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/ Verksamhet / O1.

Om inget annat anges baseras finansiell informationen p&
sidorna 2-49 p& Besqabs segmentsredovisning. Fér mer
information avseende segmentsredovisningen, och skillnaden
mot redovisning enligt IFRS, se not 3 p& sidorna 73-75.
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Kort om Besqab

Besqab &r en erfaren och Iangsiktig
bostadsutvecklare som varit verksam i mer
an 30 &r. Vért erbjudande innefattar en
bredd av upplételseformer och bostads-
typer och ar utformat med djup kompetens
inom bostadsutvecklingens alla skeden. Med
stark lokal férankring utvecklar och bygger
vi nya héllbara hem och boendemiljcer fér
en hdlsosam livsstil.

Bostadsprojekt i attraktiva IGgen

Var byggrattsportfslj besté@r av 3 000 planerade
bostader i noggrant utvalda lagen med fokus p&
Storstockholm, Uppsala och delar av Mélardalen.

Vi engagerar oss i platsen och utgér frdn dess unika
férutsattningar infér varje projekt. Genom goda
samarbeten adderar vi kvaliteter till b&de platsen
och bostdderna.

Véra hus &r olika, men grunden &r densamma

Vi drivs av att, i samarbete med varandra och andra,
hela tiden utforska vad som krdvs fér att bygga
hé&llbara hem och boendemiljder for ett battre liv.
Hem som inte bara erbjuder det du Snskar i dag, utan
ocksd pd nya satt bidrar till ett battre och halsosam-

mare liv och fér behoven i morgon. Det gdller alla hus 1 0 0 0 0
med vart namn p&. S& dven om husen ser olika ut,
hittills utvecklade
bostdder i Stockholms
Iéin och Uppsala

finns samma tre byggstenar i grunden: Vi ar en
trygg och pélitlig partner, Vi engagerar oss i platsen,
Vi bygger fér en hdlsosam livsstil.

3000

byggrétter i portfsljen
for attraktiva bostdder

1104

héllbara bostéder i
pdgdende produktion

1989

grundades Besqab och
mélet med att sprida
Boglddije tog fart

Besqab Bostadsutveckling AB | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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Aret i korthet

2023 var ett utmanande ar ddr omvarldsutvecklingen kraftigt péverkade bostads-
marknaden fér b&de oss och véra kunder. Har ar ndgra hdndelser som fdngar bade
bredden och djupet i det arbete vi utfér fér att skapa héllbara boendemiljéer.

Fardigstdllda projekt

Under 2023 hade vi 1104 bostader i p&-
g&ende produktion (1 638) och fardigstdllde
585 bostader (528) vilket &r ett all time high
i antal familjer som tog emot en nyckel till
sitt nya hem. Vi fardigstdllde Lindallén i
Uppsala, 253 hyresratter fér NREP, Legera

i Hagastaden, 98 bostadsrattsldgenheter,
Verkstaden i Nacka strand, 90 bostads-
rattsldgenheter, Skutan och Eken i Norr-
berget i Vaxholm, 58 bostadsrattsldgen-
heter samt RAW Vallastaden i Linkdping
genom vart dotterbolag RAW Property,

25 “r&a” bostadsrattsldgenheter. Vi fardig-
stdllde ocksé Besqabs férsta hyresrétts-
projekt fér egen forvaltning; Hemmaplan i
Uppsala med 146 hyresratter ddr samtliga
ldgenheter &r uthyrda. Lds mer om var
Projektutveckling pd sidan 19 >

Foretrddesemission

For att stdrka kapitalstrukturen beslutade
Besqabs styrelse den 24 februari om en fullt
garanterad foretrddesemission vilken till-
férde 833 Mkr. Nettolikviden anvdndes till att
i fortid &terbetala bolagets obligationslé&n
om totalt 800 Mkr.

Aret i korthet / Verksamhet / 03.

Svag marknad paverkar
resultatet 2023

Marknaden for nyproduktion av bostdder
var fortsatt svag under hela 2023. Med
anledning av det férdndrade marknadsldget
genomfordes en férsdljning av 100 bygg-
ratter till Solna kommun samt en f&rsdljning
av fastigheter om 85 byggratter i Tyresé.
Den utamanande marknaden till trots lycka-
des vi sdlja 302 bostader under &ret.

Intdkter, rérelseresultat och rérelsemarginal

3000 30 %
2000 15 %
1000 0%
0 -15 %
41000 -30 %
2021 2022 2023
Intdkter, Mkr == Rérelsemarginal, %

Rérelseresultat, Mkr

Arets resultat och avkastning pé eget kapital

800 20 %
400 0%

0 -20 %
400 -40 %
800 60 %

2021 2022 2023
Resultat efter == Avkastning p& eget
skatt, Mkr kapital, %

Besqab Bostadsutveckling AB | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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Innehall
Handelser efter

periodens slut

Verksamhet
Kort om Besqab 02
> Aretikorthet o ; ; Besqab och Aros gér
Omvarld och trender 05 : samman
Varumdrke och erbjudande 07 ‘ Den 31 januari 2024 lamnade
Véra afférsomraden 09 | 3 Aros Bostadsutveckling AB
) 1 4 : (publ) ett offentligt uppkdps-
Strategier 10 o . g . B0 .
) RIS . ﬁ i = erbjudande till aktiedgarna i
ielee el e "-—! — =z : ; _ i Besqab med avsikten att till-
Fastighets- och 15 N T - i — sammans bilda en ny ledande
projektportfélien i 1" | : aktdr inom bostadsutveckling.
Projektutveckling 19 ot ™| _1 ,/[‘:__Ih‘.‘ ] o
Delagarskap Wallin 25 | 1WA Forsaljnl.ng v
" vardfastigheter
Hallbarhet B:qnscl'jerls nES!'dcste kunder - = = — Den ?O !"Cl.l’\L‘JOI’i ingicksoc:vtal
for tredje aret i rad! om férsdljning av tre vard-
Styrning Besqab fick &terigen héga betyg av vara fastigheter til Nrep. Som en
kunder. Genom att engagerat och syste- féljd av forsdljningen har
Arsredovisningshandlingar matiskt arbeta ndra véra kunder lyckades fastigheterna per den 31
. . vi ta hem fdrstaplatsen igen med ett NKI december 2023 vdrderats till
Ovrigt (N&jd Kund Index) om 81. Branschunder- " Sverenskommet fastighets-
s6kningen genomfdrs av det oberoende e vdrde i avtalet. Forsaljningen
matinstitutet Prognoscentret dar bransch- medfdr en negativ resultat-
ens snitt var 72. Vart projekt Verkstaden Svanencertifiering - en viktig del i vart héllbarhetsarbete effekt efter skatt om 52,4 Mkr
i Nacka strand vann ocksd utmarkelsen Besqab utvecklar hédllbara boendemiljder dar du ska kunna leva ett hdlsosamt liv. Ddr ingdr att p& 2023 &rs resultat samt
Sverige Basta projekt och projektet certifiera vara bostadsprojekt fér Svanen. Under 2023 certifierade vi Smultronstdllet i Farsta ett positivt nettokassafléde
Magasinet i Nacka strand fick en plats (19 par- och radhus), Lindallén i Uppsala (263 hyresrattslégenheter), Nacka strand (139 bostads- under 2024 om 242 Mkr.
bland Topp 10! Lés mer om vart rattslégenheter), Hemmaplan i Uppsala (146 hyresré&ttsldgenheter) samt Solna Estrad i Solna
kundfokus pd sidan 32 > centrum (62 bostadsréttsléigenheter). Lés mer om v8rmiljdcertifieringar p& sidan 33 >

57 1104 302 77% 608

F p
Produktionsstartade Bost&der i produktion vid Sa8lda bostader (311 Andel s&lt/bokat i p&gdende Antal Svanencertifierade
pag

bostdder (373) drets utgéing (1 638) bostads-/ dganderattsprojekt (61) bostdder

Besqab Bostadsutveckling AB | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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Bostadsmarknaden

TREND

+ Planbok framfdr yta

« Okad efterfr&gan pé energieffektivt boende
+ Laget allt viktigare

Drivs av

+ Kraftigt stigande rdntor och energipriser

« Okade levnadskostnader

+ Minskad kdpkraft hos hushéllen p& grund
av reallénesdnkningar

VART SVAR

+ Vdlplanerade, yteffektiva och energi-
effektiva bostdder

« Attraktiva och kollektivtrafikndra ldgen

» Trygghetspaket inklusive tilltradesskydd
och skydd mot dubbel boendekostnad

+ Erbjuder bredd av upplatelseformer for
diversifierad efterfrdgan

Relation till prioriteringar inom strategi
och héllbarhet

+ Bdst pd att férst& hur manniskor vill bo

+ Halsosamma och héllbara bostadsmiljcer
+ Minskad miljg- och klimatp&verkan

Omvarld och trender

Fastighetsmarknaden

TREND
* Hojda avkastningskrav
* Minskat bostadsbyggande

Drivs av

+ Kraftigt stigande rdntor

+ Hoga energipriser

+ Okade produktionskostnader
+ Hoga byggrdttspriser

VART SVAR

 Energieffektiva fastigheter

+ Samhadllsfastigheter med I&dnga hyresavtal
och stabila kassafléden

« Fokus pd& byggratter i attraktiva bostads-
ldgen med god efterfrdgan i alla konjunkturer

Relation till prioriteringar inom strategi

och héllbarhet

* Attraktiv byggrattsportfolj

+ Effektivt genomférande och kostnadskontroll
+ Minskad miljé och klimatp&verkan

\

V&r omvarld &r i standig forandring och 2023 liksom dret innan, kom att domineras av vasentliga omvarlds-
forandringar som péverkade bostadsmarknaden vasentligt. Besqab bedriver en aktiv omvérldsbevakning
dar vi kontinuerligt analyserar de trender som pdaverkar ekonomin, samhallet och var affar.

'/ Omvirld och

Globalt ekonomiskt Iage

TREND
» Storre osdkerhet med dkade insatskostnader
och stigande rdntor

Drivs av

+ Konsekvenser av pandemin och féljdeffekter
av kriget i Ukraina har stért leverantdrs-
kedjorna och satt press pd insatspriser
inklusive energi och révaror

+ Hog inflation

VART SVAR

* Proaktivt arbete for att sdkerstdlla
leveranser och produktionskostnader

+ Systematiskt arbete fér standardisering
och effektivisering

« Effektiva kassafldden for att undvika att
binda kapital i tillg&ngar

Relation till prioriteringar inom strategi
och héllbarhet

+ Effektivt genomférande och kostnadskontroll
+ Optimerad kapitalstruktur

Verksamhet / 05.
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Samhadlle och demografi

TREND

« Strdvan mot socialt héllbara samhdallen
och en héllbar livsstil

+ Okad efterfrégan pé& valfardstjcnster
som skola och dldreomsorg

Drivs av

+ Globala kriser som pandemin och kriget
i Ukraina

» Hoégsta inflationen p& 30 &r och kraftigt
stigande rdntor

» Minskad kdpkraft hos hushéllen p& grund
av realldnesdnkningar

En dldre och mer heterogen befolkning

VART SVAR

* Metodiska analyser av demografisk
utveckling och lokala bostadsbehov

+ Utvecklar levande och inkluderande stads-
delar med blandade bostadstyper

+ Erbjuder boendemiljcer for en hdlsosam

livsstil

Relation till prioriteringar inom strategi
och héllbarhet

* Attraktiv byggrattsportfol]

» Bast pd att fdrst& hur mdnniskor vill bo

» Hdlsosamma och héllbara bostadsmiljcer

Miljo och klimat

TREND
+ Fortsatt fokus p& klimatférandringar och
dess effekter p& ekosystem och samhdille

Drivs av

+ Kunders och hyresgdsters dnskemal om
bostdder och lokaler som méter deras
hallbarhetsambitioner

+ Aktiedgare som vill investera i féretag som
uppfyller vissa hdllbarhetskrav/ambitioner

+ Maénniskor som vill arbeta med/for féretag
som tar miljdmdssigt ansvar

* Reglering, normer och branschinitiativ

VART SVAR

* Arbetar med erkdnda miljdcertifierings
system som Svanen f&r att minska
byggnadernas miljdpaverkan

+ Delaktiga i olika initiativ och natverk i syfte
att stédja omstdliningen till en mer klimat
neutral byggbransch

Relation till prioriteringar inom strategi
och héllbarhet

+ Affdrsmdssigt ansvarstagande

+ Halsosamma och héllbara bostadsmiljéer
+ Minskad miljs och klimatp&verkan

Omvdrld och trender / Verksamhet / 06.

Teknologi och digitalisering

&%  TREND
+ Automatisering och effektivisering genom
ny teknik och nya innovationer

Drivs av
+ Okade insatskostnader och stigande réntor

staller krav pd effektivare produktion

* Brist p& kompetenser

* Reell och potentiell materialbrist samt
materialférbud

+ Klimattrenden driver utvecklingen av gréna
innovationer

VART SVAR

* Regelbundna utvdrderingar av nya
verktyg och hur dessa kan anvdndas for
att effektivisera verksamheten

» Varnar om medarbetare for att bevara
kompetens

Relation till prioriteringar inom strategi

och héllbarhet

+ Effektivt genomférande och kostnadskontroll
« Attraktiv och héllbar arbetsplats
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Varumarke och erbjudande / Verksamhet /

Vi sprider Bogladje!

Vi drivs av att utveckla och bygga bostdder dér manniskor
kan leva gott och Iadnge. Den som bor bra har ocksé forut-
sattningar for att mé bra. Darfér arbetar vi for att skapa
hallbara hem och boendemiljder for ett battre liv.

Vi kallar det att sprida Boglddije!

Boglddje i alla led

For oss ar Bogladje négot som finns i bade helheten och detaljerna.
Viinkluderar den i varje led av verksamheten. Den &r med frén det
att vi férvdrvar mark att bygga pé, till att véra kunder flyttar in :_ Vision
och gdr vara bostader till sina hem. | grunden handlar det om en |
férstdelse fér manniskors behov och drdmmar, och att se majlig- =
heterna inom bostadsutveckling och byggande. Kombinationen

av gedigen erfarenhet, kompetens, stor nyfikenhet och ett prestige-
|6st samarbete inom Besgqab och med véra partners gér att vi

kan bygga bostdder dar varje kvadratmeter dr kompromiss|ost
utvecklad for att bo, leva och uppleva Bogladije i.

~ Visprider Bogladje! Vi drivas av att sprida
, Bogladje och av att bygga bostdder ddr manniskor
kan leva gott och Idnge

Varumarkeslofte :’ Vi skapar nya héllbara hem for ett battre liv

Vi lever véra vérderingar
Vi vet att vart personliga engagemang och ett aktivt samarbete
ar avgérande for var framgdng; det &r dé vi kan bidra pd djupet
och vara en del av I8sningen pd framtidens utmaningar.

Vi vet ocksd att noggranna férberedelser och tydliga

processer dr A och O for att bygga med kvalitet
som stdr sig i generationer.

« Vidren trygg och pélitlig partner
Véra stgrkor /’ + Viengagerar oss i platsen

+ Vibygger fér en hdlsosam livsstil

m—_ och hdllbarhetsredovisning 2023
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Varumdrke och erbjudande / Verksamhet /

Vdardeskapande i alla led

For oss p& Besqab stdr projekten, bostdderna och boendemiljerna i fokus. Vi har en
gedigen byggmdstarbakgrund och véra medarbetare har bostdder, boendemiljder och
byggnader som gemensamt intresse. Vi forstdr vilka virden som skapar Bogladije for
véra kunder. Vidare har vi en djup produktionskompetens. Det gdr det mgjligt att
utveckla [6nsamma projekt och generera Skade fastighetsvarden.

Bostdider &r var passion

Vi drivs av ett genuint intresse for att utveckla
och bygga héllbara, valplanerade och funktio-
nella bostdder samt samhadillsfastigheter med
gedigen byggmastarkvalitet som forbdttrar
ndromrdden och férenklar vardagen fér boende
och brukare. Det vi utvecklar och bygger ska
tillféra mervadrden till kunderna, platsen och
samhdllet dar vi dr verksamma - i dag och i
framtiden.

Véardeskapande i alla led

Besqab dger hela processkedjan - frén de
tidiga skedena dar projekten utformas till
genomfdrande och kontakt med slutkund. Det
ger oss en unik mdjlighet att anpassa vér affar
och vara processer till de specifika férutsatt-
ningar som den r&dande marknaden kréver.
Vér storlek och val intrimmade organisation
ger mdjlighet till snabb avkastning pd process-
férbattrande insatser i respektive led.

Var Affarsidé Véra Styrkor

Vi utvecklar nya hem med kunskap om och férstéel- Vi @r en trygg och pdlitlig partner, vi engagerar oss
se for hur mdnniskor vill leva sina liv. i platsen och vi bygger fér en hdlsosam livsstil.

Var Affarsmodell

Var affarsmodell tilldter oss att i varje steg vara med och péverka s&val
utformning som vardeskapande genom var kompetens inom bostadsutveckling.

Relation och Idéarbete och Detaljplane- Projektering Projektering Overlémning
ackvisition markférvary process programfas genomférande och férvaltning

U B & & A

Besqab Bostadsutveckling AB | Ars- och héllbarhetsredovisning 2023
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Verksamhetsomraden |

Vér bostadsaffar ar uppdelad i tvd omrdden inom Projektutveckling. Basen i var verksamhet ar
utveckling av bostdder upplétna med bostadsratt eller dganderdtt med bostadskonsumenter
som mélgrupp och slutkund. Vi hor';ocks& ett omr&de dar vi utveckla hyresratter, vardbostader
och &vrig samhdillsservice for eget dgande eller for forsdljning till investerare. Vért tredje
verksamhetsomrade dr att dga och férvalta de egenutvecklade fastigheterna och
exploateringsfastigheter avsedda ftlir kommande bostadsutveckling.

Projektutveckling av bostadsratter
och dganderatter

Verksamheten spdnner éver hela vérdekedjan fér bostads-
utveckling - fr@n analys, idéarbete och markfdrvarv via
detaljplaneprocessen till projektering och produktion av
nyckelfardig bostad.

Var affarsmodell fér projektutveckling av bostadsratter
och aganderdtter bygger pd att en stor del av bostdaderna
sdljs pé ritning, det vill séiga innan bostaden uppférs. Vi
tecknar forsdljningsavtal med slutkund i ett tidigt skede for
att sdkra att produkten &r attraktiv pd marknaden och fér
att minska risken i projektfinansieringen. Besqab och bo-
stadsrdttsféreningen ingdr mark och entreprenadavtal vid
bostadsrdttsprojekt. Nar det galler dganderdttsprojekt och
dgarldgenheter ing@r vi i stdllet avtal med bostadskdparen

som ofta &r en privatperson.
S8lda/bokade bostéder i

Bost&der i pdgdende produktion
vid utgdngen av 2023 pagdende produktion

Projektutveckling av hyresratter,
vdrdbost&der och samhdlisfastigheter

Detta affarsomrdde utvecklar hyresratter, vardbostader
och 6vrig samhdllsservice fér eget dgande eller for
férsaljning till investerare. Den bedrivs frén projektidé

och analys till markférvdry, utveckling av koncept och
produktion. Vi har ett ndra samarbete med kommuner,
privata vardgivare och andra hyresgaster fér vara projekt
i Stockholms I&n, Uppsala och delar av Mellansverige.

Att utveckla nyproducerade hyresfastigheter,
vardbostdder och annan samhdallsservice skapar dkade
fastighetsvérden som gér att anvénda fér att investera i
nya bostadsprojekt eller nya fastighetsutvecklingsprojekt.

30 Mkr

Beddmt rligt driftnetto i pdgdende
projekt fér eget dgande

236

Bostdder i pdgdende produktion
vid utgdngen av 2023

Véra afféirsomrdden / Verksamhet /

Agande av egenutvecklade hyres-
och vardbost&der

Var verksamhet fér att dga och férvalta de egen-
utvecklade fastigheterna och exploateringsfastigheter
avsedda fér kommande bostadsutveckling. Framgdngsrik
uthyrning och effektiv férvaltning ger stabila kassafléden
frén bolagets fardigstdllda egenutvecklade fastighets-
bestand.

For vardboenden och &vrig samhadllsservice ingér
Besqgab avtal med en hyresgdst innan produktionen sdtter
i gang. P& sa vis kan vi sdkerstdlla att fastigheterna kan
utformas s& att de férenklar vardagen fér hyresgdsten
samtidigt som fdrvaltningen och driften optimeras utifrén
fastighetens anvandning.

19400 L41Mkr

Uthyrbar yta, kvm ,&rligt driftnetto
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Véra strategier syftar till att skapa férutsattningar for ldngsiktigt vardeskapande for féretaget,
vdra intressenter och bolagets dgare. For att nd framgéng arbetar vi madlmedvetet i alla led i
verksamheten med att tillvarata véra styrkor och méjligheter fér att né véra uppsatta mal

och pd samma géng leva upp till vart 16fte att sprida Boglddie.

Attraktiv byggrattsportfolj

Vi fokuserar p& méjligheter och affarer dar vi kan skapa
vdrde och I8nsamhet genom att tillvarata vara styrkor och
var kompetens inom bostadsutveckling. Vi s6ker férvéry
och féradlar var byggrattsportfdlj med fokus p& I16nsam-
het och vdrdeskapande genom att aktivt driva affdrer och
projektutveckling fran relationsbyggande och ackvisition till
fardig detaljplan. Vi arbetar med en bredd av bostadstyper
och uppldtelseformer, dels fér att utveckla bostads och
dganderdtter for privatkonsumenter, dels fér att utveckla
hyresratter, v@rdbostader och annan samhéllsservice for
eget dgande eller forsdljning.

Strategiska aktiviteter

« Viverkar p& marknader som vi har god kunskap om och erfarenhet av

« Vifokuserar p& projekt i bra kollektivtrafikndra lagen i narférort eller
i attraktiva mer perifiera ldgen med héga bostadskvaliteter

« Vigor gedigna plats- och marknadsanalyser samt tréffar lokala
beslutsfattare och tjgnsteman

+ Vivdrderar goda samarbeten, dr lyhdrda for och séker kontinuerligt
férbattringar och nya affarer

* Vihar egen kompetens i hela utvecklingskedjan och en kultur som
syftar till att tillvarata alla fardigheter och kompetenser for att
identifiera de bdsta I6sningarna

+ Samtliga investeringar bedéms utifrén dess férmaga att generera
avkastning sett till intdkter, kostnader, tid och risk

Effektivt genomforande och
kostnadskontroll

Vi bygger vidare pé& var starka genomférandekompetens
och ett systematiskt arbete med gemensamma metoder,
I8sningar och systemval fér att bidra till kvalitet och en god
kostnadskontroll. Genom att bygga effektivt med ldgre och
mer férutsdgbara kostnader till ratt kvalitet kan vi Ska var
I8nsamhet. Vi starker var projektstyrning och utnyttjar var
samlade kunskap och erfarenhet av projektering, byggtider,
inkdp och férsdljning.

Strategiska aktiviteter

« Vifortsatter att systematisera arbetssdtt, genomférande och
uppféljning samt Ska standardiseringen av produkter och tidplaner

» Vistdrker och systematiserar arbetet i projekteringsskedet fér att
optimera system-, teknik-, design- och materialval

» Viarbetar metodiskt med att utnyttja var samlande kunskap och olika
kompetenser for att sdkerstalla kontroll och kvalitet i hela kedjan

* Med tidig involvering av produktionskompetens i utvecklingsskedet kan
rationella produktionsférutséttningar skapas redan pd ritbordet

» Visker metodiskt val fungerande samarbeten med entreprendrer och
leverantdrer for att skapa férutsattningar for effektiva processer som
féljer uppsatta tidplaner
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Fredrik och Liselott, kunder i Niva i Mariehéll, inflyttade hdsten 2023

Bdst pd att forstd hur ménniskor vill bo

Vivill vara bést pd att férst& hur manniskor vill bo och leva
sina liv. Darfdr fér vi en ndra dialog med vara kunder och
forstdr vad de vérdesatter i bostaden och boendemiljon
samt i m&tet med Besqab. Det ger oss underlag att utveckla
attraktiva kunderbjudanden som bidrar till 8kad férsdljning
och &kade intdkter.

Strategiska aktiviteter

+ Vigdr djupgdende mélgruppsanalyser for att skapa ratt kombination
av bostadsstorlekar och planlésningar med starka bostadskvaliteter.

« Vifdljer omvérldens utveckling och hur den p&verkar vara kunders
livsstil, behov och férvéntningar.

« Viutvecklar och erbjuder gemensamma inredningslinjer i alla projekt
fér att kunna erbjuda en attraktiv och kostnadseffektiv produkt.

+ Viarbetar med egen forsdljningsorganisation dar vi anpassar
forsaljningsarbetet och marknadsféringen utifrén aktuell kundgrupp
och lokal konkurrenssituation.

« Vifokuserar p& att utveckla boendemiljser som designas féren
halsosam livsstil med fokus p& omgivning, individ och gemenskap.

« Vistdrker kundtryggheten genom tredjepartscertifieringar sdsom
TryggBRF och Svanen.

« Vigenomfor ett systematiskt férbdttringsarbete av kundresan, bland
annat med stdd i I5pande NKlundersskningar (N3jd Kund Index)

Optimerad kapitalstruktur

Bostadsutveckling och fastighetsdgande ar kapital-
intensivt ddr stora tillgdngar binds i exploaterings- och
férvaltningsfastigheter samt p&dgdende projekt.

Strategiska aktiviteter

» Viarbetar systematiskt med att investera vart kapital dar vi
kan generera vérde och avkastning till vara aktiedgare

« Viarbetar med att effektivt utnyttja balansrdkningen genom
metodiska framétblickande beddmningar av kapitalbehovet och
en effektiv kassaflédeshantering

Viinvesterar i projekt och fastigheter som kvalificerar sig fér
gron finansiering

Vivardesdtter och vardar goda relationer till banker och
kapitalmarknad

» Vistravar efter att merparten av véra afférer genomférs med
samarbets- och optionsavtal ddr vi undviker att binda kapital
i ett tidigt skede
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Mal och utfall

For att sdkerstdlla ett Idngsiktigt vardeskapande och framgéngsrikt utveckla verksamheten
arbetar Besqab mot uppsatta mal med tydlig koppling till vara strategier. Mélen fokuserar
p& tillvéixt och I8nsamhet med en bibehdllen stark finansiell stalining.

Finansiella mal

Soliditet Mail Utfall
Besqabs soliditet starktes fér 2023 uppgick vid &rets slut till
2023 > 3 5 % 474 procent. En effekt av féretraddesemissionen och fértida
2022 I8sen av obligatinsldn om 800 Mkr.
Soliditeten ska uppgé till
2021 minst 36 procent.
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Rérelsemarginal Mal Utfall
Rérelsemarginalen fér 2023 var negativ. Rorelseresultatet och
2023 > 1 0 % rérelsemarginalen p&verkades vdsentligt av kade kostnader
2022 och prisjusteringar till féljd av den kraftigt forsvagade konjunk-
Rérelsemarginalen ska turen.
2021 uppgd till minst 10 procent.
-30% -20% -10% 0% 10% 20%
Avkastning pé eget kapital Mail Utfall
For 2023 var avkastningen pé eget kapital negativ eftersom
2023 > 1 5 % Besqab redovisade en forlust for aret. Resultatet, och dérmed
2022 avkastningen, pdverkades negativt av den r&ddande konjuk-
Avkastning p& eget kapital turen och av engéngsposter.
2021 ska uppgé till minst 15
-60% 40% -20% 0% 20% 4oy  Procent
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Operativa mdl

Vinstmarginal brf/&r

Mal

Utfall

2023
2022
2021

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Produktionsstartade bostéder

>15 %

Vinstmarginalen i projekt
med bostads- och dgande-
ratter ska uppgd till minst
15 procent.

Mal

Den genomsnittliga vinstmarginalen i projekt med bostads-
och dganderdtter som avslutades under 2023 understeg malet
om minst 16 procent.

Utfall

2023
2022

2021

0 200 400 600 800 1000

>1000

Senast &r 2023 n& en &rlig
takt av produktionsstarter
om 1000 bostdder.

Under 2023 produktionsstartade Besqab totalt 57 bostdder.
Den férsvagade konjunkturen och de utmanande marknads-
férutséttningarna har paverkat majligheterna att starta

nya bostadsprojekt. Ambitionen att nd en &rlig takt om

1 000 produktionsstartade bostader bedéms med nu-
varande marknadsforutsattningar ej ldngre vara realistisk
att nd i n&rtid.

Underliggande érligt driftnetto Mal Utfall
Underliggande arligt driftnetto i Besqabs pdgé&ende och
2023 1 0 0 M kr fardigstallda forvaltningsfastigheter per 31 december 2023
2022 beddmdes uppgé till cirka 68 Mkr.
Senast 2023 ha en fastig-
2021 hetsportfslj med ett under-
0 20 40 60 80 100 liggande érligt driftnetto

om cirka 100 Mkr.
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Hallbarhetsmal

N&jd-Kund-Index Inflyttning’

Utfall

Besqabs resultat for NKI Inflyttning uppgick for 2023 till

Besqab PLN 3 81, vilket &r hdgsta varde i branschen for 8ret. Med detta
et NKI-varde tog Besqab hem férstaplatsen med ndjdast kunder
Uppné topp tre i bransch- bland bostadsutvecklare. Branschsnittet for 2023 uppgick
Branchen ens drliga matning av N&jd- till 71.
Kund-Index vid inflyttning.
0 20 40 60 80 100
N&jd-Medarbetar-Index? Mal Utfall
Arbetaglacie Besqgab har en historik av néjda medarbetare och ambitionen
8 0 / 8 8 ar att bevara och inom vissa omrdden stdrka medarbetar-
Beichnes ndjdheten. Arets resultat for Arbetsglddije uppgick till 72, en
Lojalitet Uppné 80 f&r Arbetsglédje minskning med 3 enheter jdmfért med 2022, och resultatet
R och 88 for Lojalitet i den for Lojalitet uppgick till 82, en minskning med 2 enheter
arliga medarbetar- jamfért med 2022.
0 20 40 60 80 100

Svanenmdrkning i padgéende produktion

undersdkningen.

Mail

Utfall

77 %

(2023: 77%, 2022: 77%, 2021: 73%)

Andel grén finansiering

N4

Alla bostdder som projekt-

eringsstartas frén och med
2021 ska miljdmérkas med

Svanen.

Mail

Besqab har fortsatt det systematiska arbetet med att
Svanenmarka nya bostadsprojekt. Av samtliga 1 104
bostader i pédgdende produktion vid utgdngen av 2023
genomgick 77 procent processen for att Svanenmarkas
och utgjordes av fem olika projekt.

Utfall

25 %

(2023: 28%, 2022: 37%, 2021: 37%)

Trygg BRF-certifiering i pdgdende produktion

All projektfinansiering ska
ske med grén finansiering,
frén byggnadskreditiv till
fastighetslan.

Mail

Vid utgdngen av 2023 var 25 procent av koncernens upp-
tagna 18n gréna, vilket inkluderar byggnadskreditiv, fastig-
hetsl&n och obligationsl&n. Besqab fortsatter att sékerstalla
grona tillgdngar genom miljdmarkning och sdker I5pande maj-
ligheter till grén finansiering vid samtliga uppl&ningsbeslut.

Utfall

100 %

(2023: 100%, 2022: 93%, 2021: 100%)

TRYGG

) Branschsnittet fér 2023 baseras p& 12 040 inkomna svar och omfattar 39 olika

bostadsutvecklare av projektbyggda bostdder.
2 Benchmark avser GELx Sverige (smé&féretag).

Alla nya bostadsrdtts-
féreningar ska certifieras
med Trygg BRF.

Av 15 bostadsréttsféreningar i pdgdende produktion vid
utgdngen av 2023 genomgick samtliga féreningar processen
fér att certifieras med Trygg BRF.

Mal och utfall / Verksamhet / 14.
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Fastighets- och
projektportfoljen

Besqgab har ett lokalt engagemang med
fokus pd Storstockholm och Uppsala. Har
har vi varit verksamma sedan starten fér mer
an 30 d&r sedan och det &r en region dar det
fortfarande finns ett stort behov av boende-
miljder for en hdllbar livsstil.

Valbalanserad projektportfolj

Vi har flera projekt i bebyggda och etablerade omréden
i centrala Stockholm och Uppsala. Har har vi skapat nya
trivsamma kvarter och bostadshus som tillfor varden i
sitt sammanhang. Utanfor stadskdrnan satsar vi dven
p& mer storskaliga platser dar vi genom var kunskap
och erfarenhet inom bostadsutveckling och plats-
utveckling ger form &t nya vdlkomnande stadsdelar
med bestdende socialt, ekonomiskt och miljémassigt
varde. Var portfdlj med pdgéende och planerade pro-
jekt omfattar fler dn 40 platser med majlighet att bygga

omkring 5 000 nya bostdder.
Antal byggratter

Antal bostdder i p&dgden-
de produktion (inkl del i Wallin)

4O 16

Olika kommuner som &r
representerade i portfdljen

Attraktiva unika platser
som portfdljen innehaller

Nasby
Uppsala
Knivsta
Marsta
Balsta
Upplands
Vasby
Taby
Jakobsberg
Solna
Stockholm
Huddinge
Sodertdlje
Jordbro
Jarna

Gnesta

Akersberga

Fastighets- och projektportfdljen / Verksamhet /

Edsbro
Norrtélje
Rimbo
Fastighets- och
projektportfdljen
Plan.' Prod.? F&rv.}
Uppsala 587 276 196
Stockholm 466 416 57
Solna 495 178
Vaxholm 160 58
Taby 80 127
Nacka 85 49 bL4
Gustavsberg Jarfalla 105
Vasterds 80
Eskilstuna 70
Huddinge 70
Tyresd 60
Vallentuna 57
Norrtdlje 50
Salem 45
Linkdping Ll

Sédertdlje 40

"Planerade bostdder
2 Bostdder i produktion
® Bostdder i férvaltning
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Projektoversikt

BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION PER 2023-12-31

Planerat
Projekt Kommun Kategori Antal bostdder Produktionsstartat fardigstallande
Nacka Strand Fabriken Nacka Lagenheter, brf 49 Q22021 2024
Solna Estrad Solna Lagenheter, brf 62 Q32021 2024
Kapellgardet Uppsala Lagenheter, hr 19 Q4 2020 2024
Nivé Stockholm Lagenheter, brf 251 Q4 2021/Q1 2022 2024
Arsta Ljuva Stockholm Lagenheter, brf 70 Q42021 2024
Norrberget Skutan & Eken Vaxholm Lagenheter, brf 58 Q4% 2021 2024
Syrenbersdn Uppsala Lagenheter, hr 137 Q4 2021 2024
Boston Stockholm Lagenheter, brf 47 Q12022 2024
Kapellgdrdet Uppsala Vardbostdder 80 Q4 2020 2024
Fullers Bersd Uppsala Smé&hus, brf 40 Q22022 2024
Solna Parad Solna Lagenheter, brf 116 Q32022 2024
Ella Allé Taby Lagenheter, brf 127 Q2 2021 2026
Lilla Hall Stockholm Lagenheter, brf 48 Q42023 2025
Summa 1104
FARDIGSTALLDA BOSTADER 2023
Projekt Kommun Kategori Antal bostader Produktionsstartat Fardigstallt
Lindalléen HR Uppsala Lagenheter, hr 103 Q32019 012023
Verkstaden Nacka Strand Nacka Lagenheter, brf 90 Q42019 Q22023
Legera Brf Stockholm Lagenheter, brf 98 012021 Q22023
RAW Vallastaden et 1 Linképing Lagenheter, brf 25 Q4 2022 032023
Kapellgdrdet HR, Uppsala E163  Uppsala Lagenheter, hr 93 042020 032023
Haggviks Dunge Sollentuna Lagenheter, brf 86 Q32021 Q42023
Nacka Strand Magasinet Nacka Lagenheter, brf 56 Q4 2020 Q4 2023
Kapellgdrdet HR, Uppsala E2 Uppsala Lagenheter, hr 34 Q4 2020 Q4 2023
Summa 585

Fastighets- och projektportféljen / Verksamhet / 16.
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Attraktiv byggrattsportfolj

Vid utg@ngen av 2023 férfogade Besqab &ver cirka 3 000
bostadsbyggratter (3 800). | portfdljen ingdr Besqabs andel
av byggratter som utvecklats i den deldgda verksamheten
Wallin. Byggratterna @r vanligen utvecklingsbar mark fér
framtida produktion av bostads och dgande ratter, hyres-
ratter och vardbostéder, men kan i vissa fall vara utvecklings-
bara byggnader. Cirka 50 procent av byggrétterna i Besqabs
portfdlj har fardiga detaljplaner som vunnit laga kraft

och resterande del &r byggratter i padgdende detaljplane-
processer eller ddr planarbetet Gnnu inte p&bdrjats.

300 50 %

Bostadsbyggratter (3 800) Andel med lagakraft-
i portféljen. vunnen detaljplan

Fastighets- och projektportféljen / Verksamhet / 17.

BESQABS BYGGRATTSPORTFOLJ (EXKL. ANDEL | WALLIN). 2023-12-31

Projekt Kommun Antal byggrétter, cirka  Planerad upplételse Aktuell status detaljplan produktiz:sdsot:rc:
RAW Vallastaden Linkdping Ll Brf Lagakraftvunnen 2024
Aspudden Stockholm 46 Brf Lagakraftvunnen 2024
Grondal Stockholm 40 Brf Lagakraftvunnen 2024
Ubby Vallentuna 7 Aganderatt Lagakraftvunnen 2024
Norrberget Vaxholm 160 Brf Lagakraftvunnen 2024
RAW Oster Malarstrand Vésterds 80 Brf Lagakraftvunnen 2024
Saltangen Nacka 45 Brf Granskning 2025
Solna Centrum Solna 195 Brf, hyresratt Lagakraftvunnen 2025
Arstastréket Stockholm 100 Brf Samréd 2025
Skeppskajen Uppsala 500 Brf Lagakraftvunnen 2025
Fulleré Hage Uppsala 47 Brf Lagakraftvunnen 2025
Kapellgardet Uppsala 15 Brf Lagakraftvunnen 2025
Skiftinge Eskilstuna 70 Vardbostéder Lagakraftvunnen 2026
Stuvsta Huddinge 70 Brf Samréd 2026
Ekudden Nacka 40 Agarlagenhet Samréd 2026
Kvisthamra Norrtdlje 50 Vardbostader Samréd 2026
Stureby Stockholm 50 Brf Startskede 2026
Beckomberga Stockholm 60 Brf Startskede 2026
Akeshov Stockholm 70 Hyresratt Startskede 2026
Hasselby Villastad Stockholm 60 Vardbostéder Antagandeskede 2026
Bergvik Sddertdlje 40 Brf Startskede 2026
Malma Hage Uppsala 25 Brf Samréd 2026
Barkarby Centrum Jarfalla 65 Brf Granskning 2027
Rénninge Salem 45 Brf Planférslag infér samréd 2027
Stadshagen Stockholm 40 Brf Lagakraftvunnen 2027
Trollbacken Tyresd 60 Brf Startskede 2027
Ubby Vallentuna 50 Brf Planbesked 2027
Solna Huvudsta Solna 300 Brf, hyresratt Startskede 2027
RAW Barkarby Centrum Jarfalla 40 Brf Granskning 2028
Roslags Nésby Tdby 80 Brf Planbesked 2028
Summa 2494
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Byggrdtter i balansrdkningen

Det finns byggratter i Besqabs portfdlj som har tilltratts
och darfér ar upptagna i balansrdkningen liksom bygg-
ratter som disponeras genom samarbetsavtal eller vill-
korade férvarv. Nar ett forvéry fullfdljs och Besqgab erhdller
lagfart tas byggratterna upp i balansrdkningen och redo-
visas som exploateringsfastigheter i koncernens rapporter
over finansiell stdllning.

Det redovisade vdrdet p& Besqabs exploaterings fast-
igheter uppgick vid 8rets slut till 1 344,2 Mkr (1159,5) enligt
segmentsredovisningen. Vdrdet varierar under &ret beroen-
de av tidpunkter for tilltradden och avyttringar av fastigheter
infér kommande projekt.

Vid utgdngen av 2023 var cirka 32 procent (20) av
Besqabs byggratter upptagna i balansrdkningen.

Byggrdattsportfdljen, férdelning antal byggrdatter
per 2023-12-31

.,
Solna (24%) 587 Lagakraftvunnen detaljplan (50%) 1244
Uppsala (20%) 495 P&g&ende detaljplanearbete (46%) 1120
1 Stockholm (19%) 466 m Oversiktsplanering (5%) 130

B Vaxholm (6%) 160
= Taby (3%) 80
Ovriga (28%) 706

Fastighets- och projektportfdljen / Verksamhet / 18.
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Bostdder med olika upplatelseform

Ett osdkert globalt marknadsldge, hdg inflation och héjda réntor kom att f& fortsatt
stor inverkan p& bostadsmarknaden dven under 2023. Okade levnadskostnader
och en allmdn marknadsoro har gjort bostadskdparna mer priskdnsliga och

avvaktande i sina kdpbeslut.

Marknad och férsdljning

Sjunkande bostadspriser och osdkerhet kring framtids-
utsikterna har haft en negativ pé&verkan pé férsaljningen
av nyproduktion dar kdpbeslut ofta behdver fattas 1&ngt
innan bostaden kan tilltrédas. Efterfrdgan kvarstod dock
p& bostader i eftertraktade lagen med liten konkurrens
frén annan nyproduktion, dven om k&pprocessen tar
|angre tid dn vanligt dven dar.

Besqab har haft mdnga pdgdende projekt under &ret
och ett stort antal bost&der till salu. Ett f&tal nya bo-
stadsrattsprojekt sdljstartades under 2023 men huvud-
delen av forsdljningen har avsett bostdder i projekt som
sdlj och produktionsstartades under 2021. Antalet sélda
bostdder, det vill sdga tecknade bindande kontrakt,
uppgick till 302 (311) vilket f&r ses som ett gott férsalj-
ningsresultat p& r&dande marknad.

Totalt har Besqab produktionsstartat 57 bostdder
(373) med bostadsratt under 2023. Arets produktions-
starter var Lilla Hall med 48 bostadsrdttsldgenheter i
Hdgersten och och 9 radhus i Ella Allé i Taby.

Vid @rets utgéng hade vi 868 bostader (1172) i p&-
gdende produktion for fdrsdljning till slutkund. Av dessa
var 77 procent (61) bokade eller sdlda, varav samtliga
avsdg sélda bostader.

Bostadsutveckling

Under &ret fardigstadlldes Lindallén i Uppsala, 253 hyres-
ratter for NREP, Legera i Hagastaden, 98 bostadsratts-
ldgenheter, Verkstaden i Nacka strand, 90 bostadsrdtts-
ldgenheter, Skutan och Eken i Norrberget i Vaxholm, 58
bostadsrattsldgenheter samt RAW Vallastaden i Linkdping
genom vart dotterbolag RAW Property, 70 “réa” bostads-
rattsldgenheter. Vi fardigstallde ocksé& Besqabs forsta
hyresrattsprojekt fér egen forvaltning; Hemmaplan i
Uppsala med 146 hyresratter dar samtliga Idgenheter ar
uthyrda. Samtliga fardigstdllda projekt var i februari 2023
sluts@lda med undantag fér tvé olsélda Idgenheter i RAW
Vallastaden. Vid &rsskiftet 2023/2024 p&gick inflyttning i
bostadsré&ttsprojektet Nivd i Bromma och Fabriken i
Nacka Strand som berdknas fardigstdllas under 2024.

I p&gdende produktion Fardigstallda bostader

Besqab Bostadsutveckling AB | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023



Innehall

Verksamhet

Kort om Besqab

Areti korthet

Omvarld och trender
Varumdrke och erbjudande
Véra affarsomrédden
Strategier

Mal och utfall

Fastighets- och
projektportféljen

N

Projektutveckling

Delagarskap Wallin
Hallbarhet
Styrning
ArsredovisningshandIingar

Ovrigt

02
03
05
07
09
10
12

15

19
25

9

Lag risk i padgdende produktion med en
férsaljningsgrad om 77 %

Finansiell utveckling

Intdkterna fér Projektutveckling uppgick under 2023 till
1880 Mkr (2 022). Minskningen i intdkter beror i huvudsak
p& farre antal bostdder i pdgdende produktion och att
antalet produktionsstartade bostdder minskat. Segmen-
tets rérelseresultat uppgick till -50 Mkr (-688) vilket gav en
negativ rérelsemarginal (neg).

Det negativa rorelseresultatet dr framst en konsekvens
av engdngsposter i form av avyttringar av byggratter och
nedskrivningar om totalt 77 Mkr men &ven fdrre bost&der i
pé&gdende produktion och dkade kostnader

Projektutveckling Bostad -:EI 2022

Intékter, Mkr 1880 2022
Bruttomarginal, % 4,6% neg
Rérelseresultat, Mkr -50 -688
Rérelsemarginal, % neg neg
Redovisat varde exploateringsfastigheter, Mkr 660 830
Antal produktionsstartade bostader, st 57 373
Antal sélda bostader, st 302 311
Antal bostader i pdgé&ende produktion, st 868 1172

Andel s&lda och bokade bostdder i pdgdende
produktion, % 77 61

Projektutveckling / Verksamhet / 20.
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Investeringsfastigheter och
Forvaltningsfastigheter

Projektutveckling Investeringsfastigheter innefattar Besqabs verksamhet for
utveckling av hyresbostdder, vrdfastigheter och annan samhallsservice fér eget
dgande eller for forsdljning till investerare. | affdrsomrédet Férvaltningsfastigheter
ingdr dgande och férvaltning av egenutvecklade hyresbostdder, vardfastigheter

och annan samhdllsservice.

Verksamhetens utveckling

Besqab har under 2023 fortsatt arbetet med att I6pande ut-
vardera nya affarsmaojligheter for fastighetsutveckling liksom
potentialen i den befintliga byggrattsportfsljen. Utsikterna
fér att starta nya projekt har pdverkats av ett fdrsdmrat
konjunkturldge med hég inflation och hdjda marknadsrdntor
i kombination med Skade kostnader for produktion.

Vid drets slut hade Besqab tvé projekt i produktion
som uppférs for eget dgande och férvaltning. | Ultuna
Tradg@rdsstad i Uppsala uppfdrs hyresréttsprojektet
Syrenbers&n med totalt 137 I&genheter vilka berdknas
faérdigstallas under vintern 2023/2024. Dartill uppfor
Besqab projektet Kapellgardet i Uppsala. Kapellgardet
bestér av 146 hyresbostader, ett vardboende med 80 vard-
bostdder samt en forskola. Hyresrdtterna Hemmaplan med
146 hyresrdttslagenheter fardigstdlldes under éret och &r
helt inflyttat. Femtondriga hyresavtal har ingdtts fér saval
vérdboendet som férskolan.

I Lindallén i Ultuna Tradgdrdsstad i Uppsala p&gér sedan
2019 produktion av 263 hyresldgenheter som séldes till
fastighetsbolaget NREP samma &r. Projektet &r indelat i
tre etapper dar de tvd férsta etapperna dverldmnades till
képaren under forsta respektive andra kvartalet 2022.

Den dterstdende och sista etappen om 103 [dgenheter fér-
digstdlldes och dverlamnades under férsta kvartalet 2023.
Besqab hade vid utgdngen av 2023 tre vardboenden

under férvaltning. V&rdboendet Villa Solhem i Spénga

drivs av vardoperatdren Vardaga och Ersta Diakoni driver
verksamheten i Sarahemmet i Nacka och Juliahemmet i
Uppsala. Den genomsnittliga &terstdende 16ptiden f&r teck-
nade hyresavtal fér fastigheter under férvaltning var vid
periodens utgang cirka 13 é&r.

Bostéder i p&dgdende Vérdboenden under
produktion forvaltning

Mkr i redovisat vérde for
forvaltningsfastigheter

Procent inlyttat i fardig-
stdllda hyresbostdder

Projektutveckling / Verksamhet /
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Intdkter och resultat

Intékterna fér 2023 minskade till 60 Mkr (216). Intékterna
bestdr i huvudsak av successiv vinstavrakning i hyresrdtts-
projektet Lindallén och hyresintdkter frdn vardboenden
under férvaltning. Driftnettot fr&n Besqabs fastigheter
under fdrvaltning uppgick till 37 Mkr (30). Segmentets
rérelseresultat for 2023 minskade till 31 Mkr (58). Okningen
ar hanforlig till hyresrattsprojektet Lindallén och driftnetto
fran Julichemmet. Orealiserade vardeféréndringar frén
férvaltningsfastigheter uppgick till -It1 Mkr (13).

Forvaltningsfastigheter

Besqabs fastighetsportfdlj bestod per den 31 december
2023 av tre fardigstdllda férvaltningsfastigheter om totalt
180 vardbostdder och 127 hyresbostdder med en uthyrbar
yta om cirka 19 400 kvm. Vidare hade Besqab forvaltnings-
fastigheter i produktion innefattande ett vérdboende med
80 vérdlagenheter, 1566 hyresbost&der och en férskola.
Forvaltningsfastigheter i produktion hade en uthyrbar yta
om totalt 12 430 kvm och uthyrningsgraden f&r hyresratter,
vardboendet och férskolan Gr 100 procent.

Vardering

Det redovisade verkliga vardet fér samtliga fardigstdllda
forvaltningsfastigheter baseras pd en marknadsvdrde

ring utférd av ett externt varderingsféretag. Varderingen
bygger pd en analys av framtida kassafldden fér respektive
fastighet med hdnsyn till gdllande hyreskontrakts villkor,
index, avkastningskrav, marknadsldge, hyresnivder, drifts
och underhéliskostnader samt genomférda fastighetstrans-
aktioner i ndromr&det genom ortsprisanalys. Aven férvalt-
ningsfastigheter i produktion vdrderas enligt samma princip
som fér fardigstallda férvaltningsfastigheter minskat med
bedémd Gterstdende entreprenadutgift samt &terstéende
beddmd projektrisk.

Redovisat verkligt varde for samtliga forvaltningsfastig-
heter uppgick per den 31 december 2023 till 1 344 Mkr
(1189), varav 938 Mkr (779) avser fardigstdllda férvaltnings-
fastigheter i egen férvaltning och 406 Mkr (380) avser
férvaltningsfastigheter i produktion. Orealiserade vardefor-
andringar uppgick under 2023 till -1t1 Mkr (13) varav 13 Mkr
(13) avs&g fardigstdllda férvaltningsfastigheter och O Mkr
(0) avsdg férvaltningsfastigheter i produktion.

Projektutveckling / Verksamhet /

Fastighetsutveckling och Fastigheter 2022 F6rvaltningsfastigheter 2022
Intdkter, Mkr 60 216 Hyresintdkter, Mkr 42,1 33,6
Rérelseresultat, Mkr 31 58 Driftnetto, Mkr 371 29,5
Rérelsemarginal, % 524 26,7 Vardeférandring, Mkr =141 13
Fastighetsvarde, Mkr 1344 1159

Antal produktionsstartade vardbostader, st 0 0 varav fardigstdllda fastigheter, Mkr 938 779
Antal produktionsstartade hyresbostdder, st 0 0 varav fastigheter i produktion, Mkr 406 380
Antal bostdder i p&gd&ende produktion, st 236 466
Fardigstallda forvaltningsfastigheter per 2023-12-31

Antal Uthyrbar Arlig drift-  Uthyrnings-
Projekt Kommun Kategori bostdder yta, kvm netto, Mkr grad, % Fardigstallt
Sarahemmet Nacka Vardboende bl 3930 100 % Q22018
Villa Solhem Stockholm Vérdboende 57 4120 100 % Q22019
Juliahemmet Uppsala Vérdboende 69 4800 100 % 012021
Kapellgdrdet Uppsala Hyresbostdder 127 6540 100 % Q42023
Summa fardigstdllda férvaltningsfastigheter 307 19 390 42 100 %
Férvaltningsfastigheter i produktion per 2022-12-31

Antal Uthyrbar F&rvéntat érligt  Uthyrnings- P&bdrjad Planerat
Projekt Kommun Kategori bostdder yta,kvm  driftnetto, Mkr grad, % produktion  fdrdigstdllande
Kapellg&rdet Uppsala Hyresbostader 19 760 42 % Q42020 2023
Kapellg&rdet Uppsala Vérdboende 80 5050 100 % Q42020 2024
Kapellgdrdet Uppsala Forskola - 560 100 % Q42020 2024
Ultuna Uppsala Hyresbostdder 137 6060 23 % Q12021 2023/2024
Summa férvaltningsfastigheter i produktion 236 12430 30

Det externa varderingsforetaget gor dven en marknads-
vdrdering av det totala underliggande fastighetsvdrdet och
driftnettot for Besqabs totala fastighetsportfdlj, dar férvalt-
ningsfastigheter i produktion marknadsvdrderas som om de
vore fardigstdllda. | den externa varderingen bedémdes det
underliggande fastighetsvdrdet uppga till cirka 1624 Mkr
(1637) och det underliggande driftnettot uppskattades till
cirka 68 Mkr (64). | vérderingen har indexreglerade hyres-
avtal raknats upp med 10,9 procent mellan 2023 och 2024.

Besqab Bostadsutveckling AB | Ars- och héllbarhetsredovisning 2023
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Haggviks Dunge
SOLLENTUNA, STOCKHOLM

| slutet av Sankhagsvagen

Antal lagenheter: 3 flerfamiljshus
med totalt 86 bostadsrattsldgenheter
Bostadsstorlekar: 1-6 rok, 27-109 kvm
Inflyttning: Q2 - O3 2023

Arkitekt: Witte Sundell

Fardigstallt 2023 - Haggviks Dunge

Projektutveckling / Verksamhet / 23.

Bogldadje i centrum

Mitt i Haggvik ligger en skogsdunge. Dér har vi genom ett s kallat
infill-projekt i ett redan uppbyggt omrédde med blandad bebyggelse
skapat en ny &rsring genom en ny héllbar boendemiljé som blivit

ndgot av en oas.

En skogsdunge mitt i Haggvik

Denna grona oas i kombination med
ndrhet till allt vad Sollentuna har att
erbjuda i form av handelsplatser, skolor,
idrottshallar och kommunikationer ger en
enklare och mer bekvam vardag. Haggviks-
skolan dr ndrmsta granne och Norrvikens
mojligheter till bad och populdr skridsko-
8kning finns p& promenadavsténd. Nér vi
vdljer ut platser att utveckla nya boende-
miljder s& genomgdr vi en noggrann intern
process for att vara kunder i férldngningen
ska kunna leva héllbart och att vardagen
blir enkel. Har bor du pendelvanligt med
Haggviks pendeltégstation och bussar
ndgra minuter bort.

Besqab férser omrddet med 86 nya
bostadsrdttsldgenheter med héga kvali-
téer som ljusa vdlplanerade ldgenheter,
sunda materialval och generésa balkong-
er i sydvastldge. De tre husen bildar en
U-form f&r att ge en trygg och lugn inner-
gard dér vi dven uppfért ett orangeri for
att uppmuntra till samvaro och gemensam

Bostadsrdtter per storlek

2 rum och k&k (15) 17 %
I

(
(15)
86 st M 3 rum och kak (14) 16 %
M 6 rum och kdk (10)12 %

1 rum och kdk (47) 65 %

odling och férstdrka den sociala vi-kdnslan.
Trafasader mot garden ger en varm och
ombonad kdnsla.

En trygg och pdlitlig partner

Ett av v8ra varumarkesl&ften &r att vara en
trygg och pdlitlig partner som det ska vara
enkelt att samarbeta med. Detta krdvs nar

vi gér in i redan uppvuxna bostadsomréden
dar vi samarbetar med befintliga grannar,
kommunen, arkitekter och andra intressenter
for att det b&de under byggtiden och nar

Besqab Bostadsutveckling AB | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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”Det var viktigt for oss att skapa

en langsiktigt hdllbar boende-
milj6, med mycket boglddje i
tanken. Orangeriet i kombina-
tion med de hemtrevliga lagen-
heterna ger de bdsta férutsatt-
ningarna fér det.”

Thomas Nystrém,
Platschef Haggviks Dunge

bostdderna ar klara ska bli s& bra som
mojligt fér alla. Vi vill inte bara uppféra nya
bostdder utan vill tillféra nya varden for
omrddet i stort.

Svanen - hdlsosam bostad med lag
miljpaverkan

Vi Svanenmdrker vara projekt och
arbetar aktivt med att skapa energi-
effektiva system. En Svanenmdrkning
innebdr att det stalls hdga krav pa
material som anvdnds fér att kunna
sdkerstdlla en sund boendemiljs och
minskad miljsp&verkan. Bostaden har
en l&g energianvandning och hdga krav
har stdllts pd en kvalitetssakrad bygg-
process ddr bland annat avfallshante-

ring och &teranvandning &r en viktig del.

De boende i Haggviks Dunge kan darfor
kdnna sig trygga med att de bor i ett
halsosamt hus med l&g miljdp&verkan.
Svanenmdrkningen har dven inneburit
att vi har kunnat erbjuda véra kunder
att ta gréna boldn.

Projektutveckling / Verksa

|-
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Delagarskap i Wallin

Besqab dger 50 procent av aktierna i bostadsutvecklaren Nyckeltal Wallin' 2022
Wallin (Byggnadsfirman Erik Wallin AB). Wallin &r en etable- Antal produktionsstartade bostader, st 0
rad aktdr p& Stockholmsmarknaden och har precis som Antal bostader | pagéende produktion, st 207
Besqab en I(fifng h.i-storiq av bostod.sutvecklin.g. Deld.gor— Antal sélda bostéder, st 13
skapet ger férutsattningar att realisera Wallins projektport- Andel bokade/s8lda bostéider | pagaende
folj i syfte att Ska bolagets utvecklingstakt och 16nsamhet. produktion, % _ 97
Det ger samtidigt ett bra tillskott i arbetet med att utveckla Antal byggrétter, st L0 1035
Besqabs verksamhet. Wallin bedrivs som ett joint venture ‘ _ ) o _
tilsammans med Byggnadsfirman Erik Wallin Invest ABsom  2/ick ol Vemres. Noeretol o ol agir o | Beagabe redonisode
('jger resterande 50 procent av aktierna. produktions- och férsdljningsrelaterade nyckeltal.
Verksamhetens utveckling
Under 2023 avslutade Wallin produktionen i tvé& projektsom
har utvecklats i JV-bolag deldgt med Nrep: 135 ldgenheter
i Kvartetten 2 i Haga-staden och 72 Iéigenheter i Triolen i
Hammarbyhdjden. Under sista kvartalet produktionsstar-
tades projektet Nytorget. Besqabs andel av Wallins resultat
fér perioden januari-december 2023 uppgick till -9,7 Mkr.
BESQABS ANDEL AV WALLINS BYGGRATTSPORTFOLJ, 2023-12-31

Beddmd
Projekt Kommun Antal byggrétter, cirka’ Planerad upplételse Aktuell status detaljplan produktionsstart?
Magelungen Stockholm 58 Brf Samrdd 2024
Hagastaden Stockholm - Kontor/lokal Lagakraftvunnen 2026
S&dra Vartan Stockholm 25 Brf Samréd 2026
Kr&ksatra Stockholm 25 Brf Startskede 2026
Orbyleden Stockholm 125 Brf/hyresrétt Startskede 2026
Stadshagen Stockholm 48 Brf Lagakraftvunnen 2027
Arsta Etapp 1° Stockholm 25 Brf Lagakraftvunnen 2027
Farsta strand Stockholm 35 Brf Samréd 2027
Valhallavagen Stockholm 25 Brf Programsamrad 2027
Arsta Etapp 4 Stockholm 108 Hyresratt Planférslag till granskning 2028
Summa 470

'Wallin delégs av Besqab 50 procent och Byggnadsfirman Erik Wallin Invest 50 procent.

2 Produktionsstarter for stora projekt sker normalt i etapper 8ver flera &r. Produktionsstarter fér projekt med lagakraftvunnen
detaljplan kan p&verkas av myndighetsbeslut fér bygglov, utbyggnadsordning och kommunala exploateringsarbeten.

3 Utvecklas i JV deldgt av Wallin 50 procent och NREP 50 procent.
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Innehall Hallbar affar
f5r hallbart
Héllbarhet Va rd es ka pq n d e

Hallbarhetsstrategi 27
Vara fokusomrdden 29
Hélsosamma och héllbara 31 En férutsattning fér att Besqab framgéngsrikt

bostadsmiljcer . .
: ska kunna utvecklas, véxa och skapa framtida

vdrden dr att vi tar hdnsyn till vér omvarld och
TG o de resurser som finns att tillgd, séval ekono-
ansvarstagande miskt som socialt och ekologiskt. Hallbarhets-

Attraktiv och héllbar 38 frdgorna dr centrala i var verksamhet och vi
arbetsplats

Minskad milj6- 33
och klimatpé&verkan

- vill att vart arbete ska gora skillnad - for
Boendemiljd for en
L',‘I o . o
hélsosam livsstil vara bostadskdpare, vara medarbetare,
vara samarbetspartners, véra dgare och

Styrning for samhdallet i stort.

2 . . .
Arsredovisningshandlingar

Ovrigt
Hallbarhet beaktas i samtliga led
Hallbarhet innebdr att ta ansvar utifran miljémdssiga,
ekonomiska och sociala aspekter. Det dr ett Iangsiktigt
arbete och en sjdlvklarhet fér oss som samhdllsbyggare.
De bostadsomr&den som vi dr med och skapar ska vara
levande, trygga och héllbara platser dér manniskor
ska kunna bo och leva under m&nga ar. Med héllbar
bostadsutveckling menas sunda materialval, fokus p&
arbetsmiljdn, en héllbar leverantdrskedja och sortering
och &tervinning av byggmaterial samt vérna om den
biologiska mangfalden. Vi har stort fokus pd att utveckla
energieffektiva bostdder och vi vill att de som képer en
ny bostad av Besqab ska f& s& goda forutsattningar
som mojligt fér att leva ett héllbart och halsosamt liv.
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Fokuserat arbete mot tydliga mal
Besqabs verksamhet styrs systematiskt i
enlighet med var héllbarhetsstrategi och

i linje med globala och nationella héllbar-
hetsmal. Syftet ar att minska vér negativa
péverkan och att hantera risker férenliga
med verksamheten. Hallbarhetsarbetet
ska framtidssdkra Besqabs affdr och

de bostadsmiljéer vi dr med och skapar.
Hallbarhetsstrategin utgér frén fyra fokus-
omr&den som tar avstamp i var affdr, vara
vdrderingar och vér vision om att sprida
Bogladije.

”De bostadsmiljder vi Gr med
och skapar ska vara levande,
trygga och hdllbara och dar
mdnniskor ska kunna leva ett
hdlsosamt liv under ménga ér.”

De fyra omrddena &r halsosamma och
héllbara bostadsmiljder, minskad milj3- och
klimatpdverkan, affdrsmdssigt ansvars-
tagande samt en attraktiv och sdker arbets-
plats. En sjalvklar utg@ngspunkt i Besqabs
héllbarhetsstrategi &r att arbetet ska bidra
till FN:s globala mal fér héllbar utveckling.

Vart strategiska fokus har sdrskilt
koppling till M&l 11 Hallbara stader och
samhdllen, M&l 12 H&llbar konsumtion och
produktion och M&l 8 Anstandiga arbets-
villkor och ekonomisk tillvaxt. Hallbarhets-
arbetet ligger ocksé val i linje med Mal 13
Bekdmpa klimatférandringarna, och
Mal 17 Genomfdrande och globalt partner-

Héllbarhetsstrategi / Héllbarhet / 28.

skap. Sammantaget &r det mal dar vi pd
olika satt och i olika grad har méjlighet att
péverka och bidra till en héllbar utveckling.
Hallbarhetsstrategin dr integrerad i var
affdrsplan och beaktas inom alla strate-
giska omrdden. Den ingdr i vara mal for det
kommande Gret samt vara ambitioner p&
langre sikt. Styrningen utgdr férutom frén
afférsplanen ocksé frén prioriterade fréagor
i policydokument samt frén faststallda
processer och uppfdljningsmetoder.

Besqab bidrar till globala mal:

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

IILMW
4

13 BEKAMPA KLIMAT- 1 'GENOMFORANDE OCH
FORANDRINGARNA PARTNERSKAP
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f idssak ffa ’ Minskad milj3- och klimatp&verk |
InsKad miijo- oc iImatpaverkan g
Verksamhet ramtidssaker arrar = 1 P i
Vi ska minimera negativ miljé- och klimatp&verkan frén :
Hallbarhet v@ra bostdder med energi och klimateffektiva I8sningar, e
T e 57 samt stdlla krav p& de material och kemikalier som anvénds.
Vara fokusomraden 29 Highlights 2023
Halsosamma och hélibara 31 ¢ Bostadsrattsprojekten Haggviks Dunge, Solna Estrad, Verkstaden
el e : och Magasinet i Nackastrand samt Skutan och Eken i Norrberget
Minskad milj6- 33 Vaxholm certifierades med miljsmarkningen Svanen. Aven hyres-
och klimatpdverkan ratterna Lindallén och Hemmaplan i Uppsala fick Svanenmdarkning. =
Affarsméssigt 35 Besqab erhdll Miljcbyggnad iDriftcertifiering nivé Silver for
ansvarstagande vardboendet Sarahemmet i Nacka. _
Attraktiv och héllbar 38 ’
arbetsplats 4
Boendemiljd for en 11

hdlsosam livsstil

Styrning

2 . . .
Arsredovisningshandlingar

Ovrigt

(O) Halsosamma och hdllbara bostadsmiljéer

Vi ska utveckla och designa hélsosamma och héllbara bostads-
miljer dér man vill bo och leva Idnge. Vi ska Gven bidra till en
Skad boendekvalitet i omré&det.

Highlights 2023
Bostadsrdttsprojekten Haggviks Dunge fardigstdlldes med tydligt
héllbarhetsfokus i ett gront ldge med géngavstand till bdde
Norrvikens naturomrdde och Haggviks pendeltdgstation samt
att bostdderna erhdll en Svanencertifiering.

Besqab fick, foér tredje @ret i rad, utmdrkelsen Sveriges néjdaste
kunder i branschmatningen f&r projektbyggda bostdder.
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Innehall P
—| Affarsmdssigt ansvarstagande
Vi ska verka for finansiell stabilitet och héllbar ekonomisk tillvaxt for
Verksamhet Besqab och dess dgare, kunder och hyresgdster, leverantérer och
. samarbetsparter samt fér samhdllet i stort.

Hdallbarhet

Hallbarhetsstrategi 27 Highlights 2023

Véra fokusomréden 29 Besqab ar aktiva medlemmar i Uppsala Klimatprotokoll.

. . Besqab medverkar i H&llbart Stockholm 2030 (HS30), forumet fér en
Halsosamma och héllbara 31 bb Allni " hallbar b dsb h
bostadsmiljser snabb omstallning till en halloar bostadsbransch.
. Besqab dr en av initiativtagarna till TryggBRF, ett branschsamarbete
Minskad milj6- m - o
) 5 33 fér en transparant och trygg bostadsrattsmarknad, vilket bland annat
och klimatpdverkan . . . .
ledde till en férbattring av bostadsrdttslagen fér att trygga bostads-
Affarsmassigt
35 konsumenten.

ansvarstagande

Attraktiv och héllbar 38

arbetsplats

Boendemiljd for en 11

halsosam livsstil
Styrning
f\rsredovisningshundlingar

Ovrigt

Attraktiv och hadllbar arbetsplats

Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare som erbjuder en trygg och
sdker arbetsmiljé for medarbetare, entreprendrer, leverantérer och
andra personer som vistas pd vdra arbetsplatser.

Highlights 2023
Den relativa olycks- och tillbudsfrekvensen dr l&dg men det syste-
matiska arbetsmiljdarbetet fortsdtter fér att hela tiden forbdttra
stkerheten fr var personal.

Besqab fick &terigen héga resultat i &rets medarbetarunderssk-
ning dven om vdrdet minskade né&got.
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B Halsosamma och héllbara bostadsmiljser

| vra bostdder ska man
vilja bo och leva lange

Besqab utvecklar och designar bostadsmiljder dér man vill bo och
leva under l&ng tid. Vara hem skapar férutsattningar fér en hdlsosam,
fungerande och trygg vardag. Bostadsmiljderna ska dessutom bidra till

en okad boendekvalitet i omrddet.

Anpassat efter platsens férutséttningar
och behov

Utvecklingen av bostader och andra fastig-
heter sker alltid med ett brett perspektiv och
innebdr ett gediget grundarbete. Dels finns
dvergripande kommunala mal fér utveckling-
en av stader och stadsdelar, dels beaktas
lokala férutsattningar, hur planomr&det hor
ihop med omkringliggande omraden, infra-
struktur, grénomrdden med mera.

N@r vi har identifierat ett omrédde med
bra boendekvalitet r det viktigt att fullt ut
tydliggora platsens potential. Det betyder
att vi tar fram ett erbjudande som &r sé
attraktivt som majligt fér den tillténkta mal-
gruppen samtidigt som det ocksé ska till-
féra varden fér kommunen i stort, grannar,
besdkare och &vriga intressenter i ndromra-
det. Det inkluderar allt frén bostadshusets
utformning och dess placering till bland
annat tillgénglighet till gérdar, planteringar,
parkeringar, cykel- och géngbanor och
belysning. Alla detaljer som kan bidra till att
hdja platsens varde tas i beaktande.

Enkelt att leva héllbart
Vi vill att det ska vara enkelt fér vara
bostadskunder och hyresgdster att géra
héllbara val i vardagen och ge dem férut-
sattningar fér en fungerande och trygg
vardag. Behovsanalyser genomférs i ett
tidigt skede for att redan vid ritbordet
skapa forutsdttningar for de boendes
m&jligheter att leva héllbart. Det kan till
exempel handla om att géra boende-
miljder mer lattillgdngliga och trygga med
hjélp av upplysta och synliga gdngvagar
eller att anldgga grénytor och trivsamma
innergdrdar for att skapa naturliga motes-
platser. En inkluderande och hallbar
stadsutveckling har Gven néra tillgang till
héllbara transportsystem sdsom kollektiv-
trafik och bil- och cykelpooler.
Planlésningarna i vara bostader ar
funktionella och flexibla dar rumsférdel-
ningen smidigt kan anpassas i takt med
férandrade behov. Besqabs inrednings-
koncept och tillval dr val genomtdnkta
sett till material, farger och vitvaror.

H&lsosamma och héllbara bostadsmiljser / Hallbarhet /
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Detta gor vi for att designa hdélso-
samma och héllbara bostadsmiljser:

« Ar Iyhsrda f5r platsens unika
férutsattningar och behoven i
det lokala ndromrédet sett till
bland annat platsens karaktdar,
funktion och bevarande av kultur-
miljdvarden.

* Designar bostdder och bostads-
miljder som g&r det enkelt att leva
héllbart och ha en fungerande och
trygg vardag.

+ Utformar boendemiljder som
frdmjar barns och vuxnas rérelse.

* Genomfér bostadsprojekt med
halsosam inomhusmiljé som
kvalitetssdkras enligt Svanen.

Det ar viktigt att de utdver krav p& miljs-
och klimatpaverkan ocksé klarar slitage
samt kan tilltala mé&nga fér att minimera
risken fér onédiga renoveringar.

Boendemiljéer som framjar rérelse

Vi vill att vara bostadsprojekt ska bidra till en
mer hdlsosam livsstil ddir rérelse blir en del
av vardagen fér b&de vuxna och barn. Nar-
miljon utformas med inslag som m&jliggér
lek, aktiviteter och trdning. Fysisk aktivitet
gor oss mindre stressade, ger battre natt-
sdmn och kan minska risken for fysisk och
psykisk ohdlsa. Vi ser gdrna cykeln som ett
prioriterat transportmedel och vi planerar
ofta for cykelparkeringar och cykelverksta-
der i anslutning till bost&derna. Aven ndr det
gdller placeringen av bostadsmiljderna Gr
hdnsyn tagen till att du ska kunna gé eller
cykla till skola, arbete eller kollektivtrafik.

N&gra av véra bostadsréttsprojekt
utrustas med gemensam gymlokal for
féreningens medlemmar, vilket ar mycket
uppskattat hos de boende. | projekt med
gdrdar och innerg@rdar skapar vi inbjud-
ande aktiva lekytor och ibland Gven ett
utegym. Vi prioriterar Gven gemensamhets-
lokaler och terrasser fér att framja och
underlatta sociala sammankomster. |
vara vardboenden och i flertalet bostads-
rattsprojekt har vi uppfért véxthus och
gemensamma odlingsytor som bildar en
motesplats och bjuder in till gemenskap och
tradgdrdsarbete, ndgot som ocksé pa-
verkar hdlsan positivt.

H&lsosam inomhusmiljs

| Sverige tillbringar vi ndstan 90 procent av
var tid inomhus. D&rfdr anstrénger vi oss
for att skapa en innemiljé ddr mdnniskor
mar bra. Bostadens luft, temperatur, ljud
och tillgéng till dagsljus péverkar i hég grad
var halsa och vart méende. Har arbetar

vi utifrdn Svanens hégt stallda krav kring
ljudnvéer. Inslépp av dagsljus paverkar
trivseln och valbefinnandet samtidigt som
det &r en utmaning att behdlla byggnadens
temperaturbalans. For stora fonster riskerar
att lacka varme pd vintern och kan slappa
in f6r mycket véirme under soliga sommar-
dagar. Svanens krav &r vagledande i véra
avvdgningar vilket gér det majligt att skapa
miljcer som &r héllbara béde for klimatet
och fér de boende.

For en sund och sdker inomhusmiljé ar
det ocksé viktigt att byggnaden fuktsdkras
s&val genom hela produktionen som nar
den dr fardigstdlld. Samtliga byggnads-
material bedéms och dokumenteras i
SundaHus loggbok samtidigt som de stdms
av mot Svanens husproduktportal. P& sd
satt sdkerstdller vi en begransad anvdnd-
ning av farliga kemikalier.

H&lsosamma och héllbara bostadsmiljser / Hallbarhet /
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Kunderna har vart fokus

Vi fér en ndra dialog med v@ra kunder och férstdr vad de vérdesatter i bosta-
den och i m&tet med oss. Goda relationer byggs genom hela kundresan och
vi arbetar I6pande med att stdrka kundinsikten ytterligare, frén férsta kontakt
till inflyttning och boende. Under 2023 har vi med stort engagemang, hjarta
och kompetens fortsatt vart systematiska arbete med kundresan och for
tredje dret i rad beldnades Besqab med utmarkelsen Sveriges ndjdaste
kunder 2023'.

"Utmdérkelsen Sveriges ndjdaste kunder delas ut av det oberoende analysféretaget Prognoscentret.
NKl-undersdkningen har genomférts i samarbete med branschens aktsrer och bygger pé cirka 13 000
svar frén képare av nyproducerade bostdader under 2023. Undersskningen omfattar cirka 65 féretag.
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: ) Minskad milj8- och klimatpéverkan

Fortsatt fokus pa bostdder
med ldg klimatpdaverkan

Innehdll

Hallbarhetsstrategi 27
Véra fokusomrdden 29
Hélsosamma och héllbara o Miljé- och klimatpdverkan &r en viktig frdga for oss liksom for vara
bostadsmiljcer kunder, investerare och for samhdllet i stort. Som bostadsutvecklare
Minskad milje- 33 har vi ett ansvar fér att utveckla och bygga bostéder med 1&g klimat-
och klimatpaverkan o . . A . Y
o pdaverkan, med energi och klimateffektiva I6sningar och dar vi stdller
Affarsmadssigt 35 R . .
ansvarstagande krav pd de material och kemikalier som anvdnds.
Attraktiv och héllbar 38
arbetsplats
Boendemiljs féren I
hdlsosam livsstil Proaktiv miljs- och klimatanpassning
Fdrutsattningarna fér hur en fastighet /
Styrning kommer att péverka och péverkas av miljé
Arsredovisningshandlingar och klimat under en I|Yscgke| formas redan Svanenmarkt! //// 4
under planarbetet. Dar beaktas bland
Svrigt annat kriterier for miljdcertifiering sam- v Byggnaden granskas ur ett
tidigt som hdnsyn tas till byggnadernas livscykelperspektiv
l&ngsiktiga motst&ndskraft mot till exempel v Byggmaterial och kemiska
de extremvdder som klimatfordndringarna produkter har kontrollerats
kfm fora meo! sig. ,.Anpossoningc!r g'cirsf'cir att v Byggnaden lever upp till tuffa
forebygga klimatrisker sésom Sversvam- krav p& 18g energianvéindning

ning, erosion, dricksvattenforsorjning och

N e v Uppmuntrar anvdndandet av
pdverkan av héjda havsnivder.

férnybar energi och gréna

ooy N innovationer
Svanenmadrkningen ett viktigt steg

Kraven p& byggnaders héllbarhetspre-
standa Skar successivt och for att Besqab
ska vara delaktig i utvecklingen tar vi hjdlp

v Granskning av oberoende part
innan byggnaden godkdnns

0 HAI.I.BAR ; BEKAMPA KLIMAT-
12 1

av erkdnda kriterier f&r miljémarkning. En KONSUNTIONOCH FORANDRINGARNA
Svanenmarkt byggnad har granskats ur ett Byggmaterial och kemiska produkter har FROBHIEN '
livscykelperspektiv. Det innebdr ett hel- kontrollerats; byggnaden ska ocksé leva

hetsgrepp p& byggprocessen, byggnaden upp till tuffa krav pd 1&g energianvand-

B E S< ) /s B samt dess anvdndning och férvaltning. ning. Besqab har som malsattning att alla
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Detta gor vi fér att minska var
miljé- och klimatpé&verkan:

* Proaktivt arbetar fér att majliggora
milj6- och klimatanpassningar av
projekten.

« Miljdcertifierar véra projekt i Svanen.

* Lépande utvdrderar byggsystem
och materialval ur ett hallbarhets-
perspektiv.

« Tar hand om och minimerar vart
byggavfall genom effektiv material-
hantering och aterbruk fér minska-
de kostnader och miljspaverkan.

« Effektiv, resursbesparande och
miljdanpassad utveckling och for-
valtning av egendgda fastigheter.

nya bostadsprojekt ska miljdmadrkas med
Svanen. Vid &rsskiftet 2023/2024 genomgick
77 procent av den pdgdende produktionen
processen fér Svanenmdrkning. Sedan
arbetet pdbdrjades har sammanlagt nio
bostadsprojekt erhdllit sin Svanenmdarkning.
Under 2023 fick féljande projekt sin Svanen-
markning; sm&husprojektet Smultronstallet
i Farsta, hyresrattsprojekten Lindallén och
Hemmaplan i Uppsala, bostadsréttsprojek-
ten Skutan och Eken i Vaxholm, Magasinet
och Verkstaden i Nacka strand samt Solna
Estrad i Solna Centrum.
Svanenmdrkningen har ett sdrskilt fokus
p& miljdaspekter men ocksé pé& hdalsa,
kvalitet och vissa sociala aspekter. Det
innebdr att h&llbarhetsarbetet integreras i

byggprocessen genom projektets alla faser.

Det ar ocksé& en garanti fér att byggnaden
har granskats av en oberoende part som

stdller krav och féljer upp dessa under hela
byggprocessen liksom att de boende flyttar
in i ett hus med en s lag miljépaverkan

som m&jligt och med en sund inomhusmiljo.

Effektiva byggsystem och sunda
materialval

Den absoluta merparten av en byggnads
klimatpdverkan harrér frén byggmaterial
och byggprodukter. Energi- och klimatef-
fektiva byggsystem, ckad resurseffektivitet
och héllbara material ar viktiga frégor for
oss. Med vdlplanerade, flexibla och funk-
tionella ytor som tillgodoser de boendes
behov kan vi bygga bostdder som Skar
resurseffektiviteten och minskar material-
atgangen. En sédan bostad har &ven for-
utsdttningar att férbruka mindre energi till
uppvarmning, vilket minskar klimatpdverkan
och ger lagre uppvdrmningskostnader fér
de boende eller for fastighetsdgaren.

Ambition att minska byggavfallet
P& Besqab arbetar vi malinriktat fér att
minska den totala méangden byggavfall
samt andelen osorterat avfall i syfte att
minska bé&de var miljdpaverkan och véra
kostnader. For att férenkla och effektivisera
avfallshanteringen har vi tillsammans med
var avfallsentreprendr skapat en god rutin
fér skedesplanering av avfallet. Vi genomfor
aven ADR-utbildningar fér att sdkerstdlla
att vi har ratt kompetens avseende hante-
ring av farligt avfall p& véra arbetsplatser.
Avfallsstatistiken fdljs upp manadsvis for
att kunna identifiera avvikelser och aktive-
ra &tgdrder vid behov. Det genomsnittliga
byggavfallet har minskat for flerbostadshus
i projekt fardigstdllda 2023, jamfort med
2022. Utfallet om 294 kg/kvm BTA ar dock
fortfarande en bra bit fr&n mélet om hégst
22,0 kg/kvm BTA. Byggavfallet kan variera

Minskad miljs- och klimatpéverkan / H&llbarhet /

stort mellan projekten beroende pé& exempel-
vis konstruktionsl&sningar, materialval och
entreprendrer. Vi arbetar vidare med att se
Sver processerna och inféra ytterligare rutiner
med syfte att minska byggavfallet i olika typer
av projekt for att uppnd de uppsatta malen.

Energiinvesteringar i egendgda
fastigheter

Under 2023 erhdll vért v&rdboende Sara-
hemmet i Nacka certifieringen Miljsbyggnad
iDrift niva Silver. Det innebdr att Besqabs
samtliga tre vardboenden i férvaltning nu har
en miljé- certifiering. Vi uppfor ytterligare ett
vardboende, en forskola och tva projekt med
hyresldgenheter i Uppsala for eget dgande
och férvaltning, vilka samtliga byggs enligt
Svanens krav. | hyresrattsprojekten har vi
ocksd valt att installera avloppsvarmevaxlare
for att ytterligare sdéinka byggnadernas
energifdrbrukning och driftkostnader.

Egenproduktion av férnybar el

Vi vill bidra till att Ska andelen férnybar
energi, bland annat genom inkdp av gron el
till véra kontor och byggarbetsplatser liksom
véra férvaltningsfastigheter samt genom
installation av solcellsanlaggningar i de
bostadsprojekt vi uppfor. Avsikten dr att in-
stallera solceller i de projekt som har bra f&r-
utsattningar for att nyttja solenergi. Till och
med 2023 har vi installerat solceller i totalt
sex fardigstdllda projekt med en sammanlagd
kapacitet att arligen generera cirka 1568 MWh.
Det bedéms motsvara en utsldppsbesparing
om drygt 11 ton CO,ekvivalenter.

CO2-ekvivalenteri
utsldppsbesparing

Egen a&rsproduktion av
solenergi

Byggavfall exklusive metall, kg/kvm bruttoarea (BTA)

Fardigstdllda projekt under dret Mal 2023 2022 2021 2020
Sma&hus 30,0 = 27,8 - 4,7
Flerbostadshus 22,0 294 30,4 33,2 26,8
Osorterat avfall i % av totalt byggavfall 3,0 9.3 7.3 3,5 4,0

Byggnadernas energiprestanda, kWh/kvm Atemp

Berdknad Svanens Boverkets
Bostd&der i pdg&ende produktion energianvéndning krav’ krav (BBR)?
Hyresratter till egen férvaltning (BBR 29) 37,74 67,5 75
Smé&hus (BBR 29) 61,7 675 75
Flerbostadshus (BBR 29) 57,9 67,5 75
Flerbostadshus (BBR 25/BBR 28) 73,6 76,5 85
Vé&rdboende (BBR 28) 66,5 88,11 979

U Svanens krav motsvarar 10 procent under BBR-kravet

4 Samtliga projekt utgdr frén géllande BBR-krav vid tidpunkten fér bygglovsansskan.
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—
— Affarsmdssigt ansvarstagande

En hallbar affa

r for alla

For att Besqab ska vara en framtréddande aktér pd bostads- och fastig-
hetsmarknaden dver tid behdver vi uppnd finansiell stabilitet och héllbar
ekonomisk tillvaxt for bolaget, liksom for aktiedgare, kunder, leverantérer
och samhdllet i stort. Det handlar i grunden om att anvénda, vérda och
underhdlla de resurser vi har till vért férfogande, séval mdnskliga som
ekonomiska och materiella, fér att skapa 1&ngsiktigt hdllbara varden.

Sund konkurrens och god affdrsetik

Vi verkar fér en sund och attraktiv bygg-
bransch och har nolltolerans mot olagligt
eller olédmpligt agerande bade inom det
egna bolaget och inom branschen i stort.
| vart arbete f&r att uppratthdlla en god
affdrsetik och for att férhindra korruption
och andra oegentligheter uppmuntras
medarbetare och annan personal som
vistas pd& Besqabs arbetsplatser att rap-
portera misstdnkta dvertrddelser samt att
delge andra iakttagelser.

Som ett komplement till ordinarie rutiner
for naturlig dialog och kommunikation
finns en visselbl&sarfunktion till ett fran
Besqab fristdende féretag som nés via
Besqabs webbplats. Dar kan medarbetare
och externa intressenter anonymt rappor-
tera misstanke om befarade allvarliga
oegentligheter, missférhallanden pd arbets-
platsen, brister i den interna kontrollen eller
risker som kan skada individer, bolaget
eller miljén.

Under 2023 har tvd anmdalningar in-
kommit vilka har hanterats. Det har inte
rapporterats n&got fall av fdroreningar
eller andra miljéskador.

Starkt kapitalstruktur

Med anledning av det férandrade mark-
nadsldget och antaganden om en fortsatt
osdker utveckling under 2023 offentlig-
gjorde Besqab den 25 januari 2023 att
styrelsen fattat beslut om att géra en
avsdttning av engdngskaraktér for pd-
gdende projekt och en omvardering av
Bolagets exploateringsfastigheter, vilket
innebar en nedskrivning i samband med
bokslutet for det fjdrde kvartalet 2022.

Tillférdes Besqab via
foretrddesemissionen

Bostadsprojekt har
erhdllit Svaneni &r

1

GENOMFORANDE OCH
PARTNERSKAP

&
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Detta gor vi for att ta affdrs-
mdssigt ansvar:

* Verkar for sund konkurrens genom
god affdrsetik inom féretaget och i
forhallande till kunder, leverantsrer
och samarbetspartners.

+ Certifierar alla bostadsrattsfér-
eningar med kvalitetsmdrkningen
Trygg BRF f&r en transparent och
sund bostadsmarknad.

* Erbjuder en variation av bostdder
i olika upplételseformer for olika
malgrupper.

* Bygger bostdder som uppfyller
kraven for gron finansiering.

* Deltar i branschorganisationer
och intresseféreningar for ckat
kunskapsutbyte och mgjlighet att
bidra till en héllbar utveckling av
branschen.

,&tgdrdernd p&verkade inte kassaflédet.
Mot bakgrund av styrelsens beslut
gjorde styrelsen beddmningen att Bolaget
inte langre uppfyllde vissa finansiella
nyckeltal enligt villkoren i Bolagets seniora
icke-sdkerstdllda gréna obligationer om

totalt 800 Mkr med forfall den 14 maj 2024.

Besqab offentliggjorde dven styrelsens
avsikt att fatta beslut om Fdretrddes-
emissionen fér att méjliggdra en fortida
Gterbetalning av Obligationsldnen under
den andra halften av det andra kvarta-
let 2023. Det slutliga utfallet visade att
féretradesemissionen tecknades till 97,2
procent och Besqab tillfrdes cirka 833
Mkr fore avdrag fér emissionskostnader.
Avsikten med Foretrddesemissionen var
att anvanda nettolikviden frén Fdretrddes-

emissionen till att i fértid dterbetala
obligationsl@nen vilket skedde i maj 20283.

Anledningen till Foretrddesemissionen
var att férdndra och stdrka Besqabs
kapitalstruktur, starkt balansrdkning, sdker-
stélla en l&ngsiktig och stabil finansiering
och minska den finansiella risken. Vidare
bidrar Féretradesemissionen till Idgre
finansieringskostnader vilket medfér ett
starkare kassafléde. Det ger dven Besqab
fortsatt goda forutsdttningar att kunna
tillvarata framtida affdrsmajligheter i linje
med bolagets strategi fér god I6nsamhet
och vardetillvaxt.

Majliggor for gron finansiering

V&r malsattning att Svanenmarka alla
kommande bostadsprojekt betyder att det
blir majligt att ansdka om sd kallad grén
finansiering. Det dr en typ av finansie-

ring som banker och kreditinstitut har
Sronmdrkt fér miljo- och klimatmdssigt
héllbara initiativ och tillg&ngar, till exempel
energieffektiva bostdder, och som i regel
medfdr ranterabatter. Rabatterna galler
framfér allt bolan fér bostadskonsumenten
men vissa banker erbjuder dven gréna
fastighetsldn fér bostadsréttsféreningen
eller Besqab liksom grona byggnads-
kreditiv under produktion av bostdder. Det
betyder att med gron finansiering f&r b&de
bostadskdparna och féreningen Idgre
réntekostnader.

Affarsméssigt ansvarstagande / Hallbarhet /

Ett brett bostadserbjudande

Demografins utveckling och var tids ut-
maningar stdller krav p& en héllbar stads-
utveckling och ett héllbart byggande. Det
behdvs ett differentierat utbud av bo-
stéder for att n& en balanserad bostads-
marknad ddr mdnniskors bostadsbehov
tillgodoses och alla har tillgéng till felfria,
sdkra och ekonomiskt dverkomliga bostd-
der. V&r bostadsaffdr ar bred och flexibel
vilket gor att vi kan erbjuda ett varierat
utbud av bostdder vad galler prisklass,
lage, typ och upplételseform. Utéver bo-
stadsratts- och dganderdttsprojekt uppfér
vi dven hyresfastigheter for eget dgande
och fdrvaltning, vilket gdr vart erbjudande
tillgangligt fér en bredare mélgrupp. Vi
uppfér dven vardboenden fér eget dgande
och forvaltning.

Ett mer unikt komplement traditionellt
bostadserbjudande &r de oinredda lagen-
heter som Besqabs dotterbolag RAW
Property utvecklar. Dar har kdparen full
frihet vad gdller planlésning, ytskikt och
interiér utformning. Eftersom IGdgenheterna
inte &r fullt ut fardigstallda blir ingéngs-
priset lagre. Med en stérre och varierad
produktportfdlj skapas férutsdttningar
fér en sundare och mer motstadndskraftig
bostadsmarknad med ett utbud som bdattre
moter behovet.

Gemensamma engagemang for att

nd haéllbarhetsmal

Besqab ar sedan 2019 anslutna till Fardplan
for fossilfri konkurrenskraft, vilket ar bygg-
och anldggningssektorns fardplan inom
ramen for initiativet Fossilfritt Sverige.
Visionen dr att bygg- och anldggnings-
sektorns vdardekedja ska vara klimatneutral
till &r 2045 och planen innehdller ett antal
delm@l som ska vagleda branschen i ratt
riktning.

Som mindre aktdr har vi ett stort utbyte
av att samverka med véra branschkollegor
fér att dra lardom av varandras erfaren-
heter och med gemensam kraft bidra till
branschens utveckling. Besqab &r bland
annat medlemmar i Hallbart Stockholm
2030 (HS30), ett hallbarhetsforum fér
proaktivt och I6sningsorienterat arbete med
héllbarhetsfrégor i bostadsutvecklings-
sektorn. Sedan november 2022 &r vi ocksé
medlemmar i Uppsala Klimatprotokoll dar
vi i samverkan med ett 40-tal andra aktérer
engagerar oss for att gemensamt driva
héllbarhetsfrégorna framét pa lokal niva.

AN

Uppsala TRYGG
klimatprotokoll BRF

Fossilfritt )J J
Sverige HS30

Besqab &r engagerade i flera branschinitiativ som
arbetar fér att framja en héllbar utveckling.
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Certifierade bostadsrattsféreningar

Att kdpa sin bostad dr ett av livets stérsta
ekonomiska Gtaganden och vi vill att det
ska upplevas som en trygg investering,
oavsett om kunden ska bo ddr resten av
livet eller under en kortare period. Fér att
Ska tryggheten och transparensen har

vi sedan 2018 som mdls&ttning att alla
bostadsrattsféreningar ska certifieras med
kvalitetsmdrkningen Trygg BRF. Trygg BRF
ar framtagen av branschinitiativet Trygg
bostadsrattsmarknad i Sverige dar Besqab
ar en av initiativtagarna. For att certifieras
med Trygg BRF krdvs att bostadsratts-

for- eningens ekonomi och redovisning
kvalitetssdkras och det stdlls ett antal

krav som berdr hela byggprocessen, frdn
ansdkan, bygglov, ansvarsférsdkringar
och garantidtaganden till vad som ska
ingd i 6verldmningen av projektet. Ett
projekt som har godkdnts uppfyller fler
och strdngare villkor dn vad lagstiftningen
och myndigheternas regelverk krdver, dven
efter skdrpningen i bostadsrattslagen som
infordes under 2023.

Sedan arbetet pdbdrjades har 24 av
Besqabs bostadsrattsféreningar ansékt
om certifiering. Det motsvarar samtliga
nya féreningar med undantag férening-
arna i dotterbolaget RAW Propertys pro-
jekt RAW Rosendal och RAW Vallastaden.
Vid utgdngen av 2023 hade sammanlagt
sex bostadsréttsféreningar genomgatt
hela processen och erhéllit certifiering.

2k 6

av Besqabs bostadsratts- bostadsrattsféren-
féreningar har ansékt om ingar har hittills erhéllit
certifiering i TryggBRF certifiering

Afférsméssigt ansvarstagande / Héllbarhet / 37.
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@ Attraktiv och héllbar arbetsplats

Attraktiv och ansvarsfull

arbetsgivare

Besqab tar socialt ansvar i det egna bolaget, i v@ra bostadsprojekt
och p& de platser ddr vi ar verksamma. Vi arbetar fér att vara en
attraktiv och ansvarsfull arbetsgivare och samhdallsbyggare med stort
fokus pd en sdker och héllbar arbetsmiljé och leverantdrskedja samt
p& att erbjuda en utvecklande, ldrande och inkluderande arbetsplats

ddar manniskor utvecklas och trivs.

Ett attraktivt arbetsgivarerbjudande
For att framgdngsrikt genomfdra vara
strategier och n& vara mal behéver vi
kunna rekrytera, behdlla och utveckla
kvalificerade medarbetare - ett arbete
som sker strukturerat och I8pande. Kompe-
tensutveckling och larande sker till stérsta
del i det dagliga arbetet. Coaching och
feedback frén chef och kollegor &r ocksé
en viktig del i medarbetarens utveckling.
Dar &r medarbetarsamtalet vért framsta
verktyg for att konkretisera och satta upp
individuella utvecklingsplaner. Kurser och
annan formell utbildning &r ocksa viktigt.
Olika férméner kan ocksé vara en viktig
pusselbit for att locka och behdlla kompe-
tens. Samtliga medarbetare erbjuds bland
annat friskv&rdsbidrag, féretagshalsovérd
samt pensions- och férsdkringsférmaner.
,&rligo incitamentsprogram riktar sig till alla
tillsvidareanstdllda.

For att bidra till branschens kompetens-
férsérijning samverkar vi med yrkesskolor,
hogskolor och universitet och erbjuder
bland annat praktikplatser &t studenter. P&
s& s&tt upptdcks och skapas relationer med
nya talanger. Under 2023 har vi erbjudit ett
flertal s& kallade LIA-praktikplatser (IGrande
i arbete) p& v8ra byggarbetsplatser samt
inom Besqabs affarsstéd fér héllbarhet.

Hdlsosam och inkluderande arbets-
plats Besqab arbetar mélinriktat med
den psykiska och sociala arbetsmiljon.
Ambitionen &r att alla ska ha en hdlsosam
arbetsbelastning och att ingen krdnkande
sdrbehandling sker.

Arbetsgladje 2023, Lojalitet 2023,
m&l 80 (benchmark) m&l 88 (benchmark)

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tllw
4

Attraktiv och héllbar arbetsplats / H&llbarhet / 38.

L

Besqab Bostadsutveckling AB | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023



Attraktiv och héllbar arbetsplats / Héllbarhet /

° En jamstalld och inkluderande arbetsplats -
In nehd " fri frén diskriminering ar attraktiv fér béde L
Detta gér vi f3r att skapa en medarbetare och samarbetsparter. Under ' /

den &rliga sdkerhetsdagen 2023 var temat
”Sila Snacket” ddr organisationen fick
tillfalle att belysa och diskutera den psy-
kosociala miljdn p& arbetsplatsen som har
mycket med foretagskulturen att géra.

attraktiv och hdllbar arbetsplats:

Verk het =
erksamhe * Arbetar strukturerat och I8pande

Hallbarhet med vart arbetsgivarerbjudande
fér att attrahera, rekrytera och

Hallbarhetsstrategi 27 ° o

o o b?halla kV.C?!IfICe‘t:Ode me_darbetore. Det konstaterades att den sociala arbets-
Véra fokusomréden 29 « Varnar en jamstdlld och inklude- .

. . de arbetsolats med hélsosam miljén var av stor betydelse, bland annat
Hélsosamma och héllbara 31 ran P kopplat till samarbete, ledarskap, kultur och
bostadsmiljser arbetsbelastning, engagerande .. . ° . .

.. ; varderingar. P& Besqab finns en tydlig kultur
Minaled mriise kultur och sunda vdrderingar. e o .
. IS 33 Sust tiskt arbetsmiliGarbete £3 som vuxit sig stark under I&ng tid och som
och kliimatpdverkan gs eMmansit arbetsmijoarbets for kan Gversdttas till tre egenskaper som vi sat-

Affsrsmdssigt att frdmja en god sdkerhetskultur
35

ansvarstagande pé arbetsplatsen.
« Strategiska inkSpsprocesser och

ter stort varde p& - engagerade, smarta och
nyfikna! Vi drivs av nyfikenhet, personligt
engagemang och en dvertygelse om att vi
ska vara den bdsta partnern att samarbeta
med. Det Gr ledstjarnor som vi varnar i alla
kontakter med varandra och andra.
Besqabs medarbetarundersskningar ger
Styrning ovdrderligt underlag for att identifiera saval
vara svagheter som styrkor och vi arbetar
kontinuerligt med att n& vara hégt satta

Attraktiv och héllbar
arbetsplats

38 goda leverantdrsrelationer ger

ett transparent leverantdrsled
41 som uppfyller krav pd kvalitet och
kompetens.

Boendemiljs féren
halsosam livsstil

Rrsredovisningshandlingqr

Ovri Under 2023 har den utmanande mark- mal. Besqab har en historik av mycket hdgt
gt
naden gjort att vi har behdvt anpassa orga-  NMI och utfallet har konsekvent varit hégre ‘
nisationen till en Idgre produktionsvolym. Vi an jamforelseindex.

genomfdrde en omorganisation ddr vi slog
ihop Projektutvecklings tva olika inriktning-

ar till en enhet. Organisationen anpassa- Antal medarbetare uppdelat per N&jd-medarbetarindex?
des till en mindre produktionsvolym dar vi kdn och dlder Mal 03 2022 2021 2020
lade ett varsel om ca 40 medarbetare. Vi 30 Arbetsglddje (benchmark) 80 72 (66) 75 (69) 77 (1) 76 (72)
genomférde processen med mesta majliga o5 Lojalitet (benchmark) 88 82 (75) 84 (77) 8l (79) 83 (80)
transparens och internkommunikation och 20
erk;:o'\;lj. s(tj(l)d tgl’\:ofro me;lol:be:)c.t;: YIO TRI?1 5 Medarbetare
och Mindler. Cheferna fic utbildning oc 0 — 2022 2021 2020
tréning i varselprocessen.

Antal anstdllda vid &rets slut 110 143 19 111

Vi arbetar férebyggande for att arbets-
w19 o T . 0
férhallanden, 16ner och anstdliningsvillkor, 1819 2029 30-39 4049 50-59 60+ &r
rekrytering och befordran, kompetensut-
- VeCkllng samt mOJllghet till att férena arbete 1 Ber&ikningen av den relativa olycks- och tillbudsfrekvensen baseras p& antalet olyckor respektive tillbud, delat med omséttningen
( ) och fb’r'dldraskop ska vara JOmStO”dG i produktionsrelaterade aktiviteter i miljoner kronor, génger 1000. Definitionen p& en olycka ar ndr man behdver uppsdka ldkare.
E 0 Ett tillbud @r en hdndelse som hade kunnat leda till en skada eller ett olycksfall.

4 Benchmark avser avser GELx Sverige smé&fdretag.

Genomsnittligt antal anstallda 128 131 115 106

Personalomsdttning avslutade anstallningar 364 91 7,0 6,3

Man Kvinnor

Besqab Bostadsutveckling AB | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023



Innehdll

Verksamhet

Hallbarhet

Vi satter sdkerheten framst

Det ska vara sdkert att vistas pd Besqabs
arbetsplatser och det dr av stérsta

vikt att hela var organisation tar sdval
eventuella risker som skyddsfrégor p&
stdrsta allvar. Arbetsmiljdarbetet bedrivs
systematiskt och férebyggande. Vi har

innebdr att platsledningen far majlighet
att granska andra projekt dn det egna, for
att kontrollera efterlevnaden av bolagets
skydds- och ordningsfdreskrifter samt
identifiera eventuella arbetsmiljrelatera-
de risker. Under 2023 har s&dana kors-
revisioner genomfdrts i sju projekt.

Attraktiv och héllbar arbetsplats / Héllbarhet /

Héllbara inkdp och leverantérsrelationer
Besqab har en bred bas av leverantdrer
som vi upphandlar och samordnar i projekt-
verksamheten. Valet av leverantdrer har en
vasentlig paverkan p& Besqabs férméga
att kunna leverera enligt uppsatta mal.

Det @r centralt att leverantdrerna har ratt

Ha&llbarhetsstrategi 27 en skyddskommitté, skyddsombud och Under 2023 rapporterades totalt 11 kompetens fér att sdkerstdlla kvaliteten
Vara fokusomraden 29 en &rsplan dar vi g8r igenom den fysiska tillbud (26) och 17 olyckor (15) p& Besqabs och ekonomin i projekten, men ocksd f&r
s&vdl som den organisatoriska och arbetsplatser. Fyra av de 11 tillouden och att uppratthélla en trygg arbetsmiljé med
Hamoso‘"‘f’f? och héllbara 31 sociala arbetsmiljon. fyra av de 17 olyckorna betraktas som goda arbetsvillkor.
bostadsmiljser P& arbetsplatserna finns skydds och allvarliga enligt Arbetsmiljdverkets defini- Grunden fr ett héllbart leverantdrs-
Mi”Sk.Od miljoé- 33 ordningsféreskrifter som alla medarbe- tion. Ingen av olyckorna var av livshotande led bygger p& goda leverantérsrelationer
och klimatpaverkan tare som vistas dér méste signera och karaktdr. Olyckorna har i absoluta tal skat och v&l fungerande samarbeten. Som ett
Affarsméssigt 35 folja fér en sdker arbetsmiljo. Uppféljning jamfért med féreg&ende Gr men bdr sdttas led i arbetet med att ytterligare forbdttra
ansvarstagande sker bland annat genom protokollférda i relation till att produktionsvolymen har styrningen och transparensen i leverantdrs-
Attraktiv och héllbar a8 skyddsronder minst varannan vecka, vilket varit hég och att vi hela tiden férbattrar kedjan genomfdrs leverantérskontroller
arbetsplats ocksd majliggdr att vanligt férekommande rutiner for inrapportering. | férhéllande infér upphandling och 18pande kontroller
Boendemiljs fér en 41 problem kan férebyggas. Som ett komple- till produktionsvolymen var olycks- och under arbetets g&ng. Leverantérerna

halsosam livsstil

ment till skyddsronder gérs korsvisa
revisioner arbetsplatserna emellan. Det

tillbudsfrekvensen 2023 till 8 respektive 12,
jamfort med 19 respektive 11 under 2022.

kontrolleras utifrén ett antal parametrar
s&som till exempel skatter, arbetsgivar-

Styrning avgifter och skuldsaldo hos Kronofogde-
myndigheten. Upphandlade leverantdrer

Arsredovisningshandlingar
9 9 skall ocksd vara anslutna till ett svenskt

Olyckor och tillbud i relation till produktionsvolym (relativ frekvens)
Ovrigt kollektivavtal.
&0 Sedan 2021 anvdnder Besqab dven ett
tredjepartsféretag som gér oannonserade
40 revisioner pd slumpmdssigt utvalda bygg-
arbetsplatser, ddr vi bland annat kontrol-
lerar att de personer som befinner sig p&
byggarbetsplatsen dr inskrivna i person-
liggaren och att legitimation stdmmer
20 Sverens med ID06-kort.
Under 2023 deltog Besqab i Byggfdre-
tagens kontroll av byggarbetsplatser.

30

10 Undersdkningen bestod av séval fysiska
arbetsplatskontroller som digital arbets-
0 platsanalys. Kontrollerna gjordes av ett
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 oberoende sijkerhetsféretog.
Tilloud Olycka

waxs XYWINHO 45y

Berdkningen av den relativa olycks- och tillbudsfrekvensen baseras p& antalet olyckor respektive tillbud, delat med
omsdttningen i produktionsrelaterade aktiviteter i miljoner kronor, génger 1000. Definitionen pd en olycka &r nar man
behdver uppsdka lékare. Ett tillbud @r en héndelse som hade kunnat leda till en skada eller ett olycksfall.
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Ovrigt

bostadsprojekt som Besqab 1atit uppféra i
Arstaberg. Fér Vélo har ett otroligt lége. Det
dr ndra innerstaden, med ett imponerande
kollektivtrafik- och cykelpendlarldge och
promenadavstdnd till flera grénomraden.

| direkt anslutning till cykelstréket som
passerar utanfér huset finns den stora
cykelverkstaden ddr de boende kan tvdtta
av cykeln, barnvagnen och dven meka vid
behov. Husen binds samman av en inbju-
dande stor och ljus innergdrd. Samman-
taget bildar projektet urtypen fér vad
Besqab menar ndr vi sdger att vi bygger for
en hdlsosam livsstil.

Besqab forvarvade projektet av lkano
Bostad i slutet av 2016. Tv& 4&r senare togs
de forsta skisserna fram av Equator Arkitek-
ter. De ansl6t sig snabbt till insikten om att
det har IGget gav stora majligheter fér en
hdlsosam livsstil.

o
Innehall
Lo ° t ° X t
Verksamhet aget visar vagen mot en
hal m livsstil
Héllbarhet
aisosa Ivssti
Hallbarhetsstrategi 27
Vara fokusomréden 29
Halsosamma och héllbara o "Laget, laget, laget”, heter det p& mdklarsvenska. Just i det har fallet
bostadsmiliger handlar det inte om badrocksavstand eller milsvida dngar utan om ett
Minskad mili5- 33 fantastiskt pendlingsavstdnd som skapar majlighet till en halsosam
och klimatpdverkan . ) . . B
Affirsmassigt s livsstil, bekymmersfri vardag och om projektet Vélo.
ansvarstagande
Attraktiv och héllbar 38
arbetsplats Vélo betyder inte bara cykel pé franska, > V@r vision var att skapa attraktiva
Boendemiljs fér en - det &r ocksd namnet pd det cykelvanliga och flexibla Idgenheter som tillvaratar

laget. Vélo, med den gemensamma
gdrden och grénskande terrasser att
samlas kring, skulle bli ett nav mitt i
detta brokiga och spdnnande nya om-
réde, berdttar Mia Aberg frén Equator.

Samtidigt bérjade Patrik Strém och Cecilia
Rydell, affdrschef respektive projektledare
pd Besqab, att fundera pd hur de skulle
marknadsféra projektet. Det innebdr inte
att man hittar pd faktorer som man tror
att kunderna vill ha, utan att man bygger
vidare pd de faktiska férdelar och majlig-
heter som boendet kan erbjuda kunderna.

> Det férsta som jag minns &r att en
av de stora férdelar vi tidigt ség var
det otroligt férdelaktiga pendlarlé-
get, sdger Patrik. B&de kommunalt,
och framfér allt med cykel. Har fanns
jattefina cykelvégar rakt éver till
Sédermalm. Man kunde cykla dit pé
ett par minuter.

Vélo

ARSTABERG, STOCKHOLM

,&rstoskogsv'c'lg, ett par minuters
promenad frdn Arstabergs pendel-

té&gstation i Stockholm

Antal bostadsrdttsldgenheter: 172
Bostadsstorlekar: 1-4 rok, 30-103 kvm

Sdljstart: Mars 2019

Produktionsstart: Sommaren 2019
Inflyttning: O3 2021 - Q2 2022
Arkitekt: Equator Stockholm
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Cecila Rydell, Projektledare

Den insikten blev bdrande och cykel-

temat fick g& som en rdd tréd genom hela
projektet. P& entréplan gjordes plats for

en valutrustad cykelverkstad som dven
fungerar som samlingsplats och festlokal.
Har kan bjudas in till afterwork, yoga eller
fodelsedagskalas. P& gdrden finns ocksé
vdl tilltagna cykelrum och cykelparkeringar.
Allt for ett s& enkelt och bekvémt cykelliv
som mdjligt.

> Mdnga av de som bor dér idag har cykel.
Och det dr som en cykelmotorvdg rakt
in i stan, sdger Cecilia. Det finns gott om
platser att stdlla cykeln p& har.

For de tillfallen resan kréver bil s& finns
ocksd en bilpool i omrddet, med flera bilar
tillgangliga att boka né&r behovet uppstar.

> D& var det faktiskt lite nytt med bil-
pooler som en del av erbjudandet.
Idag d&r det ju ganska vanligt, men p&
den tiden var det en ovanlig férdel,
sdger Cecilia.

N/

Ja, jag hade faktiskt inte sett det
s& mycket d&, fyller Patrik i. Vi hade
kanske haft det i ett annat projekt.
Idag har vi ju det i ménga projekt.

Ndr de boende inte tar cykeln eller pendel-
téget in till stan s& kan de njuta av att
stanna hemma. Husen &r byggda med tvé
stora och harligt inredda takterrasser som
rymmer manga sdllskap samtidigt, en ljus
innergdrd som &r ljusare &n de flesta och
s& rikligt med balkonger.
> Vityckte att det var viktigt att £§ in
s& mycket grénska som méjligt. Det
man inte har pé’l backen, det kan man
i alla fall ha p§ ett carport-tak, séger
Patrik och syftar p& sedumtaket som
anlades pé& carporten.

Sedumtak ar ett miljdvanligt och dekorativt
tak av drter och suckulenter, véixter med ett
ytligt rotsystem som klarar sig med ett tunt
lager jord. Tack vare de varierande sorterna
som vaxer pd taket skiftar fargerna under
dret i rétt, rosa, gult, vitt och gront. Taket
blir ett natursként inslag for de boende.
Genom att placera sedumtaket pd car-
porten har de boende mdjlighet att njuta av
det, till skillnad mot ndr det ligger placerat
hdgst upp p& byggnaden.
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Sedumtaken blir upplevelse som de
boende kan se och njuta av. Det blir
vdldigt trivsamt, sdger Patrik.

Takterrasserna utgdr en samlingspunkt,
inte bara n&dr man vill bjuda sina vdnner p&
l&dnglunch i eftermiddagssolen, utan dven
for de som sdker spontant sdllskap och fika
med grannarna.

Jag forestdller mig att de som bor ddr
nu lever ett liv dér de kan promenera
med barnen genom parken till skolan,
ta cykeln in till stan och vid dagens
slut njuta av terrassen, séger Cecilia.
Jag skulle vilja vara en fluga pd vdg-
gen ddr uppe och ser hur det dr p& de
ddr terrasserna. Fér skulle jag bo ddr,
och det &r skugga p& min balkong

ndr jag kommer hem, dé skulle jag
definitivt flytta min middag upp till
terrassen och kanske trdffa p& ndgon
av grannarna.

Hallbarhet betyder inte bara att miljs-
vanliga materialval eller smarta pendlings-

m&jligheter, det handlar ocksd om att
hemmet ska hélla Sver tid - dven nar livets
férutsattningar férdndras. Ibland vill vi gora
plats fr en ny familjemedlem, i andra fall
kanske njuta av friare ytor nar ndgon flyttar
hemifrén. D&rfér lades en hel del tid och
engagemang i att skapa hem med flexibla
planldsningar dar [dgenheterna kunde
anpassas med fler sovrum eller stérre
sdllskapsytor, beroende pd livssituation.

Bakom varje projekt ligger mycket tid
och engagemang i att skapa vdrde
fér vdra kunder. Det dr ett ganska
komplext pussel med mdnga variabler.
Sann ingenjérskonst om du frégar
mig, sdger Cecilia med ett leende.

Idag &r hélsosam livsstil ett uttalat mal fér
Besqab i alla bostadsprojekt. Vi vill att véra
boende ska framja ett rorligt liv, att vé&ra kun-
der ska leva gott - inte bara fér att har hittat
sin dromldgenhet, utan dven for att platsen
och funktionerna runt omkring skapar en
bekymmersfri vardag som ar héllbar pd 1dng
sikt. Bor du bra, s& mér du bra helt enkelt.

/"

f.
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Riskhantering / Styrning / 45.

Innehdll Riskhantering

Verksamhet Besqabs verksamhet ar, liksom alla affdrsverksamheter, férenad med ett
Hallbarhet visst métt av risktagande. En proaktiv och val avvdgd riskhantering kan féra
med sig nya mdjligheter och skapa varde for Besqab och dess intressenter,
Styrning samtidigt som risker som inte hanteras réatt kan leda till skador och férluster
» Riskhantering = samt negativa effekter pd bolagets finansiella stéllning och resultat.
Styrelse 48
Fem Grisammandrag 50

Integrerat riskperspektiv i verksamheten

Beddmning och hantering av risker Gr en integrerad del i Besqabs verksamhet. En god risk-
Ovrigt hantering sdkerstdlls genom hdg kompetens hos medarbetarna, dokumenterade processer
och interna styr- och kontrollsystem samt I6pande uppféljningar. Nedan redogérs for ett antal
riskfaktorer som har betydelse fér Besqalbs verksamhet och framtida utveckling.

ArsredovisningshandIingar

Omvarldsrisk
Risk Beskrivning Hantering
Makroekonomisk Fastighetsbranschen paverkas i stor utstréckning av makroekonomiska faktorer sésom Risker hanteras genom omvdérldsbevakning av drivkrafter och trender samt analyser av vilka
utvecklin allman konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling, produktionstakt fr nya kommuner och stadsdelar som har gynnsamma respektive ogynnsamma framtidsférutsattningar.
9 bostdder och lokaler, féréndringar i infrastruktur samt befolkningstillvéixt.
Férandrad Mgjligheten att genomfdra projektutveckling av fastigheter med ekonomisk I6nsamhet Genom kontinuerliga analyser av bostadsmarknaden, val avvagda boknings- och férsaljnings-
efterfrégan p&verkas av om projekten i tillrdcklig grad svarar mot marknadens efterfrdgan och om krav, méjlighet till etappindelning i projekten samt flexibel upphandling av entreprenérer kan
9 efterfrégan eller pris pd bostéder generellt féréndras. Besqab hantera risken fér plétsliga férandringar i efterfrégan.
Politiska och Skifte i politiskt mandat p& kommunal, regional och nationell nivd samt férandringar i lagar Besqab féljer den politiska agendan och fér en I6pande dialog med myndigheter och kommuner
requlatoriska och regelverk, s&som plan- och bygglagen, byggnormer, sdkerhetsfdreskrifter och regler for att identifiera majliga risker i utvecklingen av tillstadnd, lagar och féreskrifter. Tidiga analyser
g kring tilldtna byggmaterial, kan p&verka férutsattningarna for Besqabs verksamhet och genomférs av hur regelférandringar p&verkar bolagets produkter och verksamhet.

leda till kostnadsskningar eller férseningar.

Konkurrens Besqab verkar i en konkurrensutsatt bransch ddr antalet konkurrenter och deras verk- Analyser sker fortldpande av konkurrenssituationen frén befintligt bostadsbest&nd och ny-
samheter pdverkar utbudet, prisbilden och darmed &Gven Besqabs I6nsamhet. Férméga produktion pd s&val regional som lokal nivé. Med ratt produkt i ratt 1&ge till ratt pris kan Gven
att rekrytera och behélla skickliga medarbetare dr en viktig parameter. hard lokal konkurrens hanteras. Konkurrens om medarbetare hanteras genom konkurrens-

kraftiga ersattningar och en god féretagskultur. Dartill erbjuds alla medarbetare utbildnings-

B E S (w a B planer och goda mé&jligheter till karrigrutveckling.
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Operativa risker

Riskhantering / Styrning /

Risk Beskrivning Hantering

Projekt Projektrisker innefattar bland annat risker i markfrvarv, planprocesser och projektering dar Risker férknippade med projektgenomférandet hanteras med en kontinuerlig utveckling av
bristande prognoser och kalkyler kan leda till felaktiga beslut och projektfériuster. Andra Besqabs verksamhetssystem, &terkommande uppféljning av
projektrisker inkluderar genomféranderisker, sésom risk fér olycksfall, konstruktionsfel projektekonomin samt rutiner for avstdmning och viktiga beslut.
samt andra dolda fel eller brister.

Pris Prisrisker har stor paverkan p& projektens I6nsamhet och innebdr oférutsedda eller skade Besqab hanterar prisriskerna genom att ha effektiva och flexibla byggprocesser och
kostnader fér material, underentreprendrer eller personal pd grund av exempelvis resursbrist, inkdpsrutiner ddr upphandlingen av underentreprendrer och leverantdrer konkurrensutsatts
bristande planering, analys och kostnadskontroll. i h6g grad.

Miljs Befintliga och nya lagar, regler och myndighetskrav p& miljsomrédet kan leda till att Besqab Besqab bedriver inte ndgon tillstdndspliktig verksamhet enligt miljdbalken och vi bevakar och
drabbas av 6kade kostnader fér sanering eller efterbehandling fér nuvarande eller i framtiden analyserar I6pande utvecklingen av nya lagférslag. Miljérisker vid fastighetsférvary hanteras
férvarvade fastigheter. med villkor om att sdljaren ska svara fér eventuella miljsbelastningar alternativt med ing&ende

undersdkningar innan bindande avtal.

Skatte Felaktiga tolkningar eller framtida férandringar i tilldmpliga skattelagar och skatteregler Skatterisker vid fastighets- och bolagsférvary hanteras genom att félja férandringar av rdtts-

kan péverka Besqabs férutsattningar och ha en vésentligt negativ inverkan pé& Besqabs
verksamhet, resultat och finansiella stdllining.

Finansiella risker

praxis och planer pd& férandrad lagstiftning, samrédda med extern expertis samt undvika ur
skattehdnseende omotiverat riskfyllda affarsuppldgg.

Risk Beskrivning Hantering
Rénte Rénterisk ar risken for att féréndringar i marknadsrantan ska f& en negativ inverkan pé En jdmn struktur avseende Besqabs rdntebindningsforfall gér Besqab mindre utsatt for tillfalliga
Besqabs resultat och kassafléde. ranteférandringar. Vidare hanteras rdnterisken genom I6pande kénslighetsanalyser av fastighets-
férvaltningsportféljen och projektverksamheten inklusive prognoser om framtida ranteutveckling.
Finansierings Finanseringsrisk innebdr risken for att Besqab inte skulle kunna erhélla finansiering fér férvary Finansieringsrisker hanteras genom god kreditvardighet och ratt kapitalstruktur. Besqab
eller utveckling, forldngning eller utékning av befintlig finansiering, eller bara skulle kunna ska stréva mot en bredd av finansieringskallor och ha l&ngsiktiga goda relationer med fler-
erhélla s&dan finansiering p& oférmdnliga villkor. talet stdrre afférsbanker och andra I&ngivare. Lanefdrfall ska vara jamnt férdelade dver
tiden for ett jdmnare refinansieringsflode.
Kredit Kreditrisk innebdr risken att inte f& betalt fér ingdngna avtal med kunder betraffande Risken hanteras frdmst genom noggrann granskning av nya kunder och leverant&rer samt
entreprenader, bostdder och fastigheter. Kreditrisker férekommer dven i samband med efterféljande kontroll. Det &ligger alla som sluter afférsuppgérelser att beakta de risker som
att avtal tecknas med leverantérer. ar forknippade med krediter.
Likviditets Likviditetsrisk ar risken att Besqab inte kan infria sina betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten Likviditetsrisker hanteras med god kontroll Gver likvida medel i kombination med betalningsbered-

utan att kostnaden for att erhélla betalningsmedel Skar avsevart.

skap via byggnadskreditiv, checkkrediter och outnyttjade kreditléften.
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Milj6 och Klimat

45
48

50
Sociala

forhéllanden

Personal

Manskliga
rattigheter

Motverkande av
korruption

Effekterna av klimatférandringar kan péverka Besqab pé olika satt. Dels risker och m&jligheter
med omstdliningen till en ekonomi med |dgre koldioxidutsldpp, dels risker och m&jligheter som
hanfor till de fysiska effekterna av klimatférandringarna. Ett bristande klimatarbete kan vara
negativt fér varumadrket och leda till Skade kostnader i framtiden.

Byggarbetsplatser utfor en risk fér olyckor som i varsta fall kan leda till dédsfall. Besqab har
byggherreansvar p& byggarbetsplatserna. Aven medarbetares psykiska vdlbefinnande &r en
prioriterad frdga dér férekomst av stress och risk for trakasserier adresseras.

Brist p& kompetens r&der i branschen och det &r sv8rt att rekrytera ratt personal. R&tt kompe-
tens krdvs for att kunna genomféra arbetsuppgifter pd ett sdkert satt och fér att byggnader
ska hélla ratt kvalitet.

Bristande kontroll i leverantdrsledet kan innebdra risk for arbetsférhallanden, sékerheten och hélsa
samt ménskliga rattigheter for séval leverantdrens som Besqabs anstdllda. Bristande efterlevnad
av lagstadgade krav kan Gven innebdra béter och skadat anseende fér Besqab samt férsémrar
den sunda konkurrensen och innovationen.

Risk for ett otillb&rligt /oetiskt agerande i samband med affdrsuppgérelser eller délig hantering
av affdrsetiska risker kan skada bolaget bade operativt och finansiellt.

Besqabs héllbarhetspolicy styr mot en bostadsutveckling och fastighetsférvaltning som sker
med l&ngsiktighet och med stor hdnsyn till miljén och klimatet. Med ambition att bygga mer
energieffektivt och med mindre klimatp&verkan s& bygger och certifierar vi véra projekt enligt
Svanen dar projektet foljs utifrén ett livscykelperspektiv samt varnar om den biologiska méng-
falden. Bostéderna utvecklas fér att ha sunda miljer bdde inomhus och utomhus och dar hus
och bostad dr robusta for klimatférandringar. Besqab deltar ocksé i branschinitiativ sdsom
Fossilfritt Sverige och Uppsala Klimatprotokoll for att medverka i omstdliningen till en klimat-
neutral och héllbar byggbransch.

Enligt Besqabs Arbetsmiljdpolicy fér férebyggande av ohdlsa och olycksfall. En god arbetsmiljé
ar alla medarbetares ansvar. Besqabs skyddskommitté bedriver ett férebyggande systematiskt
arbetsmiljdarbete med bland annat skyddsronder, incidentrapportering och uppféljning av
olyckor och tillbud. P& byggarbetsplatserna finns skydds- och sékerhetsfdreskrifter som alla
som vistas pd platsen tar del av och ska f8lja. Fér att framja god psykosocial hdlsa och minskad
stress lGggs stort fokus pd tydliggdrande av ansvarsomréden.

Besqab arbetar fdr att vara en attraktiv arbetsgivare fdr att attrahera, utveckla och behélla
medarbetare med ratt kompetens. Besqabs medarbetarpolicy syftar till att tydliggéra Besqabs
personalpolitik och beskriver var grundsyn pa relationen mellan arbetsgivare och arbetstagare.
Ma&lsattningen dr en valfungerande verksamhet dar engagerade, kompetenta och professio-
nella medarbetare och chefer nér resultat i en god arbetsmiljé.

Besqabs héllbarhetspolicy styr verksamheten i linje med globala och nationella mél. Vi verkar fér
en sund konkurrens genom god affdrsetik saval inom féretaget som i férhallande till kunder och
hyresgaster, leverantsrer och samarbetspartners. | leverantérsleden pé v8ra arbetsplatser skapar
vi sunda och trygga arbetsplatser, fria frén kriminalitet, korruption och bedrégerier samt verkar
for battre arbetsvillkor i branschen. Besqabs kontroll av nya leverantdrer och underentreprenérer
omfattar bland annat ekonomisk utveckling, arbetsgivaransvar och ekonomisk brottslighet. Avtals-
styrda krav p& leverantsrer och underentreprendrer avser framfdr allt aspekter och rutiner inom
arbetsmiljo, sakerhet, miljé samt kvalitet.

Besqabs Policy for affdrsetik och antikorruption faststdller hur chefer och medarbetare ska
agera i sitt dagliga arbete i kontakter med leverantérer, konkurrenter och andra externa parter.
Besqab ska verka fér en sund och attraktiv byggbransch genom att motverka olagligt och
oldmpligt agerande i branschen och inom foretaget. Besqab foljer byggféretagens uppférande-
kod. Arbetsplatsen och relationer till affarspartners ska préglas av personligt engagemang,
respekt, nyténkande, lyhdrdhet och kompetens. Finns &ven visselbl&sarfunktion fér b&de internt
och externt bruk for att p& sé satt att anmdala oegentligheter.
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Styrelse

Styrelseledamot sedan 2024
Styrelseordférande i Besqab 2015-2024

Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonom, Handels-
hégskolan i Stockholm
Arbetslivserfarenhet: Styrelseordféran-
de i Besqab 2015-2024, partner Skirner
AB, tidigare VD i Humlegérden Fastig-
heter AB och FFNS Grippen AB

Andra vasentliga uppdrag: Ordféran-
de i Skirner AB, styrelseledamot i Tilia
Fastigheter AB

Oberoende i férhallande till bolaget och
koncernledningen: Ej oberoende i for-
héllande till stérre aktiedgare i bolaget

Styrelseledamot
Styrelseledamot i Besqab sedan 2015

Fodd: 1964

Utbildning: Civilingenjor, KTH
Arbetslivserfarenhet: VD och koncern-
chef fér Svevia AB 20156-2016. JM AB
(publ) 1987-2014. Gedigen erfarenhet
frén byggverksamhet samt bostads- och
fastighetsutveckling i ett flertal ledande
befattningar, bland annat medlem av
koncernledningen, chef fér koncernstab
Marknadskommunikation och Affars-
utveckling samt affdrsenhetschef fér JM
Fastighetsutveckling, JM Produktion och
JM Bostad Stockholm

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Rikshem AB

Oberoende i férhéllande till bolaget och
koncernledningen samt till stérre aktie-
agare i bolaget

Styrelseledamot
Styrelseledamot i Besqab sedan 2017

Fodd: 1972

Utbildning: Juris kandidat och civil-
ekonom, Stockholms Universitet
Arbetslivserfarenhet: Advokat och
deldgare Hannes Snellman Advokatbyrd
2009-2017, bitrddande jurist och advokat
Advokatfirman Vinge 1997-2009

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ledamot och VD i Sara Mindus AB.
Styrelseledamot i K-Fast Holding AB
(publ), TF Bank AB (publ), Dreams AB,
Colibri Ventures AB och Faboss Invest
AB. Styrelsesuppleant i ett flertal bolag i
Mindustri-koncernen

Oberoende i forhallande till bolaget och
koncernledningen samt till stérre aktie-
Ggare i bolaget

Styrelseledamot
Styrelseledamot i Besqab sedan 2016

Fodd: 1958

Utbildning: Civilingenjcr, Chalmers
Tekniska Hégskola

Arbetslivserfarenhet: Grundare och
senior réddgivare TAM Group AB, tidi-

gare VD TAM Group AB 2004-2021,

VD Catena AB 2011-2013, VD Tyréns
Temaplan 2006-2007, VD Temaplan AB
1999-2004, fastighetsdirektér Nackebro
AB 1997-1998

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseleda-
mot i TAM Group AB, dotterbolag inom TAM
Group och Stenddrren Fastigheter AB
Oberoende i férhallande till bolaget och
koncernledningen samt till stérre aktied-
gare i bolaget
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Fem ar i sammandrag - Segmentsredovisning

2022 2021 2020 2019
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Int&kter 1939,2 2238,0 26179 949.,6 1289,6
Produktions- och driftkostnader -1809.4% -2719,8 -2 2954 -750,6 -1051,4
Bruttoresultat 129,8 -1481,8 322,5 199,0 238,2
Forsaljnings- och administrationskostnader -128,1 -140,9 -123,3 -135,4 -125,1
Resultat av fastighetsfrsaljning = - - - -
Resultat frén andelar i joint ventures -22,7 -9,0 13,9 -2,8 -3.7
Rérelseresultat -21,0 -631,7 213,1 60,8 1094
Finansiella intdkter och kostnader -30,6 -8.1 -5,6 -1,8 -2,6
Resultat efter finansiella poster -51,6 -639,8 207,5 59,0 106,8
Orealiserade vardeforéndringar -141,0 13,0 110,4 236,1 -
Resultat fére skatt -192,6 -626,8 317,9 295,1 106,8
Skatt 63,3 -8,0 -25,3 -38,3 -4
Arets resultat -129,3 -634,8 292,6 256,8 102,14
Hanforligt till moderbolagets dgare -129,3 -621,8 292,5 255,7 1024
Hanforligt till innehav utan bestémmande inflytande - -13,0 0,1 1.1 -
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Farvaltningsfastigheter 1 344,2 1159,5 929.8 758,8 -
Ovrigo anldggningstillgéngar 197,6 183,0 1744 55,5 63,4
Summa anléggningstillgéngar 1541,8 1342,5 1104,2 814,3 63,4
Utvecklingsfastigheter - - - - 352,9
Exploateringsfastigheter 6674 9L,6 1013,6 594.8 383,6
Fardigstdllda bostdder - - - 3,8 W4
Kortfristiga fordringar 794,9 404,1 917.3 285,2 344,3
Upparbetad ej fakturerad int&kt 601,6 8271 1034,9 321,6 476,3
Likvida medel 302,7 327,4 594,8 416,6 417,9
Summa omséttningstillgangar 2366,6 25563,2 3560,6 1622,0 19794
SUMMA TILLGANGAR 3908,4 3895,7 4+ 664,8 2436,3 2042,8
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1854,3 1178,9 1863,1 1606,9 1387,9
Innehav utan bestédmmande inflytande - -5,2 9,0 6,9 -
L&ngfristiga avsdttningar 12,3 341,0 2,7 4,2 7.9
Langfristiga réntebdrande skulder 1721 799,2 800,6 - -
Ovriga 1&ngfristiga skulder 30,8 35,3 90,2 68,5 33,7
Summa l&ngfristiga skulder 215,2 1175,5 893,5 72,7 41,6
Kortfristiga avsattningar 63,9 72,8 7,0 7.4 7,9
Kortfristiga rantebdrande skulder 8561,2 927.8 1057,3 495,8 308.4
Ovrigo kortfristiga skulder 923.,8 545,9 834,9 246,6 297,0
Summa kortfristiga skulder 1838,9 1546,5 1899,2 749.,8 613,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3908,4 3895,7 4+ 664,8 2436,3 2042,8

Fem é&r i sammandrag / Styrning /
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Fem ar i sammandrag - Segmentsredovisning, fortsdttning

2022 2021 2020 2019
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG (Mkr)
Arets kassafldde -24,7 2674 178,2 -1,3 -51,6
Likvida medel vid drets slut 302,7 327,4 594,8 1+16,6 17,9
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN
VID ARETS BORJAN
Réntebdrande nettoskuld/-fordran vid &rets bdrjan 13996 12631 42,4 -231,0 -233,0
F&réndring av réntebdrande nettoskuld/-fordran -679,0 136,5 1305,6 188,6 2,0
Réntebdrande nettoskuld/-fordran vid drets slut 720,6 1399,6 1263,1 -42,4 -231,0
NYCKELTAL
Resultat efter skatt per aktie (kr) -3,49 -40,34% 19,01 16,63 6,66
Eget kapital per aktie (kr) 40,08 76,44 121,03 104,49 90,31
Rérelsemarginal (%) neg neg 8,1 6,4 8,6
Rantabilitet p& eget kapital (%) neg neg 16,8 17.1 7,6
Soliditet (%) 47,4 30,1 40,1 66,2 67,9
AKTIEDATA
Resultat per aktie fére utsp&dning (kr) -3,49 -40,34 19,01 16,63 6,66
Resultat per aktie efter utsp&dning (kr) -3,49 -40,13 18,91 16,57 6,656
Eget kapital per aktie fére utspéidning (kr) 40,08 76,44 121,03 104,49 90,31
Eget kapital per aktie efter utspddning (kr) 40,07 76,12 120,26 104,08 89,99
Arets kassaflde per aktie fére utspédning (kr) -0,67 -17,34 11,58 -0,08 -3,36
Arets kassafléde per aktie efter utsp&dning (kr) -0,67 -17,26 11,62 -0,08 -3,35
Genomsnittligt antal aktier fére utspddning 37021 658 15417 759 15390 382 16376523 15 364 075
Genomsnittligt antal aktier efter utspddning 37038 634 15 494 324 15 468 027 15 428 329 15 403 749
Antal utest&dende aktier vid periodens slut +6 268 062 15 422 684 156393 329 15378 333 15368 141
Antal utestdende aktier vid periodens slut efter utspddning 46271566 15487 429 15491 764 15 438 4kt 15 422 462

Fem é&r i sammandrag / Styrning /
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Fem ar i sammandrag - IFRS

2022 2021 2020 2019
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Intakter 23849 2166,6 539,6 1352,7 17918
Produktions- och driftkostnader -2 390,6 -2 255,3 L4446 -1118,3 -1487,3
Bruttoresultat -5,7 -88,7 95,0 2344 304,5
Forsdljnings- och administrationskostnader -128,2 -140,9 -123,5 -137,1 -128,0
Resultat fr&n koncernbolag - - - - 0,7
Resultat fr&n andelar i joint ventures - -9,0 13,9 -2,9 -3,6
Rérelseresultat -156,6 -238,6 -14,6 o4 173,6
Finansiella intdkter och kostnader -30,6 -8,1 -5,6 -1,8 -2,6
Resultat efter finansiella poster -187,2 -246,7 -20,1 92,6 171,0
Orealiserade vardefdréndringar -141,0 13,0 1104 236,1 -
Resultat fére skatt -328,2 -233,7 90,3 328,7 171,0
Skatt 744 -83,4 -9,9 -53,4 -24,8
Arets resultat -253,8 -317,1 80,4 275,3 46,2
Hanfarligt till moderbolagets dgare -253,8 -304%,4 78,4 276,5 146,2
Hanforligt till innehav utan bestémmande inflytande - -12,7 2,0 -1,2 -
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Forvaltningsfastigheter 1344,2 11595 929,8 758,8 -
Ovriga anléggningstillg&ngar 195,6 181,2 172,5 53,5 83,1
Summa anléggningstillgdngar 1539,8 1340,7 1102,3 812,3 83,1
Utvecklingsfastigheter - - - - 3562,9
Exploateringsfastigheter 6674 1008,3 978,1 610,7 381,6
Bostader under produktion 27915 3285,3 3074,3 1009,1 1573,6
Fardigstdllda bostader - - - 3,8 L4
Kortfristiga fordringar 1327,9 479,9 573,9 272,0 349,9
Likvida medel 332,2 360,2 630,8 510,4 632,6
Summa omsé&ttningstillgdngar 5119,0 5133,7 5257,1 2406,0 3195,0
SUMMA TILLGANGAR 6658,8 6 474k 6 359,44 3218,3 3278,1
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1695,8 1145,0 1511,8 1469,7 1229,9
Innehav utan bestémmande inflytande - -5,2 8,7 4,7 -
L&ngfristiga avsdttningar 53,9 125,7 2,7 3.8 7.2
Langfristiga réntebdrande skulder 1721 799.,2 800,6 - -
Ovriga l&ngfristiga skulder 30,8 35,3 67,5 61,2 33,3
Summa l&ngfristiga skulder 256,8 960,2 870,8 65,0 40,5
Kortfristiga avsdattningar 4,7 2,9 3,7 4,1 4,1
Kortfristiga rantebdrande skulder 2841,3 37725 30171 1406,3 1356,1
Ovrigo kortfristiga skulder 1860,2 599.0 947.,3 268,5 647.5
Summa kortfristiga skulder 4706,2 L4 374,44 3968,1 1678,9 2007,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6658,8 6 474l 6 359,4 3218,3 3278,1
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Fem ar i sammandrag - IFRS, fortsdttning

2022 2021 2020 2019
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG (Mkr)
Kassaflsde frén I8pande verksamhet 1088,2 -730,6 -2078,8 -17.3 319.4
Kassafléde frén investeringsverksamhet -368,8 -232,2 -173,7 -16,7 -9,0
Kassafléde frén finansieringsverksamhet -747,3 692,2 2372,9 11,8 -308,0
Arets kassaflsde -28,0 -270,6 120,4 -22,2 2,4
Likvida medel vid drets slut 332,2 360,2 630,8 510,4 532,6
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN
VID ARETS BORJAN
Rdntebdrande nettoskuld/-fordran vid &rets bérjan 42115 3186,9 774%,3 702,0 985,0
Foréndring av rantebdrande nettoskuld/-fordran -1530,3 1024,6 2412,6 72,3 -283,0
Réntebdrande nettoskuld/-fordran vid drets slut 2681,2 4211,5 3186,9 7743 702,0
NYCKELTAL
Rérelsemarginal (%) neg neg neg 7,0 9,7
Réntabilitet p& eget kapital (%) neg neg 54 20,4 12,4
Soliditet (%) 7.4 17.6 23,9 45,7 37,5
AKTIEDATA
Resultat per aktie fére utspédning (kr) -6,86 -19,76 5,22 17,98 9,52
Resultat per aktie efter utspédning (kr) -6,86 -19,66 5,20 17,92 9,49
Eget kapital per aktie fére utsp&dning (kr) 36,65 74,24 98,21 95,67 80,03
Eget kapital per aktie efter utspddning (kr) 36,65 73,93 97,59 95,20 79,75
Arets kassaflde per aktie fére utspéidning (kr) -0,76 -17,55 7,82 -1,k 0,16
Arets kassafléde per aktie efter utspédning (kr) -0,76 -17,46 7,78 -1,k 0,16
Utdelning per aktie (kr) =1 -1 4,00 2560 2,50
Genomsnittligt antal aktier fére utspddning 37 021 658 15417 759 15390382 15376523 15364 075
Genomsnittligt antal aktier efter utspddning 37038 634 15 494 324 15468 027 15428 329 15403 749
Antal utest&ende aktier vid periodens slut 46 268 052 16 422 684 16393329 16378333 16368 141
Antal utest&ende aktier vid periodens slut efter utspddning 6 268 052 15487 429 15491 764 15 438 Litht 16422 462
PERSONAL
Antal anstéllda i medeltal (st) 128 133 113 106 98
Antal anstallda vid &rets slut (st) 110 143 119 111 100
- varav kvinnor (%) 37 39 37 37 40
- varav man (%) 63 61 63 63 60
BOSTADSPRODUKTION
Antal produktionsstartade bostéder (st)? 57 373 802 563 509
Antal bostdder i pagéende produktion (st)? 1104 1638 1786 1194 o6k
Antal s&lda bostéder (st)® 302 311 552 31 566
Andel s&lda och bokade bostéder i pdgdende produktion (%)* 77 61 70 65 61
Antal os&lda bostdder i avslutad produktion (st)* 2 3 0 1 5
- varav upptagna i balansrdkningen, st 0 0 1 1

Fem é&r i sammandrag / Styrning /

Definitioner av nyckeltal finns p& sidan 98.

U Féreslagen utdelning.

2 Bostads-/dganderdtter, hyresbostéder samt vérdbostdder.
3 Bostads-/&iganderdtter samt hyresbostdder.

") Bostads-/&ganderdtter.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktdren i Besqab Bostadsutveckling AB (publ) tidigare Besqab
AB 556693-8881 med sdte i Danderyd, Sverige, far hdrmed avge drsredovisning och koncern-
redovisning for verksamhetséret 2023-01-01 till 2023-12-31. D&r inget annat anges avser
uppgifterna koncernen. Uppgifter inom parentes avser féregdende ér.

KONCERNEN

Moderbolagets huvudkontor &r belaget pd Golfvagen 2,
Box 5, 182 11 Danderyd. Moderfsretag &r Besqab AB (publ).
Yttersta moderféretag &r Besqab AB (publ). Besqab AB
(publ) &r ett svenskt publikt aktiebolag.

KONCERNENS VERKSAMHET

Besqab bildades 1989 och har som affarsidé att utveckla
nya hem med kunskap och frstéelse fdr hur manniskor vill
leva sina liv. Arbetet ska genomsyras av ett stort personligt
engagemang och att i alla sammanhang leverera bestdlld
kvalitet och val uppfylla kundens forvantningar.

Affarsomraden

Besqabs verksamhet bedrivs i bolagets tre affarsomréden:
Projektutveckling Agda Hem, Projektutveckling Investerings-
fastigheter samt Forvaltningsfastigheter. Bolagets afférs-
omraden samverkar i flera led men olika typer av kunder
och uppldtelseformer p&verkar produkterbjudandet liksom
uppldgget for finansiering, forsdljning och uthyrning.

Afférsomradet Projektutveckling Bostad avser utveckling
av bostader upplé&tna med bostadsratt och dganderatt i
Stockholms 1&n och i Uppsala. Verksamheten bedrivs frén
ett tidigt skede med detaljplanehandlaggning av rémark till
produktion och Sverldmning av nyckelfdrdig bostad. Inom
Projektutveckling Bostad utfors dven uppdragsbaserad pro-
jekt- och produktionsledning fér vart andra affédrsomréde
Fastighetsutveckling och Fastigheter.

Inom Fastighetsutveckling och Fastigheter arbetar
Besqab med utveckling av hyresbostdder, vardbostdder
och annan samhdllsservice. Affdrsomrédet innefattar
ocksd dgande och fdrvaltning av de egenutvecklade

fastigheterna med ambition att bygga upp ett attraktivt
bestdnd som genererar stabila operativa kassafléden. |
vara projekt samarbetar vi med kommuner, féretag och
fastighetsdgare i Stockholms lén, Uppsala och delar av
Mellansverige.

MARKNADSUTVECKLING

Nyproduktionsmarknaden

Aret kéinnetecknades av fortsatt geopolitisk oro, hdg infla-
tion, h&jda rdntor och en rekordsvag krona. Riksbanken har
hdjtstyrréntan i olika omgdngar for att i september hdjas till
4,0 procent. Kraftigt hdjda bol&nerdntor i kombination med
okade levnadskostnader och en allmdn marknadsoro har
gjort bostadskdparna priskdnsliga och avvaktande i sina
kopbeslut.

Det minskade antalet genomférda bostadsaffdrer har
medfdrt ett historiskt hégt utbud p& successionsmarknaden
och fallande bostadspriser. Priserna p& successionsmark-
naden har emellertid bérjat stabilisera sig enligt Svensk
Maklarstatistik och priserna i snitt ar nu tillbaka p& 2020 &rs
niv&er. Priserna dr bostadsratter i Stockholms |dn slutade i
stort oféréndradesett dver dret. Jamfdrt med toppnotering-
en i mars 2022 har priserna i ldnet minskat med 11 procent
och jamfért med december 2022 har priserna dkat med 3
procent. Bostadskdparna dr fortfarande avvaktande i sina
kdpbeslut och jamfort med férra Gret har antalet genom-
férda bostadsaffarer dkat ndgot men &r betydligt férre an
normalt med hdnsyn till det stora utbudet.

Hajda réntor samt 8kade levnadskostnader p&verkar
hushdllens betalningsférmaga och ovisshet kring prisutveck-
lingen p& bostadsmarknaden pdaverkar dven betalningsvil-
jan. Detta péverkar sarskilt nyproduktionsmarknaden dar

Férvaltningsberdttelse / Arsredovisningshandlingar / 55.

kunderna maéste fatta kdpbeslut l&ngt innan de kan tilltra-
da bostaden. Hushéllens férvéntningar om den framtida
prisutvecklingen pd bost&der har dock skiftat i slutet av &ret.
Enligt SEB:s Boprisindikator &r det nu fler hushall som tror p&
dkade bostadspriser om ett &r &n de som tror att priserna
kommer att sjunka. Antalet produktionsstartade bostdder Gr
fortsatt kvar pd mycket ldga nivéer. Jamfort med december
2022 har Byggfaktas Byggstartsindikator fér bostdder fallit
med cirka 26 procent. Den kraftiga nedgdngen i produk-
tionsstarter i en bransch dar ledtiderna ar flera &r innebdr
stora utmaningar fdr ménga aktdrer. Det underliggande
behovet av fler bostdder &r dock stort, sdrskilt i Stockholms
IGn och Uppsala.

Enligt SCB har Byggkostnadsindex (BKI) 5kat med 5,9 pro-
centjamfart fdreg&ende &r. Framtida kostnadsutveckling ar
osdker pd& grund av inflation, svag krona och geopolitisk oro.
Kostnadsdkningen signalerar fortsatt utmaningar fér bygg-
sektorn, med risk for fortsatt Skande kostnader fér material
och arbetskraft dven om inflationstakten bérjat avta.

Fastighetsmarknaden

Under hela 2023 har aktiviteten pd fastighetsmarknaden vo-
rit svag, och transaktionsvolymen fram till december visar en
betydande nedgdng jamfért med samma period 2022. Trots
den dvergripande avmattningen genomfdrdes dock ett antal
betydande transaktioner inom bostadssegmentet under
drets inledning. Kdpare och sdljare har bérjat métas pd nya
direktavkastningsnivder dér miljscertifierade nyproducerade
hyresrattsprojekt med investeringsstéd sdrskilt har varit i
fokus.
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Fastighetsmarknadens framtid férblir oséker p& grund
av pdverkan fran inflation, réntor, arbetsmarknaden och
det geopolitiska ldget. Denna osdkerhet skapar forsiktighet
bland potentiella investerare och marknadsaktérer. Trots
initiala tecken pd& Gterhdmtning s& &r marknaden fortsatt
p&verkad. Kostnadsutvecklingen framdt &r fortfarande
sva@rbeddmd med hdnsyn till den ihdllande inflationen och en
historiskt svag krona.

VERKSAMHETENS UTVECKLING 2023
Férsdljning
Antalet sdlda bostader uppgick under perioden januari-
december 2023 till 302 bostader (311), varav 122 bostéder
(29) séldes under det fjarde kvartalet. Per den 31 december
2023 fanns dartill omkring 10 bokade eller salda bostader i
sdljstartade men inte produktionsstartade projekt. Bosta-
den definieras som séld under férutsattning att projektet
har produktionsstartat och det foreligger bindande for-
handavtal, och fdrst d& inleds projektets resultatavrékning.

Per den 31 december 2023 var 868 bostads-/dgande-
ratter i pdgdende produktion och av dem uppgick andelen
bokade och s8lda bostdder till 77 procent (é1), varav samtli-
ga bostdder avsag sélda bostdder. Per balansdagen fanns
2 os8lda bostdder i avslutad produktion (3) av vilka b&da
avser projektet RAW Vallastaden etapp 1i Linkdping som
fardigstdlldes under det tredje kvartalet.

| de bostadsrdttsprojekt som fardigstdlls under 2024
fanns per den 31 december 2023 sammanlagt 116 osélda
bostader vilket motsvarar en férsaljningsgrad pd 83 pro-
cent, att jamféra med 79 procent vid drets ingéng.

NYCKELTAL BOSTADS- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Produktionsstarter och pdgdende produktion

Per den 31 december 2023 hade Besqab 1104 bostdder,
inklusive vé&rdbostdder och hyresbostader, i padgdende
produktion (1638). Under det fjarde kvartalet férdigstalldes
142 bostadsrattsldgenheter samt 34 hyresbostdder. Bo-
stadsrattsprojektensom fardigstdlldes var Haggviks Dunge
i Sollentuna och Magasinet i Nacka och hyresbostédderna
utgjordes av projektet Hemmaplan i Uppsala.

Med &kande byggkostnader, sjunkande bostadspri-
ser och osdkerhet kring den framtida makroekonomiska
utvecklingen har méjligheterna att produktionsstarta nya
bostadsprojekt forsdmrats. Ddrutdver dr myndighetsbeslut
for detaljplaner och bygglov fortfarande viktiga faktorer for
produktionsstarter.

Under perioden januari-december 2023 har Besqab, trots
dessa utmaningar, produktionsstartat 67 (373) bost&der.
,&retsproduktionsstcrter avser 48 bostadsrattsldgenheter i
Lilla H&ll samt 9 stadsradhus i bostadsrdttsform i Ella Allé
som produktionsstartades under det fjdrde kvartalet.

Projektutveckling Investeringsfastigheter och Férvalt-
ningsfastigheter
Per den 31 december 2023 hade Besqab tvé projekt i
produktion som uppférs for eget dgande och férvaltning. |
Ultuna Tradgdrdsstad i Uppsala uppférs ett hyresrattspro-
jekt med totalt 137 lagenheter, Syrenbersén. Lagenheterna
berdknas fardigstdllas under 2024 och har en uthyrbar yta
om cirka 6 000 kvm.

Dartill uppfér Besqab projektet Kapellgardet i Uppsala.
Kapellgardet bestdr av 146 hyresbostdader, varav 127 upp-

2022 2021 2020 2019
Antal produktionsstartade bostdder, st? 57 373 802 563 509
Antal bostdder i pdg&ende produktion, st” 1104 1638 1786 1194 964
Antal sélda bostéder, st? 302 31 552 3 566
Andel sdlda och bokade bostéder i pdgdende produktion, % 77 61 70 65 61
Antal os&lda bostdder i avslutad produktion, st 2 3 0 1 5
- varav upptagna i balansrdkningen, st 0 0 1 1

U Bostads-/&ganderdtter, hyresbostéder samt v&rdbostéder.
2 Bostads-/Giganderdtter samt hyresbostader.
% Bostads-/dganderdtter.
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férs med beviljat investeringsstdd, ett v&rdboende med 80
vardbostdder samt en forskola. Projektet fardigstalls i etap-
per med inflyttningar under 2023-2024. 15-&riga hyresavtal
har ingdtts fér s&val vardboendet som férskolan.

Per den 31 december 2023 hade Besqab tre vardboen-
den och ett hyresrdttsprojekt under férvaltning om totalt
180 v&rdbostader och 127 hyresbostdder med en uthyrbar
yta om cirka 19 400kvm. V&rdboendet Villa Solhem i Spé&nga
drivs av vardoperatdren Vardaga och Ersta Diakoni driver
verksamheten i Sarahemmet i Nacka och Juliohemmet i
Uppsala. Den genomsnittliga &terstdende 16ptiden for teck-
nade hyresavtal fér fastigheter under férvaltning var vid
periodens utgdng 13 &r.

DELAGARE | BOSTADSUTVECKLAREN BYGGNADS-

FIRMAN ERIK WALLIN AB

Sedan mars 2021 dger Besqab 50 procent av aktierna i
bostadsutvecklaren Byggnadsfirman Erik Wallin AB (Wallin).
Verksamheten i Wallin bedrivs som joint venture tillsammans
med Byggnadsfirman Erik Wallin Invest AB som dger reste-
rande 50 procent av aktierna.

Under 2023 avslutade Wallin produktionen i tvé projekt
som har utvecklats i JV-bolag deldgt med Nrep: 135 lagen-
heter i Kvartetten 2 i Haga-staden och 72 Idgenheter i Triolen
i Hammarbyhdjden. Under sista kvartalet produktions-
startades projektet Nytorget. Under perioden januari-
december 2023 s@ldes totalt sex bostédder. Samtliga tidigare
fardigstallda projekt ér slutsélda.

Besqabs andel av Wallins resultat fér perioden januari-
december 2023 uppgick till -9,7 Mkr (1,6) och redovisas i
koncernens resultatrdkning som resultat frén andelar i joint
ventures.

INTAKTER OCH RESULTAT
Intdkterna enligt segmentsredovisningen, dar intdkts-
redovisning dver tid tilldmpas fér samtliga projekt i enlighet
med Besqabs interna rapportering, minskade under 2023
till 1939,2 Mkr (2 238,0). Kostnader fér produktion och drift
uppgick till -1 809,4 Mkr (-2 719,8) och bruttoresultatet
summerade till 129,8 Mkr (-481,8).

Rérelseresultatet fér perioden januari-december 2023
uppgick till-21,0 Mkr (-631,7) och rérelsemarginalen var lik-
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som féregdende 8r negativ. Rrelseresultatet har pdverkats
av resultat fr&n andelar i joint ventures som var negativt.
Forsdljnings- och administrationskostnaderna uppgick till
-128,1 Mkr (-140,9), minskningen beror i huvudsak p& ned-
dragning av personalstyrkan samt &terférda avsattningar
avseende personalrelaterade STI- och LTI-program for tidi-
gare &r. Resultat fére skatt uppgick till -192,6 Mkr (-626,8).
Okade finansiella kostnader &r till Svervigande del en f5ljd
av engdngskostnader for fértidsinlésen av obligationslanet.
Oredliserade vardeféréndringar pé férvaltningsfastigheter
uppgick till -111,0 (13,0) varav -113,0 Mkr h&nférs till varde-
justering i samband med tecknat avtal om avyttring av tre
vardfastigheter som fréntrdds under 2024. Resultateffekten
frdn den avtalade avyttringen uppgar till 52,4 Mkr efter
aterford avsattning for uppskjuten skatt.

Intdkterna enligt IFRS, ddr intdktsredovisning vid en viss
tidpunkt tilldmpas for samtliga projekt, uppgick fér peri-
oden januari-december 2023 till 2 38,9 Mkr (2 166,6,0).
Bruttoresultatet uppgick till -5,7 Mkr (-88,7). Bruttoresul-
tatet best@r av under perioden fardigstallda bostads- och
dganderatter dar intdkterna och séledes resultatet avrdk-
nas vid en viss tidpunkt ndr tilltradet sker. Under perioden
januari-december 2023 har projektet Legera, sista etappen
av Lindallén, projekten Verkstaden och Magasineti Nacka,
Haggviks Dunge, Norrberget Skutan, Solna Estrad, Boston,
Fullerd och Vallastaden Etapp 1 fardigstdllts och avrdknats.
Utdver detta har bruttoresultatet pdverkats negativt av jus-
terade projektprognoser fér projekt i pdgdende produktion.
Rorelseresultatet uppgick till -156,6 Mkr (-238,6). Forsalj-
nings- och administrationskostnaderna uppgick till -128,2
Mkr (-140,9). Minskningen beror i huvudsak p& neddragning
av personalstyrkan samt terférda avsattningar avseende
personalrelaterade STI- och LTI-program for tidigare ar.

FINANSIELL STALLNING (IFRS)

Finansiering

Besqab har en stabil finansiell stallning. Soliditeten enligt

IFRS uppgick vid @rets slut till 25,5 procent (17,6).
Rantebdrande skulder uppgick per balansdagen till

3 013,4 Mkr (4 571,7). Av de réinteb&rande skulderna var

1990,1 Mkr skulder till kreditinstitut i padg&ende

bostadsrattsproduktion (byggnadskreditiv), 936.5 Mkr

skulder till kreditinstitut avseende pé&gdende och fardig-

stdllda férvaltningsfastigheter och resterande 86.8Mkr

skulder fér finansiering av dvriga p&gdende projekt och
kortfristig kredit.

Obligationerna med ordinarie férfall den 14 maj 2024
inlSstes inklusive upplupen rdnta den 24 maj 2023. Inldsen
genomférdes med likviden frén foretrddesemissionen om
811 Mkr efter avdrag for kostnader. Foretrddesemissionen
blev klar den 5 maj 2023.

Skulderna till kreditinstitut i pAdg&ende bostadsrattspro-
duktion (byggnadskreditiv) avser kortfristig rérlig finansie-
ring under produktionsfasen. Skulderna avskiljs efter det att
bestdmmande inflytande Sver bostadsrattsféreningarna
inte Idngre anses foreligga och bostadsrattsféreningarna
ddrmed inte dr en del av koncernen.

Exploaterings- och férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde.
Redovisat verkligt varde for forvaltningsfastigheter uppgick
per den 31 december 2023 till 1 344,2 Mkr (1169,5), varav
cirka 938 Mkr (779) avser fardigstallda v&rdboenden i egen
férvaltning och cirka 406 Mkr (380) avser férvaltningsfast-
igheter under uppforande. Forvaltningsfastigheter under
uppférande avser produktion av 166 hyresratter, ett vérdbo-
ende med 80 vardbost&der och en férskola.

Redovisat varde for exploateringsfastigheter uppgick till
6674 Mkr (1008,3) och bestér av fastigheter, obebyggda
eller bebyggda avsedda f&r produktion av bostadsrétter/
dgarldgenheter, hyresratter sélda till extern part, sméhus
med dganderdtt samt Svriga projekteringskostnader i tidiga
skeden

KASSAFLODE OCH LIKVIDA MEDEL (IFRS)

Kassaflddet fran den 18pande verksamheten uppgick for
perioden januari-december 2023 till 1088,2 Mkr (-730,6).
Foérandringen i rorelsekapital forklaras av pégdende bo-
stadsprojekt som p&verkat bost&éder under produktion med
493,9 Mkr genom att balansposten minskat som en fljd av
fardigstallda bostdder, 6kning av rorelseskulder med 1251,5
Mkr, Skning av rérelsefordringar med 860,3 samt posten ex-
ploateringsfastigheter som &kat med 281,0 Mkr. Rérelseskul-
derna i form av férskott frén kunder och rérelsefordringarna i
form av kundfordringar &kar i samband med att de komman-
de bostadsrattsinnehavarna erhéller betalningsansvar infor
tilltraden. Vid tilltradet erhéills likvider vilket minskar rérelse-
fordringarna i form av minskning av kundfordringar.
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Investeringsverksamhetens kassafléde uppgick for perio-
den januari-december 2023 till -368,8 Mkr (-232,2) vilket till
stdrsta del hanfdrs till nedlagda kostnader pé férvaltnings-
fastigheter under produktion som har péaverkat kassaflédet
med -325,7.

Kassaflédet fr@n finansieringsverksamheten uppgick for
perioden januari-december till -747,3 Mkr (692,2). Upp-
tagna 1&n uppgick till 1358,% Mkr (2 191,3). Upptagna l&n
under perioden hanférs framst till bankldn fér finansiering
(byggnadskreditiv) av bostéder under produktion. Amorte-
ring av skulder om -2 916,7 Mkr (-1 437,4) avsertill stdrsta del
fardigstallande av bostadsprojekt d& skulderna avskiljs frén
koncernen samt I18sen av obligationsl&net om 800 mkr.

Kassaflodet for perioden januari-december 2023 var
-28,0 Mkr (-270,6). Likvida medel uppgick per balansdagen
till 332,2 Mkr (360,2).

SASONGSVARIATIONER

Besqabs verksamhet berdrs inte av ndgra tydliga sdsongs-
variationer, men ddremot kan enstaka stérre projekt f&
vasentliga intékts- och resultateffekter pd enskilda kvartal
dé intdktsredovisningen enligt IFRS sker vid en viss tid-
punkt och inte &ver tid (s& kallad successiv vinstavrakning).
Intdkts- och resultatutvecklingen bér darfér bedémas Sver
en langre cykel.

HALLBARHET

En héllbar affdr och verksamhet &r central ur ett affarsstra-
tegiskt perspektiv och en nyckelfaktor for att Iangsiktigt
attrahera kunder och medarbetare, skapa vdrde for aktie-
dgare och stdrka varumdrket. Besqabs strategiska hall-
barhetsarbete sker inom prioriterade fokusomrdden valda
utifr@n intressenters krav och férvantningar, verksamhetens
férutsdttningar, eventuella risker samt Besqabs férméga
att gora skillnad. Ambitionen @r att erbjuda hdlsosamma
och héllbara bostadsmiljder dar man vill bo och leva lange,
minimera negativ miljé- och klimatpdverkan frén véra bo-
stdder, verka for finansiell stabilitet och héllbar ekonomisk
tillvéixt for Besqab och bolagets intressenter samt vara en
attraktiv arbetsgivare som erbjuder en trygg och sdker ar-
betsmiljo fér medarbetare, leverantdrer och andra personer
som vistas pd vara arbetsplatser. Ytterligare information
om v@ra medarbetare och Besqab som arbetsplats finns p&
sidorna 38-40 samt i not 5.
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Besqab bedriver inte n&gon tillst&ndspliktig verksamhet
enligt miljsbalken, men kan ha hyresgdster som bedriver
s&dan verksamhet som kréver sdrskilt tillstdnd. Under vissa
férutsattningar kan krav riktas mot Besqab fér marksane-
ring eller efterbehandling avseende forekomst av eller
misstanke om férorening i mark, vattenomrdden eller
grundvatten. Férdndrade lagar, regler och myndighetskrav
p& miljsomrddet kan leda till att Besqab drabbas av dkade
kostnader for sanering eller efterbehandling fér nuvarande
eller i framtiden forvarvade fastigheter. Ytterligare informa-
tion om Besqabs miljdarbete finns i Hallbarhetsrapporten
och i riskavsnittet.

Héllbarhetsrapport

Hallbarhetsrapporten finns som en separat del i Besqabs
arsredovisning 2023 och utgér inte del av de formella arsre-
dovisningshandlingarna. Hallbarhetsrapporten aterfinns i
kapitlet Hallbarhet p& sidorna 26-43 samt Hallbarhetsnoter
pé& sidorna 92-94.

MODERBOLAGET

Moderbolagets intdkter for perioden januari-december
2023 uppgick till 24,2 Mkr (24,0) och avser koncerninterna
tjdnster.

Rérelseresultatet uppgick till -t,5 Mkr (1,7) och periodens
resultat till -2,6 Mkr (63,2). Moderbolagets oms&ttningstill-
g8ngar uppgick per balansdagen till 1211,5 Mkr (1138,6) och
bestér i huvudsak av fordran pd dotterbolag. Eget kapital
uppgick till 1 574,7 Mkr (767,5). Medelantalet anstélida i
moderbolaget var under 2023 tre personer (tvd), och avser
Besqabs VD, vice VD samt CFO.

AKTIEN OCH AGARFORHALLANDEN

Besqabs aktier ar noterade p& Nasdaqg Stockholm. Antalet
aktiedgare uppgick den 31 december 2023 till 3 150. Den
storsta dgaren i Besqab var familjen Nordstrém som privat
och genom bolag representerade cirka 37 procent av ak-
tiekapital och réster. De tolv stérsta aktiedgarna i bolaget
kontrollerade 80 procent av kapital och réster per den 31
december 2023. Med avdrag for 92 145 &terkdpta aktier i
eget férvar uppgick antalet utestdende aktier vid rapport-
periodens slut till 46 268 052.

Sista betalkurs per sista handelsdagen i kvartalet, den
29 december 2023, var 31,8 kronor per aktie. Det motsvarar
ett borsvdrde om 1471,3 Mkr. Besqabs egna kapital enligt
IFRS uppgick per balansdagen till 1695,8 Mkr.

Samtliga aktier i Besqab AB ger lika réstratt och lika ratt
till bolagets vinst och kapital. Det finns inte ndgra begréns-
ningar i fréga om hur manga rdster varje aktiedgare kan
avge vid bolagsstdmma och det finns inte heller bestdmmel-
ser i bolagsordningen eller i n&gon av dotterbolagens bo-
lagsordningar som begrénsar ratten att Sverl&ta aktier. Det
finns inga for bolaget kdnda avtal mellan aktiedgare som
kan medféra begrdnsningar i ratten att dverléta aktierna.
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AKTIEBASERADE INCITAMENTSPROGRAM

esqab hade per den 31 december 2023 ett utestdende
l&ngsiktigt aktiesparprogram (LTI-program) vilket godkéints
av drsstdmman 2020. Programmet riktar sig till samtliga
anstdllda och syftar till att attrahera och behélla kompe-
tent personal i koncernen. Antalet anmdlda sparaktier per
den 31 december 2023 uppgick sammanlagt till 8 243, vilket
motsvarar en maximal tilldelning om 26 227 matchnings-
och prestationsaktier. LTI 2019 avslutades i februari 2023.
Forutsattningarna for tilldelning av matchningsaktier och
prestationsaktier uppfylldes ej d& aktiens totalavkastning
varit negativ under aktuell sparperiod.
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Vid utg@ngen av rapportperioden hade Besqab tvé
utestdende konvertibelprogram vilka godkdnts av &rsstém-
morna 2021 respektive 2022. | april 2023 [dmnade Besqab
ett frivilligt aterkdpserbjudande riktat till samtliga konver-
tibelinnehavare inom de tvd programmen. Konvertibler till
ett nominellt vérde om cirka 8,7 Mkr Gterk&ptes. Per den 31
december 2023 uppgick det nominella vardet av bolagets
utestdende konvertibler till 0,6 Mkr

ATERKOP OCH OVERLATELSE AV EGNA AKTIER

Inga &terkdp eller Sverlatelser av egna aktier har skett
under 2023. Per den 31 december 2023 hade Besqab 92 145
aktier i eget férvar.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Gallande riktlinjer for ersdttning till ledande befattningsha-
vare beslutades av drsstdmman 2023 och presenteras i not
5. Styrelsen kommer inte att till &rsstdmman 2024 presente-
ra ndgot nytt férslag fér godkénnande dd bolaget kommer
att avnoteras under 2024 som ett led i det ogffentliga
uppkdpserbjudandet som Aros Bostadsutveckling AB (publ)
(“Aros Bostad”) offentliggjorde den 31 januari 2024.

RISKER OCH OSAKERHETER

Besqabs verksamhet p&verkas av ett antal omvarldsfaktorer
vars effekter pd resultat och finansiell stallning kan kontroll-
eras i varierande grad. Mélet med Besqabs riskhantering

ar att identifiera, méta, kontrollera och begrdnsa riskerna

i verksamheten.Vdsentliga risker i Besqalbs verksamhet
utgdrs av omvarldsrisker sésom férsdmrad makroekonomisk
utveckling och minskad bostadsefterfrégan, operativa
risker sGsom pris- och projektrisker samt hallbarhetsrisker
som ekonomisk brottslighet, leverantdrsrisker, klimat- och
miljrisker samt halso-/sékerhetsrisker fér kunder och med-
arbetare. Dartill exponeras Besqab mot ett antal finansiella
risker som bland annat relaterar till bolagets likviditet och
l&nefinansiering av verksamheten.

FRAMTIDSUTVECKLING

De nedskrivningar i byggrdttsportfoljen och de avsatt-
ningar i pdgdende projekt som Besqab genomférde vid
arsskiftet 2022/2023 har féljts av flera viktiga &tgérder
och nédvandiga beslut under dret fér att méta dagens och
morgondagens bostadsmarknad.

For att starka var finansiella stéllning genomférde
Besqab en foretrddesemission i bérjan av 2023. Utfallet
visar styrkan av att ha l&ngsiktiga och starka Ggare dven i
turbulenta tider. Likvidenfran féretrddesemissionen anvdn-
des till atti fortid 18sa obligationsl&@n om 800 Mkr. Detta
stdrkte soliditeten. Genom &tgérden tog Besqab ocksd bort
refinansieringsrisken nar obligationen skulle forfalla i maj
2024.

Under 2023 har Besqab haft en hég pégdende produk-
tion tack vare m&nga produktionsstarter under 2021-2022.
For att motaldgre produktionsvolymer framdver kommuni-
cerad Besqab en anpassning av organisationen med cirka
en fjdrdedel av personalstyrkan ner till cirka 100 personer.

Samgdende Aros Bostadsutveckling

Den 31 januari 2024 Idmnade Aros Bostadsutveckling AB
(publ) ett offentligt uppk&pserbjudande till aktiedgarna i
Besqab med avsikten att tillsammans bilda en ny ledande
aktér inom bostadsutveckling. Genom att g& samman ska-
pas en stark och konkurrenskraftig aktdr pé bostadsmark-
naden i Storstockholm och Uppsala. Det nya bolaget, som
féreslds heta Besqab, kommer bygga pd bada verksamhe-
ternas styrkor.

Aros Bostadsutveckling AB (publ) (“Aros Bostad”) offent-
liggjorde den 31 januari 2024 ett rekommenderat uppkdp-
serbjudande till aktiedgarna i Besqab AB (publ) (“Besqab”)
att dverldta samtliga aktier utgivna av Besqgab till Aros
Bostad mot vederlag i form av nyemitterade stamaktier och
preferensaktier av serie B i Aros Bostad. Acceptperioden i
Erbjudandet I6pte ut den 12 mars 2024 och utfallet visar att
accepter har erhdllits frdn aktiedgare som representerar
cirka 96,6 procent av antalet aktier och réster i Besqab.
Séledes ar fullféljandevillkoret om minst 90 procents anslut-
ningsgrad uppfyllt och Aros Bostad har dérfér beslutat om
att fullfélja Erbjudandet.
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STYRELSENS FORSLAG

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstdmmans férfogande stér enligt moderbolagets
balansrékning féljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 990 547169
Balanserade vinstmedel 123162 486
Arets vinst -2599183
Summa 1 111110 472

Styrelsen och verkstdllande direktdren féreslar att vinst-
medlen disponeras s& att:

I ny rékning Gverféres 1111110 472
Summa 1 111110 472

Enligt bolagets utdelningspolicy ska utdelningen motsvara
minst 30 procent av koncernens resultat efter skatt enligt
segmentsredovisningen, exklusive orealiserade vardefor-
dndringar. Med anledning av det negativa resultatet har
styrelsen fér Besqab AB (publ) féreslagit att drsstdmman
beslutar att ingen utdelning ska ske fér rékenskapsaret
2023.
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Koncernens rapport 6ver totalresultatet - IFRS

Belopp i Mkr Not 2022
Int&kter 3 2384,9 2166,6
Kostnader fér produktion och drift -2 390,6 -2255,3
Bruttoresultat -5,7 -88,7
Forsaljnings- och administrationskostnader 6,7 -128,2 -140,9
Resultat frén andelar i joint ventures 13 - -9,0
Rérelseresultat 3,4,5,6 -156,6 -238,6
Finansiella intakter 8 13,1 3,2
Finansiella kostnader 8 -43,7 -1,3
Resultat efter finansiella poster -187,2 -246,7
Orealiserade vardeféréndringar férvaltningsfastigheter -141,0 13,0
Resultat fére skatt -328,2 -233,7
Skatter 9 744 -83,4
Arets resultat -253,8 -317,1
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare -263,8 -304,4
Hanférligt till innehav utan bestémmande inflytande - -12,7
Arets 8vriga totalresultat

Poster som kan komma att &terféras till resultatet:

Omrdkningsdifferenser vid omrékning av utlandsverksamhet = -
Ovrigt totalresultat, efter skatt - -
Summa totalresultat -253,8 -317,1
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare -253,8 -304%,4
Hanforligt till innehav utan bestémmande inflytande - -12,7
Resultat per aktie 27

Resultat per aktie fore utspddning, kr -6,86 -19,76
Resultat per aktie efter utspddning, kr -6,86 -19,66
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Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning - IFRS
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Belopp i Mkr Not 2022-12-31 Belopp i Mkr Not 2022-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anléggningstillgdngar Eget kapital 20

Materiella anléggningstillgéngar Aktiekapital 463,6 1565,1

Nyttjanderdtter 12 8,2 14 Ovrigt tillskjutet kapital 395,2

Forvaltningsfastigheter 1 1344,2 1159,5 Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 1232,2 594,7

Maskiner och inventarier 12 10,2 8,6 Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1695,8 1145,0

Summa materiella anl&ggningstillgéngar 1362,6 1179,5 Innehav utan bestémmande inflytande 0,0 -5,2
Summa eget kapital 1695,8 1139.8

Finansiella tillgdngar

Andelar i joint ventures 13 160,5 161,2 Skulder

Ovriga langfristiga vardepappaersinnehav 0,0 0,0 Langfristiga skulder

Andelar i bostadsrattsféreingar 16,7 - Ovriga l&ngfristiga avsattningar 22 4,9 2,3

Summa finansiella tillgéngar 177,2 161,2 Uppskjutna skatteskulder 9 49,0 1234

Summa anléggningstillgéngar 1539,8 1340,7 Réntebdrande skulder al 172,1 799.2
Ovriga l&ngfristiga skulder 23 30,8 35,3

Omséittningstillgéngar Summa l&ngfristiga skulder 21 256,8 960,2

Exploateringsfastigheter 15 6674 1008,3

Bostdder under produktion 18 27915 3285,3 Kortfristiga skulder

Fardigstdllda bostdder - - Kortfristiga avsattningar 22 4,7 2,9

Kundfordringar 910,5 99,6 Leverantdrsskulder 234,6 147,6

Réntebdrande fordringar 250,0 200,5 Forskott fran kunder 1310,6 138,0

Ovriga kortfristiga fordringar 17 108,8 175,1 Réntebdrande skulder 21 2841,3 3772,5

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 19 58,6 4,7 Ovriga kortfristiga skulder 23 47,7 225,5

Likvida medel 332,2 360,2 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 24 167,3 87,9

Summa omséttningstillgdngar 21 5119,0 5133,7 Summa kortfristiga skulder 21 4 706,2 L 3744

SUMMA TILLGANGAR 6 658,8 6 4744 Summa skulder 4 963,0 5334,6
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 6 658,8 6 4744
Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser Se not 26
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Koncernens rapport éver fordndringar i eget kapital - IFRS

Innehdll
Eget kapital hanforligt till moderbolagets Ggare
. Balanserade Eget kapital
Verksamhet Ovrigt vinstmedel hanforligt till Innehav utan
tillskjutet Omrdknings-  inklusive Grets moderbolagets  bestdmmande Summa eget
Hallbarhet Belopp i Mkr Aktiekapital kapital reserver resultat aktieGgare inflytande kapital
Eget kapital 1 januari 2022 1565,1 396,0 - 960,7 1511,8 8,7 1520,5
Styrning érets resultat -304,4 -304,4 -12,7 -317,1
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Arsredovisningshundlingar Summa totalresultat - -3014,l -301,4 -12,7 -317,1
Forvaltningsberdttelse 55 Incitamentsprogram 07 07 07
Finansiella rapporter 60 Utdelning -61,7 -61,7 -61,7
Noter 68 Férand. koncernens sammans. 0,0 -1,2 -1,2
Sy beTs el Aes Gerde 87 Eget kapital 31 december 2022 155,1 395,3 - 594,7 1145,0 -5,2 1139,8
Revisionsberattelse 88
Eget kapital 1 januari 2023 155,1 395,3 - 594,7 1145,0 -5,2 1139,8
6vrigt Arets resultat -253,8 -253,8 -253,8
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat - - - -253,8 -253,8 0,0 -253,8
Incitamentsprogram -1,2 -1,2 -1,2
Nyemissioner 81,0 811,0 811,0
Férand. koncernens sammans. -5,2 -5,2 5,2 0,0
Eget kapital 31 december 2023 155,1 1199,9 - 340,8 1695,8 - 1695,8
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Koncernens rapport 6ver kassafléden - IFRS
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Belopp i Mkr Not 2022 Avstdmning av skulder hénférliga till

Den I8pande verksamheten finansieringsverksamheten o Ko§safI6_de_fr6n Ej kaossaﬂéides- .
Vid drets finansierings- pdaverkande Vid drets

Rérelseresultat -156,8 -238,6 2023 bdrjan verksamheten férandringar slut

Justering fdr poster som ej ingdr i kassaflddet 92,0 3231 Skulder till kreditinstitut 45717 -1558,3 - 30134

Erhdllen rénta 131 8.2 Summa 4 571,7 -1558,3 - 3013,4

Betald ranta -43,7 -1,3

Betald skatt 17,6 7,5 2022

Kassafldde frén den ISpande verksamheten fére -77.8 83,9 Skulder till kreditinstitut 3817,7 754,0 - 4 571,7

féréndringar av rérelsekapital Summa 3817,7 754,0 _ 4571,7

Forandring exploateringsfastigheter 281,0 -349,7

Forandring bostdder under produktion 493,9 -21,0

Forandring rérelsefordringar -860,3 85,8

Forandring rérelseskulder 1251,5 -339,6

Kassaflsde frén den I8pande verksamheten 1088,2 -730,6

Investeringsverksamheten

Investering i férvaltningsfastigheter -325,7 -216,7

Forvary av dvriga materiella onl'dggningstillg&ngar -3,9 -4.5

Lamnade tillskott till joint ventures -22,5 -15,0

Erhdllan uttag frén joint ventures = 4.0

Féréndring andelar i bostadsrattsforeingar -16,7 -

Kassafléde fran investeringsverksamheten -368,8 -232,2

Finansieringsverksamheten

Upptagna banklén 13584 21913

Amortering av skulder -2916,7 -1437,4

Nyemissioner 811,0 -

Utbetald utdelning - -61,7

Kassaflsde frén finansieringsverksamheten -747,3 692,2

Arets kassaflsde -28,0 -270,6

Likvida medel vid &rets bdrjan 360,2 630,8

Likvida medel vid drets slut 332,2 360,2

Justering fér poster som ej ingdr i kassaflédet

Avskrivningar och utrangeringar 2,2 8,8

Foréndring andelar i joint ventures 23,2 9,0

Nedskrivningar exploateringsfastigheter 60,0 319,56

Ovriga avséttningar m m 6,5 -13,9

Summa 92,0 3234
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Moderbolagets resultatrékning
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Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

Belopp i Mkr Not 2022 Belopp i Mkr 2022

Intakter 10 24,2 24,0 Arets resultat -2,6 63,2

Bruttoresultat 24,2 24,0 évrigt totalresultat, efter skatt - -
Summa érets totalresultat -2,6 63,2

Administrationskostnader 5,7 -28,8 -22,3

Rérelseresultat -4,5 1,7

Utdelning och liknande resultatposter 8 0,0 61,6

Rénteintdkter och liknande resultatposter 8 42,8 51,8

Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -40,9 -51,9

Resultat efter finansiella poster -2,6 63,2

Bokslutsdispositioner 9 -

Aktuell skatt 9 = -

Arets resultat -2,6 63,2
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Moderbolagets balansrékning

Innehdll
Belopp i Mkr Not 2022-12-31 Belopp i Mkr Not 2022-12-31
Verksamhet TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgdngar Eget kapital 20
Hallbarhet Finansiella anléggningstillgéngar Bundet eget kapital
Andelar i koncernféretag 4 557,1 558,1 Aktiekapital 463,6 155,1
Styrning Andelar i joint ventures 13 10,1 10,1 Summa bundet eget kapital 463,6 155,1
Ovriga virdepapper 0,0 0,0
Arsredovisningshundlingar Uppskjuten skattefordran 9 2,3 2,3 Fritt eget kapital
F6rvc|tningsberdttelse 55 Summa anléggningstillgéngar 569,5 570,5 Overkursfond 990,56 488,0
Finansiella rapporter 60 : . ?olonserct resultat 128,2 61,2
Omsattningstillgdngar Arets resultat -2,6 63,2
Noter 68 Kortfristiga fordringar 21 Summa fritt eget kapital 1111,1 612,14
Styrelsens undertecknande 87 Fordringar hos koncernféretag 1068,1 1034,9 Summa eget kapital 1574,7 767.,5
Bevisiendberiialke 88 Ovriga kortfristiga fordringar 0,6 103,56
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0,2 0,2 Skulder
6vrigt Summa kortfristiga fordringar 1068,9 1138,6 Langfristiga skulder 21
Rantebdrande skulder 0,6 799.2
Kassa och bank 21 142,6 - Summa l&ngfristiga skulder 0,6 799.2
Summa omsé&ttningstillgdngar 1211,5 1138,6
SUMMA TILLGANGAR 1781,0 17091 Kortfristiga skulder 21
Leverant&rsskulder - -
Skulder till koncernféretag 201,0 131,0
Ovriga kortfristiga skulder 1,8 0,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 24 2,8 10,7
Summa kortfristiga skulder 205,7 42,4
Summa skulder 206,3 941,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1781,0 17091
Stallda sékerheter och eventualfdrpliktelser Se not 26
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Fordndringar i moderbolagets eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond  Balanserat resultat Arets resultat  Summa eget kapital
Eget kapital 1 januari 2022 155,1 488,0 90,5 33,1 766,7
Overfdrt i ny rékning 33,1 -33.1 0,0
Utdelning -61,7 -61,7
Incitamentsprogram -0,7 -0,7
Arets totalresultat 63,2 63,2
Eget kapital 31 december 2022 155,1 1488,0 61,2 63,2 767.,5
Eget kapital 1 januari 2023 155,1 488,0 61,2 63,2 767,5
Overforti ny rdkning 63,2 -63,2

Utdelning

Nyemission 3081 502,5 81,0
Incitamentsprogram -1,2 -1,2
Arets totalresultat -2,6 -2,6
Eget kapital 31 december 2023 463,6 990,5 123,2 -2,6 1574,7
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Moderbolagets kassaflédesanalys

Belopp i Mkr 2022
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -4.5 1,7
Erhdllen utdelning 0,0 61,6
Erhdllen ranta 42,8 51,8
Betald rénta -40,9 -51,9
Justering fér poster som e] ingér i kassaflddet -0,3 -0,1
Betald skatt 0,0 -
Kassaflde frén den I8pande verksamheten fére féréndringar av -2,9 63,1
rérelsekapital

Kassaflsde frén férandringar i rérelsekapital

Forandring kortfristiga fordringar 69,7 -153,8
Forandring kortfristiga skulder 63,3 122,3
Kassafléde frén den I8pande verksamheten 130,2 31,6
Investeringsverksamheten

Foérandring l&ngfristiga fordringar - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten

Upptagna 1&n - -
Amortering av skulder -798.,6 -4
Nyemission 811,0 -
Utbetald utdelning 0,0 -61,7
Kassaflsde frén finansieringsverksamheten 12,4 -63,1
Arets kassaflsde 42,6 -31,5
Likvida medel vid 8rets bérjan 0,0 31,5
Likvida medel vid drets slut 142,6 0,0
Justering fér poster som ej ingér i kassaflédet

LTl-program foréndring -0,3 -0,1
Summa -0,2 -0,1
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NOT1 Vasentliga redovisningsprinciper

Ars- och koncernredovisningen fér Besqab for rékenskapsdret som
slutar 31 december 2023 har den 30 april 2024 godkdnts av styrelse
och VD f8r publicering och kommer féreldggas drsstémman 2024 f5r
faststdllande. Besqab Bostadsutveckling AB (publ) tidigare Besqab AB
ar ett svenskt aktiebolag med sate i Danderyd, Sverige. Adressen till
huvudkontoret ar Golfvidgen 2, 182 31 Danderyd.

Grunder for rapportens upprattande
Koncernredovisningen &r upprattad i enlighet med International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar frén International Finan-
cial Reporting Standards Interpretations Committee (IFRIC) s&dana de
antagits av EU och &rsredovisningslagen. Dértill f3ljer koncernredovis-
ningen rekommendationen frén Radet fr finansiell rapportering RFR 1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner.
Koncernredovisningen baseras pd historiska anskaffningsvérden om
inte annat anges. Belopp redovisas i miljoner kronor (Mkr), om inget an-
nat anges. Den period som avses dr 1 januari - 31 december for resulta-
trelaterade poster och 31 december f6r balansrelaterade poster.
Moderbolagets &rsredovisning dr uppréttad i enlighet med drsredovis-
ningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer samt uttalanden
utgivna av Radet fdr finansiell rapportering. | de fall moderbolaget tillam-
par andra redovisningsprinciper &n koncernen redovisas dessa i slutet av
redovisningsprinciperna. Moderbolagets funktionella valuta dr svenska
kronor som dven utgdr rapporteringsvalutan fér koncernen.

Nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar
Koncernens tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och for-
andrade standarder utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) liksom tolkningar som tratt i kraft under 2023. Ingen for-
andringar av standarder och tolkningar som trédde i kraft 1 januari 2023
har fatt en vésentlig effekt p& Besqabs redovisning

De férandrade IFRS som ska bérja tillémpas fran 2024 forvéntas i
ingen eller liten utstréickning paverka Besqabs finansiella rapportering.

Grunder f6r konsolidering
Koncernredovisningen omfattar moderféretaget och foretag Sver vilka
moderbolaget direkt eller indirekt utévar ett bestdmmande inflytande,
det vill séiga dess dotterféretag. Koncernredovisningen har uppréttats
enligt férvarvsmetoden, vilket innebdr att moderbolagets anskaffnings-
varden pé& aktier i dotterféretag elimineras mot dotterféretagens for-
varvsvarden, det vill sdga eget kapital faststdllt som skillnaden mellan
tillgdngarnas och skuldernas verkliga vérden vid férvarvstidpunkten. |
koncernens egna kapital ingdr hdrigenom endast den del av dotterfére-
tagens egna kapital som tillkommit efter férvarven.

Ett bestdmmande inflytande féreligger ndr koncernen har kontroll
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dver ett féretag, exponeras for, eller har rétten till rérlig avkastning fréan
sitt engagemang i féretaget och kan pdverka avkastningen med hjélp
av sitt bestdmmande inflytande. Normalt bygger bestémmande infly-
tande och dérmed intagandet i koncernredovisningen p& dgande som
féljer med ett aktie- eller andelsinnehav som &verstiger 50 procent av
aktiernas eller andelarnas réstvdrde eller dar koncernen genom avtal
ensam utdvar ett bestdmmande inflytande. Bestdmmande inflytande
kan Gven uppsté pd andra grunder.

En individuell bedémning gdrs huruvida bestémmande inflytan-
de foreligger. Samtliga fakta och omsténdigheter tas hdnsyn till vid
beddmningen. En ny bedémning gdrs om omstdndigheter och fakta
tyder pd att en eller flera faktorer ovan har férandrats. Se not 2 Viktiga
uppskattningar och bedémningar.

Alla koncerninterna transaktioner och mellanhavanden elimineras i
sin helhet och ingdr féljaktligen inte i koncernredovisningen.

Dotterféretag tas med i koncernredovisningen frdn och med férvarv-
stidpunkten och exkluderas ur koncernredovisningen frdn och med den
tidpunkt d& det bestémmande inflytandet upphdr.

Samarbetsarrangemang

Projekt som drivs i konsortieliknande former, det vill sdga med gemen-
samt dgande och inflytande, utgér "samarbetsarrangemang”. Gemen-
samt inflytande existerar ndr beslut krdver ett enhdalligt samtycke frén
de parter som kollektivt delar det bestdmmande inflytandet.

For Besqabs samarbetsprojekt gdller att Besqab tillsammans med
dvriga samarbetspartners har ett gemensamt bestémmande inflytande
Sver verksamheten samt att avtalet ger parterna ratt till verksamhet-
ens nettotillg&ngar. Dessa projekt identifieras som joint ventures och
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Det innebdr att innehav i joint
ventures redovisas initialt i koncernens rapport Gver finansiell stallning
till anskaffningskostnad. Det redovisade vdrdet Skas eller minskas dar-
efter for att beakta koncernens andel av resultat och Svrigt totalresul-
tat fr@n sina joint ventures efter férvarvstidpunkten. Koncernens andel
av resultat ingdr i koncernens resultat och koncernens andel av dvrigt
totalresultat ingdr i dvrigt totalresultat i koncernen.

Rérelseférvdry kontra tillgdngsférvarv

Forvadrv av bolag kan klassificeras som antingen rérelseférvary eller
tillgdngsférvarv. Bolagsfdrvary vars priméra syfte ar att férvarva bo-
lagets fastighet och ddr bolagets eventuella férvaltningsorganisation
och administration dr av underordnad betydelse fér férvarvet klassi-
ficeras som tillgangsférvary. Ovriga bolagsférvary klassificeras som
rérelsefdrvary. Vid tillgdngsférvdry redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforlig till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt fér uppskjuten
skatt minskar i stdllet fastighetens anskaffningsvarde.
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Not 1fortsattning

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omrdknas till koncernens rapporterings-
valuta baserat pé transaktionsdagens valutakurs. Monetéra fordringar
och skulder i utldndsk valuta omréknas till balansdagens kurs. Uppkom-
na valutadifferenser redovisas i resultatrdkningen.

Redovisning av intdkter

Projektutveckling av bostdder

Intdkter och séledes resultat fér projektutveckling av bostader redovi-
sas vid en viss tidpunkt ndr slutkunden tilltrdder bostaden.

Prestations&taganden som uppfylls vid en viss tidpunkt

Vid projektutveckling avseende sm&hus med dganderdatt, bostadsrét-
ter samt Idgenheter med dganderdtt som sdljs till slutkunder uppfylls
prestationsdtagandet vid en viss tidpunkt. Tidpunkten beddmes vara
ndr slutkunden tilltréder bostaden. Kunden betalar kdpeskilling och
kontraktssumma, férutom handpenning, vid tilltradde/leverans. Kunden
anses ddrmed ej ha kontroll dver fastigheten fére tilltrddet. Prestations-
dtagandet uppfylls férst vid Gverldmnandet av bostaden till kunden
vilket dven &r den tidpunkt n&r kunden fér kontroll dver fastigheten. Fér
smd8hus med Gganderatt redovisas nedlagda kostnader med avdrag fér
fakturering som padgdende arbeten i balansrdkningen under projektets
géng fram tills dess att kontrollen &vergdr till kunden. Fdr bostadsrétter
och ldgenheter med dganderdtt redovisas nedlagda kostnader som
bostdder under produktion.

Hyresintékter frén utvecklingsfastigheter

Intdkterna bestdr endast av hyresintdkter och uppdelning mellan
hyresintdkter och serviceintdkter sker darfor inte. Intdkterna utgdrs av
debiterade kallhyror. Hyresintdkterna redovisas i den period som de &r
hanférliga till, vilket framgér av hyreskontrakten.

Segmentsredovisning

Ett rérelsesegment dr en del av koncernen som bedriver afférsverksam-
het fr@n vilken den kan f& intdkter och &ta sig kostnader, vars rérelse
regelbundet granskas av koncernens hégste verkstallande beslutsfatta-
re som underlag for beslut om férdelning av resurser till segmentet och
beddmning av dess resultat samt om vilket det finns frist&ende finansiell
information. Koncernens verksamhet ar indelad i tvé affarssegment, se
not 3 fér mer information.

Leasing

| egenskap av leasetagare redovisas nyttjanderdtt (tillgéng) och lea-
singskuld (skuld) hanfdrligt till samtliga leasingavtal med undantag fér
leasingavtal som &r kortare dn tolv m&nader och leasingavtal f6r vilka
den underliggande tillgdngen har ett 1&gt vérde. Nar ett avtal ingds
gors beddmningen om avtalet &r eller innehdller ett leasingavtal. Ett
avtal dr eller innehdller ett leasingavtal om avtalet Sverlater ratten att
under en viss period bestdmma Sver anvdndningen av en identifierad
tillgdng i utbyte mot ersdttning. Vid anskaffningstillféllet varderas
leasingskulden till nuvdrdet av de leasingavgifter som inte betalats vid
denna tidpunkt. Nyttjanderdtten varderas till anskaffningsvérde som
motsvarar skulden justerat fér eventuella betalda leasingavgifter med
mera. Fér berdkningen anvands i férsta hand leasingavtalets implici-
ta rénta och om den inte kan faststdllas s& anvénds den marginella
|&nerdntan.

Skatt

Redovisad inkomstskatt fér koncernen inkluderar aktuell skatt samt
uppskjuten skatt. For poster som redovisas i resultatet redovisas dar-
med sammanhdngande skatt i resultatet. For poster som redovisas i
ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital redovisas dven skatten i
Svrigt totalresultat respektive mot eget kapital.

Aktuell skatt

Den aktuella skatten baseras p& periodens resultat och berdknas pd
balansdagens skattesats. Skatt som betalas eller erhélls under det
aktuella &ret klassificeras som aktuell skatt. Hit hdr dven justering av
aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder. Vid dndring av aktuell skatt
redovisas férdndringen &ver resultatet.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrédkningsmetoden,
pé& alla tempordra skillnader som uppkommer mellan det skattemds-
siga vardet pd tillgdngar och skulder och dessas redovisade varden i
koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten redovisas emellertid
inte om den uppstdr till féljd av en transaktion som utgdr den forsta re-
dovisningen av en tillgdng eller skuld som inte &r ett rérelsefdrvéry och
som, vid tidpunkten fér transaktionen, varken p&verkar redovisat eller
skattemdssigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tilladmp-
ning av skattesatser och skattelagar som har beslutats eller aviserats
per balansdagen och som férvantas galla ndr den berérda uppskjutna
skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.
Den uppskjutna skattefordrans redovisade varde justeras i den mén
framtida bedémda skattemdssiga Sverskott har dndrats.

Noter / ,&rsredovisningshondlingar / 69.

Resultat per aktie

Resultat per aktie baseras p& drets resultat hanfdrligt till moderbola-
gets aktiedgare dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier
under &ret.

Lanekostnader

L&nekostnader som &r hanfdrliga till kvalificerade tillgdngar aktiveras
som en del av den aktiverade tillg&ngens anskaffningsvérde nér den
totala l&nekostnaden uppgér till vasentliga belopp. En kvalificerad
tillgéng &r en tillgdng som med nddvdndighet tar en betydande tid, i
Besqabs fall Sver ett &r, i ansprdk att fardigstalla. Inom Besqab &r akti-
vering av l&nekostnader aktuell vid uppférande av fastighets- och bo-
stadsprojekt. Ovriga I&nekostnader kostnadsfsrs I5pande i den period
som l&nekostnaderna uppstdr. | moderbolaget kostnadsfdrs I&nekost-
nader i sin helhet i den period som de uppkommer.

Materiella anléggningstillgéngar

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvdrde med avdrag
fér ackumulerade av- och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingdr
utgifter som direkt kan hanfdras till kdpet av tillgdngen. Tillkommande
utgifter inkluderas i tillgdngens redovisade varde eller redovisas som en
separat tillg&ng, beroende pd vilket som &r ldmpligast. Detta anses som
ldmpligt endast d& det dr sannolikt att de framtida ekonomiska férmé-
ner som ar férknippade med tillgdngen kommer att komma koncernen
tillgodo och tillg&ngens anskaffningsvarde kan matas pd ett tillfdrlitligt
s&tt. Redovisat varde for en ersatt tillgdng tas bort frén rapport dver
finansiell stallning. Alla Svriga kostnader fér reparationer och underhdll
samt tillkommande utgifter redovisas i resultatet i den period d& de
uppkommer.

Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar gérs linjart enligt systematiska planer dver tillgdngarnas
berdknade nyttjandeperioder och pé&bdrjas efter det att anlaggnings-
tillg&ngen tagits i bruk. Maskiner och inventarier skrivs av linjart éver tre
till fem &r. Tillg@ngarnas restvdrde och nyttjandeperioder prévas varje
balansdag och justeras vid behov. En tillgéngs redovisade varde skrivs
omgd&ende ner till dess &tervinningsvdrde om tillg&ngens redovisade
varde dverstiger dess bedémda &tervinningsvarde. Vinster och férluster
vid avyttring faststdlls genom en jamférelse mellan férsaljningsintdkten
och det redovisade vdrdet och redovisas i dvriga rérelseintdkter respek-
tive Svriga rérelsekostnader i rapport dver totalresultat.
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr de fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintdkter och vardeutveckling. Férvaltningsfastigheter
redovisas initialt till anskaffningsvdarde och ddrefter till verkligt vérde pé
balansdagen. Verkligt varde grundar sig pé& priser p& en aktiv marknad
och dr det transaktionspris till vilket en tillgdng skulle kunna &verldtas
mellan kunniga parter som Gr oberoende av varandra och som har
ettintresse av att transaktionen genomférs. En extern vdrdering av
samtliga férvaltningsfastigheter gdrs kvartalsvis. Savél orealiserade
som realiserade vardeféréndringar redovisas i resultatrakningen p&
raden vardefdrandring férvaltningsfastigheter. Orealiserade vérdefsr-
andringar berdknas utifrén varderingen vid periodens slut jamfért med
varderingen vid periodens bdrjan. Om férvaltningsfastigheter férvar-
vats beréknas orealiserade vardeférandringar utifrén vérderingen vid
periodens slut jamfort med anskaffningsvérdet under perioden.

Vid nybyggnation aktiveras rdntekostnad under produktionstiden.
Tillkommande utgifter Iaggs till det redovisade vdrdet endast om det &r
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade med
tillgdngen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet
kan berdknas p& ett tillforlitligt satt. Utgifter fér reparation och under-
hall kostnadsfdrs i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter under uppférande vérderas enligt samma
princip som for Svriga férvaltningsfastigheter reducerat med bedémd
&terstdende entreprenadutgift samt projektrisk.

Omséttningstillgdngar

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter utgdrs av fastigheter, obebyggda eller be-
byggda, avsedda fér produktion av bostadsrétter/dgarlégenheter eller
smd&hus med dganderatt. Fastigheterna sdljs normalt i ndra anslutning
till produktionsstart. Exploateringsfastigheterna redovisas i enlighet
med IAS 2 Varulager vilket innebdr en vérdering till det lagsta av an-
skaffningsvédrdet och nettoférsaljningsvardet.

Fastighetsférvary sker antingen som direkt forvérv av en eller flera
enskilda fastigheter eller som férvary av aktier i ett fastighetsdgande
bolag. Exploateringsfastigheter anskaffade genom direkt férvéry redo-
visas normalt som tillg&ng under den redovisningsperiod dé& bindande
avtal om fdrvarv ingds om inte omstandigheter i avtalets lydelse p&ver-
kar vald redovisningsperiod. Vid férvarv av aktier i ett fastighetsdgande
bolag redovisas tillgdngen normalt i den period da tilltrade till aktierna
sker.

Bostdder under produktion

Bostader under produktion innefattar nedlagda kostnader i pdgéende
produktion av bostdder som inte dnnu tilltratts av slutkunden. Redovis-
ning sker i enlighet med IAS 2 Varulager vilket innebdr en vardering till
det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet.

Férdigstdllda bostdder

Fardigstdllda bostdder utgors av bostdder ddr Besqab har férbundit
sig i avtal att férvérva eventuellt osdlda bostader. Skyldigheten galler
fr@n sex m&nader efter fardigstallandet. Férvarv av osélda bostader
har hittills haft en ovasentlig omfattning.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i rapport 6ver finansiell stélining
inkluderar p& tillgdngssidan likvida medel, Idnefordringar och kund-
fordringar. P& skuldsidan &terfinns leverantsrsskulder och l&neskulder.
Finansiella instrument tas upp i rapport &ver finansiell stdllning f&r kon-
cernen ndr féretaget blir part enligt instrumentets avtalsmdassiga villkor.
Finansiella instrument redovisas férsta gdngen till verkligt vérde plus
transaktionskostnader, vilket galler alla finansiella tillg&ngar som inte
redovisas till verkligt vérde via resultatet. Finansiella tillgdngar varde-
rade till verkligt vérde via resultatet redovisas férsta gdngen till verkligt
varde, medan hdnférliga transaktionskostnader redovisas i resultatet.
For redovisning efter anskaffningstidpunkten se under respektive rubrik
nedan. En finansiell tillg&ng tas delvis eller helt bort frén rapport dver
finansiell stdllning d& de avtalsenliga rattigheterna till kassaflddet upp-
hor eller d& koncernen dverfor tillgdngens avtalsenliga rattigheter att
erhdlla kassaflédena eller i vissa fall d& koncernen behdller rattigheter-
na, men forpliktigar sig att betala kassafléden till en eller flera mottaga-
re. En finansiell skuld tas delvis eller helt bort frén rapport dver finansiell
stéllning dé& avtalets fdrpliktelse fullgjorts, annullerats eller upphért.

Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i féljande kategorier:
finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde via resul-
tatet, finansiella tillg&ngar varderade till upplupet anskaffningsvérde
samt finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.
Klassificeringen dr beroende av fdr vilket syfte den finansiella tillgéng-
en férvarvades. Koncernledningen faststdller klassificeringen av de fi-
nansiella tillg&ngarna vid det fdrsta redovisningstillfallet och omprdvar
detta beslut vid varje rapporteringstillfalle. Klassificeringen p&verkar
hur instrumenten varderas och redovisas.

Finansiella tillgdngar eller finansiella skulder vérderade till verkligt
vdrde via resultatet

Finansiella tillg&ngar varderade till verkligt vérde via resultatet &r
finansiella tillgdngar som inte klassificeras som varderade till upplu-
pet anskaffningsvarde eller till verkligt varde via dvrigt totalresultat.

En finansiell tillgéng klassificeras i denna kategori om den férvérvas
huvudsakligen i syfte att saljas inom kort. Nagra s&dana finansiella till-
géngar eller skulder finns inte i Besqabkoncernen per den 31 december
2023.

Noter / ,&rsredovisningshondlingar / 70.

Finansiella tillgéngar vérderade till upplupet anskaffningsvdrde

Denna kategori omfattar tillgdngar som innehas i syfte att erhélla
kontraktsenliga kassafldden och vars kassafldden endast utgdrs av
betalning av kapital och rdnta. Instrumenten vdrderas inledningsvis

till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvdrde minskat
med eventuell reservering fér vardeminskning. Vid léingre 18ptider (minst
tre m8nader] tillimpas effektivréntemetoden. En vérdefdréndring
redovisas i rapport dver totalresultat ndr den finansiella tillg&ngen tas
bort frén rapport dver finansiell stdlining, vid nedskrivning eller genom
periodisering. Koncernens l&nefordringar och kundfordringar utgérs av
kundfordringar och andra fordringar samt likvida medel.

Vid berdkning av férvantade kreditférluster tilldmpas den férenklade
metoden. Metoden baseras pé& historisk kreditfdrlustnivé kombinerat
med aktuell och framdtblickande information. Kreditférlusterna har
historiskt inte varit vasentliga.

Likvida medel

I likvida medel ing@r, i s@val balansrdkningen som i rapporten ver kas-
safléden, banktillgodohavanden samt i férekommande fall kortfristiga
likvida placeringar med férfallotid inom tre m&nader frdn anskaffnings-
tidpunkten och som latt kan omvandlas till ett kéint belopp samt ar
utsatta for endast en obetydlig risk fér vardefluktuationer.

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvédrde
Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och daref-
ter till upplupet anskaffningsvarde; vid ldngre I5ptider (minst tre m&na-
der) med anvéindandet av effektivrintemetoden. Redovisat varde for
leverantdrsskulder férutsdtts motsvara dess verkliga vérde, eftersom
denna post ar kortfristig i sin natur. Uppl&ning redovisas inledningsvis
till verkligt vérde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redo-
visas ddrefter till upplupet anskaffningsvdrde och eventuell skillnad
mellan erhéllet belopp (netto efter transaktionskostnader) och &ter-
betalningsbeloppet redovisas i rapport Sver totalresultat férdelat Gver
|&neperioden, med tillampning av effektivréntemetoden. Effektivrant-
emetoden dr en varderingsmetod for berdkning av det upplupna an-
skaffningsvardet for en finansiell tillgdng eller en finansiell skuld och for
férdelning i tiden av rénteintdkten eller réntekostnaden Sver relevant
period. Effektivrantan dr den rdnta som exakt diskonterar de uppskatta-
de framtida in- och utbetalningarna under det finansiella instrumentets
férvantade 16ptid, eller i tillampliga fall, en kortare period till den finan-
siella tillg&ngens eller finansiella skuldens redovisade nettovarde.

Uppléning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen
har en ovillkorlig r&tt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone
tolv m&nader efter balansdagen. Redovisat varde fér koncernens upp-
l&ning férutsdtts motsvara dess verkliga varde eftersom lanen saknar
transaktionskostnader och 18per med en rérlig marknadsrdnta. Lane-
kostnader redovisas i rapport Sver totalresultat i den period till vilken de
hanfor sig.
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Lamnad utdelning
Utdelningar redovisas som en skuld efter det att &rsstémman godként
utdelningen.

Avsattningar

Avsattningar redovisas ndr koncernen har en legal eller informell férplik-
telse till féljd av tidigare hdndelser, nar det &r sannolikt att ett utfléde
av resurser kommer att krévas for att reglera &tagandet, och beloppet
har bergknats pd ett tillforlitligt satt.

Avséttningar fér garantidtaganden

Avsdttningar for framtida kostnader avseende garantidtaganden
redovisas till det belopp som krdvs for att reglera dtagandet. Garanti-
avsdttningar belastar projektet vid avslut och redovisas i den takt de
berdknas uppkomma for respektive projekt. Majoriteten av garantiav-
s&ttningarna [8per pd cirka fem &r.

Eventualférpliktelser

Som eventualfdrpliktelser redovisas ett majligt dtagande som hérrdr
frén intréffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av

att en eller flera osdkra framtida hdndelser, som inte helt ligger inom
Besqabs kontroll, intréffar eller uteblir. Eventualforpliktelser kan dven
vara ett dtagande som harrér frén intréffade hdndelser, men som inte
redovisas som skuld eller avsé&ttning pd grund av att det inte &r troligt
att dtagandet regleras eller Gtagandets storlek inte kan berdknas med
tillracklig tillforlitlighet.

Ersdttningar till anstdllda

Ersattningar till anstdllda i form av I16ner, bonus, betald semester,
betald sjukfr&nvaro med mera samt pensioner redovisas i takt med
intjdnandet.

Pensioner

I koncernen finns sévdl avgiftsbestdmda som férmansbestdamda pen-
sionsplaner. En avgiftsbestdmd plan &r en pensionsplan enligt vilken
koncernen betalar faststdllda avgifter till en separat juridisk enhet.
Kostnaden fér avgifterna redovisas i den period som kostnaden upp-
stér, och efter fullfdljd betalning har koncernen inte n&gra ytterligare
forpliktelser att betala ytterligare avgifter. En fdrm&nsbestdmd pen-
sionsplan @r en pensionsplan som inte dr avgiftsbestdmd.

Den fdrm&nsbestdmda pensionsplanen i koncernen utgdrs av den
kollektivavtalade ITP-planens ITP 2-del. Detta pensions&tagande tryg-
gas i sin helhet genom férsdkring i Alecta. Koncernen saknar tillgéng till
information f&ér att kunna redovisa denna plan som fdrm&nsbestdmd
plan. ITP 2-pension tryggad genom forsdkring i Alecta redovisas dérfér
som avgiftsbestdmd plan, varfér ingen redovisning av férménsbestam-
da pensioner i koncernen sker enligt Projected Unit Credit Method.

En del av koncernens avgiftsbestdmda pensionsplaner har sdker-
stdllts genom att avgifter inbetalade till kapitalférsakringar dr pantfér-
skrivna till f6rman fér pensionsplanerna. Sarskild [6neskatt baseras p&
kapitalférsakringarnas marknadsvarde.

Langsiktiga aktiekursrelaterade incitamentsprogram

I koncernen finns 1&ngsiktiga aktiekursrelaterade incitamentsprogram
(LTl-program). Besqabs LTI-program riktar sig till samtliga anstallda och
syftar till att attrahera och behdlla kompetent personal i koncernen.

Konvertibelprogram

Inom ett konvertibelprogram tecknar den anstallde konvertibler utgivna
av Besqab till olika maximala nominella belopp beroende av befattning.
Likviden betalas med deltagarens egna medel. Konvertibell&net [8per
ddrefter med en &rlig réinta. Ratten att erhdlla rénta upphdr vid kon-
vertering till aktier eller &terbetalning av konvertibler. Varje konvertibel
kan konverteras till aktier i Besqab under tre perioder om tva veckor
efter offentliggdrandet av bolagets deldrsrapporter. Om konvertering
inte sker under ndgon av dessa tre perioder férfaller 1&net till betalning.
Konvertibelprogrammet medfér inte n&gra I8pande personalkostnader.
Rantekostnaden redovisas i resultatrdakningen.

Aktiesparprogram
Besqab hade per den 31 december 2023 ett utestdende l&ngsiktigt ak-
tiesparprogram (LTl-program) vilket godkants av 8rsstémman 2020.

Programmet riktar sig till samtliga anstdllda och syftar till att att-
rahera och behdlla kompetent personal i koncernen. Antalet anmélda
sparaktier per den 31 december 2023 uppgick sammanlagt till 8 243,
vilket motsvarar en maximal tilldelning om 26 227 matchnings- och pre-
stationsaktier. LTI 2019 avslutades i februari 2023. Férutsattningarna
for tilldelning av matchningsaktier och prestationsaktier uppfylldes ej
dé& aktiens totalavkastning varit negativ under aktuell sparperiod.

For att faststdlla det verkliga vérdet fér Matchnings- och Prestations-
aktierna per tilldelningstidpunkten har Besqabaktiens bdrskurs per 1
december 2020 (LTI 2020) anvénts (tilldelningstidpunkten). Vardet har
darefter justerats for férvéintade kommande utdelningar under intja-
nandeperioden, dé& de anstallda inte har ratt att erhdlla utdelningar pé
dessa Matchnings- samt Prestationsaktier under intjinandeperioden.

En personalkostnad redovisas, tillsammans med en motsvarande
Skning av eget kapital, férdelad Sver den period som intjaningsvillkoren
uppfylls, vilket ar det datum dé& de anstdllda som berdrs &r fullt berdtti-
gade till ersattningen. Intjéiningsvillkoret innebdr att den anstdllde ska
kvarstd i anstélining under intjaningsperioden och péverkar sdledes
antalet aktier som férvantas tjanas in.

Den ackumulerade kostnaden som redovisas vid varje rapporterings-
tillfalle visar i vilken utstréckning intjdnandeperioden har avverkats
med en uppskattning av det antal aktier som slutligen kommer att bli
fulltintjdnade. Vid varje bokslutstillfalle omprévar koncernen sin be-
démning av hur m&nga aktier som férvantas bli intjanade. Eventuella
avvikelser mot de ursprungliga bedémningarna som omprévningen ger
upphov till, redovisas i resultatrékningen och motsvarande justeringar
gors i eget kapital.

Noter / ,&rsredovisningshondlingar / 7.

Sociala kostnader hanférliga till aktierelaterade ersattningar enligt
ovan kostnadsférs férdelat pd de perioder under vilka tjansterna utfdrs.
Den skuld for sociala avgifter som uppkommer omvarderas vid varje ba-
lansdag utifrén en ny berdkning av de sociala kostnader som férvantas
betalas vid dverlatelsen av aktierna till deltagarna. Det inneb&r att en ny
marknadsvdrdering av aktierna gérs vid varje bokslutstillfalle som ligger
till grund f&r berdkningen av skulden f&r sociala avgifter.

Kassaflddesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod och visar koncernens
in- och utbetalningar under perioden. Analysen dr indelad efter I6pande
verksamhet, investeringsverksamhet och finansieringsverksamhet.

Transaktioner med ndrstéende

Narstdende bolag definieras som de i koncernen ingdende bolagen samt
bolag ddr narstdende fysiska personer har bestémmande, gemensamt
bestdmmande eller betydande inflytande. Som narstdende fysiska
personer definieras styrelseledaméter, ledande befattningshavare samt
nara familjemedlemmar till sddana personer. Vid inkdp och fdrséljning
mellan koncernféretag tilldmpas samma principer for prissdttning som
vid transaktioner med externa parter. Upplysningar ges om transaktion
med ndrst&ende har skett, det vill sdga en dverféring av resurser, tjéinster
eller férpliktelser oavsett om erséttning har utgdtt eller ej.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tilldimpar andra redovisningsprinciper én koncernen i de
fall som anges nedan.

Uppstdllningsform for resultat- och balansrékning

De finansiella rapporterna innehéller en resultatrékning, rapport Sver
totalresultat, balansrdkning, kassaflédesanalys samt en rapport Sver
férandringar i eget kapital. Moderbolaget anvénder de uppstdlinings-
former som anges i &rsredovisningslagen, vilket bland annat medfdr att
en annan presentation av eget kapital tilldmpas och att avsattningar
redovisas under en egen rubrik i balansrdkningen. Fér moderbolaget
redovisas eget kapital uppdelat i fritt respektive bundet eget kapital.

Andelar i koncernféretag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for even-

tuella nedskrivningar. Nér det finns en indikation pd att aktier och andelar

i dotterbolag minskat i virde gérs en beréikning av &tervinningsvérdet. Ar

detta lGgre an det redovisade vdrdet gors en nedskrivning.
Nedskrivningar redovisas i posten Resultat fr&n andelar i koncernbolag.

Leasing

I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna fér ope-
rationell leasing.
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Not 1fortsattning

Kassa och Bank
Definition av kassa och bank omfattar kassamedel samt disponibla
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institutioner.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Ladmnade aktiedgartillskott redovisas som en Skning av vérdet pé aktier
och andelar i koncernféretag. En bedémning gérs ddrefter av huruvida
det féreligger ett behov av nedskrivning av vérdet p& aktier och andelar
ifréga. Bade erhdlina och Idmnade koncernbidrag redovisas som bok-
slutsdisposition.

NOT 2 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Upprattande av finansiella rapporter och tilldmpning av redovisnings-
standarder krdver att koncernledningen gor bedémningar samt anvan-
der uppskattningar och antaganden. Dessa uppskattningar, bedém-
ningar och hanfdrliga antaganden grundar sig pé historisk erfarenhet,
férvéntningar pd framtida hdndelser men Gven pd andra faktorer som
anses vara rimliga under rédande férhéallanden. Med andra antagan-
den och uppskattningar kan resultatet bli ett annat och det verkliga ut-
fallet kan avvika frén det uppskattade. Antaganden och uppskattningar
ses Gver regelbundet och eventuella dndringar redovisas i den period
dndringen gérs om andringen endast pé&verkat den perioden, eller i den
period &ndringen gérs samt framtida perioder om &ndringen péverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

Koncernens bedémningar vid tillampningen av IFRS som har en bety-
dande inverkan pd de finansiella rapporterna och gjorda uppskattning-
ar som kan medféra vasentliga justeringar i p&fdljande rakenskapsérs
finansiella rapporter avser i huvudsak féljande omréden:

— beddmning av bestdmmande inflytande Sver andra féretag
(dotterfsretag)

— vdrdering av férvaltningsfastigheter och ber&kning av verkligt
varde, samt

— avséttningar fér garantidtaganden

Beddmning av bestdmmande inflytande 6ver andra féretag
Affarsmodellen pé sida 8 i denna &rsredovisning beskriver verksam-
heten frén idé och férvarv av mark till frsdljning och produktion av
fardiga bostdder. Besqabs projektutveckling av bostdder genomférs
huvudsakligen genom att Besqab ingdr ett entreprenadavtal och avtal
om Jverl&telse av en fastighet med nyetablerade bostadsrattsféren-
ingar som bestdllare. De slutliga férvdrvarna av bostdderna skriver
upplételseavtal med dessa bostadsrattsféreningar.

Bedémningen av huruvida ett bestdmmande inflytande féreligger p&
andra grunder dn genom &gandet i bostadsrdttsféreningar under péga-
ende produktion dr sdrskilt viktig ur ett redovisningsmdssigt perspektiv.
Eftersom Besqab aldrig dr dgare av bostadsrattsféreningarna dr bedom-
ningen viktigt p& vilka andra grunder bostadsrattsféreningen ska anses
utgdra en del av koncernen under tiden innan slutkunderna, dvs medlem-
marna i bostadsrattsféreningarna, tilltrdder bostadsratterna.

Koncernen kan anses ha ett bestémmande inflytande 6ver bostads-
rattsféreningarna ndr koncernen dr exponerad for eller har ratt till
rérlig avkastning frén sitt engagemang i bostadsréttsféreningarna och
kan péverka avkastningen med hjdlp av sitt bestdmmande inflytande.
Tillsammans med r&dande fakta och omsténdigheter vags detta sam-
man i en total beddmning for varje bostadsrattsférening.

Noter / ,&rsredovisningshondlingar / 72.

Besqab har gjort beddmningen, utifrdn rddande tolkning av tillam-
pad redovisningsprincip, att bestdmmande inflytande dver bostads-
rattsféreningarna foreligger under det som anses utgéra produk-
tionsfasen. Bostadsrattsféreningarna konsolideras darfor till dess att
slutkunderna har tilltrétt och produktionen dérmed avslutas. Vid suc-
cessiva tilltrdden Gver en period gors en bedémning tillsammans med
andra faktorer av ndr bestdmmande inflytande inte langre féreligger.
En viktig faktor i denna bedémning &r huruvida majoriteten av slutkun-
derna tilltratt bostaderna.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvdrde och
darefter till verkligt vérde p& balansdagen. Verkligt vérde grundar sig
p& priser pd en aktiv marknad och &r det transaktionspris till vilket en
tillgéng skulle kunna dverldtas mellan kunniga parter som dr oberoende
av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs.

Det redovisade verkliga vardet fér samtliga fardigstdllda férvalt-
ningsfastigheter baseras pd en marknadsvérdering utférd
av ett externt varderingsféretag. | samband med varje &rsskifte gérs en
djupare analys av framtida kassafléden fér respektive fastighet med
hansyn till géllande hyreskontraktsvillkor, index, avkastningskrav, mark-
nadsldge, hyresnivéer, drifts- och underhéllskostnader samt genomfér-
da fastighetstransaktioner i ndromrédet genom ortsprisanalys.

De anvénda direktavkastningskraven i vérderingen ligger i interval-
let 3,7 procent till 4,3 procent. Inflationsdtagande om 4,0 procent har
tilldmpats for &r 2023.

Férvaltningsfastigheter under uppférande vérderas enligt samma
princip som dvriga férvaltningsfastigheter reducerat med bedémd ater-
st&ende entreprenadutgift samt projektrisk.

Avséttningar fér garantidtaganden

Avsattningar fér garantidtaganden gérs for férmodade framtida
kostnader i koncernens projekt. Berdkningen baseras pé individuella
uppskattningar utifrdn projektets kalkylerade kostnader, féretagsled-
ningens bedémning samt erfarenheter frdn tidigare transaktioner.
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NOT 3 Segmentsredovisning

Koncernen 2023 Koncern-

Projekt- gemensamma

utveckling  Fastighets- poster och Summa  Avstdmning

Bostad  utveckling elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intdktskategorier
Projektutveckling Bostad - dganderdtt 22,9 22,9 9,0 31,9
Projektutveckling Bostad - bostadsratt 185628 18562,8 254,0 2106,8
Fastighetsutveckling - hyresratt 17,5 17,5 182,7 200,2
Hyresintdkter 41,3 41,3 41,3
Ovrigt 4,0 0,7 4,7 4,7
Summa externa intdkter 1879,7 59,5 1939,2 445,7 23849
Kostnader fér produktion och drift -1793,6 -15,8 -1809,4 -581,2 -2 390,6
Bruttoresultat 86,1 43,7 129,8 -135,5 -5,7
Forsaljnings- och administrationskostnader -113,4 -12,56 -2,3 -128,1 -0,1 -128,2
Resultat andelar joint ventures -22,7 -22,7 -22,7
Rérelseresultat -49,9 31,2 -2,3 -21,0 -135,6 -156,6
Finansnetto 10,6 -27,2 -14,0 -30,6 -30,6
Resultat efter finansiella poster -39.4 4,0 -16,3 -61,6 -135,6 -187,2
Orealiserad vardeféréndring forvaltningsfastigheter -141,0 -141,0 -141,0
Resultat fére skatt -39.4 -137,0 16,3 -192,6 -135,6 -328,2
Skatt 63,3 63,3 11,1 744
Arets resultat 39,4 -137,0 47,0 -129,3 -124,5 -253,8
Tillgéngar
Forvaltningsfastigheter 1344,2 1344,2 1344,2
Exploateringsfastigheter 659,8 7,6 6674 667,4
Bostdder under produktion 0,0 27915 27915
évrigo tillgdngar 1896,8 1896,8 -41,1 1855,7
Summa tillgdngar 659,8 1351,8 1896,8 2750,4 6 658,8
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1854,2 1854,2 -168,5 1695,8
Réntebdrande skulder 1023,3 1023,3 1990,1 30134
Ovriga skulder 1030,8 1030,8 918,8 1949,6
Summa eget kapital och skulder 3908,3 3908,3 2750,4 6 658,8

Noter / /&rsredovisningshondlingar / 73.

Affdrssegmenten utgdr dven Besqabkoncernens rapporterbara seg-
ment enligt IFRS 8. Afférssegmentsindelningen baseras pd koncernens
operativa indelning i kombination med skillnader mellan tillhandahdalina
produkter och tjdnster. Affdrssegmentens interna rapportering anvdnds
regelbundet av koncernchefen for att férdela resurser till segmenten
och fér att utvdardera segmentens prestationer.

Besqabs segmentsredovisning avspeglar det sétt pé vilket bolagets
styrelse och ledning féljer verksamheten. Vid segmentsrapporteringen
av verksamhet avseende projektutveckling av bostdder och fastighets-
utveckling hyresratter tilldmpas intdktsredovisning dver tid fér samtliga
projekt samt klyvningsmetoden for joint ventures. Skillnaden mot IFRS
visas i kolumnen "Avstdmning mot IFRS” och hanfér sig till att projektut-
veckling av bostéder, s&val dganderdtter som bostadsratter, samt fast-
ighetsutveckling hyresratter enligt IFRS inte intdktsredovisas Sver tid
utan vid en tidpunkt i samband med tilltrédet samt att bostadsrattsfor-
eningarna, fér vilka Besgab har p&g&ende bostadsrattsprojekt, konso-
lideras enligt IFRS. Koncernens balans- och resultatrdkning inkluderar
ddrmed bostadsrattsféreningarnas samtliga tillgéngar, eget kapital
och skulder samt intdkter och kostnader. Vidare innehéller kolumnen
justering till kapitalandelsmetod f&r joint ventures.
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Not 3 fortsdttning

Koncernen 2022 Koncern-

Projekt- gemensamma

utveckling  Fastighets- poster och Summa  Avstdmning

Bostad  utveckling elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intdktskategorier
Projektutveckling Bostad - dganderdtt 89,9 89,9 452,7 542,6
Projektutveckling Bostad - bostadsratt 193256 193256 -655,5 12770
Fastighetsutveckling - hyresratt 178,7 178,7 1314 310,1
Hyresint&kter 33,6 33,6 33,6
Ovrigt 3k 3,4 3.4
Summa externa intdkter 2022,4 215,6 2238,0 -71.4 2166,6
Kostnader fdr produktion och drift -2682,2 -137,6 -2719.8 464,56 -2 255,3
Bruttoresultat -559,8 78,0 -481,8 393,1 -88,7
Forsaljnings- och administrationskostnader -119,1 -20,3 -1,5 -140,9 -140,9
Resultat andelar joint ventures -9,0 -9,0 -9,0
Rérelseresultat -687,9 57,7 -1,6 -631,7 393,1 -238,6
Finansnetto -7 -1,0 -8,1 -8,1
Resultat efter finansiella poster -687,9 50,6 -2,6 -639,8 393,1 -246,7
Orealiserad vardeforéndring forvaltningsfastigheter 13,0 13,0 13,0
Resultat fére skatt -687,9 63,6 -2,5 -626,8 393,1 -233,7
Skatt -8,0 -8,0 -75,4 -83,4
Arets resultat -687,9 63,6 -10,5 -634,8 317,7 -317,1
Tillgéngar
Forvaltningsfastigheter 11595 11569,5 11595
Exploateringsfastigheter 830,3 164,3 994,6 13,7 1008,3
Bostdder under produktion 0,0 3285,3 3285,3
évrigo tillg&ngar 1741,6 1741,6 -720,3 1021,3
Summa tillgéngar 830,3 1323,8 1741,6 3895,7 2578,7 6 4744
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1173,7 1173,7 -33,9 1139,8
Réntebdrande skulder 1727,0 1727,0 2 844,7 41571,7
évrigo skulder 995,0 995,0 -232,1 762,9
Summa eget kapital och skulder 3895,7 3 895,7 2578,7 6 4744

Noter / Arsredovisningshandlingar / 7t.

Besqab Bostadsutveckling AB | Ars- och héllbarhetsredovisning 2023



Innehdll

Verksamhet

Hallbarhet

Styrning
Arsredovisningshundlingar

Forvaltningsberdttelse
Finansiella rapporter
Noter

Styrelsens undertecknande

Revisionsberdattelse

Ovrigt

55
60
68
87
88

NOT 4 Leasing

Leasegivare

Koncernens leasingavtal omfattar i huvudsak hyresavtal f6r vard- och
omsorgsfastigheter. Fér dessa avtal géller generellt l&nga 18ptider.
Dessa uthyres enligt ej uppsdgningsbara operationella leasingavtal
vilka har varierande |6ptider. Avtalens [8ptider Sverstiger den tid som
Besqab avser som innehavstid. Hyresavtalen innehdller indexreglering
av framtida hyresintdkter och vissa andra variabla intdkter.

Framtida sammanlagda minimileaseintdkter ar som féljer:

Koncernen 2022
Inom 1 &r 27,2 27,2
Ar2 27,2 27,2
Ar3 27,2 27,2
Art 27,2 27,2
Ars 27,2 27,2
Senare an 5 &r 205,3 232,56
Summa 341,3 368,5
Arets minimileaseintdkter 27,2 27,2
Arets variabla intékter 0,0 2,5
Summa 27,2 29,7
Leasetagare

Nyttjanderatt leasing

F8rvaltnings-/
Utvecklings-

Koncernen fastigheter?  Byggnader? Inventarier’
Anskaffningsvdrde

1 januari 2022 23,3 16,3 11,6
Avgdende nyttjanderdtter - - -2,8
Tillkommande nyttjanderatter - 11,7 6,7
31december 2022 23,3 28,0 15,4
1 januari 2023 23,3 28,0 15,4
Avgdende nyttjanderdtter - - -5,0
Tillkommande nyttjanderatter - - 4,3
31 december 2023 23,3 28,0 14,7

Fdrvaltnings-/
Utvecklings-

Koncernen fastigheter!”  Byggnader? Inventarier®

Ackumulerade avskrivningar
1 januari 2022 - -11,9 4.5

Noter / ,&rsredovisningshondlingar / 75.

NOT5 Anstéllda och erséttningar

. Medelantalet anstéllda uppgaér till: 2022
Arets avskrivningar - -4,1 -5,5 Koncernen
Avgdende nyttjanderdtter - - 2,8 Kvinnor 49 51
31december 2022 - -16,0 -7,2 Mé&n 79 82
1 januari 2023 -16,0 -7,2 Totalt 128 133
Arets avskrivningar - 5,0
Avgdende nyttjanderdtter -3.8 -5.0 Samtliga &r anstdllda i Sverige.
31december 2023 -19,8 -7,2
Moderbolaget
Redovisat virde Kvinnor 2 1
31 december 2022 23,3 12,0 8,2 Man 1
31december 2023 23,2 8,2 7.5 Totalt 3
U Avser tomtrétt vilken koncernen hyr ut till extern part.
2 Byggnader innefattar de lokaler vari koncernen har sitt huvudkontor samt lokalkontor. Koncernen 2022
3 Inventarier utgdrs frémst av bilar samt bodar vid etableringar i p&g&ende produktion.
L8ner och ers&ttningar uppgér till:

Belopp redovisade i koncernen ?tgrelse och ledande befattningshavare 18,2 17,9
Koncernen 2022 Ovriga anstallda 78,6 92,6
Avekrivning p@ nytanderdtter 88 9.6 Totala I6ner och ersdttningar 96,8 110,5
Réntekostnader for leasingskulder 0,7 0,2 - -
Kostnader hénférliga till korttidsleasingavtal 8,6 9,6 Sociala kostnader exk pensionskostnader 365 89.0
Kostnader hénfrliaa till leasi l&at véird 0.1 01 Pensionskostnader (varav styrelse och ledande

ostnader hantorfiga tlt leasing av lagt varde 2 g befattningshavare 3,6 Mkr (+,5)) 16,0 18,2
Kostr'wtde.r I:ogforhgg Ffllt;/mjobla Ieolsmg‘cngtT; B _ Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader och
som inte inkluderas i vdrderingen av leasingskulden pensionskostnader 148,3 167,7

U Avser i huvudsak korttidsleasingavtal f&r bodar vid etableringar i pdgé&ende
produktion.

Det totala kassautflddet for leasingavtal uppgick till 18,9 (21,5).

Léptidsanalys leasingskulder

Koncernen 2022
Inom 1 &r 9.1 7,5
Ar2 8,5 6,5
Ar3 2,0 4.5
Ary - 1,0
Ars - -
Senare dn 5 &r 23,3 23,3

Klassificeras som:
L&ngfristiga skulder 33,8 35,3
Kortfristiga skulder 9.1 7.5

All tillsvidareanstdlld personal erhéller, utéver fast 16n, en rérlig ersatt-
. .o - o

ning som baserar sig pd koncernens redovisade resultat. | ovanstdende

I8ner och ersattningar ingdr resultatbaserade ersattningar med 3,0

Mkr (0,0).

Moderbolaget 2022
L8ner och erséattningar uppgdr till:

Styrelse och ledande befattningshavare 12,4 12,6
Ovriga anstdllda = -
Totala I6ner och ersdttningar 12,4 12,6
Sociala kostnader exkl pensionskostnader 4,7 2,7
Pensionskostnader (varav styrelse och ledande

befattningshavare 2,7 Mkr (1,6)) 3,3 2,6
Totala I6ner, ersdttningar, sociala kostnader och

pensionskostnader 20,4 17,9

Besqab Bostadsutveckling AB | Ars- och héllbarhetsredovisning 2023



Innehdll

Verksamhet

Hallbarhet

Styrning
Arsredovisningshundlingar

Forvaltningsberdttelse
Finansiella rapporter
Noter

Styrelsens undertecknande

Revisionsberdattelse

Ovrigt

55
60
68
87
88

Not 5 fortsattning

Pensioner

I koncernen finns sévél avgiftsbestdmda som férménsbestamda pen-
sionsplaner. Planerna bestér av avgiftsbestédmda pensionsplaner fér
nuvarande VD och ett f&tal tidigare anstallda, samt tjgnsteménnens
kollektivavtalade ITP-plan som inkluderar b&de avgiftsbestdmd pension
enligt ITP 1 och férm&nsbestdmd pension enligt ITP 2, samt alterna-

tiv ITP som erbjuds anstdllda inom ITP 2 med en 16n Sverstigande en
faststdlld nivd. Alternativ ITP-pension ar fdrménsbestdmd avseende en
viss del av den pensionsgrundande inkomsten och darutdver avgiftsbe-
stamd.

Avgifterna for avgiftsbestdmd direktpension till tidigare anstdllda
har inbetalats till kapitalférsdkringar. Pension kommer att utbetalas
motsvarande marknadsvérdet pd kapitalférsdkringarna, vilket per 31
december 2023 uppgick till 4,5 Mkr (4,1). Anskaffningsvérdet for kapital-
férsékringarna uppgick till 3,1 Mkr (3,1).

Avgifterna fér VD:s avgiftsbestdmda pensionsplan inbetalas till pen-
sionsfdérsakring. Avgifterna avseende ITP 1 inbetalas till Collectum dar
de anstdllda valjer férvaltning inom valbara alternativ, och avgifterna
avseende avgiftsbestdmda delen i alternativ ITP inbetalas till pensions-
férvaltning vald av den anstdallde.

ITP 2-planens férmansbestémda pensionsdtaganden fér dlders- och
familjepension tryggas i sin helhet genom férsdkring i Alecta. Denna
plan utgdr en férmdnsbestédmd plan som omfattar flera arbetsgivare,
men d& information saknas f&ér redovisning enligt férmdansbestdmd plan
redovisas den som avgiftsbestdmd plan. Férvéntade avgifter till Alecta
2024 uppgér till 3,6 Mkr (3,8) och ingér i redovisad kostnad f&r avgifts-
bestdmda planer. Koncernens andel av de sammanlagda avgifterna till
planen under 2022 och 2023 uppgick till mindre &n 0,01 procent.

Den kollektiva konsolideringsnivdn utgdrs av marknadsvérdet pd
Alectas tillgdngar i procent av férsakringsdtagandena berdknade
enligt Alectas férsakringstekniska metoder och antaganden, vilka inte
Bverensstdmmer med IAS 19. Vid utgdngen av 2023 uppgick Alectas
Bverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 172 procent
(172) att jimfsra med méls&ttningen pd 125 till 175 procent. Koncer-
nens sammantagna kostnad fér avgiftsbestdmda pensionsplaner

uppgick till 15,9 Mkr (18,3).

Férdelning mellan m&n och kvinnor

i foretagets styrelse 2022
Kvinnor 2 2
Man 4 3

Férdelning mellan m&n och kvinnor i

féretagsledningen 2022
Kvinnor 3 3
Man 4 5

Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare

Styrelsens ledamdter erhéller ers&ttning enligt rsstémmans beslut.
Styrelseledamot anstdlld i koncernen erhéller inget styrelsearvode.
VD:s ersattningar foreslés av ordféranden och faststdlls av styrelsen.
Ersattningar till dvriga ledande befattningshavare féreslds av VD och
godkdnns av styrelsens ordférande. Med dvriga ledande befattnings-
havare avses de personer som tillsammans med VD tillhér féretagsled-
ningen.
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Rérlig ersdttning

Besqab tillampar tvd modeller fér rérlig erséttning: kortsiktiga arliga inci-
tamentsprogram samt l&ngsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram
(LTI). Den kortsiktiga rérliga ers&ttningen &r f5r VD och vice VD maxime-
rad till nio m&nadsldner och fér dvriga ledande befattningshavare till sex
md&nadsldner. Se férvaltningsberdttelsen for ytterligare information.

Pensionsvillkor

Bolaget tillampar ITP-planen fér samtliga anstallda utom for
VD, vice VD och CFO. Pensionen for VD, vice VD och CFO
ska vara premiebaserad och premien uppga till maximalt 33
procent av under dret utbetald fast 18n.

Sammanstdlining av ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare

2023 Styrelsearvode/ Lon Rorlig ersdttning Ovriga férméner Pensionskostnad Summa
Styrelseledaméter

Olle Nordstrém, ordférande 0,5 0,5
Zdravko Markovski, ledamot 0,3 0,3
Sara Mindus, ledamot 0,3 0,3
Andreas Philipson, ledamot 0,3 0,3
Christian Olin, ledamot (fr.o.m 230501) 0,2 0,2
Ledande befattningshavare

VD 4,0 0,2 0,2 1,2 5,6
Andra ledande befattningshavare 11,6 0.4 o4 3,7 16,1
Summa 17,2 0,6 0,6 4,9 23,3
2022 Styrelsearvode/ Lén R&rlig ersdttning Ovriga férméner Pensionskostnad Summa
Styrelseledaméter

Olle Nordstrém, ordférande 0,5 0,5
Zdravko Markovski, ledamot 0,3 0,3
Sara Mindus, ledamot 0,3 0,3
Andreas Philipson, ledamot 0,3 0,3
Ledande befattningshavare

VD 4,1 - 0,1 1,2 5,4
Andra ledande befattningshavare " 10,8 - 1,6 3,6 15,9
Summa 16,3 - 1,6 4,8 22,7

U | gruppen andra ledande befattningshavare ingr 7 (8) stycken personer.
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Not 5 fortsattning

Langsiktiga aktiekursrelaterade incitamentsprogram

Besqab hade per den 31 december 2023 ett utest&ende 1&ngsiktigt ak-
tiesparprogram (LTl-program) vilket godkénts av 8rsstdmman 2020.
Programmet riktar sig till samtliga anstdllda och syftar till att attrahera
och behdlla kompetent personal i koncernen

Konvertibelprogram

id utg@ngen av rapportperioden hade Besqab tvé utestdende konver-
tibelprogram vilka godkénts av drsstémmorna 2021 respektive 2022.

| april 2023 Iamnade Besqab ett frivilligt &terkdpserbjudande riktat till
samtliga konvertibelinnehavare inom de tvd programmen. Konvertibler
till ett nominellt vérde om cirka 8,7 Mkr &terkdptes. Per den 31 december
2023 uppgick det nominella vardet av bolagets utest&ende konvertibler
till 0,6 Mkr. De kvarvarande konvertiblerna I6per med en genomsnittlig
&rlig ranta pé& 3,31 procent. Lanen férfaller till betalning den 7 juli 20256
respektive den 7 juli 2026 i det fall konvertering ej sker dessférinnan.
Programmen medfér inte n8gra I18pande personalkostnader

Aktiesparprogram

Besqab hade per den 31 december 2023 ett utestdende 1&ngsiktigt ak-
tiesparprogram (LTl-program) vilket godkénts av 8rsstdmman 2020.
Programmet riktar sig till samtliga anstdllda och syftar till att attrahera
och behdlla kompetent personal i koncernen. Antalet anmalda sparakti-
er per den 31 december 2023 uppgick sammanlagt till 8 243, vilket
motsvarar en maximal tilldelning om 26 227 matchnings- och presta-
tionsaktier. LTI 2019 avslutades i februari 2023. Férutsattningarna for
tilldelning av matchningsaktier och prestationsaktier uppfylldes ej dé
aktiens totalavkastning varit negativ under aktuell sparperiod.

LTI 2018, LTI 2019 och LTI 2020 Antal Sparaktier

Utestdende 1 januari 2023 17 261
Anmalda -
Forverkade -2 400
InlGsta -
Farfallna -6 618
Utestdende 31 december 2023 8243

Deltagarna i programmen har delats in i olika grupper beroende av
deras befattning i koncernen. Beroende av vilken grupp den anstallde
tillhdr, har den m&jlighet att erhélla olika antal Prestationsaktier. Alla
deltagare har rétt att erhdlla en Matchningsaktie per investerad Spa-
raktie.

LTI 2020 som var det enda utest&dende LTI programmet per 31 decem-
ber 2023 avslutades i februari 2024. Férutsattningarna for tilldelning
av matchningsaktier och prestationsaktier uppfylides ej d& aktiens
totalavkastning varit negativ under aktuell sparperiod.

Under 2023 har en justering gjorts av tidigare &rs reserveringar fér LTI
2020 vilket medfért en kostnadsminskning.
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NOT 6 Rérelsens kostnader férdelat per kostnadsslag

Koncernen 2022
Intdkter 23849 2166,6
Personalkostnader -153,0 -171,7
Avskrivningar -6,1 -8,9
Nedskrivningar -60,0 -319,5
Resultatandelar joint ventures -22,7 -9,0
Ovrigt -2299,9  -1896,1
Rérelseresultat -156,8 -238,6

| posten Ovrigt ingdr till Svervigande del kostnader fér underentrepre-
nérer samt andra produktionskostnader.

NOT7 Ersattningar till revisorer

Koncernen Moderbolaget
Kostnaderna fér programmet inklusive sociala avgifter har p&verkat 2022 2022
koncernens rapport Gver totalresultat enligt féljande Ernst & Young AB
Revisionsarvoden 3,1 2,3 1,2 0,6
2022 Skatterddgivning - - - -
Forsaljnings- och administrationskostnader -1,2 -1,7 évrigo arvoden - - - -
Totalt -1,2 -1,7 Summa 3,1 2,3 1,2 0,6

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av &rs- och koncernre-
dovisningen och bokféringen samt styrelsens och VD:s forvaltning samt
revision och annan granskning utférd i enlighet med Gverenskommelse
eller avtal. Detta inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer
p& bolagets revisor att utféra samt rddgivning eller annat bitréde som
féranleds av iakttagelser vid sédan granskning eller genomférandet av
s&dana dvriga arbetsuppgifter. Ovriga arvoden &r sddant som inte ingdr
i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatter&dgivning.
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NOT 8 Finansiella intakter och kostnader

Koncernen Moderbolaget

2022 2022
Finansiella intékter
Utdelning frén - - - 61,6
dotterféretag
Ranteintdkter 13,1 3,2 42,8 51,8
Summa 13,1 3,2 42,8 13,4
Finansiella kostnader
Rdntekostnader -43,7 -11,3 -40,9 -61,9
Summa -43,7 -1,3 -40,9 -51,9

Aktiverade réinteutgifter i koncernen uppgér till 1694 Mkr (120,1).
Den genomsnittliga rantesatsen for de aktiverade ranteutgifterna upp-
gér till 6,2 procent (4,1).

NOT 9 Skatter och bokslutsdispositioner
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Inkomstskatt
Koncernen Moderbolaget
2022 2022
Aktuell skatt - -0,9 - -
Uppskjuten skatt 744 -82,5 - -
Inkomstskatt/Skatt p& &rets resultat 744 -83,4 - -
Resultat fore skatt -328,2 -233,7 -2,6 63,2
Inkomstskatt berdknad enligt gdllande skattesats 67,6 48,1 0,5 -13,0
&terf&ring uppskjuten skatt realiserade tillgdngar 37,4 - - -
P&verkan av e aktiverat skatteméssigt underskott 29,4 -77,7 -0,5 -
Ej skattepliktiga intdkter 38,6 25,9 - 13,0
Ej avdragsgilla kostnader -39.,8 -79,7 - 0,0
Inkomstskatt/Skatt p& rets resultat 744 -83,4 0,0 0,0
Effektiv skattesats neg. neg. neg neg.
Koncernen Uppskjutna skatteskulder och -fordringar
Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende inkomst 2023 &r 20,6
(20,6) procent. Ej skattepliktiga intdkter innefattar frémst férsdljning Koncernen 2022-12-31
av bolag. Ej avdragsgilla kostnader bestdr framst av avsattningar och Uppskjutna skatteskulder
nedsk.rivningor. Konf:er.nbologen har skcttemlassigct .underskoft. I'ngo Pagéende entreprenad 41,1 52.2
ytterligare skattemdssiga underskott har aktiverats i balansrdkningen Férvaltningsfastigheter 20.7 8t 1
under 2023 d& osdkerhet r&der om nar i tiden dessa underskott kan . - ’
nyttjas mot skattepliktiga intdkter. Underskottsavdragen dr ej tidsbe- Ovrigt 0.2 o1
grénsade. Summa uppskjutna skatteskulder 62,0 136,4
Moderbolaget Uppskjutna skattefordringar
Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende inkomst 2023 @r 20,6 Pensionskostnader 0,4 0,2
(20,6) procent. Skattemdssigt underskottsavdrag 12,6 12,6
P&gdende entreprenader = -
Bokslutsdispositioner Ovrigt 0,2
Summa uppskjutna skattefordringar 13,0 13,0
Moderbolaget 2022
Koncernbidrag fréin dotterbolag i Sverige - - Summa nettoskuld uppskjutna skatter 49,0 123,4

Summa - -

Moderbolaget

Uppskjuten skattefordran avseende skattemdssigt underskottsavdrag

uppgdr till 2,2 Mkr (2,2).
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NOT10 Transaktioner med ndarstédende

Koncernens joint ventures rubriceras som ndrstdende. Transaktionerna
ar av begrdnsad omfattning och har skett till marknadsmdssiga villkor.
For ersattningar till koncernens ledande befattningshavare, se not 5
Anstdllda och ersdttningar.

Koncernen 2022
Transaktioner med joint ventures

Int&kter 0,8 0,3
Ranteintdkter 10,3 3,1
Kundfordringar - 0,1
Kortfristiga fordringar 250,6 203,8
Ansvar for skulder i handelsbolag 2,1 2,0

Borgensférbindelser till fsrmén fér
joint ventures 333,3 733,3

Moderbolaget har nérstdenderelation med sitt dotterféretag (Besqab
Projekt och Fastigheter AB) samt alla 8vriga heléigda koncernbolag
och joint ventures. Transaktionerna dr av begrdnsad omfattning. Av
moderbolagets totala fakturering avser 100 procent (100) fakturering
till andra koncernbolag.

Moderbolaget 2022
Transaktioner med dotterféretag

Intakter 24,2 23,8
Utdelning - 61,6
Rénteintakter 40,5 51,6
Kortfristiga réntebdrande fordringar 1068,0 1034,9
Kortfristiga réntebdrande skulder 201,0 131,0
Borgensfdrbindelser till férmdn fér dotterféretag 1 029,9 1013,9

Transaktioner med joint ventures

Kortfristiga fordringar 0,1 0,1
Borgensférbindelser till formén for
joint ventures 333,3 733,3

NOT 11 Férvaltningsfastigheter

Koncernen 2022
Ing&ende verkligt virde 1159,6 929.,8
Omklassificeringar - -
Orealiserade vardeféréndringar -141,0 13,0
Investeringar och forvarv 325,7 216,7
Utgdende verkligt vérde 1344,2 1159,5
Fastighetsvdrde 2022-12-31
Fardigstallda forvaltningsfastigheter 938,1 779,3
Forvaltningsfastigheter i produktion 406,1 380,2
Summa 1344,2 1159,5

Fardigstdllda férvaltningsfastigheter per 2023-12-31

Noter / ,&rsredovisningshondlingar /79

Redovisat verkligt virde for forvaltningsfastigheter uppgick per den 31 de-
cember 2023 till 1 344,2 Mkr (1 169,5). Redovisat verkligt vérde bestér

av 3 fardigstdllda vardboenden i egen férvaltning, 3 fardigstdllda hy-
resfastigheter med 127 hyresbostdder samt férvaltningsfastigheter
under uppférande. Férvaltningsfastigheter under uppférande avser
uppférande av fastigheter bestdende av 166 hyresratter, ett vardbo-
ende med 80 vérdbost&der och en férskola. Orealiserade vérdefsr-
andringar p& férvaltningsfastigheter uppgick till -141,0 varav -113,0

Mkr hanférs till vérdejustering i samband med tecknat avtal om avytt-
ring av tre vardfastigheter som fréntréds under 2024. Investeringar bestdr
av nedlagda kostnader i fastigheter under uppférande. Inga nya férvér har

gjorts under &ret.

Omréde, Antal Uthyrbar Uthyrnings-
Projekt kommun Kategori bostdder yta, kvm grad, % Fardigstallt
Sarahemmet Altadalen, Nacka Vardboende 54 3 930 100 Q22018
Villa Solhem Spénga, Stockholm Vardboende 57 4120 100 Q22019
Juliohemmet Ultuna Tradgérdsstad, Uppsala Vérdboende 69 4 800 100 Q12021
Kapellgardet Kapellgdrdet, Uppsala  Hyresbostdder 127 6540 100 Q42023
Summa fardigstdllda férvaltningsfastigheter 307 19 390 100
Forvaltningsfastigheter i produktion per 2023-12-31

Omréde, Antal Uthyrbar Pébérjad  Planerat fardig-
Projekt kommun Kategori bostdder yta, kvm produktion stdllande
Kapellgardet Kapellgdrdet, Uppsala  Hyresbost&der 19 760 Q4 2020 2024
Kapellgardet Kapellgardet, Uppsala Vérdboende 80 5050 Q42020 2024
Kapellgardet Kapellgardet, Uppsala Forskola - 560 Q4 2020 2024
Ultuna Ultuna Trédgérdsstad, Uppsala Hyresbostdder 137 6060 Q4 2021 2024
Summa férvaltningsfastigheter i produktion 236 12430

Vdrdering

En extern vardering har gjorts av samtliga férvaltningsfastigheter. For-
valtningsfastigheter under uppférande varderas enligt samma princip
som &vriga férvaltningsfastigheter reducerat med bedémd &terstdende
entreprenadutgift samt projektrisk. Féréndringen i verkligt varde har
péverkat posten orealiserade vardeféréndringar i rapport dver totalre-
sultat med -141,0 Mkr (13,0).

Véarderingarna har baserats pd analys av framtida kassafldden for
repektive fastighet ddr hdnsyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor,
marknadslége, hyresnivéer, drifts- och underhdllskostnader.

Verkligt varde har sé&ledes beddmts enligt IFRS 13 nivé& 3. De anvanda
direktavkastningskraven i varderingen ligger i intervallet 3,7 procent till
4,3 procent. Inflationsantagande om 2,0 procent har tilldmpats.
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Inneha" NOT 12 Ovriga materiella anléggningstillgéngar NOT 13 Andelari joint ventures
Nyttjanderdtter Organisations- Andel av Antal Bokfort varde
Verksamhet Koncernen 2022 Koncernen nummer Sate kapital, %  aktier/andelar 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden NVB Beckomberga KB 969676-7772 Stockholm 33 1 -3,4 -3,4
Hallbarhet Vid &rets barjan 27,4 16,3 Tipton Brown AB 556615-8159 Stockholm 33 125 000 15,0 15,0
Nyanskaffningar - 11,1 6ndals arna Tvd - tockholm 4 R
y 9 , NVB Skdndalsbygg Tva KB 969715-4442 Stockhol 33 366 666 0,5 0,6
Styrning Utrangeringar - - NVB Skéndalsbyggarna Il AB 556814-3449 Stockholm 33 333 0,1 0,1
A dovisni handli Utg&ende ackumulerade Bostadsbyggarna Besqab & Einar Mattsson HB 969699-4731 Taby - - = 0,1
rsredovisningshandiingar anskaffningsvérden 27,4 274 Bostadsbyggarna FastPartner-Besqab HB 969766-7222 Téiby 50 1 10 1.1
Forvaltningsberdttelse 55 Margretero Holding AB 556789-4885 Stockholm - - = 0,1
. . Ackumulerade avskrivningar Centralparken Holding AB 556908-8833 Taby - - - 0,1
Finansiella rapporter 60 e L .. . .
Vid &rets bérjan -16,0 -12,0 JarmnBesq Projektutveckling AB 556943-7204% Stockholm 50 500 0,0 0,0
Noter 68 Arets avskrivningar -3,2 -4,0 Engkvarnen AB 559030-8176 Stockholm 50 500 18,1 8,6
Styrelsens undertecknande 87 Utg&ende ackumulerade Byggnadsfirman Erik Wallin AB 556082-1166 Stockholm 50 500 129,2 138,9
Revisionsberdttel 88 avskrivningar =92 -16.0 Bokfdrt vérde i koncernen vid drets slut 160,5 161,2
evisionsberattelse Utgdende restvdrde enligt plan 8,2 1,4
- Under 8ret avvecklades bolagen Bostadsbyggarna Besqab & Einar Mattsson HB, Margretero Holding AB samt Centralparken Holding AB.
Ovrigt Nyttjanderdtter avser i sin helhet hyrda verksamhetslokaler dar tillgadng

redovisas i enlighet med IFRS 16.

Maskiner och inventarier

Koncernen 2022
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid 8rets bérjan 25,0 26,7
Nyanskaffningar 7,0 6,9
Utrangeringar -7,0 -8,6

Utgdende ackumulerade
anskaffningsvdrden 25,0 25,0

Ackumulerade avskrivningar

Vid 8rets bérjan -16,3 -17,7
Arets avskrivningar -6,5 -7,0
Utrangeringar 7,0 8,4
Utgdende ackumulerade avskrivningar -14.,8 -16,3
Utg&ende restvirde enligt plan 10,2 8,7

Maskiner och inventarier utgérs av inkdpta maskiner och inventarier
samt leasingbilar och leasing av bodar dar tillgéng redovisas avseende
leasingkontrakt i enlighet med IFRS 16.
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Not 13 fortsdttning

Resultat fr&n andelar i joint ventures uppgick till 22,7 Mkr (-9,0).
Nedan visas information avseende innehav som fér koncernen bedéms
som vdsentliga respektive ovésentliga.

Upplysningar fér Byggnadsfirman

vasentliga innehav Angkvarnen AB Erik Wallin AB
2022 2022
Intakter 0,0 0,2 6,6 12,1
Resultat och summa
totalresultat dverens-
stdmmer -25,7 -9,0 -19,4 3,9
Omsattningstillgéngar 793,0 810,0 165,8 50,5
Anlaggningstillgdngar = - 67,7 205,3
Kortfristiga skulder 756,5 792,8 13,7 21,7
Langfristiga skulder = - 15,3 15,8
Likvida medel 18,8 45,5 84,1 0,0
Kortfristiga skulder
kreditinstitut = B 0,3 7,7
Langfristiga skulder
kreditinstitut - - 15,1 15,4
Avskrivningar - - - -
Rénteintakter 0,8 0,1 0,9 0,0
Rdntekostnader 20,4 5,8 1.4 1,2
Skattekostnader 0,1 0,9 = -
Nettotillgdngar 36,6 17,2 204,5 218,3
Justering for Besqabs
andel -18,4 -8,6 -754% -79.4
Bokfért varde i
koncernen 18,1 8,6 129,2 138,9

ﬁngkvornen AB avser samarbete med lkano Bostad for exploatering
infér uppférande av bostdder i Kungsdngen, Uppsala.

Sammanfattande upplysningar fér ovdsentliga innehav
Nedanst&ende avser koncernens andel i de ovésentliga innehaven.

Noter / ,&rsredovisningshondlingar / 81

Byggnadsfirman Erik Wallin AB avser dgande av 50 procent av aktierna
i bostadsutvecklaren.

Koncernen 2022-12-31 Koncernen 2022-12-31
Intakter 4,0 4,0 Omsattningstillg&ngar 30,0 30,7
Kostnader -10,3 -10,5 Langfristiga skulder 15,0 15,0
Resultat -6,3 -6,5 Kortfristiga skulder 1,8 2,0
Resultat och Summa totalresultat dverensstammer. Nettotillgdngar 13,2 13,7
Organisations- Andel av Antal
Moderbolaget nummer Sdte kapital, %  aktier/andelar 2022-12-31
JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50 500 10,1 10,1
Bokfdrt virde 10,1 10,1

NOT 14 Andelar i koncernféretag

NOT 15 Exploateringsfastigheter

Moderbolaget 2022-12-31 Koncernen 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden Exploateringsmark 599,2 821,6
Yid 8rets bbrjan 558,1 558.8 Ovriga projekteringskostnader tidiga skeden 68,2 186,7
Arets férandring -1,0 -0,7 Summa 6674 1008,3
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvdrden 557,1 558,1
Utg&ende bokfort virde 557,1 558,1

Arets férandring bestdr i dotterbolags andel av personalkostnader
avseende LTI 2019 och LTI 2020 vilka aktiveras som andelar i koncernfs-
retag.

Moderbolagets innehav av aktier i heldgda dotterbolag

Organisationsnummer  Sdte Antal aktier

Besqab Projekt och

Fastigheter AB B556345-6416 Danderyd

Besqab AB (publ) dger aktier i ett dotterféretag, Besqab Projekt och
Fastigheter AB. Dotterféretaget dger koncernens innehav av aktier i
koncernens holdingbolag och rérelsedrivande bolag.

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid @rets bérjan 1327.8 978,1
Nyanskaffningar 82,1 782,7
Overfort till produktion -192,0 -173,0
Forsaljningar -261,7 -260,0
Vid drets slut 956,2 1327,8

Ackumulerade nedskrivningar

Vid 8rets bérjan -319,5 -
Aterfsrda nedskrivningar 90,7 -
Arets nedskrivningar -60,0 -319,5
Vid &rets slut -288,8 -319,5
Bokfdrt varde 667,414 1008,3

Exploateringsfastigheter utgérs av fastigheter, obebyggda eller be-
byggda avsedda fér produktion av bostadsratter/dgarldgenheter eller
smdhus med Gganderatt samt vriga projekteringskostnader i tidiga
skeden.
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NOT 16 Fardigstéllda bostader

Koncernen 2022-12-31

NOT 19 F&rutbetalda kostnader och upplupna intékter

Ackumulerade anskaffningsvdrden -
Vid 8rets bérjan = -
Nyanskaffningar 16,7 -

Forsdljningar = -

Vid drets slut 16,7 -

Antalet osélda bostdder i balansrékningen uppgér till 0 stycken (0).

NOT 17 Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen 2022-12-31
Fordringar ingdngna projektavtal 55,4 33,6
Skattefordringar 2,2 12,8
Fordringar s&lda bostader 43,8 8,7
Spdrrade bankmedel - 108,3
Ovrigt 7.4 16,7
Summa 108,8 175,1

NOT 18 Bostader under produktion

Koncernen 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid @rets bérjan 3285,3 30743
Nyanskaffningar 1988,9 1694,9
Avyttringar -2482,7 -1483,9
Vid drets slut 27915 3285,3

Ackumulerade nedskrivningar - -

Bokfort virde 27915 3285,3

| bostader under produktion ingdr fastigheter samt nedlagda kostnader

fér bostader under pdgé&ende produktion innefattande bostadsrétter
och dganderdtter.

Koncernen 2022-12-31
Férutbetalda projektkostnader 50,5 -
Férutbetalda hyreskostnader = 1,0
Ovrigt 8,1 3,7
Summa 58,6 4,7

NOT 20 Eget kapital

Eget kapital i koncernen férdelas p& eget kapital hanférligt till aktie-
dgarna och innehav utan bestdmmande inflytande. Koncernens totala
egna kapital uppgdr till 1 695,8 Mkr varav innehav utan bestdmmande
inflytande uppgér till 0,0 Mkr. Aktiekapitalet fér Besqab AB (publ) bestér
av 46 360 197 aktier med en réstratt per aktie. Kvotvdrde fér aktierna

ar 10 kr per aktie. Samtliga aktier &r fullt betalda och inga aktier Gr
reserverade for dverl&telse. Per den 31 december 2023 hade Besqab AB
(publ) 92 145 aktier i eget innehav. Ovrigt tillskjutet kapital utgdrs av ka-
pital tillskjutet av Besqab AB:s (publ) dgare. Omrdkningsreserv uppstér
vid omrdkning av utléndska nettotillgdngar enligt dagskursmetoden.
Balanserade vinstmedel bestdr av upparbetade vinstmedel.

Koncernen Moderbolaget
2022 2022
Eget kapital 1695,8 11398 1674,7 767,5
Soliditet (%) 265 17,6 88,4 44,9
Rantabilitet p& eget
kapital (%) neg neg neg 8,2

1

Utdelning per aktie (kr) - _ _ B

U Avser féreslagen utdelning.
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NOT 21 Finansiell riskhantering

Besqabkoncernen dr genom sin verksamhet utsatt for olika slags finan-
siella risker som kan péverka resultat, kassafléde och finansiell stall-
ning. Riskerna utgdrs framst av kreditrisk, likviditetsrisk samt rénterisk.
Koncernens finansverksamhet fokuserar p& oférutségbarheten pd
de finansiella marknaderna och efterstrdvar att minimera potentiella
ogynnsamma effekter p& koncernens finansiella resultat, kassafléde

och finansiella stdlining. Utgdngspunkten i koncernens finanspolicy &r

att finansverksamheten ska praglas av 1&gt risktagande och hég betal-

ningsberedskap och syfta till att:

- Hantera och kontrollera de finansiella risker som koncernen &r expo-
nerad for.

- Sdkra kapitalférsdrjning och finansiering till koncernens projektverk-
samhet, fastighetsutveckling och 6vrig verksamhet inom de ramar
som finanspolicyn anger.

- Placera dverskottslikviditet till hdgsta m&jliga avkastning inom de
ramar som finanspolicyn anger.

- Skapa finansiell handlingsberedskap.

Kreditrisk

Kreditrisk dr risken att koncernens motparti ett finansiellt instrument
inte kan fullg6ra sin skyldighet och ddrigenom férorsaka koncernen en
finansiell férlust.

Huvuddelen av Besqabkoncernens upplaning ar kopplad till projekt-
finansiering. Inom Projektutveckling Bostad r Besqabkoncernen expo-
nerad mot risken att inte f& betalt fér de bostader eller fastigheter som
koncernen ingatt avtal om férsdljning av. Fér att minimera dessa risker
anger finanspolicyn att finansiering ska finnas pé& plats innan bygg-
nation startar. Vid projekt med forsdljning till bostadsrattsféreningar
ska Gven slutfinansieringen vara klar. Nar fastigheter produceras till
bostadsrattsféreningar tar bostadsrattsféreningen upp bankfinansie-
ring. Besqab har borgensdtaganden fr de krediter dar bostadsratts-
féreningar @r l&ntagare. Som ldmnad sékerhet fér bostadsrattsforen-
ingarnas upptagna kredit finns utdver borgen Gven uttagna pantbrev
i de fastigheter som bostadsrattsféreningarna dger. Kundfordringar
avseende Projektutveckling Bostad uppgér till 910,6 Mkr (99,5) per 31
december 2023.

Koncernen har Gven fordringar inom koncernens dvriga verksamhets-
omréden. Kundfordringar avseende dessa uppgick till 0,1 Mkr (0,1) per
31 december 2023.
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Not 21 fortsdittning

Finansieringsrisk
Finansieringsrisk inneb&r risken for att Besqab inte skulle kunna erhélla
finansiering for forvarv eller utveckling, férldngning eller utékning av
befintlig finansiering, eller bara kan erhdlla séddan finansiering p& ofér-
mé&nliga villkor.

Finansieringsrisker hanteras genom god soliditet och med l&ngsikti-
ga relationer med flertalet storre affarsbanker.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk a@r risken for att koncernen fér svérigheter att fullgéra
sina férpliktelser som sammanhdnger med finansiella skulder eller att
kostnaden fér att erhdlla betalningsmedel &kar avsevart.

Uppléningen fran kreditinstitut innehéller dGtaganden. &tcgondena ar
i form av kreditgivarens allmdnna villkor som innebdr en skyldighet for
Besqab att informera kreditgivaren om férandrade férutsattningar fér
bolagets verksamhet, s&som vasentliga dgarférandringar, obestand,
verksamhetsférvdrv och stérre férdndringar av verksamhetsinriktning.
Dértill kommer dtagandet att betala réntor, avgifter och amorteringar i
féreskriven tid. Om Besqab skulle bryta mot ndgot eller ndgra av dessa
&taganden i l&neavtalen skulle det kunna leda till att [&net eller 1&nen
stgs upp till omedelbar betalning eller att sékerheter tas i ansprak
av relevant kreditinstitut, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ
inverkan p& koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
Koncernen uppfyller dessa &taganden.

Krediterna har genomgé&ende formellt korta I8ptider. Avsikten &r att
de férlangs fortldpande. | dagsldget finns det inte ndgon indikation p&
att det inte skulle vara majligt att férlanga krediterna.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rdntebetalningar och
&terbetalningar av finansiella skulder framgdr av tabellerna nedan.
Finansiella instrument med rérlig rdnta har berdknats med den rdnta
som fdreldg pd balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nér
&terbetalning tidigast kan kravas.

Ranterisk

Rénterisk ar risken for att verkligt vérde eller framtida kassafléden frén
ett finansiellt instrument varierar p& grund av férandringar i marknads-
rantor. En betydande faktor som p&verkar rdnterisken ar réntebind-
ningstiden. Enligt koncernens finanspolicy ska ranteférfallotidpunkter-
na spridas Gver tiden fér att minimera att samtliga rantor férfaller vid
samma tidpunkt. Rantebdrande finansiella skulder uppgick till 3 013,4
Mkr (4 5671,7) per 31 december 2023. Av de réntebdrande skulderna &r
1990,1 Mkr skulder till kreditinstitut i padgdende bostadsrattsproduktion
(byggnadskreditiv), 936,56 Mkr skulder till kreditinstitut avseende p&g8-
ende och fardigstdllda férvaltningsfastigheter och resterande 86,8 Mkr
skulder fr finansiering av vriga pdgdende projekt och kortfristig kre-
dit. Den genomsnittliga réntan uppgick per balansdagen till 6,2 procent
(4,9). Skulderna till kreditinstitut i p&g&ende bostadsréttsproduktion
(byggnadskreditiv) avser kortfristig finansiering under produktions-

fasen. Skulderna avskiljs efter det att bestdmmande inflytande Gver
bostadsrattsféreningarna inte Idngre anses féreligga och bostads-
rattsféreningarna dérmed inte dr en del av koncernen. Genomsnittlig
réntebindningstid per 31 december 2023 &r tre mé&nader (tre m&nader).
Koncernen har inte anvant sig av réntederivat under 2023 eller 2022.
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Valutarisk

Besqabkoncernens exponering mot valutarisk ar begransad dé omfatt-
ningen av transaktioner i annan valuta dn svenska kronor dr begran-
sad. Valutaderivat har inte ing&tts under 2023 eller 2022 men kan enligt
finanspolicyn ingds om behov uppkommer.

Koncernen

Mindre &n1ér Frdn14artill 2 &r Frdn 2 &rtill 5 &r Mer &n 5 ér
Rantebdrande skulder 2841,3 1721 -
Leverantdrsskulder och andra skulder 327,8 - 12,4 23,3
Summa 31691 172,1 12,4 23,3
2022-12-31 Mindre Gn1ér Frén14rtill 2 &r Frén 2 &r till 5 &r Mer &n 5 &r
Réntebdrande skulder 37725 799,2 - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 3644 - 11,9 25,7
Summa 4+136,9 799,2 11,9 25,7

Moderbolaget

Mindre &n1ér

Frédn1artill 2 &r

Frén 2 &r till 5 &r

Mer &n 5 &r

Rantebdrande skulder - 0,6 - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 201,0 - - -
Summa 201,0 0,6

2022-12-31 Mindre &n1ér Frén1artill 2 &r Frén 2 &r till 5 &r Mer &n 5 &r
Réntebdrande skulder - 799,2 - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 131,0 - - -
Summa 131,0 799,2 - -

Obligationerna med ordinarie férfall den 14 maj 2024 inlSstes inklusive
upplupen rdnta den 24 maj 2023. Inlésen genomfdrdes med likviden
fr&n féretradesemissionen om 811 Mkr.

Ovriga 1&n I8per i huvudsak med kort rantebindningstid (0-3 m&n).
Genomsnittlig rdnta innefattande 1&ng- och kortfristiga skulder p&
balansdagen uppgér till 6,2 procent (4,9). Koncernen har en checkréik-
ningskredit p& 10 Mkr som var outnyttjad pd balansdagen.
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Not 21 fortsdittning

Finansiella tillgdngar och skulder

Noter / Arsredovisningshandlingar / 8t.

Koncernen Moderbolaget
Finansiella Finansiella Totala Icke- Finansiella Finansiella Totala Icke-
tillgéngar skulder finansiella finansiella tillgdngar skulder finansiella finansiella
vdrderade till varderade tillgéngar tillgéngar Summa vdrderade till vérderade tillgangar tillgdngar Summa
upplupet till upplupet respektive respektive bokfért upplupet till upplupet respektive respektive bokfdrt
anskaffningsvirde anskaffningsvarde skulder skulder virde anskaffningsvdrde anskaffningsvdrde skulder skulder varde
Finansiella tillgdngar Finansiella tillgdngar
Kundfordringar 910,56 910,56 910,56 Kortfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar 358,2 358,2 0,6 358,38  koncernfdretag 1068,1 1068,1 1068,1
o Kassa och bank 142,6 142,6 142,6
Likvida medel 332,2 332,2 332,2
" N " Summa finansiella tillgdngar 1210,7 1210,7 1210,7
Summa finansiella tillgédngar 1600,9 1600,9 0,6 1601,5
N . Finansiella skulder
Finansiella skulder o - . .
N . N . Langfristiga rantebdrande skulder 0,6 0,6 0,6
Langfristiga réntebdrande skulder 1721 1721 1721 e
L e Kortfristiga skulder
Ovriga l&ngfristiga skulder 35,7 35,7 49,0 84,7 koncernforetag 201.0 201.0 201.0
Leverantdrsskulder 234,6 234,6 234,6 Leverantsrsskulder 0.0 00 0.0
Kortfristiga rantebdrande skulder 2841,3 28413 2841,3 Summa finansiella skulder 2016 201,6 201,6
Ovrigo kortfristiga skulder 93,2 93,2 54,5 147,7
Summa finansiella skulder 3376,9 3376,9 1035 3ugoy 20221231
Finansiella tillgdngar
Kortfristiga fordringar
2022-12-31 9 9
? - 8 — koncernféretag 1034,9 1034, 1034,
F|n0n5|eII(.:| tillgéngar Kassa och bank 0.0 0.0 0.0
lfundfordrmgar 99.6 99,6 99,6 Summa finansiella tillgdngar 1034,9 1034,9 1034,9
Ovriga kortfristiga fordringar 363,56 353,56 22,1 375,6
Likvida medel 360,2 360,2 360,2 . .
S fi iella tillgé 813,3 813,3 22,1 835,4 Finansiella skulder
umma finansiella tillgangar ’ ’ ? ’ Langfristiga rantebdrande skulder 799,2 799,2 799,2
5 R Kortfristiga skulder
Finansiella skulder koncernféretag 131,0 131,0 131,0
L&ngfristiga rantebdrande skulder 799.2 799.,2 799,2 Leverant&rsskulder 0,0 0,0 0,0
Ovriga léngfristiga skulder 37,6 37,6 1234 1610 Summa finansiella skulder 930,2 930,2 930,2
Leverantorsskulder 147,6 147,6 147,6
Kortfristiga rantebdrande skulder 3772,5 37725 37725
Ovrigo kortfristiga skulder 216,8 216,8 8,7 225,5
Summa finansiella skulder 4 973,7 4 973,7 132,1 5105,8

Besqab Bostadsutveckling AB | Ars- och héllbarhetsredovisning 2023



Innehdll

Verksamhet

Hallbarhet

Styrning
Arsredovisningshundlingar

Forvaltningsberdttelse
Finansiella rapporter
Noter

Styrelsens undertecknande

Revisionsberdattelse

Ovrigt

55
60
68
87
88

Not 21 fortsdittning

Vardering finansiella tillgangar och skulder
Réntebdrande skulder [8per i huvudsak med tre m&naders réntebind-
ningstid, varvid det verkliga vardet bedéms i allt vasentligt Sverens-
stdmma med dess redovisade vérde.

For samtliga dvriga finansiella tillg&ngar och skulder, som likvida
medel, kundfordringar och leverantdrsskulder, antas redovisat varde
utgdra en rimlig uppskattning av verkligt varde.

Férvaltning av kapital

Besqab forvaltar kapital, vilket utgérs av koncernens redovisade eget
kapital. Besqab har som ambition att upprétthdlla en &ver tiden op-
timal tillgdngs- och kapitalstruktur som &r val anpassad till bolagets
verksamhet. Den uttalade mdls&ttningen for kapitalstrukturen Gr att so-
liditeten definierad utifrén segmentsredovisningen ska uppgé till minst
35 procent. Soliditeten enligt segmentsredovisningen uppgick till 30,1
procent (474) per 31 december 2023. Se not 3 Segmentsredovisning.

NOT 22 Ovriga avséttningar

Noter / ,&rsredovisningshondlingar / 865.

NOT 24 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen 2022-12-31
Vid &rets bérjan 5,2 6,4
Fdréndring avsdttningar fér garantidtaganden 4,4 -1,2
Vid drets slut 9.6 5,2

Avséttningar fér garantidtaganden

L&ngfristig del (senare &n ett &r men inom fem &r) 4,9 2,3
Kortfristig del (inom ett &r) 4,7 2,9
Summa 9,6 5,2

NOT 23 Ovriga skulder

Ovriga l&ngfristiga skulder

Koncernen 2022-12-31
Leasingskulder 30,8 35,3
Summa 30,8 35,3

Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen 2022-12-31
Momsskulder Lo.4 1,0
Skulder férvéry exploateringsfastigheter 2,0 159,65
Leasingskulder 8,8 7,5
Ovrigt 82,1 57,5
Summa 142,3 225,5

Koncernen 2022-12-31 Moderbolaget 2022-12-31
Personalrelaterade upplupna kostnader 28,1 28,8 Upplupna semesterldner 1.8 1,6
Forutbetalda intdkter 5,7 3,3 Upplupna sociala avgifter 0,0 0,3
Upplupna projektkostnader 84,1 28,9 Upplupna rantekostnader 0,0 7.8
©vrigc1 upplupna kostnader 494 26,7 ©vrigt 1,0 1,0
Summa 167,3 87,7 Summa 2,8 10,7
NOT 25 Stallda sékerheter och eventualférpliktelser
Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2022-12-31
Stdllda sdkerheter
F&r egna skulder:
Fastighetsinteckningar 18814 19574 = -
Fdretagsinteckningar = 3,0 . -
Summa 18814 1960,4 -
Eventualfsrpliktelser
Borgen till f6rmd&n f6r bostadsréttsféreningar’ 2 993,9 4 016,4
Borgen till férmd&n for koncernféretag 1029,9 1013,9
Borgen till f6rmén for joint ventures? 333,3 733,3 333,3 733,3
Ovriga borgensdtaganden? = 159,56 = -
Fullgérandegarantier utfdrdade av tredje man 1,6 1,6 i -
Ansvar for skulder i handelsbolag 2,1 2,0 - -
évrigcx'* 69,0 55,8 - -
Summa 1406,0 952,2 L 426,1 5763,6

Borgen till fsrmén fér bostadsrattsféreningar avser i sin helhet borgen fér bostadsréttsféreningarnas kortfristiga finansiering (byggnadskreditiv) under produktionstiden. Borgen
upphdr nér byggnaden &r fardigstalld och bostadsréattsféreningen tar upp sin l&ngfristiga finansiering. Utnyttjad kredit hos bostadsrattsféreningar vilka borgen stéillts fér uppgick
per den 31 december 2023 till 2 526 Mkr (2 868). Som lémnad sékerhet fér upptagen kredit finns utdver borgen &ven uttagna pantbrev i bostadsrattsféreningars fastigheter.

2 Borgen till fdrmdn fér joint ventures avser borgen fér forpliktelser i ingdngna avtal som sker i joint ventures samverkan. Vérdet av dessa borgensdtaganden har tagits upp till sina
fulla belopp. Emellertid delas dessa &taganden, genom solidariskt ansvar eller underborgen, med 8vriga parter i joint ventures.

2 Ovriga borgensataganden galler borgen for forpliktelser i tecknade forvarvsavtal. Per 31 december 2022 avser detta borgensatagande tecknat frvérvsavtal Solna Centrum.

* En sdljare av ett fastighetsdgande bolag har under 2022 framstdallt ett krav pd, och dérefrer under andra kvartalet 2023 dven pdkallat skiljeférfarande avseende, ytterligare betal-
ning med p&stdende om att séljaren skulle ha ratt till en viss upprakning. Besqab har beddmt kravet som ogrundat och bestridit kravet, varfér det inte har féranlett n&gon féréndrad
beddmning avseende kdpeskillingens storlek. Némnda krav férvéntas darfér inte i vasentlig grad negativt paverka Besqabs finansiella resultat eller stéllning.

Besqab ar frén tid till annan part i tvist. Ingen p&dgdende tvist beraknas Atogandet sdkerstdller att bostadsrattsféreningen kan I6sa sin
ha ndgon vasentlig pdverkan pé koncernens stallning och resultat.
Utdver ovan angivna eventualfdrpliktelser féreligger dtaganden

enligt entreprenadavtal med bostadsrdttsféreningar och avtal med

kortfristiga finansiering i bank. Se not 16 Fardigstallda bost&der for
sammanstdlining av drets anskaffningar och férsaljningar.

Under vissa forutsattningar kan krav riktas mot Besqab for
férsakringsbolag att férvarva osdlda andelar avseende fardigstélld
produktion.

marksanering eller efterbehandling avseende férekomst av eller miss-
tanke om fdrorening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Nagra
sddana bedémda eventualférpliktelser fanns inte per utgéngen av
2022 eller 2021.
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NOT 26 Ha&andelser efter balansdagen

Fdrsaljning av vardfastigheter

Den 30 januari 2024 ingicks avtal om fdrsaljning av tre vardfastigheter
till Nrep. Som en féljd av férsdljningen har fastigheterna per den 31
december 2023 varderats till Sverenskommet fastighetsvérde i avtalet.
Forsaljningen medfor en negativ resultateffekt efter skatt om 52,4 Mkr
p& 2023 &rs resultat samt ett positivt nettokassafldde under 2024 om
242 Mkr.

Offentligt uppkdpserbjudande
Den 31 januari 2024 Idmnade Aros Bostadsutveckling AB (publ) ett of-

fentligt uppkSpserbjudande till aktiedgarna i Besqab med avsikten att
tillsammans bilda en ny ledande aktdr inom bostadsutveckling.

NOT 27 Resultat per aktie

2022

Arets resultat hanférligt till
moderbolagets aktiedgare -2563,8 -304,4

Vagt genomsnittligt antal aktier
fére utspddning

46268 062 15417 759

Vagt genomsnittligt antal aktier

efter utspddning 37038 634 15494 324

Resultat per aktie fére utspddning, kr -6,86 -19,76
Resultat per aktie efter utspddning, kr -6,86 -19,66

2023

Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspddning avser antal utgivna
aktier vid &rets bdrjan Skat med eventuell tilldelning inom ramen f&r in-
citamentsprogramen. Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspddning
avser antal utgivna aktier vid periodens bérjan, justerat for Besqabs
férpliktelser inom ramen f6r de aktierelaterade incitamentsprogram-
men LTI 2019 och LTI 2020 samt Konvertibelprogram 2021/2025 och
Konvertibelprogram 2022/2026, se not &. LTI 2019 avslutades 2023 och
ingen tilldelning av aktier gjordes d& fdrutsattningarna for tilldelning ej
var uppfyllda. Effekten av férmodade utfall av de kvarvarande aktiere-
laterade incitamentsprogrammet LTI 2020 berdknas uppgé till 0 aktier
dé férutsattningarna for tilldelning ej berdknas uppfyllas. Avseende
Konvertibelprogramen 2021/2025 och 2022/2026 har Besqab lémnat
ett &terkdpserbjudande riktat till samtliga konvertibelinnehavare inom
de tva programmen. Inga konvertibler kommer dérmed att konverteras
till aktier.

2022

Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspddning avser antal utgivna
aktier vid &rets bdrjan 8kat med drets tilldelning avseende LTI 2018 som
avslutades 2022 och uppgick till 29 355 aktier. For att sdkerstalla leve-
rans av aktier till deltagarna i Besqabs aktiebaserade incitamentspro-
gram kan &terkdp av aktier krévas. Styrelsen beddmde att inga &terkép
behdvde goras under 2022.

Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspddning avser antal utgivna
aktier vid periodens bdrjan, justerat fér Besqabs férpliktelser inom
ramen for de aktierelaterade incitamentsprogrammen LTI 2018, LTI 2019
och LTI 2020 samt Konvertibelprogram 2021/2025 och Konvertibelpro-
gram 2022/2026, se not 5. LTI 2018 avslutades 2022 och deltagarna
tilldelades totalt 29 355 aktier. Effekten av férmodade utfall av de kvar-
varande aktierelaterade incitamentsprogrammen berdknas uppga till
12 545 aktier och effekten av utfall f&r Konvertibelprogram 2021/2025
respektive Konvertibelprogram 2022/2026 om samtliga konvertibler
konverteras till aktier berdknas uppgé till 40 642 aktier respektive
11 654 aktier. Potentiell utspadningseffekt har beaktats frén respektive
tilldelningstidpunkt.

Noter / ,&rsredovisningshondlingar / 86.

NOT 28 Férslag till vinstdisposition

Till &rsstammans férfogande stdr enligt moderbolagets balansrakning
féljande vinstmedel.

2022
Overkursfond 990,5 488,0
Balanserade vinstmedel 123,2 61,2
Arets vinst -2,6 63,2
Summa 11111 612,4

Styrelsen och verkstdllande direktdren féreslér att vinstmedlen dispo-
neras sd att:

2022
Till aktiedigarna utdelas 0,00 (0,00) kronor per aktie = -
I ny rékning Gverfors 11111 6124
Summa 11111 612,4
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Styrelsens undertecknande

Styrelsen och verkstdllande direktdren forsdkrar hdrmed att
arsredovisningen och koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med de internationella redovisningsstandarderna
IFRS, s&dana de antagits av EU, respektive god redovis-
ningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och
moderbolagets stdllning och resultat.
Forvaltningsberdttelsen for koncernen respektive

moderbolaget ger en rattvisande Sversikt dver koncernens
och moderbolagets verksamhet, stdlining och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen stdr infér.

Koncernens resultat och balansrdkning och moderbolagets
resultat och balansrékning blir féremal for faststdllelse pé ars-
stdmman den 12 juni 2023.

Danderyd den 10 maj 2024

Olle Nordstrém Magnus Andersson Zdravko Markovski
Ordférande Extern VD Ledamot

Sara Mindus
Ledamot

Andreas Philipson
Ledamot

V@r revisionsberdttelse har avgivits den 12 maj 2024
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstédmman i Besqab Bostadsutveckling AB (publ), org.nr
556693-8881

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden
Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Besqab Bostadsutveckling AB (publ) fér
&r 2023-01-01 - 2023-12-31. Bolagets drsredovisning och kon-
cernredovisning ingdr p& sidorna 54-90 i detta dokument.

Enligt v&r uppfattning har &rsredovisningen och koncern-
redovisningen upprdttats i enlighet med &rsredovisnings-
lagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets och koncernens finansiella stdllning
per den 31 december 2023 och av dessas finansiella resul-
tat och kassafldden for &ret enligt &rsredovisningslagen.
Fdrvaltningsberdttelsen dr férenlig med drsredovisningens
och koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstémman faststdller resul-
tatrdkningen och balansrdkningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. V&rt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdck-
liga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n &rsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information dn &rs-
redovisningen och koncernredovisningen och &terfinns pd
sidorna 1-63 samt 91-97. Det dr styrelsen och verkstdllande
direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende &rsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med vér revision av &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen dr det vart ansvar att [dsa den informa-
tion som identifieras ovan och dvervidga om informationen
i vasentlig utstréckning &r oférenlig med &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar
vi dven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen
samt beddmer om informationen i dvrigt verkar innehélla
vasentliga felaktigheter.

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

Revisionsberdttelse / Arsredovisningshandlingar / 88.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar
Det &r styrelsen och verkstdllande direktdren som har an-
svaret for att &rsredovisningen och koncernredovisningen
upprdttas och att de ger en rattvisande bild enligt Grs-
redovisningslagen. Styrelsen och verkstdllande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer dr
nédvandig for att upprétta en &rsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehdller ndgra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.
Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstdllande direktéren
fér beddmningen av bolagets férmaga att forts&tta verk-
samheten. De upplyser, nar sé& ar tillampligt, om férhéllan-
den som kan péverka férmégan att fortsétta verksamheten
och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verk-
stdllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ
till att géra ndgot av detta.
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Revisorns ansvar
V&ra mél ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pd& oegentligheter eller misstag, och att Idmna en
revisionsberdttelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men dr ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka en vdsentlig felaktighet
om en sé&dan finns. Felaktigheter kan uppstd p& grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vdsentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas p&verka
de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med grund i
drsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professio-
nellt omddme och har en professionellt skeptisk instdlining
under hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och beddmer vi riskerna fér vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsétgarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som ar tillréckliga och dndamalsenliga for
att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken for
att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hdgre dn for en vasentlig felaktighet
som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelédmnanden, felaktig information eller &sidosattande
av intern kontroll.

+ skaffar vi oss en fdrstéelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse fér var revision fér
att utforma granskningsétgarder som ar lampliga med
hdnsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utvdrderar vi ladmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstal-
lande direktdrens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

« drarvi en slutsats om Idmpligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktéren anvdnder antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med
grund i de inh@mtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sédana
handelser eller férhdllanden som kan leda till betydan-
de tvivel om bolagets fdrméga att fortsdtta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, mdste vi i revisionsberdttelsen fdsta
uppmdérksamheten p& upplysningarna i &rsredovis-
ningen om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
s&dana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera utta-
landet om &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis som in-
hdmtas fram till datumet f&r revisionsberdttelsen. Dock
kan framtida hdndelser eller férhéllanden gdra att ett
bolag inte langre kan fortsdtta verksamheten.

+ utvdrderar vi den &vergripande presentationen, struk-
turen och innehdllet i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett
sdtt som ger en rattvisande bild.

+ inhd@mtar vi tillréckliga och dndamaélsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affdrsaktiviteterna inom koncernen for
att géra ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, dvervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for véra
uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ockséd informera om betydelsefulla iakttag-
elser under revisionen, ddribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstdllande direktdrens forvaltning av Besqab Bostads-
utveckling AB (publ) fér &r 2023-12-31 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
férslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamd&ter och verkstdllande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsdret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillréckliga
och &ndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av
om utdelningen dr férsvarlig med hdnsyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stdller pd storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad s& att bokfdringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pé
ett betryggande satt. Verkstdllande direktdren ska skdta den
I8pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvan-
diga for att bolagets bokféring ska fullgéras i dverensstdm-
melse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skdtas pé
ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betr&ffande revisionen av férvaltningen, och
ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
beddma om ndgon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren i ndgot vasentligt avseende:

Stockholm den 10 maj 2024
Ernst & Young AB

Fredric HGvrén
Auktoriserad revisor
+ foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon

férsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet

mot bolaget
«  pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolags-

lagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalan-
de om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka atgdrder eller férsum-
melser som kan fdranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust inte dr férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvdnder vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instdlining under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst
pé& revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsdtgdrder som utférs baseras pd var professi-
onella beddmning med utg&ngspunkt i risk och vdsentlig-
het. Det innebdr att vi fokuserar granskningen p& sddana
atgdrder, omraden och férhéllanden som &r vasentliga for
verksamheten och ddr avsteg och &vertrddelser skulle ha
sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gér igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra férhéllanden som &r relevanta for vért uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om sty-
relsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst
eller férlust har vi granskat om férslaget dr forenligt med
aktiebolagslagen.
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Hallbarhetsnoter
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Det &ligger Besqabs styrelse att identifiera hur hdllbarhetsfragor pdverkar foretagets risker
och affdrsmdjligheter och det dr styrelsens ansvar att avge en hdllbarhetsrapport for att ge
aktiedgarna och kapitalmarknaden de héllbarhetsupplysningar som behdvs for férstéelsen
av féretagets utveckling, stdllning och resultat samt konsekvenserna av verksamheten.
Ansvaret for det fortldpande héllbarhetsarbetet dr delegerat till féretagets VD.

Héllbarhetsstyrning

Styrningen av héllbarhetsarbetet utgar
frén Besqabs prioriterade héllbarhetsfra-
gor med syfte att &ka positiv p&verkan,
minska negativ pdverkan och hantera de
risker som @r férenade med var verksamhet.
Styrning av prioriterade frégor bestdr av
|&dng- och kortsiktiga mél, policydokument
samt processer och uppfdljningsmetoder.
Besqabs vardeord och féretagskultur ligger
till grund for hur vi arbetar och genomsy-
rar Gven hdllbarhetsarbetet. Allt detta ska
tillsammans m&jliggdra for Besqab att géra
skillnad pé riktigt.

Bygg- och fastighetsbranschen omfat-
tas av EU:s taxonomi som ska fungera som
ett klassificeringssystem for miljmdssigt
héllbara ekonomiska verksamheter. Besqab
behdver dnnu inte tilldmpa rapporterings-
kraven men vi féljer noggrant utvecklingen
av taxonomin liksom andra férordningar
och direktiv inom héllbarhet.

Policys och riktlinjer

P& Besqgab finns ett antal policydokument

och riktlinjer som alla medarbetare har till-
gdng till, ansvarar fér att ha kdnnedom om
och efterleva. | Besqabs hdéllbarhetspolicy

anges vart férhdliningssatt inom miljdmas-
sigt, socialt och ekonomiskt ansvarstagan-

de och i Besqabs personalhandbok finns
bland annat v&r uppférandekod och vara
vardeord. Dartill styrs verksamheten av ett
antal viktiga policydokument och riktlinjer
s&som medarbetarpolicy, arbetsmiljépolicy,
likabehandling och mangfaldspolicy, policy
for affarsetik och antikorruption samt rikt-
linjer for sponsring.

Processer fér uppféljningsmetoder

Besqab arbetar efter ett kvalitetsprogram
som omfattar alla projektets faser, frén
markférvary till garantifasen. Kvalitetspro-
grammet stdds av ett verksamhetssystem
som beskriver de olika faser, processer och
beslutspunkter som finns i Besqabs projekt.
Uppfélining av mal sker fyra génger per ar
och vid kvalitetskritiska punkter i projekten.
Inom Besqgab finns en intern visselbl&sarru-
tin genom vilken medarbetare kan rapporte-
ra misstanke om oegentligheter och oetiskt
beteende inom verksamheten och hos
leverantdrer. Besqab har ocksd en extern
visselbladsarkanal dar medarbetare och ex-
terna intressenter anonymt kan rapportera
misstanke om allvarliga oegentligheter eller
risker som kan skada individer, bolaget eller
miljon. Medarbetare och annan personal pé
vara byggarbetsplatser uppmanas ocksé
att anvdnda Fair Play Bygg fér anonym

rapportering vid misstanke om brottslig
verksamhet i byggbranschen.

Intressentdialog

Hallbarhetsarbetets vdrde och relevans
sdkerstdlls genom regelbundna dialo-

ger med bolagets intressenter ddr vi far
kdnnedom om deras férvantningar och
informationsbehov i relation till Besqabs
héllbarhetsarbete. Vi har identifierat fem
primdra intressentgrupper som i storst
utstrdckning berdrs av och/eller p&verkar
Besqabs verksamhet: kunder, medarbe-
tare, leverantdrer och samarbetsparter,
aktiedgare och investerare samt samhdllet
i 8vrigt. Intressenternas férvantningar och
behov beaktas I6pande men ungefdr vart
tredje &r genomfdrs organiserade intres-
sentdialoger for att f& en tydligare bild

av hur intressenternas férvantningar pd
Besqabs hdllbarhetsarbete utvecklas och
férdndras Sver tid. Senast 2019 genomfér-
des en organiserad intressentdialog som
koncentrerades till tre intressentgrupper:
kunder, investerare och medarbetare. En ny
organiserad intressentdialog planeras att
genomféras under véren 2023.
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Intressentgrupp

Hur vi fér dialog

Betydande héllbarhetsfragor i dialogen
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Hur vi arbetar med frdgorna

Kunder

+» Kundernas uppskattning och képvilja majliggsr
fér Besqab att utveckla bostdder fr sdvél unga
som gamla. Att vara lyhdrda for kundernas
dnskemdl och leverera produkter som lever upp
till kundernas férvantningar dr centralt for ett
l&ngsiktigt vérdeskapande

Medarbetare

» Stolta och engagerade medarbetare ar en
férutsattning fér var utveckling och en effektiv
organisation. Vi ar d&érfér ména om att medar-
betarna trivs och kdnner stolthet dver att arbeta
p& Besqab samt att deras arbetsmiljs ar trygg
och sdker.

Agare

« Agarnas fértroende och vilja att investera i
féretaget ar prioriterat for att verksamheten ska
kunna drivas framgéngsrikt. Agarna &r sérskilt
mé&na om att det finns en l&ngsiktigt héllbar
affarsmodell och att affdrspotential och risker
|6pande analyseras och tas omhand.

Samhdille

» Samhadllets fértroende fér Besqab ar centralt
och vi ska tillhandahélla transparent, korrekt
och tillforlitlig information samt tydligt ta stall-
ning och bidra till en mer héllbar utveckling.

Leverantdrer

* V&r relation med leverantdrerna préglas av hég
integritet och god affdrsetik. Vid upphandlingar
stdller Besqab krav pé leverantdrernas verksam-
het och vi vill samarbeta med leverantérer for
att tillsammans bli mer héllbara.

» Kundméten pd visningar och i forséljnings-
processen

» Kundkontakt via e-post och telefon

* Reklamationer och eftermarknad

* Sociala medier

« Information p& webbplatsen, nyhetsbrev, mark-
nadsféringsmaterial

» Kundundersskningar

* Daglig interaktion

* Ldpande avstdmningar och m&ten

» Konferenser och andra personalevenemang
+ Utbildningar

» Medarbetarundersskningar

* Regelbundna medarbetarsamtal

+ Webbs&ndningar/telefonkonferenser vid del&rs-
rapporter

* Presentationer vid exempelvis investerarluncher
och seminarier

+ Kapitalmarknadsdagar

» Enskilda investerarméten

* Bolagsstdmma

« Presentationer vid exempelvis branschevenemang
och seminarier

* Enskilda méten med politiker och kommuner

+ Aktiva medlemmar i branschorganisationer som
Byggforetagen, Stockholms Byggmastareférening,
Hallbart Stockholm 2030 och Uppsala Klimatpro-
tokoll

» Samverkan med intressenter genom medverkan i
Fossilfritt Sverige

* Enskilda moten i upphandlingsprocessen
* Leverantérsbeddmningar

« Startmoten

* Produktionsmdten

* Uppféliningar i projekten

« Felfri och héllbar bostad

+ Genomtdnkta I6sningar for att verka och leva
héllbart

* Trygg bostadsaffar

*» Halsosam miljé i bostaden

« Attraktiv och ansvarstagande arbetsgivare
» Halsa och sdkerhet i arbetet

* Energi- och materialeffektiv verksamhet

» Undvika mental ohdlsa

« Digital arbetsmiljo

* L&ngsiktig ekonomisk [5nsamhet

« Etiska och sunda affdrsrelationer

* Attraktiv och ansvarstagande arbetsgivare
* Héllbara inkdp av material och tjanster

» Sunda materialval

» Biologisk mé&ngfald

« Cirkul@ra resursfldden

» Héllbara hem fér nutid och framtid
* Frédmja barns och vuxnas rérelse

» Underlatta for en héllbar livsstil

* Hallbar energi

* Miljé- och klimatpdaverkan

« Etiska och sunda affarsrelationer
» Halsa och sdkerhet i arbetet

* Kompetenta branschkollegor

* Tydligt ledarskap

« Tillganglighet och personlig dialog

* Ink8p av héllbara material och kompetent arbetskraft

* Planering och projektering med fokus p& hallbar
stadsutveckling och en héllbar livsstil

* Kvalitetsmarkning av bostadsrattsféreningar med
Trygg BRF

* Medvetna materialval med hjélp av SundaHus Miljédata
och Svanens husproduktportal

+ Systematiskt arbetsmiljcarbete

« Utbildningar inom prioriterade omré&den

* Medarbetarengagemang och kompetensutveckling

* Fokus p& ledarskap

« Investering i strukturkapital som processer, rutiner
och system

* Ldpande rapportering och information

+ Kostnadskontroll

« Effektivisering av produkt och produktion

« Forvarv av attraktiva byggratter

* Rapporterings- och visselbl&sarmekanismer

* Employer branding

« Aktiviteter for Skad medarbetarnsjdhet och kundndjdhet

« Svanencertifiering

+ Sunda materialval som héller Gver tid

* Anslutna och medverkan till/i Férdplan 2045

* Varierat utbud av bostadstyper, upplatelseformer och
prisklasser och flexibla planlésningar

* Naturinventeringar och nyplanteringar i bostads-
projekten

* Aktiviteter och &tgarder fér minskad mangd byggavfall

* Nolltolerans mot olagligt eller oldmpligt agerande

* Lépande leverantérsbeddémningar

* Uppfdljning av leverantdrskedjan i IDO6

+ Ledarskapsutbildningar fér plats- och produktionsledning
« Tydligt kravstdllande i upphandlingsrutinen

+ Utbildningar av personal hos underentreprendrer
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Véasentlighetsanalys
De fragor och férvantningar som synliggérs i intressentdia-
logerna analyseras genom en s kallad vésentlighetsanalys
utifr@n verksamhetens férutsdttningar, eventuella risker
samt Besqabs forméga att gdra skillnad. Hallbarhetsarbe-
tet handlar i stor utstrdickning om att prioritera ratt saker,
att lagga tid och resurser dar de gér mest nytta. P& Besqab
efterstrévar vi att prioritera de héllbarhetsfrégor som ar va-
sentliga ur ett ekonomiskt, socialt och miljémdssigt perspek-
tiv. Vi tar sdrskild hdansyn till FN:s hallbarhetsmal samt de
stdrsta héllbarhetsutmaningarna byggbranschen stér infér.
Vasentlighetsanalysen som genomférdes i samband med
var senaste organiserade intressentdialog resulterade i sju
prioriterade héllbarhetsfrégor vilka presenteras i grafiken
nedan. De prioriterade héllbarhetsfrdgorna utgér en grund
for vart systematiska hallbarhetsarbete. Hallbarhetsre-
laterade investeringar i exempelvis bostadsmiljd, produk-
tion, inkdp och leverantdrskedja, samt aktiviteter fér Skad
medarbetarndjdhet och kundngjdhet, har stor p&verkan
p& Besqabs langsiktiga [6nsamhet. Ett hallbart bolag och
en [6nsam affdr dver tid dr en grundférutsdttning for att
fortsdtta bedriva och utveckla verksamheten.

Prioriterade frégor

Informera Foérvalta
« Attraktiv arbetsgivare + Halsosam miljé
e Vatten i bostaden
+ Biologisk mangfald + Bidra till en héllbar
stadsutveckling
» Etiska och sunda
affarsrelationer

Fokus dér vi gér mest skillnad

Véra prioriterade hallbarhetsfragor delas in i fokusomréden
som tar avstamp i var affdr, vara vérderingar och vart syfte
att skapa Boglédje. De fyra fokusomr&dena ar:

+ Halsosamma och héllbara bostadsmiljser
+ Minskad miljé- och klimatp&verkan

« Affdrsmdssigt ansvarstagande

« Attraktiv och héllbar arbetsplats

Fokusera

+ Underlatta for vdra kunder att verka och leva pé
ett hdllbart satt

+ Energi- och materialeffektiv verksamhet

+ Trygg bostadsaffar

+ Samarbete med leverantérer gdllande miljs,
mdnskliga rattigheter och arbetsmiljo

vasentlighet
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
héllbarhetsrapporten

Till bolagsstédmman i Besqab AB (publ), org.nr 5656693-8881

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret f6r héllbarhetsrapporten av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och

for &r 2023-01-01 - 2023-12-31 p& sidorna 26-43, 47 samt en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inrikt-

sidorna 94-96 och f&r att den dr upprdttad i enlighet med ning och omfattning som en revision enligt International

drsredovisningslagen. Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillrécklig grund for

Granskningens inriktning och omfattning vart uttalande.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation

RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade Uttalande

héllbarhetsrapporten. Detta innebdr att var granskning En hdllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 10 maj 2024
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Definitioner och ordlista

Besqab presenterar vissa finansiella matt i &rsredovisningen
som inte definieras av IFRS. Bolaget anser att dessa matt
ger vardefull kompletterande information till investerare och
bolagets ledning d& de majliggdr utvardering av bolagets
prestation. Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella

Definitioner

Resultat per aktie

Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare,
dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier under
perioden fére och efter utspddning. Berdknas enligt IAS 33.

Eget kapital per aktie

Eget kapital hdnférligt till moderbolagets aktiedgare vid
periodens slut dividerat med antalet utestdende aktier vid
periodens slut.

Intékter enligt segmentsredovisningen

Intdkter enligt segmentsredovisningen varvid intdktsredovis-
ning &ver tid tilldmpas fér samtliga projekt samt klyvnings-
metoden tilldmpas for joint ventures. Besqabs segmentsre-
dovisning avspeglar det satt pé& vilket bolagets styrelse och
ledning féljer verksamheten.

Bruttomarginal enligt segmentsredovisningen
Bruttoresultat enligt segmentsredovisningen i procent av
intdkter enligt segmentsredovisningen.

Rérelseresultat enligt segmentsredovisningen
Rorelseresultat enligt segmentsredovisningen varvid re-
dovisning &ver tid tillampas for samtliga projekt. Besqabs
segmentsredovisning avspeglar det sdtt pd vilket bolagets
styrelse och ledning f&ljer verksamheten.

Rérelsemarginal enligt IFRS
Rorelseresultatet i procent av intdkter.

Rérelsemarginal enligt segmentsredovisningen
Rérelseresultat enligt segmentsredovisningen i procent av
intdkter enligt segmentsredovisningen.

matt p& samma satt, &r dessa inte alltid jdmférbara med
matt som anvénds av andra féretag. Dessa finansiella matt
ska d&rfor inte ses som en erséttning for métt som definie-
ras enligt IFRS. Nyckeltalen nedan &r inte definierade enligt
IFRS om inte annat anges.

Avkastning p& eget kapital enligt IFRS

Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktie-
dgare dividerat med genomsnittligt eget kapital hanforligt
till moderbolagets aktiedgare. Vid del av &r sker omr&kning
till heldrstal.

Avkastning pé eget kapital enligt segmentsredovisningen
Periodens resultat enligt segmentsredovisningen hanférligt
till moderbolagets aktiedgare dividerat med genomsnittligt
eget kapital enligt segmentsredovisningen hanforligt till
moderbolagets aktiedgare. Vid del av &r sker omrdkning till
hel&rstal.

Soliditet enligt IFRS
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid
periodens slut.

Soliditet enligt segmentsredovisningen

Eget kapital enligt segmentsredovisningen i procent av ba-
lansomslutningen enligt segmentsredovisningen vid
periodens slut.

Bel&ningsgrad
Rantebdrande nettoskuld/-fordran dividerat med Véarde.

Rénteb&rande nettoskuld/fordran
Rantebdrande skulder med avdrag for réntebdrande
fordringar och likvida medel.

Rdantetéckningsgrad enligt segmentsredovisningen
Resultat efter finansiella poster enligt segmentsredovisning-
en med &terladggning av finansiella kostnader, dividerat med
finansiella kostnader.
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Vérde

Det sammanlagda vardet pd férvaltningsfastigheter, andelar
i intressebolag, utvecklingsfastigheter, exploateringsfastighe-
ter, fardigstdllda bostdder och rdntebdrande fordringar.

Ordlista

Byggratt

Bedémd majlighet att bebygga ett markomrade. For bostd-
der motsvarar en byggratt antingen en Idgenhet, ett radhus
eller ett fristdende smahus. For att férfoga dver en byggratt
krévs antingen dgande av marken eller ndgon form av avtal
eller dverenskommelse, sGsom képeavtal, markanvisningsav-
tal eller samarbetsavtal.

Oversiktsplan

Kommunal plan som ger vagledning for beslut om anvdnd-
ningen av mark och vattenomr&den samt om hur den bygg-
da miljén ska utvecklas och bevaras. Oversiktsplanen &r inte
juridiskt bindande.

Detaljplan

Kommunal plan med regler fér markanvéndning och
utformning av byggnader och anldggningar inom ett visst
omrdde, vilken &r juridiskt bindande och kan ligga till grund
fér bygglov.

Exploateringsfastigheter

Exploaterbar fastighet, med eller utan byggnad. Avser
framst utvecklingsbar mark med tillhérande byggratter for
framtida projekt.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter Gr de fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintdkter och vdrdestegringar. Varderas till
verkligt varde.
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