, far allt stérre betydelse bade genom regleringar och frivilliga
foretagsinitiativ. | och med denna utveckling a ser vi en mangd majligheter pa vara
marknader — inte minst nar det géller Kommersiell fastighetsutveckling.

Infér 2019 &r var ambition att bibehalla en hég aktivitet inom Kommersiell
fastighetsutveckling genom att expandera pa ett kontrollerat satt.

Infrastrukturutveckling
Pa bilden ser vi vart projekt Elizabeth River Tunnel i Virginia, USA som tar resenéren pa
ett smidigt satt mellan staderna Portsmouth och Norfolk. Tunneln kommer att innebéra en
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stor kapacitetsékning gallande den strackan och &r Skanskas férsta offentlig-privata
partnerskap i USA.

Som vi kunde berétta vid bokslutet fér 2018 kommer vi fran och med 2019 fokusera pa att
maximera vardet i var befintliga portfélj inom Infrastrukturutveckling. Framoéver kommer vi
att vara valdigt selektiva i addera nya projekt. Daremot insag vi som en del av var
strategiska 6versyn att vi inte kunde bara kostnaden av en egen enhet pa marknader som
inte hade nagon pipeline av projekt i offentlig-privat samverkan, OPS. Som en konsekvens
rapporteras foljaktligen inte Infrastrukturutvecklingen langre som ett eget segment fran och
med i ar. Istallet kommer det rapporteras Centralt och inte heller Iangre inkluderas som del
i malet for avkastning pa sysselsatt kapital i projektutvecklingen.

Infrastrukturutveckling: projektportfolj

For narvarande har Skanska sex sadana har projekt i portféljen. Det &r Skanskas storsta
projekt nagonsin, LaGuardia flygplatsen utanfér New York, motorvagen I-4 | Florida,
Elizabeth River Tunnels i Virginia, sjukhuset Papworth i Storbritannien och Nya Karolinska
Solna i Stockholm. Det senaste tillskottet i portfdljen ar Riksvag 3 / Riksvag 25 i Norge.

Enligt var modell driftsatter vi projekten och férsékrar oss om att de fungerar som planerat
innan vi saljer ratten att driva dem vidare till en investerare, vanligtvis en pensionsfond.

Ambitionen framdver ar att maximera den befintliga portféljens varde.

Infrastrukturutveckling: resultat

For 2018 hade Skanska ett rorelseresultat inkluderar bland annat
omstruktureringskostnader pa 120 miljoner kronor fran avvecklingen av var
projektutvecklingsorganisation inom Infrastrukturutvecklingen. Jamfdrelseperioden
inkluderade vinsten fran forsaljningen av vart stora motorvagsprojekt A1 i Polen.

Byggverksamhet

Pa bilden ser ni en del av vart partnerskap Powerhouse i Norge. Det ar ett innovativt
samarbete f6r att bygga energipositiva byggnader, det vill sdga byggnader som tillfér mer
energi an de férbrukar. Detta uppnas genom att man férenar effektiv arkitektur och teknik
med férnybara energilésningar.

Byggverksamheten hanger starkt samman med féljande tre faktorer; BNP-tillvaxt, offentliga
satsningar och urbanisering, vilket leder till ett 6kat behov av utbyggd infrastruktur och ékar
efterfragan pa Byggverksamhetens kompetens och produkter inom omraden som vagar,
broar, kollektivtrafik och vattenreningsverk. Inom byggverksamheten har vi tusentals
projekt pa vara respektive marknader. Det har &r Skanskas fundament och det ar har vi
genererar ett kassafléde som vi kan anvénda for investeringar i vara utvecklingsprojekt.

Vi hade starka resultat i flera byggenheter — sarskilt Skanska Sverige och Skanska
Finland. Dock éverskuggas de goda resultaten av en svag utveckling i tva projekt i USA,
en nedskrivning av goodwill i USA samt en stor omstrukturering i Polen under fjolaret.

Inom Byggverksamheten ar vi nu mycket striktare i valet av projekt. Vi begransar oss till
anbud i vara karnverksamheter och geografiska hemmamarknader och vi prioriterar
I6nsamhet fére volym. Tack vare detta ar vi nu pa véag ner mot rimligare nivaer i
orderingang och orderstock. Samtidigt implementerar vi férbattrade metoder f6r uppfoljning
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och kontroll av projekt och hantering av risker. Steg for steg narmar vi oss pa sa sétt en
stabil Ibnsamhet inom Byggverksamheten.

Byggverksamhet: orderingang

Som vi har sagt tidigare fokuserar vi pa de marknader och projekt som ar var
karnverksamhet och vi har infért en strangare riskprocess. Sammantaget lag
orderingangen stabilt jAmfort med féregaende ar. Bland annat hade vi en stark avslutning
pa aret nar det galler orderbokningar i Norden och USA, trots vart striktare urval. Var
orderstock steg nagot, medan nyckeltalet book-to-build redovisades till 96 procent.

Byggverksamheten: resultat

Har kan vi se att Byggverksamhetens rérelsemarginal paverkades negativt av de
nedskrivningar och omstruktureringskostnader jag ndmnde tidigare och Idnsamheten
stannade pa 0,7 procent, vilket ar oacceptabelt och fortsatt ligger langt under vart mal som
ar minst 3,5 procent. Vi siktar pa att na marginalmalet genom de strategiska atgarder vi har
vidtagit under 2018 och det fortsatter vi att jobba hart och fokuserat med. Som vi
diskuterade pa var kapitalmarknadsdag ar det emellertid, mot bakgrund av utvecklingen i
var orderstock, osannolikt att vi kommer att nd upp till marginalmalet under 2019 och 2020.

Strategiska initiativ

Under 2018 paborjades vara strategiska initiativ for att minska riskerna och aterstalla
I6nsamheten inom Byggverksamheten. Vi har redan gradvis borjat se effekter av dessa
initiativ. Vi har infort en striktare anbudsstrategi samt kostnadskontroll och ett mer
decentraliserat arbetssatt. Dartill kommer krav-och riskhantering liksom
kompetensutveckling att 6ka ytterligare framéver. Samtidigt ska vi maximera potentialen i
vara framgangsrika utvecklingsverksamheter och skapa ett mer effektivt och produktivt
Skanska.

Prioriterade omraden

Vi fortsétter att arbeta som Ett Skanska. | hdgpresterande team optimerar vi samarbeten
mellan vara enheter och affarsomraden. Konkret &r vart fokus under 2019 bland annat
féljande:

e Fortsatt forbattra IGnsamheten och minska riskerna i Byggverksamheten.
e Kontrollerad tillvéxt inom Kommersiell fastighetsutveckling.

e Anpassa Bostadsutveckling till marknadslaget.

e Fokusera Infrastrukturutveckling pa férvaltning av befintliga tillgangar.

Byggverksamheten: Marknadsutsikter

Generellt sett &r marknadsaktiviteten hég inom Byggverksamheten men férvantas dock
plana ut. Om vi bérjar i Norden &r marknaden for husbyggande och anlaggningsprojekt
mycket stark i Sverige, medan marknaden f6r bostadsbyggande saktat ned fran héga
nivaer. Vi ser en liknande bild i vart grannland Norge. | Finland &r den 6vergripande
marknaden stabil, med undantag fér en nagot Iagre aktivitet i bostadsbyggandet.

| Storbritannien begransas investeringarna inom kommersiellt husbyggande till féljd av
osakerheten kring Brexit. Marknaden fér anlaggningsprojekt ar stabil. | Centraleuropa ar
bilden éverlag positiv, men med en hdg byggrelaterad inflation. | USA upplever vi att
marknaden generellt sett ar stark. Anlaggningsmarknaden ar fortsatt god och inom
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husbyggnad utgér flygplatser, utbildning, datacenter samt sjukvard fortsatt starka
marknader.

Vart att notera ar att vi &ven ser att marknaden fér grona projekt vaxer och 46% av den

totala omsattningen i byggverksamheten kom fran gréna projekt 2018. Vi valkomnar de

Okade gréna kraven fran vara kunder. Vart redan intensiva arbete inom omradet ger oss
en komparativ férdel i den tuffa konkurrensen som éverlag rader pa vara marknader.

Vara fokusomraden

Vara varderingar och fokusomraden ligger fast och utgér grundbulten for var affarsplan -
Vinst med varde. Medarbetare, kunder och operationell effektivitet ar utgdngspunkten och
ska tillsammans med vara varderingar skapa ett fortsatt starkt Skanska.

Vara medarbetare ar var viktigaste tillgang. Precis som vi maste utveckla vara affarer ar
det har ett omrade dar vi standigt maste ligga pa topp och vara attraktiva nar vi rekryterar.
Har ser vi att vara varderingar ar en mycket viktig faktor nar unga ska vélja arbetsgivare.

Var bransch ar komplex till sin natur och vi arbetar kontinuerligt med att férbattra rutiner
och att optimera var verksamhet. Detta fOr att vara konkurrenskraftiga pa en allt tuffare
byggmarknad. Vi jobbar vidare med operationell effektivitet. Det kan vara att se éver
anbudsgivningen och hur vi prioriterar sektorer och geografier. Men det kan ocksa handla
om att arbeta med digitaliseringen av arbetsfléden och annan ny teknik for att ligga i
framkant av utvecklingen.

Vi utvecklar ocksa arbetet med att komma narmare vara kunder for att férsta deras behov
béattre. Genom att géra det dkar vi saklart vara chanser att vinna anbud, men ocksa att
gbra bra och kostnadseffektiva och gréna projekt som évertraffar kundernas férvantningar.

We are Skanska

Skanska ar att det ar ett foretag fullt av fantastiska manniskor. Vi behéver engagerade
medarbetare med rétt kompetens och som delar och lever koncernens varderingar;
manniskor som trivs i en kultur praglad av 6ppenhet, tillit, varderingar och hégpresterande
teamarbete; manniskor som vill ha utmaningar for att 1ara och vaxa. Det &r ocksa ytterst
vara medarbetare som skapar varde at oss aktieAgare. Det ar ocksa dem som utgor
féretagets sjal.

En utav de aterkommande fragorna vi far vid anstallningsintervjuer fran den sékande ar
hur vi arbetar med hallbarhet. Nar vi far den fragan kan vi tryggt och med stolthet svara att
vi jobbar mycket aktivt med dessa fragor s& som mangfald, hallbarhet, etik och arbetsmilj.
Unga ménniskor idag har mgjlighet att valja var de vill jobba. Och att vara attraktiv pa
arbetsmarknaden handlar idag till stor del om att ta vara pa medarbetarna och jobba med
den typen av varderingsfragor.

2018 och framat

Sammanfattningsvis star Skanska starkt. Vi har en stark kultur med tydliga varderingar och
de strategiska atgarder vi satte in 2018 borjar uppvisa resultat redan forsta aret. Vi
kommer att fortsatta detta arbete under 2019 for att &stadkomma stérsta méjliga varde for
aktiedgarna. Att forbattra Ilbnsamheten i Byggverksamheten och fortsatta skapa varde i
Projektutvecklingen — och samtidigt leva upp till Skanskas varderingar — ar bolagets
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prioriteringar fér 2019. Jag kanner mig trygg och évertygad om att vi har en tydlig plan som
gor att vi kommer att ha starkt var position ytterligare nar vi ses igen om ett ar.

Slutligen vill jag stolt visa en bild fran projektet 121 Seaport i Bostorn, USA. Under hela
utvecklings- och byggprocessen antog Skanska bade utmaningar och méjligheter pa
innovativa satt. Resultatet ar inte bara en ikonisk, grén och flexibel kontorsbyggnad, utan
aven koncernens storsta férsaljning av ett enskilt kommersiellt fastighetsprojekt nagonsin.
Vi hade aven ett féredémligt gott samarbete med kunden.

Tack vara var starka balansrakning kunde vi efter finanskrisen 2008 kdpa attraktiv mark
och paborja 121 Seaports resa.

Projekt har genererat en miljard i vinst. Tack vare god riskhantering, god planering och

Skanskas fantastiska personal var det mdgjligt. Ett resultat av ett valoljat Skanska nar det ar
som bast.

Tack!



