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VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Med “"Besqgab” eller “Bolaget” avses i detta prospekt (“Prospektet”) Besqgab AB (publ), organisationsnummer 556693-8881
eller den koncern vari Besqab AB (publ) ar moderbolag, beroende pa sammanhanget. Med “Koncernen” avses den koncern
i vilken Besgab ar moderbolag. Med "Erbjudandet” avses det erbjudande att forvarva befintliga aktier eller att teckna sig for
nyemitterade aktier i Bolaget som framgar av Prospektet.

Med "Saljande aktiedgare” avses Skirner AB, Stiftelsen Olle Engkvist Byggmastare, Solid Brass AB, Aktiebolaget Dendera
Holding, Carl Wale med familj, Kristian Wale och Atlasmuren Fastigheter AB. Med “"Swedbank” avses Swedbank AB (publ).
Med anledning av Erbjudandet har Besqab uppréattat detta Prospekt. Aktierna och Erbjudandet har inte registrerats och kommer
inte att registreras enligt U.S. Securities Act av 1933 i géllande lydelse eller hos ndgon vardepappersmyndighet i ndgon delstat
i USA. Aktierna far inte tecknas, erbjudas, forvarvas eller séljas i USA. Ingen atgéard har vidtagits, eller kommer att vidtas, av
Besqab for att tillata ett erbjudande till allmanheten i ndgon annan jurisdiktion an Sverige. Detta Prospekt utgor varken ett
erbjudande att 6verlata eller en inbjudan avseende ett erbjudande att forvarva andra vardepapper an aktierna. Erbjudandet
att forvarva aktier galler inte personer som ar bosatta eller har en registrerad adress i Australien, Hongkong, Japan, Kanada,
Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller USA. Erbjudandet riktar sig inte heller till sddana personer vars deltagande
forutsatter ytterligare prospekt eller registrerings- eller andra atgéarder an de som féljer av svensk rétt. Foljaktligen far varken
detta Prospekt, marknadsféringsmaterial eller 6vrigt till Erbjudandet hanforligt material distribueras eller publiceras i nagon
jurisdiktion om inte detta sker i enlighet med gallande lagar och regler. Envar som kan komma att inneha detta Prospekt ar
skyldig att informera sig om och f6lja namnda restriktioner, och séarskilt att inte publicera eller distribuera Prospektet i strid
med tillampliga lagar och regler. Varje handlande i strid med ndmnda restriktioner kan utgdra brott mot tillamplig vardepap-
persreglering. Som ett villkor for att fa teckna eller férvarva aktier enligt Erbjudandet kommer varje person som tecknar eller
forvarvar aktier att anses ha gjort eller, i vissa fall, bli ombedd att gbra vissa utfastelser vilka Besqab, Saljande aktiedgare och
Swedbank kommer att forlita sig pa.

Offentliggorande av detta Prospekt innebar inte att informationen hari ar aktuell och uppdaterad vid nadgon annan tidpunkt
an per dagen for detta Prospekt, att ingen forandring har skett avseende Bolagets verksamhet per dagen for detta Prospekt,
eller att informationen i detta Prospekt ar korrekt vid nagot senare datum an per dagen for detta Prospekt. En investering i
vardepapper inbegriper risker, se avsnittet "Riskfaktorer” Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de gora obero-
ende bedomningar av legala, skatteméssiga, affairsmassiga, finansiella och 6vriga konsekvenser som teckning eller forvarv av
aktierna innebar samt forlita sig pa egna undersokningar, analyser och utredningar av Bolaget och villkoren for Erbjudandet.
Varje investerare bor, innan teckning eller forvarv av aktier sker, konsultera sina egna radgivare. Swedbank foretrader Besqab
och Séaljande aktiedgare och ingen annan i samband med Erbjudandet. Swedbank ansvarar inte gentemot nagon annan an
Bolaget for tillhandahallandet av det skydd som erbjuds deras respektive klienter eller for tillhandahallande av radgivning i
samband med Erbjudandet eller nagot annat arende till vilket hanvisning gors i detta Prospekt.

Swedbank atar sig inget ansvar och lamnar ingen utféstelse eller garanti, varken uttryckligen eller underférstadd, avseende
innehallet i detta Prospekt, inklusive dess riktighet, fullstandighet eller verifiering eller for nagot annat uttalande som gjorts
eller avsetts att goras av Bolaget eller & dess vagnar, i relation till Besqab, Séljande aktiedgare, aktierna i Bolaget eller Erbju-
dandet, och inget i detta Prospekt &r, eller ska forlitas pa som, ett I6fte eller en utfastelse i detta avseende, varken avseende
det forflutna eller framtiden. | enlighet harmed fransager sig Swedbank i den fullaste man det ar tillatet enligt lag allt ansvar
som de annars skulle ha vad avser detta Prospekt eller ndgot saddant uttalande som avses ovan. Detta Prospekt har godkénts
och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen om handel med finansiella
instrument. Godkannande och registrering innebar inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i Prospektet ar
riktiga eller fullstandiga. Forutom nér sa uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av
Bolagets revisor.

Tvist rorande eller med anledning av Erbjudandet, innehallet i detta Prospekt eller ddrmed sammanhéangande rattsfor-
hallanden ska avgoras exklusivt enligt svensk lag och av svensk domstol varvid Stockholms tingsratt ska utgora forsta instans.

Prospektet finns tillgdngligt pd Bolagets hemsida, www.besqgab.se, Swedbanks hemsida, www.swedbank.se/prospekt och
kommer att finnas tillgangligt pa Finansinspektionens hemsida, www.fi.se. Informationen pa Bolagets hemsida ar inte inforli-
vad i detta Prospekt och utgor inte en del av detta Prospekt.

Framtidsinriktade uttalanden, marknadsinformation med mera
Detta Prospekt innehaller framtidsinriktade uttalanden som aterspeglar Besgabs aktuella syn pa framtida handelser samt
finansiell, operativ och 6vrig utveckling. Framtidsinriktad information kan urskiljas genom att den inte uteslutande avser his-
toriska eller aktuella sakférhallanden eller genom att den kan innefatta ord sdsom "kan’, “ska’; "forvéantas’ "tros’, "uppskattas’
"planeras’] “forbereds’, “berdknas’, “har for avsikt att] “prognostiseras’ “forscker” eller “skulle kunna’; eller negationer av
saddana ord och andra variationer dérav eller jamforbar terminologi. Dessa framtidsinriktade uttalanden géller endast per
dagen for Prospektet. Besgab gor ingen utfastelse om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framtidsinriktade
uttalanden till f6ljd av ny information, framtida héndelser eller dylikt. Aven om Besqab anser att férvantningarna som beskrivs
i sddana framtidsinriktade uttalanden &r rimliga, finns det ingen garanti for att dessa framtidsinriktade uttalanden férverkligas
eller visar sig vara korrekta. Foljaktligen bor presumtiva investerare inte ldgga otillborlig vikt vid dessa och andra framtids-
inriktade uttalanden.

| avsnittet "Riskfaktorer” finns en beskrivning, dock inte fullstandig, av faktorer som kan medfora att faktiskt resultat eller
utveckling skiljer sig avsevart fran historisk information eller fr&n framtidsinriktade uttalanden. Prospektet innehaller historisk
marknadsinformation och prognoser. Viss information har inhamtats fran utomstaende kéallor och Besgab har atergett sadan
information korrekt i detta Prospekt. Aven om Bolaget anser dessa kallor vara tillforlitliga har ingen oberoende verifiering
gjorts, varfor riktigheten eller fullstdandigheten i informationen inte kan garanteras. Marknadsstatistik ar till sin natur forenad
med oséakerhet och reflekterar inte nodvandigtvis faktiska marknadsférhallanden. Véardet av jamforelser av statistik for olika
marknader ar begransat av flera anledningar, bland annat genom att marknaderna definieras olika samt att informationen kan
ha insamlats genom anvandande av olika metoder och med olika antaganden. Viss statistik i detta Prospekt har sammanstallts
av Besqab, i vissa fall pa basis av olika antaganden. Aven om Bolaget anser att sammanstaliningsmetod och antaganden ar
rimliga har dessa endast i begransad omfattning kunnat bekraftas eller verifieras mot oberoende kallor. Mot bakgrund harav
uppmarksammas lasaren av Prospektet sarskilt pa att marknadsstatistik som presenteras i Prospektet ar forenad med osaker-
het och att ingen garanti kan ges for dess riktighet. Savitt Bolaget kanner till, och kan forsakra genom jamférelse med annan
information som offentliggjorts av de tredje parter varifran informationen hamtats, har dock inga uppgifter utelamnats pa
ett satt som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Vissa siffror i detta Prospekt har varit fore-
mal for avrundning. Detta medfor att vissa tabeller inte synes summera korrekt. Detta ar fallet till exempel da belopp anges
i tusen- eller miljontal och férekommer séarskilt i avsnitten “Utvald finansiell information’; “Kommentarer till den finansiella
utvecklingen” och "Kapitalstruktur och annan finansiell information” samt i de arsredovisningar och finansiella rapporter som
inforlivats genom hanvisning.
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ERBJUDANDET | SAMMANDRAG
Antal aktier som erbjuds
Erbjudandet omfattar 5 066 379 aktier och ar uppdelat i tva delar:

— Erbjudandet till allmanheten
- Det institutionella erbjudandet

Fordelning av aktier till respektive del av Erbjudandet kommer
att ske pa basis av efterfragan. Fordelningen kommer att beslu-
tas av styrelsen for Besgab i samrad med Swedbank.

Erbjudandepris

Priset i Erbjudandet forvantas komma att faststéllas inom inter-
vallet 67-74 kr per aktie. Prisintervallet har faststallts av styrel-
sen for Besgab och Saljande aktiedgare i samrad med Swedbank
baserat pa bedomd efterfragan fran institutionella investerare.
Priset i erbjudandet till allméanheten kommer dock inte att 6ver
stiga 74 kr per aktie. Courtage utgar ej. Det slutligen faststallda
priset kommer att offentliggéras genom pressmeddelande om-
kring den 12 juni 2014.

Preliminar tidplan
Anmaélningsperiod (erbjudandet till
allménheten)

Anmaélningsperiod (det institutionella
erbjudandet)

28 maj-10 juni 2014

28 maj-11 juni 2014

Notering pa NASDAQ OMX Stockholm 12 juni 2014
Likviddag for allmanheten 16 juni 2014
Likviddag for institutionella investerare 17 juni 2014
Information om aktien

Kortnamn BESQ
ISIN-kod SE0005991411

Finansiell kalender

Delarsrapport for

perioden 1 januari — 30 juni
Delérsrapport for

perioden 1 januari — 30 september
Bokslutskommuniké fér 2014

den 28 augusti 2014

den 21 november 2014
den 20 februari 2015

VIKTIG INFORMATION RORANDE MOJLIGHETEN ATT SALJA
TILLDELADE AKTIER

Observera att besked om tilldelning till allméanheten sker ge-
nom utskick av avrakningsnota, vilket beraknas ske omkring den
12 juni 2014. Efter det att betalning for tilldelade aktier hanterats
av Swedbank kommer betalda aktier att 6verforas till av forvar-
varen anvisat VP-konto, servicekonto eller vardepappersdepa.
Den tid som erfordras for 6verforing av betalning samt 6verfo-
ring av betalda aktier till forvarvarna av aktier medfér att sadana
aktier finns tillgadngliga pa anvisat VP-konto, servicekonto eller
vérdepappersdepa omkring den 17 juni 2014.

Handel i Besgabs aktie pa NASDAQ OMX Stockholm berak-
nas komma att pabodrjas den 12 juni 2014. Det forhallandet att
aktier inte finns tillgédngliga pa forvarvarens VP-konto, service-
konto eller vardepappersdepa forran omkring den 17 juni 2014
kan innebéra att forvarvaren inte har méjlighet att séalja dessa
aktier 6ver marknadsplatsen fran och med den dag da handeln
i aktien paborjas utan forst nar aktierna finns tillgangliga pa VP-
kontot, servicekontot eller vardepappersdepan. Se vidare avsnit-
tet "Villkor och anvisningar” | syfte att underlatta beskrivningen
ovan gors ingen atskillnad mellan de nyemitterade aktierna och
de aktier som erbjuds till forsaljning av Saljande aktieagare.

DEFINITIONER OCH FORKORTNINGAR

"Besqab” eller "Bolaget” avser Besqab AB (publ), organisa-
tionsnummer 556693-8881, eller den koncern i vilken Besqab AB
(publ) &r moderbolag, beroende pa sammanhanget.
"Erbjudandet” avser det erbjudande att forvarva befintliga eller
att teckna sig for nyemitterade aktier i Bolaget som framgar av
Prospektet.

"Euroclear” avser Euroclear Sweden AB.

"Koncernen” avser den koncern i vilken Besqab AB (publ) ar
moderbolag.

"kr” eller "kronor” avser svenska kronor, “tkr” avser tusen
svenska kronor och “mkr” avser miljoner svenska kronor.
"kvm” avser kvadratmeter.

"NASDAQ OMX Stockholm” avser NASDAQ OMX Stockholm
AB:s huvudmarknad.

"Prospektet” avser detta prospekt.

"Swedbank” avser Swedbank AB (publ).

"Saljande aktieagare” avser Skirner AB, Stiftelsen Olle Engkvist
Byggmastare, Solid Brass AB, Aktiebolaget Dendera Holding,
Carl Wale med familj, Kristian Wale och Atlasmuren Fastigheter
AB.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | BESQAB AB (PUBL)
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Sammanfattning

Prospektsammanfattningar bestar av informationskrav uppstallda i "punkter”, Punkterna ar numrerade
i avsnitten A-E (A1-E.7). Sammanfattningen i detta Prospekt innehaller alla de punkter som kravsien
sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte dr tillampliga
for alla typer av Prospekt kan det finnas luckor | punkternas numrering, Aven om det krévs att en punkt
inkluderas i sammanfattningen for aktuell typ av vardepapper och emittent, dr det majligt att ingen
relevant information kan ges rorande punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av
punkten tillsammans med angivelsen "Ej tillamplig”.

Avsnitt A - Introduktion och varningar

Al Introduktion och Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att inves-
varningar tera i de virdepapper som erbjuds ska baseras pa en bedémning av Prospektet i sin helhet fran inves-

terarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid domstol kan den investerare
som ér kirande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for
kostnader for éversattning av Prospektet innan de ritisliga forfarandena inleds. Civilréatsligt ansvar
kan endast aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6versittningar dérav,
men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av
Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation f6r

att hjiilpa investerare i i')Vchéigandm att investera i de Véird(:pappcr som crbjuds.

A2 Samtycke till finan-  Ej tillamplig. Finansiella mellanhénder har inte rétt att anvianda Prospektet {or efterf6ljande aterfor-
siella mellanhdnders  séljning eller slutlig placering av véirdepapper.
anvindning av

Prospektet

Avsnitt B - Emittent och eventuell garantigivare

B.1 Firma och handels-  Bolagets registrerade firma éar Besqab AB (publ) med organisationsnummer 556693-3881. Bolagets
beteckningar aktie kommer pa NASDAQ OMX Stockholm att handlas under kortnamnet BESQ. Bolagets anvinder
handelsbeteckningen Besqab.

B.2 Emittentens séiite och ~ Bolaget har sitt séte i Téby och dess associationsform ér aktiebolag. Bolaget &r bildat i Sverige och
bolagsform bedriver verksamhet enligt svensk lagstiftning.

B.3 Beskrivning Besqab bildades 1989 och verksamheten ér i huvudsak fokuserad till nyproduktion av bostadsrit-
av emillentens ter och egna hem i attraktiva ligen med tyngdpunkt pa Stockholms lin och Uppsala, vilket bedrivs
verksamhet inom affarsomradet Projektutveckling Bostad. Sedan starten har Bolaget varit delaktigt i projekt

som omfattar mer dn 5 000 bostader och drivit fram cirka 230 detaljplaner. Besqab bedriver dven
uppdragsverksamhet i form av projektledning med totalansvar at externa fastighetsigare vid deras
nyproduktion av bostider, huvudsakligen bostider upplatna med hyresritt, vilket bedrivs inom
affarsomradet Construction Management, samt projektutveckling och forvaltning av frimst vard- och

omsorgshostider, vilket bedrivs inom affarsomradet Fastichetsutveckling.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | BESQAB AB (PUBL)



SAMMANFATTNING

B.4a Trender avseende Aven om framtiden ir svar att bedoma forviintas efterfrigan pa bostiider i Stockholms lin och Upp-
emiltenten och de sala vara fortsatt stor under 2014. En historiskt lag niva pa bostadsbyggandet i kombination med en
branscher ( vilka stadigt 6kande befolkning borgar for en fortsatt stor efterfragan. Mot bakgrund av en hog tillvixt,
emiltenten dr forbattrad omvérldskonjunktur och en underliggande stark svensk ekonomi forvintas bostadsmark-
verksam naden ha en positiv utveckling under kommande ar.

B.5 Beskrivning av Bolaget ar moderbolag inom Koncernen som bestéar av det direktigda dotterbolaget Besqab Projekt
Koncernen och och Fastigheter Aktiebolag och de 26 heldgda dotterbolag som dgs genom Besqgab Projekt och Fastig-
emittentens siillning  heter Aktiebolag. Dérutover har Koncernen ett antal intressebolag.
inom denna

B.6 Storre aktiecigare, Familjen Nordstrom, privat och genom Skirner AB, dgde per dagen for Prospektet aktier i Besqab
kontroll 6ver Bolaget motsvarande 49.5 procent av kapitalet och rosterna, Stiftelsen Olle Engkvist Byggmaéstare motsva-
samt anmdilnings- rande 13,4 procent av kapitalet och rosterna, Solid Brass AB motsvarande 7,9 procent av kapitalet
pliktiga personer och rosterna, Aktiebolaget Dendera Holding motsvarande 5,3 procent av kapitalet och résterna, Carl

Wale med familj motsvarande 5,1 procent av kapitalet och rosterna samt Kristian Wale med familj
motsvarande 5,1 procent av kapitalet och rosterna.

B.7 Utvald finansiell KONCERNENS RESULTATRAKNING

information i

sammandrag

jan-mar (IFRS) jan—dec (IFRS) jan—-dec (BFNAR)

Belopp i tkr 2014 2013 2013 2012 2012 201
Intakter 213 415 158 049 693 901 727 209 694 906 601 428
Kostnader for produktion och drift -165834 -128 351 -565 160 —-606 533 -563916 -464 285
Bruttoresultat 47 581 29 698 128 741 120 676 130 990 137 143
Forsaljnings- och

administrationskostnader -20 781 -16 367 -71 840 -68 349 -71 391 -64 007
Resultat av fastighetsforsaljningar - 398 14 238 10 030 10 030 16 960
Resultat fran andelar i intresseforetag

och joint ventures -296 1172 -390 12 064 - -
Rorelseresultat 26 504 14 901 70749 74 421 69 629 90 096
Finansiella intakter 7 1 218 794 794 2787
Finansiella kostnader -1734 -2 925 -10 849 -14 188 -12 951 -1541
Resultat fore skatt 24777 11977 60 118 61027 57 472 77 472
Skatter -3 809 -1688 -1137 -4793 -4 098 -8 351
Arets resultat 20 968 10 289 58 981 56 234 53 374 69 121

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | BESQAB AB (PUBL)
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Utvald finansiell
information i
sammandrag, forts.

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 mar (IFRS) 31 dec (IFRS) 31 dec (BFNAR)
Belopp i tkr 2014 2013 2013 2012 2012 201
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 1037 144 632 958 148 531 386 416 303974
Finansiella anlaggningstillgangar 51031 52 051 31321 31712 37132 23798
Summa anlaggningstillgangar 52 068 196 683 32279 180 243 423 548 327772
Omesattningstillgangar
Utvecklingsfastigheter 261 856 245 949 261 856 245 949 - -
Exploateringsfastigheter 173 802 241 308 203 808 222 048 222 048 212 215
Fardigstallda bostader - - 4298 0 - 12 500
Kortfristiga fordringar 208 421 149 895 236 957 211 801 181007 203704
Likvida medel 83 109 56 437 75 201 70122 70122 93 692
Summa omséttningstillgangar 727188 693589 782120 749920 473177 522 1M
SUMMATILLGANGAR 779 256 890 272 814399 930163 896725 849883
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 321100 270701 300132 260412 256740 227173
Avsattningar 10 193 13633
Langfristiga skulder
Langfristiga réntebarande skulder 52 763 - 55 687 0 405 445 374 680
Ovriga langfristiga skulder 11 229 7 393 9485 6 853 1343 1343
Summa langfristiga skulder 63 992 7 393 65 172 6 853 406 788 376 023
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 284 062 493 398 305275 488751 48 857 122 290
Ovriga kortfristiga skulder 110 102 118 780 143 820 174 147 174 147 110 764
Summa kortfristiga skulder 394164 612178 449 095 662 898 223004 233054
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 779 256 890 272 814399 930163 896725 849883

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE | SAMMANDRAG
1 jan - 31 dec (IFRS)

1jan -31 mar (IFRS)

1 jan - 31 dec (BFNAR)

Belopp i tkr 2014 2013 2013 2012 2012 201
Kassaflode fran den I6pande verksam-

heten fére forandringar av rorelsekapital 23008 9 356 50 567 35 950 33577 57 008
Kassaflode fran den I6pande

verksamheten 36 426 -16 245 -9 049 19 537 127 324 -4 520
Kassaflode fran

investeringsverksamheten -1278 3700 161973 34 873 -79 870 -6722
Kassaflode fran

finansieringsverksamheten -24 138 4647 -147 845  -77 980 -71024 14 351
Periodens kassaflode 11 010 -7 898 5079 -23570 -23570 3109
Likvida medel vid periodens borjan 72 099 64 335 70122 93 692 93 692 90 583
Likvida medel vid periodens slut 83109 56 437 75201 70122 70122 93 692
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SAMMANFATTNING

Utvald finansiell
information i

sammandrag, forts.

NYCKELTAL FOR KONCERNEN
1 jan - 31 mar (IFRS) 1jan - 31 dec (IFRS) 1 jan - 31 dec (BFNAR)

2014 2013 2013 2012 2012 201
Intékter, mkr 213,4 158,0 693,9 7272 694,9 601,4
Rorelseresultat, mkr 26,5 14,9 70,7 74,4 69,6 90,1
Resultat fore skatt, mkr 24,8 12,0 60,1 61,0 57,5 775
Rorelsemarginal, % 12,4 9,4 10,2 10,2 10,0 15,0
Rorelsemarginal enligt segments-
redovisning, % 10,7 8,7 11,0 - - -
Réntabilitet, % 270 15,5 21,0 23,0 22,1 22,9
Soliditet (per sista datum i perioden), % 41,2 30,4 36,9 28,0 28,6 26,7
Antal anstéllda i medeltal, st 64 65 65 63 63 57
Resultat efter skatt per aktie, kr 19,15 9,40 53,87 51,48 48,75 63,40
Utdelning per aktie, kr - - 20,0 18,0 18,0 23,0
Antal produktionsstartade bostader, st 86 52 192 17 17 107
Antal salda bostader, st 40 34 204 145 145 110
Antal bostader i pagaende produktion, st 292 262 278 263 263 247
Andel salda och bokade ldgenheter i
pagaende produktion, % 71 64 76 65 65 e.t.
Antal osalda bostader i avslutad produk-
tion, st 6 10 2 4 4 4

—varav i balansrdakningen 0 0 2 0

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN 31 MARS 2014
I april 2014 startade Besqab uppforandet av vard- och omsorgsfastigheten Silverpark i Téby.

I april 2014 tecknade Besqab dven ett avtal med Uppsala Akademiférvaltning om forviry av en
fastighet i Vardsitra i Uppsala. Pa fastigheten planerar Besqab att uppféra omkring atta radhus.
Detaljplanen for fastigheten finns redan och projektet beriknas séljstartas under hosten 2014.

Styrelsen for Besqab beslutade i april 2014 att ansoka om notering av Bolagets aktier pa NASDAQ
OMX Stockholm.

Vid arsstaimman i Bolaget den 7 maj 2014 beslutades om en uppdelning (split) av Bolagets aktier

10:1, varigenom varje befintlig aktie delats upp i tio aktier. Vidare beslutades, i enlighet med styrelsens

forslag, om utdelning till akticiigarna med 20 kronor per aktie (f6re split).
B.3 Proformaredovisning  Ej tillamplig. Prospektet innehéller inte proformaredovisning.
B.9 Resultatprognos Ej tillamplig. Bolaget har inte limnat nagon resultatprognos.
B.10 Revisions Ej tillimplig. Det finns inte nagra anméarkningar i revisionsberéttelserna.
anmdrkning
B.11 Otillréckligt Ej tillampligt. Det dr Besqabs styrelses uppfattning att rorelsekapitalet ar tillréickligt for Besqabs
rérelsekapital aktuella behov under den ndrmaste tolvmanadersperioden.

Avsnitt C - Vardepapper

c1 Virdepapper som Erbjudandet avser aktier i Besqab (ISIN-kod SE0005991411).
erbjuds
C.2 Denominering Aktierna ar denominerade i SEK.
C.3 Totalt antal Aktier Bolagets registrerade aktickapital uppgar fore Erbjudandets genomforande till 112 189 500 kronor,
i Bolaget fordelat pa 11 218 950 aktier. Varje aktie har ett kvotvirde om tio kronor. Efter genomférandet av
Erbjudandet kommer Bolagets aktickapital att uppga till 154 742 690 kronor, férdelat pa 15 474 269
aktier. Varje aktie kommer ha ett kvotvérde om tio kronor.
C.4 Réttigheter som Varje aktie berittigar till en rost pa bolagsstimman och aktiedgare far vid denna rosta for det fulla

sammanhdnger med

vérdepapperen

antalet av de dgda och foretradda aktier utan begransning i rostrétten.

Aktierna medfor lika rite till andel i Bolagets tillgangar och vinst samt till eventuellt Gverskott
i hiindelse av likvidation. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimman och utbetalas genom
Euroclears forsorg. Rétt till utdelning tillkommer den som pa den av bolagsstimman faststallda

avstamningsdagen var registrerad som édgare i den av Euroclear forda aktieboken.
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Ej dllimplig. Aktierna ér inte foremal f6r nagra overlatelsebegrénsningar.

NASDAQ OMX Stockholms bolagskommitté har den 15 maj 2014 beslutat att godkédnna Besqabs
ansokan om upptagande av Bolagets aktier till handel pa NASDAQ OMX Stockholm under frutsétt-

ning att bland annat spridningskravet for Bolagets aktier uppfylls.

C.5 Inskrinkningar
i den fria
overlatbarheten

C.6 Upptagande till
handel

C.7 Utdelningspolicy

Besqab ska lamna utdelning till aktiedgarna om minst 30 procent av resultatet efter skatt. Bolagets
utdelningsmal syftar till att sikra savél dgarnas avkastning pa sitt insatta kapital som Bolagets behov
av medel for att utveckla verksamheten. Vid arsstimman 2014 beslutades om utdelning f6r 2013 om
20,00 kronor per aktie. Beriknat som andel av Koncernens resultat efter skatt uppgick den beslutade
utdelningen till 37,1 procent, vilket ligger vil i linje med Bolagets mal.

Avsnitt D - Risker

D1 Huvudsakliga
risker avseende till
emittenten och dess

verksamhet

Bolaget har i Prospektet identifierat ett antal riskfaktorer som bedéms skulle kunna ha en vésentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning, paverka Bolagets fram-
tidsutsikter, och/eller medfora att virdet pa Bolagets aktier minskar. Riskfaktorerna ar inte rangord-
nade efter sannolikhet, betydelse eller potentiell paverkan péa aktierna eller Koncernens verksamhet,

resultat eller finansiella stillning och gor inte ansprak pa att vara uttémmande.

HUVUDSAKLIGA RISKER RELATERADE TILL BOLAGET OCH/ELLER BRANSCHEN UTGORS AV:

e risken att makroekonomiska faktorer siasom allmin konjunkturnedgang, regionalekonomisk
utveckling, sysselsittningsutveckling och inflation, utvecklas pa ett for Bolaget ogynnsamt sétt

e risken att faktorer sasom viljan att betala for bostider, bland annat beroende av aktiviteten pa
bostadsmarknaden och demografiska faktorer, och formagan att betala for bostader, bland annat
beroende av I6neutvecklingen och skattenivaer, paverkar Bolagets méjligheter till avsitining 6r
sina bostéider

e risken att Bolagets projektutveckling av bostéider, vilken omfattar en stor del av Bolagets verksam-
het, inte kan genomféras med ekonomisk lonsamhet. Projektutveckling av bostéider dr beroende
av ett antal faktorer sasom att Besqab kan bibehalla och rekrytera nodvindig kompetens inom
bland annat bygg, projektering, produktledning och forsiljning, erhalla nodvéndiga tillstand och
myndighetsbeslut samt upphandla entreprenader for projektens genomforande pa for Bolaget
acceptabla villkor

e risken att oséikerheter i samband med Bolagets fastighets- och bostadsrittstransaktioner, sasom
oforutsedda kostader {6r miljosanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem, myn-
dighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till {orvirvet eller fastishetens skick, kan
leda till fordrojningar av projekt eller 6kade eller oférutsedda kostander for fastigheterna eller
transaktionerna

e risken att nyckelpersoner inom Koncernen, déaribland ledande befattningshavare och personer med
specialistkompetens, med lang erfarenhet och kompetens av projektutveckling av fastigheter samt
fastighets- och bostadstransaktioner, skulle limna Koncernen

e risken att Bolagets tolkning av tillimpliga lagar och regler pa skatteomradet ér felaktig eller att

sadana regler, eller tolkningen av sadana regler, dndras med negativa retroaktiva effekter

Dessutom exponeras Bolaget mot ett antal finansiella risker som bland annat relaterar till Bolagets
likviditet och lanefinansiering av verksamheten.

D.3 Huvudsakliga
risker avseende

véiirdepapperna

HUVUDSAKLIGA RISKER RELATERADETILL ERBJUDANDET OCH BOLAGETS AKTIER UTGORS AV:

e risken att en investering i Bolagets aktie utvecklas negativt

e risken att forsiljningar av stora méangder av Bolagets aktier under och efter utgangen av de sa kall-
lade lock up-perioderna, under vilka vissa Siljande aktieiigare och de ledande befattningshavare
som innehar aktier i Bolaget har atagit sig att inte avyttra sina aktier i Bolaget, kan komma att fa
en negativ inverkan pa marknadskursen f6r Bolagets aktier

e risken att Bolaget framgent inte lever upp till de noteringskrav som NASDAQ OMX Stockholm

stiiller, varvid Bolagets aktier kan komma att avnoteras

Riskerna ovan bedoms kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella

stillning och resultat.
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Avsnitt E - Erbjudande

E.1

Emissionsintdkter
och emissions-

kostnader

Nyemissionselementet i Erbjudandet berdknas tillféra Besqab ldgst cirka 285 mkr {ore emissions-
kostnader, baserat pa prisintervallet i Erbjudandet. Kostnader i form av ersittning till Swedbank och
uppskattade ovriga kostnader hénférliga till Erbjudandet som belastar Bolaget beriknas uppga till
cirka 12 mkr for rikenskapsaret 2014.

E.2a

Motiv och anvdn-
dande av emissions-
likviden

Bolaget bedémer att det finns goda forutséttningar att viixa i bade Stockholms lén och Uppsala genom
en 0kning av antalet produktionsstarter och en 6kning av bygerattsportfoljen samt att utveckla ytter-
ligare vard- och omsorgsbostider. Den forestaende borsnoteringen tillsammans med nyemissionen
innebér [orbéttrade ekonomiska mojligheter att tillvarata tillvaxtpotentialen och stirker Bolagets
position pa kapitalmarknaden. Emissionslikviden kommer att anvandas f6r att finansiera Bolagets
planerade tillvixtstrategi vilken innebér att Bolaget tillvaratar den tillvéixtpotential som bedéms fin-
nas pa marknaden. Hiarutover bedéms en notering av Bolagets aktier ge en 6kad uppmérksamhet
och ett stirkt fortroende fran befintliga och potentiella kunder, leverantérer, medarbetare, media och
investerare. Detta medf6r stimulerande krav pa organisationen och en 6kad kunskap om Besqab.

E.3

Erbjudandets former

och villkor

e Erbjudandet omfattar hogst 5 066 379 aktier och vénder sig till savil allmédnheten som institutio-
nella investerare i Sverige.

e Prisintervall — 67 till 74 kronor per aktie.

® Anmiélningsperiod — Anmélningsperioden ér mellan den 28 maj-10 juni 2014 for allménheten i
Sverige och mellan den 28 maj—11 juni 2014 f6r institutionella investerare.

e Anmilan — Anmilan om f6rviiry av aktier inom ramen f6r erbjudandet till allmédnheten ska goras
pa sarskild anmélningssedel som kan erhallas fran Swedbanks kontor samt bestéllas fran Besqab.
Anmilningssedeln finns dven tillginglig pa Besqabs hemsida (www.besqab.se), samt Swedbanks
hemsida (www.swedbank.se/prospekt). Anmiélan ska annars goras via den sarskilt upprittade
anmilningssedeln och limnas till ndgot av Swedbanks eller sparbankers kontor i Sverige alterna-
tivt skickas till:

Swedbank AB (publ)

Emissioner (I£676)

105 34 Stockholm

e Anmilan [6r institutionella investerare i Sverige och internationellt ska ske till Swedbank i enlighet
med sérskilda instruktioner.

e Tilldelning — Beslut om tilldelning av aktier fattas av styrelsen for Besqab, efter samrad med Swed-
bank, varvid malet kommer att vara att uppna en god institutionell dgarbas och en bred spridning
av aktierna bland allménheten for att méjliggora en regelbunden och likvid handel med Besqabs
aktier pa NASDAQ OMX Stockholm.

e Likviddag — Planerad likviddag ir den 16 juni 2014 {6r allménheten och den 17 juni 2014 {6r

institutionella investerare.

E.4

Intressen och
intressekonflikter

Samtliga styrelseledaméter, utom Anette Frumerie, dr oberoende i férhallande till Bolaget och Bola-
gets ledning. Styrelseledaméterna Johan Nordstrom och Olle Nordstrom dr att anse som beroende i
forhallande till Bolagets stérre aktiedigare.

Utéver ovanstaende {6religger ingen intressekonflikt mellan nagon av styrelseledamaéternas eller de
ledande befattningshavarnas plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen och/eller andra plikter.
Ej heller foreligger nagra familjeband mellan Bolagets styrelseledaméter och ledande befattnings-
havare.

Swedbank erhaller ersdttning fran Bolaget som finansiell radgivare i samband med Erbjudandet.
Dérutiver tillhandahaller &ven Swedbank, fran tid till annan, tjanster till Bolaget inom ramen {6r dess

I6pande verksamhet och ar vidare langivare till Bolaget.

E.5

Sdljande av aktier

och Lock-up-avtal

Séljande aktiedgare kommer att silja aktier inom ramen 6r Erbjudandet. Vissa Séljande aktiedgare
och de ledande befattningshavare som innehar aktier i Bolaget har atagit sig, med sedvanliga {6rbe-
hall, att inte sélja (eller pa annat sétt direkt eller indirekt dverlata) sina aktier i Bolaget under viss tid
efter att handeln med Bolagets aktier paA NASDAQ OMX Stockholm har inletts.

E.6

Utspddningseffekt

Vid full anslutning till Erbjudandet kommer antalet aktier och roster i Bolaget att oka fran
11 218 950 till 15 474 269, vilket motsvarar en utspidning om cirka 27,5 procent av totala antalet
aktier och roster i Bolaget.

Kostnader som

aliggs investerare

Ej tillamplig. Bolaget aldgger inte investerare nagra kostnader.
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RiskTaktorer

En investering i Besqabs aktier &r {6rknippad med risk. Nedan
redogors (6r ett antal riskfaktorer som kan & betydelse for Koncer-
nens verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna ér inte
rangordnade efter sannolikhet. betydelse eller potentiell paverkan
pa aktierna eller Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella
stiillning och gor inte ansprak pa att vara uttémmande. Féljaktli-
gen skulle ytterligare risker som [6r narvarande inte dr kéinda eller
som [or tillfdllet inte anses vara betydande ocksa kunna visentligt
paverka Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
Virdet pa en investering i Koncernen kan komma att paverkas
vasentligt om nagon av de nedan angivna riskfaktorerna realise-
ras. Investerare uppmanas dérfor att géra sin egen bedémning av
nedan angivna och andra potentiella riskfaktorers betydelse f6r
Koncernens verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna
bor beaktas tillsammans med 6vrig information i detta Prospekt.

RISKER RELATERADETILL BOLAGET, BRANSCHEN OCH
MARKNADEN
Makroekonomiska faktorer

Branschen i vilken Besqab verkar paverkas i stor utstrickning av
makroekonomiska faktorer siasom allmén konjunkturutveckling,
regionalekonomisk utveckling, sysselsittningsutveckling, produk-
tionstakt for nya bostider och lokaler, forandringar i infrastruk-
tur, befolkningstillviixt, befolkningsstruktur, inflation, rédntenivaer
med mera. Besqab dr siirskilt exponerat mot makroekonomiska
faktorer som paverkar Stockholms- och Uppsalaomradet eftersom
Bolaget endast ér verksamt dér. Om en eller flera av dessa faktorer
skulle utvecklas negativt, skulle det kunna ha en visentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéll-

nmng.

Mojligheten for Besqab att fa avséttning for bostader

Besqabs verksamhet bestar bland annat av {6rsiljning av bostéader
i Stockholm och Uppsala, vilket innebér att savél viljan som for-
magan att betala for bostider har en avgorande betydelse {6r Bola-
gets verksamhet, resultat och finansiella stallning. Viljan att betala
f6r bostader beror bland annat pa hur vél en given bostad motsva-
rar efterfragan pa marknaden, aktiviteten pa bostadsmarknaden,
den allménna prisutvecklingen pa bostider samt demografiska
faktorer, sdasom inflyttning till Stockholms- och Uppsalaomradet.
Vidare paverkas betalningsviljan av bland annat tillgangen till och
kostnaden f{or alternativa boendeformer.

Formagan att betala for bostdder paverkas bland annat av
loneutvecklingen, sysselséttningen, skatte- och avgiftsnivaer och
andra faktorer som generellt paverkar hushallens ekonomi. Vidare
paverkas betalningsformagan av mojligheten {6r hushallen att
gora ranteavdrag, erhdlla lanefinansiering, bolanerénteutveck-
lingen samt av de lagstadgade, eller av bankerna tillimpade, reg-
lerna for maximal belaning och amortering. Det kan inte uteslu-
tas att regelindringar som syftar till att minska hushéllens totala
belaning genomfors, vilket skulle kunna paverka hushéllens betal-
ningsforméaga negativt.

Om kunders vilja eller formaga att betala {6r de bostéder Bola-

get producerar minskar, skulle det kunna ha en visentlig negativ
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inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéll-

nmg.

Projektrisker

Besqabs verksamhet omfattar tll stor del projektutveckling av
fastigheter, inklusive nybyggnation. Det ér siledes en {6rutséttning
for Bolagets fortsatta utveckling att sadana projekt kan genom-
foras med ckonomisk lonsamhet.

Majligheten att genomféra projektutveckling av fasticheter
med ekonomisk [6nsamhet ar bland annat beroende av ett antal
faktorer sasom att Besqab kan bibehalla och rekrytera nodvindig
kompetens inom bland annat bygg, projektering, produktionsled-
ning och (6rséljning, erhalla nédvandiga tillstand och myndighets-
beslut samt upphandla entreprenader [6r projektens genomf{or-
ande pa for Bolaget acceptabla villkor.

Vidare ar Besqabs projektutveckling av fastigheter beroende av
lopande tillforsel och finansiering av nya projekt pa {6r Bolaget
acceptabla villkor, innefattande bland annat tillgang till nya fast-
igheter for nybyggnation.

Majligheten att genomféra projektutveckling av fasticheter
med ekonomisk lonsamhet kan dessutom bland annat paverkas av
om projekten i tillracklig grad svarar mot marknadens efterfragan,
om efterfragan eller pris pa bostader generellt [6rindras, bristande
planering, analys och kostnadskontroll, fordndringar i skatter och
avgifter, samt andra faktorer som kan leda till {6rdrojningar eller
okade eller oforutsedda kostnader i projekten.

Vid savil nyproduktion som vid fastighetsforvaltning {6rekom-
mer tekniska risker. Dessa inkluderar risk for konstruktionsfel,
andra dolda fel eller brister, skador samt f6roreningar. Om sadana
tekniska problem skulle uppsta kan de komma att medfora {or-
seningar av planerade nyproduktioner, eller 6kade kostnader for
nyproduktion och forvaltming av Bolagets fastigheter.

Vidare kan det inte uteslutas att Bolaget inte kommer att
erhélla nodvandiga myndighetsbeslut eller tillstand {6r nyproduk-
tion eller andrad anvéndning av forvirvade fastigheter, eller att
férdndringar i tillstand, planer, féreskrifter eller lagstiftning leder
tll att fastighetsutvecklingsprojekt {orsenas, fordyras eller inte alls
kan genomforas.

Om en eller flera av ovanstaende faktorer skulle utvecklas nega-
tivt eller om nagon av de ovan beskrivna riskerna skulle realiseras,
skulle det kunna ha en visentlig negativ inverkan pa Koncernens

verksambhet, resultat och finansiella stéllning.

Forvarvs-, forsaljnings- och andra transaktionsrelaterade risker
Inom ramen for Besqabs verksamhet genomfors fastighets- och
bostadsrattstransaktioner. Alla sadana transaktioner ar forenade
med osikerhet och risker. Vid forvirv av fastigheter foreligger
exempelvis osiikerhet betriiffande of6rutsedda kostnader {6r miljo-
sanering, ombygenad och hantering av tekniska problem, myn-
dighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till {6rvirvet
eller fastighetens skick. Saddana osikerheter kan leda till [6rdroj-
ningar av projekt eller 6kade eller oférutsedda kostnader (6r fast-

igheterna eller transaktionerna.



Vid avyttring av bostider [6religger osiikerhet kring exempelvis
pris och majligheten att fa avsittning for samtliga bostader samt
att olika krav kan riktas mot Besqab med anledning av avyttringar
eller skicket pa bostadsrattsforeningens fastighet. Besqab atar sig
regelméssigt gentemot bostadsrittsforeningar att kopa bostadsrit-
ter som ar osdlda efter en period om sex manader efter fardigstal-
landet. Bolaget atar sig dven gentemot bostadsrattsforeningarna
att sta {or 16pande kostnader for osalda bostadsritter under de
forsta sex manaderna efter fardigstillandet. Om Besqab inte kan
fa avsatming for bostaderna till ett fordelaktigt pris eller om krav
riktas mot Besqab kan det innebéra 6kade eller oférutsedda kost-
nader [6r bostiiderna, fastigheterna eller transaktionerna.

Skulle nagon av de ovan beskrivna riskerna realiseras skulle det
kunna ha en visentlig negativ inverkan pa Koncernens verksam-

het, resultat och finansiella stéllning.

Beroende av lagar, tillstand och beslut
Besqabs verksamhet regleras och paverkas av ett stort antal olika
lagar och regelverk savil som olika processer och beslut relaterade
till dessa regelverk, bade pa politisk och tjéinstemannaniva. Bland
annat plan- och bygelagen, bygenormer, sikerhetsforeskrifter och
regler kring tillatna byggmaterial har stor inverkan pa Bolagets
verksamhet samt kostnader {6r och méjligheter att utveckla fast-
igheterna pa onskviirt sitt. Aven om Besqabs verksamhet bedrivs
i enlighet med Bolagets tolkning av nu géllande lagar och regler,
och Bolaget utfor sin fastighetsutveckling i enlighet dirmed, kan
det inte uteslutas att Bolagets tolkning av lagar och regler ar fel-
i framtiden. Det kan vidare inte uteslutas att lagar och regler gor
att Bolaget inte kan anvinda Koncernens fastigheter pa avsett siitt,
eller att detta endast kan goras med fordyrningar eller {6rseningar.

For att Koncernens fastigheter ska kunna anviindas och utveck-
las som avsett krivs vidare olika tillstand och beslut, innefattande
bland annat detaljplaner och olika former av fastighetsbildningar,
vilka beviljas och ges av bland annat kommuner och myndigheter,
och som beslutas bade pa politisk och tjinstemannaniva. Det finns
en risk att Besqab i framtiden inte beviljas de tillstand eller erhal-
ler de beslut som krivs for att bedriva och utveckla verksamheten
pa ett 6nskvirt sitt. Vidare kan det inte uteslutas att beslut 6ver-
klagas, och dérfor fordrojs vasentligen, eller att beslutspraxis eller
den politiska viljan eller inriktningen i framtiden forédndras pa ett
for Besqab negativt sétt.

Skulle nagon av de ovan beskrivna riskerna realiseras skulle det
kunna ha en visentlig negativ inverkan pa Koncernens verksam-

het, resultat och finansiella stéllning.

Ekonomisk plan

Besqabs verksamhet bestar till storsta delen av utveckling och pro-
duktion av bostider for bostadsréttsforeningar. Infor upplatelse av
bostader upprittar respektive bostadsrittsforening en ekonomisk
plan som ska godkinnas av oberoende intygsgivare utsedda av
Boverket och registreras av Bolagsverket. Den ekonomiska planen
ska bland annat innehalla en finansieringsplan och en ekonomisk

prognos som stricker sig over elva ar. Om forutsatiningarna for
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upprittande av ekonomisk plan dndras med vésentligt {6rind-
rade normer avseende ingaende parametrar som exempelvis rinta
och amortering pa lan, driftkostnader, avsiittning till framtida
underhall samt avskrivningar, innefattande exempelvis Bokfo-
ringsnimndens nyligen avslutade utredning avseende tillimplig
avskrivningsmetod, progressiv eller linjar avskrivning for bygena-
der i bostadsrattsforeningar (Bokforingsnamndens slutsats blev att
progressiv avskrivning av byggnader inte dr en tillaimplig avskriv-
ningsmetod), skulle det kunna leda till en nedgang i efterfragan pa
Besqabs produkter och tjinster och dirmed ha en vésentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella still-

ning.

Beroende av nyckelpersoner

Koncernen och dess verksamhet ér beroende av ett antal nyck-
elpersoner, déaribland ledande befatiningshavare och personer
med specialistkompetens. Dessa nyckelpersoner har lang erfaren-
het av och kompetens avseende projektutveckling av fasticheter
samt fastighets- och bostadstransaktioner. Genom sin erfarenhet
har dessa nyckelpersoner byget upp goda relationer med aktorer
pa fastichetsmarknaden i Stockholm och Uppsala, partmers och
kreditgivare. Dessa nyckelpersoner ar darfor viktiga for en fram-
gangsrik utveckling av Koncernens verksamhet. Om nyckelperso-
ner limnar Koncernen skulle det kunna ha en visentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella still-

ning.

Finansieringsrisk

Koncernens verksamhet, sérskilt avseende {orviry av fastighe-
ter, finansieras tll stor del genom lan fran externa langivare och
rantekostnader dr en, {or Koncernen, inte obetydlig kostmadspost.
En stor del av Koncernens verksamhet utgors av projektutveck-
ling av fastigheter, vilka kan komma att fordrojas eller drabbas
av oforutsedda eller 6kade kostnader pa grund av faktorer inom
eller utom Bolagets kontroll. Om saddana omstandigheter intréaffar
kan det innebéra att projekten inte kan slutféras innan lanen for-
faller, eller att sidana 6kade kostnader inte ryms inom beviljade
kreditfaciliteter. Om Bolaget inte skulle kunna erhalla finansiering
for forvary eller utveckling, forlangning eller utokning av befintlig
finansiering eller refinansiering av tidigare erhallen finansiering,
eller bara kan erhélla sidan finansiering pa oférmanliga villkor
skulle det kunna ha en visentlig negativ inverkan pa Koncernens

verksambhet, resultat och finansiella stéllning.

Kredit- och motpartsrisk

Besqab ar exponerat mot risken att inte fa betalt {or de bostader
eller fastigheter som Koncernen ingétt avtal om forsiljning av. En
stor del av Bolagets finansiella dtaganden utgors av borgensata-
ganden for krediter dar bostadsriittsforeningar ér lantagare. Vidare
ar Bolaget exponerat mot kreditrisker i forhallande till de banker
i vilka Bolaget placerar sina likvida medel eller annars har ford-
ringar pa. Om dessa motparter inte kan uppfylla sina ataganden
gentemot Besqab skulle det kunna ha en visentlig negativ inver-
kan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | BESQAB AB (PUBL)
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Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ir risken att Bolaget inte kan infria sina betalnings-
forpliktelser vid forfallopunkten utan att kostnaden for att erhalla
betalningsmedel 6kar avseviirt. Besqabs likvida medel uppgick per
den 31 mars 2014 till 83,1 mkr i form av banktillgodohavanden.
Om Bolagets likviditetskillor visar sig inte vara tillrickliga kan
detta ha en visentligt negativ paverkan pa Bolagets verksambhet,
resultat och finansiella stéillning.

Finansiella dtaganden i laneavtal

Per den 31 mars 2014 utgjordes Besqabs lanefinansiering av
krediter uppgaende till totalt cirka 337 mkr. Upplaningen fran
kreditinstitut dr fordelad pa fyra olika kreditgivare. Bolaget har
stillt sikerheter och i vissa fall limnat garantier [6r lanen. Fler-
talet laneavtal [6per med finansiella ataganden. vilka bland annat
innefattar bestimmelser kring dgandet av de bolag som upptar
belaningen. Om Besqab skulle bryta mot nagot eller nagra av
dessa ataganden i laneavtalen skulle det kunna leda till att lanet
eller lanen sigs upp till omedelbar betalning eller att sikerheter
tas i ansprak av relevant kreditinstitut, vilket skulle kunna ha en
visentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och

finansiella stéllning.

Miljorisk och miljokrav

Utgangspunkten for ansvaret avseende fororeningar och andra
miljoskador &r enligt géllande miljolagstiftning att verksamhetsut-
6varen, nuvarande och tidigare, biir ansvaret. Besqab bedriver inte
nagon tillstandspliktig verksamhet enligt miljobalken (1998:808).
Emellertid kan det finnas, eller ha funnits, hyresgéster pa de fast-
igheter som Besqab direkt eller indirekt dger som bedriver verk-
samhet som kriver sirskilt tillstand enligt miljobalken, det vill
siga dr verksamhetsutovare enligt miljobalken.

Om inte nagon verksamhetsutévare kan utfora eller bekosta
efterbehandling av en fastighet dr dock den som forvirvat fastig-
heten, och som vid forvérvet kant till, eller da borde ha upptiackt
fororeningarna, ansvarig for efterbehandlingen. Det innebér att
krav under vissa forutséttningar kan riktas mot Besqab f6r mark-
sanering eller efterbehandling avseende forekomst av eller miss-
tanke om fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten i
syfte att stilla fastigheten i sadant skick som erfordras enligt mil-
jobalken.

Vidare kan tidigare verksamhetsutovare ha utfort efterbehand-
ling av en fastighet pa ett godtagbart sitt utifran den davarande
anvindningen. Pa grund av dndrad anvindning till bostadsinda-
mal kan dock kraven for Besqab vara hogre, vilket innebér att
Koncernen kan ha kostnader for efterbehandling och sanering {6r
att kunna anviinda fastigheten pa avsett sitt.

Slutligen skulle férandrade lagar, regler och myndighetskrav pa
miljoomradet kunna leda till att Besqab drabbas av 6kade kostna-
der for sanering eller efterbehandling f6r nuvarande eller i fram-
tiden forvirvade fastigheter. Vidare skulle sadana foréindringar
kunna leda till 6kade kostnader eller forseningar for att Besqab
ska kunna genomfora fastighetsutveckling pa ett for Koncernen
onskvirt sétt.

Alla sadana krav skulle kunna ha en visentlig negativ inverkan

pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
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Fastigheters vardeforandring

Besqabs fastigheter redovisas i balansrikningen till det ligsta av
anskaffningskostnad och verkligt viirde och eventuell nedskrivning
redovisas i resultatrikningen. Viirdet pa fastigheterna paverkas av
ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika sasom vakansgrad, hyres-
niva, driftskostnader, antal byggritter och tillaten anvindning av
fastigheten, dels marknadsspecifika sasom direktavkastningskrav
och kalkylréintor som hérleds ur jamférbara transaktioner pa fast-
ighetsmarknaden. Savil realiserade som orealiserade viirdeforind-
ringar, liksom felaktigheter i viirderingarna av Besqabs fastighe-
ter, skulle kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens

verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Skatt

Besqabs verksamhet paverkas av de vid var tid gillande skatte-
reglerna i Sverige. Dessa inkluderar bolagsskatt, fastighetsskatt,
mervirdesskatt, dvriga statliga och kommunala palagor, regler
rorande skattelri avyttring av aktier samt rinteavdrag. Besqabs
skattesituation paverkas ocksa av huruvida transaktioner mellan
bolag inom Koncernen, samt mellan Koncernen och bostadsritts-
foreningar, i samband med projekt anses vara marknadsmissigt
prissatta. Aven om Besqabs verksamhet bedrivs i enlighet med
Bolagets tolkning av tillampliga lagar och regler pa skatteomradet,
och i enlighet med rad fran skatteradgivare, kan det inte uteslutas
att Bolagets tolkning ér felaktig eller att sadana regler, eller tolk-
ningen av sadana regler, indras med negativa retroaktiva effekter.
Vidare kan framtida forindringar i tillimpliga lagar och regler
paverka forutsittmingarna for Besqabs verksamhet. Betydande
skillnader finns i de politiska partiernas syn pa skatters storlek
och forekomst. Det kan inte uteslutas att skattesatser {6rindras
i framtiden eller att andra regelférandringar sker som paverkar
fastighetsagandet eller fastighetstransaktioner. Skulle nagon av de
ovan beskrivna riskerna realiseras skulle det kunna ha en vésentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finan-

siella stéillning.

Konkurrens

Besqab verkar i en konkurrensutsatt bransch. Bolagets framtida
konkurrensmojligheter ar bland annat beroende av Bolagets {or-
maga att [6rutse framtida marknadsférandringar och trender, samt
att snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov, vil-
ket kan leda till kostnadsékningar eller kriva prissinkningar eller
fordndringar i Besqabs affiarsmodell. Vidare dr Koncernen verk-
sam pa en marknad dér vissa av Besqabs konkurrenter har storre
finansiella resurser in Koncernen. Okad konkurrens frin befint-
liga och nya aktorer eller forsiamrade konkurrensmojligheter skulle
kunna ha en visentlig negativ inverkan pa Koncernens verksam-

het, resultat och finansiella stéillning.

Renomméférsamring

Besqabs renommé ér centralt for Bolagets verksamhet och intji-
ningsférmaga. Bolagets langsiktiga l6nsamhet bygger pa att kun-
der och andra aktorer pa fastighetsmarknaden {6rknippar Besqabs
varumirke med positiva virden och god kvalitet. Om till exempel
Besqab eller nagon av Bolagets ledande befattningshavare vidtar

nagon atgird som star i konflikt med de virden som Besqab repre-



senterar eller om nagot av Bolagets fastighetsprojekt inte lever upp
till marknadens forvintningar riskerar Bolagets renommé att ska-
das. En renomméforsiamring kan medfora visentlig negativ inver-

kan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Tvister

Besqab kan komma att bli inblandat i tvister eller krav. Exempel-
vis avseende entreprenader inom ramen {6r den l6pande verksam-
heten. Sadana tvister kan vara tidskrdavande och medféra kost-
nader, vars storlek inte alltid kan forutses. Tvister skulle diarmed
kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens verksam-

het, resultat och finansiella stéllning.

Férandrade redovisningsregler

Besqabs verksamhet paverkas av de redovisningsregler som fran
tid till annan tillimpas i Sverige, inklusive exempelvis IFRS och
andra internationella redovisningsregler. Det innebér att Koncer-
nens redovisning, finansiella rapportering och interna kontroll i
framtiden kan komma péverkas av och behiva anpassas tll {6r-
andrade redovisningsregler eller forandrad tillimpning av sadana
redovisningsregler. Detta kan medfora osiikerhet kring Koncer-
nens redovisning, finansiella rapportering och interna kontroll och
skulle dven kunna paverka Bolagets redovisade resultat, balans-
rikning och egna kapital vilket skulle kunna ha en visentlig nega-
tiv inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella

stillning.

RISKER RELATERADETILL AKTIERNA OCH ERBJUDANDET
Oforutsebara framtida aktiekurser och likviditetsrisk

Fore Erbjudandet har det inte funnits nagon offentlig handel i
Besqabs aktier och det kan inte garanteras att en aktiv och lik-
vid handel i aktierna kommer att utvecklas. Forsaljningspriset for
aktierna kommer att faststillas av styrelsen [6r Besqab och Sil-
jande aktiedgare i samrad med Swedbank. Denna kurs kommer
inte nodvéndigtvis att vara indikativ {or den kurs till vilken inves-
terare pa marknaden kommer att vara villiga att képa och silja
Besqabs aktier efter Erbjudandet.

Aktiekursen for aktierna kan bli foremal for betydande fluktua-
tioner, till féljd av en férindrad uppfattning pa aktiemarknaden
avseende aktierna, pa grund av olika omstindigheter och héindel-
ser, som till exempel dndringar i tillimpliga lagar och andra regler
som paverkar Bolagets verksamhet eller foréindringar i Bolagets
resultat och utveckling. Aktiemarknader kan fran tid till annan
uppvisa betydande fluktuationer avseende pris och volym som inte
behdver vara relaterade till Bolagets verksamhet eller framtidsut-
sikter. Dérutéver kan Bolagets resultat och framtidsutsikter, fran
tid till annan, komma att vara ligre én forvintningarna fran aktie-
marknaden, analytiker eller investerare. En eller flera av dessa
faktorer kan resultera i att kursen for aktierna faller till en niva
som understiger forvirvspriset i Erbjudandet och att investerare

gor en forlust vid avyttring av aktier i Besqab.

RISKFAKTORER

Aktiedgare med betydande inflytande

Efter Erbjudandets genomférande kommer Skirner AB att dga
och kontrollera 6ver 30 procent av aktierna och rosterna i Bolaget,
under férutsitining att Erbjudandet fulltecknas. Skirner AB kom-
mer dérfor dven efter Erbjudandets genomforande att ha ett bety-
dande inflytande 6ver Bolaget. Det kan inte uteslutas att Skirner
AB:s intressen kan komma att skilja sig fran 6vriga aktiedgares
intressen och att detta inflytande kan ha en visentligt negativ
paverkan pa aktiernas marknadsvirde.

Framtida aktieforsaljningars eller nyemissioners paverkan
pa aktiekursen

Besqab har inte méjlighet att forutse i vilken utstriickning Bolagets
aktier kommer att siiljas av dess befintliga aktieigare efter Erbju-
dandet. Vissa Siljande aktiedgare och de ledande befattningsha-
vare som innehar aktier i Bolaget har {6rbundit sig att under en
viss tidsperiod inte sélja eller pa annat sétt 6verlata sina aktier i
Besqab utan skriftligt samtycke fran Swedbank, sa kallad lock-up.
Efter utgangen av lock-up-perioden har dessa akticigare rétt att
fritt siilja eller pa annat sétt overlata sina aktier i Besqab. Dértill
kan Bolaget i framtiden komma att emittera aktier eller andra vir-
depapper for att exempelvis kunna genomféra forviry eller andra
investeringar. Nyemissioner, forsiljningar eller andra 6verlatel-
ser av ett betydande antal aktier, eller misstankar om att sadana
nyemissioner, forsiljningar eller andra overlatelser kan komma
att ske, skulle kunna medféra en visentlig negativ paverkan pa

aktiernas marknadsvirde.

Framtida utdelning

Att Besqab historiskt sett har delat ut vinst till aktieiigarna utgor
ingen garanti [6r att sa kommer att ske dven framdver. Enligt
svensk lag beslutar bolagsstimman om utdelning. Utdelning far
ske endast om det finns utdelningsbara medel hos Bolaget, och
under forutsittning att sadant beslut framstar som f[6rsvarligt.
Vidare kan aktiefigarna, som huvudregel, inte besluta om hégre
utdelning dn vad som foreslagits eller godkints av styrelsen.
Endast under vissa férutsattningar har bolagsstimman ritt att
besluta om viss utdelning efter begiiran av minoritetsaktiefigarna.
Mot bakgrund av de beskrivna restriktionerna kan utdelning pa
aktierna i Bolaget komma att helt eller delvis utebli.

Noteringskrav

Bolaget har ansokt och erhallit godkdnnande, under férutsitt-
ningen att bland annat spridningskravet uppfylls, om uppta-
gande till handel av Bolagets aktier pa NASDAQ OMX Stockholms
huvadmarknad. For det fall Bolaget framgent inte lever upp till de
noteringskrav som NASDAQ OMX Stockholm stéller, kan Bolagets
aktier komma att avnoteras.
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[Inbjudan till forvarv av aktier

Styrelsen {6r Besqab och de Séljande aktiedgarna har, i syfte att underlitta Bolagets fortsatta utveckling och tillvéxt, beslutat att genom-
fora en dgarspridning av aktierna i Bolaget genom en kombinerad nyemission och forséljning av befintliga aktier. Vidare har styrelsen 6r
Besqab ansokt om notering av Bolagets aktier pa NASDAQ OMX Stockholm.

Hérmed inbjuds investerare att teckna hogst 4 255 319 nyemitterade aktier samt {6rvirva 811 000 befintliga aktier i Besqab i enlig-
het med villkoren i detta Prospekt ("Erbjudandet”), motsvarande cirka 27.5 respektive cirka 5,2 procent av aktierna och rosterna i
Bolaget riknat efter full anslutning till Erbjudandet. Erbjudandet omfattar siledes hogst 5 066 379 aktier i Besqab, motsvarande cirka
32,7 procent av aktierna och rosterna i Bolaget riknat efter full anslutning till Erbjudandet.

Priset per aktie bestims genom en form av anbudsforfarande och forvintas komma att faststillas inom intervallet 67-74 kronor.
Forséljningspriset i erbjudandet till allmédnheten kommer inte att verstiga 74 kronor per aktie. Det slutligen faststéllda (Grséljningspriset
kommer att offentliggdras omkring den 12 juni 2014.

Styrelsen {6r Besqab avser att, med stod av bemyndigande fran arsstimman den 7 maj 2014, besluta om en 6kning av aktiekapitalet
med hogst 42 553 190 kronor fran 112 189 500 kronor till 154 742 690 kronor genom nyemission av hogst 4 255 319 aktier. Beroende
pa priset, som faststélls genom anbudsforfarandet, kommer Besqab genom nyemissionen att tillforas kapital om lagst cirka 285 mkr
och hogst cirka 315 mkr {6re emissionskostnader?. Rétt att teckna de nyemitterade aktierna ska, med avvikelse {ran de befintliga aktie-
agarnas foretridesritt, tillkomma allménheten i Sverige samt institutionella investerare i Sverige och internationellt. Vidare har Séljande
aktiedgare beslutat att erbjuda allménheten i Sverige och institutionella investerare 811 060 befintliga aktier?. vilket motsvarar cirka
5,2 procent av aktierna och rosterna i Bolaget, riknat efter full anslutning till Erbjudandet.

Vid full anslutning till Erbjudandet kommer antalet aktier och réster i Bolaget att 6ka fran 11 218 950 till 15 474 269. vilket mot-
svarar en utspadning om cirka 27.5 procent av totala antalet aktier och roster i Bolaget.

Forutsatt full anslutning till Erbjudandet uppgar vérdet av Erbjudandet till cirka 339-375 mkr.

Tiby den 27 maj 2014

Besqab AB (publ) Skirner AB
Styrelsen Stiftelsen Olle Engkvist Byggmiistare
Solid Brass AB
Aktiebolaget Dendera Holding
Carl Wale med famil§
Kristian Wale
Atlasmuren Fastigheter AB

1) Kostnader i form av ersittning till Swedbank och uppskattade 6vriga kostnader hianforliga till Erbjudandet som belastar Bolaget beriknas uppga till
cirka 12 mkr {6r rikenskapsaret 2014.
2) Siljande aktiedgare siljer olika stora delar av sina innehav. Se avsnittet ”Aktier, aktiekapital och dgarforhallanden”.
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Bakgrund och motiv

Besqab bildades 1989 och verksamheten dr i huvudsak fokuserad till nyproduktion av bostadsrétter och egna hem i attraktiva ligen
med tyngdpunkt pa Stockholms ldn och Uppsala, vilket bedrivs inom affarsomradet Projektutveckling Bostad. Sedan starten har Bola-
get varit delaktigt i projekt som omfattar mer &n 5000 bostider och drivit fram cirka 230 detaljplaner. Med 25 ars erfarenhet besitter
Bolaget goda kunskaper inom projektutvecklingens alla skeden: idéarbete, markforviry, detaljplaneprocess, projektering, finansiering,
forsiljning, kundvérd. produktion och [6rvalining. Ett starkt och kompetent team star bakom varje bostadsprojekt for att ha full kontroll
och kunna sikerstélla kvaliteten i alla led. Bolagets vision &r att vara Sveriges mest lonsamma projektutvecklare av bostader och den
tryggaste aflaren [6r kunderna.

Besqab bedriver dven uppdragsverksamhet i form av projektledning med totalansvar at externa fastighetsdgare vid deras nyproduk-
tion av bostider, huvudsakligen bostéder upplatna med hyresritt, vilket bedrivs inom affarsomradet Construction Management, samt
projektutveckling och forvaltning av vard- och omsorgsbostéider, vilket bedrivs inom affarsomradet Fastighetsutveckling.

Léangsiktigheten finns djupt rotad i Besqabs foretagskultur och Bolaget visade redan tidigt god I6nsamhet och har haft en god utdel-
ningstillviixt dven under de perioder da konjunkturen varit tuffare. Besqabs finansiella stabilitet innebér att Bolaget star stadigt och &r
vél rustat for att pa ett balanserat sétt fortsatta vixa.

Bolaget bedomer att det finns goda forutsattningar att viixa i bade Stockholms lidn och Uppsala genom en 6kning av antalet produk-
tionsstarter och en 6kning av byggréttsportfoljen samt att utveckla ytterligare vard- och omsorgshostiader. Den forestaende borsnote-
ringen tillsammans med nyemissionen innebér forbittrade ekonomiska méjligheter att tillvarata tillviixtpotentialen och stirker Bolagets
position pa kapitalmarknaden. Emissionslikviden kommer att anviindas for att finansiera Bolagets planerade tillvéxtstrategi vilken inne-
bér att Bolaget tillvaratar den tillviixtpotential som bedéms finnas pa marknaden i enlighet med beskrivningen ovan. Harutover bedoms
en notering av Bolagets aktier ge en 6kad uppmirksamhet och ett stiarkt fortroende fran befintliga och potentiella kunder, leverantorer,
medarbetare, media och investerare. Detta medfor stimulerande krav pa organisationen och en dkad kunskap om Besqab.

[ 6vrigt héinvisas till innehallet i foreliggande Prospekt, vilket har upprittats av styrelsen for Besqab med anledning av ansékan om upp-
tagande till handel av Bolagets aktier pa NASDAQ OMX Stockholm samt det i samband ddrmed lamnade Erbjudandet.
Styrelsen for Besqab dr ansvarig for innehallet i detta Prospekt. Hérmed forsikras att alla rimliga forsiktighetsatgdrder har vidtagits

Jor att sikerstilla att uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen vet, éverensstdmmer med de faktiska forhallandena och att ingenting dr

uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebord. I de fall information kommer fran tredje man har informationen atergivits korrekt och
inga uppgifter har utelimnats pa ett sitt som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Tiby den 27 maj 2014

Besqab AB (publ)
Styrelsen
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

llkor och anvisningar

I syfte att underlétta beskrivningen av Erbjudandet gors i detta
avsnitt ingen atskillnad mellan de nyemitterade aktierna och de

aktier som erbjuds till forsiljning av Siljande akticéigare.

ERBJUDANDET
Erbjudandet omfattar hogst 5 006 379 aktier och ar uppdelat i
tva delar:

— Erbjudandet till allmédnheten
— Det institutionella erbjudandet?

Utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggéras genom press-

meddelande omkring den 12 juni 2014.

FORDELNING AV AKTIER
Fordelning av aktier till respektive del av Erbjudandet kommer
att ske med beaktande av efterfragan. Fordelningen kommer att

beslutas av styrelsen {6r Besqab i samrad med Swedbank.

ANBUDSFORFARANDE

For att uppna en marknadsméssig prissdtining av de aktier som
erbjuds till f6rviry kommer institutionella investerare ges mojlig-
het att delta i en form av anbudsforfarande genom att lamna in
intresseanmélningar. Anbudsforfarandet pagar under perioden
28 maj — 11 juni 2014. Forsiljningspriset for samtliga aktier i
Erbjudandet kommer att faststillas baserat pa den orderbok som
byggs i detta anbudsférfarande. Anbudsforfarandet {6r institutio-
nella investerare kan komma att avbrytas tidigare. Meddelande om
sadant eventuellt avbrytande limnas genom pressmeddelande via
en eller flera internationella nyhetsbyraer. Se vidare under rubri-

ken "Anmilan” — "Det institutionella erbjudandet”.

FORSALJNINGSPRIS

Forséljningspriset i Erbjudandet forvintas komma att faststil-
las inom prisintervallet 67-74 kronor per aktie. Prisintervallet
har faststéllts av styrelsen {6r Besqab och Séljande aktiedgare i
samrad med Swedbank baserat pa ett bedomt investeringsintresse
fran institutionella investerare. Forsiljningspriset i erbjudandet
tll allméanheten kommer dock inte att dverstiga 74 kronor per
aktie. Courtage utgar ej. Det slutligen faststéllda [6rsiljningspriset
kommer att offentliggiras genom pressmeddelande omkring den

12 juni 2014.

ANMALAN
Erbjudandet till allménheten

Anmélan om forvéary av aktier inom ramen for erbjudandet till
allménheten ska ske under perioden 28 maj — 10 juni 2014.
Anmilan ska avse ldgst 150 aktier och hogst 15 000 aktier?, i
jaimna poster om 50 aktier. Anmélan ska goras pa sarskild

anmélningssedel som kan erhallas fran Swedbanks kontor samt

1) Till allménheten riknas privatpersoner och juridiska personer som anmélt {6r forviry av ho

bestéillas fran Besqab. Anmélningssedeln finns édven tillgdnglig
pa Besqabs hemsida (www.besqab.se), samt Swedbanks hemsida
(www.swedbank.se/prospekt).

Anmiélan maste ha inkommit till Swedbank senast klockan
17.00 den 10 juni 2014. Observera att vissa bankkontor stéinger
fore klockan 17.00. For sent inkommen anmaélan liksom ofullstin-
dig eller felaktigt ifylld anmélningssedel kan komma att lamnas
utan avseende. Inga dndringar eller tilligg far goras i fortryckt
text. Endast en anmélan per person far gioras och endast den
anmalan som forst kommit Swedbank tillhanda beaktas. Obser-
vera att anmélan ar bindande.

Den som anmiler sig for forviry av aktier maste antingen ha
ett VP-konto, servicekonto eller virdepappersdepa hos ett valfritt
viirdepappersinstitut eller ha en virdepappersdepa alternativt
investeringssparkonto hos Swedbank eller sparbanker.

Den som har en depa med specifika regler {or virdepappers-
transaktioner, exempelvis investeringssparkonto eller inom ramen
for en kapitalforsidkring, maste kontrollera med den bank eller det
institut som for kontot om detta dr mojligt. Anmilan ska goras via
den bank eller institut som for kontot.

Kunder i Swedbank eller sparbanker kan anmiila sig via Inter-
netbanken, Telefonbanken (personlig service), sin radgivare, per-
sonliga miklare eller Affarscenter Aktiehandel.

Anmiilan ska annars goras via den sirskilt uppréttade anmil-
ningssedeln och limnas till nagot av Swedbanks eller sparbankers

kontor i Sverige alternativt skickas till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner (I£6706)
105 34 Stockholm

For investeringssparkonto hos Swedbank eller sparbanker giller
foljande: Om anmalan resulterar i tilldelning kommer Swedbank,
med siikerhet i den likvid som halls tillgiinglig pa anslutet investe-
ringssparkonto, att férviirva motsvarande antal aktier i Erbjudan-
det for vidareforséljning till kunden for det pris som géller enligt
Erbjudandet. Om anmélan gors via ett investeringssparkonto hos
Swedbank maste likvida medel under perioden fran och med
klockan 17.00 den 10 juni 2014 till och med klockan 24.00 den
16 juni 2014 motsvara ldgst det belopp som anmiilan avser, riknat
pa det higsta priset i prisintervallet. Detta innebér att kontoin-
nehavaren forbinder sig att halla beloppet tillgéingligt pa angivet
investeringssparkonto under nimnda period och att innehavaren
ir medveten om att eventuellt ingen tilldelning av aktier sker om
beloppet inte ér tillriickligt under tidsperioden. For de som inte
erhaller tilldelning kommer medlen vara fritt tillgiangliga snarast
efter tilldelningen. Medel som inte dr tillgingliga kommer dven
under den angivna perioden att berittiga till ranta i enlighet med

villkoren [6r det investeringssparkonto som angivits i anmélan.

15 000 aktier.

2) Till institutionella investerare riknas privatpersoner och juridiska personer som anméler (6r {6rviry av fler &n 15 000 aktier.

3) Den som anmiler sig {6r f6rviry av fler in 15 000 aktier ska kontakta Swedbank i enlighet med vad som anges under rubriken "Anmélan” — "Det insti-

tutionella erbjudandet”.
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Det institutionella erbjudandet

Institutionella investerare i Sverige och internationellt erbjuds att
delta i en form av anbudsf6rférande som dger rum under perioden
28 maj — 11 juni 2014. Anmélan ska ske till Swedbank i enlighet
med sérskilda instruktioner.

TILLDELNING

Beslut om tilldelning av aktier fattas av styrelsen {6r Besqab, efter
samrad med Swedbank, varvid malet kommer att vara att uppna
en god institutionell dgarbas och en bred spridning av aktierna
bland allménheten fér att mojliggora en regelbunden och likvid
handel med Besqabs aktier pa NASDAQ OMX Stockholm.

Erbjudandet till allmanheten

Tilldelningen &r inte beroende av nér under anmélningsperioden
anmiilan inges. | hindelse av 6verteckning kan tilldelning komma
att ske med ett lagre antal aktier &n anmélan avser, varvid till-
delning helt eller delvis kan komma att ske genom slumpmissigt
urval. Tilldelning till dem som erhaller aktier kommer i forsta
hand ske sa att ett visst antal aktier tilldelas per anmaélan. Tilldel-
ning hérutover sker med viss, for alla lika, procentuell andel av det
overskjutande antal aktier som anméilan avser och kommer endast
att ske i jimna poster om 50 aktier. Harutver kan affirspartners
och andra nérstaende till Besqab samt kunder i Swedbank komma
att sirskilt beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan ske till anstéllda
i Swedbank, dock utan att dessa prioriteras. Tilldelningen sker i
sadant fall i enlighet med Svenska Fondhandlareforeningens regler

och Finansinspektionens foreskrifter.

Det institutionella erbjudandet

Vid beslut om tilldelning av aktier inom ramen f6r erbjudandet
till institutionella investerare i Sverige och internationellt kommer
som ovan nimnts att efterstritvas att Besqab far en god institutio-
nell dgarbas. Fordelning bland de institutioner som limnat intres-
seanmilan sker helt diskretionért.

BESKED OMTILLDELNING OCH LIKVID
Erbjudandet till allmanheten

Tilldelning beriknas ske omkring den 12 juni 2014. Snarast dér-
efter kommer avrikningsnota att sindas ut till dem som erhal-
lit tilldelning. De som inte tilldelats aktier far inget meddelande.
Besked om tilldelning beriiknas dven kunna limnas fran och med
den 12 juni 2014 fér anmilningar inkomna till Swedbank fran
respektive bankkontakt alternativt genom internetbanken. For
att fa besked om tilldelning maste féljande anges: namn, per-
sonnummer/organisationsnummer samt VP-konto, servicekonto,
investeringssparkonto eller depanummer hos bank eller annat

viirdepappersinstitut.
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Forvirvade och tilldelade aktier ska betalas kontant enligt
instruktioner pa avrikningsnotan, dock senast den 16 juni 2014. [
forekommande fall beriiknas likvid dras fran pa anmélningssedeln
angivet bankkonto, virdepappersdepa eller investeringssparkonto
omkring den 16 juni 2014.

Det institutionella erbjudandet

Institutionella investerare beriiknas omkring den 12 juni 2014
i sarskild ordning erhélla besked om tilldelning, varefter avrik-
ningsnotor utsinds. Full betalning for tilldelade aktier ska erlag-
gas kontant senast den 17 juni 2014.

BRISTANDE OCH FELAKTIG BETALNING

Observera att om full betalning inte gors i rétt tid, kan tilldelade
aktier komma att 6verlatas till annan. Skulle forséljningspriset vid
sadan overldtelse understiga forsiljningspriset enligt Erbjudandet
kan den som erhéll tilldelning av aktier i Erbjudandet & svara for
mellanskillnaden.

REGISTRERING OCH REDOVISNING AVTILLDELADE OCH
BETALADE AKTIER

Registrering hos Euroclear av tilldelade och betalda aktier berik-
nas for savil allminheten som for institutionella investerare ske
omkring den 17 juni 2014, varefter Euroclear sénder ut en VP-
avi som utvisar det antal aktier i Besqab som har registrerats pa
mottagarens VP-konto eller servicekonto. Avisering till aktiedigare
vars innehav ar forvaltarregistrerat sker i enlighet med respektive

forvaltares rutiner.

BORSNOTERING

NASDAQ OMX Stockholms bolagskommitté har den 15 maj
2014 beslutat att godkéinna Besqabs ansdkan om upptagande av
Bolagets aktier till handel pa NASDAQ OMX Stockholm under
forutsdttning att spridningskravet {or Bolagets aktier uppfylls.
Handeln beriknas paborjas omkring den 12 juni 2014. Efter det
att betalning for tilldelade aktier, inom ramen for erbjudandet
till allméanheten, hanterats av Swedbank, kommer betalda aktier
att overforas till av forvirvaren anvisat VP-konto, servicekonto
eller virdepappersdepa. Den tid som erfordras for verforing av
betalning samt overforing av betalda aktier tll sadan forvarvare
medfor att denne kommer att ha sina aktier tillgiingliga pa anvi-
sat VP-konto, servicekonto eller virdepappersdepa omkring den
17 juni 2014. Det forhallandet att aktier inte finns tillgéngliga pa
forvirvarens VP-konto, servicekonto eller virdepappersdepa for-
rin omkring den 17 juni 2014 kan innebéra att {6rvirvaren inte
har mojlighet att silja dessa aktier pa NASDAQ OMX Stockholm
fran och med den dag da handeln i aktien pabérjas, det vill siga
omkring den 12 juni 2014, utan forst nér aktierna finns tillgéing-
liga pa VP-kontot, servicekontot eller virdepappersdepan. Vidare
kommer handeln att paborjas fore villkoren f6r Erbjudandets
fullfljande uppfyllts. Handeln kommer att vara villkorad héirav
och om Erbjudandet inte fullfoljs, ska eventuella levererade aktier

aterlamnas och eventuella betalningar aterga.



RATTTILL UTDELNING

Aktierna medf6r rite till utdelning 6r forsta gangen pa den
avstimningsdag [6r utdelning som infaller ndrmast efter note-
ringen. Eventuell utdelning betalas ut efter beslut av bolags-
stimma. Detta ombesorjs av Euroclear eller {6r forvaltarregistre-
rade innehav i enlighet med respektive forvaltares rutiner. Rétt till
utdeling tillfaller den som pa den av bolagsstamman faststillda
avstdmningsdagen var registrerad som édgare i den av Euroclear
forda aktieboken. Betriffande avdrag f6r svensk preliminérskatt,
se avsnittet " Vissa skattefragor i Sverige”. Se dven avsnittet " Verk-

samhetsbeskrivning” — ”Utdelningspolicy”.

VILLKOR FOR ERBJUDANDETS FULLFOLJANDE

Erbjudandet &r villkorat av att Besqab, Séljande akticiigare och
Swedbank triffar avtal om placering av aktier i Besqab omkring
den 11 juni 2014, att vissa villkor i avtalet uppfylls och att avtalet
inte siigs upp. Se vidare avsnittet "Legala fragor och komplette-

rande information” — "Placeringsavtal”.

INFORMATION OM BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Den som forvirvar aktier i Erbjudandet kommer att limna upp-
gifter till Swedbank. Personuppgifter som limnats till Swedbank
kommer att behandlas i datasystem i den utstriickning som behovs
for att tillhandahalla tjanster och administrera kundarrangemang.
Aven personuppgifter som inhéimtas fran annan én den kund som
behandlingen avser kan komma att behandlas. Det kan ocksa f6re-
komma att personuppgifter behandlas i datasystem hos foretag
eller organisationer med vilka Swedbank samarbetar. Information
om behandling av personuppgifter limnas av Swedbanks kon-
tor, vilka ocksa tar emot begéran om rittelse av personuppgifter.
Adressinformation kan komma att inhdmtas av Swedbank genom

en automatisk datakorning hos Euroclear.

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

OVRIGT

Swedbank bistar Besqab med vissa administrativa tjanster kring
Erbjudandet. Att Swedbank &r emissionsinstitut innebér inte i
sig att banken betraktar den som anmélt sig i Erbjudandet ("f6r-
virvaren”) som kund hos banken [6r placeringen. Forvirvaren
betraktas [6r placeringen som kund hos banken endast om banken
har lamnat rad dll f6rvirvaren om placeringen eller annars har
kontaktat forvirvaren individuellt angaende placeringen eller om
forvirvaren har anmalt sig via bankens kontor eller Internetban-
ken. Féljden av att banken inte betraktar forvirvaren som kund
for placeringen ér att reglerna om skydd for investerare i lagen
om virdepappersmarknaden inte kommer att tillimpas pa place-
ringen. Detta innebér bland annat att varken sa kallad kundka-
tegorisering eller sa kallad passandebedomning kommer att ske
betriaffande placeringen. Forvirvaren ansvarar darmed sjilv for
att denne har tillrickliga kunskaper for att forsta de risker som ér

forenade med placeringen.
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VD har ordet

Besqgab startade med visionen att i alla ldgen leverera bostader och fastigheter med hog kvalitet.

[ grunden gjot man in god affdarsmoral, hog kompetens, stort personligt engagemang och gott
kamratskap. Det visade sig vara en lonsam affar. Besgab har tidigt visat god lonsamhet och god
utdelningstillvaxt. Vi har vuxit organiskt pé basis av egen lénsamhet, vilket bidragit till den trygga

och solida historia vi tar med oss framat.

Besqab har en bred kompetens i en stabil verksamhet. Vi utvecklar

bostéder, fran idé och forvirv av mark till forsiljning och pro-
duktion av firdiga bostider, for ménniskor i alla aldrar. Sedan
starten har verksamheten bedrivits langsiktigt, vilket har gjort att
kvalitets- och l6nsamhetsfokus ér lika centralt idag som for 25
ar sedan. Under aren har vi med stolthet levererat mer dan 5000
bostéder och arbetat fram cirka 230 detaljplaner. Hog kompetens,
god foretagskultur, personligt engagemang och stabila finanser har
gett oss mojligheten att konsekvent leverera vinst ar efter ar, dven

i konjunktursvingningar da marknaden varit tuff.
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PERSONLIGT ENGAGEMANG OCH NARHETTILL AFFAREN
Besqab star stadigt och vl rustat for att pa ett balanserat sétt
viixa och ta oss an storre utmaningar. Vi har en hog soliditet, starkt
rorelseresultat och en tydlig kassaflédesorientering.

Vi dgnar var kraft at affaren. Vi ar tillrickligt stora for att ta oss
an intressanta projekt och tillriickligt smidiga for att inte fastna i
byrakratiska processer. Var formaga att bedoma marknaden och
dess forutsittningar resulterar i vil avvigda affarer.

Personligt engagemang bland hégkompetenta medarbetare ar
en framgangsfaktor. Ett starkt och kompetent team arbetar med
varje bostadsprojekt for att sikerstilla kvalitet i alla led. Det har

starkt bidragit till Besqabs goda renommé.

VI AR PA RATT MARKNADER

Bostadsbyggandet har ater igen tagit fart och tillvixten spas oka
med en stark underliggande ckonomi i Sverige. Under 2013 har
bostadsmarknaden priiglats av stark efterfragan och lagt utbud
vilket medfort 6kande priser och forsiljningar som fullf6ljts tidi-
gare én forvintat.

Stockholms lin och Uppsala beriknas fram ll 2020 sta (6r
cirka 87 procent av befolkningsokningen i yrkesverksam alder.
Detta i kombination med radande rinteldge och lagt bostadsbyg-
gande talar for en stabil marknad framgent.

Det rader dock hard konkurrens om mark och det finns utma-
ningar i langa detaljplaneprocesser, men Besqab star sig vil i kon-
kurrensen. Det finns en politisk vilja och ambition om ékat byg-
gande for den vixande befolkningsméngden. Vi ser framtiden an
med tillforsikt.

BESQABMODELLEN

Med 25 ars erfarenhet i ryggen besitter vi goda kunskaper inom
projektutveckligens alla skeden: idéarbete, markforviry, detaljpla-
neprocess, projektering, finansiering, forséiljning, kundvard, pro-
duktion och férvaltning.

Tydliga framgangsfaktorer ar att vi kinner vara kunder och
forstar deras behov. Nér omvérlden forindras lagger vi stort fokus
pa att folja med vara kunders utveckling. Det pagar ett stiandigt
arbete att kundanpassa vara processer och for att sikerstilla att
vara kunder forblir nojda.

Besqabs projektmodell ger mojlighet till stor flexibilitet for
att kunna moéta foriandringar i efterfragan. Med vil underbyggda
beslut och korta beslutsvéigar kan vi snabbt anpassa oss pa en for-

anderlig marknad.



HALLBART VARDESKAPANDE

I Besqabs projektutveckling finns en tydlig satsning pa hallbart
byggande, dels genom interna rutiner, dels genom oberoende cer-
tifiering. Vi ska gora vart yttersta f6r att tillgodose dagens behov
utan att dventyra kommande generationers méjligheter att tillgo-
dose sina. Virdeskapandet i Besqab resulterar i hallbara och besta-
ende bostider dér manniskor ska trivas i manga ar.

Ett hallbart byggande sker ur savél ett miljomaéssigt, soci-
alt samt ekonomiskt perspektiv. Besqab for kontinuerligt dialog
med kommuner och andra aktorer for att bidra till de boendes
forutsittningar for en hallbar livsstil. En forstaelse for den lokala
marknadens behov, dess inneboende potential och dess framtida
tillvixt &r grundliggande strategier for en langsiktigt framgangs-

rik bostadsutveckling.

LANGSIKTIGHET GER BOSTADER FOR LIVETS ALLA SKEDEN

Langsiktigheten finns djupt rotad i Besqabs foretagskultur. Vi ér
engagerade, lyhorda, ansvarsfulla och langsiktiga i vart agerande.
Vi ska gora det vi ir duktiga pa och halla oss till det. Det handlar
om vil underbyggda och avvigda strategiska beslut. Vi sikerstil-
ler att husen aldras med viirdighet [6r att vara hem at manga kom-
mande generationer. Med stolthet virnar vi byggméstarkvaliteter.

VD HAR ORDET

ETT STARKT OCHTRYGGT BESQAB

Infér kommande borsnotering har vara processer stirkts och {6r-
tydligats och var strategi har renodlats, vilket har bidragit till en
an mer stark, hogkompetent och vilorganiserad organisation.

Likviditeten dr god och finansiering ér sikerstilld for samt-
liga pagaende projekt. En attraktiv projektportf6lj om 6ver 2 100
bostéder, lonsamhet i pagaende projekt och goda bankrelationer
utgdr god grund for fortsatt tillvixt.

Det ér med stolthet vi nu tar oss an de mojligheter en borsnote-
ring innebér och jag kéinner ett stort ansvar att fora ett sa vélskote
bolag som Besqab vidare. En borsnotering bereder nya mojlighe-
ter for tillvixt med ékad flexibilitet och tillgang till en bredare
kapitalmarknad. Besqab ska tillvarata méjligheterna att vixa, 6ka
kénnedomen om Bolaget och ta marknadsandelar samtidigt som
lonsamheten bibehalls. Vi ska viirna om Besqab som vilrenomme-
rat bolag med fortroende byggt i en solid historia, savil avseende

produkt som kapital.

Anette Frumerie

VD, Besqab
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MARKNADSOVERSIKT

Marknadsoversikt

Besgabs verksamhet &r i huvudsak fokuserad till affarsomradet Projektutveckling Bostad, vilket
innebar nyproduktion av bostadsréatter och egna hem i attraktiva ldgen med tyngdpunkt pa Stockholms
lan och Uppsala. Besgab har dven verksamhet inom affarsomradet Construction Management dar
Bolaget arbetar at externa fastighetsagare genom projektledning med totalansvar vid deras nypro-
duktion av bostader samt Fastighetsutveckling dar Bolaget utvecklar, &ger och forvaltar vard- och
omsorgsbostader. Nedan foljer en oversiktlig beskrivning av marknaden dar Besgab ar verksamt. Viss
information har inhdmtats fran utomstaende kéllor och Besqgab har dtergett sadan information korrekt

i detta Prospekt. Aven om Bolaget anser dessa kallor vara tillférlitliga har ingen oberoende verifiering
gjorts, varfor riktigheten eller fullstdndigheten i informationen inte kan garanteras. Savitt Bolaget
kanner till, och kan forsdkra genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av den tredje
part varifran informationen hémtats, har dock inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle gtra
den &tergivna informationen felaktig eller missvisande.

EKONOMISK UTVECKLING
Sveriges BNP steg med 0.9 procent under 2012 och 1.5 procent

raknade forvarvsinkomsten har mellan 2005 och 2012 okat med

37 procent i Stockholms lédn och 35 procent i Uppsala jamf6rt med

under 2013" medan prognosen {or 2014 dr en 6kning om 2.6 pro-
cent.” Tillviixten sker mot bakgrund av savél forbatrad omvérlds-
konjunktur som en stark underliggande svensk ekonomi.

Den regionala tillvixten i Stockholms ldn och Uppsala har his-
toriskt varit hogre én i riket som helhet. I relation till 6vriga delar
i landet har Stockholms lin och Uppsala béttre {6rutsittningar
med hogre befolkningstillvixt, lagre arbetsloshet samt fler inva-
nare med eftergymnasial utbildning.”

Arbetslosheten i Stockholms lin har historiskt varit mindre
konjunkturkénslig &n i riket som helhet. Under forsta kvartalet
2014 uppgick arbetslosheten i Stockholms lin dll cirka 7,6 pro-

cent jamfort med 8,6 procent i Sverige som helhet.” Den samman-

PRIS PER KVADRATMETER

29 procent i riket under samma period.”)

PRISUTVECKLING PA BOSTADER

Prisutvecklingen pa bostadsritter har varit stark pa de marknader
dar Besqab dr verksamt. For Stockholms ldn uppgick genomsnitts-
priset per kvadratmeter i januari 2014 ll cirka 42000 kronor,
vilket motsvarar en 6kning om cirka 109 procent jamfort med
januari 2005. Prisutvecklingen pa bostider i Uppsala har i lik-
het med Stockholms lidn haft en stark utveckling. Sedan januari
2005 har det genomsnittliga kvadratmeterpriset 6kat med cirka
112 procent, och uppgick i januari 2014 till cirka 31000 kronor
per kvadratmeter.”
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MARKNADSOVERSIKT

UTBUD AV BOSTADER Enligt en bedémning som gjorts av Tillvixt, miljé och region-
Bostadsbyggandet i Sverige har legat pa en lag niva under ett antal ~ planekontoret i Stockholms lins landsting finns ett behov av
ar. De senaste tre aren har byggandet 6kat nagot men ligger trots ~ 9000-16 000 inflyttningsklara bostider arligen for att kunna
okningen pa laga nivaer. Under 2013 pabdrjades byggnation av. méta den efterfrigan som skapas genom befolkningsokningen. Det
cirka 27000 lagenheter i Sverige, vilket motsvarar en 6kning om  kade gapet mellan befolkning och bostadsbyggande ér en bidra-
cirka 28 procent jamfért med 2012. 1 Stockholms lin och Uppsala  gande orsak till dagens stora bostadsbrist.”)

har antalet pabérjade ligenheter under 2013 ékat med 16 procent Trots prisckningar och ett stort behov av bostiader finns det
respektive 48 procent jamfért med 2012.9 indikationer pa ett minskande bostadsutbud. framforallt pa

Det tidigare laga bostadsbyggandet i kombination med en sta-  andrahandsmarknaden. Enligt statistik fran Hemnet har antalet
digt 6kande befolkning har lett till att bostadsbristen blivit storre.  bostadsritter till salu minskat i savil Stockholms lin som Upp-

Trots att nybyggnationen dkar édr den inte tillricklig for att méta  sala. Under 2013 uppgick det registrerade antalet bostadsritter
det behov som finns pa dagens bostadsmarknad. Den stora efter-  (ill salu pa Hemnet till cirka 139000 i Stockholms lin och Upp-
fragan och det otillrickliga utbudet av bostider har bidragit till  sala, vilket dr en minskning med tolv procent jamfort med 2012
den kraftiga prisutvecklingen pa bostider.? da cirka 158 000 bostadsritter var till salu. Det minskande antalet
Befolkningsokningstakten i Stockholms lén ér hog och bedoms — bostadsriitter till salu som registrerats paA Hemnet under 2013 ir
fortsiitta vara sa édven framover”) En stark befolkningsokning  en trend som fortsatt in pa 2014. Hemmnet ir en av flera aktorer pa
i kombination med ett ligt bostadshyggande leder till en hég  marknaden och ticker déirfor inte samtliga transaktioner som sker.
bostadsbrist i linet. Stora nyproduktionsprojekt pa en lokal marknad kan, trots det
laga utbudet pa andrahandsmarknaden, leda till 6verutbud och

fardigstillda, osalda ligenheter i projektutvecklingsbolags balans-

rikningar.

TILLSKOTTET AV BOSTADER OCH BEFOLKNINGSOKNINGEN | STOCKHOLMS LAN AREN 1975 TILL 2012
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I Tillskott genom ombyggnad och permanenting snitt Fardigstéllda bostader
«=== Befolkningsokning e== 600 bostader/1 000 nya invanare

Kalla: SCB och Lénsstyrelsen

1) SCB.
2) SCB-Indikatorer (januari 2014).
3) Lansstyrelsen Stockholm (Rapport 2013:14).

4) Liénsstyrelsen Stockholm (Rapport 2013:14).
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BETALNINGSFORMAGA OCH DISPONIBEL INKOMST

En viktig parameter {6r prisutvecklingen pa bostadsmarknaden
ar hushallens betalningsformaga. Hushallens betalningsformaga
paverkas dels av ovan ndmnda makrofaktorer sasom arbets-
6shetsutveckling och l6neutveckling, dir Stockholms lédn och
Uppsala uppvisar en stark ekonomisk utveckling, dels av under
vilka forutsittningar hushallen kan erhalla lanefinansiering samt
utvecklingen av bolanerintan.

Réntorna har sedan 2009 legat pa en historiskt lag niva. Riks-
bankens reporinta uppgick per den 9 april 2014 dll 0,75 procent
och den genomsnittliga bolanerdntan i januari 2014 uppgick till
2,96 procent.” De laga rintorna har ékat mojligheten {6r hushall
att erhalla lanefinansiering till [6rdelaktiga rantekostnader, vilket
har haft en positiv effekt pa hushallens betalningsformaga for
boende.

Hushallens skuldkvot i forhallande till disponibel bruttoin-
komst uppgick 2012 tll 147 procent vilket ér en 6kning jamfort
med 2003 da skuldkvoten uppgick till 107 procent av disponibel
bruttoinkomst.?)

En faktor som kan forklara den okade skuldkvoten ar, f6rutom
lagre réntor, ett dkat privat bostadsiigande dir bostadsriitter har
okat i forhallande till hyresritter. Samtidigt har hushallens skulder
i forhallande ill finansiella tillgangar, vilket exempelvis inkluderar
aktier, banktillgodohavanden och privat pensionssparande, legat
stabilt pa omkring 35 procent sedan 2005.% Vardet pa hushallens
finansiella tillgangar har ddrmed 6kat i samma takt som skuld-

sittningen, vilket innebér att hushallens balansrikning, definierat

HUSHALLENS SKULDSATTNING
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Kélla: Eurostat och SCB (Hushallens stéllning)

1) Riksbanken, SCB (Finansmarknadsstatistik).

2) Eurostat.

3) SCB (Hushallens stéllning).

4) Finansinspektionen (Den svenska bolanemarknaden 2013).
5) SCB-Indikatorer (januari 2014).
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som skulder i forhéallande till finansiella tillgangar, varit ndrmast
oférandrad. Detta kan anses vara en indikator pa att hushallen har
en stabil ekonomi.

F6r att motverka en allt hogre belaningsgrad beslutade Finans-
inspektionen att infora det sa kallade bolanetaket i oktober 2010.
Bolanetaket innebér att lan med bostad som pant inte far 6ver-
stiga 85 procent av bostadens marknadsvirde. Lan utan sikerhet
iar generellt nagot dyrare och da méjligheten att belana bostaden
begriinsas skapas incitament for lantagaren att begriinsa sin skuld-
sittning.?

Utlaningstillviixten till hushall for bostadsédndamal uppgick till
5,3 procent under 2013, vilket ar en 6kning jamfort med 2012 da
den uppgick till 4,7 procent. Trots 6kningen ligger dock utlanings-
tillvixten pa en lag niva jamfort med 2005-2006 da den arliga
okningen i utlaning 6r bostadsandamal uppgick tll 15 procent.”
Den minskade utlaningstillviixten indikerar en mer restriktiv utla-
ning till hushallen for bostadsindamal vilket delvis kan vara en
effekt av bolanetaket.

Finansinspektionen har i sin rapport 6ver den svenska bola-
nemarknaden 2013 utfért stresstester dér hushallens kénslighet
for rantehdjningar, prisfall pa bostider och arbetsloshet bedomts.
Finansinspektionen bedémer, trots den héga skuldkvoten i forhal-
lande till disponibel bruttoinkomst. att de svenska bolantagarna
generellt har en god aterbetalningsférmaga och en god motstands-
kraft for savél rantehdjningar och inkomstbortfall som prisfall pa
bostéder.

TILLVAXTTAKT BOSTADSLAN
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Kalla: SCB (Finansmarknadsstatistik)



DEMOGRAFI
paverkar bostadsmarknaden da ménniskor i olika aldrar och ske-
den av livet efterfragar olika typer av bostider.

Idag finns ovanligt manga unga vuxna i aldrarna 19-24 ar.V
Ungdomars stillning pa bostadsmarknaden beror, som {6r andra
grupper, pa en rad olika faktorer. Generellt handlar det om betal-
ningsférmaga, men ocksa om utbudet av bostider. Unga vuxna ér
en heterogen grupp, men har som helhet simre ekonomiska f6rut-
sittningar dn manga andra grupper som konkurrerar pa bostads-
marknaden. Detta leder till ett ékat behov av sma, utrymmes-
effektiva ligenheter.

Antalet unga vuxna i aldrarna 19-24 nadde en topp under
2013 och forvintas minska framéver. Samtidigt 6kar befolkningen
i aldrarna 65 ar och éldre i riket som helhet liksom i Stockholms
lin dar aldersgruppen férvintas 6ka med 23 procent fram till
20222, vilket leder till en forandrad alderssammanséttming hos
befolkningen. I takt med en aldrande befolkning [6rviintas behovet
av vard- och omsorgsbostider bli storre.

Pa grund av de stora barnkullarna kring 1990-talet, kommer
befolkningen i aldrarna 25-39 ar att 6ka fram till 2020. I aldrarna
25-39 ar finns manga unga och barnfamiljer vilka ér den delen
av befolkningen som flyttar mest.¥ Aven befolkningen i aldrarna
40-04 ar forvintas oka svagt under perioden.?

I Stockholms lén ér befolkningen ung jamfort med riket som
helhet. Nira hilften av linets befolkning ér i aldrarna 0-35 ar, vil-
ket till stor del beror pa inflyttning och hoga f6delsetal. Under de
nirmaste tio aren forvintas antalet personer i yrkesverksam alder,
20—04 ar, oka med 14 procent i lanet.”)

MARKNADSOVERSIKT

URBANISERING

Urbaniseringstrenden ér tydlig, savil globalt som i Sverige. Idag
bor mer én hilften av jordens befolkning i stiader, en siffra som
forvantas stiga till 70 procent ar 2050.%

Befolkningstillviixten i Stockholms lin och Uppsala har under
lang tid varit hogre én i 6vriga Sverige. Invanarantalet i Stock-
holms lin 2013 uppgick till cirka 2,2 miljoner vilket motsvarar
cirka 22 procent av Sveriges befolkning. Mellan 2002 och 2013
har befolkningen i Stockholms lin ékat med 17 procent och f6r-
vilntas fram till 2022 ha ékat med 35 procent jamfort med 2002.7
I Uppsala uppgick befolkningsmingden 2013 ¢ll 205000 vilket
ar en okning med 14 procent sedan 2002.% Stockholms lan star
for cirka en tredjedel av landets totala ekonomiska tillviixt och
néra en fjardedel av landets totala arbetsmarknad.” Stockholms
ldan och Uppsala beriknas fram till 2020 sta (6r cirka 87 procent
av 6kningen av befolkningen i yrkesverksam alder (20—-04 ar).'”

Befolkningstillvixten och urbaniseringen driver efterfragan
pa boende och skapar behov av nya bostéder. I takt med befolk-
ningstillvixten och inflyttningen till stiiderna de kommande aren
forvintas efterfragan pa bostiader bli hogre och bostadsbyggandet

oka.

1)  SCB (Demografiska rapporter 2012:2).

2)  SCB (Demografiska rapporter 2012:2), Linsstyrelsen Stockholm (Rapport 2013:14).
3)  SCB (Svensken flyttar i snitt elva ganger).

4)  SCB, Demografiska rapporter 2012:2.

5)  Liénsstyrelsen Stockholm (Rapport 2013:14).

0)  Stockholms stad.

7)  SCB, Stockholms lins landsting.

8)  Uppsala kommun.

9)  Lansstyrelsen Stockholm (Rapport 2013:14).

10) Stockholms Handelskammare (Kraftig 6kning av yrkesaktiva).
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FLYTTSTROMMAR

I Sverige forvintas en person flytta i genomsnitt elva ganger i sitt
liv. Da personer flyttar skapas flyttkedjor. Pa bostadsmarknaden
bidrar flyttkedjorna till att frigora bostider samt tka rorligheten
i samhillet.

Under 2012 flyttade totalt 1.2 miljoner méanniskor i Sverige.?)
Mest flyttar unga och barnfamiljer da studier eller arbete ér det
vanligaste skilet till flyttming. Familjeorsaker som tillokning eller
separationer i familjen &r andra vanliga anledningar. Personer i
aldrarna 20-29 ar flyttar i genomsnitt fyra ganger inom alders-
spannet och flest ganger flyttar 21-aringar. Fran och med 30-ars-
aldern blir flyttningarna farre och kortare, vilket forklaras av att
manga ar fardigutbildade, har etablerat sig pa arbetsmarknaden
och bildat familj. Fran 30-arsaldern minskar sedan antalet flytt-

ningar ytterligare med stigande alder.”)

IN- OCH UTFLYTTNING STOCKHOLMS LAN 2012

Vanligast &r att flytta inom kommunen. Mest inrikes inflytt-
ningar har storstiderna och deras 6rortskommuner. Detta ér en
6ljd av urbaniseringstrenden. Det finns dven ett tydligt samband
mellan utbildningsniva och flyttning. Ju hégre utbildningsniva en
person har desto mer flyttar personen.”

Stockholms stad har ett positivt flytmetto och under 2012 flyt-
tade 64671 personer till Stockholm. De storsta {lyttstrommarna
2012 gick mellan Stockholms stad och dvriga kommuner i linet
dér flyttningsunderskottet gentemot évriga ldnet uppgick till cirka
2600 personer. Av de personer som {lyttade utanfor linet flyttade
flest personer till Uppsala och Goteborg. Flyttningséverskottet i
Stockholm dr stérst bland unga vuxna. speciellt i aldrarna 22-28
ar och denna grupp ér storsta anledningen till att befolkningen i
Stockholm 6kar.”)
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Kalla: SCB
1) SCB (Svensken flyttar i snitt elva ganger).
2) SCB.
3) SCB (Svensken flyttar i snitt elva ganger).
4) SCB.
5) Stockholms stad (Befolkningsoversikt 2012).
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KONKURRENSSITUATION
I Stockholms lin och Uppsala finns ett antal aktorer som ér verk-
samma inom nyproduktion av bostéider.

Konkurrenter pa marknaden f6r nybyggnation av bostéder ér
dels stora bolag med stor forvirvskapacitet sasom exempelvis JM,
NCC, Skanska, PEAB, HSB och Riksbyggen. dels medelstora bolag
sasom Alm Equity, SMAA, Jirntorget och Oscar Properties samt ett
stort antal mindre bolag.

Projektutvecklingens olika skeden avgor konkurrenssituatio-
nen. | ett tidigt skede konkurrerar bostadsutvecklare i Stockholms
ldn och Uppsala om forviry av byggriitter. Pa attraktiva ligen dér
efterfragan ar stor ar tillgangen pa byggritter begransad samtidigt
som det ér svarare att skapa nya byggriitter da det finns begrinsat
med lamplig mark. I genomférandeskedet konkurrerar bostads-
utvecklare om projekterings- och produktionsresurser.

Besqab konkurrerar utdver annan nyproduktion dven med
befintligt bostadsbestand pa andrahandsmarknaden. Kundernas
nuvarande bostad dr ocksa att betrakta som konkurrerande i detta
skede da ett tydligt alternativ till nyproduktion ér att bo kvar i
nuvarande bostad.

Pa marknaden f6r Construction Management finns konkur-
rensen frimst pa entreprenadsidan, déar bygegbolag verksamma i
Stockholms lin och Uppsala kan erbjuda totalentreprenadkon-
trakt eller olika former av samarbeten. Aven andra projekt- och
asom Hifab, Forsen Projekt och EBAB kon-

kurrerar med Construction Management.

byggledningsforetag

Intresset for samhillsfastigheter har successivt 6kat vilket leder
tll att fler aktorer tar sig in pa marknaden. Det viixande intres-
set for vard och omsorgsbostider okar konkurrensen om respek-
tive projekt. Utover Besqab ér andra aktorer pa marknaden bland
andra Seniorgarden, Hemso, Diligentia och Svenska vardfastig-

heter.

MARKNADSOVERSIKT
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Verksamhetsbeskrivning

Besgabs huvudsakliga verksamhet ar att utveckla bostéder till manniskor i alla dldrar. Besgabs arbete
ska genomsyras av ett stort personligt engagemang och att i alla sammanhang leverera bestalld
kvalitet och val uppfylla kundens forvantningar. Bolagets vision ar att vara Sveriges mest [onsamma
projektutvecklare av bostdder och den tryggaste affaren for kunderna. Informationen i detta avsnitt
bar lasas tillsammans med den information som presenteras i avsnitten “Genomfcrda projekt” och

"Projektportfol}”

OVERSIKT
Besqab bildades 1989 och verksamheten ar i huvadsak fokuserad
tll affarsomradet Projektutveckling Bostad. vilket innebér nypro-
duktion av bostadsriitter och egna hem i attraktiva ligen med
tyngdpunkt pa Stockholms lén och Uppsala. Med 25 ars erfarenhet
besitter Bolaget goda kunskaper inom projektutvecklingens alla
skeden: idéarbete, markf(orviry, detaljplaneprocess, projektering,
finansiering, (6rséljning, kundvard, produktion och férvaltning.
Ett starkt och kompetent team star bakom varje bostadsprojekt
for att ha full kontroll och kunna sikerstilla kvaliteten i alla led.
Besqab ar ocksa verksamt inom affirsomradena Construction
Management och Fastighetsutveckling. Inom Construction Mana-
gement strivar Bolaget efter att erbjuda samarbetsparter och storre

hyresgister professionell projektledning med totalansvar i ett pro-
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jekt. Metoden innebér att en organisation férstiarks med Besqabs
kunnande och erfarenhet inom byggprojekt. Fastighetsutveckling
innebér projektutveckling av framst vard- och omsorgshostéider.
Besqab ér i enlighet med Bolagets segmentsredovisning upp-
delat i tre affarssegment: Region Stockholm, Region Uppsala och
Fastighetsutveckling. Region Stockholm ér sedan 1 januari 2014
organisatoriskt indelat i tva underavdelningar: Stockholms lin
och Stockholms stad. Inom Region Stockholm och Region Uppsala
bedriver Besqab verksamhet framst inom affarsomradet Projekt-
utveckling Bostad men ocksa inom affirsomradet Construction
Management. Inom affirssegmentet Fastighetsutveckling bedrivs
endast verksamhet inom affirsomradet Fastighetsutveckling. Se

dven avsnittet "Organisation och medarbetare” nedan.
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HISTORIK

Besqab bildades i Tédby 1989 av sju personer med Isidor Andersson
som initiativtagare och huvudigare. Ambitionen var inlednings-
vis att bygga upp ett kommersiellt fastighetsbestand i Stockholms
lan och Uppsala, men under fastighetskrisen i bérjan pa 1990-
talet styrdes verksamheten helt 6ver till nyproduktion av bosti-
der. Bolaget har sedan starten arbetat for att vara den mest 16n-
samma projektutvecklaren av bostider och den tryggaste affiren
f{6r kunderna. Trots konjunktursvingningar och tuffa perioder pa
marknaden har Bolaget under 25 ar haft en stabil produktion och
utveckling.

Bolagets forsta projekt genomfordes 1990 och omfattade 40
lagenheter pa uppdrag av Téaby Fastighets AB. Samma ar uppforde
Besqab dven en egen kontorsfastighet, F'uxen 7 i Téby, dér Bolaget
dannu har sitt site. Samma ar hade antalet anstéillda dubblerats
sedan starten och uppgick till 14 personer.

Langsiktiga markf{érvary tillsammans med Bolagets personliga
engagemang gjorde Besqab till ett av fa byggforetag som under
1990-talet kontinuerligt byggde nya bostéider. I slutet av 1990-
talet startades affdrsomradet Construction Management. Vidare
genomfordes en riktad nyemission till Bolagets aktiedgare under
1999 med en 6kning av aktiekapitalet fran 17.5 mkr tll 26,3 mkr.

Under 2001 inledde Besqab verksamheten i Uppsala, och 2003
oppnades ett kontor i Uppsala. 2004 genomforde Bolaget sitt
forsta projekt i Uppsala. Brf Slottsgrand omfattande 33 ligenheter
och tva butikslokaler i centrala Uppsala.

Trots finanskrisen lyckades Bolaget oka sitt bostadsbyggande
under 2008 och mellan oktober och december samma ar startades
fem nya projekt samtidigt som antalet anstillda okade med tio
procent till 52 anstillda. De fem projekt som paborjades under
2008 omfattade totalt 250 bostéder.

Verksamhetsaret 2010 blev det resultatmaéssigt béista hittills,
med ett resultat efter finansiella poster om 104 mkr. Grundaren
och tidigare huvudigaren Isidor Andersson salde under 2011 sin
del av Bolaget och ny huvudigare blev familjen Nordstrém genom
bolaget Skirner AB, vilka dgt en mindre andel i Bolaget sedan star-
ten 1989.

Under 2012 tilltrddde Anette Frumerie som VD. 1 december
2012 fardigstilldes vard- och omsorgsboendet Silverhéjden pa
Lidingd. Under 2013 salde Besqab resterande kontorsfastigheter
for att inom Fastighetsutveckling enbart inrikta sig pa vard- och
omsorgshostider. I linje med detta forvirvades fastigheten Fuxen
2 i Taby for att uppfora vard- och omsorgsbostider.

I januari 2014 genomforde Bolaget en omorganisation och
affirssegmentet Region Stockholm delades in i tva regioner; Stock-
holms lin och Stockholms stad. I mitten av mars offentliggjordes
att avtal som tecknats om forvirv av bygeritter i Charlottenburg,
Rasunda. I slutet av mars forvirvades fastigheten Luma 3 i Ham-
marby Sjostad av Fabege AB med detaljplan f6r cirka 62 bostads-
ritslagenheter.

Fram till idag har Besqab varit delaktigt i projekt som omfattar
mer dn 5000 bostider och under perioden 1 januari till 31 mars
2014 hade Bolaget i medeltal 64 medarbetare.

1989

el l e[ fefefefe fr 2

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Besqab forbereder notering pa NASDAQ
OMX Stockholm

Resterande fyra kontorsfastigheter saljs
av for att inrikta Fastighetsutveckling till
vard- och omsorgsbostader

Bolagets nuvarande VD Anette Frumerie
tilltrader

Davarande huvudagare Isidor Andersson
sdljer sin andel i Besqab och ny
huvudagare blir familjen Nordstrom

Verksamhetsaret ger Besgabs basta
resultat hittills

Projektet Bergsbrunnaparken i Uppsala
uppfors, ett kombinationsprojekt om 18
hyresréatter och 39 bostadsratter

Besqgab Okar bostadsbyggandet med fem
produktionsstartade projekt omfattande
totalt 250 bostader trots finanskris

Nuvarande styrelseordférande Johan
Nordstrom tilltrader

Besqab startar verksamhet i Uppsala

Riktad nyemission till Bolagets aktieagare
genomfors

Besqgab bildas i Taby av sju personer med
bakgrund pa JM
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VISION
Besqab ska vara Sveriges mest I6nsamma projektutvecklare av

bostider och den tryggaste affiren {6r kunderna.

AFFARSIDE
Besqab ska foridla fastigheter, vilket innebér att i en fastighets alla
skeden tillféra kompetens som bidrar till 6kat virde.

Besqabs arbete ska genomsyras av ett stort personligt engage-
mang och att i alla sammanhang leverera bestélld kvalitet och vil

uppfylla kundens forvinmingar.

STRATEGI

Viirdeskapandet i Besqab resulterar i hallbara och bestaende
bostider dir ménniskor ska trivas i manga ar. Besqabs bostider
ska vara en plats [6r trygghet, avkoppling och social samvaro.
En forstaelse for den lokala marknadens behov, dess inneboende
potential och framtida tillvéixt &r dérfor grundliggande strategier

for en langsiktig framgangsrik bostadsutveckling.
STRATEGISKA PRIORITERINGAR

Kunder

® God insikt om vad som skapar virden for vara malgrupper

Hallbarhet

e Arbeta proaktivt med hallbarhetsfragor

Lénsamhet
e Forvirva byggritter i attraktiva lagen

e Vara kostnadsmedvetna och fokusera pa kassaflodet

Tillvaxt

e Oka bygerittsportfolien samt produktionsstarter av egna
bostadsprojekt

e Skapa en storre portfolj av vard- och omsorgsbostéider

Besqabs roll som samhallsbyggare
Besqab ska erbjuda bostider efter marknadens behov med kvali-
teter som vil uppfyller {6rvintan och med god avkastning till
dgarna.

For att vara en framgangsrik samhillsbyggare arbetar Bolaget
mot f6ljande uppsatta mal:

e Uppna hog l6nsamhet och virdetillvixt for att ge aktiedgare
god avkastning

e Ha nojda kunder

® Verksamheten ska bidra till en hallbar samhéllsutveckling

e Vara en attraktiv arbetsgivare

VERKSAMHETSBESKRIVNING

FINANSIELLA MAL

Besqabs finansiella mal syftar till att bibehalla en langsiktigt stabil
[6nsamhet och virdetillvixt for att ge aktiedigare god avkastning.
En stabil lonsamhet skapar finansiella {6rutsittmingar [6r att 6ka
investeringar i dels byggrittsportféljen och dels férvaltningsfastig-

heter i form av vard- och omsorgshostider.

Réntabilitet

Besqgab har som mal att 6ver tid ha en réntabilitet pa eget kapital
om minst 15 procent. Historiskt sett har Bolaget halt en god rinta-
bilitet pa eget kapital, ofta 6ver malet pa 15 procent. Under 2013
uppgick rintabiliteten till 21,0 procent.

Soliditet

Besqab har som mal att ha en soliditet om minst 30 procent. IHis-
toriskt sett har Bolaget haft en stabil soliditet pa en god niva, ofta
6ver malet pa 30 procent. Den 31 mars 2014 uppgick soliditeten
tll 41,2 procent.

UTDELNINGSPOLICY

Besqab ska limna utdelning till aktiedgarna om minst 30 procent
av resultatet efter skatt. Bolagets utdelningsmal syftar till att sikra
savil dgarnas avkastning pa insatt kapital som Bolagets behov av
medel for att utveckla verksamheten. Vid arsstamman 2014 beslu-
tades om utdelning f6r 2013 om 20,00 kronor per aktie. Beriiknat
som andel av Koncernens resultat efter skatt uppgick den beslu-
tade utdelningen tll 37,1 procent, vilket ligger vil i linje med
Bolagets mal.
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BESQABMODELLEN

Besqgab har som mal att utveckla bostader {6r kunder som vill ha
ett vilplanerat hem for alla skeden av livet. Besqabs genomsnitts-
kund dr mellan 25-40 ar och soker ett hem dér familjen kan viixa.
Bolaget riktar sig dven till en yngre malgrupp genom att satsa pa
ungdomsboenden. Med tanke pa bostadsbristen i Stockholms lin
och Uppsala dr det viktigt att kunna erbjuda unga vuxna mdjlighe-
ten att flytta hemifran. Med vard- och omsorgsbostider riktar sig
Bolaget ocksa till en dldre malgrupp.

Langsiktiga relationer till kunderna ger mojlighet att identi-
fiera behov och forvintningar samt att hitta nya I6sningar for att
kunna erbjuda det hem som efterfragas. Skalbarheten i Besqabs
projektmodell tillater Bolaget att driva storre projekt och ger moj-
Med korta beslutsviigar kan Bolaget anpassa sig till forandringar
pa marknaden. Ett starkt och kompetent team star bakom varje
bostadsprojekt for att fa full kontroll och kunna sikerstélla kva-
liteten i alla led.

Idéarbete

Sokandet efter nya projekt bedrivs proaktivt och Besqab virde-
rar kontinuerligt olika intressanta ligen. Analyser av efterfragan,
kundbehov och marknadsutveckling ger [6rutsdttningar (6r vilken
produkt som ska utvecklas samt {6r vilken malgrupp. Samtidigt
utfors berdkningar av risker, projekteffektivitet och kvalitet f6r att
bedéma projektets virdepotential. God kreativitet och férmagan
att hitta nya losningar ér framgangsfaktorer for att finna virden

i projekt.

Markférvarv
Tillgang till mark och en god byggrittsportfolj ar grunden for
langsiktig lonsamhet. Parallellt med att idéarbetet framskrider
analyseras noggrant och standigt ett flertal potentiella forvérv. I de
tidiga skedena liggs grunden for projektets kommande l6nsamhet.

Detaljplaneprocessen

I detaljplaneprocessen beslutas markanvindningen i ett samspel
mellan bland andra kommunen, fastichetsidgaren och sakégare.
Tiden for denna process kan variera mycket, normalt tar det mel-
lan tva till sex ar. Kunden ér i fokus hos Besqab under hela detalj-
planeprocessen. Allt eftersom markanvindningen tydligegors sker

viirdetkningen pa marken succesivt.

o Projektering

Under ledning av Besqabs projektledare tas produktionshand-
lingar fram. Erfarenhetsaterforingen ér av stor vikt [6r att skapa
lonsamma projekt. Arkitekter finns med i projektet fran idéfasen.
Aven den blivande platschefen liksom inkopsansvarig dr en del av
projekteringsgruppen. Projekteringen anpassas efter malgruppen
for samtliga kategorier av projektorer. Besqabs samlade kunskap
och erfarenhet av byggtider, inképsprocesser och projektering ger
god insikt i vad som skapar kostnader och vad som skapar intik-

ter.

VERKSAMHETSBESKRIVNING

e Finansiering

Projektutveckling av bostider &r kapitalintensivt. Samtliga
Besqabs projekt ér i hog utstrickning externfinansierade bade vad
géller byggnadskreditiv samt slutlig placering {6r bostadsratts(6r-
eningar. Besqabs historiskt stabila finansiella utveckling frimjar
goda bankrelationer. Vid 2013 ars utgang hade Bolaget samar-
beten med de flesta stora svenska affarsbankerna.

e Forsaljning och Kundvard

Besqab har som malséittning att kunderna ska uppleva sin kontakt
med Bolaget som okomplicerad, lyhord och positiv. Besqab strii-
var efter att vara tillgingligt och nérvarande i processen for att ge
kunderna trygghet.

Bolagets bostadsobjekt formedlas med hjélp av fastighets-
miklare som har kunskap om de lokala marknaderna. Noggrann
informationsplanering ger kunderna goda forutsittningar i sitt
kopbeslut. Forst niar Besqab har god marknadskontakt och 30-50
procent av de planerade bostiaderna har bokats paborjas byggan-
det.

o Produktion

Besqabs produktionsmetoder ér beprévade och innefattar hallbara
material. Bolagets egna produktionsresurser utgors av platschef
och arbetsledare genom vilka Bolaget, pa varje byggarbetsplats,
sikerstiller den kvalitet som efterstrivas.

Besqab har inga egna anstillda hantverkare. Istéillet tecknas
avtal med underentreprenorer for de olika delarna i byggproces-
sen. Samtliga avtal tecknas genom upphandling {6r att identifiera
den lampligaste underentreprenoren till ett konkurrenskraftigt
pris. En platsorganisation finns alltid pa byggarbetsplatserna for
att ha full kontroll i alla led. Affirsmodellen och organsationen ér

snabbrorlig och flexibel.

0 Forvaltning

Besqab ér val medvetet om vikten av processen kring overlam-
nandet av bostiaderna till kunderna och har darf6r inrittat en
eftermarknadsavdelning {or att finnas tillgangligt for kunden nér
fragor och behov uppstar i den nya bostaden.

Efter inflyttning i bostdderna erbjuder sig Besqab att under
ett till tva ar skita den ekonomiska forvaltningen at bostadsriétts-
foreningen. Utover trygghet f6r bostadsriittsforeningen ger detta

information och erfarenhet {6r Besqab att anvinda i nya projekt.
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PROJEKTUTVECKLING BOSTAD

Besqabs verksamhet éir i huvudsak fokuserad till affiarsomradet
Projektutveckling Bostad. Projektutveckling Bostad innebir
nyproduktion av bostadsriitter och egna hem pa attraktiva ligen.
Med 25 ars erfarenhet besitter Bolaget goda kunskaper inom pro-
jektutvecklingens alla skeden. Affirsomradet bedrivs inom afférs-
segmenten Region Stockholm och Region Uppsala.

Per den 31 mars 2014 hade Besqab, fran 2011 och framat,
genomfort 14 projekt omfattande 476 bostider. Av dessa upp-
fordes 13 projekt motsvarande 451 bostider i Stockholms lidn och
ett projekt, motsvarande 25 bostider uppfordes i Uppsala. For
mer information om genomférda projekt inom Projektuveckling

Bostad, se avsnittet "Genomforda projekt”.

Per den 31 mars 2014 hade Besqab 2 116 bostéder i pagaende
och planerad produktion i 39 projekt. Jamfort med tidigare ar
bedémer Besqab att nyproduktionen av bostider kommer att 6ka
inom de ndrmaste aren. I'ran i genomsnitt cirka 140 produktions-
startade bostider mellan 2011 och 2013 dill cirka 350 respektive
cirka 400 produktionsstartade bostiader under 2014 och 2015 med
befintlig byggriittsportf6lj. Det ér ocksa Bolagets bedomning, uti-
fran nuvarande byggrittsportfolj, att Besqabs portfolj av planerad
produktion ligger i attraktiva lagen.

For mer information om Besqabs projektportfolj av pagaende
och planerad produktion inom affirsomradet Projektutveckling

Bostad, se avsnittet "Projektportfolj”.
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CONSTRUCTION MANAGEMENT

Inom affarsomradet Construction Management bedrivs projektled-
ning med totalansvar i ett projekt. Affarsomradet ar en bestéllar-
orienterad verksamhet dér en organisation f6rstirks med Besqabs
kunnande och erfarenhet inom byggprojekt. Metoden innebér
kortare byggtid, ligre projekt- och kapitalkostnader och ger till-
gang till en professionell och engagerad samarbetspartner som tar
ansvar f6r hela byggprocessen at en bestillare. Besqabs kunskap
stricker sig fran planldggning, exploatering och projektering till
produktion. Samarbetsparter och markéigare som Bolaget kom-
mer i kontakt med genom Construction Management skapar goda
forutsittmingar f6r affarsmojligheter inom 6vriga affarsomraden
och dr kompetensutvecklande. Utomstaende aktirer som efterfra-
gar Besqabs kompetens visar pa kvaliteten i Bolagets verksamhet.
Affarsomradet bedrivs inom affirssegmenten Region Stockholm
och Region Uppsala.

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Fran och med 2011 till den 31 mars 2014 hade Besqab genom-
fort fyra projekt omfattande 429 bostider. Av dessa upplordes
samtliga projekt i Stockholms lian. For information om fardig-
stilllda bostdder per ar. se tabellen nedan.

For néarvarande arbetar Besqab med fem projekt inom Con-
struction Management omfattande 137 bostéder. Av dessa utfors
tre projekt, motsvarande 56 bostiider och en férskola, i Stockholms
lan. I Uppsala pagar tva projekt vilka omfattar 46 respektive 35
smaldgenheter. For information om pagaende projekt per ar, se
tabellen nedan.

Oversikt genomférda Construction Management projekt

1januari 2011 - 31 mars 2014

Projekttidplan

Totalt Produk- Fardig-
antal tions- stall-
bostader, start, ande,
Nr" Projekt Kommun Adress Bestéllare (st) Yta, (kvm)? Typ Upplatelseform (ar) (ar)
1  Selstor lagerhotell Taby Stockholmsvagen  Selstor - 8000 Lagerhotell Hyresratt 2010 2011
2 Rackarbergen Stockholm Ringvagen Lennart Ericsson 29 2168 Flerbostadshus Hyresrétt 20M 2012
Fastigheter
3 Angby park Stockholm JohanTillanders vdg Stena Fastigheter 374 23893 Flerbostadshus Hyresratt/ 2010 2013
Bostadsratt
4 Abisko Stockholm Fagelhundsgatan Lennart Ericsson 26 2 452 Flerbostadshus Hyresratt 201 2013
Fastigheter
Summa genomforda projekt 429 36 513
1) Se karta pa sida 34.
2) Yta avser boarea.
-] -] -
Pagaende och planerade Construction Management
projekt per den 31 mars 2014
Projekttidplan
Totalt antal Produk-
bedémda tions- Fardigstall-
bostader, Bedomd yta, start, ande,
Nr"  Projekt Kommun Adress Bestéllare (st) (kvm)?  Typ Uppléatelseform (ar) (ar)
5 Kransbindarvagen Stockholm Kransbindarvdgen Familjebostader 20 2330 Radhus Hyresratt 2012 2014
Radhus
5 Kransbindarvdgen Stockholm Kransbindarvdgen SISAB - 760 Forskola Hyresratt 2012 2014
Dagis
6 Reflexen Stockholm Trollesundsvagen  Familjebostader 36 2 060 Flerbostadshus Hyresratt 2015 2016
7 Lagerkransen Uppsala Norbyvagen 20 Uppsala Akademi- 46 3300 Flerbostadshus Hyresratt 2013 2014
forvaltning (UAF)
8 Villavéagen Uppsala Villavdgen 9 Uppsala Akademi- 35 2000 Flerbostadshus Hyresratt 2015 2016
forvaltning (UAF)
Summa pagaende projekt 137 10 450

1) Se kartor pa sida 34.
2) Bedoémd yta avser boarea.
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KARTOR OVER GENOMFORDA OCH PAGAENDE CONSTRUCTION

MANAGEMENT PROJEKT

STOCKHOLM

Il GENOMFORDA PROJEKT CONSTRUCTION MANAGEMENT

UPPSALA

. PAGAENDE OCH PLANERADE PROJEKT CONSTRUCTION MANAGEMENT

UTVALDA GENOMFORDA CONSTRUCTION MANAGEMENT PROJEKT

)

Angby Park, Bromma

P& uppdrag av Stena Fastigheter AB har Besqab uppfort 374
nya lagenheter i omradet kring Ljungl6fska slottet i Blackeberg
i Bromma. Projektet inneholl varierande upplatelseformer, bade
hyresratter och bostadsratter, och omfattade totalt 19 stycken
nya huskroppar indelade i fem kvarter. | projektet ansvarade
Besqab for projektering, myndighetskontakter, kalkyl, inkép
och produktion. Parallellt med nybyggnationen byggde Besqgab
aven om fem hus, ursprungligen sjukhusbyggnader, till lagen-
heter. Projektet fardigstélldes ar 2013 och inflyttning skedde fran
december 2011 till november 2013. Se nr 3 pa kartor 6ver ge-
nomférda och pagaende Construction Management projekt pa
sidan 34.
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Abisko, Norra Djurgardsstaden

| Norra Djurgardsstaden uppférde Besgab pa uppdrag av Len-
nart Ericsson Fastigheter AB nyproduktion av tva hus med totalt
26 hyreslagenheter. | projektet ansvarade Besqab for projekte-
ring, myndighetskontakter, kalkyl, inkép och produktion. Husen
fardigstélldes under 2013. Se nr 4 pa kartor 6éver genomforda
och pagaende Construction Management projekt pa sidan 34.



FASTIGHETSUTVECKLING
Bolaget har mangarig erfarenhet av att utveckla, dga och forvalta
vard- och omsorgsbostéider.

Under manga ar har Bolaget utvecklat spetskompetens avse-
ende vard- och omsorgsbostider. Denna verksamhet ér relativt
oberoende av konjunkturen. Istillet dr det de demografiska {6r-
hallandena som ér avgorande for efterfragan. Vard- och omsorgs-
bostéder ar till f6r personer som behdver omfattande omsorg och
vard. For att fa en plats pa ett vard- och omsorgsboende krévs en
utredning av behov och ett bistandsbeslut fran kommunen.

Besqab arbetar med Fastighetsutveckling bade inom offentlig

och privat sektor och med savil nybyggnation som utveckling av

VERKSAMHETSBESKRIVNING

befintliga hus och forvalming. Idag har Bolaget tre vardboenden
i portféljen: Kvarteret Gronskogen i Sundbyberg, Granparken i
Norrtélje och Silverhéjden pa Lidingé. Per den 31 mars 2014 hade
Besqab fran 2011 och framét genomfort ett projekt omfattande 72
bostider. Ett vard- och omsorgshoende, Edsby slott, har &ven upp-
forts inom Construction Management 2008. Projektet omfattade
30 bostéider och har lett till fortsatt samarbete med vardgivaren.

For nirvarande arbetar Besqab med ett projekt inom Fastighets-
utveckling, Silverpark, omfattande 62 bostéder. Projektet uppfors
i Tiby. Stockholms lin.

UTVALDA GENOMFORDA FASTIGHETSUTVECKLINGSPROJEKT

Granparken, Norrtalje

Granparkens vard- och omsorgsboende ligger i centrala Norr-
talje och ar ett boende med 48 bostader. Projektet fardigstalldes
2010 och forvaltas av Besqab med Norrtalje kommun som hy-
resgast och Norlandia Care som vardoperator.

Silverhéjden, Lidingo

Vid Rudboda torg pa Lidingo har Besqab tillsammans med hy-
resgasten utvecklat ett vard- och omsorgsboende om 72 bosta-
der férdelade pa atta avdelningar. Projektet fardigstalldes 2012.
Vardoperator och hyresgast pa Silverhéjden ar Silverhemmen
Vard och Omsorg AB och fastigheten forvaltas av Besqgab.
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BRF MARGRETERO, BROM I\¢A
|

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | BESQAB AB (PUBL)

HALLBARHET

Hallbarhetsarbetet pa Besqab handlar till stor del om proaktivt
arbete f6r att optimera det langsiktiga virdeskapandet. Bolaget
ska verka [6r en hallbar utveckling som tillfredsstéller dagens
behov utan att dventyra kommande generationers mojligheter
att tillfredsstilla sina. Verksamheten bedrivs sa att den gynnar en

hallbar utveckling (6r miljon, ekonomin och samhéllet i stort.

Miljo
Som sambhillsbyggare paverkar Besqab miljon bland annat genom
f6rbrukning av resurser, energi och transporter. For att minska
miljoavtrycket ser Bolaget kontinuerligt 6ver hur hallbarhets-
arbetet kan effektiviseras, exempelvis genom uppvirmningssystem
med mindre klimatpaverkan, avfallshantering och materialval.
Bolagets mal ar att bygga energieffektiva bostider med en god
inomhusmiljo och sunda material som minimerar byggnadernas
miljopaverkan under dess livstid. Besqabs verksamhet ska bedri-
ras pa ett sitt som tar hinsyn till méanskliga och materiella resur-
ser. Ekonomisk tillviixt ska inte ske pa bekostnad av ett integrerat
och jamlikt samhille, ménniskors hilsa eller en villmaende miljo.
Att bygea energi- och resurssnala bostéider ér viktigt for en hallbar
ekonomisk tillvixt. En energiberikning gors alltid i ett tidigt skede
for att sikerstilla husets framtida energiférbrukning. I en majo-
ritet av de produktionsstartade projekten per den 31 mars 2014
anvindes endast gron el. For ej produktionsstartade projekt ér det

en del av planeringsforutsittningarna.

Ekonomi

Bolaget arbetar dven med hallbarhet ur ett ekonomiskt perspektiv.
Langsiktig [6nsamhet i Besqabs projekt prioriteras och da detalj-
planeprocesser ér tidskrivande dr det av vikt att identifiera ligen
och mark som beriknas fa en stor tillvixt och skapa lonsamhet.
Langsiktica forvarv av byeeratter eors genom att valja attraktiva

8 ] Y&g gors g I

ligen dér efterfragan férvintas vara stabil. Ett bra grundarbete i

bygerittsportfoljen bidrar till en god lénsamhet pa lang sikt och

en forstaelse for den lokala marknadens behov, dess inneboende

potential och framtida tillviixt &r grundliaggande f6r en langsiktigt

framgangsrik bostadsutveckling.

Socialt ansvar
Pa Besqab dr hallbarhetsfragor centrala ur ett affirsstrategiskt
perspektiv. I arbetet med att langsiktigt konkurrera om kunder

och medarbetare &r det en nyckelfaktor. Bolaget arbetar f6r att

byggandet ska ske ur savil ett miljoméssigt som socialt perspektiv.
Dér Besqab ér verksamma [6rs en kontinuerlig dialog med aktorer
{6r att bidra till férutséttningar {6r en hallbar livsstil.

Medarbetarna ér Besqabs frimsta resurs och Bolaget arbetar

darfor aktive [6r deras hilsa och f6r en god arbetsmil;

Besqab har undertecknat Sveriges Byggindustriers uppforan-
dekod, vilket forbinder Bolaget att {6lja lagar och foreskrifter samt
verka {6r en sund konkurrens och tidsenliga relationer inom fére-

taget och i forhallande till intressenter.



ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Medarbetare

Under perioden 1 januari till 31 mars 2014 hade Besqab i medel-
tal 64 medarbetare. Andelen kvinnor uppgick till 44 procent, och
andelen kvinnor i chefspositioner var 31 procent.

Den genomsnittlige Besqabmedarbetaren ér 43 ar och har arbe-
tat i Besqab i 6,2 ar. Personalomséttningen har varit lag sedan
starten 1989 och var sa dven under 2013. Per den 31 mars 2014
hade en ny medarbetare rekryterats under 2014.

Tabellen nedan visar antalet medarbetare i medeltal under
respektive period inom Besqabs samtliga segment for rikenskaps-
aren 2011, 2012 och 2013 samt for delarsperioderna 1 januari till
31 mars for 2013 samt 2014.

1jan -31 mars 1 jan - 31dec
2014 2013 2013 2012 20M
64 64 65 63 57

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Information om antalet medarbetare per segment presenteras i
avsnittet for respektive segment nedan. Darutover ingar 18 med-
arbetare i den gemensamma stabsfunktionen. Medarbetare inom
ett visst segment kan emellertid dven arbeta inom andra segment.

Organisation

Besqabs verksamhet ér i enlighet med Bolagets segmentsredo-
visning indelad i tre affdrssegment, Region Stockholm. Region
Uppsala och Fastighetsutveckling. Region Stockholm ér per den
1 januari 2014 organisatoriskt indelat i tva underavdelningar:
Stockholms lin och Stockholms stad. Inom Region Stockholm och
Region Uppsala bedrivs Projektutveckling Bostad och Construc-
tion Management. Merparten av verksamheten i Projektutveckling
Bostad avser bostider upplata med bostadsritt eller dganderitt.
Inom segmentet Fastighetsutveckling bedrivs endast afféarsomra-
det Fastighetsutveckling.

EKONOMI, ADMINISTRATION

AFFARSUTV EXPLOATERING

STOCKHOLMS LAN

PROJEKTUTVECKLING
CONSTRUCTION MANAGEMENT

STOCKHOLMS STAD UPPSALA

PROJEKTUTVECKLING
CONSTRUCTION MANAGEMENT

PROJEKTUTVECKLING
CONSTRUCTION MANAGEMENT

AFFARSCHEFER

INKOP, TEKNIK, HALLBARHET

PROJEKTLEDARE, PLATSCHEFER, ARBETSLEDARE

* Region Stockholm ar sedan 1 januari 2014 organisatoriskt indelat i tva underavdelningar — Stockholms lan och Stockholms stad.
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Region Stockholm

Besqab har sitt ursprung i Stockholm och har bedrivit verksamhet
i regionen sedan starten 1989. Under 2013 stod segmentet Region
Stockholm for 90 procent av intikterna och per den 31 mars 2014
arbetade 35 av Bolagets 67 medarbetare inom segmentet. Besqab
ar narvarande i hela Storstockholm.

Inom segmentet ér Besqab verksamt inom affirsomradena Pro-
jektutveckling Bostad och Construction Management.

Bolaget arbetar strategiskt for att identifiera utvecklingsomra-
den med prisvird mark, stabil efterfragan och lokal politisk vilja.
Fran och med 2014 delas Region Stockholm upp i tva underavdel-
ningar, Stockholms lidn och Stockholms stad, for att verksamheten
ska bedrivas sa niara marknaden som majligt och for att méjliggora

Besqabs framtida expansion.

Region Uppsala
Besqabs verksamhet i Uppsala startade 2001 och kontoret i regio-
nen dppnades under 2003.

Per den 31 mars 2014 har Bolaget atta medarbetare anstillda
vid kontoret i Uppsala.

Liksom i Region Stockholm &r Besqab inom Region Uppsala
verksamt inom affarsomradena Projektutveckling Bostad och

Construction Management.

Fastighetsutveckling
Under 2013 saldes de resterande kontorsfasticheter som fanns i
portfdljen och verksamheten inom Fastighetsutveckling renodla-
des till utveckling av vard- och omsorgshostider.

Per den 31 mars 2014 hade Bolaget totalt tre medarbetare

inom segmentet.

UTDRAG UR SEGMENTSREDOVISNING FOR RAKENSKAPSARET 2013

Koncern-
gemensamma
Region Region Fastighets- poster och Summa  Avstamning

Belopp i tkr Stockholm Uppsala utveckling elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intakter — externt 626 877 41 116 30 688 698 681 -4 780 693 901

Intékter — internt 1170 -1170
Summa intakter 626 877 41 116 31858 -1170 698 681 -4 780 693 901
Kostnader for produktion och drift -521 431 -30 474 -7 682 -559 587 -5573 -565 160
Bruttoresultat 105 446 10 642 24176 -1170 139 094 -10 353 128 741
Administrationskostnader -47 602 -8 854 -9 443 -10 318 -76 217 4377 -71 840
Resultat av fastighetsforséljning 14 238 14 238 14 238
Resultat andelar intresseforetag -390 -390 -390
Rorelseresultat 57 454 1788 28 971 —-11 488 76 725 -5 976 70 749
Finansnetto -8 004 -2 339 -10 343 -288 -10 631
Resultat efter finansiella poster 57 454 1788 20 967 -13 827 66 382 -6 264 60 118
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GENOMFORDA PROJEKT

Genomtorda projekt

Besgab har sedan starten 1989 kontinuerligt byggt och nyproducerat bostader. I detta avsnitt redogrs
for Besgabs genomforda projekt inom affarsomradet Projektutveckling Bostad sedan 2011. Informa-
tionen i detta avsnitt bor lasas tillsammans med avsnittet "Verksamhetsbeskrivning',

PROJEKTUTVECKLING BOSTAD Fran och med 2011 dll den 31 mars 2014 uppgick antalet
Besqabs affirsomrade Projektutveckling Bostad har funnits sedan genomforda projekt till 14. For information om utvalda genom-
Bolaget startade sin verksamhet f6r 25 ar sedan och i borjan av 5 projekt inom affiarsomradet Construction Management
1990-talet st_\:rdes Bolagets verksamhet helt dver till nyproduktion .y 7 astighetsutveckling, se avsnittet ”Verksamhetsbheskrivning”
av bostiider. An idag ér Projektutveckling Bostad Besqabs storsta  _ (onstruction Management” och "Fastighetsutveckling” pa
affidrsomrade. sidorna 33-35.
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GENOMFORDA PROJEKT Fs

Oversikt genomforda projekt 1 januari 2011 - 31 mars 2014

Projekttidplan

Totalt Produk-  Fardig-

antal tions- stall-

bostader, Yta, start, ande,

Nr" Projekt Kommun Adress Bestallare (st) (kvm)?  Typ Upplatelseform (ar) (ar)
9  Silvergjutaren Sundbyberg Kyrkogatan Brf Silvergjutaren 29 2148 Flerbostadshus Bostadsratt 2010 2011
10 Riksby gard Stockholm  Mattvagen Riksby Gard 1 67 4884 Flerbostadshus Bostadsratt 2009 20Mm
11 Batsman Bromma Ture Sventons Brf Batsman i Bromma 50 4032 Flerbostadshus Bostadsratt 2010 201

gata
12 Tradgardsstaden 1-2  Vallentuna Tegelbruksgatan Vallentuna Egna hem 30 3830 Smahus Egna hem 2009 20Mm
13 Soderglantan Stockholm Maj Bringsvdg  Egna hem 23 2952 Smahus Egna hem 2010 2012
14 Rydbo station Osteraker  Rydboviagen Brf Rydbo Station 16 872 Flerbostadshus Bostadsratt 20Mm 2012
15 QOvre utkiken Tyreso Strandvagen Brf Ovre Utkiken 12 1042 Flerbostadshus Bostadsratt 20Mm 2012
16 Margretero Stockholm  Askaéngsbacken  Brf Margretero 1 67 5044 Flerbostadshus Bostadsratt 2010 2013
12 Tradgards- Vallentuna Tegelbruksgatan BrfTradgards- 11 1441 Smahus Bostadsratt 201 2013
villorna villorna
17 Tallhéjden Sodertalje  Bruksgatan BrfTallhdjden 53 4056 Flerbostadshus Bostadsratt 2011 2013
18 Malma Ang Uppsala Storskiftesvdgen Egna hem 25 3436 Smahus Egna hem 201 2013
19 Maskrosen Taby Sagtorpsvagen  Brf Maskrosen 32 2408 Flerbostadshus Bostadsratt 2012 2013
15 Tradgardshusen 1 Tyreso Strandallén BrfTradgardshusen 1 20 1690 Flerbostadshus Bostadsratt 2013 2014
20 Marknadstorget Taby Tiundagrand Brf Marknadstorget 41 3368 Flerbostadshus Bostadsratt 2012 2014
Summa genomfdorda projekt 476 41203

1) Se karta pa sida 41.
2) Yta avser boarea.

KARTOR OVER GENOMFORDA PROJEKT

STOCKHOLM

[ GENOMFORDA PROJEKT

UPPSALA
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GENOMFORDA PROJEKT

UTVALDA GENOMFORDA PROJEKT
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Laktaren, Skarpnack

| Skarpnack har Besgab uppfort 54 enrumslagenheter om cirka
31 kvm, ideala fér unga ménniskor i bérjan av sin bostadskarriér.
Lagenheterna ar byggda fardiga i fabrik. Projektet fardigstalldes
2009 och belénades samma ar med Swedbanks Bostadsstiftelse
Ekkronans Stora Boendepris for prisvarda bostader for ungdo-
mar.

Wasa Brunn, Stockholms innerstad

| Stockholms innerstad invid Vasaparken har Besgab byggt 48
lagenheter. Ldgenheterna varierade i storlek fran mindre 1,5
rum och kék om 36 kvm till 4 rum och kék om 128 kvm dar de
storre lagenheterna hade tillhérande takterass samt hiss direkt
in i lagenheten. | huset finns ocksa garage samt butikslokaler.
Projektet fardigstalldes 2009.

Langtan, Bromma

| parken i Beckomberga uppforde Besqab 31 par- och radhus i
tva plan. Fokus i projektet lag pa boendekomfort och vacker, stil-
ren arkitektur. Projektet fardigstalldes 2010.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | BESQAB AB (PUBL)

Riksby Gard, Bromma

| Riksby, centralt vid Brommaplan, har Besqab uppfort 67 la-
genheter. Husen ligger pa hojden bredvid gamla Riksbyskolan,
numera Internationella Engelska skolan, och bestar av fyra sex-
vaningshus. Projektet fardigstalldes 2011. Se nr 10 pa kartor 6ver
genomforda projekt pa sidan 41.



Batsman, Bromma

Pa gransen mellan Sundbyberg och Bromma har Besqab upp-
fort 45 lagenheter och fem stadsradhus i bostadsrattsféreningen
Batsman som fardigstalldes 2011. Omradet Annedal omfattade
cirka 900 nya bostader. Efterfragan pa lagenheterna i projektet
var mycket hog och lagenheterna blev snabbt slutsalda till en
bred malgrupp. Se nr 11 pa kartor 6ver genomférda projekt pa
sidan 41.

Malma ang, Uppsala

| omradet kring Malma Gard i Valsadtra har Besgab byggt ett
barnvanligt omrade med parhus, kedjehus och fristaende vil-
lor. Bostaderna ligger med cykelavstand till Uppsala centrum.
| forsta etappen byggdes par- och kedjehus och i andra etap-
pen byggdes fristaende villor. Totalt uppférdes nio kedjehus, sex
parhus och tio villor. Se nr 18 pa kartor 6ver genomférda projekt
pa sidan 41.

GENOMFORDA PROJEKT

Sdderglantan, Lilla Skondal

Mitt i omradet Lilla Skéndal invid Drevviken och Flatens natur-
reservat har Besqab uppfort 23 villor i tre olika varianter. Se nr
13 pa kartor 6ver genomforda projekt pa sidan 41.

Marknadstorget, Taby

| nyaTaby Centrum vaxer en ny stadsdel fram. Har har Besqab
uppfort bostadsrattsforeningen Marknadstorget invid det nya
torget. Projektet séljstartades 2011 och inflyttning pagar. Se
nr 20 pa kartor 6ver genomfdrda projekt pa sidan 41.
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Projektporttol]

[ detta avsnitt redogors for Besgabs projektportfolj per den 31 mars 2014, Informationen om Bolagets
projektportfolj i detta avsnitt ar, i all vasentlighet, Bolagets aktuella bedomning av projektportfolien
och respektive projekt i sin helhet, Dessa bedomningar och det slutgiltiga utfallet av respektive projekt,
kan komma att forandras pa grund av faktorer saval inom som utom Bolagets kontroll pa grund av

till exempel utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att flera av
projekten dr i planeringstas dar planen for respektive projekt kan kormma att forandras. Detta avsnitt
bor lasas tillsammans med avsnittet “Verksamhetsbeskrivning”.

PROJEKTUTVECKLING BOSTAD

Besqabs projektportfolj utgors av pagaende produktion och pla-
nerad produktion inom Projektutveckling Bostad i Stockholms
lan och Uppsala. Den planerade produktionen utgors av projekt i
Bolagets byggrittsportfolj.

Bolagets portfolj ar vil anpassad for tillvixt och med nuva-
rande portf6lj finns stora majligheter att 6ka volymerna de nér-
maste aren. Projekt under planerad produktion bedéms ligga i
attraktiva liagen.

Fram till produktionsstart klassificeras Besqabs fastigheter som
exploateringsfastigheter i balansrikningen.

Per den 31 mars 2014 uppgick Besqabs projektportfslj till 39
projekt varav atta var under pagaende produktion. Fordelningen
av projektportfoljen for Projektutveckling Bostad presenteras i
tabellen nedan och ér Bolagets bedémning av hur byggstarter for
befintlig byggriittsportfolj fordelar sig per ar. Dessa bedomningar
och det slutliga utfallet av respektive projekt kan komma att for-
andras pa grund av faktorer savil inom som utom Bolagets kon-
troll. For information om utvalda pagaende projekt inom afférs-
omradet Construction Management och Fastighetsutveckling, se
avsnittet "Verksamhetsbeskrivning” — “"Construction Manage-
ment” och "Fastighetsutveckling”. For presentation av ett urval
av genomforda projekt inom Projektutveckling Bostad, se avsnittet
"Genomforda projekt”.

PRODUKTIONSSTARTADE OCH SALDA BOSTADER 2009-2015

450

PAGAENDE PRODUKTION

Per den 31 mars 2014 hade Besqab atta projekt motsvarande 292
bostéder om cirka 23 000 kvin under pagaende produktion. Av
den totala produktionen var 208 bostéider, motsvarande 71 pro-
cent, salda och bokade vid samma datum.

PLANERAD PRODUKTION
Per den 31 mars 2014 hade Besqab 31 projekt, motsvarande over
1800 bostider om cirka 178 000 kvm under planerad produktion.

Besqab bedomer att det totala antalet produktionsstartade
bostéder 2014, inklusive redan paborjad produktion, uppgar till
cirka 350 bostider. Under 2015 hade Besqab per den 31 mars
2014 planerad produktion motsvarande cirka 400 bostider.

Avseende planerad produktion ér tolv procent av bostiiderna i
planskedet 6versiktsplan, 58 procent i planskedet detaljplan och
30 procent i planskedet bygglov.

Bokfort virde for Bolagets exploateringsfastigheter uppgick per
den 31 mars 2014 till 173.8 mkr. Exploateringsfastigheterna har
viirderats i samarbete med ett externt virderingsforetag. Overviir-
det per den 31 mars 2014 bedéms till cirka 50 mkr.

I'mitten av mars 2014 tecknades avtal om forviry av byggritter
inom omradet Charlottenburg i Rasunda. For fastigheten bedrivs
arbetet med detaljplan for cirka 110 bostadsrittsligenheter. 1
slutet av mars 2014 forvirvades fastigheten Luma 3 i Hammarby
Sjostad av Fabege AB med plan for 62 bostadsrittsliagenheter.
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1) Dessa bedomningar och det slutgiltiga utfallet av respektive projekt. kan komma att forandras pa grund av faktorer savil inom som utom Bolagets

kontroll.
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Pagdende projekt per den 31 mars 2014

PROJEKTPORTFOL]

Projekttidplan

Totalt Pro- Produk-
antal duk- Fardig- tions- Salda och
beddmda  Bedomd tions-  stél- startade bokade
bostader, yta, start, lande, bostader, bostader,
Nr" Projekt Kommun Adress (st) (kvm)?  Typ Upplatelseform (ar) (ar) (%) (%)
5 Kransbindaren? Stockholm Kransbindarvagen 18 2 344 Smahus Bostadsratt 2012 2014 100 100
15 Nedre Utkiken 1-3  Tyreso Ekensgrand 48 3744 Flerbostadshus Bostadsratt 2012 2014 100 79
15 Tradgardshusen 2 Tyreso Strandallén 20 1670 Flerbostadshus Bostadsratt 2013 2014 100 60
15 Parkhusen Tyreso Strandallén 16 2240 Smahus Bostadsratt 2013 2014 100 44
21 Lindblomman Stockholm Beckombergavagen 52 3791 Flerbostadshus Bostadsratt 2012 2014 100 100
22 Kanonen Upplands-Vasby  Optimusvégen 39 1209 Flerbostadshus Bostadsratt 2013 2014 100 100
12 Tradgardsstaden 4:1 Vallentuna Tegelbruksgatan 13 1417 Smahus Bostadsratt 2013 2014 100 77
23 Tegnér Uppsala Gotgatan 86 6777 Flerbostadshus Bostadsratt 2014 2016 100 37

Summa pagaende projekt 292 23192

1) Se kartor pa sida 49.
2) Beddémd yta avser boarea.
3) Avréknas per 30 april 2014.
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Planerade projekt per den 31 mars 2014

Antal
bostéder,
lagakraft-
Totalt antal vunnen
bedémda detlajplan, Beddmd yta,
Nr"  Projekt Kommun bostéder, (st) (st) (kvm)?  Typ
12 Tradgardsstaden 5 Vallentuna 14 14 2100 Smahus
15 Tradgardshusen 3-5 Tyreso 48 48 6400 Flerbostadshus/ Smahus
15 Brygghusen 1-3 Tyreso 60 60 8700 Smahus
12 Tradgardsstaden 4:2 Vallentuna 16 16 2000 Smahus
24 Kaninen Taby 62 62 4500 Flerbostadshus
25  Rindo Vaxholm 13 13 1600 Smahus
26 Projekt i Norrtalje hamn Norrtalje 40 - 4000 Flerbostadshus
27  Uddnas gard Vallentuna 30 - 4000 Smahus
28  Svinninge Osteraker 3 - 500 Sméhus
20 Pilblomman Stockholm 60 60 5727 Flerbostadshus
20 Beckomberga etapp 3:3 Stockholm 54 54 5400 Flerbostadshus
29 Charlottenburg Solna 129 - 11 000 Flerbostadshus
30 Liljeholmsblick Stockholm 103 103 8565 Flerbostadshus
- Projekt i Stockholm Séderort Stockholm 70 - 10 100 Smahus
31 Karrtorps C Stockholm 70 - 7 000 Flerbostadshus
32 Atravdgen Stockholm 63 - 2800 Flerbostadshus
- Projekt i Sodertélje Sodertalje 35 - 3500 Flerbostadshus
- Projekt i Stockholm Séderort Stockholm 18 - 2250 Smahus
33 N. Djurgardstaden Brofastet Stockholm 86 - 7 900 Flerbostadshus
34 Blackebergs gymnasium Stockholm 51 - 2000 Flerbostadshus
- Projekt i Sundbyberg Sundbyberg 35 - 3500 Flerbostadshus
35 Stansen Taby 74 - 7500 Flerbostadshus
- Projekt i Stockholm Séderort Stockholm 50 - 5000 Flerbostadshus
- Projekt i Solna Solna 50 - 5000 Flerbostadshus
- Projekt i Nacka Nacka 30 - 3000 Flerbostadshus
36 Luma Stockholm 62 62 6200 Flerbostadshus
- Projekt i Uppsala Uppsala 20 - 3000 Smahus
37 Eriksberg Uppsala 150 - 15000 Flerbostadshus
38  Stabby Allé Uppsala 58 58 3000 Flerbostadshus
- Bécklosa Uppsala 200 - 20 000 Smahus (40)/ Flerbostadshus (60)
39 Salaplan Uppsala 70 - 7 000 Flerbostadshus
Summa planerade projekt 1824 550 178 242

1) Se kartor pa sida 49.
2) Bedomd yta avser ljus BTA (bruttoarea ovan mark).
3) Ungefarligt antal bedomda produktionsstartade bostader i befintlig byggréttsportfolj.
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Planerade projekt per 31 mars 2014, forts

PROJEKTPORTFOL]

Planerad produktionsstart

Nr Upplatelseform Planskede et;t)r;t:: 2014 2015 2016-2019
12 Aganderatt Bygglov 1 X
15 Bostadsratt Bygglov 2 X X
15 Bostadsratt Bygglov 3 X X X
12 Bostadsratt Bygglov 1 X
24 Bostadsratt Bygglov 1 X
25 Bostadsratt Bygglov 1 X
26 Bostadsratt Detaljplan 1 X
27  Aganderétt Oversiktsplan 1 X
28  Aganderatt Detaljplan 1 x
20 Bostadsratt Bygglov 3 X X
20  Bostadsréatt Bygglov 2 X
29 Bostadsratt Detaljplan 4 X X X
30 Bostadsratt Bygglov 3 X X X
- Aganderatt Detaljplan 4 X X
31 Bostadsratt Detaljplan 1 X
32 Bostadsratt Detaljplan 1 X
- Bostadsratt Oversiktsplan 1 X
- Bostadsratt/ Aganderatt Detaljplan 1 x
33 Bostadsratt Detaljplan 2 X
34 Bostadsratt Detaljplan 1 X X
- Bostadsratt Detaljplan 1 X
35 Bostadsratt Detaljplan 2 X X
- Bostadsratt Detaljplan 1 X
- Bostadsratt Oversiktsplan 1 X
- Bostadsrétt Oversiktsplan 1 x
36 Bostadsratt Bygglov 2 X X
- Aganderatt Detaljplan 1 X
37 Bostadsratt/Hyresratt Detaljplan 4 X
38 Bostadsratt Bygglov 1 X
- Bostadsratt Detaljplan 5 X
39 Bostadsratt Oversiktsplan 1

265% 400% 1160%
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PROJEKTPORTFOL] fs

KARTOR OVER PAGAENDE OCH PLANERADE PROJEKT I
STOCKHOLMS LAN

STOCKHOLM NORRTALJE

KARTOR OVER PAGAENDE OCH
PLANERADE PROJEKT I UPPSALA

UPPSALA

Il PAGAENDE PROJEKT
[ PLANERADE PROJEKT
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PROJEKT UNDER PAGAENDE PRODUKTION

Kransbindaren, Telefonplan

Utefter Kransbindarvagen, intill Telefonplan i Stockholm, bygger
Besqab 18 radhus i bostadsrattsform. Projektet omfattar utveck-
ling av 18 stadsradhus om 4-5 rum och kok, med inflyttning un-
der varen 2014. Projektet séljstartades 2012 och &r slutsalt. Se
nr 5 pa karta 6ver pagaende och planerade projekt i Stockholms
lan pa sidan 49.

Tradgardshusen 2, Strandangarna

ITradgardshusen iTyreso bygger Besqab cirka 90 lagenheter om
2-5 rum och kok férdelade pa fem gardar. Gard 1 ar fardigstalld
med pagaende inflyttning och gard 2 ar saljstartad med prelimi-
nar inflyttning hésten 2014. Se nr 15 pa karta over pagaende och
planerade projekt i Stockholms 1an pa sidan 49.
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Nedre Utkiken etapp 1-3, Strandangarna

Projektet Nedre Utkiken bestar av tre flerfamiljshus med totalt
48 lagenheter om 2-4 rum och kok i Tyreso. Nedre Utkiken etapp
1 fardigstalldes sommaren 2013. Ett av de tva aterstaende husen
ar inflyttningsklart och det tredje beraknas vara inflyttningsklart i
maj 2014. Forsaljningsprocessen av lagenheterna startade 2012.
Se nr 15 pa karta dver pagaende och planerade projekt i Stock-
holms lan pa sidan 49.

Parkhusen, Strandangarna

Projektet utformas som atta parhus, sexton bostader med 5 rum
och kok, och produktionsstartades i oktober 2013. Inflyttning pla-
neras ske sommaren 2014. Projektet ar saljstartat. Se nr 15 pa
karta 6ver pagaende och planerade projekt i Stockholms lan pa
sidan 49.
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Lindblomman, Beckomberga

Vid infarten till Beckomberga har Besqgab uppfort tva punkthus
om sju vaningar och 52 lagenheter. Projektet fardigstalldes 2014
och ar slutsalt. Se nr 21 pa karta 6ver pagaende och planerade
projekt i Stockholms 1an pa sidan 49.

Tradgardsstaden 4-5, Vallentuna

Besqabs pagaende projekt Tradgardsstaden i Vallentuna bestar
av totalt 80 bostader om 4-5 rum och kék med produktion i fem
etapper. Etapp 1, 2 och 3 i projektet ar slutsalda och inflyttade.
| etapp 4 och 5 pagar forsaljning av radhus och kedjehus. Se nr
12 pa karta 6ver pagaende och planerade projekt i Stockholms
lan pa sidan 49.

PROJEKTPORTFOL]

Kanonen, Upplands Vasby

| centrala Upplands Vasby bygger Besqgab 39 ungdoms-
lagenheter i bostadsrattsforeningen Kanonen, med narhet till
centrum och kommunikationer. Lagenheterna ar om 1 rum
och kok och cirka 31,5 kvm. Projektet ar slutsalt. Se nr 22 pa
karta 6ver pagaende och planerade projekt i Stockholms lan pa
sidan 49.

Tegnér, Luthagen

| Luthagen, Uppsala, bygger Besgab bostadsrattsféreningen
Tegnér. Projektet innefattar uppforandet av ett flerfamiljshus
med 86 nya bostadsratter om 1-6 rum och kok. Saljstart etapp 2
startade i mars 2014. Inflyttning berédknas ske fran hosten 2015.
Se nr 23 pa karta 6ver pagaende och planerade projekt i Uppsala
pa sidan 49.
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Utvald finansiell information

Den utvalda finansiella informationen for &ren 2013 och 2012 &r hamtad ur Besgabs reviderade
koncernredovisning for 2013 som ar upprdttad i enlighet med International Financial Reporting
Standards. Den utvalda finansiella informationen som &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen
och Bokforingsnamndens allmanna rad for &ren 2012 och 2011 ar hamtad ur Besgabs koncernredo-
visning for 2012 respektive 2011 Nedanstéende finansiella information avseende perioden frén den
1januari till den 31 mars for 2014 och 2013 &r hamtad ur Besqabs delérsrapport for det forsta kvartalet
2014, Delarsrapporten dr upprattad enligt International Financial Reporting Standards och 6versiktligt
granskad av Bolagets revisor men inte reviderad. Informationen i detta avsnitt bor lasas tillsammans
med den information som presenteras i avsnittet "Kommentarer till den finansiella utvecklingen” och
Besqabs finansiella information med tillhdrande noter, som &terfinns pa annan plats i Prospektet,

KONCERNENS RESULTATRAKNING

jan-mar (IFRS) jan-dec (IFRS) jan-dec (BFNAR)
Belopp i tkr 2014 2013 2013 2012 2012 201
Intékter 213415 158 049 693 901 727 209 694 906 601 428
Kostnader for produktion och drift -165 834 -128 351 -565 160 -606 533 -563 916 -464 285
Bruttoresultat 47 581 29 698 128 741 120 676 130 990 137 143
Forséljnings- och administrationskostnader -20 781 -16 367 -71 840 —68 349 -71 391 -64 007
Resultat av fastighetsfoérsaljningar - 398 14 238 10 030 10 030 16 960
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures -296 1172 -390 12 064 - -
Rorelseresultat 26 504 14 901 70 749 74 421 69 629 90 096
Finansiella intékter 7 1 218 794 794 2787
Finansiella kostnader -1734 -2925 -10 849 -14 188 -12 951 -1541
Resultat fore skatt 24777 11977 60 118 61027 57 472 77 472
Skatter -3 809 -1 688 -1137 -4793 -4 098 -8 351
Arets resultat 20 968 10 289 58 981 56 234 53374 69 121
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

UTVALD FINANSIELL INFORMATION

31 mar (IFRS) 31 dec (IFRS) 31 dec (BFNAR)
Belopp i tkr 2014 2013 2013 2012 2012 20M
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 1037 144 632 958 148 531 386 416 303974
Finansiella anlaggningstillgangar 51031 52 051 31321 31712 37132 23798
Summa anléaggningstillgangar 52 068 196 683 32279 180 243 423 548 327772
Omeséttningstillgangar
Utvecklingsfastigheter 261 856 245 949 261 856 245 949 - -
Exploateringsfastigheter 173 802 241 308 203 808 222 048 222 048 212 215
Fardigstallda bostader - - 4298 0 - 12 500
Kortfristiga fordringar 208 421 149 895 236 957 211 801 181 007 203 704
Likvida medel 83109 56 437 75 201 70122 70122 93 692
Summa omsattningstillgangar 727 188 693 589 782 120 749 920 473177 522 1M
SUMMATILLGANGAR 779 256 890 272 814 399 930 163 896 725 849 883
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 321 100 270701 300 132 260 412 256 740 227 173
Avsattningar 10 193 13 633
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 52 763 - 55 687 0 405 445 374 680
Ovriga langfristiga skulder 11 229 7 393 9485 6 853 1343 1343
Summa langfristiga skulder 63 992 7 393 65172 6 853 406 788 376 023
Kortfristiga skulder
Kortfristiga réntebarande skulder 284 062 493 398 305 275 488 751 48 857 122 290
Ovriga kortfristiga skulder 110 102 118 780 143 820 174 147 174 147 110 764
Summa kortfristiga skulder 394 164 612 178 449 095 662 898 223 004 233 054
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 779 256 890 272 814 399 930 163 896 725 849 883
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE | SAMMANDRAG

1 jan - 31 mar (IFRS)

1 jan - 31 dec (IFRS) 1 jan - 31 dec (BFNAR)

Belopp i tkr 2014 2013 2013 2012 2012 201
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 23008 9 356 50 567 35950 33577 57 008
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 36 426 -16 245 -9 049 19 537 127 324 -4 520
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1278 3700 161973 34873 -79 870 -6 722
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -24 138 4647 —-147 845 77 980 -71 024 14 351
Periodens kassaflode 11 010 -7 898 5079 -23570 -23570 3109
Likvida medel vid periodens borjan 72 099 64 335 70122 93 692 93 692 90 583
Likvida medel vid periodens slut 83 109 56 437 75 201 70122 70 122 93 692

NYCKELTAL FOR KONCERNEN

1 jan - 31 mar (IFRS)

1 jan - 31 dec (IFRS) 1 jan - 31 dec (BFNAR)

2014 2013 2013 2012 2012 20M

Intakter, mkr 213,4 158,0 693,9 7272 694,9 601,4
Rorelseresultat, mkr 26,5 14,9 70,7 74,4 69,6 90,1
Resultat fore skatt, mkr 24,8 12,0 60,1 61,0 575 775
Rorelsemarginal, % 12,4 9,4 10,2 10,2 10,0 15,0
Rorelsemarginal enligt segmentsredovisning, % 10,7 8,7 1,0 - - -
Rantabilitet, % 27,0 15,5 21,0 23,0 22,1 22,9
Soliditet (per sista datum i perioden), % 41,2 30,4 36,9 28,0 28,6 26,7
Antal anstéllda i medeltal, st 64 65 65 63 63 57
Resultat efter skatt per aktie, kr 19,15 9,40 53,87 51,48 48,75 63,40
Utdelning per aktie, kr - - 20,0 18,0 18,0 23,0
Antal produktionsstartade bostader, st 86 52 192 117 117 107
Antal salda bostader, st 40 34 204 145 145 110
Antal bostéder i pagaende produktion, st 292 262 278 263 263 247
Andel salda och bokade ldagenheter i pagaende produktion, % 71 64 76 65 65 e.t.
Antal osalda bostader i avslutad produktion, st 6 10 2 4 4 4
— varav upptagna i balansrdkningen 0 2 0 0 4

NYCKELTALSDEFINITIONER
Rorelsemarginal

Rorelseresultatet i procent av intikter.

Rorelsemarginal enligt segmentsredovisning
Rorelseresultat enligt segmentsredovisning i procent av intéikter

(‘IlllgT, S(}gIIlOHTSI‘(E(1()VlSIllIlg.

Réantabilitet

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.

Soliditet

Synligt eget kapital i procent av balansomslutning.

Antal produktionsstartade bostader

Bolagets bostiader som produktionsstartats.
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Antal salda bostader
Bolagets bostéader som sélts efter undertecknande av antingen {or-

hands- eller upplatelseavtal.

Antal bostader i pagaende produktion

Bolagets produktionsstartade bostiader som ej ar fardigstallda.

Andel salda och bokade lagenheter i pagaende produktion
Bolagets salda och bokade bostéder i procent av antal bostéader i

pagaende produktion.

Antal osalda bostader i avslutad produktion

Bolagets bostéder i avslutad produktion som ér osalda.

— varav upptagna i balansrikningen
Bolagets bostéider i avslutad produktion som varit osalda i mer
an sex manader och ddrmed upptagits i Bolagets balansrik-

ning.



KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Kommentarer till den finansiella

utvecklingen

Nedanstaende kommentarer till den finansiella utvecklingen avser januari till mars 2014 och 2013 samt
rakenskapsaren 2013, 2012 och 2011, Informationen nedan ska lasas tillsammans med avsnittet “Utvald

finansiell information”,

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN 31 MARS 2014
I april 2014 startade Besqab uppférandet av vard- och omsorgs-
fastigheten Silverpark i Téby.

Iapril 2014 tecknade Besqab éven ett avtal med Uppsala Aka-
demiforvaltning om {6rvérv av en fastighet i Vardsitra i Uppsala.
Pa fastigheten planerar Besqab att uppféra omkring atta radhus.
Detaljplanen for fastigheten finns redan och projektet beriknas
siljstartas under hésten 2014.

Styrelsen for Besqab beslutade i april 2014 att ans6ka om note-
ring av Bolagets aktier pa NASDAQ OMX Stockholm.

Vid arsstimman i Bolaget den 7 maj 2014 beslutades om en
uppdelning (split) av Bolagets aktier 10:1, varigenom varje befint-
lig aktie delats upp i tio aktier. Vidare beslutades, i enlighet med
styrelsens forslag, om utdelning till aktiedgarna med 20 kronor per
aktie (fore split).

PERIODEN 1 JANUARI - 31 MARS 2014 JAMFORT MED
PERIODEN 1 JANUARI - 31 MARS 2013

Besqabs rorelseresultat, resultatet {6re finansiella poster och skatt,
uppgick under de forsta tre manaderna 2014 till 26,5 mkr, vilket
var en 6kning med 11,6 mkr jamfort med samma period 2013 da
rorelseresultatet uppgick till 14,9 mkr. Periodens resultat dkade
med 10.7 mkr under perioden, fran 10,3 mkr under de forsta tre
manaderna 2013 till 21,0 mkr under de forsta tre manaderna
2014. Vad som paverkat forandringarna mellan de forsta tre
manaderna 2014 och 2013 beskrivs i avsnittet nedan. Avsnittet
innehdaller beskrivning av forandringar i delposterna i rapporten
6ver Koncernens resultatrikning samt beskrivning av hur kassa-
flodet och specifika poster i Koncernens rapport over finansiell

stillning forandrats och vad som paverkat dessa.

INTAKTER

Intikterna for de forsta tre manaderna 2014 uppgick dll 213.4
mkr, vilket jamfort med samma period 2013, da intdkterna upp-
gick till 158.0 mkr, &r en 6kning med 55,4 mkr. Intikterna har
paverkats positivt av fler produktionsstartade bostiader och fler
bostider i pagaende produktion. Vid omritkning enligt IFRS har
intikterna 6kat ytterligare da del av projekt, som baserat pa IFRIC
15 avriknas enligt den sa kallade completed contract metoden,

fardigstéllts under perioden.

KOSTNADER FOR PRODUKTION OCH DRIFT

Kostnaderna {or produktion och drift uppgick till 165,8 mkr under
de forsta tre manaderna 2014, vilket &r en 6kning med 37,4 mkr i
jamforelse med samma period 2013 da de uppgick till 128.4 mkr.
Okningen av kostnadsposten under 2014 beror till stor del pa den

6kade volymen under kvartalet.

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Kostnaderna f{or forsiljning och administration uppgick till
20,8 mkr under de forsta tre manaderna 2014, vilket &r en 6kning
med 4.4 mkr i jamférelse med samma period 2013 da f6rséljnings-
och administrationskostnaderna uppgick till 16,4 mkr. 0k11ingen
forklaras framst av hogre kostnader or externa tjanster bland

annat hianforliga till noteringsprocessen.

RESULTAT AV FASTIGHETSFORSALJNINGAR

Under de forsta tre manaderna 2014 uppgick resultatet av fastig-
hetsforséljningar till 0 mkr, jamfort med samma period 2013 da
resultatet av fastighets{orsiljningar uppgick till 0.4 mkr.

FINANSIELLA POSTER

De finansiella posterna for de forsta tre manaderna 2014 belastade
resultatet med 1,7 mkr, vilket jamfort med samma period 2013
innebér en minskad kostnad da resultatet av de finansiella pos-
terna belastade resultatet med 2,9 mkr.

SKATT

Den beriknade skatten {or de tre {orsta manaderna 2014 uppgick
till 3.8 mkr, vilket dr en 6kning med 2,1 mkr jamf{ort med samma
period 2013 da den beriknade skatten belastade resultatet med
1.7 mkr.

PERIODENS RESULTAT
Periodens resultat for de tre {6rsta manaderna 2014 uppgick till
21,0 mkr vilket &r en 6kning med 10,7 mkr jamfort med samma

period 2013 da periodens resultat uppgick till 10,3 mkr.

KASSAFLODEN
Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick under de {6r-
sta tre manaderna 2014 till 36,4 mkr. Under samma period 2013
uppgick kassaflodet fran den lopande verksamheten till =16.2 mkr.
Det hogre kassaflodet forklaras huvadsakligen av hiogre resultat
och minskad kapitalbindning i exploateringsfastigheter.
Kassaflodet  fran investeringsverksamheten uppgick il
—-1.3 mkr under de forsta tre méanaderna 2014, vilket ar en
minskning med 5,0 mkr jamfért med samma period 2013 da
investeringsverksamheten paverkade kassaflodet positivt med 3.7
mkr. Skillnaden forklaras huvudsakligen av forsiljning av forvalt-
ningsfasticheter under de forsta tre manaderna 2013.
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Finansieringsverksamheten under de [6rsta tre manaderna
2014 paverkade kassaflodet negativt med 24,1 mkr. Under samma
period 2013 paverkades kassaflodet positive av motsvarande post
med 4.6 mkr. Forindringen [6rklaras huvudsakligen av hégre
amortering av skulder och att inga nya lan upptagits under de
férsta tre manaderna 2014.

Sammanlagt 6kade likvida medel med 11,0 mkr under de for-
sta tre manaderna 2014, i jamforelse med samma period 2013 da
likvida medel minskade med 7.9 mkr.

JAMFORELSE MELLAN 2013 OCH 2012

Besqabs rorelseresultat, resultatet fore finansiella poster och skatt,
uppgick under 2013 till 70,7 mkr, vilket var en minskning med
3,7 mkr jamfért med samma period 2012 da rérelseresultatet
uppgick till 74,4 mkr. Periodens resultat efter skatt 6kade med
2,7 mkr under perioden, fran 56,2 mkr 2012 ll 59,0 mkr 2013.
Vad som paverkat forandringarna mellan 2013 och 2012 beskrivs
i avsnittet nedan. Avsnittet innehaller beskrivning av forindringar
i delposterna i rapporten 6ver Koncernens resultatrikning samt
beskrivning av hur kassaflodet och specifika poster i Koncernens
rapport over finansiell stillning férandrats och vad som paverkat
dessa.

INTAKTER

Intikterna {6r 2013 uppgick till 693,9 mkr, vilket motsvarar en
minskning om 33,3 mkr jamfort med 2012 d& intdkterna var
727.2 mkr. De minskade intidkterna forklaras framst av nagot

ligre volym av resultatavriknade projekt.

KOSTNADER FOR PRODUKTION OCH DRIFT

Kostnaderna for produktion och drift uppgick till 565,2 mkr under
2013, en minskning med 41,3 mkr i jamforelse med 2012 da de
uppgick till 606.5 mkr. Minskningen av kostnadsposten under
2013 beror till stor del pa att Bolagets vard- och omsorgsbosti-
der omklassificerades per den 1 januari 2013. Omklassificeringen
innebér att bostiderna som tidigare betecknats som f6rvaltnings-
fastigheter nu betecknas som utvecklingsfastigheter, varfor de inte
langre skrivs av. Avskrivningar har inte heller skett for forvalt-

ningsfastigheter som avyttrats under aret.

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Kostnaderna for forséiljning och administration uppgick for 2013
all 71,8 mkr vilket dr en 6kning med 3.5 mkr i jamforelse med

2012 da administrationskostnaderna uppgick till 68,3 mkr.
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RESULTAT AV FASTIGHETSFORSALJNINGAR

Under 2013 uppgick resultatet av fastighetsforsiljiningar till 14,2
mkr, en 6kning med 4.2 mkr jamfort med samma post 2012, som
da uppgick till 10,0 mkr. Resultatet av fastighetsforsiljningar &r
héanforligt till avyttrandet av fyra kontorsfastigheter.

FINANSIELLA POSTER

De finansiella posterna for 2013 belastade resultatet med 10,6 mkr
och gav ett resultat efter finansiella poster pa 60.1 mkr. I jamf{6-
relse med 2012 innebér det en minskad kostnad med 2.8 mkr, da
resultatet av de finansiella posterna belastade resultatet med 13.4
mkr. Resultat efter finansiella poster uppgick till 61,0 mkr 2012.

SKATT
Den beriknade skatten f6r 2013 uppgick till 1,1 mkr, en minskad
skattekostnad med 3,7 mkr jamfort med 2012 da den berdknade

skatten uppgick till en kostnad pa 4,8 mkr.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat for 2013 uppgick till 59,0 mkr vilket &r en
okning med 2,7 mkr i jamférelse med resultatet f6r 2012 da perio-
dens resultat uppgick till 56,2 mkr.

KASSAFLODEN
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick under 2013
till -9.0 mkr. Under 2012 uppgick samma post till 19,5 mkr. Det
lagre kassallodet f6rklaras huvudsakligen av att kortfristiga skul-
der amorterats under 2013 samt att investeringar gjorts i utveck-
lingsfastigheter.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick tll 162.0
mkr under 2013, till skillnad fran 2012 da investeringsverksam-
heten paverkade kassaflodet positivt med 34,9 mkr. Skillnaden
forklaras huvudsakligen av att inga investeringar i férvaltmings-
fastigheter gjorts under 2013 och att forsiljning av forvaltnings-
fastigheter genererade ett positivt kassaflode om 162,4 mkr.

Finansieringsverksamheten under 2013 paverkade kassaflodet
negativt med 147.8 mkr i jamforelse med 2012 da samma post
stod for en negativ paverkan pa kassaflodet med 78,0 mkr. 2013
ars negativa paverkan forklaras huvadsakligen av att amortering
av skulder har gjorts med 201,5 mkr. Endast 73,7 mkr har uppta-
gits i banklan under 2013 i jaimforelse med ar 2012 da 122,9 mkr
upptogs i banklan.

Sammanlagt 6kade likvida medel med 5,1 mkr under 2013, i
jamforelse med 2012 da likvida medel minskade med 23,6 mkr

under aret.



JAMFORELSE MELLAN 2012 OCH 2011

Besqabs rorelseresultat, resultatet fore finansiella poster och skatt,
uppgick under 2012 till 69,6 mkr, vilket var en minskning med
20,5 mkr jamfort med rorelseresultatet fran 2011 som uppgick till
90,1 mkr. Periodens resultat minskade med 15,7 mkr, fran 69,1
mkr 2011 dll 53,4 mkr 2012. Vad som paverkat foréindringen
mellan aren 2012 och 2011 beskrivs i avsnittet nedan. Avsnittet
innehaller beskrivning av férindringar i delposterna i rapporten
over Koncernens resultatrikning samt beskrivning av hur kassa-
flodet och specifika poster i Koncernens rapport Gver finansiell

stillning forandrats och vad som paverkat dessa.

INTAKTER
Intikterna for 2012 uppgick till 694,9 mkr, i jimforelse med 2011
da intikterna var 601.4 mkr, vilket dr en 6kning med 93.5 mkr. De

okade intikterna forklaras frimst av 6kad volym.

KOSTNADER FOR PRODUKTION OCH DRIFT

Kostnaderna for produktion och drift uppgick till 563.9 mkr
under 2012, en 6kning med 99.6 mkr i jamforelse med 2011 da de
uppgick till 464,3 mkr. Okningen av kostnadsposten under 2012
beror till stor del pa den 6kade volymen.

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Kostnaderna {6r administration uppgick 6r 2012 tll 71,4 mkr
vilket ar en 6kning med 7,4 mkr i jimforelse med 2011 da admin-
istrationskostnaderna uppgick till 64,0 mkr. Totala I6ner, ersétt-
ningar, sociala kostnader och pensionskostnader ékade under
2012 da de uppgick tll 66,6 mkr i jamforelse med 2011 da de
uppgick tll 59,0 mkr.

RESULTAT AV FASTIGHETSFORSALJNINGAR

Under 2012 uppgick resultatet av fastighetsforséljiningar till 10,0
mkr, en minskning med 6,9 mkr i jimforelse med samma post
under 2011 da resultatet av fastighetsforséljningar uppgick till
17,0 mkr. Resultatet av fastighetsforsiljningar &r hanforligt till
avyttrandet av fastigheten Uppsala Falhagen 68:2 dill ett under-
liggande fastighetsvirde om cirka 35,0 mkr och ett resultat om

10,0 mkr.

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

FINANSIELLA POSTER

De finansiella posterna fér 2012 summerade till =12.2 mkr och ett
resultat efter finansiella poster pa 57,5 mkr. I jamforelse med 2011
ir det en minskad kostnad da resultatet av de finansiella posterna
uppgick till =12,6 mkr och ett resultat efter finansiella poster pa
77,5 mkr. Ranteintikterna (6r 2012 uppgick tll 0,79 mkr. Mot-
svarande siffra for 2011 uppgick till 2,8 mkr.

SKATT

Den beriknade skatten for 2012 uppgick till 4,1 mkr, en mins-
kad skattekostnad med 4,3 mkr i jamforelse med 2011 da den
beriknade skatten uppgick till en kostnad pa 8,4 mkr. For 2012
fanns en positiv uppskjuten skatt om 2.4 mkr, motsvarande post
2011 uppgick till 1,6 mkr. Den uppskjutna skatten édr hanforlig

beriiknats efter en skattesats pa 22,0 procent.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat 2012 uppgick till 53,4 mkr vilket dr en minsk-
ning med 15,7 mkr i jamforelse med resultatet for 2011 da arets
vinst uppgick till 69,1 mkr.

KASSAFLODEN

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick under 2012
all 127.3 mkr, under 2011 uppgick samma post till =4.5 mkr. Det
okade kassaflodet 2012 f6rklaras huvudsakligen av en 6kning av
de kortfristiga skulderna samt en negativ paverkan [ran exploate-
ringsfastigheter med mera under 2011 med 72,2 mkr i jamforelse
med 2012 da de paverkade kassaflodet positivt med 2,7 mkr.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick tll =79.9
mkr under 2012, tll skillnad fran 2011 da investeringsverksam-
heten paverkade kassaflodet negativt med 0,7 mkr. Skillnaden
forklaras huvudsakligen av att investeringar gjorts i férvaltmings-
fastigheter med en paverkan pa kassaflodet om —113,5 mkr under
2012.

Finansieringsverksamheten under 2012 paverkade kassaflodet
negativt med 71,0 mkr i jamforelse med 2011 da samma post stod
for en positiv paverkan pa kassaflodet med 14.4 mkr. 2012 ars
paverkan forklaras huvudsakligen av att skulder amorterats med
132,5 mkr under 2012 samt att endast 37,8 mkr upptagits i bank-
lan.

Sammanlagt minskade likvida medel med 23.6 mkr under
2012, i jamforelse med 2011 da likvida medel minskade med 3.1

mkr under aret.
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Kapitalstruktur och annan
finansiell Information

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Besqab ér finansierat med eget kapital och skulder, dir huvuadde-
len av skulderna utgérs av rintebiarande skulder till kreditinstitut.
Det egna kapitalet uppgick per den 31 mars 2014 dll 321.1 mkr.
Besqab hade per samma datum kortfristiga riantebdrande skulder
om 284.1 mkr och langfristiga rintebirande skulder om 52,8 mkr.
Av de totala skulderna var 336.8 mkr rantebarande skulder. De
icke rintebirande skulderna om totalt 121.3 mkr utgjordes framst
av leverantorsskulder samt upplupna kostnader och forutbetalda
intakter.

Nedan redovisas Besqabs kapitalstruktur per den 31 mars
2014, det vill siga fore den nyemission som avser tillféra Besqab
cirka 315 mkr (fére emissionskostnader) baserat pa det hiogsta

priset i intervallet.

Eget kapital och skuldsattning, tkr 31 mars 2014

Summa kortfristiga skulder 394 164
Mot borgen” 50 000
Mot sakerhet?? 234 062
Blancokrediter 110 102

Summa langfristiga skulder 63 992

Mot borgen” 0

Mot sakerhet® 52 763
Blancokrediter 11 229
Summa eget kapital 321100
Aktiekapital 109 490
Reservfond 0
Andra reserver 117 043
Balanserat resultat 73599
Periodens resultat 20 968
Total kapitalisering 779 256

1) Borgensataganden lamnade som sékerhet till kreditinstitut.

2) Sakerhet stalld i form av fastighetsinteckningar och aktier i dotterbolag.

3) Av lan mot sékerhet ar 88,6 mkr dven mot koncernintern borgen till kreditinstitut.
4) Sékerhet stalld i form av aktier i dotterbolag.

NETTOSKULDSATTNING

Nedan redovisas Besqabs nettoskuldsittning per den 31 mars
2014, det vill siiga fore den nyemission som avser tillféra Besqab
cirka 315 mkr fore emissionskostnader. Nettoskuldsétmingen i

tabellen reflekterar Koncernens rintebiarande skulder per den

31 mars 2014.

Nettoskuldsattning, tkr 31 mars 2014

(A) Kassa 0
(B) Likvida medel 83 109
(C) Léatt realiserbara vardepapper 0
(D) Summa likviditet (A) + (B) + (C) 83 109
(E) Kortfristiga finansiella fordringar 0
(F) Kortfristiga bankskulder 272 362
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 11700

(H) Andra kortfristiga skulder 0

(I) Summa kortfristiga skulder (F) + (G) + (H) 284 062
(J) Netto kortfristig skuldséttning (1) - (E) - (D) 200 953
(K) Langfristiga banklan 52 763
(L) Emitterande obligationer 0
(M) Andra langfristiga skulder 0
(N) Langfristig skuldséattning (K) + (L) + (M) 52 763
(O) Nettoskuldséattning (J) + (N) 253716
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KREDITAVTAL
Besqab hade per den 31 mars 2014 rintebdrande skulder om
336 825 mkr. Den genomsnittliga rintan pa kreditfaciliteterna
uppgick tll cirka 2,4 procent.

Den genomsnittliga réintebindningstiden per den 31 mars 2014,
uppgick till tre manader. Den genomsnittliga kapitalbindnings-
tiden uppgick till cirka sex manader. Forfallostrukturen av lane-

avtalen framgar av tabellen nedan.

Ar Mkr Ranta fn Andel
Inom ett ar 284 2,4% 84,3%
1-2 ar 12 2,5% 3,5%
2-3 ar 41 2,5% 12,2%
Summa 337 2,4% 100,0%

Besqabs lanefaciliteter innehaller sedvanliga garantier och atagan-
den. Ett av kreditavtalen innchaller ataganden f6r Koncernen att
uppfylla vissa finansiella nyckeltal sasom exempelvis skuldsétt-
ningsgrad. Om Besqab inte uppfyller dessa dtaganden kan banken
siga upp lanefaciliteten och begéra fortida aterbetalning av lanet.
For vidare information om Besqabs lanefaciliteter, se avsnittet
"Legala fragor och kompletterande information” — "Finansiella

arrangemang’”.

FINANSPOLICY

Finansverksamheten ska priglas av langsiktighet med lagt risk-

tagande och hog betalningsberedskap och syfta till att:

e Hantera och kontrollera de finansiella risker som Bolaget/
Koncernen ér exponerad [6r

e Sikra kapitalforsorjningen och finansiering till Koncernens
projektverksamhet, fastighetsutveckling och 6vrig verksamhet
inom de ramar som finanspolicyn anger

e Placera overskottslikviditet till hogsta mojliga avkastning inom
de ramar som finanspolicyn anger

e Skapa finansiell handlingsberedskap

Besqab arbetar kontinuerligt med att hantera finansieringsrisker

genom att:

e Rénterisker hanteras genom forsiktiga rinteantaganden i kal-
kyler och prognoser

e Finansieringsrisker hanteras genom god soliditet och med lang-
siktiga relationer med flertalet storre affarsbanker

e Likviditetsrisker hanteras med god kontroll 6ver likvida medel
i kombination med betalningsberedskap via checkkrediter



STALLDA SAKERHETER

Summan av upptagna pantbrev i Besqab genom fastighets- och
foretagsinteckningar uppgick per den 31 mars 2014 till cirka
240 mkr. Dértill har moderbolaget pantsatt aktier i dotterbolag.

ATAGANDEN GENTEMOT BOSTADSRATTSFORENINGAR
Besqab ingar som del av verksamheten borgensforbindelser till
f6rman f6r bostadsriittsforeningar. Per den 31 mars 2014 uppgick
de totala borgensatagandena till f6rman {6r bostadsréttsforeningar
till 674,8 mkr.

Vidare atar sig Besqab att betala driftskostnader [6r osalda
lagenheter fran och med bostadsrittsforenings tilltride. Efter en
period om sex manader efter fiardigstillande atar sig Bolaget regel-
missigt gentemot bostadsrittsforeningar att kopa osalda ligen-
heter.

FINANSIELL STALLNING

Besqab kinner i dagsliget inte till nagra uppgifter om offentliga,
ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller andra politiska
atgiirder som direkt eller indirekt viisentligt kan paverka Bolagets
verksamhet.

INVESTERINGAR

I tabellen nedan sammanfattas Bolagets sammanlagda investe-
ringar {6r rikenskapsaren 2013, 2012 och 2011 samt delarsperio-
derna 1 januari till 31 mars f6r 2014 och 2013:

Investeringar

1jan-31 mars 1jan - 31dec
Belopp i tkr 2014 2013 2013 2012 201
Forvarv av dotterbolag - - - - 19942
Forvérv av maskiner och
inventarier 78 - 427 127 1015
Investeringar i
forvaltningsfastigheter - - - - 36735
Okning av langfristiga
fordringar - - - - 480

Pagaende och beslutade investeringar
Besqab har vid tidpunkten f6r Prospektet inga vésentliga paga-

ende eller beslutade investeringar i anliggningstillgangar.

KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

UTTALANDE AVSEENDE RORELSEKAPITAL OCH
KAPITALBEHOV

Det ér Bolagets bedémning att det befintliga rorelsekapitalet
ar tillrackligt for de aktuella behoven under den kommande
tolvmanadersperioden vid tidpunkten 6r godkinnande av detta
Prospekt. Med rorelsekapital avses hir Besqabs mojlighet att fa
tillgang till likvida medel for att fullgbra sina betalningsforpliktel-
ser varefter de forfaller till betalning.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Besqabs materiella anléggningstillgangar uppgick per den 31 mars
2014 till 1.0 mkr. De totala materiella anliggningstillgangarna

utgjordes i sin helhet av maskiner och inventarier.

TENDENSER

Aven om framtiden ir svar att bedoma forviintas efterfragan pa
bostider i Stockholms lin och Uppsala vara fortsatt stor under
2014. En historiskt lag niva pa bostadsbyggandet i kombination
med en stadigt 6kande befolkning borgar {6r en fortsatt stor efter-
fragan. Mot bakgrund av en hog tillviixt, forbéttrad omvérlds-
konjunktur och en underliggande stark svensk ekonomi forvintas

bostadsmarknaden ha en positiv utveckling under kommande ar.
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Styrelse, ledande befattnings-
havare och revisor

STYRELSE

Enligt Besqabs bolagsordning ska styrelsen besta av ligst fem och
hogst tio bolagsstimmovalda ledaméter. Bolagets styrelse bestar
for narvarande av atta ledamoter, inklusive ordféranden, valda av

arsstamman 2014 [or tiden intill slutet av arsstamman 2015.

Johan Nordstrom (fodd 1966)

Styrelseledamot 2006-2007 och styrelseord-
férande 2007-2014 i det tidigare moderbola-
get Besgab Projekt och Fastigheter Aktiebo-
lag och styrelseordférande i Besqgab sedan
2010

Andra aktuella befattningar: Styrelseordfo-
rande i SWECO AB (publ), styrelseledamot i
Hemfrid i Sverige AB, Skirner Forvaltning AB,
Skirner AB, Sparbdssan Fastigheter AB, Husa
Skog AB, Fastigheten Skvalberget 21 AB,
Hemfrid Rosenlundsgatan Il AB och Hemfrid
Rosenlundsgatan | AB, styrelsesuppleant i Skravelberget AB, Fastighets
AB Ostindiefararen, Fastighets AB Tegelviksgatan 32, Fastighets AB Ost-
ermalmsgatan 19, Skirner Energy Invest AB, Sparbtssan Havssvalget
15 AB, Sparbdssan Nybrogatan 39 AB, Sparbdssan Jutas Backe AB och
Sparbossan Cardellgatan 1 AB samt VD i Skirner AB.

Tidigare befattningar under de senaste fem aren: Styrelseledamot i
Hugo Tillquist Aktiebolag, PlantVision AB, Reaktivering Furuhgjden Aktie-
bolag, Djursholms Tennisklubb Fastighets AB, Tillquist Holding AB, Skra-
velberget AB, Sparbdssan Fastigheter AB, PlantSolutions AB, Fastighets
AB Ostindiefararen, Fastighets AB Tegelviksgatan 32, Fastighets AB Ost-
ermalmsgatan 19 och Fastighetsbolaget Wellnot AB, styrelsesuppleant i
Sparbdssan Jutas Backe Holding AB och Fastighets AB Sturegatan 26,
VD i Sparbdssan Fastigheter AB samt Fastighetschef i Nackebro/Drott
och i Fabege.

Utbildning: Arkitekt, KTH.

Innehav: Fore Erbjudandet 55 000 aktier privat och 5 390 000 aktier
genom Skirner AB och efter Erbjudandet 55 000 aktier privat och 4 970
820 aktier genom Skirner AB." 2 Skirner AB har stallt ut képoptioner till
Mats Wappling beréttigande till forvarv av totalt 46 500 aktier i Besqgab.

1) Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas.

Anette Frumerie (fodd 1968)

VD sedan november 2012

Styrelseledamot sedan 2013

Andra aktuella befattningar: Styrelseordfo-
rande i Besqab Projektutveckling Aktiebolag,
styrelseledamot i Bofutura Ekonomisk for
ening och i ett antal av Besgabs dotterbolag
samt VD i Besgab Projekt och Fastigheter
Aktiebolag.

Tidigare befattningar under de senaste
fem aren: Styrelseordférande i JM Entrepre-
nad AB, Skanska Nya Hem AB, Skanska Mark
och Exploatering Nya Hem AB, Skanska Mark och Exploatering Komple-
mentéar AB, Skanska Mark och Exploatering Invest AB, Fastighet 1 DPL
3 AB, Fastighet 2 DPL 3 AB, Fastighet 3 DPL 3 AB, Fastighet 4 DPL 3
AB, Fastighet 5 DPL 3 AB, Fastighet 6 DPL 3 AB, Fastighet 7 DPL 3 AB,
Fresh Air Angmaskinen AB, Skanska Mark och Exploatering Invest nr 1
AB, Skanska Mark och Exploatering Invest nr 2 AB, Mosstorpsbacken AB
och i ett antal av Besqgabs dotterbolag, styrelseledamot i Skanska Sverige
AB, JM Stombyggnad AB, JM Inredning i Stockholm AB, Aktiebolaget
Borétt, Seniorgarden Aktiebolag, Unighus AB, Projektmaklarna i Sverige
AB, Holmenkvarnen 8 AB, Kvarnholmen Holding AB, Holmenkvarnen
7 AB, Holmenkvarnen 6 AB, Holmenkvarnen 5 AB, Holmenkvarnen 1
AB, Kvarnholmen Utveckling AB, Kvarnexet 1 AB, Kvarnexet 2 AB, RI-
Kvarnen Exet 3 AB, Skanska Projektutveckling Hyresbostéder AB, Moss-
torpsbacken AB och intressegruppen Boframjandet, styrelsesuppleant
i Scavini AB, VD i Besgab Projekt och Fastigheter Aktiebolag, Skanska
Bostadsutveckling Norden AB samt Affarsenhetschef och medlem av
koncernledningen for JM AB.

Utbildning: Civilingenjor Vag och Vatten, KTH.

Innehav: 25000 aktier.

Sven Jemsten (fodd 1963)

Styrelseledamot sedan 2011

Andra aktuella befattningar: Styrelseord-
forande i Ferraria AB, Lupinia AB, Fastighets
AB Alarius, LIRAP Group i Svedala AB, Lirap
Fastighets AB, Lupinia Fastigheter AB, Lirap
Warehouse AB, Alarius Fastighet 2 Lomma
AB, KB Orkelljunga Fastighets AB, TRAIN
ALLIANCE SWEDEN AB (publ) och Train Alli-
ance Lokvagnen i Hallsberg AB, styrelseleda-
mot i Solid Brass AB, Solid Skog AB, Solid
Varde AB, AB Diskonten 3 i Malmo, Solid
Group Europe AB och Axesipwihljem AB samt styrelsesuppleant i Tur
ning Kids AB och Train Alliance Lokvagnen Markforvaltning i Sigtuna AB.
Tidigare befattningar under de senaste fem aren: Styrelseordférande
i Alarius Fastighet 30 Lomma AB, styrelseledamot i Ferraria AB, Lupinia
AB, LIRAP Group i Svedala AB, Lirap Fastighets AB, Lupinia Fastighe-
ter AB, Lirap Warehouse AB, TRAIN ALLIANCE SWEDEN AB (publ) och
Bostadsrattsforeningen Karstorps Gard, styrelsesuppleant i Solid Brass
AB, Slutplattan QRBBM 94182 AB, Smedbo Holding AB, Smedbo Aktie-
bolag, Solid Varde AB och Solid Groupe Europe AB samt vVD i Smedbo
Aktiebolag.

Utbildning: MBA, Duke University.

Innehav: Fore Erbjudandet 888 590 aktier via Solid Brass AB och efter
Erbjudandet 814 900 aktier via Solid Brass AB."

2) Familjen Nordstrom, privat och genom Skirner AB, innehar (6re Erbjudandet totalt 5 556 000 aktier och efter Erbjudandet totalt 5 136 820 aktier,

forutsatt att Erbjudandet fulltecknas.
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Gunnar Lindberg (fodd 1950)

Styrelseledamot 1989-2011 i det tidigare
moderbolaget Besgab Projekt och Fastighe-
ter Aktiebolag och styrelseledamot i Besgab
sedan 2011

Andra aktuella befattningar: Styrelsesupp-
leant i N.G.L. Forvaltning Aktiebolag och
fondforvaltare hos Alfred Berg Kapitalforvalt-
ning AB.

Tidigare befattningar under de senaste
fem aren: Styrelseledamot i N.G.L. Forvalt-
ning Aktiebolag och Bostadsrattsféreningen
Vintervagen samt deldgare i N.G.L. Forvaltning Aktiebolag.

Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan Stockholm.

Innehav: 100 000 aktier.

Olle Nordstrom (fodd 1958)

Styrelseledamot i Besgab sedan 2014
Andra aktuella befattningar: Styrelseord-
férande i Skirner AB och Stockholms Stads
Brandforsékringskontor, styrelseledamot i
Climatewell AB (publ), Teletec Connect Aktie-
bolag, Skirner Forvaltning AB, Sparbdssan
Fastigheter AB och Skirner Energy Invest AB
samt styrelsesuppleant i Husa Skog AB och
Fastigheten Skvalberget 21 AB.

Tidigare befattningar under de senaste
fem aren: Styrelseordférande i SWECO AB
(publ), Gustafs Scandinavia Aktiebolag, Teletec Connect Holding AB, Gus-
tafs Holding AB och Fastigheten Skvalberget 21 AB samt styrelsesupp-
leant i Skvalberget AB, Fastighets AB Ostindiefararen, Fastighets AB
Tegelviksvagen 32, Fastighets AB Ostermalmsgatan 19 och Fastighets-
bolaget Wellnot AB. VD och styrelseledamot i Lovisa Holding AB (numera
Besgab AB (publ)) december 2010 - februari 2011 fére omstrukturering
av Koncernen.

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan Stockholm.

Innehav: Fore Erbjudandet 35 000 aktier privat och 5 390 000 aktier
genom Skirner AB och efter Erbjudandet 35 000 aktier privat och 4 970
820 aktier genom Skirner AB." 2 Skriner AB har stéllt ut képoptioner till
Mats Wappling beréttigande till forvarv av totalt 46 500 aktier i Besqgab.

Svante Torell (fodd 1951)

Styrelseledamot 2010-2011 i det tidigare
moderbolaget Besgab Projekt och Fastighe-
ter Aktiebolag och styrelseledamot i Besgab
sedan 2011

Andra aktuella befattningar: Styrelseordfo-
rande i Reaktivering Furuhdjden Aktiebolag,
REOMTI Bygg AB och Torell & Partner AB,
styrelseledamot i AIX Arkitekter AB, City i
Samverkan Stockholm AB och Erik Torell AB,
VvVD i Erik Torell AB samt VD i Torell & Part-
ner AB.

Tidigare befattningar under de senaste fem aren: Styrelseledamot
i BYGGHERRARNA Sverige AB, ordfoérande i Kista Science City Fastig-
hetsédgare, ledamot i insynsradet pa Statens Konstrad samt Marknads-
direktor i Vasakronan AB (publ).

Utbildning: Civilingenjor Vag och Vatten, KTH.

Innehav: Inga aktier.

1) Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas.

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Carl Wale (fodd 1968)

Styrelseledamot sedan 2012

Andra aktuella befattningar: Styrelseleda-
mot i Slangsboda Gard Aktiebolag, Atlasmu-
ren Fastigheter AB, Mellingeholm Flygplats
AB, Alcedo AB, Roslagens Hangar AB och
Carl Wale Fastighets AB samt styrelsesupp-
leant i Atlasmuren Linaberg AB, Atlasmuren
Skruven AB, Atlasmuren Fastighetsteknik
AB, AB Skutkrossen och Atlasmuren Sjobo-
den AB.

Tidigare befattningar under de senaste
fem aren: Styrelseledamot i Atlasmuren Linaberg AB, Atlasmuren Skru-
ven AB, Atlasmuren Fastighetsteknik AB, AB Skutkrossen, Atlasmuren
Sjoboden AB, styrelsesuppleant i Slangsboda Gard Aktiebolag, Fastig-
hets AB Bonnierhuset Il samt VD i Atlasmuren Linaberg AB, Atlasmuren
Skruven AB, Atlasmuren Fastighetsteknik AB, Atlasmuren Fastigheter
AB och AB Skutkrossen.

Utbildning: Civilingenjor Vag och Vatten, KTH.

Innehav: Fére Erbjudandet 569 890 aktier (med familj) och 45 120 aktier
genom Atlasmuren Fastigheter AB och efter Erbjudandet 543 330 aktier
(med familj).”

Mats Wappling (fédd 1956)

Styrelseledamot sedan 2011

Andra aktuella befattningar: Styrelseordfo-
rande i Vasakronan AB (publ), PKM Invest AB,
Instalco Holding AB, styrelseledamot i Ves-
per Holding AB, Norgani AS, Infratek Secu-
rity AS, Bostadsrattsféreningen Totten 2:60,
Pandox Aktiebolag, Mats Wappling AB och
Tottentolvan AB samt bolagsman i LANTMA-
TAR-INGENJORER PEMA HANDELSBOLAG.
Tidigare befattningar under de senaste
fem aren: Styrelseordférande i SWECO Sve-
rige AB, SWECO Russia AB, VAI VA-Projekt AB, SWECO Central Eastern
Europe AB, styrelseledamot i AB Vattenbyggnadsbyrén, NAB Arkitekter
och Ingenjérer AB, SWECO AB (publ), SWECO China Holding AB, VD och
koncernchef for SWECO AB (publ) samt ledande befattningar inom NCC
och Skanska.

Utbildning: Civilingenjor Lantmaéteri, KTH.

Innehav: 47 000 aktier och darutéver kdpoptioner utstéllda av Skirner AB
berattigande till forvarv av totalt 46 500 aktier i Besgab.

2) Familjen Nordstrom, privat och genom Skirner AB, innehar (6re Erbjudandet totalt 5 556 000 aktier och efter Erbjudandet totale 5 136 820 aktier,

forutsatt att Erbjudandet fulltecknas.
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Besqabs ledning bestar for tillfillet av atta nedan angivna perso-

ner.

Albert Koistinen (fodd 1961)

Regionchef Uppsala
Anstalld sedan 2006

Anette Frumerie (fédd 1968)
Se avsnittet ovan under rubriken " Styrelse”

Bjorn Somnas (fodd 1953)

Ekonomichef

Anstélld sedan 2004

Andra aktuella befattningar: Styrelsesupp-
leant i ett antal av Besqgabs dotterbolag.
Tidigare befattningar under de senaste
fem aren: Styrelsesuppleant i Beampoint
AB och i ett antal av Besgabs avyttrade dot-
terbolag.

Utbildning: Civilekonom, Handelshogskolan
Stockholm.

Innehav: 20000 aktier.

Johan Westring (fodd 1969)

Chef Affarsutveckling & Exploatering
Anstélld sedan 1997

Andra aktuella befattningar: Styrelseleda-
mot i Besgab Projektutveckling Aktiebolag,
NVB Skondalsbyggarna AB och NVB Skon-
dalsbyggarna Il AB.

Tidigare befattningar under de senaste
fem aren: Exploateringschef och Marknads-
chef Besgab.

Utbildning: Civilingenjor Lantmateri, KTH.
Innehav: 8 040 aktier samt 496 tecknings-
optioner beréattigande till teckning av 4 960
aktier.

Staffan Grundmark (fédd 1961)
Regionchef Stockholms stad

Anstalld sedan 1996

Andra aktuella befattningar: Styrelseordfo-
rande i Tipton Brown AB och styrelseledamot
i ett antal av Besgabs dotterbolag.

Tidigare befattningar under de senaste
fem aren: Styrelseledamot i Bostadsrattsfor
eningen Batsman i Bromma och i ett antal av
Besqabs dotterbolag.

Utbildning: Civilingenjoér Vag och Vatten,
KTH.

Innehav: 7 000 aktier.
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Andra aktuella befattningar: -

Tidigare befattningar under de senaste
fem aren: Styrelseledamot i Bostadsratts-
foreningen Bergsbrunnaparken och Bostads-
rattsféreningen Tegnér.

Utbildning: Agronom, Sveriges Lantbruks-
universitet.

Innehav: 1 080 aktier samt 600 tecknings-
optioner berattigande till teckning av 6 000
aktier.

Lotta Niland (fodd 1969)

Regionschef Stockholms lan

Anstélld sedan 2005

Andra aktuella befattningar: Styrelseleda-
mot i ett antal av Besgabs dotterbolag.
Tidigare befattningar under de senaste
fem aren: Styrelseledamot i Bostadsrattsfor
eningen Wasa Brunn och Affarschef Besqgab.
Utbildning: Civilingenjoér V&g och Vatten,
KTH.

Innehav: 500 teckningsoptioner berattigande
till teckning av 5 000 aktier.

Bo Bjorfors (fodd 1967)

Chef Fastighetsutveckling

Anstélld 2000-2004 och sedan 2006

Andra aktuella befattningar: Styrelsesupp-
leant i ett antal bostadsrattsféreningar bil-
dade av Besgab.

Tidigare befattningar under de senaste
fem aren: Styrelseledamot i Samfallighets-
foreningen  Stilgjutaren, styrelsesuppleant
i Tipton Xer AB, Fastighets AB Kyrkogatan
11 AB, FASTIGHETS AB SILVERGJUTAREN,
Fastighets AB Gangmattan, Fastighets AB
Kattresan, Fastighets AB Tiundagrénd och i ett antal bostadsrattsforen-
ingar bildade av Besqab.

Utbildning: Civilingenjér Vag och Vatten, KTH.

Innehav: 20 400 aktier samt 460 teckningsoptioner beréattigande till teck-
ning av 4 600 aktier.

Rebecca Prytz (fodd 1977)

Kommunikationschef

Anstéalld 2005-2006 och sedan 2007
Andra aktuella befattningar: Innehavare i
enskild firma Lotsofhugs Stockholm.
Tidigare befattningar under de senaste
fem aren: Styrelseordférande och styrelse-
ledamot i bostadsrattsforeningen Torsham-
maren 8 samt Marknadschef Besgab
Utbildning: Reklam och Design, Forsbergs
skola, samt Communication Management,
Berghs School of Communication.

Innehav: Inga aktier.



OVRIG INFORMATION OM STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Samtliga Bolagets styrelseledaméter och ledande befattningsha-
vare kan nas via Bolagets adress, Besqab AB, Box 1328, 183 13
Taby.

Samtliga styrelseledaméter, utom Anette Frumerie, dr obero-
ende i forhallande till Bolaget och Bolagets ledning. Johan Nord-
strom och Olle Nordstrom ér att anse som beroende i férhallande
till Bolagets storre aktieiigare.

Utover ovanstaende foreligger ingen intressekonflikt mellan
nagon av styrelseledamoternas eller de ledande befattmingsha-
varnas plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen och/
eller andra plikter. Ej heller foreligger nagra familjeband mellan
Bolagets styrelseledaméter och ledande befattningshavare. Det
foreligger heller inga begriansningar for styrelsens ledaméter eller
de ledande befattningshavarna att avyttra sina aktier i Bolaget,
utover vad som anges i avsnittet "Aktier, aktickapital och dgar-
forhallanden”.

Under de senaste fem aren har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare i Bolaget (i) domts i bedrédgerirelate-
rade mal, (ii) [6rsatts i konkurs eller varit styrelseledamot eller
befattningshavare i bolag som forsatts i konkurs eller likvidation
(som inte varit frivillig), (iii) varit féremal f6r anklagelser eller
sanktioner fran myndigheter eller offentligrattsligt reglerade

yrkessammanslutningar, eller (iv) alagts néringsforbud.

REVISORER
Ingemar Rindstig. fodd 1949, Box 230 36. 750 23 Uppsala, och
Ernst & Young Aktiecbolag, Box 230 360, 750 23 Uppsala, med
Jonas Svensson, {6dd 1968, som huvudansvarig revisor, valdes till
Bolagets revisorer pa arsstimman den 7 maj 2014 {6r ett ar, tll
slutet av arsstimman 2015. Ingemar Rindstig har varit huvudan-
svarig revisor for Bolaget sedan den 24 februari 2011. Fran och
med den 1 januari 2011 till och med den 23 februari 2011, vilken
period ocksa omfattas av den historiska finansiella informationen i
detta Prospekt, var Nicklas Kullberg pa Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers AB Bolagets revisor med adress Torsgatan 21, 113 97
Stockholm. Savil Ingemar Rindstig som Nicklas Kullberg &r och
har varit (under tiden {6r den historiska finansiella informationen
i detta Prospekt) medlemmar i FAR. Aven Jonas Svensson ir med-
lem i FAR.

Bolagets revisorer dger inga aktier eller andra virdepapper i
Bolaget.

Den totala ersiittningen som betalades ut till Koncernens revisor
under 2013 uppgick till 929 000 kronor, inklusive dvriga tjianster.

ERSATTNINGTILL STYRELSEN
Det ér arsstimman som beslutar om arvoden till styrelsen. Ars-
stimman 2014 beslutade att ersittning till styrelsen totalt ska
uppga till 1 100 000 kronor, vilket f6rdelas med 260 000 kronor
tll styrelsens ordf6érande och 140 000 kronor vardera till 6vriga
styrelseledamdéter som inte dr anstillda i Bolaget.

Den totala ersittningen som betalades ut till styrelsen for sty-
relsearbete under 2013 uppgick till 560 000 kronor.

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

ERSATTNINGTILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ersittning utgar till den verkstéillande direktoren med en fast
manadslén om 140000 kronor. Utéver den fasta manadslonen
kan verkstillande direktoren erhalla en rorlig 16n uppgaende till
hégst nio manadsléner inom ramen [6r Bolagets tantiemprogram,
se nedan. Bolagets verkstillande direktor har dven rétt tll tjanste-
bil samt har vid sjukdom ritt till 90 procent av 16nen under de tre
{6rsta manaderna.

Den totala ersiittningen som betalades ut till Bolagets verkstil-
lande direktor under 2013 uppgick till 2 406 000 kronor (exklu-
sive pensionskostnader), av vilka 1574 000 kronor utgjorde lon
och 746 000 kronor utgjorde rorlig ersittming och 86 000 kronor
utgjorde 6vriga formaner.

Ovriga ledande befattningshavare erhaller fast ersiittning och
ingar dirutover i ett tantiemsystem vilket ar baserat pa ett andels-
system som ér kopplat till faststillt resultat fore dispositioner och
skatt samt reducerat med en schablonavkastning pa eget kapital.
Tantiem till medlemmar i ledningsgruppen uppgar till maximalt
mellan tva och sex manadsloner.

Den totala ersittningen som betalades ut till Bolagets ledande
befattningshavare under 2013, exklusive verkstillande direktoren,
uppgick till 7977 000 kronor (exklusive pensionskostnader), av
vilka 6 907 000 kronor utgjorde 16n, 1 037 000 kronor utgjorde

rorlig erséttning och 33 000 kronor utgjorde Gvriga formaner.

PENSIONER

Bolaget tillimpar I'TP-planen for samtliga anstéllda. Bolagets eko-
nomichef erhaller dirutéver manatligen en extra pensionspremie
om 12000 kronor. Verkstillande direktorens pension ér premie-
baserad och uppgar till 30 procent av under aret utbetald fast och
rorlig lon.

Under 2013 betalades ut pensionspremier [6r verkstillande
direktoren, utover lagstadgade pensioner, till ett belopp om
653 000 kronor och for de ledande befattningshavarna, exklusive
verkstéllande direktoren och utdver lagstadgade pensioner, ett
belopp om 2 346 000 kronor.

Avgifterna for avgiftsbestamd  direktpension till tidigare
anstillda har inbetalats till kapitalférsikringar. Pension kommer
att utbetalas motsvarande marknadsvirdet pa kapitalférsikring-
arna, vilket per den 31 december 2013 uppgick tll 5982 000
kronor. Anskaffningsvirdet f6r kapitalférsikringarna uppgick till
5 644 000 kronor.

FORMANER EFTER UPPDRAGETS AVSLUTANDE

Det foreligger inte nagot avtal eller nagon liknande dverenskom-
melse om formaner efter avslutande av respektive persons upp-
drag mellan Bolaget eller nagot av dess dotterbolag & ena sidan och
verkstéllande direktoren, styrelseledaméterna, de ledande befatt-

ningshavarna och revisorn a andra sidan.
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Bolagsstyrning

BOLAGSSTYRNING | ALLMANHET

Bolagsstyrningen i Besqab utgar fran svensk lagstiftning. framst
aktiebolagslagen, svensk kod for bolagsstyrning ("Koden™),
NASDAQ OMX Stockholms noteringskrav sasom angivna i "Regel-
verk [6r emittenter” samt de interna instruktioner och policydoku-
ment som Bolaget har upprittat och faststéllt.

Bolaget har hittills inte varit skyldigt att tillimpa Koden men
kommer fran och med upptagandet av aktierna till handel pa
NASDAQ OMX Stockholm att tillimpa Koden. Koden ska tillim-
pas av samtliga svenska bolag vars aktier &r upptagna till handel
pa en reglerad marknad och syftar till att utgora vigledande regler
for god bolagsstyrning. Koden kompletterar géillande lagstiftning
och stiller hogre krav dn lagstiftningen pa ett antal omraden.

Koden bygger pa principen "{6lj eller forklara”. Genom denna
princip ar det majligt for ett bolag att avvika fran Koden och
vélja andra losningar, dock under forutséttning att varje avvikelse
vederborligen forklaras samt skélen dartill redovisas. En avvi-
kelse kan vara aktuell nér bedémningen gors att en vald 16sning
béttre svarar mot de omstindigheter under vilka bolaget ifraga
verkar. Besqab kommer att avvika fran Koden genom att Bolagets

styrelseordforande ar ordférande i valberedningen.

BOLAGSSTAMMA

Arsstamman., eller i forekommande fall, den extra bolagsstam-
man, ir Besqabs hogsta beslutande organ. Det ér vid arsstaimman
eller den extra bolagsstimman som aktiedigarna utovar sin riitt
att besluta i Bolagets angeligenheter. Det ér stimman som utser
styrelsens ledamoter, styrelsens ordf6rande, véljer revisor, faststil-
ler moderbolagets och Koncernens resultatrikning och balansrik-
ning, beslutar i fragan om ansvarsfrihet {6r styrelsens ledamdoter,
beslutar om dispositioner betréffande Bolagets resultat och beslu-
tar i ett antal andra fragor. Arsstimman dger vanligen rum i april
eller maj manad.

Kallelse till stimma sker genom annonsering i Post- och Inri-
kes Tidningar och genom att kallelsen halls tillgiinglig pa Bolagets
hemsida. Samtidigt som kallelse sker ska Bolaget genom annonse-
ring i Svenska Dagbladet upplysa om att kallelse har skett.

Vid arsstamman den 7 maj 2014 fattades beslut om sedvanliga
arenden sasom faststéllande av antalet styrelseledaméter, val av
styrelse och revisor, faststillande av arvode till styrelsen och revi-
sor samt dispositioner avseende Bolagets resultat. Diarutover beslu-
tades om édndring av bolagsordningen, uppdelning av aktier samt
bemyndigande {6r styrelsen att besluta om nyemission av aktier i

samband med Erbjudandet.
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STYRELSEN

Besqabs styrelse ska enligt bolagsordningen besta av ldgst fem och
hogst tio ledaméter utan suppleanter. Styrelseledaméterna utses
for hogst ett ar i taget. Bolagets styrelse bestar idag av atta leda-
miter och Bolagets verkstilllande direktor édr ledamot av styrelsen.
Styrelsens ledaméter ér Johan Nordstrom (ordférande), Anette
Frumerie (VD), Sven Jemsten, Gunnar Lindberg, Olle Nordstrom,
Svante Torell, Carl Wale och Mats Wéppling. Samtliga ledaméter
ar oberoende i f6rhéllande till Bolaget, Bolagets ledning och Bola-
gets storre aktiedgare, {orutom Anette Frumerie som &r att anse
som beroende i {6rhallande till Bolaget och Bolagets ledning, samt
Johan Nordstréom och Olle Nordstrom som ér att anse som bero-
ende i forhéallande till Bolagets storre aktiedgare.

Styrelsens arbete foljer den arbetsordning for styrelsen som sty-
relsen antagit och som ses dver arligen. Utéver denna arbetsord-
ning ansvarar styrelsen dven {or att det finns en instruktion for den
verkstallande direktoren samt att denna instruktion ar foremal for
arlig 6versyn. Styrelsen ansvarar {or Bolagets organisation och {6r-
valtningen av Bolagets angeldgenheter. Styrelsens arbete leds av
styrelsens ordf6rande och styrelsen ér beslutfor néir mer &n hélften
av ledamoterna ar niarvarande. Vidare faller det under styrelsens
ansvar att fortlopande bedéma Bolagets och Koncernens ekono-
miska situation, vilket girs genom att tillse att Bolagets organisa-
tion &r utformad sa att bokféring, medelsforvaltning och ekono-
miska forhallanden i 6vrigt kontrolleras pa ett tillforlitligt satt.

Enligt styrelsens arbetsordning ska styrelsen, utéver konstitu-
erande mote, ssmmantrida minst fem ganger per ar. Under 2013
hélls fem protokollforda styrelseméten och under 2014 har styrel-
sen hittills héllit nio protokollforda styrelseméten.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Besqabs verkstéllande direktor, Anette Frumerie, dr ansvarig infor
styrelsen och handhar den lopande forvaliningen av Bolaget. Inom
ramen {6r den VD-instruktion, budget och afféarsplan som styrel-
sen har faststéallt samt aktiebolagslagens regler ska den verkstil-
lande direktoren driva Bolagets utveckling framat och fatta de
beslut som krévs (6r det. Vidare ska verkstéallande direktoren vidta
de atgérder som ar nodvéndiga (6r att Bolagets bokf6ring fullgors
i 6verensstimmelse med lag.

Utdver den verkstillande direkt6ren bestar ledningsgruppen av
Bjorn Somnés som dr Bolagets ekonomichef, Johan Westring som
ar chef {or Affarsutveckling och Exploatering, Staffan Grundmark,
Albert Koistinen och Lotta Niland som &r regionchefer {6r Stock-
holms stad, Uppsala respektive Stockholms lin, Bo Bjorfors som
ar chef for Fastighetsutveckling och Rebecca Prytz som ar kom-

munikationschef.



VALBEREDNING

Valberedningen har till uppgift att infér kommande arsstimma
lamna f6rslag avseende styrelseledamdéter, styrelse- och revisors-
arvode, styrelseordférande, ordf6rande pa bolagsstimma samt
forslag om procedur [6r utseende av valberedning inf6r niastkom-
mande arsstimma.

Vid arsstimman 2014 beslutades om principerna {6r hur Bola-
gets valberedning ska utses. Principerna ér féljande: Valbered-
ningen ska besta av tre eller fyra ledaméter; en ledamot utsedd av
var och en av de tre till rostetalet storsta aktiedgarna per utgangen
av augusti manad 2014 samt styrelsens ordférande, om denne inte
ar ledamot i egenskap av dgarrepresentant. Om aktieiigare inte
utovar sin rétt att utse ledamot ska den till rostetalet narmast 61-
jande storste aktiedgaren ha riitt att utse ledamot i valberedningen.
Ordférande i valberedningen ska vara styrelsens ordforande. Om
under valberedningens mandatperiod en eller flera av aktieigarna
som utsett ledamoter i valberedningen inte lingre tillhér de till
rostetalet tre storsta aktieigarna, ska ledamoter utsedda av dessa
aktiedgare stélla sina platser till forfogande och den eller de aktie-
agare som tillkommit bland de till rostetalet tre storsta aktieigarna
ska istillet dga ratt ate utse ledaméter. Om inte sérskilda skél
foreligger ska dock inga fordndringar ske i valberedningens sam-
mansittming om endast marginella férandringar i rostetal gt rum
eller forandringen intréffar senare én tva manader fore arsstim-
man. Om utsedd ledamot véljer att limna valberedningen. har den
aktiedgare som nominerade ledamoten rétt att ersitta denne i val-

beredningen.

UTSKOTT
Styrelsen i Bolaget har {6r nirvarande inte nagra utskott och sty-
relsen i sin helhet fullgor tillsvidare de uppgifter som ankommer

pa revisions- och erséttningsutskottet.

INTERN KONTROLL

Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras i aktiebolagslagen,
Koden och arsredovisningslagen, vilken innehaller krav pa arlig
extern informationsgivning i bolagsstyrningsrapporten avseende
hur den interna kontrollen av den finansiella rapporteringen ar
organiserad. Styrelsen och verkstillande direktren har det Gver-
gripande ansvaret for den interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen.

Bolagets styrelse i sin helhet fullgor de uppgifter som ankom-
mer pa revisionsutskottet. En av dessa uppgifter dr att dvervaka
effektiviteten i Bolagets interna kontroll. Styrelsen identifierar
vilka risker som bedéms finnas och faststiller sedan atgéarder for
att reducera dessa risker. Bolagets revisorer bjuds arligen in for
att redogora for sin rapport 6ver den interna kontrollen pa ett

styrelsemote.

BOLAGSSTYRNING

Styrelsen har faststéillt ett antal interna styrdokument, sdsom
arbetsordning f6r styrelsen, VD-instruktion och instruktion for
ekonomisk rapportering. Styrelsens arbetsordning anger bland
annat rutinerna f{or styrelsens arbete, arbetsfordelningen mellan
styrelsens ledaméter och styrelsens kontroll 6ver férvaltningen av
Bolagets angeldgenheter. VD-instruktionen beskriver bland annat
arbets- och ansvarsfordelningen mellan styrelsen och verkstillande
direktoren. Verkstillande direktéren har ett tydligt ansvar att kva-
litetssiikra organisationen samt Iopande tillse att styrelsen erhal-
ler skriftliga rapporter om Bolagets utveckling. Av instruktionen
for ekonomisk rapportering framgar bland annat omfattning och
periodicitet av verkstillande direktérens ekonomiska rapportering
tll styrelsen. Styrdokumenten faststélls arligen och uppdateras for
att exempelvis aterspegla fordandringar i lagstiftning, redovisnings-
standarder och noteringskrav.

Till styrelsens uppgifter hor dven att fatta beslut om Bolagets
samtliga forviry och avyttringar av fastigheter. Infér ett fastig-
hetsforviry forbereder bolagsledningen en hemstéllan till styrelsen
innehallandes 6versiktlig projektkalkyl, produktskisser, karta och
marknadsforutsittningar. For det fall styrelsen beslutar att fort-
skrida med ett f6rvirv ges ledningen mandat att forhandla vidare
i enlighet med de ramar som faststéllts av styrelsen baserat pa
forutsittningarna i hemstillan. Mot bakgrund av en hanterbar
mingd fastighetsforviry har styrelsen hittills bedomt att detta ar
ett lampligt tillvigagangssitt for Bolagets samtliga fastighetsaffi-
rer och har darfor tillsvidare inte infort nagra undantag, exempel-
vis for affirer av begriansad storlek.

Ingéende av avtal, attest och betalning av fakturor med mera
maste folja de beslutsvégar, firmatecknings- och attestritter som
anges i de interna styrdokumenten. Genom dessa rutiner finns en
grundliaggande kontrollstruktur f6r att motverka och forebygga de
risker som Bolaget identifierat.

For att sikerstilla kvaliteten pa redovisning och rapportering
har Bolaget upprittat och styrelsen godként en ekonomihandbok
som strukturerar, tydliggér och dokumenterar Bolagets verksam-
het inom ekonomiomradet. Ekonomihandboken bidrar vidare till

enhetliga och sikra ekonomiproce

T.

POLICYDOKUMENT

I syfte att precisera och kodifiera Bolagets interna riktlinjer i {6r-
hallande till aktiefigare och andra externa intressenter har Bola-
get upprittat ett antal policydokument. Bland dessa kan ndmnas
finanspolicy, informationspolicy, arbetsmiljopolicy, hallbarhets-
policy, personalpolicy och kvalitetspolicy. Dokumenten ses dver
och antas arligen av Besqabs styrelse.
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Bolagsordning

Bolagsordning {6r Besqab AB (publ),
org. nr 556093-8881

Antagen pa arsstimma den 7 maj 2014.

§ 1 FIRMA
Bolagets firma ska vara Besqab AB (publ).

§ 2 STYRELSENS SATE
Styrelsen ska ha sitt site i Téby kommun, Stockholms lén.

§ 3 VERKSAMHET
Bolaget ska direkt och indirekt bedriva fastighetsutveckling samt

dédrmed forenlig verksamhet.

§ 4 AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet ska utgora ligst 100000000 kronor och hogst

400 000 000 kronor.

§ 5 AKTIEANTAL

Antalet aktier i bolaget ska vara ligst 10000000 och hogst

40000 000.

8§ 6 STYRELSE
Styrelsen ska besta av lagst fem (5) och hogst tio (10) ledamdéter.

§ 7 REVISORER
Bolaget ska ha en (1) tll tva (2) revisorer. Till revisor far dven

registrerat revisionsbolag utses.
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§ 8 KALLELSE

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillgénglig pa
bolagets hemsida. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom

annonsering i Svenska Dagbladet upplysa om att kallelse har skett.

§ 9 DELTAGANDE PA BOLAGSSTAMMA
Aktiedgare som vill delta vid bolagsstamma ska dels vara upptagen
i utskrift eller annan framstillning av aktieboken avseende {6rhal-
landena fem (5) vardagar {6re stimman, dels gora en anmélan till
bolaget senast kl. 16.00 den dag som anges i kallelsen till stam-
man. Sistnimnda dag far inte vara sondag, annan allmén helgdag,
lordag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla
tidigare én fem (5) vardagar [6re stimman.

Bitride till aktiedgare far medforas vid bolagsstamman endast
om aktiedigaren anmiler antalet bitraden (hogst tva) pa det sitt

som anges i foregaende stycke.

§ 10 ORT FOR BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamma ska hallas i Botkyrka, Danderyd, Ekerd, Haninge,
Huddinge, Jarfalla, Lidingd, Nacka, Norrtéilje, Nykvarn, Nynés-
hamn, Salem, Sigtuna, Sollentuna, Solna, Stockholm, Sundbyberg,
Sodertélje, Tyreso, Téaby, Upplands Bro, Upplands Visby, Vallen-
tuna, Vaxholm, Virmds, Osteraker eller Uppsala.

§ 11 RAKENSKAPSAR
Bolagets rikenskapsar ska vara kalenderar.

§ 12 AVSTAMNINGSFORBEHALL
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregister
enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instru-

ment.



AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Aktier, aktiekapital och
agarforhallanden

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Bolagets aktier har utférdats i enlighet med svensk lag och ar
registrerade pa innchavare hos Euroclear i elektronisk form. Euro-
clear for dven Bolagets aktiebok.

alld av arsstimman den

Enligt Besqabs bolagsordning, fas
7 maj 2014, ska antalet aktier i Bolaget vara lidgst 10 000 000 och
hogst 40000 000, fordelat pa ett aktieslag. Efter Erbjudandets
slutférande kommer ingen av Bolagets aktieigare, savitt styrelsen
kénner till, att vara part i nagot aktiedgaravtal avseende Bolagets
aktier.

Aktickapitalet i Besqab fore den planerade nyemissionen upp-
gar till 112 189 500 kronor fordelat pa 11 218 950 aktier, vardera
aktie med ett kvotvirde om tio kronor. Samtliga aktier ar fullt
betalda och denominerade i svenska kronor. Aktierna har utgivits
enligt akticbolagslagen (2005:551) och édgarnas rittigheter {6r-
knippade med aktierna kan endast dndras i enlighet med de forfa-
randen som anges i denna lag.

Den forestaende nyemissionen kommer att beslutas av Bola-
gets styrelse efter ett bemyndigande fran arsstimman i Besqab
den 7 maj 2014. Nyemissionen kommer, vid fullteckning, medfora
att antalet aktier i Besqab okar fran 11 218 950 dll 15 474 269

aktier, vilket motsvarar en 6kning om cirka 37.9 procent.

VISSA RATTIGHETER KOPPLADETILL AKTIERNA
Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillganglig pa Bola-
gets hemsida. Rétt att delta i bolagsstimma har aktiedgare som
ar inforda i Besqabs aktiebok fem vardagar fore stimman samt
anmiler sitt deltagande till Bolaget senast den dag som anges i
kallelsen till stamman.

Varje aktie berattigar innehavaren till en rost pa bolagsstimma
och varje aktiedgare har ritt att rosta for samtliga aktier som

get.

aktiedgaren innchar i Bolag
8

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge
ut nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna
foretradesritt till teckning i forhallande till det antal aktier de
forut dger. Det finns dock inga bestdmmelser i Bolagets bolagsord-

ning som begrinsar mojligheten att, i enlighet med bestammel-

serna i akticholagslagen, emittera nya aktier, teckningsoptioner

eller konvertibler med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesrétt.

Samtliga aktier i Bolaget ger lika rétt till andel i Bolagets till-
gangar och vinst samt till eventuellt 6verskott i hindelse av likvi-
dation.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimman. Utdelning
utbetalas normalt som ett kontant belopp per aktie men kan dven
utbetalas i annan form. Utbetalning av kontant utdelning sker
genom Euroclear. Utdelning far endast ske med ett sadant belopp
att det efter utdelningen finns full tdckning {6r Bolagets bundna
egna kapital och endast om utdelningen framstar som férsvarlig
med hénsyn tll (i) de krav som verksamhetens art, omfattning
och risker stiller pa storleken av det egna kapitalet samt (ii) Bola-
gets och Koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stéillning
i ovrigt (den sa kallade forsiktighetsregeln). Som huvudregel far
aktiefigarna inte besluta om utdelning av ett stérre belopp én sty-
relsen foreslagit eller godkéant. Rétt till utdelning tillfaller den som

pa fas

illd avstimningsdag ér inford i aktichoken och antecknad
i avstamningsregistret. Avstimningsdag {or utdelning och den dag
utdelning ska ske faststills av bolagsstdmman eller av styrelsen

efter bemyndigande av bolagsstimman.

TECKNINGSOPTIONER

Bolaget har givit ut teckningsoptioner till vissa nuvarande och tidi-
gare anstillda i Bolaget. Teckning av aktier kan ske fran den 8 maj
2014 till den 27 februari 2015. Det finns 4 056 utestaende teck-
ningsoptioner i Bolaget som ger en ritt att teckna 40 500 aktier i
Bolaget till ett pris om 38,60 kronor per aktie, varvid aktiekapita-
let, vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna, kommer att 6kas
med 405 600 kronor. Teckningsoptionerna ér foremal for forkop
tll forman for Bolaget eller den Bolaget anvisar. Vidare dr inne-
havarna skyldiga att 6verlata teckningsoptionerna till Bolaget vid

anstillningens upphérande.

BORSNOTERING

Bolaget har ansokt om upptagande till handel av aktierna med
forsta handelsdag den 12 juni 2014. Aktierna har ISIN-kod
SE0005991411 och kortnamn vid handel pa NASDAQ OMX
Stockholm ar BESQ).
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LOCK-UP ARRANGEMANG

Efter genomforandet av Erbjudandet har vissa av Bolagets aktie-
dgare atagit sig, med sedvanliga {6rbehall, att inte sélja (eller pa
annat sitt direkt eller indirekt 6verlata) sina aktier i Bolaget under
viss tid efter att handeln pa NASDAQ OMX Stockholm har inletts
("lock-up perioden™).

For Skirner AB, Solid Brass AB och Akticbolaget Dendera Hol-
ding giller en lock-up period om 130 dagar och 6r Stiftelsen Olle
Engkvist Byggmiistare giller en lock-up period om 90 dagar. For
aktiedgande ledande befattningshavare ér lock-up perioden for de

AGARFORHALLANDEN

aktier de dger per dagen for detta Prospekt 180 dagar. Vidare har
Bolaget atagit sig att under en lock-up period om 180 dagar inte
emittera ytterligare aktier eller virdepapper som berittigar till

teckning av aktier, med vissa undantag.

AKTIEAGARAVTAL

Vissa nuvarande aktiedigare ir parter i ett aktiefigaravtal avseende
Bolagets aktier. Avtalet kommer att upphéra i samband med slut-
forandet av Erbjudandet.

Nedanstaende tabell visar Besqabs storre aktiedgare {6re respektive efter Erbjudandet {6re full utspadning fran teckningsoptioner.

Fore Erbjudandet” Efter Erbjudandet?

) Antal aktier Kapital och Antal aktier Kapital och
Agare och roster roster % och roster roster %
Familjen Nordstréom, privat och genom Skirner AB 5556 000 49,5 5136 820 33,2
Stiftelsen Olle Engkvist Byggmastare 1503 690 13,4 1332 850 8,6
Solid Brass AB 888 590 7.9 814 900 5,3
Aktiebolaget Dendera Holding 592 420 53 543 300 3,5
Carl Wale med familj 569 890 5,1 543 330 3,5
Kristian Wale med familj 569 870 5,1 543 320 3,5
Atlasmuren Fastigheter AB 45120 0,4 - -
Anstallda 167 520 1,5 167 520 1.1
Ovriga 1325 850 1,8 6 392 229 41,3
Totalt 11 218 950 100,0 15 474 269 100,0
1) Agande per den 31 mars 2014 och déarefter kanda forandringar.
2) Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas.
FORANDRING AV AKTIEKAPITALET
Nedanstaende tabell visar [6rindring av aktiekapitalet och antalet aktier i Besqab sedan Bolaget bildades 2005.

Foérandring av Totalt Foérandring av Totalt aktie-
Datum Handelse antalet aktier antal aktier aktiekapital, kr kapital, kr Kvotvéarde
December 2005 Nybildning 5000 5000 500 000 500 000 100
Februari 2011 Nyemission 1785 6785 178 500 678 500 100
Februari 2011 Nyemission 382790 389 575 38 279 000 38 957 500 100
Februari 2011 Nyemission 90 457 480 032 9 045 700 48 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 23217 503 249 2321700 50 324 900 100
Februari 2011 Nyemission 26 783 530 032 2 678 300 53 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 98 152 628 184 9815 200 62 818 400 100
Februari 2011 Nyemission 461 816 1090 000 46 181 600 109 000 000 100
Juli 2012 Nyemission 4900 1094 900 490 000 109 490 000 100
Maj 2014 Uppdelning 10:1 9 854 100 10 949 000 - 109 490 000 10
Maj 2014 Utnyttjande av teckningsoptioner 269 950 11 218 950 2699 500 112 189 500 10
Juni 2014V Nyemission 4 255 319 15 474 269 42 553 190 154 742 690 10

1) Under forutsattning att emissionsdelen av Erbjudandet fulltecknas.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

Legala fragor och
kompletterande information

ALLMANT
Bolag

mer é

firma ar Besqab AB (publ) och dess organisationsnum-
550093-8881. Bolaget ér ett publikt aktiebolag med hem-
vist i Sverige och styrelsen site samt Bolagets huvadkontor ligger
i Téaby och har adress Kemistvigen 17, Box 1328, 183 13 Tiby
och telefonnumret dr 08-630 16 00. Bolaget anviinder handelsbe-
teckningen Besqab. Bolaget bildades i Sverige den 29 november
2005 och registrerades vid Bolagsverket den 14 december 2005
och dess bestand ér inte tidsbegransat. Det tidigare moderbolaget
i Koncernen, Besqab Projekt och Fastigheter Aktiebolag, numera
helégt dotterbolag till Beasqab, registrerades vid Bolagsverket den
30 december 1988. Bolagets associationsform regleras av och dess
aktier har utgivits enligt akticbolagslagen (2005:551). Akticéigar-
nas rittigheter kan forindras endast i enlighet med aktiebolags-

lagen.

KONCERNSTRUKTUR

Moderbolag i Koncernen ér Besqab AB (publ) och har sitt huvud-
kontor och siite i Téaby, Sverige. Besqab har 27 helagda dotterbolag.
Besqabs viktigaste dotterbolag &r Besqab Projekt och Fastigheter
Aktiebolag, Besqab Projektutveckling AB, Besqab Forvaltning
AB, Besqab Mark AB, Besqab Omsorgsbostiader i Sundbyberg
AB, Besqab Omsorgsboende i Granparken AB, Besqab Omsorgs-
bostéder Lidingé AB och Besgab Omsorgsbostiader Téaby AB samt
intressebolagen NVB  Beckomberga KB och Bostadsbyggarna
FastPartner-Besqab HB. Samtliga de viktigaste dotterbolagen ér
bildade i Sverige och ér direkt eller indirekt helidgda av Bolaget.

En forenklad bild 6ver Koncernens legala struktur framgar nedan.

VASENTLIGA AVTAL
Samarbetsavtal och entreprenadavtal

Koncernen genomfor vissa storre projekt genom samarbeten med
andra entreprenérer i samégda bolag (sa kallade joint ventures),
exempelvis med Einar Mattsson Projekt AB och Fast Partner AB.
I samband med att joint venture-bolagen bildas ingés ofta avtal
avseende samarbetet mellan Besqab och samarbetsparten innehal-
landes sedvanliga bestimmelser om styrelsesammansittning, 6ver-
latelsebegrinsningar och vissa majoritetskrav for beslut. Besqab
(genom koncernbolag) genomfor dven byggprojekt dér Besqab
sjilvt star som totalentreprendr. I dessa fall ingas byggprojekten
genom totalentreprenadkontrake (ABT 00). Gentemot samtliga

bestéllare limnas sedvanliga entreprenadgarantier.

Leverantérsavtal

Koncernen ingér leverantorsavtal med externa entreprenorsho-
lag avseende exempelvis byggentreprenader, markentreprenader,
stomentreprenader och installationsentreprenader betriffande
sina olika byggprojekt, vanligtvis med koncernbolaget Besqab
Projektutveckling AB som bestillare. Besqabs verksamhet dr inte
beroende av nagon enskild leverantér och leverantorerna utvérde-

ras och konkurrensutsitts Iopande.

Besgab AB (publ)

Besqgab Projekt och
Fastigheter AB

| {

NVB Beckomberga KB Besqgab Besgab
(33%) Basbostader AB Projektutveckling AB

Besgab . .
Omsorgsbostader Besqab Forvaltning AB

i Sundbyberg AB
Bostadsbyggarna
FastPartner Besgab HB
(50%)

Besgab Mark AB Besqab Holding AB Besqab Holding VI AB

Besgabs Omsorgs-
boende i Granparken AB

Besgab Omsorgs-
bostéder Lidingd AB

Besgab Omsorgs-
bostader Taby AB
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Overlatelseavtal

De senaste tva aren har Bolaget som ett led i renodlingen av sin
verksamhet avyttrat forvaltningsfastigheter. Bolaget har bland
annat avyttrat aktierna i Fastighets AB Kemistvigen 17 och
Besqab Bostider i Uppsala AB samt avyttrat fastigheterna Stock-
holm Linaberg 10 och 24 samt Téby Stilgjutaren 4.

Vad giiller Fastighets AB Kemistvigen 17 kan noteras att Bola-
get ér dgare till Taby Fuxen 5 och Téby Fuxen 7, dér Bolagets
huvudkontor dr beldget. I samband med forséljningen av namnda
fastigheter ingicks ett hyresavtal mellan Fastighets AB Kemist-
viigen 17 och Besqab Projekt och Fastigheter Aktiebolag avseende
den aktuella fastigheten. Hyresavtalet 16per till den 31 maj 2018.
Om inte uppsigning sker nio manader innan hyrestidens utgang,
forlings avtalet med tre ar i taget.

Avseende forsiljningen av Fastighets AB Kemistviigen 17 finns
en kvarvarande garantitid fram till den 30 juni 2014. Garantierna
avser sedvanliga och marknadsmissiga garantier som en séljare
standardméssigt lamnar i samband med en aktief6rsiljning.

Vad giller forséljningen av Besqab Bostider i Uppsala AB finns
en kvarvarande miljogaranti med en garantitid som I6per fram till
den 3 december 2014 pa standardmissiga villkor.

Avseende den avyttrade fastigheten Taby Stilgjutaren 4 har
relevant koncernbolag lamnat fa garantier, vilka emellertid inte ar
begréinsade vad géller tid och belopp.

Inom ramen for affirsomradet Projektutveckling Bostad 6ver-
later Bolaget I6pande exploateringsfastigheter, ibland paketerade i
bolag, for produktion av bostadsritter och egna hem. Avtalen ingas
pa for branschen sedvanliga villkor, inklusive garantier.

Inga garantiansprak har framstillts per dagen for detta Pro-

spekt.

Hyresavtal

Inom ramen for affarsomradet Fastighetsutveckling dger Kon-
cernen tre fastigheter vilka hyrs ut till kommuner och bolag som
bedriver vardboenden pa fastigheterna.

Vardboende i Sundbyberg
Besqab Omsorgsbostider i Sundbyberg AB ér dgare till fasticheten
Sundbyberg Gronskogen 7 och har ingatt hyresavtal med Opalen
Vard AB i syfte att bedriva vardboende pa fastigheten samt ingatt
hyresavtal med Sundbybergs kommun i syfte att bedriva hem-
tjanst och sjukvard. Hyresavtalet med Opalen Vard AB [6per till
den 31 mars 2017. Fram till den 31 december 2015 har Opalen
‘ard AB en ensidig ritt till uppsigning for avilyte vid varje éars-
skifte. Den initiala hyrestiden f6r hyresavtalet med Sundbybergs
kommun I6pte ut 31 mars 2009 och férlings nu med tre ar i taget

med en uppsigningstid pa nio manader.

Vardboende pa Lidingé

Besqab Omsorgsbhostiader Lidingd AB dger fastigheten Lidingo
Lagern 1 och har ingatt hyresavtal med Silverhemmen Vard och
Omsorg AB i syfte att bedriva vardboende pa fastigheten. Hyres-
avtalet loper till den 31 december 2027. Om inte uppsiigning for
avllytt sker tolv manader innan hyrestidens utgang forlings avta-

let med fem ar.
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Vardboende i Norrtélje

Besqab Omsorgshoende i Granparken AB éger fastigheten Norr-
téilje Gjutaren 5 och har ingatt hyresavtal med Norrtilje kommun
i syfte att bedriva vardboende pa fastigheten. Hyresavtalet [6per
mellan den 1 juni 2010 och den 31 maj 2023. Om inte uppség-
ning for avilytt sker senast tolv manader innan hyrestidens utgang

forlings avtalet med tre ar i taget.

FINANSIELLA ARRANGEMANG

Per den 31 mars 2014 utgjordes Besqabs lanefinansiering av
krediter uppgaende till totalt cirka 337 mkr, [6rdelade pa atta
olika krediter hos fyra olika kreditinstitut (Nordea, Danske Bank,
Handelsbanken och Stadshypotek). Vidare innehar Besqab Projekt
och Fastigheter Akticbolag en fran tid till annan utyttjad fore-
tagskontokredit (checkkredit) pa 20 mkr med Nordea som kre-
ditgivare. Kreditavtalen ér ingangna pa sedvanliga villkor och ett
av avtalen om cirka 64 mkr (per den 31 mars 2014) [6per med
finansiella ataganden avseende exempelvis skuldsittningsgrad.
Om inte Besqab uppfyller dessa ataganden kan banken séga upp
lanefaciliteten och begira fortida aterbetalning av lanet.

PLACERINGSAVTAL

Enligt ett avtal om placering av aktier (placeringsavtal) som avses
ingas mellan Swedbank, Besqab och Siljande aktiedgare omkring
den 11 juni 2014 har Swedbank atagit sig att placera de totalt
5 0006 379 aktier som omfattas av Erbjudandet enligt Prospek-
tet hos olika investerare, alternativt, {or det fall detta inte skulle
lyckas, sjilv forvirva de aktier Erbjudandet omfattar.

Skirner AB, Solid Brass AB och Aktiebolaget Dendera Holding
har enligt placeringsavtalet atagit sig att inte tidigare én 180 dagar
fran forsta dag for handel med Bolagets aktier pa NASDAQ OMX
Stockholm bland annat 6verlata, pantsitta eller pa annat sitt
forfoga 6ver sina kvarvarande aktier i Bolaget utan medgivande
fran Swedbank. Stiftelsen Olle Engkvist Byggmaistare har gjort
motsvarande atagande under en period om 90 dagar fran forsta
dag for handel med Bolagets aktier pa NASDAQ OMX Stockholm.
De ledande befattningshavarna Anette Frumerie (tillika styrelse-
ledamot). Bjorn Somnis, Bo Bjorfors, Johan Westring, Albert
Koistinen och Staffan Grundmark har férbundit sig att inte utan
medgivande fran Swedbank 6verlata, pantsitta eller pa annat sétt
forfoga Gver sina aktier i Bolaget forrdn tidigast 180 dagar efter
den forsta handelsdagen pa NASDAQ OMX Stockholm. Vidare har
Bolaget enligt placeringsavtalet atagit sig att inte utan medgivande
fran Swedbank tidigare dn 180 dagar fran forsta dag for handel
med Bolagets aktier pa NASDAQ OMX Stockholm féresla bolags-
stimman att Bolaget ska emittera ytterligare aktier eller virdepap-
per som berittigar till teckning av eller utbyte till aktier i Bolaget
(utover de aktier som ingar i Erbjudandet). Bolaget har dock rétt
att foresla sadana nyemissioner for bland annat genomforande
av apportemissioner vid forviry och aktierelaterade incitaments-
program som godkénts av bolagsstdimman.

For att Bolaget ska kunna leverera de aktier som emitteras
av Bolaget som en del i Erbjudandet omedelbart vid betalning
av aktierna och fore det att den del av Erbjudandet som bestar
av nyemitterade aktier har registrerats av Bolagsverket innehal-

ler placeringsavtalet ett atagande om att Skirner AB ska lana ut



upp till 4 255 319 akdier till Swedbank. Bolaget har vidare limnat
vissa garantier till Swedbank i placeringsavtalet och édven atagit sig
att pa sedvanligt sitt halla Swedbank skadeslést mot vissa ansprak
som kan komma att riktas mot Swedbank i anledning av Erbju-
dandet.

Swedbank kan siga upp placeringsavtalet om nagon hiindelse
intraffar som skulle gora det olampligt att genomfora Erbjudan-
det, som exempelvis generellt upphdrande av handel pa NASDAQ
OMX' Stockholm, andra negativa hindelser som visentligt for-
simrar Bolagets stillning eller framtidsutsikter samt visentligt
negativa hindelser pa de finansiella marknaderna. Om Swedbank
viilljer att siiga upp sina ataganden kan Erbjudandet avbrytas. [
sadant fall kommer inte nagon leverans av aktier att ske.

MILJO

Besqab har utvecklat en hallbarhetspolicy som Bolaget arbetar
utifran i samtliga projekt. Miljoarbetet anpassas utifran varje pro-
jekts specifika forutsatimingar. 1 utvecklingsprojekt kan det fore-
komma miljopaverkan under byggtiden, exempelvis schaktning i
fororenad mark eller grundvattensankning pa grund av temporira
eller permanenta atgérder. Detta utreds under detaljplaneskedet
i samarbete med kommun och. om nédvindigt, med Lénsstyrel-
sen. Kostnader for eventuella atgéirder finns med som grund i den
totala budgeten for projekten.

Besqab bedriver inte nagon tillstandspliktig verksamhet enligt
miljobalken (1998:808). Det kan dock i samband med exploate-
ring av fastigheter uppsta enskilda situationer som kriver nigon
form av tillstand. Betrdffande projekt Strandingarna utférs exem-
pelvis grundldggningsarbeten enligt ett program som ér framtaget
tillsammans med Linsstyrelsen efter att Bolaget erhallit en sa kall-
lad vattendom, det vill siga tillstand f6r att fa utfora vattenverk-
samhet.

Risker for hoga miljokostnader i samband med forviry av fast-
igheter hanteras genom att grundliga miljoundersokningar vidtas
eller genom att risken obligationsrittsligt liggs pa siljaren av fast-
igheten. Inga okénda miljokostnader har uppkommit i samband

med nagra av Besqabs pagaende projekt.

FORSAKRINGSSITUATION

Besqabs styrelse anser att Koncernen har ett forsiakringsskydd som
overensstimmer med branschstandard och ticker de risker som
typiskt sett uppstar i verksamheten. Koncernen har bland annat
ansvarsforsikring, entreprenadforsikring och fastighetsforsik-

ring.

TVISTER

Besqab ér inte och har inte heller varit part i ndgra rétesliga forfa-
randen eller skiljeforfaranden (inklusive dnnu icke avgjorda dren-
den eller sadana som Bolaget dr medvetet om kan uppkomma)
under de senaste tolv manaderna, och som nyligen haft eller skulle
kunna fa betydande effekter pa Bolagets eller Koncernens finan-
siella stillning eller I6nsamhet. Bolaget har heller inte informerats
om ansprik som kan leda till att Bolaget blir part i saidana réttsliga
forfaranden eller skiljeforfaranden.
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TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Vid inkop och forsiljning mellan koncernbolag tillimpas samma
principer {6r prissittning som vid transaktioner med externa par-
ter. Aven Koncernens intressebolag och joint ventures rubriceras
som nirstaende. Bolagets transaktioner med nérstaende édr av
begrinsad omfattning. Fran intressebolaget NVB Beckomberga
KB forvirvades under 2013 en exploateringsfastighet genom
bolagsforviry med ett underliggande fastighetsviirde om 41 mkr.
Koncernen har genom en styrelseledamot en nérstaenderelation
med Atlasmuren Linaberg AB. Under 2013 har en fastighet med
ett underliggande virde om 110 mkr avyttrats pa marknadsmas-
siga villkor till Atlasmuren Linaberg AB.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har eller
har haft nagon direkt eller indirekt delaktighet i nagra afférstrans-
aktioner med Besqab som ér eller var ovanliga till sin karaktér
med avseende pa villkoren. Erséttningar och formaner till ledande
befattningshavare beskrivs i avsnittet "Styrelse, ledande befatt-
ningshavare och revisor” — "Ovrig information om styrelse och

ledande befattningshavare”.

RADGIVARES INTRESSEN

Swedbank ér finansiell radgivare till Bolaget och Siljande Aktie-
dgare i samband med Erbjudandet och har dven tillhandahallit
Bolaget radgivning i samband med struktureringen och plane-
ringen av Erbjudandet och den tilltinkta noteringen av Bolagets
aktier pa NASDAQ OMX Stockholm och kommer att erhalla sed-
vanlig ersittning for detta uppdrag. Swedbank har tidigare till-
handahallit och kan dven i framtiden komma att tillhandahalla
tjénster till Bolaget och dess nérstaende, savil inom den ordinarie
verksamheten som i samband med andra transaktioner. Bolaget
har dven laneavtal med Swedbank. Se vidare avsnittet ovan under

rubriken "Finansiella arrangemang”.

KOSTNADER | SAMBAND MED ERBJUDANDET

Besqabs kostnader hinforliga till Erbjudandet och upptagande av
aktierna till handel pa NASDAQ OMX Stockholm, inklusive ersétt-
ning till Swedbank och uppskattade 6vriga kostnader, beriknas
uppga till cirka 12 mkr for rikenskapsaret 2014. Saljande aktie-
dgare kommer att betala ersiittning till Swedbank om tre procent
av bruttointéikterna fran forsiljningen av aktier i Erbjudandet.
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Vissa skattefragor 1 Sverige

Nedan ges en oversiktlig sammanfattning av vissa skatte-
konsekvenser som kan uppkomma enligt nu géllande svensk
skattelagstiftning med anledning av aktieinnehav i Bolaget. Infor-
mationen utgor inte en uttomande redogorelse, och behandlar inte
heller alla skattefragor som kan uppkomma i sammanhanget.
Sammanfattningen ér av generell karaktdr. Vidare avser den
endast obegrinsat skattskyldiga fysiska personer och aktiebolag
med skatteréttslig hemvist i Sverige, om inget annat uttryckligen
anges. Sammanfattningen behandlar siledes bland annat inte de
sarskilda regler som géller for sa kallade kvalificerade andelar i
famansforetag. innehav via kapitalforsikring eller investerings-
sparkonto, virdepapper som innehas av handels-, kommandit-
bolag eller europeiska ekonomiska intressegrupperingar. eller
som innehas som en lagertillgang i néringsverksamhet. Inte heller
behandlas de sérskilda reglerna om skattefri kapitalvinst och skat-
tefri utdelning pa sa kallade néringsbetingade andelar i bolags-
sektorn. Sérskilda skatteregler giller ocksa for vissa typer av skatt-
skyldiga. sasom till exempel investeringsfonder, investmentféretag,
forsikringsbolag och personer som inte ar obegrinsat skattskyl-
diga i Sverige. Inte heller dessa regler berérs. Varje aktieinnehavare
bor radfraga skatteradgivare om de skattekonsekvenser som kan
uppkomma for dennes del.

FYSISKA PERSONER
Beskattning vid avyttring av aktier i Bolaget

Fysiska personer beskattas for kapitalvinst i inkomstslaget kapital.
Skatt tas ut med 30 procent av kapitalvinsten.

Kapitalforlust pa marknadsnoterade aktier och andra mark-
nadsnoterade deldgarritter far dras av fullt ut mot skattepliktiga
kapitalvinster som uppkommer samma ar pa aktier samt mark-
nadsnoterade delagarritter (dock inte andelar i investeringsfonder
som innehaller endast svenska fordringsritter, sa kallade rantefon-
der). Kapitalf6rlust som inte kan kvittas pa detta sitt ar avdrags-
gill till 70 procent mot annan inkomst av kapital. Uppkommer
underskott i inkomstslaget kapital medges reduktion mot kom-
munal och statlig inkomstskatt samt mot statlig fastighetsskatt
och mot kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion medges med
30 procent av underskott som inte 6verstiger 100 000 kronor och
med 21 procent av resterande del. Underskott kan inte sparas till
senare beskattningsar.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdknas som skillnaden
mellan orsiljningsersittningen efter avdrag for eventuella forsélj-
ningsutgifter, sdsom till exempel courtage, och de avyttrade aktier-

nas omkostnadshelopp (anskaffningsutgift).
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Vid vinstberdkningen anvinds den sa kallade genomsnitts-
metoden. Metoden innebér att omkostnadsbeloppet {or en aktie
utgors av det genomsnittliga omkostnadsbeloppet for samtliga
innehavda aktier av samma slag och sort. For marknadsnoterade
aktier, som aktier i Bolaget, kan ocksa en sa kallad schablonregel
anvindas. Denna regel innebér att omkostnadsbeloppet alltid far
beriknas till 20 procent av forsiljningsersittningen efter avdrag

for eventuella forsiljningsutgifter.

Utdelning
Utdelning pa aktier ar skattepliktig i inkomstslaget kapital. Skatt
tas ut med 30 procent av utdelat belopp.

For fysiska personer innehalls preliminér skatt med 30 procent
pa utdelat belopp. Den preliminéra skatten innehalls normalt av
Euroclear eller, betréffande (6rvaltarregistrerade aktier, av forval-

taren.

AKTIEBOLAG
Beskattning vid avyttring av aktier i Bolaget

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive kapitalvinster och
utdelningar, i inkomstslaget néringsverksamhet med en skattesats
om 22 procent.

Berikningen av kapitalvinst respektive kapitalforlust sker i
huvudsak pa samma sétt som for fysiska personer i enlighet med
vad som angivits ovan.

Kapitalforluster pa aktier far endast dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster pa aktier och andra deligarriitter. Om en kapital-
forlust inte kan dras av hos det foretag som gjort forlusten, kan
den dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
delagarritter hos ett annat foretag i samma koncern, under forut-
sittning att det foreligger koncernbidragsréatt mellan {6retagen och
bada foretagen begér det for ett beskattningsar som har samma
deklarationstidpunkt eller som skulle ha haft det om inte nagot av
foretagens bokforingsskyldighet upphor.

Kapitalforluster som inte har kunnat utnyttjas ett visst ar far
dras av mot kapitalvinster pa aktier och andra deligarritter under

efterfoljande beskattningsar utan tidsbegransning.

Utdelning
Utdelning pa aktier ar skattepliktig i inkomstslaget néringsverk-

samhet. Skatt tas ut med 30 procent av utdelat belopp.



VISSA__SKATTEFRAGOR FOR AKTIEAGARE SOM AR
BEGRANSAT SKATTSKYLDIGA | SVERIGE
Kapitalvinstbeskattning

Aktiedigare som ér begrinsat skattskyldiga i Sverige, och som inte
bedriver verksamhet fran fast driftstélle i Sverige, kapitalvinstbe-
skattas normalt inte i Sverige vid avyttring av aktier. Aktieiigare
kan emellertid bli f6remal f6r beskattning i sin hemviststat.
Enligt den sa kallade tioarsregeln kan fysiska personer som ér
begréinsat skattskyldiga i Sverige bli féremal 6r svensk beskatt-
ning vid avyttring om de vid nagot tillfille under avyttringsaret
eller nagot av de tio foregaende kalenderaren varit bosatta eller
stadigvarande vistats i Sverige. Tillimpligheten av denna bestdm-
melse har dock i manga fall begrinsats i avtal for undvikande av
dubbelbeskattning som Sverige ingatt med andra lander.

VISSA SKATTEFRAGOR [ SVERIGE

Kupongskatt
For aktiedgare som ér begrinsat skattskyldiga i Sverige och som
erhaller utdelning fran svenskt aktiebolag uttas normalt svensk
kupongskatt. Skatt tas ut med 30 procent av utdelat belopp.
Skattesatsen reduceras i allminhet genom foreskrift i skatte-
avtal som Sverige har ingatt med andra linder for undvikande
av dubbelbeskattning. Flertalet av Sveriges skatteavtal mojliggor
saledes nedséttning av den svenska skatten till den niva som anges
i avtalet direkt vid utbetalningstillfillet, om erforderliga uppgifter
om den utdelningsberittigades hemvist foreligger. 1 Sverige verk-
stilller normalt Euroclear eller, betriffande forvaltarregistrerade
aktier, forvaltaren avdrag for kupongskatt.
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JANUARI-MARS 2014

Intdkterna 6kade till 213,4 Mkr (158,0)
Rorelseresultatet okade till 26,5 Mkr (14,9)
Resultatet fére skatt 6kade till 24,8 Mkr (12,0)

-

Délérsrapport januari-mars 2014

Ett starkt forsta kvartal med god |[6nsamhet

Resultatet efter skatt 6kade till 21,0 Mkr (10,3), motsvarande 19,15 kr per aktie (9,40)

BESQRB

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 321,1 Mkr (270,7), motsvarande 293,27 kr per aktie (247,24)
Likvida medel uppgick den 31 mars till 83,1 Mkr (56,4)

KONCERNEN | SIFFROR ja”'g‘oﬂrj ja”'%"’{é ja”;gfg
Intékter, Mkr 213,4 158,0 658,8
Rérelseresultat, Mkr 26,5 14,9 70,6
Resultat fore skatt, Mkr 24,8 12,0 60,0
Rorelsemarginal, % 12,4 9.4 10,7
Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning, % 10,7 8,7 11,0
Réntabilitet pa eget kapital, % 27,0 15,5 21,0
Soliditet, % 41,2 30,4 37,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, Mkr 36,4 -16,2 -10,8
Resultat efter skatt per aktie, kr 19,15 9,40 53,87
Eget kapital per aktie, kr 293,27 247,24 274,12
Antal anstéllda i medeltal, st 64 65 65

Rantabilitet pa eget kapital har omréaknats till helarstal.
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VD:s kommentar

Det forsta kvartalet 2014 har visat pa en fortsatt stark ut-
veckling pa bostadsmarknaden i Stockholm och Uppsala.
Ett &gt byggande under flera ar har medfort ett for lagt
utbud i relation till efterfragan. Utbudet under det forsta
kvartalet var lagre an normalt for arstiden, vilket bidragit till
att prisnivaderna pa andrahandsmarknaden fortsatt att stiga.

Projektutvecklingen tar viktiga steg framat

Var projektportfdlj har vuxit under kvartalet. Vi har avtalat
om forvérv av byggratter vid Lumaparken i Hammarby
Sjostad dér vi ska uppféra cirka 70 bostadsréattsldgenheter.
Forvarvet ligger helt i linje med Besqgabs langsiktiga strategi
och passar val in i var byggréttsportfolj.

Som tidigare kommunicerat har vi avtalat om forvérv av
cirka 110 blivande byggratter i kvarteret Charlottenburg i
Solna. Dér planerar vi nu flerfamiljshus i ett attraktivt lage i
populdra Rasunda.

Givande samarbeten inom Construction Management
Inom CM-verksamheten arbetar vi vidare med flera intres-
santa projekt. | Uppsala har vi bland annat fatt fortsatt for-
troende fran Uppsala Akademiférvaltning att projektleda
tidiga studier av en fastighet langs Villavagen.

Vi har dartill paborjat planarbetet av hyreslagenheter, en
forskola och butikslokaler for Svenska Bostader i Nybo-
hovsbacken i Lilieholmen. Dar kommer vi ocksa att bygga
cirka 100 bostadsrattslagenheter.

Fortsatt god I6nsamhet

Finansiellt uppvisar Besqab ett starkt forsta kvartal. Inték-
terna fran projektutvecklingen har 6kat och rérelseresultatet
for perioden januari-mars 2014 uppgick till 26,5 Mkr, jam-
fort med 14,9 Mkr samma period 2013. Rérelsemarginalen
har 6kat till 12,4 procent (9,4).

Periodens resultat uppgick till 21,0 Mkr (10,3), en 6kning
med mer &n 100 procent jamfért med samma period fore-
gaende ar. Sammantaget visar vi pa en stabil I[bnsamhet i
kvartalet med en rantabilitet pa eget kapital om 27 procent.

Framtidsutsikter

Det laga utbudet och den véxande efterfrdgan pa Stock-
holms och Uppsalas bostadsmarknader &r tecken pa en
fortsatt stabil marknad. Konkurrensen om mark i attraktiva
l&gen ar hard men det finns en gemensam vilja till 6kat
byggande av bostéder. Besgab ska fortsétta att véxa med
I6nsamhet och vi ser pa framtiden med tillforsikt.

Taby i maj 2014

Nolle T

Anette Frumerie, VD

BRF OCH SMAHUS A et o aee
Antal produktionsstartade bostader, st 86 52 192
Antal salda bostéder, st 40 34 204
Antal bostader i pagaende produktion, st 292 262 278
Andel sélda och bokade bostader i pdgaende produktion, % 71 64 76
Antal osélda bostéader i avslutad produktion, st 10 2

— varav upptagna i balansrékningen 0 0 2
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MARKNADSUTVECKLING

Efterfragan pa nyproducerade bostéder i Stockholm och
Uppsala har forbattrats ytterligare under det forsta kvarta-
let. Utbudet av sméahus och bostadsratter har fortsatt att
sjunka under bérjan av aret samtidigt som efterfragan pa
bostdder har okat i den snabbaste takten pa néstan fem ar.
Skillnaden mellan utgangspris och slutpris har 6kat. Framfor
allt p& bostadsrattsmarknaden har detta lett till stegrande
budgivningar och kortare forsaljningstider vilket i sin tur
bidragit till stigande priser.

Prisutveckling bostadsratter april 2012—mars 2014

tkr/kvm
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Stockholms lan
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......... Sverige

Kalla: Svensk Maklarstatistik AB

Synen pa bostadsmarknaden i Stockholms 1an och Uppsala
ar fortsatt mycket positiv. Uppgangen vantas fortga under
det andra kvartalet men i en nadgot langsammare takt.

Tack vare en starkt konjunktur tycks hushéllen mindre
bekymrade om omvarldens utveckling och hushéllens
skulder som andel av disponibel inkomst beddéms oka. Den
laga inflationen gor att penningpolitiken i mindre
utstrackning kan anvandas for att hantera riskerna med
hushallens skuldséattning, vilket innebér att andra politiska
atgarder kan komma att vidtas for att paverka hushallens
skuldutveckling.

VERKSAMHETENS UTVECKLING

Region Stockholm

| slutet av mars tecknade Besqgab ett avtal med Fabege om
forvarv av byggratter for bostader i fastigheten Luma 3 vid
Lumaparken i Hammarby Sjéstad. Avtalet avser ett bolags-
forvarv med ett underliggande fastighetsvarde om 148 Mkr.
Besqab planerar att uppféra cirka 70 bostadsrattslagenheter
med en preliminar forséljningsstart hdsten 2014.

Besqgab har som tidigare kommunicerats tecknat avtal
med NIAM om férvarv av byggrétter med ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 120 miljoner. Fastigheten ligger i
kvarteret Charlottenburg i stadsdelen Rasunda pa Solnava-

gen i Solna. For fastigheten bedrivs nu arbetet med detalj-
plan for cirka 110 bostadsrattsldgenheter. Planen har varit
utstélld for granskning under hosten 2013 och Besqgab
planerar for séljstart under varen 2014.

Under kvartalet har Besgab ocksa péabdrjat planarbetet
for 95 hyreslagenheter, en forskola och butikslokaler for
Svenska Bostader i Nybohovsbacken i Lilieholmen.

Region Stockholms intakter uppgick for perioden till
103,8 Mkr (120,6) och segmentets rorelsemarginal kade
till 19,3 procent (6,2).

Region Uppsala

| mars biféll Hogsta domstolen en sakagares begéaran om
att pa nytt prova detaljplanen for projektet Tegnér i Upp-
sala. Detaljplanen har tidigare antagits och vunnit laga kraft.
Inledande arbeten fortléper enligt plan men produktionen
kan bli nagot férsenad.

CM-projektet Lagerkransen, omfattande 46 lagenheter
at Uppsala Akademiforvaltning, paboérjades under 2013 och
berdknas paga till sommaren 2014.

Pa uppdrag av Uppsala Akademiférvaltning projektleder
Besqgab tidiga studier av en fastighet langs Villavagen i
Uppsala. Fastigheten bedéms vara mojlig att utveckla med
nyproduktion av cirka 35 smaldgenheter for uthyrning till
utlédndska géstforskare. Projektet pabodrjades varen 2014
och berdknas vara avslutat under 2016.

Periodens intakter for Region Uppsala 0kade till 64,3
Mkr (13,8) framst beroende pé produktionsstart av pro-
jektet Tegnér. Projektet har dock inte, enligt principerna for
successiv vinstavrakning, upparbetat nadgot resultat varfor
periodens rérelsemarginal &r negativ (11,3 procent).

Fastighetsutveckling
Under kvartalet har forberedande arbeten utforts infor
produktionsstart av vard- och omsorgsboendet Silverpark,
Fuxen 2. Boendet produktionsstartades efter kvartalets
utgang, i april.

Segmentets intékter for perioden minskade till 5,0 Mkr
(9,1) beroende pa avyttring av fastigheter. Rérelsemargina-
len uppgick till 66,2 procent (66,4).

FORSALJNING OCH PRODUKTIONSSTARTER

Forsaliningen under perioden var bra med totalt 40 salda
bostéader (34). Besqgab saljstartade tva projekt, motsvarande
56 bostdder under det forsta kvartalet 2014. Under peri-
oden slutsaldes ldgenheterna i Brf Margretero i Mariehall
och Brf Lindblomman i Beckomberga. Ett projekt, 86 la-
genheter &t Brf Tegnér i Uppsala, produktionsstartades
under det forsta kvartalet.

Per den 31 mars 2014 var sex fardigstallda bostader
osalda (tio).
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FINANSIELL UTVECKLING UNDER PERIODEN

Intékter och rorelseresultat
Besgabs intékter enligt segmentsredovisningen, dér suc-
cessiv vinstavrakning tillampas for samtliga projekt i enlig-
het med Besqgabs interna rapportering, uppgick for det
forsta kvartalet 2014 till 173,17 Mkr (142,8). Segmenten
Region Stockholm och Region Uppsala star tillsammans for
cirka 97 procent av intdkterna. Omréknat enligt IFRS upp-
gick kvartalets intakter till 213,4 Mkr (158,0). Intdkterna har
péaverkats positivt av fler produktionsstartade bostéder och
fler bostader i pagadende produktion. Vid omrakning enligt
IFRS har intékterna Okat ytterligare da del av ett projekt,
som baserat pa IFRIC 15 avréknas enligt den séa kallade
completed contract-metoden, fardigstéllts under perioden.
Segmentens sammanlagda rorelseresultat blev 18,6 Mkr
(12,5). Rorelseresultatet redovisat enligt IFRS 6kade med
78 procent till 26,5 Mkr (14,9). Rorelsemarginalen for kvar-
talet uppgick till 12,4 procent (9,4). Den positiva dkningen
av rorelseresultatet, saval enligt segmentsredovisning som
omraknat enligt IFRS, kan forklaras av hégre marginaler i
pagaende och fardigstallda projekt i Region Stockholm.
Finansiella intdkter och kostnader uppgick netto till -1,7
Mkr (-2,9). Resultat fore skatt 6kade till 24,8 Mkr (12,0)
och periodens resultat efter skatt uppgick till 21,0 Mkr
(10,3). Omrakning enligt completed contract-metoden har
péaverkat periodens resultat positivt med cirka 6 Mkr (2).

Finansiell stallning

Soliditeten har 6kat under kvartalet och uppgick per balans-
dagen till 41,2 procent (30,4). Likvida medel uppgar till 83,1
Mkr (56,4) och finansiering ar sdkerstalld for samtliga pa-
gaende projekt.

Vid kvartalets slut hade Besgab cirka 1 800 byggratter i
byggrattsportfoljien. Kapitalbindningen i exploateringsfastig-
heter har under perioden minskat med 28,9 Mkr och upp-
gar vid periodens slut till 173,8 Mkr (241,3). Minskningen ar
i huvudsak héanforlig till att projektet Tegnér i Uppsala har
produktionsstartat.

Kassaflodet fran den I16pande verksamheten uppgick for
perioden till 36,4 Mkr (-16,2). C")kningen forklaras frémst av
hogre resultat och minskad kapitalbindning i exploaterings-
fastigheter.

Besqgab star starkt rustat med en attraktiv projektportfdlj
vilket utgdr grund for fortsatt tillvaxt.

Soliditet och rantabilitet pa eget kapital 2009—2013
60%
50%
40%
30%

20%
10%

0%
2009 2010 2011 2012 2013
(BFN) (BFN) (BFN) (IFRS) (IFRS)
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PERSONAL

Antal anstallda i Besgab var vid periodens utgang 67 (71).

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Bolagets riskbild presenterades i rsredovisningen for 2013
pa sidan 37 och i not 26. Inga vésentliga forandringar har
skett som har &ndrat denna riskbild. Besgab har stabila
finanser, en stark orderstock samt god Iénsamhet i pa-
gaende projekt.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Besgab har under kvartalet inte haft ndgra vasentliga trans-
aktioner med narstaende, utover sedvanliga transaktioner
mellan koncernbolag. Transaktionerna har skett pd mark-
nadsmassiga villkor.

SASONGSVARIATIONER

Besqabs verksamhet berérs inte av nagra tydliga sésongs-
variationer. Dédremot paverkas forsaljningen per kvartal
beroende av nér en forsaljningsbokning évergar till bin-
dande avtal, eftersom det &r forst d& som intékten redovi-
sas. Detta innebér att intdkterna kan variera stort fran ett
kvartal till ett annat.
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HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

| borjan av april 2014 startade Besgab uppférandet av vard-
och omsorgsfastigheten Silverpark i Taby.

| april 2014 tecknade Besqgab ett avtal med Uppsala
Akademiforvaltning om férvérv av en fastighet i Vardsatra i
Uppsala. Pa fastigheten planerar Besqgab att uppféra om-
kring atta radhus. Detaljplanen for fastigheten finns redan
och projektet berdknas séljstartas under hosten 2014.

Taby den 7 maj 2014
Besqgab AB (publ)

Ndle T
Anette Frumerie
Verkstallande direktor

Denna delarsrapport har varit féremal for en dversiktlig
granskning av bolagets revisorer. Granskningsrapporten
aterfinns pa sidan 13.
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Koncernens rapport over totalresultat

Beloo i tkr jan-mars jan-mars jan—dec
PP 2014 2013 2013
Intakter 213415 158 049 658 750
Kostnader for produktion och drift -165 834 -128 351 -534 783
Bruttoresultat 47 581 29 698 123 967
Forsalinings- och administrationskostnader -20 781 -16 367 -71783
Resultat av fastighetsforséliningar - 398 14 238
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures -296 1172 4198
Roérelseresultat 26 504 14 901 70 620
Finansiella intdkter 7 1 180
Finansiella kostnader -1734 -2925 -10 849
Resultat fére skatt 24777 11977 59 951
Aktuell skatt - 2065 -1148 -1028
Uppskjuten skatt -1744 -540 58
Periodens resultat hanforligt till moderféretagets
aktiedgare 20 968 10 289 58 981

Periodens dvriga totalresultat:
Poster som kan komma att aterféras till resultatet:

Omrakningsdifferenser vid omrékning av

utlandsverksamhet = - 447
Skatt hanforlig till poster som kan komma att aterféras

till resultatet = — -

Ovrigt totalresultat, efter skatt - - 447

Summa totalresultat for perioden hanforligt till
moderféretagets aktieégare 20 968 10 289 59 428

Resultat per aktie

Resultat per aktie fére utspadning, kr 19,15 9,40 53,87
Resultat per aktie efter utspadning, kr 19,15 9,40 53,87
Antal utestdende aktier vid periodens slut 1094 900 1094 900 1094 900
Genomsnittligt antal aktier fére och efter utspadning’ 1094 900 1094 900 1094 900

" Per 31 mars 2014 finns 31 051 st (41 951 st) utestaende optioner som kan ge upphov till potentiella stamaktier under vissa forutséttningar.
Optionerna redovisas som finansiell skuld i balansrékningen till verkligt varde och bedéms dérfér inte medféra nagon utspadningseffekt vid berdakning
av resultat per aktie.
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Koncernens rapport dver finansiell stalining i sammandrag

Belopp i tkr 31 mars 31 mars 31 dec
2014 2013 2013
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 1037 144 632 958
Finansiella tillgangar 51 031 52 051 50 127
Summa anldggningstillgadngar 52 068 196 683 51 085
Omséttningstillgéngar
Utvecklingsfastigheter 261 856 245 949 261 856
Exploateringsfastigheter 173 802 241308 202 739
Fardigstallda bostader - - 1900
Kundfordringar 4971 11293 13 582
Upparbetad ej fakturerad intakt 98 632 91 920 95 460
Pagéende arbeten 44 662 23 752 62 627
Aktuella skattefordringar 9995 1229 8483
Ovriga kortfristiga fordringar 47 795 15 855 34 581
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 366 5846 4339
Likvida medel 83 109 56 437 72 099
Summa omsattningstillgdngar 727 188 693 589 757 666
SUMMA TILLGANGAR 779 256 890 272 808 751
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hénforligt till moderbolagets
aktiedgare
Aktiekapital (1 094 900 aktier) 109 490 109 490 109 490
Ovrigt tillskjutet kapital 117 048 117 048 117 048
Omrakningsreserver -5 -452 -5
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 94 567 44 615 73 599
Summa eget kapital 321 100 270 701 300 132
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 5960 4813 4216
Skulder till kreditinstitut 52 763 - 55 687
Ovriga langfristiga skulder 5269 2580 5269
Summa langfristiga skulder 63 992 7 393 65172
Kortfristiga skulder
Kortfristiga avsattningar 1500 - 1500
Leverantérsskulder 42 996 53 485 68 081
Fakturerad ej upparbetad intakt 2214 - 4945
Skulder till kreditinstitut 284 062 493 398 305275
Ovriga kortfristiga skulder 26 989 28 331 26 040
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 36 403 36 964 37 606
Summa kortfristiga skulder 394 164 612 178 443 447
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 779 256 890 272 808 751

Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser

senot 4
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Koncernens rapport dver forandringar | eget kapital
| sammandrag
. jan—-mars jan—mars
Belopp i tkr 2014 2013
Eget kapital hédnférligt till moderbolagets dgare
Ingdende balans vid periodens bérjan 300 132 260 412
Periodens resultat 20 968 10 289
Periodens 6vriga totalresultat - -
Summa totalresultat fér perioden 20 968 10 289
Utdelning - -
Utgédende balans vid periodens slut 321 100 270 701
Koncernens rapport over kassafloden
Belooo i tkr jan-mars jan—mars jan—dec
PP 2014 2013 2013
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 26 504 14 901 70 620
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 296 -1473 -13901
Erhallen rénta 7 1 180
Betald ranta -1734 -2925 —10 560
Betald skatt -2 065 -1148 -1028
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
foréndringar av rérelsekapital 23 008 9 356 45 311
Forandring av exploateringsfastigheter 28 937 -19 260 19 309
Foérandring av fardigstéllda bostader 1900 - -1900
Forandring av kortfristiga fordringar 10 651 39 265 -29912
Forandring av kortfristiga skulder -28 070 -45 606 -27 714
Investering i utvecklingsfastigheter - - -15908
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 36 426 -16 245 -10814
Investeringsverksamheten
Forvarv av maskiner och inventarier -78 - -427
Forsaljning av forvaltningsfastigheter - 4200 162 400
Forandring andelar i intresseforetag och joint ventures -1200 -500 4 450
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1278 3700 166 423
Finansieringsverksamheten
Upptagna banklan - 22 754 73721
Amortering av skulder -24 138 -18107 —201 509
Inlésen av teckningsoptioner - - -349
Utbetald utdelning - - -19 708
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -24 138 4647 -147 845
Periodens kassafléde 11010 -7 898 7764
Likvida medel vid periodens boérjan 72 099 64 335 64 335
Likvida medel vid periodens slut 83 109 56 437 72 099
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i tkr jan-mars jan-mars jan—dec

pp 2014 2013 2013

Intakter 1500 - 6 000
Bruttoresultat 1 500 - 6 000
Administrationskostnader -2111 —-1373 -7 799
Roérelseresultat -611 -1373 -1799
Utdelning och liknande resultatposter - - 21816
Réantekostnader och liknande resultatposter -425 -662 -2 348
Resultat efter finansiella poster -1 036 -2 035 17 669
Bokslutsdispositioner - - 4200
Aktuell skatt - -20
Periodens resultat —1036 -2 035 21 849
Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Beloo i tkr 31 mars 31 mars 31 dec

P 2014 2013 2013

TILLGANGAR

Anlaggningstillgéngar

Finansiella anldggningstillgdngar 549 000 549 000 549 000
Summa anléggningstillgdngar 549 000 549 000 549 000
Omséttningstillgéngar

Kortfristiga fordringar 2 10510 151
Kassa och bank 603 678 1698
Summa omséttningstillgadngar 605 11188 1849
SUMMA TILLGANGAR 549 605 560 188 550 849
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 109 490 109 490 109 490
Fritt eget kapital 365 408 362 267 366 444
Summa eget kapital 474 898 471 757 475 934
Skulder

Langfristiga skulder 53 757 1343 56 682
Kortfristiga skulder 20 950 87 088 18 233
Summa skulder 74 707 88 431 74915
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 549 605 560 188 550 849
Stallda sakerheter och ansvarsférbindelser se not 4
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Noter till delarsrapporten

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Besgab tillampar International Financial Reporting Standards
(IFRS), sadana de antagits av EU. De redovisningsprinciper
som tilldmpas 6verensstdammer med de som beskrivs i
Besqabs arsredovisning for 2013, utdver vad som beskrivs
nedan. Denna delarsrapport ar uppréttad i enlighet med IAS 34
Delérsrapportering samt Arsredovisningslagen.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning fér juridiska personer. Tilampningen av RFR 2
innebér att moderbolaget i delarsrapporten for den juridiska

Ny princip for redovisning av samarbetsarrangemang
Besqab tillampar fran och med den 1 januari 2014 den nya
redovisningsstandarden IFRS 11 Samarbetsarrangemang.
Tillampningen av IFRS 11 innebér att klyvningsmetoden inte
langre ar tillaten for joint ventures. For Besgab innebér det att
andelen i resultaten for de joint ventures som tidigare har
redovisats enligt klyvningsmetoden nu redovisas enligt kapital-
andelsmetoden pa en rad ovanfor rorelseresultatet. Rorelsere-
sultatet paverkas av det belopp som motsvarar Besgabs andel
av joint ventures finansiella poster och skatter. Bolagets netto-

personen tillampar samtliga av EU godkanda IFRS och uttalan- resultat for perioden paverkas inte. Kapitalandelsredovisningen

den s langt detta & mojligt inom ramen for arsredovisningsla- har ej paverkat koncernens intékter for det forsta kvartalet

gen, tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan 2014 da inget resultat frén joint ventures intjanats under peri-

redovisning och beskattning. oden. Jamférande tal for 2013 har omréknats enligt den nya
principen. Darvid har intékterna for forsta kvartalet 2013 paver-

kats negativt med 14,0 Mkr och helaret 2013 med 35,2 Mkr.

NOT 2 SEGMENTSREDOVISNING

Vid segmentsrapporteringen av Besgabs verksamhet avseende projektutveckling av bostader tilldmpas successiv vinstavrakning for
samtliga projekt enligt IAS 11 samt klyvningsmetoden for joint ventures. Skillnaden mot IFRS visas i kolumnen " Avstamning mot
IFRS"” och hanfor sig framst till att vissa projekt, vasentligen smahus, inte vinstavréknas successivt utan forst vid fardigstallande,

enligt den sa kallade completed contract-metoden.

Belopp i tkr Koncern-
gemensamma

Region Region Fastighets- posteroch  Summa  Avstamning
Jan—-mars 2014 Stockholm  Uppsala  utveckling elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intdkter - externt 103 816 64 293 5007 173116 40299 213415
Summa intékter 103 816 64 293 5007 0 173116 40299 213415
Kostnader for produktion och drift -69402 -64103 -257 -133762 -32 072 -165834
Bruttoresultat 34 414 190 4750 0 39 354 8227 47 581
Forsélinings- och
administrationskostnader -14 332 -2134 -1434 -2880 -20780 -1 -20781
Resultat av fastighetsforsaljningar - -
Resultat andelar i intresseforetag
och joint ventures - -296 -296
Rérelseresultat 20082 —-1944 3316 -2 880 18574 7 930 26 504
Rérelsemarginal 19,3 % -30 % 66,2 % 10,7 % 12,4 %
Finansnetto -1254 -473 -1727 -1727
Resultat efter finansiella poster 20 082 -1944 2 062 -3 353 16 847 7 930 24777
Skatt -2 065 -2 065 -1744 -3809
Periodens resultat 20082 —-1944 2 062 -5418 14782 6 186 20 968
Tillgdngar
Exploateringsfastigheter 171 491 3381 - - 174872 -1070 173802
Utvecklingsfastigheter - - 261 856 - 261856 - 261856
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Belopp i tkr Koncern-

gemensamma

Region Region Fastighets- poster och Summa  Avstdmning

Jan-mars 2013 Stockholm  Uppsala utveckling elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intakter - externt 120612 13764 8408 142 784 15265 158049
Intékter - internt 702 -702 0 0
Summa intakter 120 612 13764 9110 -702 142784 15265 158 049
Kostnader foér produktion och drift -101533 -10681 -2180 -114 394 -13957 -128351
Bruttoresultat 19 079 3083 6 930 -702 28 390 1308 29 698
Forséljnings- och
administrationskostnader -11 646 -1525 —-1283 -1884 -16338 -29 -16367
Resultat av fastighetsforsaljningar 398 398 398
Resultat andelar i intresseforetag
och joint ventures 0 1172 1172
Rorelseresultat 7 433 1558 6 045 -2 586 12 450 2 451 14 901
Rérelsemarginal 62 % 11,3 % 66,4 % 87 % 94 %
Finansnetto -2194 -730 -2924 -2924
Resultat efter finansiella poster 7 433 1558 3851 -3316 9526 2 451 11977
Skatt -1148 -1148 -540 -1688
Periodens resultat 7 433 1558 3851 -4 464 8378 1911 10 289
Tillgangar
Exploateringsfastigheter 193 963 47 345 - - 241308 - 241308
Utvecklingsfastigheter - - 245949 - 245949 - 245949
Belopp i tkr Koncern-

gemensamma

Region Region Fastighets- poster och Summa  Avstdmning

Jan-dec 2013 Stockholm  Uppsala utveckling elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intékter - externt 626 877 41116 30 688 698 681 -39 931 658 750
Intékter - internt 1170 -1170 0 0
Summa intakter 626 877 41116 31858 -1170 698 681 -39931 658 750
Kostnader for produktion och drift -521431 -30474 -7682 -559 587 24 804 -534783
Bruttoresultat 105 446 10 642 24 176 -1170 139 094 -15127 123967
Forséljnings- och
administrationskostnader —-47 602 -8854 -9443 -10318 -76217 4434 -71783
Resultat av fastighetsforsaljningar 14 238 14 238 14 238
Resultat andelar i intresseforetag
och joint ventures -390 -390 4588 4198
Rorelseresultat 57 454 1788 28 971 -11488 76 725 -6 105 70 620
Rérelsemarginal 9,1 % 43 % 90,9 % 11,0 % 10,7 %
Finansnetto -8 004 -2339 -10343 -326 -10669
Resultat efter finansiella poster 57 454 1788 20 967 -13 827 66 382 -6 431 59 951
Skatt -2495 -2495 1525 -970
Periodens resultat 57 454 1788 20 967 -16 322 63 887 -4 906 58 981
Tillgangar
Exploateringsfastigheter 143 251 60 557 - - 203808 -1069 202739
Utvecklingsfastigheter - - 261 856 - 261856 - 261856
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NOT 3 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

Besqabs utstallda teckningsoptioner utgor finansiella skulder
vérderade till verkligt vérde via resultatet. Optionerna vérderas
och redovisas till verkligt varde vid varje bokslutstillfalle enligt
niva 3 eftersom det inte finns observerbara data. Varderingen
ar baserad pa uppskattat véarde vid eventuellt inlésen av opt-
ioner enligt definition i optionsavtal. Teckningsoptionerna
varderades per den 31 mars 2014 till 2 519 tkr och ingar i
posten Ovriga léngfristiga skulder i koncernens rapporter over
finansiell stallning. Varderingen dverensstdmmer med den
ingangende balansen for perioden. Vardeférandringar redovi-
sas som finansiell intékt/kostnad i resultatrdkningen.
Réntebarande skulder l6per i huvudsak med tre manaders
rantebindningstid, varvid det verkliga vardet bedéms i allt
vasentligt dverensstdmma med dess redovisade varde. For
samtliga 6vriga finansiella tillgangar och skulder, som likvida
medel, kundfordringar och leverantérsskulder, antas redovisat

varde utgodra en rimlig uppskattning av verkligt vérde.

NOT 4 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFOR-
PLIKTELSER

Under kvartalet har inga vésentliga forandringar skett av stallda
sékerheter.

Vardet av borgensforbindelser till férmén for bostadsratts-
féreningar har under kvartalet 6kat med 109 Mkr for koncernen
och med 270 Mkr fér moderbolaget. Totala vardet av borgens-
forbindelser uppgar darmed per 31 mars 2014 till 700 Mkr for
koncernen och 409 Mkr fér moderbolaget.
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Revisors granskningsrapport

Besgab AB (publ) org nr 5656693-8881

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
Besgab AB (publ) per 31 mars 2014 och den tremanaders-
period som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och
verkstéllande direktoren som har ansvaret for att uppréatta
och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34
och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slut-
sats om denna delarsrapport grundad pa var oversiktliga
granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med
Standard for éversiktlig granskning International Standard
on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell delarsinformation utford av féretagets valda
revisor. En Oversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga
for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora
analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. En dversiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Ovrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstan-
digheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en
uttalad slutsats grundad péa en revision har.

Slutsats

Grundat pé var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram négra omsténdigheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar uppréattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och &rsredovisnings-
lagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Stockholm den 7 maj 2014
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Kort om Besqgab

AFFARSIDE

Besqab ska foradla fastigheter, vilket innebér att i en fas-
tighets alla skeden tillféra kompetens som bidrar till kat
varde. Besqgabs arbete med att genomfoéra affarsidén ska
genomsyras av ett stort personligt engagemang och att i
alla sammanhang leverera bestalld kvalitet och vél uppfylla
kundens férvantningar.

BESQABS OVERGRIPANDE MAL

For att vara en framgangsrik samhallsbyggare arbetar

Besgab mot foljande uppsatta mal:

* Uppna hog Ionsamhet och vardetillvéaxt for att ge
aktiedgare god avkastning

o Att ha nojda kunder

» Verksamheten ska bidra till en hallbar samhéllsutveckling

« Vara en attraktiv arbetsgivare

STRATEGI

Vi ska ha god insikt om vad som skapar vérden for vara
malgrupper och samtidigt proaktivt arbeta med hallbarhets-
fragor for att skapa mervarden och stérka varumarket.

Genom att forvérva byggratter i attraktiva lagen, vara
kostnadsmedvetna och fokusera pa kassaflodet kan vi
uppna god Iénsamhet och vérdetillvaxt. Tillvaxten ska ske
genom en utdkad byggrattsportfolj med fler byggstarter av
egna bostadsprojekt, samt en storre portfélj av vard- och
omsorgsprojekt.

OVRIG INFORMATION

Offentliggérande
Informationen lamnades for offentliggérande
kl. 17:00 den 7 maj 2014.

Kommande informationstillfallen

28 augusti 2014
21 november 2014
20 februari 2015

Delarsrapport jan—juni 2014
Delarsrapport jan—-sept 2014
Bokslutskommuniké 2014

SNABBA FAKTA

Grundat 1989
Idag cirka 70 anstallda

Producerat cirka 5 000 bostéder och cirka 100 000

kvm lokaler

Verksamhet i Stockholms lan och Uppsala

Kontaktinformation

Anette Frumerie, VD

E-post: anette.frumerie@besqgab.se

Tel: 08-630 16 20

Johan Nordstrom, styrelseordférande

Tel: 08-463 37 62

Besqgab AB (publ)

Kemistvagen 17, Box 1328, Taby
Tel. 08-630 16 00, Fax. 08-630 16 90
Org.nr. 556693-8881, www.besqgab.se
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren i Besqab AB (publ)
556693-8881 far harmed avge koncernredovisning for
verksamhetsaret 2013-01-01 till 2013-12-31. Dar inget
annat anges avser uppgifterna koncernen. Uppgifter inom
parentes avser foregdende &r. Samtliga belopp anges i
tusentals svenska kronor (tkr) om inget annat anges.

KONCERNENS VERKSAMHET

Besqgab bildades 1989 och har som afférsidé att foradla fastigheter,
vilket innebér att i en fastighets alla skeden tillféra kompetens som
bidrar till 6kat varde. Arbetet ska genomsyras av ett stort personligt
engagemang och att i alla sammanhang leverera bestalld kvalitet
och val uppfylla kundens forvantningar.

Affarsomraden
Besgabs verksamhet ar i huvudsak fokuserad till affarsomradet
Projektutveckling Bostad, vilket innebar nyproduktion av bo-
stadsréatter och egna hem i attraktiva lagen i Stockholms lan och
Uppsala. Besgabs projektverksamhet omfattar idéarbete, forvarv
av mark, exploateringsfastigheter, planarbete, projektering, pro-
duktion samt forsaljning av bostadsratter och dganderatter.
Besqab &r ocksa verksamt inom affarsomradena Construction
Management (CM) och Fastighetsutveckling. Inom CM strévar
Besqgab efter att erbjuda samarbetsparter och storre hyresgaster
professionell projektledning med totalansvar i ett projekt.
Fastighetsutveckling innebéar projektutveckling av framst
vard- och omsorgsbostéder i Stockholms lan och Uppsala. Sedan
samtliga forvaltningsfastigheter avyttrades 2013 bedrivs verksam-
het enbart med utvecklingsfastigheter.

MARKNADSUTVECKLING

Bostadsmarknaden i Stockholm och Uppsala ar i grunden stark
och préglas i de flesta av regionens kommuner av bostadsbrist.
Stora ungdomskullar samt en snabb befolkningsokning talar fér en
fortsatt hog bostadsefterfragan.

Prisutvecklingen har varit stabil under 2013 med en stadig prisok-
ning pa nyproduktion bade i Stockholms I&n och i Uppsala. En stor
del av de senaste arens prisuppgang kan forklaras av att efter
frédgan overstigit utbudet. Utvecklingen pa arbetsmarknaden och
en okad urbanisering har ocksa bidragit till hogre bostadspriser,
sérskilt i storstaderna.

Da bostadskopen till stor del finansieras av lan utvecklas bostads-
priserna och utlaningen i regel at samma hall och péaverkar varandra
dar férmanliga utlaningsvillkor bidrar till 6kade bostadspriser. Det
lanetak som inférdes hosten 2010 bedéms ha fatt avsedd effekt och
de svenska hushéllens skuldokningstakt har minskat. Lanetaket leder
emellertid till svarigheter for framfor allt yngre hushall att klara finan-
siering av bostadskop.

BESQAB ARSREDOVISNING 2013

RORELSESEGMENT
Besqab ari enlighet med bolagets segmentsredovisning uppdelat i tre
affarssegment: Region Stockholm, Region Uppsala och Fastighetsut-
veckling. Region Stockholm &r sedan 1 januari 2014 organisatoriskt
indelat i tva underavdelningar: Stockholms l&n och Stockholms stad.
Inom Region Stockholm och Region Uppsala bedriver Besgab
verksamhet framst inom affarsomradet Projektutveckling Bostad
men ocksa inom affarsomradet Construction Management. Inom
affars-segmentet Fastighetsutveckling bedrivs endast verksamhet
inom affarsomradet Fastighetsutveckling.

Region Stockholm och Region Uppsala

Under 2013 séljstartade Besgab totalt sex projekt, motsvarande
171 bostader. Antalet sélda bostader i form av tecknade kontrakt
uppgick till 204 (145), varav 96 procent avser bostéder i Region
Stockholm.

Antalet produktionsstartade bostéder okade till 192 (117). Av
produktionsstarterna ligger samtliga projekt i Region Stockholm.
Produktionsstarterna inkluderar bade bostadsratter och dganderéat-
ter. Antalet bostader i pagaende produktion uppgick vid érets slut
till 278 (263) och avsag endast bostdder i Region Stockholm.

Nyckeltal Brf och Smahus exkl CM-projekt 2013 2012
Antal produktionsstartade bostéder, st 192 17
Antal salda bostader, st 204 145
Antal bostader i pdgaende produktion, st 278 263
Andel sélda och bokade bostader i pagaende

produktion, % e 65
Antal osalda bostader i avslutad produktion, st 2 4
- varav upptagna i balansrédkningen, st 2 0

Totalt forfogar Besgab ver exploateringsfastigheter med mojliga
byggrétter motsvarande cirka 1 800 (1 700) lagenheter och
smahus. Byggratterna &r fordelade pé drygt tio kommuner i Stock-
holms och Uppsala l&n. Kapitalbindningen i exploateringsfastighe-
ter minskade till 203,8 Mkr (222,0) vid utgangen av 2013.

For ytterligare information om Besgabs byggrattsportfolj, se sidan 28.

Under 2013 avslutades CM-projektet Angby Park i Stockholm
om totalt 374 lagenheter som Besqgab byggde at Stena Fastigheter.
Under aret pagaende CM-projekt avser bland annat projektering
och uppférande av 20 radhus och ett daghem &t Familjebostader
i Midsommarkransen i sodra Stockholm, samt 46 lagenheter for
gastforskare i Uppsala &t Uppsala Akademiforvaltning.

Fastighetsutveckling
Under 2013 fokuserades Besqabs fastighetsutveckling pa utveck-
ling av vard- och omsorgsbostéader. Fyra kontorsfastigheter, Fuxen
5, Fuxen 7, Stilgjutaren 4 och Linaberg 10/24, avyttrades under aret
med ett resultat om 14,2 Mkr. De fyra forvaltningsfastigheterna
hade ett underliggande fastighetsvarde om 162,4 Mkr.

Per bokslutsdagen innehas fyra utvecklingsfastigheter varav en

INBJUDANTILL FORVARV AV AKTIER | BESQAB AB (PUBL)




FINANSIELL INFORMATION FOR RAKENSKAPSARET 2013

ar under uppforande. Samtliga dessa fastigheter avser vard- och
omsorgsbostader. Fastigheten Fuxen 2, som ar under uppférande,
forvarvades under andra kvartalet 2013 till en képeskilling om 14,0
Mkr. P4 fastigheten, som &r belédgen i Taby, ska Besqgab uppfora ett
vard- och omsorgsboende med 62 lagenheter. Silverhemmen Vard
och Omsorg AB skrev hyreskontrakt med Besgab strax innan ars-
skiftet for att pa fastigheten driva vardboendet Silverpark. Byggstarten
skedde under véaren 2014 med berdknad inflyttning i september 2015.

Vid utgangen av 2013 &gde Besqab foljande utvecklingsfastigheter:

Fastighet Typ Yta (kvm) Kommun
Férdigstéllda

Gronskogen 7 Vardboende 2825 Sundbyberg
Gjutaren 5 Vardboende 3271 Norrtélje
Lagern 1 Vardboende 4818 Lidingé
Under uppférande

Fuxen 2 Vardboende Cirka 4 000 Téby

Oberoende viérderingsinstitut har vid arsskiftet 2013/2014 vérderat de féardigstéllda
utvecklingsfastigheterna, vilka har ett bokfért vdrde om ca 248 Mkr, till 304 Mkr.
INTAKTER OCH RESULTAT
Besgabs intékter enligt segmentsredovisningen Okade n&got
under éaret till 698,7 Mkr (694,9). Intdkterna omraknat enligt IFRS
uppgick till 693,9 Mkr (727.2). Rorelseresultatet redovisat enligt IFRS
minskade nagot till 70,7 Mkr (74,4). Resultatférsamringen forklaras
av nagot lagre grad av vinstavraknade projekt inom Projektutveckling
Bostad. Rorelsemarginalen uppgick till 10,2 procent (10,2).
Finansiella intdkter och kostnader uppgick netto till -10,6 Mkr
(-13,4). Finansnettot forbattrades tack vare minskade réntekost-
nader till foljd av amorteringar pa koncernens kortfristiga banklan.
Resultat efter finansiella poster uppgick till 60,1 Mkr (61,0).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 59,0 Mkr (56,2). Den
effektiva skattesatsen var 1,9 procent (7,9).

FINANSIELL STALLNING
Réntabiliteten pa eget kapital uppgick till 21,0 procent (23,0). Soli-
diteten har 6kat ytterligare med forsaljningarna av forvaltningsfastig-
heter och uppgick per den 31 december till 36,9 procent (28,0).
Besqgabs rantebarande nettoskuld minskade under aret med 132,9
Mkr (31,1) och uppgick per den 31 december 2013 il 285,8 Mkr (418,6).
Likviditeten ar god och finansiering ar sékerstalld for samtliga
pagéaende projekt.

SOLIDITET OCH RANTABILITET PA EGET KAPITAL 2009-2013
%
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KASSAFLODE OCH LIKVIDA MEDEL

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore férandringar av
rorelsekapital uppgick till 50,6 Mkr (36,0), och efter férandringar
av rorelsekapital till —=9,0 Mkr (19,5). Nettoférandringar i exploa-
teringsfastigheter paverkade kassaflodet med 18,2 Mkr (-9,8) och
investeringar i utvecklingsfastigheter péverkade kassaflédet med
-15,9 Mkr (-113,5).

Investeringsverksamhetens kassaflode forbattrades till 162,0
Mkr (34,9) tack vare forséliningar av fyra forvaltningsfastigheter,
medan finansieringsverksamhetens kassafléde forsémrades till
—-147,8 Mkr (78,0) framst med anledning av amortering av skulder.

Arets kassafléde blev 5,1 Mkr (-23,6) och koncernens likvida
medel uppgick per balansdagen till 75,2 Mkr (70,1).

SASONGSVARIATIONER

Besqgabs verksamhet berdrs inte av nagra tydliga sésongsvariatio-
ner. Forséljning av bostéder paverkar vid successiv vinstavrakning
resultatet forst vid de tidpunkter da bokningar 6vergar till bindande
avtal. Bolagets redovisade intékter och resultat kan déarfor férdela
sig ojdmnt ver aret.

MODERBOLAGET

Moderbolagets intakter under 2013 uppgick till 6,0 Mkr (2,0) och
avser koncerninterna tjanster. Resultatet efter finansiella poster
uppgick till 177 Mkr (18,0).

Kassa och bank var vid érets slut 1,7 Mkr (1,3) och eget kapital
uppgick till 475,9 Mkr (473,8). Utdelning har lamnats till aktiedgarna
med 19,7 Mkr (25,0) avseende verksamhetsaret 2012.

Medelantalet anstalla i moderbolaget var under 2013 en person
(1), och avser Besgabs VD.

AKTIER

Besqgabs aktier & sedan mars 2011 registrerade hos Euroclear.
Aktiekapitalet uppgick per den 31 december 2013 till 109 490 000
kronor, fordelat pa 1 094 900 aktier, med ett kvotvdrde om 100
kronor. Samtliga aktier ger lika rostratt och lika ratt i bolagets vinst
och kapital.

Vid slutet av 2013 uppgick det totala antalet aktiedgare till 70.
Den storsta dgaren i Besgab AB &r Familjen Nordstrom, som privat
och genom bolag ager 44,9 procent av de utestdende aktierna.
Ytterligare en aktiedgare innehade minst en tiondel av réstetalet av
bolagets aktier per den 31 december 2013, Stiftelsen Olle Engkvist
Byggméstare vars innehav uppgick till 18,3 procent. De fem stérsta
dgargrupperna i bolaget dgde vid slutet av aret aktier motsvaran-
de 86,9 procent av kapital och roster. Ytterligare information om
Besqgabs aktie finns péa sidorna 44-45.

Teckningsoptionsprogram 2011/2015
2011 inférde Besgab ett teckningsoptionsprogram for befattningsha-
vare i koncernen enligt beslut av en extra bolagsstdmma i januari
samma ar. Teckningsoptionsprogrammet, som ger innehavarna
mojlighet till 1angsiktigt personligt 4garengagemang, syftar till att
framja intresset for bolagets verksamhet och resultat, héja motiva-
tionen samt forstarka samhorighetskanslan.

Inom ramen for programmet kunde Besgab utge maximalt
43 594 teckningsoptioner som berattigade till nyteckning av mot-
svarande antal aktier i bolaget. Teckning enligt programmet skulle
ske fore den 11 februari 2011. Teckningskursen faststalldes till 465
kronor, justerad for aktieutdelning, och optionspremien uppgick
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till 32 kronor. Elva befattningshavare inom koncernen forvarvade
totalt 41 951 teckningsoptioner. Under 2013 léstes 10 900 av dessa
teckningsoptioner in av bolaget, med avsikten att makuleras, varefter
antalet utestaende teckningsoptioner per arsskiftet uppgick till 31 051.

Teckningsoptionerna ger innehavarna rétt att teckna nya aktier i
Besqab fran och med den 1 november 2014, eller fran och med den
tidigare dag da aktierna i Besgab upptas till handel pa en reglerad
marknad eller p4 en annan motsvarande marknadsplats, fram till
och med den 27 februari 2015.

RISKER OCH OSAKERHETER

Besqabs verksamhet péverkas av ett antal omvarldsfaktorer vars
effekter pa resultat och finansiella stéllning kan kontrolleras i varierande
grad. Vid bedémning av koncernens framtida utveckling ar det av
vikt att vid sidan av eventuella mojligheter till resultattillvaxt daven
beakta riskfaktorerna.

De framsta riskerna i Besqgabs verksamhet utgors av om-
vérldsrisker sasom forsédmrad makroekonomisk utveckling och
minskad bostadsefterfrdgan, samt operativa risker sdsom pris- och
projektrisker. Dessutom exponeras Besgab mot ett antal finansiella
risker som bland annat relaterar till bolagets likviditet och lanefinan-
siering av verksamheten.

Mélet med Besqabs riskhantering &r att identifiera, méata, kon-
trollera och begrédnsa riskerna i verksamheten. En beskrivning av
finansiella instrument och finansiell riskhantering finns pé sidorna
70-72 och i noten 26. Risker och osakerhetsfaktorer i Besgabs
omvarld samt operativa verksamhet redovisas dels nedan och dels
péa sidan 37.

MILJO
Besqgab bedriver inte nagon tillstandspliktig verksamhet enligt mil-
jobalken, men kan ha hyresgaster som bedriver s&dan verksamhet
som kréver sérskilt tillstdnd. Under vissa forutsattningar kan krav
riktas mot Besgab for marksanering eller efterbehandling avseende
foérekomst av eller misstanke om férorening i mark, vattenomraden
eller grundvatten. Férdndrade lagar, regler och myndighetskrav pa
miljoomradet kan leda till att Besqgab drabbas av ¢kade kostnader
for sanering eller efterbehandling for nuvarande eller i framtiden
forvarvade fastigheter.

Ytterligare information om Besgabs miljdarbete finns pé sidan 32.

MEDARBETARE

Antal anstéllda i Besgab var vid periodens utgang 69 (69). Personal-
omsattningen uppgick till 72 procent. Ytterligare information om med-
arbetarna finns pa sidorna 34-35 samt i not 4.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen foreslar arsstdmman féljande riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare. Med ledande befattningshavare avses
verkstéllande direktoren och Ovriga personer i koncernledningen.
Styrelsen ska ha ratt att franga av arsstdmman beslutade riktlinjer
om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.

Ersattningen till de ledande befattningshavarna bestar av fast
16n, rorlig del, pension och andra sedvanliga formaner. Den samman-
lagda ersattningen ska vara marknadsmaéssig och konkurrenskraftig
och avspegla medarbetarens ansvarsomrade och befattningens kom-
plexitet.

For VD ska den rorliga erséttningen vara maximerad och ej
Overstiga 75 procent av den fasta lénen. For 6vriga medlemmar
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i ledningsgruppen ska den rorliga delen ej Gverstiga 50 procent
av den fasta l6nen. Den rorliga erséttningen ska baseras pa kon-
cernens redovisade resultat. Den rorliga erséttningen ar pensions-
grundande och semesterlénegrundande.

Bolaget tillampar ITP-planen for samtliga anstéllda. En ledande
befattningshavare ska darutdver erhalla en extra pensionspremie
om 12 tkr per méanad. Verkstallande direktérens pension ska vara
premiebaserad och uppga till 30 procent av under aret utbetald fast
och rorlig 16n. For andra férmaner géller att de ska vara konkurrens-
kraftiga vid jamforelse med andra jamférbara aktorer.

Vid uppségning av anstallningsavtal fran bolagets sida géller en
maximal uppsagningstid om ett ar.

Den totala ersattningen, exklusive pensioner, som betalades ut
till Besgabs ledande befattningshavare under 2013 uppgick till 10,3
Mkr (10,3). For ytterligare information om erséttningar till anstéllda,
se not 4.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Besqab har tecknat avtal med Niam om forvarv av byggratter med
ett underliggande fastighetsvarde om cirka 120 miljoner. Fastighe-
ten ligger i kvarteret Charlottenburg i stadsdelen Rasunda pa Solna-
vagen. For fastigheten bedrivs nu arbetet med detaljplan for cirka 110
bostadsréttslagenheter. Planen har varit utstélld for granskning under
hosten 2013 och Besgab planerar for séljstart under varen 2014.

| slutet av mars 2014 tecknade Besqgab ett avtal med Fabege
om férvarv av byggrétter for bostader i fastigheten Luma 3 vid
Lumaparken i Hammarby Sjostad. Besgab planerar att uppfora
cirka 70 bostadsrattslagenheter med en preliminar forsaljnings-
start hosten 2014.

Detaljplan for projektet Tegnér i Uppsala har tidigare antagits
och vunnit laga kraft. En av sakdgarna underrattades inte om
beslutet av plan- och byggnadsndmnden och har senare begart
att fa mojlighet att dverklaga beslutet. Med anledning av detta har
Hoégsta domstolen i slutet av mars 2014 bifallit sakégarens begaran
om att pa nytt fa detaljplanen prévad. Det far till foljd att byggstarten
blir férskjuten. Férberedande arbeten fortldper dock enligt plan.

Styrelsen for Besgab AB beslutade att utreda forutsattning-
arna for att notera bolagets aktier p4 NASDAQ OMX Stockholm
under 2014. En bérsnotering innebar nya maojligheter for framtida
tillvaxt med okad flexibilitet och tillgéng till en bredare kapitalmark-
nad. Vidare kommer en notering forstarka den allmanna kénne-
domen om Besgab och bolagets stéllning hos dess intressenter.
Arbetet med att forbereda marknadsnotering av Besqabs aktier pa
NASDAQ OMX Nordic Stockholm fortgér enligt plan.

EFFEKTER AV OVERGANGTILL IFRS
Denna arsredovisning &r den forsta som koncernen upprattar i
enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
och tolkningar fran International Financial Reporting Standards
Interpretations Committe (IFRIC) sadana de antagits av EU. Tidigare
uppréattade koncern-redovisningar for koncernen har redovisats i
enlighet med arsredovisningslagen och tillampliga rad, rekommen-
dationer samt uttalanden fran Bokféringsndmnden. Presenterade
redovisningsprinciper har tilldmpats nar koncernredovisningen
upprattats per den 31 december 2013 och fér den jamférande
information som presenteras per den 31 december 2012 samt
vid uppréattande av rapporten éver periodens ingaende finansiella
stéllning per den 1 januari 2012.

Overgangen till IFRS och IFRIC har gett viss effekt pa redovis-
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ningen av resultatposter och balansposter. Ytterligare information
om évergangen finns i not 34.

FRAMTIDSUTVECKLING OCH LANGSIKTIGA FINANSIELLA MAL
Besgab har stabila finanser, en attraktiv byggréttsportfolj samt
god I6nsamhet i pagaende projekt. Vi star darfor vél rustade infor
framtida utmaningar.

Besgab har som maél att ha en réntabilitet pa eget kapital om
minst 15 procent. Under de senaste nio aren har rantabilitet pa
eget kapital varit minst 20 procent. Bolagets soliditet ska uppga till
minst 30 procent och uppgick per den 31 december 2013 till 36,9
procent.

UTDELNING

Styrelsen foreslar en utdelning om 20,00 kr (18,00) per aktie mot-
svarande 37 procent (35) av koncernens vinst 2013. Enligt bolagets
utdelningspolicy ska utdelningen motsvara minst 30 procent av
koncernens resultat.

FORSLAGTILL VINSTDISPOSITION
Till arsstammans forfogande stéar enligt moderbolagets balans-
rékning féljande vinstmedel (kr)

Overkursfond 220723793
Balanserade vinstmedel 123 870 778
Arets vinst 21849 740
Summa 366 444 31

Styrelsen och verkstallande direktoren féreslar att vinstmedlen
disponeras s att:

Till aktiedgarna utdelas 20 kr per aktie 21898 000
| ny rékning 6verfores 344 546 311
Summa 366 444 311

Styrelsen foreslar som avstamningsdag for utdelning mandagen
den 12 maj 2014. Beslutar &rsstdmman enligt forslaget, berdknas
utdelningen komma att utséndas av Euroclear torsdagen den 15
maj 2014.

STYRELSENS YTTRANDE BETRAFFANDE FORESLAGEN
VINSTUTDELNING

Styrelsen har foreslagit att arsstdmman 2014 beslutar om en
utdelning om 20 kr per aktie, totalt 21 898 000 kr. Enligt bolagets
utdelningspolicy ska utdelningen motsvara minst 30 procent av
koncernens resultat efter skatt. Styrelsens forslag motsvarar cirka
37 procent av koncernens resultat for 2013.

Med den foreslagna utdelningen bibehalls en stark finansiell
stélining. Koncernens synliga soliditet uppgar till 36,9 procent fére
utdelning och till 35,1 procent efter féreslagen utdelning.

Verksamhetens art och omfattning samt de risker som bolagets
verksamhet medfor, framgar av bolagsordningen och i avgivna ars-
redovisningar.

Koncernens och bolagets ekonomiska situation per den 31
december 2013 framgar av arsredovisningen for rakenskapsaret
2013. Det framgar ocksa av arsredovisningen vilka principer som
tillampats for vardering av tillgangar och skulder.

Styrelsen finner att full tdckning finns fér bolagets bundna egna
kapital efter den foreslagna vinstutdelningen. Styrelsen finner

FORVALTNINGSBERATTELSE

att den foreslagna utdelningen till aktiedgarna &r forsvarlig med
hansyn till de parametrar som anges i 17 kap. 3 § 2 och 3 st. i ak-
tiebolagslagen angéende verksamhetens art, omfattning och risker
samt konsolideringsbehoyv, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapital
efter den foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt
stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen
beaktar i sammanhanget bland annat bolagets och koncernens his-
toriska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner och
konjunkturléget.

Foreslagen utdelning utgdér 6 procent av bolagets fria egna
kapital samt 5 procent och 7 procent av bolagets respektive kon-
cernens totala egna kapital. Bolagets och koncernens soliditet ar
god med beaktande av de forhallanden som rader inom branschen.
Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen,
med hénsyn tagen till koncernens investerings- och likviditets-
behov enligt antagna planer, dven efter utbetald utdelning fortsatt
kommer att ha en stark balansrékning.

Bolagets ekonomiska stélining ger inte upphov till annan be-
démning &n att bolaget kan fortsétta sin verksamhet samt forvantas
fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt.

Med héanvisning till ovanstdende samt vad som i évrigt kommit
till styrelsens kdnnedom &r det styrelsens bedémning att den
foreslagna utdelningen &r forsvarlig med hénvisning till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa bolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt.
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L FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport dver totalresultat

Belopp i tkr Not 2013 2012
Intakter 2 693 901 727 209
Kostnader for produktion och drift 5 -565 160 -606 533
Bruttoresultat 128 741 120 676
Forséljnings- och administrationskostnader 579 -71 840 -68 349
Resultat av fastighetsforsaljningar 8 14 238 10 030
Resultat fran andelar i intresseféretag -390 12064
Rérelseresultat 2,3,4,6 70 749 74 421
Finansiella intékter 10 218 794
Finansiella kostnader 10 -10 849 -14 188
Resultat fore skatt 60118 61027
Skatter 11 -1137 -4793
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktieagare 58 981 56 234
Arets ovriga totalresultat:

Poster som kan komma att aterforas till resultatet:

Omrékningsdifferenser vid omrakning av utlandsverksamhet 447 -452
Skatt hanforlig till poster som kan komma att aterforas till resultatet - -
Ovrigt totalresultat, efter skatt 447 -452
Summa totalresultat for aret hanforligt till moderbolagets aktiedgare 59 428 55 782
Resultat per aktie 33

Resultat per aktie fére utspadning, kr 53,87 51,48
Resultat per aktie efter utspadning, kr 53,87 51,48
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FINANSIELLA RAPPORTER 4

Koncernens rapport over finansiell stallning
Belopp i tkr Not 2013-12-31 2012-12-31 2012-01-01
TILLGANGAR
A illgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 18 - 147 524 176 402
Maskiner och inventarier 13 958 1007 1298
Summa materiella anldggningstillgangar 958 148 531 177 700
Finansiella tillgangar
Andelar i intresseforetag 14 31316 31707 19 643
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 5 5 5
Summa finansiella tillgangar 31321 31712 19 648
S la illgangar 32279 180 243 197 348
Omsittningstillgangar
Utvecklingsfastigheter 16, 19 261 856 245 949 132 475
Exploateringsfastigheter 17 203 808 222048 212215
Fardigstallda bostader 20 4298 - 12 500
Kundfordringar 13582 15 961 6354
Upparbetad ej fakturerad intakt 22 95 460 93137 55912
Pagaende arbeten 23 62 627 55 687 96 491
Aktuella skattefordringar 8316 - 10 535
Ovriga kortfristiga fordringar 21 53 506 32817 56 918
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 24 3466 14 199 17 316
Likvida medel 75 201 70122 93 692
S a 26 782 120 749 920 694 408
SUMMATILLGANGAR 814 399 930 163 891756
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets 25
Aktiekapital 109 490 109 490 109 000
(")vﬁgt tillskjutet kapital 117 048 117 048 115 823
Omrakningsreserver -5 -452 -
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 73 599 34326 3162
Summa eget kapital 300 132 260412 227 985
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga avsattningar 27 2750 - -
Uppskjutna skatteskulder n 4216 4273 7574
Skulder till kreditinstitut 26 55 687 - 93 750
Ovriga langfristiga skulder 2519 2580 1343
Summa langfristiga skulder 26 65 172 6853 102 667
Kortfristiga skulder
Kortfristiga avsattningar 27 2166 - -
Leverantorsskulder 68 865 58 440 39 090
Fakturerad ej upparbetad intakt 22 4945 - 946
Skulder till kreditinstitut 26 305 275 488 751 449 625
Aktuella skatteskulder - 3441 -
Ovriga kortfristiga skulder 28 26 197 54 322 25085
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 29 41 647 57 944 46 358
Summa kortfristiga skulder 26 449 095 662 898 561 104
Summa skulder 514 267 669 751 663 771
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 814 399 930 163 891 756
Stallda sékerheter och eventualforpliktelser Se not 30
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L FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital

Balanserade Eget kapital

. vinstmedel hanforligt till

Ovrigt tillskjutet Omraknings- inklusive arets  moderbolagets

Belopp i tkr Not Aktiekapital kapital reserver resultat aktiedgare
Eget kapital 1 januari 2012 109 000 115 823 0 3162 227 985
Arets resultat 56 234 56 234
Ovrigt totalresultat -452 -452
Summa totalresultat - - -452 56 234 55 782
Nyemission 490 1225 1715
Utdelning -25 070 -25 070
Eget kapital 31 december 2012 109 490 117 048 -452 34 326 260 412
Eget kapital 1 januari 2013 109 490 117 048 -452 34 326 260 412
Arets resultat 58 981 58 981
Ovrigt totalresultat 447 447
Summa totalresultat 447 58 981 59 428
Utdelning -19 708 -19 708
Eget kapital 31 december 2013 109 490 117 048 -5 73 599 300 132
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Koncernens rapport 6ver kassafloden

FINANSIELLA RAPPORTER 4

Belopp i tkr Not

Den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster

Avskrivningar

Justering for 6vriga poster som ej ingar i kassaflodet

Erhéllen ranta

Betald ranta

Betald skatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital

Minskning/6kning av exploateringsfastigheter

Okning/minskning av fardigstallda bostader

Okning/minskning av kortfristiga fordringar

Minskning/6kning av kortfristiga skulder

Investering i utvecklingsfastigheter

Forséljning av utvecklingsfastigheter

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvérv av maskiner och inventarier

Forséljning av forvaltningsfastigheter

Investering i forvaltningsfastigheter

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna banklan

Amortering av skulder

Inlésen av teckningsoptioner

Nyemissioner

Utbetald utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid rets slut

2013 2012
70 749 74 421
475 4 325
-9121 -23174
218 794

-10 560 -12 951
-1194 -7 465
50 567 35 950
18 240 -9 833
-4 298 12 500
-25 156 31725
-32 494 62 668
-15 908 -113 473
-9 049 19 637
-427 -127
162 400 35000
161973 34873
73721 122 884
-201 509 -177 509
-349 -

= 1715

-19 708 -25 070
-147 845 -77 980
5079 -23 570
70122 93 692
75 201 70122
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FINANSIELLA RAPPORTER

56

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i tkr Not 2013 2012
Intékter 6000 2000
Bruttoresultat 6000 2000
Administrationskostnader 4,9 -7 799 -1883
Rérelseresultat -1799 n7
Utdelning och liknande resultatposter 10 21816 22200
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -2 348 -4 323
Resultat efter finansiella poster 17 669 17 994
Bokslutsdispositioner n 4200 3805
Aktuell skatt i -20 -3
Avrets resultat 21849 21796
Moderbolagets rapport Over totalresultat

Avrets resultat 21849 21796
Ovrigt totalresultat, efter skatt - -
Summa éarets totalresultat 21849 21796
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i tkr Not 2013 2012
TILLGANGAR

Anla illgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 15 549 000 549 000
S illgangar 549 000 549 000
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 26

Fordringar hos koncernféretag - 19 345
Ovriga kortfristiga fordringar 103 49
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 48 51
Summa kortfristiga fordringar 151 19 445
Kassa och bank 26 1698 1262
S illgdngar 1849 20707
SUMMATILLGANGAR 550 849 569 707
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 25

Bundet eget kapital

Aktiekapital 109 490 109 490
Summa bundet eget kapital 109 490 109 490
Fritt eget kapital

Overkursfond 220724 220 724
Balanserat resultat 123 871 121783
Avrets resultat 21849 21796
Summa fritt eget kapital 366 444 364 303
Summa eget kapital 475 934 473793
Skulder

Langfristiga skulder 26

Skulder till kreditinstitut 26 55 688 -
Ovriga langfristiga skulder 994 1343
Summa langfristiga skulder 56 682 1343
Kortfristiga skulder 26

Leverantorsskulder 166 207
Skulder till koncernféretag 3290 -
Aktuella skatteskulder 20 6
Ovriga kortfristiga skulder 210 177
Skulder till kreditinstitut 26 11 700 93 750
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 2847 431
Summa kortfristiga skulder 18 233 94 571
Summa skulder 74 915 95 914
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 550 849 569 707

Stéllda sékerheter och ansvarsférbindelser

For skulder till kreditinstitut 67 387 (93 750) har aktier i Besqab Projekt och Fastigheter AB pantsatts.
Bokfort varde pa aktierna uppgar till 549 000 (549 000). Ansvarsforbindelser uppgick till 139 400

(264 800). Se vidare not 31.

FINANSIELLA RAPPORTER 4
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L FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

. Balanserat Arets Summa
Belopp i tkr Not Aktiekapital Overkursfond resultat resultat eget kapital
Eget kapital 1 januari 2012 109 000 219 499 1875 144 978 475 352
Overfort i ny rakning 144 978 -144 978 -
Utdelning -25 070 -25 070
Nyemission 490 1225 1715
Avrets resultat 21796 21796
Eget kapital 31 december 2012 109 490 220724 121783 21796 473793
Eget kapital 1 januari 2013 109 490 220724 121783 21796 473793
Overfort i ny rakning 21796 -21796 -
Utdelning -19 708 -19 708
Avrets resultat 21849 21849
Eget kapital 31 december 2013 109 490 220724 123 871 21849 475 934
Moderbolagets kassaflddesanalys
Belopp i tkr Not 2013 2012
Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster -1799 17
Erhéllen utdelning 21800 21800
Erhallen rénta 16 400
Betald rénta -2348 -4 323
Betald skatt -20 -3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital 17 649 17 991
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning av kortfristiga fordringar 23494 81878
Okning/minskning av kortfristiga skulder 5712 -544
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 46 855 99 325
Finansieringsverksamheten
Nyemissioner - 1715
Inlésen av teckningsoptioner -349 -
Amortering av skulder -26 362 -75 000
Utbetald utdelning -19 708 -25 070
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -46 419 -98 355
Arets kassaflode 436 970
Likvida medel vid arets bérjan 1262 292
Likvida medel vid arets slut 1698 1262
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Noter

1 Redovisningsprinciper
2 Segmentsredovisning
3 Leasing
4 Anstéllda och ersattningar
5 Avskrivningar
6 Rorelsens kostnader fordelat per kostnadsslag
7 Forsaljnings- och administrationskostnader
8 Resultat av fastighetsforsaljningar
9 Ersattningar till revisorer
10 Finansiella intékter och kostnader
n Skatter och bokslutsdispositioner
12 Transaktioner med narstaende
13 Maskiner och inventarier
14 Andelar i intresseforetag och joint ventures
15 Andelar i koncernféretag

NOTER 4

rapporteringsvalutan for koncernen. Belopp redovisas i tusentals kronor (tkr),
om inget annat anges. Den period som avses ar 1 januari — 31 december for
resultatrakningsrelaterade poster och 31 december for balansrelaterade poster.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget och dess dotterféretag. De
finansiella rapporterna for moderféretaget och dotterféretagen som ingar i
koncernredovisningen avser samma period och ar uppréttade enligt samma
redovisningsprinciper. Alla koncerninterna transaktioner och mellanhavanden
elimineras i sin helhet och ingar féljaktligen inte i koncernredovisningen.

Besqgab AB forvérvade i borjan av 2011 samtliga aktier i Besqab Projekt och
Fastigheter AB. Verksamheten, som tidigare bedrevs i Besqab Projekt och
Fastigheter AB koncern, bedrivs vidare pa samma sétt som tidigare i den nya
koncernstrukturen. Koncernredovisningen i Besqgab Projekt och Fastigheter
AB, som utgdr en underkoncern till Besqab AB ar upprattad enligt forvarvs-
metoden, vilket innebér att moderbolagets anskaffningsvérden pa aktier i dot-
terforetag elimineras mot dotterforetagens forvarvsvarden, det vill séga eget
kapital faststallt som skillnaden mellan tillgangarnas och skuldernas verkliga
véarden vid forvarvstidpunkten. | koncernens egna kapital ingar harigenom
endast den del av dotterforetagens egna kapital som tillkommit efter forvar-
ven. Verksamheten i Besqab AB koncern ar i allt vasentligt en fortsattning av
verksamheten bedriven i Besqab Projekt och Fastigheter AB koncern. Nagon
omvérdering av tillgangar och skulder har darfér inte gjorts vid upprattande
av koncernredovisningen fér Besqab AB. Darmed har inga ytterligare koncern-
massiga over- eller undervarden uppkommit. Saledes ar det ingen egentlig
skillnad mellan nuvarande och tidigare koncernredovisningar bortsett fran re-

16 Utvecklingsfastigheter

17 Exploateringsfastigheter

18 Forvaltningsfastigheter

19 Statliga stod

20 Fardigstallda bostader

21 Ovriga kortfristiga fordringar

22 Upparbetad ej fakturerad intakt/ Fakturerad ej upparbetad intakt

23 Pagaende arbeten

24 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

25 Eget kapital

26 Finansiell riskhantering

27 Ovriga avséttningar

28 Ovriga kortfristiga skulder

29 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
30 Stallda sékerheter och eventualforpliktelser
31 Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser
32 Héandelser efter balansdagen

33 Resultat per aktie

34 Effekter av 6vergang till IFRS

Not 1. Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for Besqab for rakenskapsaret som slutar
31 december 2013, har den 15 april 2014 godkéants av styrelsen
och verkstallande direktéren for publicering och kommer forelag-
gas arsstamman 2014 for faststéllande. Besqab AB (publ), ar ett
svenskt aktiebolag med séate i Taby, Sverige. Adressen till huvud-
kontoret ar Kemistvagen 17, 183 13Taby.

Overensstammelse med regelverk och normgivning

Koncernredovisningen &r uppréttad i enlighet med International Financial Re-
porting Standards (IFRS) och tolkningar fran International Financial Reporting
Standards Interpretations Committee (IFRIC) sadana de antagits av EU. Dartill
foljer koncernredovisningen rekommendationen fran Radet for finansiell rap-
portering RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner och Arsre-
dovisningslagen (ARL).

Dessa finansiella rapporter ar de férsta som uppréttas enligt IFRS. Information
om effekterna av 6vergangen till IFRS framgar av not 34.

Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med ARL och RFR 2 Re-
dovisning for juridiska personer samt uttalanden utgivna av Radet for finansiell
rapportering. | de fall moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper &n
koncernen redovisas de i slutet av redovisningsprinciperna.

Underlag for uppréattande av koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprittats utifran antagandet om fortlevnad (go-
ing concern) och baseras pa historiska anskaffningsvarden om inte annat
anges. Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgor

ingen i samband med forvarvet.

Dotterforetag

Dotterféretag ar alla de foretag dar koncernen har ratten att utforma finan-
siella och operativa strategier pa ett satt som vanligen foljer med ett aktie-
innehav som overstiger 50 procent av aktiernas eller andelarnas rostvéarde
eller dar koncernen genom avtal ensam utovar ett bestammande inflytande.
Dotterféretag tas med i koncernredovisningen fran och med forvarvstidpunk-
ten och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den tidpunkt da det
bestammande inflytandet upphor.

Intresseféretag

Med intresseféretag, inklusive sadana féretag som inte &r aktiebolag utan ex-
empelvis ett handelsbolag, 6ver vilket Besqab har ett betydande inflytande
och som vare sig ar ett dotterbolag eller en andel i ett joint venture. Intressefo-
retagsandelar redovisas i enlighet med kapitalandelsmetoden.

Joint ventures

Joint ventures ar redovisningsmaéssigt de foretag for vilka koncernen genom
samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestaimmande
inflytande 6ver den driftsmassiga och finansiella styrningen. | koncernredovis-
ningen konsolideras innehav i joint ventures enligt klyvningsmetoden.

Innehav utan bestammande inflytande
Innehav utan bestammande inflytande ar den del av resultatet och nettotill-
gangarna i icke helagda dotterféretag som tillkommer andra &gare &n moder-
foretagets aktiedgare. Deras andel av resultatet ingar i redovisat resultat for
koncernen och andelen av nettotillgdngarna ingar i koncernens eget kapital.
Koncernens resultat och komponenter i 6vrigt totalresultat ar hanforligt till
moderforetagets dgare och till innehav utan bestimmande inflytande d&ven om
detta leder till ett negativt varde for innehav utan bestdmmande inflytande.

Rorelseférvary kontra tillgangsforvary

Forvérv av bolag kan klassificeras som antingen rérelseforvarv eller tillgangs-
forvarv. Bolagsforvarv, vars primara syfte ar att forvarva bolagets fastighet
och dér bolagets eventuella férvaltningsorganisation och administration ar av
underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv. Ovriga
bolagsforvarv klassificeras som rérelseforvary. Vid tillgangsforvarv redovisas
ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt
minskar i stallet fastighetens anskaffningsvarde.

Férandringar i redovisningsprinciperna

Detta ar den forsta koncernredovisningen som uppréttas fér Besgab i enlighet
med IFRS. Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas i avsnitten nedan. Till-
lampade redovisningsprinciper inkluderar nya och férédndrade standarder ut-
givna fran International Accounting Standards Board (IASB) liksom tolkningar
som trétt i kraft under 2013.

Féljande nya eller &ndrade standarder, samt tolkningar av befintliga stan-
darder &r obligatoriska for rakenskapsar som bérjar den 1 januari 2014 eller
senare och bedoms som relevanta for koncernen. Inga av dessa har tillampats
i fortid.

IFRS 9 Financial instruments kommer att ersétta IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vardering. Standarden &r inte godkénd av EU och tidplan for
godkannande saknas. IFRS 9 behandlar klassificering och vardering av finan-
siella tillgangar och finansiella skulder och sakringsredovisning. | avvaktan pa
att alla delar av standarden antas har koncernen inte utvarderat effekterna av
en implementering.

IFRS 10 Koncernredovisning och &ndring IAS 27 Separata finansiella rapporter.
IFRS 10 ska tillampas for réakenskapsar som bérjar den 1 januari 2014 eller
senare. IFRS 10 ersatter avsnittet i IAS 27 som behandlar uppréattandet av kon-
cernredovisning. Det som kvarstar i IAS 27 fortsattningsvis ar hanteringen av
dotterforetag, joint ventures och intresseforetag i separata finansiella rappor-
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ter. Reglerna avseende hur koncernredovisning ska uppréttas har inte forand-
rats. Forandringen avser snarare hur ett foretag ska ga tillvaga for att avgora
om bestdmmande inflytande foéreligger och saldes huruvida ett féretag ska
konsolideras. IFRS 10 innehaller vidare ett antal fortydliganden med avseende
tillampningen av den nya definitionen av kontroll. Koncernen férvéntar sig
inte ndgon paverkan pa den finansiella stallningen eller resultatet vid tillamp-
ningen av den nya standarden.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang och andring i IAS 28 Innehav i intresseforetag
och joint ventures. IFRS 11 ska tillampas for rakenskapsar som boérjar den 1
januari 2014 eller senare. IFRS 11 behandlar redovisningen av gemensamma
arrangemang, som definieras som ett kontraktuellt arrangemang dar tva el-
ler fler parter har ett gemensamt bestammande inflytande. IFRS 11 ersatter
IAS 31 Andelar i Joint ventures och SIC 13 Overféring av icke-monetara till-
gangar fran en samégare till ett gemensamt styrt féretag. | enlighet med IAS
31 var en enhets legala form avgérande for hur de aktuella arrangemangen
skulle redovisas medan IFRS 11 fokuserar pa inneb6rden av de rattigheter och
skyldigheter som 6verenskommits mellan parterna. Tillampningen av IFRS 11
innebaér att klyvningsmetoden inte langre &r tillaten for joint ventures. For Be-
sgab kommer det innebéra att andelen i resultaten for de joint ventures som
tidigare har redovisats enligt klyvningsmetoden kommer att redovisas enligt
kapitalandelsmetoden pa en rad ovanfor rorelseresultatet. Rorelseresultatet
paverkas av det belopp som motsvarar Besqabs andel av joint ventures fi-
nansiella poster och skatter. Bolagets nettoresultat for perioden paverkas inte.
Kapitalandelsredovisningen beraknas ej paverka koncernens nettoomséttning
for 2014. Om den nya principen skulle ha tillampats for 2013 skulle omsatt-
ningen ha minskat med 5 procent.

IFRS 12 Upplysningar om innehav i andra foretag. IFRS 12 ska tillampas for
rakenskapsar som bdrjar den 1 januari 2014 eller senare. Féretag som ager
andelar i dotterforetag, intresseforetag och gemensamma arrangemang och
strukturerade enheter ska upplysa om dessa andelar i enlighet med IFRS 12.
Syftet med dessa upplysningar &r att ge anvandarna av de finansiella rappor-
terna en majlighet att forsta de eventuella effekter av innehaven pa de finan-
siella rapporterna samt de eventuella risker som féreligger med de aktuella
innehaven. Upplysningarna avser dven oka forstaelsen for vilken paverkan
det skulle ha pa de finansiella rapporterna om foretagsledningen skulle &ndra
uppfattning avseende konsolidering av den berérda enheten. Tillampningen
av den nya standarden kommer att krdva utékade upplysningar om gjorda
bedémningar och antaganden om hur man har kommit fram till vilka féretag
som ska konsolideras samt risker med innehaven.

IFRIC 21 Levies.
IFRIC 21 ska tillampas for rakenskapsar som borjar den 1 januari 2014 eller
senare. Tolkningen tydliggor nér en skuld for “levies” ska redovisas. “Levies”
ar avgifter/skatter som statliga eller motsvarande organ pa/for féretag i enlig-
het med lagar/ férordningar med undantag for inkomstskatter, straff och béter.
Tolkningen anger att en skuld ska redovisas nar foretaget har ett atagande
att erlagga avgiften till f6ljd av en intraffad handelse. Tillampningen kommer
att leda till att arets fastighetsskatt for fastigheter innehavda vid arets ingang
redovisas som skuld i sin helhet vid arets bérjan. Periodisering av kostnaden
i resultatet 6ver aret, sasom gjorts tidigare ar, bestar genom redovisning av
interimstillgang avseende arets aterstaende del av fastighetsskatten.
Forandringar i 6vriga standarder och tolkningar har inte varit tillampliga
for bolagets eller koncernens redovisning.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Uppréttande av bokslut och tillampning av olika redovisningsstandarder
baseras ofta pa koncernledningens bedémningar eller pa antaganden och
uppskattningar som anses vara rimliga under radande férhallanden.

Dessa antaganden och uppskattningar grundar sig oftast pa historisk erfarenhet
men dven pa andra faktorer, inklusive férvantningar pa framtida handelser.
Med andra antaganden och uppskattningar kan resultatet bli ett annat och det
verkliga utfallet kan avvika fran det uppskattade. Antaganden och uppskatt-
ningar ses Over regelbundet och eventuella andringar redovisas i den period
andringen gors om &ndringen endast paverkat den perioden, eller i den peri-
od andringen gors samt framtida perioder om andringen paverkar bade aktu-
ell period och framtida perioder. Upplysningar om koncernens bedémningar
vid tillampningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella
rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra vésentliga juste-
ringar i paféljande rakenskapsérs finansiella rapporter lamnas i anslutning till
respektive not dar de poster de bedéms paverka behandlas.

Redovisning av successiv vinstavrédkning vid bostadsprojekt

Det redovisade resultatet i pagaende entreprenadprojekt tas fram genom suc-
cessiv vinstavrakning baserad pa projektets fardigstéllandegrad. Forutsatt-
ningen ar val fungerande system for projektuppféljning. En kritisk bedémning
ar prognosen avseende projektets slutliga utfall, vilket ar en viktig beddmning
for redovisningen av resultatet under projektets gang.

Viérdering av utvecklings- ocl heter

Utvecklings- och exploateringsfastigheter redovisas till det lagsta av anskaff-
ningsvardet och nettoférséljningsvardet. Beddmning av nettoforséljningsvar-
det baseras pé en rad antaganden, till exempel férsaljningspriser, produktions-
kostnader, markpriser, hyresnivaer, avkastningskrav samt mojliga tidpunkter
for produktionsstart och/eller forséljning. Besqab prévar kontinuerligt gjorda
antaganden och foljer I6pande marknadsutvecklingen. Skillnaden mellan bok-
fort varde och nettoférséljningsvarde ar i vissa fall sma. En férandring i gjorda
bedémningar kan leda till nedskrivningsbehov.
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Garantiavséttningar

Avsittningar for framtida kostnader avseende garantidtaganden redovisas till
det belopp som kravs for att reglera atagandet. Uppskattningen baseras pa
kalkylerade kostnader, foretagsledningens bedémning samt erfarenheter fran
tidigare transaktioner.

Berékning av verkligt vdrde

Finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde eller dar
verkligt varde upplyses om ska klassificeras enligt en varderingshieraki. De
olika nivaerna definieras enligt féljande:

* Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar
eller skulder (niva 1)

Andra observerbara indata fér tillgangen eller skulder &n noterade priser
inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt
(dvs. harledda fran prisnoteringar) (niva 2)

Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara mark-
nadsdata (dvs. icke observerbara indata) (nivé 3)

For upplysningar om verkligt vérde avseende finansiella instrument, se not 26.
I not 16 och 18 lamnas upplysningar om verkligt varde avseende utvecklings-
fastigheter samt forvaltningsfastigheter.

Statliga stod

Bidrag redovisas till verkligt varde nar det foreligger rimlig sékerhet att bidraget
kommer att erhallas och att koncernen kommer att uppfylla de villkor som &r
forknippade med bidraget. Besqab har erhéllit bidrag knutna till en anldgg-
ningstillgang. Bidragen har i dessa fall reducerat anldggningens redovisade
anskaffningsvarde.

Intékter

Successiv vinstavrékning

Projektintakter vid projektutveckling av bostader hanterar Besqab med successiv
vinstavrakning i enlighet med IAS 11 Entreprenadavtal. Det innebér att upp-
dragsinkomsterna och uppdragsutgifterna redovisas efter uppdragets uppar-
betningsgrad och forsaljningsgrad. Enligt metoden matchas uppdragsinkoms-
terna mot uppdragsutgifterna pa basis av det arbete som utférts till och med
rapportperiodens slut vilket ger en direkt koppling mellan den ekonomiska
rapporteringen och den verksamhet som bedrivits under perioden. Graden
av upparbetning bestdms i huvudsak pé basis av nedlagda projektkostnader i
forhallande till de totala beréknade projektkostnaderna. Med forsaljning avses
sélda bostader i form av bindande kontrakt med slutkund, fér Brf avses for-
handsavtalet.

Besqabs projekt avseende exploateringsfastigheter genomférs huvud-
sakligen i form av att Besqab 6verlater en fastighet till, och ingar ett entrepre-
nadavtal med, en bostadsrattsforening som bestallare. Besqabs affarsmodell,
och projektens avtalsstruktur mot bestéllare, moter de krav som stalls pa ett
entreprenaduppdrag enligt IAS 11.

Omvarderingar (prognosandringar) av projektens forvantade slutresultat
medfor korrigering av tidigare redovisat resultat i berérda projekt. Denna kor-
rigering ingar i periodens redovisade resultat. Bedomda forluster belastar i sin
helhet direkt periodens resultat. Intaktsredovisningen enligt successiv vinstav-
rakning tillampas redan i projektets inledningsskede om tillf6rlitlig bedomning
kan goras och pagar enligt samma villkor till dess att projektet avslutas.

Intékter redovisade enligt fardigstéllandemetoden

Besqabs bostadsprojekt avseende smahus som séljs till privatpersoner samt
enstaka projekt med en bostadsréattsférening som motpart redovisas i enlighet
med IAS 18 Intakter, vilket beror pa att bostadsprojekten, till skillnad fran ex-
ploateringsprojekten, vid projektets start inte har nagon sjéalvstandig motpart.
Redovisningen innebar att projektet vinstavraknas forst vid 6verlamnandet av
bostaden till képaren (”Fardigstallandemetoden”). Detta innebér att nedlagda
kostnader med avdrag for fakturering redovisas som pagaende arbeten i balans-
rakningen.

Intékter baserade pa I6pande rékning frén Construction Management
Uppdrag pa lépande rakning ar entreprenaduppdrag dar ersattning utgar for
de utgifter som omfattas av avtalet i den takt som utgifterna uppstar. Huvud-
regeln betréaffande intaktsredovisning och fakturering ar saledes att detta sker
|6pande i takt med att arbetet utfors. Intaktsredovisningen maste baseras pa
att nedlagda kostnader tydligt kan identifieras och matas pa ett tillforlitligt
satt. Vid varje bokslutstillfalle gors en avstdimning for att sékerstalla en korrekt
matchning mellan fakturering och nedlagda kostnader.

Hyresintékter fran utvecklingsfastigheter

Hyresintdkterna utgors av debiterade kallhyror och ersattning for fastighets-
skatt, mediaférbrukning, renhalining, férsékringar, I6pande underhall, 6vriga
fakturerade kostnader som hor till fastigheten med eventuellt hyrestillagg for
hyresgastanpassningar. Hyresintékterna redovisas i den period (periodise-
ring) som de &r hanforliga till, vilket framgar av hyreskontrakten.

tav f g
Alla fastighetsforsaljningar som avser férvaltningsfastigheter och utvecklings-
fastigheter ingar i denna post.

Fastighetsforsaljning sker antingen som en direkt avyttring av en ren fast-
ighet eller som avyttring av ett fastighetsdgande bolag. Alla projektrelaterade fast-
ighetsférsaljningar inklusive exploateringsfastigheter ingar i nettoomséttningen.

Vardet som redovisas ar skillnaden mellan fastighetens bokférda varde
och erhallet belopp. Redovisningstillfallet ar den tidpunkt da avtal tecknas om
inte omstandigheter i avtalets lydelse paverkar vald redovisningsperiod.

INBJUDANTILL FORVARV AV AKTIER | BESQAB AB (PUBL)
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Segmentsredovisning

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver affarsverksamhet
fran vilken den kan fa intakter och adra sig kostnader, vars rorelse regelbun-
det granskas av koncernens hogste verkstallande beslutsfattare som underlag
for beslut om férdelning av resurser till segmentet och bedémning av dess resul-
tat samt om vilket det finns fristdende finansiell information. Koncernchefen
ar hogste verkstallande beslutsfattare. Forsaljning sker huvudsakligen inom
Sverige. Koncernens verksamhet &r indelad i tre affarssegment se not 2 for
mer information.

Leasing

Ett operationellt leasingavtal innebar att de ekonomiska risker och fordelar
som forknippas med agandet av ett objekt kvarstar hos leasegivaren. Opera-
tionell leasing innebér att ingen post redovisas i rapport 6ver finansiell stéll-
ning. Betalningar som gors under leasingperioden (efter avdrag for eventuella
incitament fran leasegivaren) kostnadsfors i rapport dver totalresultat linjart
over leasingperioden. Besqab ar leasegivare avseende hyreskontrakt, se not
3. De avtal dar Besgab é&r leasetagare avser framst hyror for kontorslokaler.
Koncernen har inga finansiella leasingavtal, varken som leasetagare eller
leasegivare.

Inkomstskatt

Redovisad inkomstskatt for koncernen inkluderar aktuell skatt samt uppskjuten
skatt. Den aktuella skatten baseras pé& periodens resultat och berdknas pa
balansdagens skattesats. Skatt som betalas eller erhalls under det aktuella
aret klassificeras som aktuell skatt. Hit hor dven justering av aktuell skatt han-
forlig till tidigare perioder. Vid andring av aktuell skatt redovisas forandring-
en over resultatet. For poster som redovisas i resultatet redovisas darmed
sammanhéngande skatt i resultatet. For poster som redovisas i évrigt total-
resultat eller direkt mot eget kapital redovisas dven skatten i 6vrigt totalresul-
tat respektive mot eget kapital.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden, pa alla
temporéra skillnader som uppkommer mellan det skattemassiga vérdet pa
tillgangar och skulder och dessas redovisade varden i koncernredovisningen.
Den uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den uppstér till féljd av
en transaktion som utg6r den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld
som inte &r ett rorelseforvédrv och som, vid tidpunkten for transaktionen, var-
ken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt
berdknas med tillampning av skattesatser och skattelagar som har beslutats
eller aviserats per balansdagen och som férvéntas gélla nar den berérda upp-
skjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.
Den uppskjutna skattefordrans redovisade varde justeras i den man framtida
bedémda skattemassiga 6verskott har dndrats.

Resultat per aktie
Resultat per aktie baseras pa arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare dividerat med ett genomsnitt av antalet utestdende aktier under aret.

Lanekostnader

Lanekostnader som &r hanférliga till kvalificerade tillgangar aktiveras som en
del av den aktiverade tillgangens anskaffningsvérde nar den totala lanekost-
naden uppgar till vdsentliga belopp. En kvalificerad tillgang &r en tillgang som
med nodvandighet tar en betydande tid, i Besqabs fall 6ver ett ar, i ansprak
att fardigstalla. Inom Besqab &r aktivering av lanekostnader aktuell vid upp-
férande av fastighets- och bostadsprojekt. Ovriga lanekostnader kostnadsfors
|I6pande i den period lanekostnaderna uppstar. | moderbolaget kostnadsférs
lanekostnader i sin helhet i den period som de uppkommer.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag
for ackumulerade av- och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter
som direkt kan hanforas till képet av tillgangen. Tillkommande utgifter inklu-
deras i tillgdngens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang,
beroende pa vilket som &r lampligast. Detta anses som lampligt endast d& det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som &r férknippade med
tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgdngens anskaff-
ningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt. Redovisat varde for en ersatt till-
gang tas bort fran rapport éver finansiell stallning. Alla 6vriga kostnader fér
reparationer och underhall samt tillkommande utgifter redovisas i resultatet
i den period da de uppkommer. Materiella anldggningstillgangar bestar av
maskiner och inventarier.

Forvaltingsfastigheter

Férvaltningsfastigheter &r fastigheter for langsiktigt innehav inom koncernen
som hyrs ut till tredje part. Forvaltningsfastigheter redovisas enligt samma
principer som andra materiella anlaggningstillgangar.

Avskrivningar och nedskrivningar
Avskrivningar gors linjért enligt systematiska planer 6ver tillgangarnas berak-
nade nyttjandeperioder och pabdrjas efter det att anlaggningstillgangen tagits
i bruk. Tillgangarnas restvarde och nyttjandeperioder prévas varje balansdag
och justeras vid behov. En tillgangs redovisade vérde skrivs omgéaende ner
till dess atervinningsvarde om tillgangens redovisade vérde 6verstiger dess
bedémda atervinningsvarde. Vinster och forluster vid avyttring faststalls ge-
nom en jamférelse mellan forséljningsintakten och det redovisade vardet och
redovisas i 6vriga rorelseintakter respektive 6vriga rorelsekostnader i rapport
over totalresultat. Foljande avskrivningstider tillampas:

Maskiner och inventarier 5 ar

NOTER 4

Omsattningstillgangar

Utvecklingsfastigheter

Utvecklingsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda eller bebyggda av-
sedda for produktion av véard- och omsorgsbostader. Fastigheterna ar ej av-
sedda for langsiktigt innehav. Utvecklingsfastigheterna redovisas i enlighet
med IAS 2 Varulager vilket innebar en vardering till det lagsta av anskaffnings-
vardet och nettoférsaljningsvardet (uppskattat forsaljningspris efter avdrag
for uppskattade kostnader for fardigstéallande). Utvecklingsfastigheter redo-
visas normalt som tillgang under den redovisningsperiod d& bindande avtal
om forvéarv ingas. Produktionskostnader for utvecklingsfastigheter innehéller
direkta kostnader samt skalig andel av indirekta kostnader.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter utgérs av fastigheter, obebyggda eller bebyggda
avsedda for produktion av bostadsratter/ dgarldgenheter eller smahus med
aganderatt. Fastigheterna saljs normalt i néra anslutning till produktionsstart.
Exploateringsfastigheterna redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager vilket
innebar en vardering till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsalj-
ningsvérdet. Exploateringsfastigheter redovisas normalt som tillgang under
den redovisningsperiod da bindande avtal om forvarv ingas.

Férdigstéllda bostader

Fardigstallda bostader utgérs av bostader dar Besgab har férbundit sig i av-
tal att forvérva eventuellt osalda bostader. Skyldigheten géller fran sex mana-
der efter fardigstallandet. Fardigstallda bostader redovisas till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet (verkliga vardet).

Upparbetade ej fakturerade intékter

Upparbetade ej fakturerade intakter utgors av fordringar pa bestallare av pa-
gaende entreprenaduppdrag och utgérs av upparbetade intékter minus acku-
mulerad fakturering och lyft kreditiv. Posten &r kopplad till tillampningen av
successiv vinstavrakning.

Pagaende arbeten
Pagaende arbeten utgors av skillnaden mellan nedlagda kostnader och
fakturering for bostadsprojekt avseende projekt som redovisas enligt fardig-
stallandemetoden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapport éver finansiell stéllning inkluderar
pa tillgangssidan, likvida medel, lanefordringar och kundfordringar. Pa skuld-
sidan aterfinns leverantorsskulder, laneskulder samt derivat.

Finansiella instrument tas upp i Rapport over finansiell stallning for
koncernen nér foretaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Finansiella instrument redovisas férsta gangen till verkligt varde plus trans-
aktionskostnader, vilket géller alla finansiella tillgdngar som inte redovisas till
verkligt varde via resultatet. Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde
via resultatet redovisas forsta gangen till verkligt varde, medan hanférliga
transaktionskostnader redovisas i resultatet. For redovisning efter anskaff-
ningstidpunkten se under respektive rubrik nedan. En finansiell tillgang tas
delvis eller helt bort fran rapport 6ver finansiell stallning da de avtalsenliga
rattigheterna till kassaflddet upphér eller d& koncernen éverfor tillgangens
avtalsenliga rattigheter att erhalla kassaflodena eller i vissa fall da koncernen
behaller rattigheterna, men forpliktigar sig att betala kassafloden till en eller
flera mottagare. En finansiell skuld tas delvis eller helt bort fran rapport dver
finansiell stallning da avtalets forpliktelse fullgjorts, annullerats eller upphort.

Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i foljande kategorier:
finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde via resultatet,
lanefordringar och kundfordringar, finansiella tillgdngar som kan séljas samt
finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde. Klassificeringen
ar beroende av for vilket syfte den finansiella tillgdngen férvarvades. Kon-
cernledningen faststaller klassificeringen av de finansiella tillgangarna vid det
forsta redovisningstillfallet och omprovar detta beslut vid varje rapporterings-
tillfalle. Klassificeringen paverkar hur instrumenten vérderas och redovisas.

i iolla tillad

g eller fir

F skulder vérderade till verkligt vérde via
resultatet

Finansiella tillgdngar véarderade till verkligt varde via resultatet ar finan-
siella tillgangar som innehas fér handel. En finansiell tillgang klassificeras i
denna kategori om den forvarvas huvudsakligen i syfte att saljas inom kort.
Né&gra sadana finansiella tillgdngar finns inte i Besqabkoncernen. Utstéllda
teckningsoptioner utgor finansiella skulder vérderade till verkligt véarde via
resultatet. Optionerna vérderas till verkligt varde vid varje bokslutstillfalle en-
ligt niva 3 eftersom det inte finns observerbara data. Vardeférandringar redo-
visas som finansiell intakt/kostnad i resultatrakningen. Se not 4.

Léanefordringar och kundfordringar

Instrument som klassificeras som lanefordringar och kundfordringar varderas
inledningsvis till verkligt varde och dérefter till upplupet anskaffningsvarde
minskat med eventuell reservering for vardeminskning. Vid langre I6ptider
(minst 3 manader) tillampas effektivrantemetoden. En vardeforandring redo-
visas i rapport 6ver totalresultat

nar den finansiella tillgangen tas bort fran rapport 6ver finansiell stallning, vid
nedskrivning eller genom periodisering. Koncernens lanefordringar och kund-
fordringar utgdrs av kundfordringar och andra fordringar samt likvida medel.
Kundfordringar redovisas till det belopp som beraknas inflyta, efter avdrag
for osakra fordringar. En nedskrivning av kundfordringar redovisas i rapport
over totalresultat som forsaljningskostnad. En reservering for vardeminsk-
ning av kundfordringar gérs nar det finns objektiva bevis for att koncernen
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inte kommer att kunna erhalla alla belopp som ar forfallna enligt fordring-
arnas ursprungliga villkor. Vasentliga finansiella svarigheter hos galdenaren,
sannolikhet for att galdenaren kommer att ga i konkurs eller genomga finan-
siell rekonstruktion och uteblivna eller forsenade betalningar betraktas som
indikatorer pa att ett nedskrivningsbehov av en kundfordran kan féreligga.
Reserveringens storlek utgérs av skillnaden mellan tillgangens redovisade
varde och nuvérdet av bedémda framtida kassafléden, diskonterade med
den ursprungliga effektiva rantan. Redovisat varde for kundfordringar, efter
eventuella nedskrivningar, forutséatts motsvara dess verkliga varde, eftersom
denna post ar kortfristig i sin natur.

I likvida medel ingar, i saval balansrékningen som i rapporten Gver kassa-
fléden, kassa, banktillgodohavanden samt i forekommande fall kortfristiga lik-
vida placeringar med forfallotid inom tre manader fran anskaffningstidpunkten
och som latt kan omvandlas till ett kant belopp samt ar utsatta fér endast en
obetydlig risk for vardefluktuationer.

Finansiella tillgangar som kan séljas

Finansiella tillgdngar som kan séljas &r tillgdngar som inte &r derivat och dar
tillgangarna identifierats som att de kan saljas eller inte har klassificerats i
nagon av ovriga kategorier.

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Leverantérsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och déarefter
till upplupet anskaffningsvérde; vid langre 16ptider (minst 3 manader) med
anvandandet av effektivrantemetoden. Redovisat vérde for leverantérsskulder
forutsatts motsvara dess verkliga varde, eftersom denna post ar kortfristig
i sin natur. Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaff-
ningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter trans-
aktionskostnader) och &terbetalningsbeloppet redovisas i rapport dver total-
resultat fordelat 6ver laneperioden, med tillampning av effektivrantemetoden.
Effektivrantemetoden ar en varderingsmetod for berdkning av det upplupna
anskaffningsvardet for en finansiell tillgang eller en finansiell skuld och for
fordelning i tiden av ranteintakten eller rantekostnaden 6ver relevant period.
Effektivréantan ar den ranta som exakt diskonterar de uppskattade framtida
in- och utbetalningarna under det finansiella instrumentets férvéntade 16ptid,
eller i tillampliga fall, en kortare period till den finansiella tillgangens eller
finansiella skuldens redovisade nettovarde.

Uppléaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har
en ovillkorlig rétt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone 12 manader
efter balansdagen. Redovisat varde fér koncernens upplaning férutséatts mot-
svara dess verkliga varde eftersom l&nen saknar transaktionskostnader och
I6per med en rorlig marknadsréanta. Lanekostnader redovisas i rapport éver
totalresultat i den period till vilken de hanfor sig.

Nedskrivningar

Koncernen provar vid varje rapportperiods slut huruvida det finns objektiva
omstandigheter som tyder pa att en finansiell tillgang eller en grupp av finan-
siella tillgangar behover skrivas ned. Nedskrivning sker endast om det finns
objektiva omstandigheter for detta till foljd av att en eller flera handelser in-
traffat efter det att tillgdngen redovisats férsta gangen och att denna héndelse,
eller handelser, har en inverkan pa de uppskattade framtida kassaflédena for
den finansiella tillgangen eller grupp av finansiella tillgdngar som kan upp-
skattas pa ett tillforlitligt satt. Om sadana omstandigheter féreligger beraknas
nedskrivningen som skillnaden mellan tillgangens redovisade varde och nu-
véardet av uppskattade framtida kassafléden diskonterade till den finansiella
tillgangens ursprungliga effektiva ranta. Nedskrivningsbeloppet redovisas i
rapporten 6ver totalresultat.

Omrékning av transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta kursvinster och forluster som uppkommer
vid sddana omrakningar redovisas i resultatrakningen. Valutadifferenser som
uppstar i utldndska langfristiga lan, skulder och banksaldon redovisas bland
finansiella intékter och kostnader. Valuta omréaknas till svenska kronor base-
rat pa valutakursen pa transaktionsdagen. Monetéra poster (tillgangar och
skulder) i utlandsk valuta omréknas till svenska kronor baserat p& balans-
dagens valutakurs.

Lamnad utdelning
Utdelningar redovisas som en skuld efter det att arsstimman godkant utdelningen.

Avsiéttningar

Avsittningar redovisas nar koncernen har en legal eller informell forpliktelse
till foljd av tidigare handelser, nér det &r sannolikt att ett utflode av resurser
kommer att kravas for att reglera atagandet, och beloppet har berdknats pa
ett tillforlitligt satt. Avsattningar for omstrukturering innefattar kostnader for
uppségning av leasingavtal och for avgangsersattningar.

Garantidtaganden

Da Besqab i klatt sig garantiataganden for framtida kostnader gors avséattning
baserat pa kalkylerade kostnader som historiskt gett en tillforlitlig avsattning
vid en jamférelse med faktiskt utfall.

Eventualforpliktelser

Som eventualférpliktelser redovisas ett méjligt atagande som hérror fran in-
traffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av att en eller flera
oséakra framtida héndelser, som inte helt ligger inom Besqabs kontroll, intraf-
far eller uteblir. Eventualforpliktelser kan &ven vara ett atagande som harror
fran intraffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller avsattning
pa grund av att det inte &r troligt att &tagandet regleras eller dtagandets storlek
inte kan beréknas med tillracklig tillforlitlighet.
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Erséttningar till anstéllda
Erséttningar till anstéllda i form av I6ner, bonus, betald semester, betald sjuk-
franvaro m.m. samt pensioner redovisas i takt med intjanandet.

Pensioner

| koncernen finns saval avgiftsbestamda som férmansbestamda pensionsplaner.
En avgiftsbestamd plan &r en pensionsplan enligt vilken koncernen betalar
faststéllda avgifter till en separat juridisk enhet. Kostnaden for avgifterna redo-
visas i den period kostnaden uppstér, och efter fullféljd betalning har koncernen
inte nagra ytterligare forpliktelser att betala ytterligare avgifter. En formansbe-
stamd pensionsplan &r en pensionsplan som inte &r avgiftsbestamd.

Den férmansbestdmda pensionsplanen i koncernen utgérs av den kollek-
tivavtalade ITP-planens ITP 2-del. Detta pensionsétagande tryggas i sin helhet
genom forsakring i Alecta. Koncernen saknar tillgang till information for att
kunna redovisa denna plan som férmansbestdmd plan. ITP 2-pension tryggad
genom forsakring i Alecta redovisas darfor som avgiftsbestamd plan, varfor
ingen redovisning av formansbestamda pensioner i koncernen sker enligt
Projected Unit Credit Method.

En del av koncernens avgiftsbestamda pensionsplaner har sakerstallts
genom avgifter inbetalade till kapitalforsakringar pantférskrivna till forman
for pensionsplanerna. Sarskild I6neskatt baseras pa kapitalforsékringarnas
marknadsvérde.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod och pavisar koncernens
in- och utbetalningar under perioden. Analysen &r indelad efter I6pande verk-
sambhet, investeringsverksamhet och finansieringsverksamhet.

Transaktioner med néarstaende

Narstaende bolag definieras som de i koncernen ingédende bolagen samt
bolag dar narstdende fysiska personer har bestimmande, gemensamt
bestammande eller betydande inflytande. Som néarstaende fysiska personer
definieras styrelseledamoter, ledande befattningshavare samt néra familje-
medlemmar till sddana personer. Vid inkép och férséljning mellan koncern-
foretag tillampas samma principer for prissattning som vid transaktioner med
externa parter. Upplysningar ges om transaktion med narstdende har skett,
det vill saga en Overforing av resurser, tjanster eller forpliktelser oavsett om
ersattning har utgatt eller ej.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper dn koncernen i de fall
som anges nedan.

Uppstéllningsform for resultat- och balansrédkning

De finansiella rapporterna innehaller en resultatrakning, rapport éver total-
resultat, balansrakning, kassaflodesanalys samt en rapport 6ver forandringar
i eget kapital. Moderbolaget anvander de uppstallningsformer som anges i
ARL, vilket bland annat medfér att en annan presentation av eget kapital till-
lampas och att avsattningar redovisas under en egen rubrik i balansrakningen.
F6r moderbolaget redovisas eget kapital uppdelat i fritt respektive bundet
eget kapital.

Andrade redovisningsprinciper .

Moderbolaget har tidigare tillampat Arsredovisningslagen och Bokférings-
namndens allménna rad vid uppréttande av arsredovisningen. Fran och med
i ar som en féljd av koncernens dvergang till IFRS tillimpar moderbolaget
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Detta
innebér framst att upplysningskraven har 6kat och att &ven moderbolaget ska
lamna samtliga finansiella rapporter.

Andelar i koncernféretag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. Nar det finns en indikation pa att aktier och andelar i dotter-
bolag minskat i varde gors en berakning av atervinningsvardet. Ar detta lagre
an det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i
posten Resultat fran andelar i koncernbolag.

Leasing
| moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna for operationell
leasing.

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av vardet pa aktier och
andelar i koncernféretag. En bedémning gors darefter av huruvida det fore-
ligger ett behov av nedskrivning av vardet pa aktier och andelar ifraga. Bade
erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
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Not 2. Segmentsredovisning
Indelningen i affairssegment baseras pa koncernens organisatoriska indelning.
Koncernen 2013
Koncern-
gemensamma
Region Region Fastighets- poster och Summa Avstamning
Belopp i tkr Stockholm Uppsala utveckling  elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intakter - externt 626 877 41116 30 688 698 681 -4 780 693 901
Intdkter - internt 1170 -1170 - -
Summa intékter 626 877 41 116 31858 -1170 698 681 -4 780 693 901
Kostnader for produktion och drift -521 431 -30 474 -7 682 -559 587 -5 573 -565 160
Bruttoresultat 105 446 10 642 24176 -1170 139 094 -10 353 128 741
Forséljnings- och administrationskostnader -47 602 -8 854 -9443 -10 318 -76 217 4377 -71 840
Resultat av fastighetsforséljningar 14 238 14 238 14 238
Resultat andelar intresseforetag -390 -390 -390
Rérelseresultat 57 454 1788 28 971 -11 488 76 725 -5 976 70 749
Finansnetto -8 004 -2 339 -10 343 -288 -10 631
Resultat efter finansiella poster 57 454 1788 20 967 -13827 66 382 -6 264 60 118
Skatt -2 495 -2 495 1358 -1137
Arets resultat 57 454 1788 20 967 -16 322 63 887 -4 906 58 981
Tillgangar
Exploateringsfastigheter 143 251 60 557 - - 203 808 - 203 808
Utvecklingsfastigheter - - 261 856 - 261 856 - 261 856
Koncernen 2012
Koncern-
gemensamma
Region Region Fastighets- poster och Summa Avstamning
Belopp i tkr Stockholm Uppsala utveckling  elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intékter - externt 620 203 47 707 26 996 694 906 32303 727 209
Intdkter - internt 2798 -2798 -
Summa intékter 620 203 47707 29794 -2798 694 906 32303 727 209
Kostnader for produktion och drift -509 326 -40 564 -14 026 -563 916 -42 617 -606 533
Bruttoresultat 110 877 7143 15 768 -2798 130 990 -10314 120 676
Forsaljnings- och administrationskostnader -50 407 -5 039 -5 530 -10 415 =71 391 3042 -68 349
Resultat av fastighetsforséljningar 10 030 10 030 10 030
Resultat andelar intresseforetag - 12 064 12 064
Rérelseresultat 60 470 2104 20 268 -13213 69 629 4792 74 421
Finansnetto -8 540 -3617 -12 157 -1237 -13 394
Resultat efter finansiella poster 60 470 2104 11728 -16 830 57 472 3555 61027
Skatt -4 098 -4 098 -695 -4793
Arets resultat 60 470 2104 11728 -20 928 53 374 2 860 56 234
Tillgdngar
Exploateringsfastigheter 176 180 45 868 - - 222048 - 222 048
Utvecklingsfastigheter - - 245 949 - 245 949 - 245 949
Koncernens verksamhet styrs och rapporteras utifran tre affarssegment.
Segmenten utgors av:
- Region Stockholm
- Region Uppsala
- Fastighetsutveckling
Affarssegmenten utgor aven Besgab-koncernens rapporterbara segment enligt IFRS 8. Affarssegmentsindelningen baseras pa koncernens
operativa indelning som utgar fran geografiska omraden i kombination med skillnader mellan tillhandahallna produkter och tjanster.
Affarssegmentens interna rapportering anvands regelbundet av koncernchefen for att férdela resurser till segmenten och for att utvérdera
segmentens prestationer.
Vid segmentsrapporteringen av Besgabs verksamhet avseende projektutveckling av bostader tilldmpas successiv vinstavrakning for samtliga
projekt enligt IAS 11. Skillnaden mot IFRS visas i kolumnen "Avstamning mot IFRS”
Intékter fran svenska kunder utgor 99,99 procent av koncernens totala intakter 2013. En kund (bostadsrattsférening i Region Stockholm) star
for 17,8 procent av arets intakter.
Anlaggningstillgangar bestod 2012 framst av forvaltningsfastigheter belagna i Sverige som har avyttrats under 2013.
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Not 3. Leasing

Leasetagare

Koncernens leasingavtal omfattar i huvudsak hyra av kontorslokaler. Dessa hyrs
enligt ej uppségningsbara operationella leasingavtal. Avtalens I6ptider varierar och
aterstadende |6ptid, fran bokslutsdagen, uppgar till 3 respektive 4 ar. Hyresavtalen
innehaller indexreglering av framtida hyresavagifter och vissa andra variabla avgifter.

Framtida sammanlagda leasingavgifter &r som foljer:

All tillsvidareanstalld personal erhéller, utver fast 16n, en rérlig ersattning
som baserar sig pa koncernens redovisade resultat. | ovanstaende I6ner
och erséattningar ingar resultatbaserade ersattningar med 6 422 tkr (fa 5
517 tkr).

Moderbolaget 2013 2012

Léner och erséattningar uppgar till:

Styrelsen och verkstéllande direktéren

2013 2012
Inom ett ar 3028 374
Senare an ett men inom fem ar 9722 1028
Senare &n fem ar = -
Summa 12750 1402
Arets minimileaseavgifter 1922 374
Arets variabla avgifter 120 23
Summa 2042 397

Leasegivare

Koncernens leasingavtal omfattar i huvudsak hyra for vard- och omsorgsfas-
tigheter. Generellt for dessa avtal géller langa Ioptider. Dessa uthyres enligt ej
uppségningsbara operationella leasingavtal vilka har varierande uppséagnings-
tider och Ioptider. Hyresavtalen innehaller indexreglering av framtida hyresin-
tékter och vissa andra variabla intékter.

Framtida sammanlagda leasingintakter &r som foljer:

2013 2012

Inom ett ar 18 643 31297
Senare an ett men inom fem ar 64 240 82333
Senare &n fem ar 15278 15 285
Summa 98 161 128 915
Arets minimileaseavgifter 27 344 23 407
Arets variabla avgifter 2 886 3040
Summa 30 230 26 447
Not 4. Anstallda och ersattningar
Medelantalet anstallda uppgar till:

2013 2012
Koncernen
Kvinnor 27 24
Man 38 39
Totalt 65 63
Moderbolaget
Kvinnor 1 1
Mén = -
Totalt 1 1
Samtliga ar anstallda i Sverige.

2013 2012
Koncernen
Loner och ersattningar uppgar till:
Styrelsen och verkstallande direktéren 2880 1898
(varav tantiem 746 tkr, f & 108 tkr)
Ovriga anstallda 42 666 40 692
Totala I6ner och ersattningar 45 546 42 590
Sociala kostnader exkl. pensionskostnader 16 632 15704

Pensionskostnader
(varav styrelse och VD 853 tkr, f & 694 tkr) 8194 8319

Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och 70 372 66 613
pensionskostnader
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(varav tantiem 746 tkr, f & 108 tkr) 23880 769
Ovriga anstallda - -
Totala I6ner och erséttningar 2880 769
Sociala kostnader exkl. pensionskostnader 1053 246
Pensionskostnader

(varav styrelse och VD 853 tkr, f & 76 tkr) 853 76
Totala I6ner, sociala

och pensionskostnader 4786 1091
Pensioner

| koncernen finns saval avgiftsbestimda som férmansbestamda pensions-
planer. Planerna bestar av avgiftsbestamda pensionsplaner for nuvarande
VD och ett fatal tidigare anstallda, samt tjanstemannens kollektivavtalade
ITP-plan som inkluderar bade avgiftsbestamd pension enligt ITP 1 och for-
mansbestamd pension enligt ITP 2, samt alternativ ITP som erbjuds anstall-
da inom ITP 2 med en 16n Gverstigande en faststélld niva. Alternativ ITP
pension ar formansbestamd avseende en viss del av den pensionsgrun-
dande inkomsten och darutéver avgiftsbestamd.

Avgifterna for avgiftsbestamd direktpension till tidigare anstéllda har
inbetalats till kapitalforsakringar. Pension kommer att utbetalas motsvaran-
de marknadsvardet pa kapitalforsakringarna, vilket per 31 december 2013
uppgick till 5 982 tkr (5 398). Anskaffningsvardet for kapitalférsakringarna
uppgick till 5 644 tkr (5 420).

Avgifterna for VDs avgiftsbestamda pensionsplan inbetalas till pensions-
forsakring. Avgifterna avseende ITP 1 inbetalas till Collectum dar de an-
stallda valjer forvaltning inom valbara alternativ, och avgifterna avseende
avgiftsbestdmda delen i alternativ ITP inbetalas till pensionsférvaltning
vald av den anstéllde.

ITP 2-planens férmansbestamda pensionsataganden for alders- och fa-
miljepension tryggas i sin helhet genom férsakring i Alecta. Denna plan
utgor en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare, men da
information saknas fér redovisning enligt férmansbestamd plan redovisas
den som avgiftsbestamd plan. Férvantade avgifter till Alecta nasta ar upp-
gar till 3 369 tkr (3 487 tkr) och ingar i redovisad kostnad for avgiftsbestamda
planer. Koncernens andel av de sammanlagda avgifterna till planen under
2013 och 2012 uppgick till mindre an 0,01 procent.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa Alec-
tas tillgangar i procent av férsakringsatagandena berdknade enligt Alectas
forsakringstekniska metoder och antaganden, vilka inte dverensstimmer
med IAS 19. Vid utgangen av 2013 uppgick Alectas Gverskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 148 procent (129) att jamféra med mal-
sattningen pa 125 till 155 procent. Koncernens sammantagna kostnad for
avgiftsbestdmda pensionsplaner uppgick till 8 194 tkr (8 319).

Férdelning mellan mén och kvinnor i styrelsen 2013 2012
Kvinnor 1 -
Man 6 8

Férdelning mellan mén och kvinnor bland ledande
befattningshavare

Kvinnor 2 2
Man 6 6

Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare

Styrelsens ledamoter erhaller ersattning enligt arsstammans beslut. Styrelse-
ledamot anstélld i koncernen erhaller inget styrelsearvode. Verkstéllande direk-
torens ersattningar foreslas av ordféranden och faststélls av styrelsen. Ersatt-
ningar till 6vriga ledande befattningshavare foreslas av verkstallande direktéren
och godkénns av styrelsens ordférande. Med 6vriga ledande befattningshavare
avses de personer som tillsammans med verkstallande direktoren tillhor fore-
tagsledningen.

Rérlig erséttning

Samtliga anstéllda ingar i ett bonusprogram vilket ar baserat pa ett andels-
system som &r kopplat till redovisat resultat fore skatt samt reducerat med en
schablon-avkastning pa eget kapital. Den rérliga erséttningen ar for verkstél-
lande direktoren maximerad till nio manadsléner och for 6vriga ledande befatt-
ningshavare sex manadsléner.

Pensionsvillkor

Koncernen tillampar ITP-planen enligt ovan. Verkstéllande direktdrens pension
ar avgiftsbestamd och uppgar till 30 procent av under aret utbetald fast och
rorlig 16n. En ledande befattningshavare erhaller en extra pensionspremie om
12 tkr per manad.

104 INBJUDANTILL FORVARV AV AKTIER | BESQAB AB (PUBL)




FINANSIELL INFORMATION FOR RAKENSKAPSARET 2013

NOTER 4

Sammanstéllning av erséttningar till styrelsen och ledande befattningshavare 2012
Ovriga
2013 ledande
P Fa— Verkstallande  befattnings- Totalt
Styrels- Rorlig  Ovriga Pen- direktor havare Ovriga antal
arvode/ ersatt-  forma- sions- —
16n ning ner kostnad Summa Antal utestaende
Styrelseledamd optioner per
tyrelseledamoter 1 januari 2012 10 900 24 922 6129 41951
Johan Nordstrém Srandri 5
L . Forandring verkstal-
Ordfdrande 160 160 lande direktdr under
Gunnar Lindberg, perioden -5 450 5 450 0
ledamot 80 80 Antal ¢ sende
Sven Jemsten, ledamot 80 80 optioner per
Carl Wale, ledamot 80 80 31 december 2012 5450 24922 11579 41951
Svante Torell, ledamot 80 80
Mats Wappling,
ledamot 80 80 Not 5. Avskrivningar
Ledande
befattningshavare Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar uppgar i koncernen till
VD 1574 746 86 853 3259 475 tkr (4 326) och i moderbolaget till 0 tkr (0). Minskningen av koncernens
Andra ledande avskrivningar beror pé avyttring av fyra férvaltningsfastigheter under 2013.
befattningshavare* 6907 1037 33 2346 10 323
Summa 9041 1783 19 3199 14 142 .. .
Not 6. Rérelsens kostnader férdelat per kostnadsslag
2012 Styrel Rori Bt 3 Koncernen 2013 2012
tyrels- 6rlig vriga en- -
arvode/ ersatt-  forma- sions- Intakter 33501 727 209
16n ning ner kostnad Summa Personalkostnader -75 471 -72 043
Styrelseledaméter Avskrivningar -475 -4 326
Johan Nordstrém, Nedskrivningar -3900 -
Ordfdrande 120 120 Resultat andelar intresseféretag -390 12 064
Gunnar Lindberg, 60 60 Resultat av fastighetsforséljningar 14 238 10 030
ledamot Ovrigt 557 154 598 513
Sven Jemsten, ledamat 60 80" Rérelseresultat 70749 74421
Carl Wale, ledamot 60 60
SvanteToreI.I, ledamot 60 60 | 6vrigt ingér bland annat kostnader fér underentreprenérer samt andra
Mats Wappling, 60 60 produktionskostnader.
ledamot
Ledande
befattningshavare Not 7. Férsaljnings- och administrationskostnader
VD (fran och med
november 2012) 241 108 14 76 439
. Koncernen 2013 2012
VD (till och med -
oktober 2012)** 2543 _ 10 618 3171 Region Stockholm -47 602 -50 407
Andra ledande Region Uppsala -8 854 -5 039
befattningshavare 5736 1655 36 2573 10 000 Fastighetsutveckling -9443 -5 530
Summa 8940 1763 60 3267 14 030 Centralt och elimineringar samt
avstamning IFRS -5 941 -7 373
* Avgangsvederlag ingar med 1 260 tkr. Rérelseresultat 71 840 68 349

** Avgangsvederlag ingar med 1 260 tkr.

Utstéllda teckningsoptioner

Besqab har i januari 2011 atit ett antal anstéllda forvéarva teckningsoptioner
i Besqab. Varje teckningsoption ger innehavaren réatt att teckna en ny aktie i
Besqgab fran och med den 1 november 2014 , eller fran och med den tidigare
dag da aktierna i Besqab upptas till handel pa en reglerad marknad eller pa
en annan motsvarande marknadsplats, till och med 27 februari 2015. Options-
premien uppgick till 32 kr per option och teckningskursen &r 465 kr. Besqab

Forséljnings- och administrationskostnader redovisas som en post. Fordel-
ning har gjorts efter koncernens segment.

Not 8. Resultat av fastighetsforsaljningar

. . . : . Koncernen 2013 2012
beddmer att optionspremien motsvarade ett verkligt varde. . "
Besqab har férbundit sig att kdpa, eller anvisa annan som képer, inneha- Forsaljningsvérden
varens teckningsoptioner under perioden 1 november 2014-27 februari 2015 Forvaltningsfastigheter 162 400 35000
for en kopeskilling faststalld enligt sérskild mekanism. Besqabs forbindelse Utvecklingsfastigheter _ _
forutsatter dels att aktierna i Besqab inte ar upptagna till handel pa en reglerad
marknad eller pa annan motsvarande marknadsplats under perioden, dels att Summa 162 400 35000
Besqgab har tillgangliga fria vinstmedel som tillater ett kép. Besgab redovisar
optionerna som en finansiell skuld d& bolaget inte ar noterat per balansdagen. Bokférda virden
Antal utestaend: ti har férandrat: ligt ned. tallning.
ntal utestaende optioner har forandrats enligt nedan sammanstalining Forvaltningsfastigheter 143 162 24970
2013 Utvecklingsfastigheter = -
Ovriga Summa -148 162 -24 970
ledande
Verkstallande  befattnings- . Totalt Resultat
direktor havare Ovriga antal - - -
- Forvaltnir \eter 14 238 10 030
Antal utestaende - -
optioner per Utvecklingsfastigheter - -
1 januari 2013 5450 24922 11 579 41 951 Summa 14 238 10 030
Inlésta under perioden -10 900 -10 900
Antal utestaende Posten avser resultat fran forséljningar av fyra forvaltningsfastigheter.
optioner per Ingen utvecklingsfastighet har av avyttrats.
31 december 2013 5450 14022 11579 31051

BESQAB ARSREDOVISNING 2013

65

Inbjudan till forvarv av aktier i Besgab AB (publ)




FINANSIELL INFORMATION FOR RAKENSKAPSARET 2013

106

L NOTER

Not 9. Ersattningar till revisorer Koncernen Moderbolaget
Inkomstskatt 2013 2012 2013 2012
Koncernen 2013 2012 Resultat fore skatt 60118 61027 21869 21799
Ernst & Young AB Inkomstskatt beraknad enligt gal-
_Revisionsarvoden 729 745 lande skattesats -13226 -16 050 -481 -5733
_Skatteradgivning _ _ Aktuell skafn .héinlf(‘jrulig till tidigare ar - -50 - -
-Ovriga arvoden 200 311 E! skattepllk.tlga intakter 12545 11347 4796 5733
Summa 929 1056 Ej avdragsgilla kostnader -456  -1161 -5 -3
Foréndrad skattesats 2013 = 1121 = .
Moderbolaget Inkomstskatt/Skatt pa arets resultat -1137 -4793 -20 -3
i 9 9 o 9
Ernst & Young AB Effektiv skattesats 1.9 % 79 % 0,1% 0,0%
-Revisionsarvoden 200 50
adaivni Koncernen
%ka.tteradglvnlng k 1 for aktiebolag i Sverige avseende inkomst 2013 &r 22,0 procent
-Ovriga arvoden 200 267 (26,3 procent). Skattekostnaden understiger 22,0 procent beroende pa att
Summa 400 317 vissa redovisade intakter (framst forsaljning av bolag) ej ar skattepliktiga.

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredo-
visningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med 6ver-
enskommelse eller avtal. Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomforandet av
sadana 6vriga arbetsuppgifter. Ovriga arvoden ar saddant som inte ingar i
revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

Not 10. Finansiella intakter och kostnader

Koncernbolagens skattemdassiga underskott per 2013-12-31 uppgar till 46
tkr. Ingen uppskjuten skatt har beraknats da dessa underskott ej kommer
att utnyttjas.

Moderbolaget

Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende inkomst 2013 ar 22,0 procent
(26,3 procent). Skattekostnaden understiger 22,0 procent beroende pa att vis-
sa redovisade intakter (framst utdelning fran dotterbolag) ej ar skattepliktiga.

Bokslutsdispositioner

Koncernen 2013 2012
Finansiella intakter

Rénteintakter 218 794
Summa 218 794

Finansiella kostnader

Moderbolaget 2013 2012
Koncernbidrag fran dotterbolag i Sverige 4200 3805
Uppskjutna sk kulder och -fordringar

Koncernen 2013-12-31 2012-12-31 2012-01-01
Uppskjutna skatteskulder

Utvecklingsfastigheter 3097 1774 1631
Periodiseringsfonder 4751 4773 8768
Summa uppskjutna sk kulder 7 848 6 547 10 399

Uppskjutna skattefordringar

Réntekostnader -10 561 -12 951
Forandring verkligt varde

teckningsoptioner -288 -1237
Summa -10 849 -14 188
Moderbolaget 2013 2012
Finansiella intakter

Utdelning fran dotterbolag 21 800 21800
Rénta fran koncernbolag 10 378
Rénteintakter 6 22
Summa 21816 22200

Finansiella kostnader

Pensionskostnader 1178 1197 1094
Entreprenader fardigstallande-

metoden 2118 805 1731
Optioner 336 272 -
Summa uppskjutna skatteskulder 3632 2274 2825
Summa nettoskuld uppskjutna skatter 4216 4273 7574

Not 12.Transaktioner med narstaende

Réntekostnader -2348 -4323

Summa -2348 -4 323

Aktiverade ranteutgifter i koncernen uppgar till 1 843 tkr (f 4 2 706).
Den genomsnittliga rantesatsen for de aktiverade ranteutgifterna
uppgar till 3,3 procent (f & 3,1procent).

Not 11. Skatter och bokslutsdispositioner

Koncernens intresseféretag och joint ventures rubriceras som néarstaende.
Transaktionerna &ar av begransad omfattning.

Fran intresseféretaget NVB Beckomberga KB forvarvades under 2013 en
exploateringsfastighet genom bolagsférvarv med ett underliggande fastig-
hetsvéarde om 41 Mkr.

For ersattningar till koncernens ledande befattningshavare, se not 4 An-
stéllda och ersattningar. Moderbolaget har narstaenderelation med sitt
dotterforetag (Besgab Projekt och Fastigheter AB) samt alla 6vriga helagda
koncernbolag (se not 15). Transaktionerna ar av begrénsad omfattning. Av
moderbolagets totala fakturering avser 100 procent (100 procent) till andra
koncernbolag.

Koncernen har genom en styrelseledamot en narstaenderelation med Atlas-
muren Linaberg AB.Under 2013 har en fastighet med ett underliggande véarde
om 110 Mkr avyttrats till marknadsmassiga villkor till Atlasmuren Linaberg AB.

Koncernen Moderbolaget
Inkomstskatt 2013 2012 2013 2012
Aktuell skatt -1195 -7 465 -20 -3
Effekt av sankt skattesats for
uppskjuten skatteskuld - 1121 - -
Uppskjuten skatt 58 1551 - -
Inkomstskatt/Skatt pa arets resultat -1137 -4793 -20 -3
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Koncernen 2013 2012
Transaktioner med intresseforetag och joint ventures

Intakter 2872 3589
Utdelning - 41000
Kundfordringar 352 623
Kortfristiga fordringar 200 -
Upplupna intékter 1871 1650
Borgensférbindelser 6vriga 3333 3333
Ansvar for skulder i handelsbolag 6 467 9752
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Moderbolaget 2015) 2012 Not 13. Maskiner och inventarier
Transaktioner med dotterféretag
Intékter 6l000] 2000 Koncernen 2013-12-31  2012-12-31
Erhélina koncernbidrag G200 3805 Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 8827 8700
Utdelning 21800 21800 Arets forandring
Rénteintakter 10 378 “Inkép 426 127
Kortfristiga rantebarande fordringar - 19 345 _Utrangeringar 181 _
Kortfristiga rantebarande skulder S]] - Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 9072 8827
Borgensforbindelser till forman for dotterféretag 139400 264 800
Ingaende ackumulerade avskrivningar -7 820 -7 402
Arets férandring
-Avskrivningar -475 -418
-Utrangeringar 181 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 14 -7 820
Utgaende restvarde enligt plan 958 1007

Not 14. Andelar i intresseforetag och joint ventures

Organisa- Andel av Antal aktier/  Bokfort varde  Bokfort varde — Bokfort varde
Koncernen tionsnummer Sate kapital andelar 2013-12-31 2012-12-31 2012-01-01
NVB Beckomberga KB 969676-7772  Stockholm 33% 1 12 562 12 953 889
Tipton Brown AB 556615-8159  Stockholm 33% 125 000 15 000 15000 15 000
NVB Skondalsbyggarna KB 969712-1615  Stockholm 33% 2 20 20 20
NVB SkondalsbyggarnaTva KB 969715-4442  Stockholm 33% 366 666 3667 3667 3667
NVB Skoéndalsbyggarna AB 556779-2527  Stockholm 33% 333 B3] 33 33
NVB Skondalsbyggarna Il AB 556814-3449  Stockholm 33% 333 34 34 34
HB Besqab Fredsfors 969690-1066  Taby 50% 1 24 27 29
Bostadsbyggarna Besqab-Skanska HB 969655-0558  Taby 50% 1 145 149 1565
Bostadsbyggarna Besqab & Einar Mattsson HB  969699-4731  Taby 50% 1 16 830 27 755 20 626
Bostadsbyggarna FastPartner-Besqab HB 969755-7222  Taby 50% 1 1005 503 -
Margretero Holding AB 556789-4885  Stockholm 50% 500 50 50 50
Centralparken Holding AB 556908-8833  Taby 50% 500 50 - -
Bokfort vérde vid arets slut 49 420 60 191 40503
Omiklassificering i koncernen genom klyvningsmetoden -18 104 -28 484 -20 860
Bokfort véarde i koncernen vid arets slut 31316 31707 19 643

Resultat fran andelar i intresseféretag dér kapitalandelsmetoden tillimpas uppgick till -390 tkr (f & 12 064 tkr).

| koncernens finansiella rapporter ingar genom kapitalandelsmetoden ned- | koncernens finansiella rapporter ingdr genom klyvningsmetoden nedansta-
anstaende poster som utgdr koncernens dgarandel i intresseféretagens in- ende poster som utgér koncernens dgarandel i joint venture-foretagens intak-
takter, kostnader, tillgangar och skulder. ter, kostnader, tillgangar och skulder.
2013 2012 2013 2012
Intékter 1129 13702 Intékter 38 023 112 588
Kostnader =1 5l -1638 Kostnader -32274 -83 106
Resultat -390 12 064 Resultat 5749 29 482
Exploateringsfastigheter 55 947 95 085 Fardigstallda bostader 2398 -
Ovriga tillgangar 18 834 30 657 Exploateringsfastigheter 1069 -
Likvida medel 19 706 1903 Ovriga tillgangar 19 087 22 641
Summa tillgangar 94 487 127 645 Likvida medel 3102 5787
Summa tillgangar 25 656 28 428
Kortfristiga skulder 63171 95 938
Summa skulder 63171 95 938 Kortfristiga skulder 5815 9761
Summa skulder 5815 9761
Nettotillgangar 31316 31707
Nettotillgangar 19 841 18 667
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Not 15. Andelar i koncernforetag

Besqgab vérderar utvecklingsfastigheter till anskaffningsvarde. Koncernen an-
litar arligen externa, oberoende och kvalificerade varderingsman som véarde-
rar koncernens utvecklingsfastigheter for upplysningsandamal. Det verkliga

Moderbolaget 2013-12-31 2012-12-31 vérdet &r ett bedémt marknadsvérde. Per den 2 december 2013 faststélldes
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 549 000 549 000 verkligt varde pa utvecklingsfastigheterna av oberoende varderingsinstitut
Arets forandringar ~ - till 304 000 tkr. Vérderingarna av verkligt véarde for utvecklingsfastigheterna
- - - har vérderats utifran icke observerbara indata, vilket innebéar niva 3 i varde-
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 549 000 549 000 ringshierarkin. Fastighetsvarderingen har beraknats enligt en kassaflodesba-
Utgéaende bokfort varde 549 000 549 000 serad modell dar en kalkyl har upprattats for att berékna de framtida nyttor
fastigheten genererar. Kalkylen ar uppbyggd utifran en nusummeberékning
Moderbolagets innehav av aktier i helagda dotterbolag av varje varderingsobjekts intakter och driftskostnader (driftnetto) under en
Organisations- Antal begrénsad kalkylperiod samt en nuvardeberédkning av ett restvarde vid kal-
nu?nmer Site aktier kylperiodens slut. Kalkylperioden delas in i tva delar. En kortare tidsperiod,
- - = vanligen 5-10 ar, och en dérpa féljande och en dérpa féljande evighets kapita-
Besgab Projekt och Fastigheter AB 556345-6416  Taby 1090000 lisering av driftnettot forsta aret efter kalkylperioden hemraknat till vardetid-
punkten med en kalkylranta. For att uppskatta driftnettot gors bedomningar
Lo - " om inflation, hyror, vakanser samt kostnader for drift och underhall.
Koncernens dvriga innehav av aktier i helagdfa k(.)ncernbolag Varderingsantagandena for kalkylerna innehaller ett inflationsantagande om
Organisations- N A"_(f" 2 procent per ar med undantag for 2013 da inflationen bed6ms till 0 procent.
nummer Sate aktier Kalkylrantan ar ett nominellt réntekrav pa totalt kapital fore skatt och anvénds
Besqab Projektutveckling AB 556347-6927  Taby 1000 i kalkylen for att diskontera kassafléden och restvéardet till vardetidpunkten.
AB Vasahem 566331-5257  Téby 120 000 Kalkyjrantan beréknas utifran en nominell rénta pa statsobligationer och ett
- - som bed6ms utifran fastighetens geografiska lage och fastighets-
Besqab Séker Bostad AB 556099-1746  Taby 1000 karaktar Kalkylrantan varierar for de olika varderingsobjekten inom intervallet
Besqgab Mark AB 556347-6851  Taby 1000 7-9 procent.
Besqgab Basbostader AB 556402-4015  Taby 1000
Jarlabanke Forvaltning i Taby AB 556347-6943  Taby 1000
Besqgab Holding AB 556757-9072  Taby 1000 Not 17 Exploateringsfastigheter
Besgab Holding Il AB 556838-6550  Taby 1000
Besqgab Holding IV AB 556838-6584  Taby 1000 2013-12-31  2012-12-31  2012-01-01
Besqgab Holding V AB 556838-6576  Taby 1000 Exploateringsmark 50 668 18519 13 566
Besqab Holding VI AB . 556838-6600  Taby 1000 Fastigheter med byggnader 72224 58 615 73870
Besqgab Projekt & Kinnisvara OU 10226389 Tallinn 1 Fastigheter med pabérjad
Besqgab Forvaltning AB 556347-6844  Taby 1000 byggnation 65 077 131 362 12192
Besgab Omsorgsbost i Sundbyb AB  556686-0002  Taby 1000 Ovriga projekteringskostnader
Besgab Omsorgsbost i Uppsala AB  556683-2605  Taby 1000 tidiga skeden 15 839 13652 12 587
Besqab Omsorgsb i Granparken AB 556758-7299  Téby 1000  Summa 203808] 222048 212215
TiptonTore AB 556617-6276  Stockholm 1000
Besqgab Strandéngarna Il AB 556838-6626  Taby 1000
Besqab Strandéngarna Ill AB 556838-6618  Taby 1000 2013-12-31  2012-12-31
Besgab StrandangarnaV AB 556838-6428  Taby 1000 Acki d ingsvérden
Besqab Strandangarna VI AB 556838-6436  Taby 1000 Vid érets bérjan 222 048 212 215
Besgab Strandangarna VIl AB 556838-6451  Taby 1000 Nvanskaﬁningar 68 000 47342
Besqab Strandingarna IX AB 556838-6659  Taby 1000 Overfért till produktion -77 216 -37 509
Fastighets AB Kemistvigen 8 556838-6485  Taby 1000 Férsaljningar -5124
Besgab Omsorgsbostader Lidingé AB  556838-6634  Taby 1000 Vid arets slut 207 708 222 048
Besgab Omsorgsbostader Taby AB 556877-6024  Taby 500
Luthagen Bostads AB 556802-2791  Uppsala 1000 Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan - -
Samtliga forvérv i koncernen under aret betraktas som tillgangsforvarv. Arets nedskrivningar -3 900 -
Under aret har koncernen forvarvat Besqab Omsorgsbostader Taby AB och Vid arets slut -3900 -
Tipton Xer AB. Under aret har koncernen avyttrat bolagen Besgab Gronskan
AB, Besgab Léangtan AB, Besqab Angmaskinen AB, Besqab Utkiken AB, Besqab —
Strandéngarna IV AB, Fastighets AB Kemistvagen 17 och Tipton Xer AB. Bokfort varde 203 808 222 048
Not 18. Férvaltningsfastigheter
Not 16. Utvecklingsfastigheter
Koncernen 2013-12-31 2012-12-31
2013-12-31 2012-12-31 2012-01-01 Ackumulerade avskaffningsvarden
Fardigstallda fastigheter 247 708 245 949 99 429 Vid arets borjan 179 339 205 585
Fastigheter under uppférande 14 148 - 33 046 Aterféring anskaffningsvarde vid forsaljning -179 339 -26 246
Summa 261 856 245 949 132 475 Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden - 179 339
Bestandet av utvecklingsfastigheter har 6kat under aret. Det beror till Ackumulerade avskrivningar
storsta delen pa forvarvet av en fastighet i Taby dér ett vard- och omsorgs- Vid arets bérjan -31815 29184
boende ska uppforas. Avskrivningar 3908
2013-12-31  2012-12-31 Aterforing avskrivningar vid forsaljning 31815 1277
Ackumulerade avskaffningsvarden Utgéaende ackumulerade avskrivningar = -31815
Vid arets borjan 245 949 132 475
Nyanskaffningar 15 907 113 474 Bokfort varde - 147 524
Vid arets slut 261 856 245 949
Forvaltningsfastigheternas verkliga véarde
o . ) cternas verkd - 170 900
Inga nedskrivningar har gjorts. enligt oberoende vérderingsinstitut
Fardigstallda utvecklingsfastigheternas vérde
enligt oberoende varderingsinstitut 304 000 272500
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NOTER 4

Féljande belopp har redovisats i resultatrakningen fran forvaltningsfastigheter:

Not 22. Upparbetad ej fakturerad intakt/
Fakturerad ej upparbetad intakt

2013 2012

Hyresintakter 10 097 16759 Koncernen 2013-12-31  2012-12-31  2012-01-01
-koncerninterna avgar -1170 -2798 Fordringar pa bestallare av
Summa hyresintakter koncernen 8927 13 961 pagéende entreprenaduppdrag
Direkta kostnader -3884 -4 336 Upparbetad intakt 512 596 581947 169 912
Bruttoresultat koncernen 5043 9625 Ackumulerad fakturering -417 136 -488 810 -114 000

Upparbetad ej fakturerad intakt 95 460 93137 55912
Under 2013 har samtliga kontorsfastigheter avyttrats. Resultatet av fastig-
hetsférsaljningarna uppgick till 14 238 tkr. Se dven not 8. Skulder till bestéllare av pagaende

entreprenaduppdrag

. L. Ackumulerad fakturering 47 936 - 142 959
Not 19. statliga stoéd
9 Upparbetad intakt -42 991 - -142 013

Statligt investeringsstod om 7 987 tkr har erhallits for uppforande av vard- Fakturerad ej upparbetad intakt 4945 - 946
fastighet 2012. Beloppet har minskat anskaffningsvardet for fastigheten.

Not 23. Pagaende arbeten
Not 20. Fardigstallda bostader

Koncernen 2013-12-31  2012-12-31  2012-01-01
Koncernen 2013-12-31  2012-12-31  2012-01-01 Ackumulerade nedlagda kostnader 62 732 63 823 105 261
Ackumulerade anskaffningsvéarden Ackumulerad fakturering -105 -8 136 -8770
Vid arets bérjan - 12500 - Summa 62 627 55 687 96 491
Nyanskaffningar 17 888 - 12 500
Forsaljningar -13 590 -12 500 - Pagéaende arbeten utgors av skillnaden mellan nedlagda kostnader och fak-
Vid arets slut 4298 - 12 500 turering for bostadsprojekt avseende projekt som redovisas enligt fardigstal-

Antalet osalda bostader i balansrakningen uppgaér till 2 stycken (0).

Not 21. Ovriga kortfristiga fordringar

landemetoden.

Not 24. Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen 2013-12-31  2012-12-31  2012-01-01
Upplupna projektintakter 1785 4265 15 299
Koncernen 2013-12-31  2012-12-31  2012-01-01 F—
" = - Ovrigt 1681 9934 2017
Fordringar i projekt 51595 3117 3885
N - o Summa 3466 14199 17 316
Fordringar kopeskilling
fastighetsforsaljningar - 13 50 541
Ovrigt 191 1687 2492 Not 25 Eget kapital
Summa 53 506 32817 56 918
Aktiekapitalet for Besqab AB bestar av 1 094 900 utelépande aktier med en
rostratt per aktie. Kvotvarde for aktierna ar 100 kr per aktie. Samtliga aktier &r
fullt betalda och inga aktier &r reserverade for 6verlatelse. Inga aktier innehas
av bolaget sjalv eller dess dotterforetag.
Ovrigt tillskjutet kapital utgrs av kapital tillskjutet av Besqab ABs dgare.
Omréakningsreserv uppstar vid omrakning av utlandska nettotillgangar enligt
dagskursmetoden.
Balanserade vinstmedel bestar av upparbetade vinstmedel.
Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Eget kapital (Mkr) 300132 260412 475934 473793
Soliditet (%) 36,9 28,0 86,4 83,2
Réntabilitet pa eget kapital (%) 21,0 23,0 4,6 4,6
Utdelning per aktie (kr) - - 20,00% 18,00
*) avser foreslagen utdelning
Forandring av Foréndring av Totalt aktie-
Datum Handelse antalet aktier ~ Totalt antal aktier aktiekapital, kr kapital, kr Kvotvarde
December 2005 Nybildning 5000 5000 500 000 500 000 100
Februari 2011 Nyemission 1785 6785 178 500 678 500 100
Februari 2011 Nyemission 382 790 389 575 38 279 000 38957 500 100
Februari 2011 Nyemission 90 457 480 032 9 045 700 48 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 23217 503 249 2321700 50 324 900 100
Februari 2011 Nyemission 26783 530 032 2678300 53003 200 100
Februari 2011 Nyemission 98 152 628 184 9815 200 62 818 400 100
Februari 2011 Nyemission 461816 1090 000 46 181 600 109 000 000 100
Juli 2012 Nyemission 4900 1094 900 490 000 109 490 000 100

BESQAB ARSREDOVISNING 2013

69

Inbjudan till forvarv av aktier i Besgab AB (publ)




FINANSIELL INFORMATION FOR RAKENSKAPSARET 2013

110

L NOTER

70

Not 26. Finansiell riskhantering

Besgabkoncernen ar genom sin verksamhet utsatt for olika slags finansiella
risker som kan paverka resultat, kassaflode och finansiell stallning. Riskerna
utgors framst av kreditrisker, likviditetsrisk samt rénterisk.

Koncernens finansverksamhet fokuserar pa oforutsagbarheten pa de finan-
siella marknaderna och efterstrédvar att minimera potentiella ogynnsamma
effekter pa koncernens finansiella resultat, kassafléde och finansiell stallning.
Utgangspunkten i koncernen finanspolicy &r att finansverksamheten ska préag-
las av lagt risktagande och hog betalningsberedskap och syfta till att:

Hantera och kontrollera de finansiella risker som koncernen &r exponerad for.

Sékra kapitalforsorining och finansiering till koncernens projektverksamhet, fast-
ighetsutveckling och 6vrig verksamhet inom de ramar som finanspolicyn anger.

Placera 6verskottslikviditet till hogsta méjliga avkastning inom de ramar
som finanspolicyn anger.

Skapa finansiell handlingsberedskap.

Kreditrisk
Kreditrisk &r risken att koncernens motpart i ett finansiellt instrument inte kan
fullgora sin skyldighet och darigenom foérorsaka koncernen en finansiell férlust.
Huvuddelen av Besqabkoncernens upplaning &r kopplad till projektfinan-
siering. Inom Projektutveckling Bostad ar Besqabkoncernen exponerad mot
risken att inte fa betalt for de bostader eller fastigheter som koncernen ingatt
avtal om forséljning av. For att minimera dessa risker anger finanspolicyn att
finansieringslésning ska finnas pa plats innan byggnation startar. Vid projekt
med forséljning till bostadsréattsféreningar ska dven slutfinansieringen vara
klar. Nar fastigheter produceras till bostadsréattsféreningar tar féreningen upp
egen bankfinansiering. Besqab har dock borgensataganden for de krediter
dar bostadsrattsforeningar ar lantagare. Osakerheten i projekten hanteras via
reglerna for resultatavrakning. Kundfordringar och upparbetade ej fakture-
rade intakter avseende Projektutveckling Bostad uppgar till 100,1 Mkr per 31
december 2013.

Koncernen har dven fordringar inom koncernens 6vriga verksamhetsom-
raden. Kundfordringar avseende dessa uppgick till 8,9 Mkr per 31 december 2013.

Utestaende kundfordringar per 2013-12-31 har till 99,8 procent erhallits
fore utgangen av februari 2014.

Individuell prévning har gjorts av fordringar. Under &ret har inga reserve-
ringar gjorts for osékra fordringar.

Finansieringsrisk

Finanseringsrisk innebar risken for att Besgab inte skulle kunna erhélla finan-

siering for forvarv eller utveckling, férlangning eller utékning av befintlig fi-

nansiering, eller bara kan erhalla sadan finansiering pa oférmanliga villkor.
Finansieringsrisker hanteras genom god soliditet och med langsiktiga

relationer med flertalet storre affarsbanker.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att fullgora sina for-
pliktelser som sammanhanger med finansiella skulder eller att kostnaden for
att erhalla betalningsmedel 6kar avsevart.

Upplaningen fran kreditinstitut innehaller finansiella ataganden, vilka
bland annat innefattar bestimmelser kring dgandet av de bolag som upptar
belédningen. Om Besqab skulle bryta mot nagot eller ndgra av dessa atagan-
den i laneavtalen skulle det kunna leda till att lanet eller lanen sags upp till
omedelbar betalning eller att sdkerheter tas i ansprak av relevant kreditinsti-
tut, vilket skulle kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens verk-
sambhet, resultat och finansiella stéllning. Koncernen bedémer sig uppfylla
dessa krav.

Krediterna har genomgaende formellt korta I&ptider. Avsikten &r att de for-
langs fortlopande. Det finns inga tecken pa svarigheter att forlanga krediterna.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar och aterbe-
talningar av finansiella skulder framgar av tabellerna nedan. Finansiella instru-
ment med rorlig ranta har beraknats med den ranta som férelag pa balansdagen.
Skulder har inkluderats i den period nar aterbetalning tidigast kan krévas.

Koncernen 2013-12-31 Mindre &n 1 ar Fran 1 ar till 2 ar Fran 2 ar till 5 ar Mer an 5 ar
Bankfinansiering 306 897 13020 45007 -
Leverantérsskuder och andra skulder 95 459 - - -
Summa 402 356 13 020 45007 -
Koncernen 2012-12-31

Bankfinansiering 491 212 - - -
Leverantdrsskuder och andra skulder 94 952 2580 - -
Summa 586 164 2580 - -
Koncernen 2012-01-01

Bankfinansiering 454 347 96 908 - -
Leverantdrsskuder och andra skulder 71756 - 1343 -
Summa 526 103 96 908 1343 -
Lanen I6per i huvudsak med kort rantebindningstid (0-3 man). Genomsnittlig ranta pa balansdagen uppgar till 2,5 procent (3,0 procent).

Koncernen har en checkrakningskredit pa 20 Mkr som ar outnyttjad pa balansdagen.

Moderbolaget 2013-12-31 Mindre &n 1 ar Fran 1 ar till 2 ar Fran 2 ar till 5 ar Mer &n 5 ar
Bankfinansiering 13322 13020 45 007 -
Leverantdrsskuder och andra skulder 5 687 - - -
Summa 19 009 13 020 45 007 -
Moderbolaget 2012-12-31

Bankfinansiering 96 21 - - -
Leverantorsskuder och andra skulder 264 1343 - -
Summa 96 475 1343 - -

Lé&net 16per med kort rantebindningstid (0-3 man). Rénta pa balansdagen uppgaér till 2,6% (f & 2,9%).

Rénterisk

Ranterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden fran ett
finansiellt instrument varierar pa grund av forandringar i marknadsréntor.
En betydande faktor som paverkar ranterisken &r rantebindningstiden. Enligt
koncernens finanspolicy ska ranteforfallotidpunkterna spridas 6ver tiden for
att minimera att samtliga rantor forfaller vid samma tidpunkt. Réantebarande
finansiella skulder uppgick till 361,0 Mkr (488,8 Mkr) per 31 december 2013
varav 305,3 Mkr (488,8 Mkr) ar kortfristiga. Genomsnittlig rantebindnings-
tid per 31 december 2013 &r tre manader (tre manader). Koncernen har inte
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anvant sig av rantederivat under 2013 eller 2012. En férandring av marknadsrantan
med en procentenhet motsvarar en resultatpaverkan om cirka 4 Mkr (4 Mkr) for de
réntebarande finansiella skulderna.

Valutarisk

Besgabkoncernens exponering mot valutarisk ar begransad da omfattningen
av transaktioner i annan valuta an svenska kronor ar begransad. Valutaderivat
har inte ingatts under 2013 eller 2012 men kan enligt finanspolicyn ingds om
behov uppkommer.
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NOTER 4

Finansiella tillgangar och skulder inom koncernen
Nedanstaende tabell visar koncernens finansiella tillgdngar och skulder.

Finansiella tillgangar och skulder per 31 december 2013

Finansiella skulder
varderade till upp- Totala finansiella Icke-finansiella

Lane- och kund- lupet anskaffnings- tillgangar res-  tillgangar res- Summa
Koncernen fordringar Derivat varde  pektive skulder pektive skulder  bokfort varde
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 13582 13582 13582
Ovriga kortfristiga fordringar 51595 51595 191 53 506
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1785 1785 1681 3466
Likvida medel 75 201 75 201 75 201
Summa finansiella tillgangar 142 163 142 163 3592 145 755
Finansiella skulder
Leverantorsskulder 68 865 68 865 68 865
Langfristiga skulder till kreditinstitut 55 687 55 687 55 687
Ovriga langfristiga skulder 2519 2519 2519
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 305 275 305 275 305 275
Ovriga kortfristiga skulder 5264 5264 20933 26 197
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 811 1881 22 836 41 647
Summa finansiella skulder 2519 453 902 456 421 43769 500 190

Finansiella tillgangar och skulder per 31 december 2012

Finansiella skulder
varderade till upp- Totala finansiella Icke-finansiella

Lane- och kund- lupet anskaffnings- tillgangar res-  tillgangar res- Summa
Koncernen fordringar Derivat varde pektive skulder pektive skulder  bokfort varde
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 15961 15961 15961
Ovriga kortfristiga fordringar 31130 31130 1687 32817
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 253 12 253 1946 14 199
Likvida medel 70122 70122 70122
Summa finansiella tillgangar 129 466 129 466 3633 133 099
Finansiella skulder
Leverantorsskulder 58 440 58 440 58 440
Ovriga langfristiga skulder 2580 2580 2580
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 488 751 488 751 488 751
Ovriga kortfristiga skulder 11 130 11130 43 192 54 322
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 382 25 382 32562 57 944
Summa finansiella skulder 2580 583 703 586 283 75 754 662 037

Finansiella tillgdngar och skulder per 1 januari 2012
Finansiella skulder
véarderade till upp- Totala finansiella Icke-finansiella

Lane- och kund- lupet anskaffnings- tillgangar res-  tillgangar res- Summa
Koncernen fordringar Derivat varde pektive skulder pektive skulder  bokfort varde
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 6354 6354 6354
Ovriga kortfristiga fordringar 54 426 54 426 2492 56 918
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 299 15 299 2017 17 316
Likvida medel 93 692 93 692 93 692
Summa finansiella tillgangar 169 771 169 771 4509 174 280
Finansiella skulder
Leverantdrsskulder 39 090 39 090 39 090
Langfristiga skulder till kreditinstitut 93 750 93 750 93 750
Ovriga langfristiga skulder 1343 1343 1343
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 449 625 449 625 449 625
Ovriga kortfristiga skulder 14 675 14 675 10 410 25 085
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 17 991 17 991 28 367 46 358
Summa finansiella skulder 1343 615131 616 474 38777 655 251
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Finansiella tillgangar och skulder per 31 december 2013

Finansiella skulder

varderade till upp- Totala finansiella Icke-finansiella

Lane- och kund- lupet anskaffnings- tillgangar res-  tillgdngar res-  Summa bok-
Moderbolaget fordringar Derivat vérde  pektive skulder pektive skulder fort véarde
Finansiella tillgdngar
Kassa och bank 1698 1698 1698
Summa finansiella tillgangar 1698 1698 1698
Finansiella skulder
Leverantdrsskulder 166 166 166
Langfristiga skulder till kreditinstitut 55 688 55 688 55 688
Ovriga langfristiga skulder 994 994 994
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 11700 11700 11700
Kortfristiga skulder koncernféretag 3290 3290 3290
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1237 1237 1610 2847
Summa finansiella skulder 994 72081 73075 1610 74 685
Finansiella tillgangar och skulder per 31 december 2012
Finansiella skulder
varderade till upp- Totala finansiella Icke-finansiella
Lane- och kund- lupet anskaffnings- tillgangar res- tillgangar res- Summa bok-
Moderbolaget fordringar Derivat véarde  pektive skulder pektive skulder fort varde
Finansiella tillgdngar
Kortfristiga fordringar koncernféretag 19 345 19 345 19 345
Kassa och bank 1262 1262 1262
Summa finansiella tillgangar 20 607 20 607 20 607
Finansiella skulder
Leverantorsskulder 207 207 207
Ovriga langfristiga skulder 1343 1343 1343
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 93 750 93 750 93 750
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 57 57 374 431
Summa finansiella skulder 1343 94014 95 357 374 95731
Vérdering finansiella tillgangar och skulder L .
Finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt véarde eller dar Not 27 Ovrlga avsattningar
verkligt varde upplyses om ska klassificeras enligt en vérderingshieraki. De
olika nivaerna definieras enligt foljande: Koncernen 2013-12-31  2012-12-31 2012-01-01
* Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader fér identiska tillgangar Vid arets borjan = - -
eller skulder (niva 1) Avsittningar for garantidtaganden 4916 - -
* Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n noterade priser Vid érets slut 4916 - -
inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt
(dvs. hérledda fran prisnoteringar) (niva 2) Avséttningar for garantiataganden
e Indata for tillgé_ngen eller skulden_som Tn&e_bialseras péa observerbara mark- Langfristig del 2750 - _
nadsdata (dvs. icke observerbara indata) (niva 3) -
Kortfristig del 2166 - -
Utstéllda teckningsoptioner utgdr finansiella skulder vérderade till verkligt Summa 4916 - -
varde via resultatet. Optionerna vérderas och redovisas till verkligt varde vid
varje bokslutstillfalle enligt niva 3 eftersom det inte finns observerbara data.
Vérderingen &ar baserad pa uppskattat varde vid eventuellt inlésen av optioner Not 28 Gvriga kortfristiga skulder
enligt definition i optionsavtal. Vardeférandringar redovisas som finansiell in-
takt/kostnad i resultatrékningen. Se not 4.

Réantebirande skulder 16per i huvudsak med tre méanaders réntebind- Koncernen 2018:12:310 2012-12-31  2012-01-01
ningstid, varvid det verkliga véardet bedéms i allt véasentligt dverensstimma Momsskulder 19724 41874 9343
med dess redovisade vérde. Ovrigt 6473 12 448 15 742

For samtliga 6vriga finansiella tillgangar och skulder, som likvida medel, Summa 26197 54322 25 085

kundfordringar och leverantdrsskulder, antas redovisat véarde utgdra en rimlig
uppskattning av verkligt varde.

Férvaltning av kapital

Besqgab forvaltar kapital, vilket utgors av koncernens redovisade eget kapital.
Besqgab har som ambition att upprétthalla en 6ver tiden optimal tillgdngs- och
kapitalstruktur som &r val anpassad till bolagets verksamhet. Den uttalade
malsattningen for kapitalstrukturen &r att solideten ska uppga till minst 30 pro-
cent. Soliditeten uppgick till 36,9 procent (28,0 procent) per 31 december 2013.
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Ovriga skulder har minskat frimst beroende pa férandringen i skulder
avseende moms.
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Not 29. Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

NOTER 4

Not 31. Stallda sakerheter och Ansvarsférbindelser

Koncernen 2013-12-31 2012-12-31 2012-01-01
Es;f:;‘s;e'a‘erade upplupna 20 697 20 280 17 374
Forutbetalda intakter 874 10 530 4983
Upplupna projektkostnader 15 090 23018 11 237
Ovriga upplupna kostnader 4986 4116 12764
Summa 41 647 57 944 46 358

Moderbolaget 2013-12-31  2012-12-31

Upplupna semesterléner 189 46
Upplupna sociala avgifter 357 177
Upplupna resultatbaserade I6ner 1064 151
Ovrigt 1237 57
Summa 2847 431

Not 30. stallda sakerheter och
eventualforpliktelser, koncernen

For skulder till kreditinstitut 67 387 (93 750 31 dec 2012, 168 750 1 jan 2012) har
aktier i Besqab Projekt och Fastigheter AB pantsatts. Det koncernmaéssiga var-
det uppgaér till 373 198 (335 619, 301 633). Fastighetsinteckningar har lamnats
till ett belopp om 248 000 (372 400, 419 300) och foretagsinteckningar till ett
belopp om 3 000 (3 000, 3 000).

Eventualforpliktelser

Borgensférbindelser till forman for bostadsrattsforeningar har lamnats till ett
véarde om 566 090 (455 429, 207 236) och 6vriga 25 283 (-,-). Darutover fo-
religger ataganden enligt entreprenadavtal med bostadsrattsforeningar och
avtal med forsakringsbolag att forvarva osalda andelar avseende fardigstalld
produktion. Fullgérandegarantier utfardade av tredje man uppgick till 11 550
(14 380, 17 055) och ansvar for skulder i handelsbolag till 6 467 (9 752, 8 513).
Besqab ar fran tid till annan inblandad i olika tvister. Ingen av dessa beraknas
ha nagon vésentlig paverkan pé koncernens stallning och resultat.

For skulder till kreditinstitut 67 387 (93 750) har aktier i Besqab Projekt och Fast-
igheter AB pantsatts. Bokfort varde pa aktierna uppgér till 549 000 (549 000).
Borgensférbindelser till férman for dotterbolag uppgick till 139 400 (264 800).

Not 32. Handelser efter balansdagen

Besqgab har tecknat avtal med Niam om forvarv av byggratter med ett under-
liggande fastighetsvarde om cirka 120 miljoner. Fastigheten ligger i kvarteret
Charlottenburg i stadsdelen Rasunda pa Solnavéagen. For fastigheten bedrivs
nu arbetet med detaljplan for cirka 110 bostadsrattsldgenheter. Planen har va-
rit utstalld fér granskning under hdsten 2013 och Besqab planerar for saljstart
under varen 2014.

| slutet av mars 2014 tecknade Besqgab ett avtal med Fabege om forvarv
av byggratter for bostédder i fastigheten Luma 3 vid Lumaparken i Hammarby
Sjostad. Besgab planerar att uppfora cirka 70 bostadsréttsldgenheter med en
preliminar forsaljningsstart hosten 2014.

Detaljplan for projektetTegnér i Uppsala har tidigare antagits och vunnit laga
kraft. En av sakdgarna underréttades inte om beslutet av plan- och byggnads-
namnden och har senare begart att fa mojlighet att 6verklaga beslutet. Med
anledning av detta har Hogsta domstolen i slutet av mars 2014 bifallit sakagarens
begéran om att pa nytt fa detaljplanen prévad. Det far till féljd att byggstarten
blir forskjuten. Forberedande arbeten fortloper dock enligt plan.

Styrelsen for Besgab AB beslutade att utreda férutsattningarna for att no-
tera bolagets aktier p4 NASDAQ OMX Stockholm under 2014. En bérsnotering
innebar nya majligheter for framtida tillvaxt med 6kad flexibilitet och tillgang
till en bredare kapitalmarknad. Vidare kommer en notering forstérka den all-
maéanna kannedomen om Besqgab och bolagets stéllning hos dess intressenter.
Arbetet med att forbereda marknadsnotering av Besqabs aktier pa Nasdaq
OMX Nordic Stockholm fortléper enligt plan.

Not 33. Resultat per aktie

2013 2012
1094 900 1092 450

Genomsnittligt antal utestaende aktier

Det finns per 31 december 2013 31 051 st (41 951 st) utestaende optioner
som kan ge upphov till potentiella stamaktier under vissa forutsattningar.
Som beskrivs i not 26 redovisas dessa optioner som finansiell skuld i ba-
lansrékningen till verkligt varde. De utestdende optionerna bedéms darfor
inte medféra nagon utspadningseffekt vid berékning av resultat per aktie.
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A M . . . . . Enligt
Not 34. Overgang till finansiell rapportering i enlighet tidigare Effektav  Enligt
med IFRS Noter principer IFRS IFRS
o ‘ dovisning & den 16 . Conliah 4 IFRS EGET KAPITAL OCH SKULDER
enna koncernredovisning ar den férsta som uppréttats i enlighet me: . " PRPTRP
Tidigare upprattade koncernredovisningar for koncernen har redovisats i en- Eg.e‘ kap"?l _hiinforllgt till moder-
lighet med arsredovisningslagen och tillampliga rad, rekommendationer och - .
uttalanden fran Bokféringsnamnden samt vissa rekommendationer fran Redo- Aktiekapital 109 000 109 000
visningsradet. . Ovrigt tillskjutet kapital F - 115823 115823
De redovisningsprinciper som aterfinns i not 1 har tillampats nar kon- Balanserade vinstmedel inklusive
cernredovisningen upprattats per den 31 december 2013 och for den jamfo- arets resultat AF ~ 3162 3162
rande information som presenteras per den 31 december 2012 samt vid upp-
rattande av rapporten éver periodens ingdende finansiella stallning per den 1 Beserver F 49052  -49 052 0
januari 2012. Arets resultat F 69121  -69 121 0
En forklaring till hur 6vergangen fran tidigare redovisningsprinciper till "
IFRS har paverkat koncernens resultat och stéllning visas i de tabeller och Summa eget kapital 227173 812 227985
noter som foljer. De uppskattningar som gjorts enligt IFRS per den 1 januari
2012 6verensstammer med de uppskattningar som gjordes enligt tidigare till- Avséttningar
lampade redovisningsprinciper. P - N B
Rorelseforvary som skett innan 1 januari 2012 har inte raknats om och Avs?nn!ngar f?r pensl(?ner D 4865 4865 0
omréakningsdifferenser hanférliga till utlandsverksamhet har satts till noll per Avséttningar for uppskjuten skatt F 8768 -8 768 0
den 1 januari 2012. Ovriga frivilliga och tvingande undantag fran retroaktiv Summa avséttningar 13633 -13633 0
tillampning av IFRS principer ar inte relevanta fér koncernen.
Effekter pa resultat och stéllning Skulder
| nedanstaende sammanstéllning visas effekterna av ovanstaende tillamp- Langfristiga skulder
ningar pa koncernens resultatrdkning fér 2012 samt balansrékning per 1 u Kiut Kattskuld A-F - 7574 7574
januari 2012 och 31 december 2012. Overgangen fran tidigare redovisnings- ppsiju .na s a-s u - er
principer har ocksé inneburit en annorlunda struktur och klassificering av Skulder till kreditinstitut F 374680 -280930 93750
rékningarna &n tidigare. Overgangen till IFRS har inte haft nagon effekt pa Ovriga langfristiga skulder 1343 1343
koncernens nettokassaflode. Summa langfristiga skulder 376023 273356 102667
Koncernens rapport ver finansiell stéllning per 1 januari 2012 Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 39 090 39 090
_Enligt . Fakturerad ej upparbetad intakt 946 946
tidigare Effekt av Enligt " PP
Noter principer IFRS IFRS Skulder till kreditinstitut B.F 122290 327335 449625
TILLGANGAR Ovriga kortfristiga skulder 25 085 25085
A illgangar Upplupna kostnader och férutbe-
Matorialla anidaamimastilaa talda intékter D 45 643 715 46358
ateriella anldggningstillgdngar
o I" o g‘? h' :3 fodng A as963 53228 Treagy  Summa kortfistiga skulder 233054 328050 561104
rvaltnin { r -
P‘f ' b 98 asl tgheter ot s skulder 609077 54694 663771
4gaende nyanlaggning i férvalt-
ningsfastigheter A 33046 -33046 o  SUMMA SKULDER OCH
- - - EGET KAPITAL 849 883 41873 891756
Maskiner och inventarier 1298 1298
Summa materiella . . . .
anlaggningstillgangar 303974 -126274 177 700 Koncernens rapport dver totalresultat i ssmmandrag 1 januari — 31 december 2012
Enligt
Finansiella tillgangar tidigare Effekt av Enligt
Andelar i intresseféretag 19 643 19 643 Noter principer  IFRS __IFRS
Ovriga langfristiga vérdepappersin- Nettoomsattning B,F 694 906 32303 727 209
nehav 5 5 Kostnader for produktion och drift AB -563916  -42 617 -606533
Kapitalférsakringar D 4150 -4 150 0 Bruttoresultat 130990 -10314 120676
Summa finansiella tillgangar 23798 -4150 19648
S la i illgangar 327772 -130424 197 348 Forséljnings- och administrations-
kostnader B -71391 3042 -68349
Omsattni illgangar Resultat av fastighetsforséljningar 10 030 10 030
Utvecklingsfastigheter A - 132475 132475 Resultat frén andelar i
N " intresseforetag F - 12064 12064
Exploateringsfastigheter 212215 212215 Rorel tat 59629 2792 74421
Orelseresulta
Fardigstéllda bostader 12500 12500 relseresu
Kundfordringar 6 354 6354 f olla intakt 794 794
Upparbetad ej fakturerad intakt B 12581 56669 55912 inansieta ‘ntaxier
PO Finansiella kostnader C -12 951 -1237 -14188
Pagaende arbeten B - 96491 96 491 Resultat fore skatt 57472 3555 61027
esultat fore ska
Aktuella skattefordringar 10 535 10 535
Ovriga kortfristiga fordringar 56 918 56 918
- Skatter A-E -4 098 -695  -4793
Foérutbetalda kostnader och upp- — -
lupna intakter 17316 17316 Arets resultat hanforligt till moder-
bol ktied 53 374 2860 56234
Likvida medel 93 692 93 692 =
S attni illgangar 522111 172297 694 408 Arots bvriga total o
SUMMATILLGANGAR 849883 41873 891756 rets ovriga totalresultat:
Poster som kan komma att aterféras
till resultatet:
Omrakningsdifferenser vid omrak-
ning av utlandsverksamhet - -452 -452
Skatt hanforlig till poster som kan
komma att aterféras till resultatet - - -
Ovrigt totalresultat, efter skatt - -452 -452
Summa totalresultat for aret hanfér-
ligt till moderbolagets aktiedgare 53374 2408 55782
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Koncernens rapport éver finansiell stélining per 31 december 2012

Enligt
tidigare Effekt av Enligt

Noter principer IFRS IFRS

TILLGANGAR
illgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter A 385409 -237885 147524
Maskiner och inventarier 1007 1007
Summa materiella anlaggnings-
tillgangar 386416 -237885 148531
Finansiella tillgangar
Andelar i intresseforetag 31707 31707
Ovriga langfristiga vardepappersin-
nehav 5 5
Kapitalférsakringar D 5420 -5 420 -
Summa finansiella tillgangar 37132 5420 31712
S illgangar 423548 -243305 180243
Omsittni illgangar
Utvecklingsfastigheter A - 245949 245949
Exploateringsfastigheter 222048 222 048
Fardigstallda bostader - -
Kundfordringar 15961 15961
Upparbetad ej fakturerad intakt B 118030 -24893 93137
Pagaende arbeten B - 55687 55687
Aktuella skattefordringar - -
Ovriga fordringar 32817 32817
Forutbetalda kostnader och upp-
lupna intékter 14 199 14199
Likvida medel 70122 70122
S illgangar 473177 276743 749 920
SUMMATILLGANGAR 896 725 33438 930163
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moder-
Aktiekapital 109 490 109 490
Ovrigt tillskjutet kapital F 117 048 117 048
Balanserade vinstmedel inklusive
arets resultat A-F 34326 34326
Reserver F 93876 -94 328 -452
Arets resultat F 53374 53374 -
Summa eget kapital 256 740 3672 260412
Avsattningar
Avsattningar for pensioner D 5420 -5 420 -
Avsittningar for uppskjuten skatt F 4773 -4773 -
Summa avséttningar 10193  -10 193 -
Skulder
Langfristiga skulder
Uppskjutna skattskulder A-F - 4273 4273
Skulder till kreditinstitut F 405 445 -405 445 -
Ovriga langfristiga skulder C 1343 1237 2580
Summa langfristiga skulder 406 788 -399 935 6853
Kortfristiga skulder
Kortfristiga avsattningar - -
Leverantorsskulder 58 440 58 440
Fakturerad ej upparbetad intakt - -
Skulder till kreditinstitut B,F 48857 439894 488751
Aktuella skatteskulder 3441 3441
Ovriga kortfristiga skulder 54 322 54 322
Upplupna kostnader och forutbe-
talda intékter 57 944 57 944
Summa kortfristiga skulder 223004 439894 662898
Summa skulder 629 792 39959 669 751
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 896 725 33438 930163

NOTER 4

Noter

A. Utvecklingsfastigheter
| samband med 6vergangen till IFRS har Besqab analyserat karaktaren pa de
fastigheter som &gs av koncernen. | samband med denna analys har Besgab
beddmt att vissa fastigheter som enligt tidigare tillampade principer klassifi-
cerats som forvaltningsfastigheter inte uppfyller definitionen av forvaltnings-
fastigheter enligt IAS 40. Fyra fastigheter som inte innehas i avsikt att ha i
langvarig férvaltning, utan snarare att for att utvecklas och senare séljas har
bedomts utgéra varulager och klassificeras som Utvecklingsfastigheter. Om-
klassificeringen till varulager innebér att gjorda avskrivningar pa dessa fastig-
heter aterfors och istéllet varderas fastigheterna till det lagsta av anskaffnings-
varde och nettoforséljningsvarde.

| rapport éver finansiell stélining innebar férdndringen att anlaggnings-
tillgangar minskar med 126,2 Mkr per 1 januari 2012 och att Utvecklingsfas-
tigheter 6kar med 132,5 Mkr. Mellanskillnaden avser aterférda avskrivningar
for perioder fére 1 januari 2012 som paverkar eget kapital med 4,6 Mkr efter
justering for uppskjuten skatt med 26,3 procent motsvarande 1,6 Mkr. Per 31
december 2012 minskar anlaggningstillgangar med 237,9 Mkr och Utvecklings-
fastigheter 6kar med 245,9 Mkr. Paverkan pa eget kapital uppgar till 6,3 Mkr och
uppskjuten skatteskuld 1,8 Mkr.

terlaggningar av avskrivningar paverkar resultat fore skatt for 2012 med 1,9 Mkr.

B. Avtal om uppférande av fastighet
Enligt tidigare tillampade principer har Besqgabs bostadsprojekt redovisats
med successiv vinstavrékning berédknat utifran upparbetningsgrad och for-
séljningsgrad. Vid inférandet av IFRS har Besqab, efter genomgang av varje
individuellt projekt, bedémt att denna redovisningsmetod inte kan tillampas
pa alla avtal om uppférande av fastigheter. For Besgabs bostadsprojekt av-
seende smahus som siljs till privatpersoner samt enstaka projekt med en
bostadsrattsforening som motpart innebar inférandet av IFRS att projekten
vinstavraknas forst vid 6verlamnandet av bostaden till koparen (”Fardigstal-
landemetoden”). Merparten av bostadsrattsprojekt med bostadsrattsforen-
ingar som kund har bedémts utgéra entreprenadavtal. For dessa kommer suc-
cessiv vinstavrakning fortsatt att tillampas pa samma satt som enligt tidigare
tillampade redovisningsprinciper.

| rapport 6ver finansiell stallning innebéar forandringen att nedlagda utgif-
ter med avdrag for fakturering redovisas som pagaende arbeten i balansrék-
ningen. Upptagen finansiering for projektet redovisas som finansiell skuld.

| resultatrékningen for 2012 innebar de nya principerna att intékter 6kat med
44,3 Mkr och att kostnader 6kat med 41,4 Mkr. Resultat fore skatt har 6kat med 2,9 Mkr.

Péaverkan pa rapportering av rérelsesegment

De nya redovisningsprinciperna avseende avtal om uppférande av fastighet
medfor inga férandringar i Besqabs interna projektstyrning eller finansiella
uppféljning. Rapportering av intakter och resultatmétt fér rérelsesegmenten
kommer att ske utifran successiv vinstavrakning for samtliga projekt da detta
aterspeglar hur koncernchefen féljer upp och styr verksamheten.

C. Optioner

Utstéllda teckningsoptioner utgér enligt IFRS finansiella skulder varderade till
verkligt varde via resultatet. Optionerna vérderas och redovisas till verkligt
varde vid varje bokslutstillfalle, se not 4 for ytterligare information om optio-
nerna. Enligt tidigare tilldmpade principer har Besqab redovisat erhallen op-
tionslikvid som langfristig skuld utan att omvardera skulden i efterféljande pe-
rioder. | samband med inférandet av IFRS justeras darfor vardeférandringar i
skulden vid respektive bokslutstillfalle. Besqab bedémer att skillnaden mellan
verkligt varde och tidigare redovisat varde per 1 januari 2012 inte &r véasentlig
och gor darfor enbart justering i resultatrékningen for 2012 om 1,2 Mkr fore
skatt samt i balansrékningen per 31 december 2012 med samma belopp. Jus-
teringen paverkar eget kapital per 31 december 2012 med 1,0 Mkr.

D. Kapitalférsédkringar

| enlighet med redovisning enligt svensk standard redovisar koncernen pen-
sionsavtal sakerstéllda via kapitalférsakring som avsattning fér pension och
liknande forpliktelser respektive som finansiell tillgang i form av kapitalfor-
sakring. Enligt IFRS redovisas dessa pensionsavtal som avgiftsbestamda pen-
sionsplaner, for vilka avsattning i balansrakning inte gors.

Uppskjuten skatt redovisas pa pensionskostnaderna samt pa avsattning/
fordran for sarskild 16neskatt utdver betald sarskild I16neskatt. Denna post har
inte redovisats enligt tidigare tillimpade principer och justeras darmed for.

Ovriga pensionsplaner i koncernen redovisas som avgiftsbestimda
pensionsplaner, dar redovisning enligt svensk standard och IFRS ar densamma.

E. Skatt

Justeringarna av uppskjuten skatt utgors av de effekter pa uppskjuten skatt
som uppkommit genom de justeringar som gjorts vid 6vergangen till IFRS.
Totalt uppgar justeringarna pa uppskjuten skatt till 1,2 Mkr per 1 januari 2012
och 0,5 Mkr per 31 december 2012, samt 0,7 Mkr i 2012 &rs resultatrakning.
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F Ovriga omklassificeringar

| samband med Overgangen till IFRS har vissa 6vriga omklassificeringar
gjorts. Uppskjuten skatteskuld har omklassificerats till langfristig skuld. Skul-
der till kreditinstitut har omklassificerats till kortfristig skuld i de fall Besqab
inte har en avtalsenlig rétt att senarelagga skuldens reglering i minst 12 ma-
nader. Vidare har poster omklassificerats inom eget kapital for att anpassas
till de delposter som presenteras enligt IFRS. Avséttningar har fordelats pa
kortfristiga och langfristiga delar. Resultat fran andelar i intresseféretag som
tidigare ingick i raden Intékter redovisas pa egen rad.

G. Effekter pa eget kapital

Med undantag for omklassificeringarna har alla justeringar som beskrivs ovan
redovisats i den ingdende balansen for Balanserad vinst och Ovriga reserver
i rapporten 6ver periodens ingaende finansiella stallning per 1 januari 2012.

1januari 31 december

Mkr 2012 2012
Eget kapital enligt tidigare principer 2272 256,7
A. Utvecklingsfastigheter 6,2 8,1
B. Avtal om uppfoérande av fastighet -6,6 -3,7
C. Optioner 0,0 -1,2
D. Kapitalforsakringar 0,0 0,0
E. Skatter 12 0,5
Eget kapital enligt IFRS 228,0 260,4
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STYRELSENS UNDERTECKNANDE 4

Styrelsens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar hirmed att moderbolagets verksambhet, stéillning och resultat samt beskriver
arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats i visentliga risker och osiikerhetsfaktorer som moderbolaget och de
enlighet med de internationella redovisningsstandarder IFRS, foretag som ingar i koncernen star infor.

sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger Koncernens resultat och balansriikning och moderbolagets

en rittvisande bild av koncernens och moderbolagets stéllning resultat och balan

och resultat.

dkning blir foremal [6r faststillelse pa
arsstaimman den 7 maj 2014.
Forvaltningsberiittelsen {6r koncernen respektive moder-

bolaget ger en rittvisande 6versikt 6ver koncernens och

Tiby den 15 april 2014

Johan Nordstrom
Ordforande

Anette Frumerie
Jerkstillande direktor

Sven Jemsten Gunnar Lindberg

Styrelseledamot Styrelseledamot

Svante Torell Carl Wale Mats Wippling
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Vir revisionsberiittelse har limnats den15 april 2014
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor
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L REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberatte

TILL ARSSTAMMAN | BESQAB AB (PUBL), ORG.NR 556693-8881

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovi

ringen och koncernredo-
censkapsaret 2013-01-01 —

redovisning och koncernredovisning ingér

visningen f6r Besqab AB (publ) for ri
2013-12-31. Bolagets érs

i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 43-77.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret {6r

att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och koncernredovisning som ger en rittvisan-

de bild enligt International Financial Reporting Standards, sasom

de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och {6r den interna

kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren bedomer ér

nodvindig for att uppritta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehéller viisentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar ir att uttala oss om ﬁrsl‘ed()\‘isningé‘n och koncernre-

dovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige. Dessa standarder kriver att vi foljer yrkesetiska kray

samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig siikerhet

att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller

heter.

entliga felak

“n revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta

revisionshevis om belopp och annan information i &

lingen
och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka atgéirder som ska
utforas, bland annat genom att bedoma riskerna [or visentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen., vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbe-
domning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen

som ér relevanta {6r hur bolaget uppréttar arsredovisningen och

koncernredovisningen {6r att ge en réittvisande bild i syfte att

utforma granskningsatgirder som dr dndamalsenliga med hiansyn

till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om

effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar

ocksa en utviirdering av andamalsenligheten i de redovisning
principer som har anvints och av rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktérens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utviirdering av den dvergripande presentationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhidmtat ar tillrickliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet

med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden

rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31
safloden

december 2013 och av dess finansiella resultat och kas

for aret enlig edovisningslagen. Koncernredovisningen har

upprittats i enlighet med a

edovisningslagen och ger en i alla

clla

visentliga avseenden riittvisande bild av koncernens finar

BESQAB ARSREDOVISNING 2013

stéillning per den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat

och kassafloden f6r dret enligt International Financial Reporting

tandards

om de antagits av KU, och ¢ 'sr«‘d()\'isuing

k(yu(i\‘rm'(‘,tl()\'isuiugt‘us ov

rvaltningsberittelsen ar {6renlig med arsredovisningens och

ga delar.
Vi tillstyrker dérfor att drsstimman faststéller resultatrikningen

och balansrikningen f6r moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av le"n‘d()vlsningml och koncernredovis lingen

har vi dven utfort en revision av f6rslaget till dispositioner betrif-
fande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvalming f6r Besqab AB (publ) for 2013-01-01 —
2013-12-31.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar
Det ér fi

betriiffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och

styrelsen som har ansvaret slaget till dispositioner

verkstillande direktoren som har ansvaret or forvaliningen enligt

aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ér att med rimlig sitkerhet uttala oss om forslaget
tll dispositioner betriiffande bolagets vinst eller forlust och om

forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen

enligt god revisions

»d i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till

dispositioner betriffande bolagets vinst eller (6rlust har vi gr
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta

for att kunna bedoma om forslaget ér f6renligt med aktieholagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utover

var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
dsentliga beslut, atgirder och forhallanden i bolaget for att kunna

bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstéillande direktéren

ar ersiittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren pa annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen. arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionshevis vi har inhdamtat ér tillrickliga och

andamalsenliga som grund [6r vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i

relsens ledamoter och verkstal-

forvaltningsberittelsen och beviljar s
lande direktoren ansvarsfrihet {or rikenskapsaret.
Stockholm den 15 april 2014

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig

Auktoriserad re

isor
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DOKUMENT INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Dokument inforlivade genom

hanvisning

Nedanstaende information inforlivas genom hanvisning och utgor en del av Prospektet, De delar i
nedan angivna dokument som inte inforlivas &r inte del av Prospektet. Besgabs arsredovisningar for
2012 och 2011 har reviderats av Ernst & Young Aktiebolag med auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig
som huvudansvarig revisor, Revisionsberéttelserna innehaller inga anmarkningar, Dokumenten som
inforlivas genom hanvisning finns tillgangliga under Prospektets giltighetstid pd Besqabs webbplats,

www.besgab.se,

Information Sida

Forvaltningsberéttelse, reviderade resultat- och balansrakningar samt kassaflddesanalys for 2012 (BFNAR) Koncernredovisning 2012, sidorna 46-70
Forvaltningsberéttelse, reviderade resultat- och balansrékningar samt kassaflodesanalys for 2011 (BFNAR) Koncernredovisning 2011, sidorna 10-33

Revisionsberéttelser for rdkenskapsaret 2012

Koncernredovisning 2012, sida 71

Revisionsberattelser for rdkenskapsaret 2011

Koncernredovisning 2011, sida 34

HANDLINGARTILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Besqabs bolagsordning samt arsredovisningen for rikenskapsaren
2011-2013, inklusive revisionsberittelser. halls tillgangliga for
inspektion under kontorstid pa Bolagets huvadkontor pa Kemist-

vigen 17 i Taby.
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ADRESSER

Adresser

EMITTENT
Besqgab AB (publ)

Kemistviigen 17
Box 1328
183 13 Tiby

BOLAGETS REVISOR
Ernst & Young Aktiebolag

Box 23036
750 23 Uppsala

FINANSIELL RADGIVARE
Swedbank

Regeringsgatan 13

105 34 Stockholm

LEGAL RADGIVARE
Hannes Snellman Advokatbyra

Kungstridgardsgatan 20
Box 7801
103 96 Stockholm

CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARARE
Euroclear Sweden AB

Klarabergsviadukten 63
Box 191
101 23 Stockholm
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SALJANDE AKTIEAGARE
Skirner AB

Box 5884

102 40 Stockholm

Stiftelsen Olle Engkvist Byggmastare
Box 44039
100 73 Stockholm

Solid Brass AB
Box 13003

250 13 Helsingborg

Aktiebolaget Dendera Holding
Hans Michelsensgatan 9

211 20 Malmo

Carl Wale med familj
c/o Atlasmuren Fastigheter AB
Mariehillsviigen 37 B

168 65 Bromma

Kristian Wale
c/o Atlasmuren Fastigheter AB
Mariehillsviigen 37 B

168 65 Bromma

Atlasmuren Fastigheter AB
Mariehillsviigen 37 B

168 65 Bromma
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