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BESOQAB Arsredovisning 2020

Besqab i korthet

Vi bedriver framgdngsrik bostadsutveckling i
Stockholms I&in och Uppsala sedan drygt 30 &r

V@r attraktiva byggrattsportfdlj innehdller
byggratter for cirka 3 800 nya bostdder

Med en gedigen kompetens och fokus pd vdrde-
skapande moment erbjuder vi vdlplanerade och
prisvarda bostdder utifrén lokal efterfrdgan

Vi ar personligt engagerade, tillgdngliga och
arbetar ndra verksamheten med malsattning
att dstadkomma I6nsamma projekt med stor
kundnytta

Var verksamhet bedrivs inom
tva affarsomraden

Inom Projektutveckling Bostad bedriver Besqab verksam-
het genom hela vardekedjan fér bostadsutveckling, frén
planering av rdmark till produktion av nyckelférdig bostad.
Affarsomrddet avser utveckling av bostader upplatna med
bostadsrdtt och dganderdtt i Stockholms 16n och Uppsala.

Inom Fastighetsutveckling och Fastigheter arbetar Besqab
med utveckling av hyresbostdder, vérdbostdder och annan
samhadllsservice. Affarsomrédet innefattar Gven dgande och
férvaltning av de egenutvecklade fastigheterna. Vi har ett
ndra samarbete med kommuner och vardgivare i vara vard-
projekt i Stockholms lén, Uppsala och delar av Mellansverige.




Bygga foér framtiden

Var passion dr att utveckla bostdder som mdnniskor ska bo och leva i. Det
ska vara kvadratsmart, genomtdnkt, funktionellt, hemtrevligt och héllbart.
Bostadsldget &r centralt, oavsett om det dr mitt i innerstan eller pd en dng
vid en sj6 i en kranskommun. Varje projekt &r unikt och vi dr duktiga pé att
forma bostdderna efter férutsattningarna pé platsen men ocksé med tanke
p& vilka som ska bo och leva dar. For ndr vi dgnar en tanke &t livet kan vi
bygga mer dn bara hem. Och ndr vi bygger med omtanke om mdnniskorna
och miljén, d& bygger vi fér framtiden.
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2 / Aret i korthet

Viktiga handelser 2020

| branschens &rliga matning av N8jd-Kund-
Index vid inflyttning beldnades Besqab med
utmarkelsen Topp 3, ett direkt resultat av véra
engagerade och duktiga medarbetares dagli-
ga arbete tillsammans med véra kunder. H3g
kundndjdhet dr en prioriterad fréga och ett
kvitto pd& att vi traffat ratt i métet med kunder-
na och i hur vél bostaden uppfyller kundernas
behov och drémmar. Lér kéinna ndgra av véra
ndjda kunder p& sidorna 58-59.

Besqab beslutade att bredda afféren
genom att ocksd &ga egenutvecklade
hyresratter, v@rdbostéder och dvrig
samhdillsservice. Besqabs fina fastighets-
portfélj med fardigstallda vérdboenden
liksom det under &ret produktionsstar-
tade projektet Kapellgdrdet kan du lasa
mer om pd sidorna 36-37.

Detaljplanen fér Norrberget i Vaxholm vann
laga kraft och i november sdljstartade Besqab
den férsta etappen av totalt 240 bostéder i en
helt ny stadsdel med fri utsikt Gver Vaxholms-
fjgrden. Lds mer om Norrberget och véra andra
planerade projekt pé sidorna 48-51.

Nya och uppdaterade finansiella och operativa mdl faststélldes
for att battre avspegla den framtida affdren och styra arbetet for
en I8nsam tillvaxt med 6kad utvecklingstakt. Lds mer om véra nya

mal och hur vi presterade under 2020 pé sidorna 10-12.

2020 i siffror

9|-I-9,6M|<R

Intdikter enligt segmentsredovisningen
(1289,9)

3

S&lda bostader (566)

563

Produktionsstartade bostéder (509)

2,50 KR

Av styrelsen foreslagen utdelning
per aktie (2,50)
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Besqab blev huvuddgare i RAW Property

och Sveriges férsta RAW-projekt produktions-
startades i Uppsala. RAW Rosendal ar RAW
Propertys férsta projekt dér det innovativa
konceptet med oinredda “"réa” ldgenheter far
férsta géngen prévas pd den svenska bostads-
marknaden. Lar kénna tvé av kunderna i RAW

Rosendal p& sidorna 26-27.

Besqab erhdll sin grundlicens frén Svanen
och tydliggjorde féretagets ambitioner med
det nya héllbarhetsmélet att Svanenmarka alla
kommande bostader. Lds mer om vart arbete
med Svanencertifiering p& sidorna 14-15 och i
Hallbarhetsrapporten pé& sidan 56.

N/ 4

256,8 v

Resultat efter skatt enligt seg-
mentsredovisningen (102,4)

3 800

Byggratter i portfdlien (3 500)



VD har ordet

2020 var Carola Lavéns férsta ar som VD for Besgab.
Ett utmanande och annorlunda &r som praglats av
coronapandemin, men ocksé ett &r ddr Besgab sto-
kade ut végen framat med hjdlp av bland annat en
uppdaterad strategi och nya finansiella och operativa
mall. Aret avslutades starkt med en bostadsmarknad i
medvind och historiskt manga nya produktionsstarter.

- Det dr ett &r som vi kommer att minnas av
mdnga anledningar. Flera viktiga beslut fatta-
des, bland annat om en breddad strategi och
nya finansiella och operativa mél som tydliggér
vara ambitioner. Vi har lyft fram véra styrkor
och fokuserat p& vad vi dr riktigt bra pé och en
ny organisation har sjésatts med start 2021 for
ett battre genomférande av véra strategier. Allt
mdste hanga ihop och vara meningsfullt och be-
gripligt, d& blir det mer motiverande att arbeta
tillsammans mot gemensamma mél.

- Aret avslutades starkt med rekordmdnga
produktionsstarter. Genom att vi breddat var
strategi kunde vi lyfta fram vérden vi skapat i
vara vérdbostdder, vilket gav en stor positiv en-
gdngseffekt p& drets resultat. Vi &r ddremot inte
nojda med det relativt svaga rorelseresultatet,
men vi har lagt stort fokus pé& att skapa en grund
for framtida tillvéixt och Skad I6nsamhet. Och vi
har en spdnnande resa framfér oss.

Aret avslutades starkt med rekord- (%8 ‘Y
manga produktionsstarter. Genom att vi
breddat var strategi kunde vi lyfta fram

varden vi skapat i vara vardbostdder,

vilket gav en stor positiv engangseffekt ; \
pd drets resultat.
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Du bdrjade pé Besqab, mitt under en pande-
mi, hur var det att komma in i en ny verksam-
het under dessa speciella férutsdttningar?

- Jag kom till Besqab i maj, under en period
med stor smittspridning, framfor allt i Stock-
Att vi nu utvecklar holmsregionen. Som ny VD ville jag férstds
bostéder med alla  1&ra kénna mina nya kollegor, var verksamhet
och hur vi arbetar, b&de pd kontoren och pd
byggarbetsplatserna. Att inte kunna tréffas,
att vara tvungen att begrdnsa besdken i pro-
jekten till ett minimum, var en tuff utmaning,

uppldtelseformer
ger oss dnnu
bdttre mojlighet

att véxa hela men vi [3ste det pd& ett bra sdtt. Ingen av oss
verksamheten hade stdlits infér en liknande situation och
samtidigt som mitt i krisen vaxte det fram en forstéelse for
vi blir &n mer att vi méste hantera det tillsammans och att

vardagen fick lov att se lite annorlunda ut.
Vi har alla behdvt ta ansvar for att hitta nya
kommunikationsvagar och att hdlla verk-
samheten igéng utan att riskera hdlsan for
medarbetare, kunder, samarbetspartners
partners. och ndrstdende. V@ra insatser har fungerat
bra. Projekten har hdllit sina tidplaner och vi
har bara haft négra enstaka fall av smitta
p& v@ra arbetsplatser. Men vi fortsatter att
lika hog utstrdickning hantera de risker vi levt
med i ett &r. Vi héller i och héller ut.

attraktiva hos
kommuner och
andra potentiella
samarbets-

Har kunderna blivit mer osékra med tanke
pé de effekter pandemin haft i samhallet,
med fallande tillvéxt, stigande arbetsl&shet
och varsel?

- Bostadsmarknaden har statt emot ovdntat
val. NGr samhdllet stannade upp i slutet av
februari forra éret blev vi forstds, precis som
vara branschkollegor, oroliga fér hur afféren
skulle p&verkas. Aret hade bdrjat starkt och
nu mattades forsdljningstakten av kraftigt.
Men strax fére sommaren kom tilltron tillbaka
och man v8gade genomfdra sina bostads-
afférer pa fortsatt goda prisnivéer. Vi drog
nytta av att ménga tillbringade sommaren
hemma och i slutet av juni sdljstartades vart
agarldgenhetsprojekt i Hagastaden. Mot-
tagandet var jattebra och bokningstakten dr
fortsatt god.

- Under andra halvéret starktes bo-
stadsmarknaden ytterligare med rekordhdg
aktivitet, stigande priser och stor optimism.
Forsaljningen i v@ra projekt har varit bra och
den férsta etappen i Norrberget i Vaxholm
som sdiljstartades i november fick ett mycket
gott mottagande med ndrmare hélften av
bostdderna bokade innan érets slut. Den
stigande arbetslsheten som drabbat fram-
forallt Stockholmsregionen tycks hittills inte
ha paverkat de kdpgrupper som dr intresse-
rade av nyproduktion. Pandemin pagar dock
fortfarande och vi vet dnnu inte hur och vilka
bestdende konsekvenser vi kommer att se p&
vara marknader.
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I november fattades beslut om att bredda
affdren till att dven innefatta Ggande av
egenutvecklade hyresratter, vardbostdder
och samhdllsfastigheter. Vad ldg bakom
beslutet?
- Det var ett naturligt steg for oss, det betyder
att vi bygger vidare pd var historia och kom-
petens genom att nu ocks& &ga vara egenut
vecklade hyresrdtter, vérdbostdder och annan
samhdllsservice. Vi bérjar inte p& noll, vi har
redan idag en fastighetsportfdlj av attraktiva
vérdbostdder. Att vi nu utvecklar bostdder med
alla upplételseformer ger oss dnnu battre méj-
lighet att véixa hela verksamheten samtidigt
som vi blir dn mer attraktiva hos kommuner
och andra potentiella samarbetspartners.

- Att vi breddar var strategi betyder att
vi nu successivt bygger upp en egen fastig-
hetsportfélj av egenutvecklade hyresratter,
vérdbostdder och annan samhdllsservice
vilket sammantaget kommer att ge bra och
stabila kassafléden till verksamheten. Detta
gor oss ocks& mindre kdansliga fér férandring-
ar i marknaden. Var kdrnverksamhet &r dven
fortsattningsvis projektutveckling av bostads-
och dganderdtter.

Bdde tillvéixten och 16nsamheten har sjunkit,
hur ska trenden véndas?

- Lénsamheten har varit en utmaning de
senaste &ren dar vi ocksd haft en sjunkande
resultatutveckling. Sett till rorelseresultatet
och rérelsemarginalen ar 2020 tyvdrr ett av
Besqabs sdmsta &r. Rérelsemarginalen mins-
kade till 6,4 procent vilket r en bra bit under
vart nya mél frén 2021 om en rérelsemarginal
p& minst 10 procent.

- Vi har en god intjdning i projekten, men
for att starka marginalen behdver vi skapa
en stdrre projektvolym.

Vi har satt ett nytt tydligt mal att senast
2023 n& en arlig produktionstakt p& 1000 bo-
stader. Att vi har haft en historiskt hdg nivé av
produktionsstarter 2020 &r ett viktigt steg pd
vagen. Vinstmarginalen i vara bostadsrétts-
och dganderdattsprojekt ska som IGgst vara
15 procent. Vi har ocksé en hdg ambition att
successivt bygga upp var fastighetsportfdlj
s& att vi vid utgdngen av 2023 har fardigstall-
da och produktionsstartade forvaltningsfast-
igheter med ett drligt underliggande driftnet-
to om 100 Mkr. Tuffa men inte ouppnéeliga
mal.

Finns det tillrdckligt med projekt i Besqabs
byggrattsportfslj for att kunna starta 1000
bostdder per ar?

- Vi har en jattefin byggrattsportfslj med
cirka 3 800 byggratter i attraktiva ldgen i
Stockholms- och Uppsalaregionen. Ett aktivt
ackvisitionsarbete dr en viktig del i strategin



for att utdka portfdljen och né vara tillvéxt-
mal. 2020 gjordes flera fina frvary, inte
minst Kvarteret Vandenbergh i Mariehdll som
férvarvades under fjdrde kvartalet. Vi har
ocksé gatt in som majoritetsdgare i RAW
Property vars bostadskoncept dr ett bra
komplement till vart erbjudande.

- | arbetet med att utdka projektportféljen
behdver vi stdrka och bredda véra relationer
med kommuner, fastighetsdgare och andra
samarbetsparter. Sedan jag bérjade pd
Besqab har jag bland annat traffat banker,
kommuner och mdklare. Férutom att skapa
fortroende ar det viktigt att skapa forstdelse
for hur v@ra samarbetspartners ser pd oss.
Besqab har ett starkt varumdrke, men for att
vaxa behdver vi 6ka kdnnedomen ytterligare
och skapa en stdrre medvetenhet och en mer
samlad bild av Besqab och vad vi erbjuder.

Vad skulle du sdga &r kdrnan i Besqab,
vad &r sdrskiljande jamfért med andra i
branschen?
- Det @r framforallt v&r interna kultur, v&r
byggmastaranda och véra duktiga medarbe-
tare som verkligen brinner for sina bostads-
projekt. Det blir tydligt ndr vara kunder far
tycka till. F&r 2020 fick vi utmdarkelsen Topp 3
ndjdaste kunderna i branschen och det som
verkligen sticker ut &r vér fantastiska personal.
- Vi har en 1&ng och gedigen kompetens
inom bostdder, produktion och f&rsdljning
och det finns en inbyggd stolthet i bolaget,
éver vad vi dstadkommer. Vi ska fortsétta att
vara grundade i den kompetensen och byg-
ga vidare p& det personliga engagemanget
for vad vi ska dstadkomma framdver och det
gdller b&de 16nsamhet och tillvaxt.

Under aret fick Besqab sin grundlicens fran
Svanen och ska bland annat arbeta med att
Svanenmdrka alla projekt - vilka héllbar-
hetsfrégor brinner Besqab for?

- For oss dr det viktigt att det héllbara livet
ocksd dr det enkla livet. N&r vardagslivet
fungerar smidigt kan vi gdra skillnad pd riktigt
och for att n& dit &r det viktigt att vi jobbar
héllbart i alla led. Véra bostdder ska vara
vdlplanerade, klimatsmarta och ha en god
innemiljd. De ska ocksd framja en héllbar och
halsosam livsstil samt en trygg vardag.

- Vi tror att det har frdgorna ar minst lika
viktiga fér véra kunder som fér oss och dar-
fér Svanenmarker vi vara bostdder. Svanen
ar en tydlig kvalitetsstdmpel och innebdr att
véra kunder kan kdnna sig trygga i att vi har
en hdllbar produktion och att de kdper en
energieffektiv bostad med sunda material-
val och en god innemiljé som dessutom har
granskats och verifierats av en extern part.
Svanencertifieringen ger ocksd bostadsréitts-

VD har ordet /5

féreningar och bostadskunder majlighet att
ta gréna bolén.

- Vi har &ven valt att certifiera vara bo-
stadsrattsféreningar med Trygg BRF for att
medverka till en sundare och mer transparent
bostadsmarknad. Det &r viktigt fér oss ar

Véra engagera-

att kunderna kdnner sig trygga i att de gor de och duktiga
en héllbar bostadsaffar, sett ur ett flertal medarbetare. fina
aspekter byggrattsportfol]

och starka finan-
siella stdllning
ar viktiga fak-
torer for ndsta
steg i Besqabs
utveckling dar

vi fokuserar pé
att 6ka produk-
tionstakten, véxa

Avslutningsvis - hur kommer marknaden
och Besqab att utvecklas under 2021?
- Vi har under 2020 lagt en god grund for
véra mal och ambitioner framét, ndgot som
vi kommer att arbeta vidare med under 2021.
Vi har stor tilltro till vé&r affdr, vr kompetens
och véra strategier dér den vdlplanerade,
prisvérda och hdllbara bostaden ar i fokus.
- Pandemin har bidragit till att sdtta boen-
det i centrum, hemmet har blivit bade bostad,

arbetsplats och rekreationsplats, vilket sanno-  byggrdttsport-
likt ocks& kommer att paverka efterfragan. féljen och stdrka
- Mycket talar for att bostadsmarknaden I6nsamheten.

kommer att vara fortsatt stark under 2021.
Antaganden om l&ngsiktigt I&ga rdntor talar
for en god efterfrégan, vilket tillsammans
med det relativt ldga utbudet haller priserna
uppe. Réntan pé reavinstuppskov har nu
tagits bort vilket vi tror ytterligare kommer att
framja rérligheten p& bostadsmarknaden.

- Vi har en vdlgrundad plan fér de
kommande &ren med tydligt uppsatta mail.
Véra engagerade och duktiga medarbetare,
fina byggrattsportfslj och starka finansiella
stdllning dr viktiga faktorer for ndsta steg i
Besqabs utveckling dar vi fokuserar p& att
oka produktionstakten, vdxa byggrdttsport-
foljen och stdrka [6nsamheten.

BESQAB Arsredovisning 2020
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Framtid

Vision, affdrsidé och strategisk inriktning
Trender

Mal

Besqabs projekt ska Svanenmdarkas
Strategi

Affarsmodell

Finansiell strategi

Malgrupper.

Sveriges forsta RAW-bostdder
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Vision, affarsidé och
strategisk inriktning

Besqab utvecklar hdllbara och valplanerade hem dar livet fér ta plats.
Vara bostdder och boendemiljcer ska hdlla i mdnga generationer och
vara en plats for trygghet, avkoppling och gemenskap ddr ménniskor
kan uppfylla sina drdmmar och behov.

Vision
Manniskor ska bo
i sina dromhem.

Affarsidé

Vi utvecklar nya hem med kunskap om och
forstéelse for hur manniskor vill leva sina liv.

Uppdrag

Véra bost&der ska uppfylla manniskors drémmar och behov.

Strategiska omrdden

Besqab arbetar inom &tta dvergripande omraden i syfte att kunna erbjuda

Fastighetsutveckling
och Fastigheter

Kunder och
Kunderbjudande

Miljs-/klimat-
péverkan

mdnniskor m&jligheten att leva och bo i sina drémhem:

Projektutveckling Ackvisition och
Bostad Byggrattsportfslj

Sdker arbetsplats och

GO Attraktiv arbetsgivare

Héallbarhet

Ekonomisk
héllbarhet

Hélsosam och
héllbar livsstil

Projektstyrning och
Produktionskostnader

Hallbar
samhallsutveckling

Social
héllbarhet

BESOQAB Arsredovisning 2020
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Pa god vdg mot en alltmer
digitaliserad och hallbar framtid

Besqabs verksamhet befinner sig mitt i verkligheten, i en omvdrld dér mdnniskor
blir allt mer medvetna om hur vart sétt att leva och konsumera pdverkar samhdllet,
klimatet och inte minst den egna hdlsan. Dagens konsumenter vdljer i hégre grad
varumdrken som stdmmer Sverens med de egna vdrderingarna och kraven pd
foretagen vaxer. Genom att forséka forstd de trender som péverkar oss, genom en
kontinuerlig omvdrldsbevakning och tack vare en god kundkdnnedom, kan Besqab
ge mdnniskor mdjligheten att leva och bo i sina drdmhem, b&de idag och i morgon.

= Vi blir fler och fler

Sverige vdxer med Stockholm som en av de snabbast vixande stdderna i Europa. Det &r

i storstadsregionerna som mdjligheterna till utbildning och arbete &r som stdrst liksom
utbudet av kultur och ndje. Det ar ocks& hér som det byggs flest nya bostéder. En hdg
befolkningstathet stdller krav pd en effektiv anvéndning av mark och befintlig infrastruktur
samtidigt som storstdderna expanderar geografiskt. Fler och fler nya attraktiva stadsdelar
i mer perifera l&gen vaxer successivt fram. | sparen av de senaste Grens stora nyproduktion
blir det allt viktigare att utveckla ratt typ av bostdder med ratt Idge och som vénder sig till
flera olika mélgrupper. Inte minst fér att kunna méta den efterfrédgan som finns p& de lokala
bostadsmarknaderna.

—

DET HAR GOR BESQAB

Besqab finns pd marknaderna i Stockholms 1dn och Uppsala samt i stdrre orter i Mellansverige
for hyres- och vardbostdder samt annan samhallsservice. Vi tar alltid ett helhetsgrepp i véra
projekt oavsett om det handlar om en mindre insats i etablerade bostadsomraden eller om vi
utvecklar en helt ny stadsdel. Hos oss finns god kdnnedom om hur ett bostadsldges attraktivi-
tet forandras dver tid vilket &r avgdrande for att méta lokal efterfrégan. Vi analyserar flytt-
mdnster, planerade infrastrukturinvesteringar och kommande féréndringar i bostadsutbudet
fér god traffsdkerhet vad gdller Idge, produkter och prisbild. Det kan handla om att anpassa
bostddernas uppldtelseform eller storlek, till exempel for att skapa det dér extra utrymmet

for ett hemmakontor eller ett gym i bostadsrattsféreningen - saker som efterfragats allt mer
under coronapandemin.
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Hallbarhet Gr grunden

Bygg- och anldggningssektorn svarar idag fér en femtedel av Sveriges klimatpéverkan. | takt
med att befolkningen dkar, Skar ocksé behovet av nya bostdder liksom behovet av en utbyggd
infrastruktur och fler offentliga lokaler. Riksdagens mélsattning om vaxthusgasutsldpp pé net-
to noll senast r 2045 stéller hdga krav pd branschen. Produktionsprocesserna behdver gdras
mer resurseffektiva, de smarta materialvalen bli fler liksom de energieffektiva husen, vilket i sin
tur mdjliggdr grén finansiering; en sjdlvklarhet fér de konsumenter som kdper nyproduktion.
Byggnadernas energiprestanda stér dessutom hégt pd agendan fér de aktdrer som investerar
i v&rdboenden och hyresfastigheter. Ett annat viktigt kriterium vid exploatering av fastigheter
ar hur de planerade boendemiljserna mdter behoven fér social hdllbarhet, dér kommunerna
idag stdller allt hégre krav p& bostads- och fastighetsutvecklare.

DET HAR GOR BESQAB

Hallbarhet ar centralt ur ett affdrsstrategiskt perspektiv och en nyckelfaktor for att 1dngsiktigt
attrahera kunder och medarbetare, skapa vdrde fér aktiedgare och stdrka varumarket. Vi
fokuserar pé att bygga energieffektiva hus, géra genomtdnkta materialval, Ska resurseffekti-
viteten och minska utsldppen av vaxthusgaser med mélsattningen att Svanenmarka alla véra
kommande projekt och m&jliggéra gron finansiering i hela ledet. Vi tar ett socialt ansvar for
att utveckla trygga boendemiljer som tillfér varden i de kvarter vi bygger och erbjuder ett
varierat utbud av bostdder som mdter de lokala behoven. Bostdderna och narmiljon utformas
for att framja en hdlsosam och héllbar livsstil och vi l1&ter kvalitetssdkra vara bostadsrdttsfor-
eningars ekonomi fér en sundare nyproduktionsmarknad och en tryggare bostadsrattsaffar.

Digitalisering in i framtiden

| takt med att féretag och kunder blir allt mer digitala uppstér nya behov och utmaningar.
Marknadsutvecklingen staller krav p& effektivisering dér digitala 18sningar &r ett viktigt steg
mot en modernare och mer datadriven verksamhet. En verksamhet som dessutom kan méta
férvantningarna hos dagens digitalt mogna konsumenter. Coronapandemin har snabbat
pé& efterfrdgan av digitala I16sningar och med hemmet som arbetsplats krdvs bekvam och
tillforlitlig uppkoppling. Dessutom kan allt fler kan ténka sig att kdpa sin bostad digitalt. Alla
féretag mdste anpassa sig efter var kunden befinner sig i sin kdpprocess och, oavsett fysisk
eller digital milj, erbjuda en tilltalande kundupplevelse. Kunderna vill varken kdnna sig lura-
de eller riskera att personuppgifter missbrukas.

DET HAR GOR BESQAB

Digitaliseringen féder nya arbetssatt och verktyg som férbattrar var process och vér produkt.
Tack vare 3D-modeller i planerings- och produktionsskedet har vi stdrre mojlighet att planera,
effektivisera och styra produktionen. Med hjdlp av digitala verktyg kan vi skapa optimala de-
sign- och tekniklésningar i véra bostader. Var hemsida ar utvecklad sé att besdkarna kan 1&ta
sig inspireras och hitta sin drémbostad innan den &r fardigbyggd. Vid férsdljning av nyprodu-
cerade Idgenheter, som alternativ till fysiska besdk i visningslokaler och hos maklare, erbjuder
vi bland annat verklighetstrogna 3D-visualiseringar och 360-gradersvisningar samt digital
kdpanmdlan och avtalsskrivning.
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Mal for en I6nsam och

hallbar tillvaxt

For att nd framgdng och utveckla verksamheten i en hdllbar riktning arbetar vi mot tydligt
uppsatta mél. Under 2020 presenterade Besqab nya finansiella och operativa mél som
galler fran och med 2021. V&ra nya mal fokuserar pd tillvaxt och I6nsamhet med en bibe-
hallen stark finansiell stélining. Vi har ocksa sett Sver och tydliggjort véra mélsdttningar

och ambitioner f&r en héllbar affar.

Finansiella mal fran 2021

SOLIDITET
& %
Mal = 35 % 75
Soliditeten ska uppgé till minst 35 procent.
60 —— —— —— —
45 —— — — —
Besqabs historiskt starka soliditet stod sig under 2020 och uppgick vid &rets slut
till 66,2 procent, med god marginal dver mélet om minst 35 procent. Den starka 30 — | | [
soliditeten dr en fortsatt god grund for ett aktivt och flexibelt ackvisitionsarbete 15 |
vilket m&jliggor for Besqab att vixa ytterligare.
2018 2019 2020
Soliditet = MGl frén 2021
RORELSEMARGINAL y
0
Mal =10 % 10
Rérelsemarginalen ska uppgé till minst 10 procent. 8
é | ——
Rérelsemarginalen fér 2020 uppgick till 6,4 procent vilket understiger mélet om
minst 10 procent. Férsdmrad marknad och ldgre produktionstakt under 2018 t [
och delar av 2019 har medfért ett minskat rérelseresultat under 2020 med nega- 2 -
tiv p&verkan p& marginalen.
2018 2019 2020
Rérelsemarginal e MG&l frén 2021
AVKASTNING PA EGET KAPITAL %
0
Mal =15 % 20
Avkastning p& eget kapital ska uppgé till minst 16 procent.
15
For 2020 uppgick avkastningen p& eget kapital till 17,1 procent, vilket &r hégre @n 10 7
mélet om minst 16 procent. Den stdrkta avkastningen beror i huvudsak pd en posi-
tiv engdngseffekt frén orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter. 5 7
2018 2019 2020

Avkastning pé eget kapital

== MGl frén 2021

1 De finansiella mélen definieras utifréin segmentsredovisningen.
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Mal / Kapitel 1. Framtid / 11

UTDELNING
Policy = 30 %

Utdelningen ska uppgé till minst 30 procent av koncernens resultat efter skatt enligt
segmentsredovisningen, exklusive orealiserade vérdeférandringar.

Med avdrag for orealiserade vérdeférandringar uppgick koncernens resultat efter
skatt till 69,3 Mkr. Styrelsen har féreslagit att &rsstdmman 2021 beslutar om en utdel-
ning om 2,50 kronor per aktie, totalt cirka 38,5 Mkr, vilket motsvarar 56 procent av
resultatet for 2020.

%
60

50 -
40 —
30
20 —— S S -

2018 2019 20202
Utdelning == Policy

2 Avser foreslagen utdelning.

Operativa mal fran 2021

PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER

Mal 1000 ar 2023 1000
Besqab ska senast &r 2023 nd en arlig takt av produktionsstarter om 1000 bostader 800
(bostads-/&ganderdtter, hyresrétter och vérdbostéder)
600
. ) ) 400 |
For 2020 produktionsstartade Besqab totalt 563 bostdder vilket ar en Skning med
drygt 10 procent jamfért med 2019. Ambitionen &r att starta produktion av minst 200 —— — — —
1000 bostader per &r senast vid utgéngen av &r 2023.
2018 2019 2020
Produktionsstartade bostdder
VINSTMARGINAL BOSTADS- OCH AGANDERATTER
0,
Mél > 15 % o
Vinstmarginalen i projekt med bostads- och dganderétter ska uppgé till minst 15
procent. 20
15
Den genomsnittliga vinstmarginalen i projekt med bostads- och dganderdtter som 10 — — — —
avslutades under 2020 uppgick till 15,6 procent och uppné&dde dérmed mélet om
minst 15 procent. ° |
2018 2019 2020
Vinstmarginal bostads- @ Mal frén 2021
och Gganderatter
UNDERLIGGANDE ARLIGT DRIFTNETTO
M&I 100 Mkr &r 2023 b
Besqab ska senast 2023 ha en fastighetsportfdlj med ett underliggande &rligt drift-
netto om cirka 100 Mkr®. 80
60
Underliggande &rligt driftnetto i Besqabs p&gdende och fardigstallda férvaltnings- 40 L
fastigheter per 31 december 2020 beddmdes uppgé till cirka 49 Mkr. Fastighetsport- 20

féljens underliggande driftnetto dkade med cirka 100 procent i och med produk-
tionsstarten av projektet Kapellgérdet i Uppsala under fjarde kvartalet 2020.

I Inkluderar befintlig férvaltningsportfdlj samt fastigheter under uppférande vid utgéngen av perioden.

2018 2019 2020
Underliggande driftnetto

BESOQAB Arsredovisning 2020
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o o
Hallbarhetsmal
NOJDA KUNDER 100
Mal Topp 3 80
Besqab har som mél att uppnd som lagst en tredje placering i branschens
&rliga matning av N&jd-Kund-Index vid inflyttning (NKI Inflyttning) fér projekt- 60 —— ] — —
byggda ldgenheter och smdhus. 40 |
20 —— — — —
Resultatet for NKI Inflyttning for 2020 uppgick till 78 och Besqab placerade sig dair- 0
med p& en delad tredje plats tillsammans med tre andra branschkollegor. De tvé 2018 2019 2020
vinnande aktdrerna hade ett NKI p& 79 och branschsnittet fér 2020 uppgick till 76. NKIInflyttning Besqab == Mal
NOJDA MEDARBETARE 100
Mal 80/88 80
Medarbetarundersskningar genomférs drligen och det 1&ngsiktiga mélet &r att
n& resultaten 80 for Arbetsgladje och 88 for Lojalitet. 60 — — —
40 — — —
Besqab har en historik av mycket néjda medarbetare och ambitionen @r att beva- 20 — — —
ra och inom vissa omrdden stdrka medarbetarnsjdheten. Arets medarbetarunder- 0
s6kning genomfdrdes under hdsten 2020 och visade pé fortsatt héga resultat. 2018 2019 2020
B&de arbetsglddjen och lojaliteten hade Skat med tre resultatenheter vardera Besqab Arbetsglédje === M&l Arbetsglidje
jamfért med 2019. Resultatet fér Arbetsgladje uppgick till 76 och Lojalitet till 83. Besqab Lojalitet == M&l Lojalitet
SVANENMARKTA BOSTADER %
100
Mé&l 100%
Alla bostader som projekteringsstartas frén och med 2021 ska miljémérkas med 80
Svanen. 60
40
Under 2020 erhdll Besqab sin grundlicens inom Svanen vilket innebar att véra 20

processer och rutiner uppfyller kraven for att bygga Svanenmdarkta bostdder. Av
de 563 bostdder som produktionsstartades under 2020 genomgér 74 procent
processen fér Svanenmdrkning.

2018

2019

2020

Andel av produktionsstartade bostader
planerade att Svanenmdrkas

GRON FINANSIERING
Mé&l 100%

All kommande extern projektfinansiering ska ske med grén finansiering, frén
byggnadskreditiv till fastighetslén.

Vid utgdngen av 2020 hade Besqab ingen grdn finansiering i p&gdende eller
fardigstallda projekt. Under &ret har diskussioner férts med ett flertal banker av-
seende gron uppléning vad gdller séval byggnadskreditiv fér kommande projekt
som fastighetslé&n for fardigstdllda férvaltningsfastigheter.

TRYGG BRF

Mal 100%
Alla nya bostadsrattsféreningar ska certifieras med Trygg BRF.

Under 2020 certifierades Brf ZickZack i Stockholm med kvalitetsmarkningen Trygg
BRF. Det &r den forsta bostadsréttsférening Besqab uppfért som har genomgatt
hela certifieringsprocessen for Trygg BRF och en av de forsta féreningarna i Sve-
rige att erhélla certifieringen. Vid utg&ngen av &ret var ytterligare sju bostads-
rattsféreningar i processen for certifiering med Trygg BRF.

BESOQAB Arsredovisning 2020
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Besqabs projekt ska Svanenmarkas

Snart kan du bo
Svanenmarkt i Nacka Strand

Med skdrgdrden runt hérnet och stan inom rdckhdll, uppe pd en hdjd

i Nacka Strand, bygger Besqab 192 [dgenheter som alla ska Svanen-
mdarkas. Hit flyttar man inte bara till sin drémbostad utan fér ocksa en
trivsam innemiljo med sunda materialval, 1&g energianvdndning och en
kvalitetssdkrad byggprocess. Plus rdnterabatt pd bolénen.

Intresset for att bygga och bo héllbart vaxer
sig allt starkare och Besqgab &r med och tar
ansvar for att utveckla héllbara hem som
stér sig under 1ang tid framdver. Samtliga
Besqabs bostader som p&barjar projektering
fran 2021 och framét ska leva upp till Sva-
nens tuffa krav for miljdmarkning. Grundli-
censen blev klar under 2020 och ddrefter har
vi ansdkt om att f& pdbdrja licensieringen
hos Svanen for ett tiotal projekt, séval kom-
mande som redan pé&bdrjade. Ett av dessa
ar Nacka Strand dar inflyttning p&bdrjas i
slutet av 2022.

- Ndstan alla Idgenheter i den férsta
etappen dr bokade, berattar projektledaren
Oskar Andersson. Intresset var stort redan
innan det blev klart att vi skulle anscka om
Svanen. Nu blir Svanenmdrkningen som
pricken dver i:et, inte minst p& grund av

Fakta .
YAD INNEBAR_'DET ATT EN BOSTAD
AR SVANENMARKT?

Du som flyttar in i en Svanenmdrkt bostad fréan
Besqab fér bland annat:

« En energieffektiv bostad med l&ga driftskost-
nader tack vare bra isolering, hdgkvalitativa
vitvaror och effektiv vérmedtervinning

* En trivsam innemiljé med bra ventilation och
god ljudisolering

* Halsosamma materialval och noga kontrolle-
rat byggmaterial utan miljéfarliga och giftiga
dmnen

« Bra plats fér dtervinning och kéllsortering

* Mgjlighet att férhandla med banken om grént
boldn som ger rabatt p& bordntan

BESOQAB Arsredovisning 2020

m&jligheten till s& kallade gréna boldn med
rabatt p& rantan.

Att bostadskdparna kommer att stdlla sig
positiva till att Besqabs kommande bostads-
projekt ska Svanenmdarkas dr Oskar helt
overtygad om.

- De fér ju ett kvitto p& att de flyttarinien
bostad med bra kvaliteter, som @r sndll mot
b&de mdnniskan och miljén, och att det inte
bara &r ndgot som vi p& Besqab sdger utan
négot som har granskats och godkants av
en extern oberoende part. Det kdnns ju bade
tryggt och spdnnande att kunna Svana sin
drémbostad.

Projektet Nacka Strand best@r av tre
bostadsréttsféreningar med totalt 195
ldgenheter férdelade pd ett till sex rum. Det
fantastiska Idget uppe pé en héjd med utsikt
mot Lidingd har inneburit en del utmaningar.

- Forsta dret har géitt &t till att spranga
och schakta bort berg. Men nu &@r vi snart
klara och kan pdbérja sjalva byggandet,
berdattar Oskar Andersson.

Med byggstarten foljer ocksd arbetet att
sdkerstdlla projektets Svanenmdarkning, att
processen for att leva upp till kraven funge-
rar och foljs upp, att alla inblandade har koll
pé& vad som gdiller.

- Det marks att efterfrdgan p& hallbara
bostdder har dkat. Allt fler entreprendrer har
erfarenhet frén Svanenprojekt och vet vad
det innebdr, sdger Sofia Grundmark, projekt-
ledare for Julichemmet, ett vérdboende som
dr precis i slutet av processen for att f& satta
upp sin Svan pé& fasaden.

Juliahemmet dr ett av Besqabs tre pilot-
projekt fér Svanenmarkning och hérifrén finns
gott om erfarenheter att hdmta menar Sofia.

- Det far i princip inte ske n&gra avsteg
frén kriterierna s& det galler att ha stenkoll




pé alla rutiner genom hela projektet. Det hér
passar nog inte vilket bolag som helst men
vi har bra processer pd plats och det ska
s@klart vara ordning och reda i alla led, inte
bara ndr det gdller Svanenmdarkningen.

Svanen stdller manga krav pé bland
annat materialval for att ett byggprojekt i
slutdndan ska bli godkdnt. Grundprincipen &r
densamma. Initialt upprattas en materiallista,
har anges alla byggprodukter, byggvaror,
byggmaterial och kemiska produkter som
kommer att anvdndas. Denna tillgdngliggors
fér Svanen via en portal. | portalen finns
ocksé alla av Svanen godkdnda produkter
angivna. Besqab som bestdllare har en viktig
roll i omstdllningen till sundare materialval i
branschen. Kravstdliningen leder till att fler
miljscertifierade material blir tillgéngliga p&
marknaden.
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- Det ar valdigt roligt att se att allt fler
tillverkare satsar pé& héllbara material som
vi kan anvdnda i projekten. Det handlar om
flera hundra produkter som ska loggas i varje
projekt, frén betong och isolering till speglar
och spaljéer, berdttar Sofia Grundmark.

Loggningen innebdr alltsé en extra
arbetsinsats for alla inblandade entrepre-
ndrer, men hittills har Sofia inte markt att
detta upplevts annat &n positivt. Har far
hon medhdll av b&de Oskar Andersson och
Besqabs entreprenadingenjor i projektet
Cecilia Garneij.

- Svanenmdrkningen dr en kvalitets-
stdmpel dven for entreprendrerna, det dr
kompetensh&jande for alla inblandade och
pé kdpet f&r man en battre och sundare
arbetsmiljo.

'{
4
'

!

Svanenmdrkningen
dr en kvalitets-
stdmpel Gven for
entreprendrerna,
det ar kompetens-
héjande for alla
inblandade och pé&
képet f&r man en
battre och sundare
arbetsmiljo.

BESOQAB Arsredovisning 2020
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Det hadr gjorde vi 2020

Strategiska steg
pd vdgen mot var vision

Besqabs strategiska mél syftar till att skapa forutsattningar for héllbar
expansion. Vi arbetar darfor mé&lmedvetet inom ett flertal omréden for Skad
tillvéxt och 18nsamhet. Oavsett om det handlar om att utdka vér produkt-
portfdlj eller framja en héllbar samhdllsutveckling genomsyras all vér verk-
samhet av affdrsmdssighet med stort fokus pé kvalitet, professionalism och
hallbarhet.

Fastighetsutveckling och Projektutveckling Bostad

Fa Stigheter Vér kdrnverksamhet - Projektutveckling Bostad

- ska vdxa genom ett utékat antal produktions-
startade bost&der och da framst bostadsratter
och dganderatter.

Vi ska, med start 2021, bredda verksamheten
inom Fastighetsutveckling och Fastigheter och
utveckla och bygga en fastighetsportfélj med
egenutvecklade hyresrétter samt v@rdbostdder AKTIVITETER 2020

och annan samhdllsservice. .
Under éret produktionsstartade Besqab totalt 563

AKTIVITETER 2020 bostader, att j'dmf'ciro med 509 under 2019. For att
bredda vart erbjudande och majliggdra en dkad pro-

I november 2020 fattade Besqab beslut om att
bredda verksamheten och inkludera digande och
férvaltning av egenutvecklade hyresratter och
vardbostader och annan samhdallsservice. | decem-
ber produktionsstartades projekt Kapellgdrdet i
Uppsala med 146 hyresratter, 80 vardbostdder och
en forskola. Dessa uppférs for eget dgande. Besqabs
fastighetsportfdlj med pagdende och fardigstallda
projekt innefattar dérmed fyra vardboenden med
sammanlagt 260 vérdbostader, en hyresfastighet
med 146 hyresrdtter samt en frskola.

Ackvisition och Byggrattsportfolj

Vi ska driva ett aktivt arbete med ackvisition sd
att var byggrattsportfdlj vixer och féradlas med
attraktiva bostads- och fastighetsprojekt.

AKTIVITETER 2020

Tack vare Besqabs stabila finansiella stdllning kan vi
investera i byggrdtter i attraktiva [dgen, vilket i sin tur
m&jliggdr att vi kan starta och driva eftertraktade och
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duktion har vi bland annat kompletterat affdren med
dgarlégenheter, en upplételseform vi tror kommer att
se en dkad efterfrégan. Vi har ocksa blivit huvudaga-
re i RAW Property som erbjuder ett bostadskoncept
med oinredda “réa” lagenheter till ett Iagre pris.
Detaljplaner och bygglov dr, utdver forsdljning och
finansiering, avgdrande for inplanerade produk-
tionsstarter och vi har darfor haft ett stort fokus pa
att skapa forutsattningar for effektiva plan- och
bygglovsprocesser.

[6nsamma projekt. Under éret har var byggréttsportfol]
utckats med cirka 740 bostdder genom markanvis-
ningar och férvarvsavtal inklusive forvdrvet av RAW
Property. Vi scker aktivt efter intressanta byggratter
bland annat genom att delta i kommunala markanvis-
ningstdvlingar och genom att férhandla med privata
fastighetsdgare.



Projektstyrning och
Produktionskostnader

Vi ska stdrka var projektstyrning och sdanka

véra produktionskostnader genom att utnyttja
férdelarna av var samlade kunskap om och goda
erfarenhet av projektering, byggtider, inkép och
férsaljning.

AKTIVITETER 2020

Vi har fortsatt arbeta med datadrivna analyser dar
framtagandet av relevanta nyckeltal ger dnnu battre
forutsattningar for att beslut fattas utifrdn ratt
underlag. Vi har ocksé fortsatt att effektivisera vara
processer och implementerat fler standardiserade
modeller och digitala verktyg. Erfarenhetséterforing
frén var produktion sker I8pande och &r en viktig del
i utvecklingsarbetet, liksom Gversynen av nya former
for upphandlingar, samarbeten och entreprenader.

Varumarke

Vi ska tydliggdra vér profil och vért varumérke for
6kad kdnnedom och for att stdrka fortroendet hos
kunder, kommuner och andra samarbetspartners.

AKTIVITETER 2020

Besqabs varumdarke formas i alla véra méten och vi
strdvar alltid mot att kunder, kommuner, medarbeta-
re och partners ska kdnna fértroende fér oss, oavsett
vem man kommer i kontakt med. Under aret har vi
genomfdrt en stdrre varumdrkeskampanj samt ett
flertal malgruppsanpassade projektkampanier for
véra olika p&géende och kommande projekt. Vi har
ocksd fokuserat pd att stdrka vara relationer med
bland annat banker, kommunrepresentanter och
andra samarbetspartners genom personliga méten
dar vi fétt majlighet att presentera Besqab och véra
ambitioner.

Héllbar samhdllsutveckling

Vi ska bidra till en hallbar samhalisutveckling
genom att utveckla hem och boendemiljéer med
omtanke om milj6, mdnniska och samhadlle.

AKTIVITETER 2020

Under &ret beslutades att alla Besqabs kommande
projekt ska miljdmdrkas med Svanen och att den kom-
mande projektfinansieringen ska vara gron. Ett viktigt
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Kunder och Kunderbjudanden

Vi ska sdkerstdlla att vi har n6jda kunder samt
utveckla nya attraktiva kunderbjudanden som
bidrar till 6kad férsdljning och 6kade intdkter.

AKTIVITETER 2020

Goda relationer byggs genom hela kundresan och vi
arbetar kontinuerligt med att Ska kundinsikten, frdn
férsta kontakt till inflyttning och boende. Under 2020
har flertalet m&ten med kunder och intressenter
skett digitalt pd grund av den pdgdende Corona-
pandemin, men vart fokus har varit detsamma - att
kunderna ska kdnna sig trygga, bade i projektge-
nomfdrandet och i kontakten med medarbetare

och samarbetsparter. Intresset fér Besqabs projekt,
oavsett typ, har varit stort med en hdg boknings- och
forsdljningstakt - ett bevis pd att vi &r bra pd att ta
fram ratt produkter i efterfrégade lagen.

Sdker arbetsplats och
Attraktiv arbetsgivare

Vi ska erbjuda en s&ker arbetsplats samt vara
en attraktiv arbetsgivare fér bade potentiella
och befintliga medarbetare.

AKTIVITETER 2020

Besqab har fortsatt att arbeta med rutiner, pro-
cesser och utbildningar fér en béttre arbetsmiljé.
Coronapandemin fick en stor péverkan pé det
organisatoriska och sociala arbetsmiljdarbetet och
medarbetarnas fysiska och psykiska hdlsa har varit
hdgsta prioritet tillsammans med arbetet att minime-
ra risken for smittspridning. Vi har ocksé tillvaratagit
aterkopplingen frén Besqabs érliga NMI-undersok-
ning, som &ter visade mycket hdga resultat, och
fortsditter arbeta for att utveckla medarbetarresan
fér befintliga och potentiella medarbetare.

steg i det arbetet var var grundlicens fér Svanen som vi
fick i juni 2020. Vi har dven tydliggjort ambitionen om
att vara bostadsprojekt ska frémja en hdlsosam och
hallbar livsstil. Ett bra exempel pd detta dr Brf Tetris i
Stockholm ddr vi byggt ett fullt utrustat gym i féren-
ingen, vilket passade b&de projektet och mélgruppen
vdl. Vi fortsatter ocksé att marka alla nya bostadsratts-
féreningar med Trygg BRF - ett viktigt verktyg for att
framja en transparent och héllbar bostadsmarknad.
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Sa skapar Besqab varde
fran idé till nyckelfardigt
dréomhem

Insikt om hur manniskor vill leva sina liv tillsammans med férméagan

att skapa attraktiva och héllbara boendemiljder ger Besqab mdjlighet
att uppnad visionen om att alla m&nniskor ska bo i sina drémhem. Verk-
samheten strdcker sig frdn idé och férvary av mark till f8rsdljning och
produktion av nyckelfardiga bostdder med bostadsratt eller dganderditt.
Vi utvecklar och producerar ocksé hyres- och vardbostdder samt annan
samhdllsservice och har under 2020 beslutat att bredda vér affdr till

att innefatta dgande av egenutvecklade hyresratter, vérdbostdder och
annan samhdllsservice.

Besqabs forstdelse fér vad som skapar drém- Det ger oss férutsattningar att vara foljsam-
hem i attraktiva boendemiljGer tillsammans ma och anpassa savdl affér som process efter
med var forméga att attrahera kunder, gor de specifika férutsattningar som marknaden
det mdjligt att utveckla I6nsamma projekt och kraver. Effektivisering av férsdljnings- och
generera stigande fastighetsvarden. Vi dger produktionsprocesser kan, tack vare Besqalbs
hela processen, frén utformning av projekt storlek och organisation, snabbt ge effekt p&
till genomfdrande och kontakt med slutkund. avkastningen.

Marknadsféring och Férséljning/Uthyrning

Kundvérd och Eftermarknad

¢ &8 & ¢ ;M A

Idéarbete och Detaljplane- Projektering Projekt- Overléamnande FSrvaltning
markforvarv process genomfdérande

Finansiering
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*\. /" Tillgdng till mark och en god bygg-
réttsportfdlj Gr grunden for en
langsiktigt I6nsam bostads- och fastighets-
utveckling. Sékandet efter nya projekt sker
proaktivt och intressanta ldgen utvdrderas
[8pande. Marknads- och mélgruppsanalyser
ger stdd for produktutvecklingen och vilken
mélgrupp vi ska utveckla for. Kreativitet
och god férméga att hitta nya 16sningar
ar framgangsfaktorer fér att skapa varde.
Samtidigt utvdrderas projektets risker, kvali-

tet och effektivitet.
El | detaljplaneprocessen beslutas
markanvdndningen i samarbete med
bland annat kommunen, fastighetsdgare
och sakdgare. Tiden fér denna process
varierar normalt mellan tvé och sex &r. Mal-
gruppernas behov och férvdntningar, liksom
centrala héllbarhetsfrdgor sdsom hallbar
stadsutveckling och biologisk méngfald,
stér i fokus hos Besqab under hela detaljpla-
neprocessen. | takt med att markanvand-
ningen tydliggdrs sker en successiv vardedk-

ning av marken.
@ Projektledaren tar fram produk-

tionshandlingar i samrédd med
projektorer, arkitekter och projektets blivan-
de platschef. Vardefull kunskap inhdmtas
fran Besqabs funktioner inom projekt- och
produktionsstyrning, forsdljning och kunder-
bjudande. Tillsammans har vi god insikt om
vad som genererar kostnader och intdkter
samt vad som krdvs for att bygga eftertrak-
tade bostdder. Med hjdlp av bdsta maéjliga
material-, teknik- och designl&sningar skapar
vi hdllbara bostader och boendemiljder samt
underl&ttar for vara kunder att i sin vardag
géra smarta och héllbara val.

.Q‘ Idéarbete och markfdrvdrv

Detaljplaneprocess

Projektering
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Projektgenomférande
g Vi har inga anstdllda hantverkare
utan tecknar avtal med underentre-
prendrer for byggprocessens olika delar ddr
alla entreprenader konkurrensutsdtts for
ratt pris, kvalitet och hallbarhet. Vara egna
resurser bestdr av platschefer, arbetsledare
och entreprenadingenjorer som sdkerstdller
kvalitet och kontroll Gver produktionen. Ett
val fungerande samarbete med entrepre-
norer och leverantdrer dr avgdrande for
att effektivisera produktionen, minimera
miljdpd&verkan och tillfdrsdkra en trygg och

sdker arbetsmiljo.
Overldmnande

m Vi @r val medvetna om vikten av ett

vdlplanerat éverlamnande av vara bosta-
der till kunderna. Alla Idgenheter och hus
besiktigas noga innan inflyttning sé att vi
kan Gverldmna en felfri bostad. Vi sdkerstal-
ler att avtal och tillhérande transaktioner ar
korrekt genomfdrda samt att kdparen eller
hyresgdsten har fétt all erforderlig infor-
mation infor tilltrddet. Kunderna ska kdnna
fértroende for s&val Besqab som bolag som
for de medarbetare och samarbetsparter de

kommer i kontakt med.
ﬂ_ _J Efter fardigstdllandet och dver-

I[dmnandet av bostdder med
bostadsrditt skéter Besqab, enligt avtal med
bostadsrattsféreningen, den ekonomiska
férvaltningen Gt bostadsrattsféreningen
den forsta tiden efter inflyttningen. For
vara egenutvecklade hyresfastigheter,
vardboenden och annan samhdllsservice
ansvarar vi ocksd for fastighetsférvaltning.
Vi vill sdkerstdlla att den fardigstdllda miljon
ar funktionell och bra Gven fér framtida

Férvaltning

hyresgdster. Att dga och forvalta fastigheter

skapar varde i form av hyresintdkter samti-
digt som det ger oss vardefull information
och erfarenhet for kommande projekt.

Vi dger hela
processen, frén
utformning av pro-
jekt till genomfor-
ande och kontakt
med slutkund.

Det ger oss for-
utsdttningar att
vara féljsamma
och anpassa saval
affdr som process
efter de specifika
forutsattningar
som marknaden
kraver.
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Finansiering

Projektutveckling av bostdder, fastighetsut-
veckling och fastighetsdgande ar kapitalin-
tensivt ddr stora tillgdngar binds i exploate-
rings- och férvaltningsfastigheter. En viktig
del av vardeskapandet handlar darfér om att
effektivt utnyttja balansrékningen genom god
beddmning av kapitalbehovet och en effektiv
kassaflddeshantering. Samtliga Besqabs
projekt dr externfinansierade. Var malsdttning
ar att all kommande finansiering ska vara
grén, frdn gréna byggnadskreditiv till grén
fastighetsfinansiering och gréna bostadslan.
Utveckling av energieffektiva byggnader,
goda relationer till kreditgivare och Besqabs
historiskt stabila finansiella stéllning och
|Bnsamhet dr alla viktiga parametrar fér att
sdkerstdlla forménlig finansiering av verksam-
heten.

Marknadsf8ring och Férséljning/Uthyrning
Vi sdljer dnnu icke uppférda bostdder.
Marknadsfdring och tillhérande férsdljnings-
aktiviteter dr centrala for att vi ska kunna
utveckla bostdder med bostadsrditt eller
dganderdtt. Vara marknadsfdrings- och
forsdljningsinsatser anpassas efter férvan-
tade kundgrupper och var kunder befinner
sig i sin kdpresa, vi skapar pé sé satt goda
férutsattningar for ett képbeslut. Besqabs
hemsida &r utvecklad fér att besckare ska
inspireras och enkelt hitta den bostad de
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soker. Tidigt i projekten bygger vi visnings-
|Gdgenheter och inspirerande férsaljningslo-
kaler i anslutning till v&ra projekt. Externa
fastighetsmdklare med god kdinnedom om
den lokala marknaden férmedlar bostd-
derna till slutkund p& uppdrag av bostads-
rattsféreningen, eller Besqab i de fall det
avser dganderdtter. Byggandet pdbdrjas
ndr marknadskontakten dr god och cirka
30-50 procent av bostdderna &r bokade.
Marknadsféringen ar ocksé viktig i arbetet
med att attrahera hyresgaster till véra
férvaltningsfastigheter. Fér vardboenden
och annan samhdllsservice som uppférs i
egen férvaltning ingdr Besqab avtal med en
hyresgdst innan produktionen pdbérjas. For
hyresratter inleds uthyrningen i ndrmare
anslutning till projektets fardigstdllande.

Kundvérd och Eftermarknad

Kontakten med Besqab ska upplevas som
personlig, okomplicerad och Iyhdrd f&r att
skapa trygghet. Kunderna ska kdnna sig
engagerade och delaktiga och uppleva att
vi bygger for just dem. N&jda kunder och ett
bra kunderbjudande dr ett mdste for fortsatt
god férsdljning och tillvaxt. Matningar av
N&jd-Kund-Index (NKI) 8kar kundinsikten och
kundfokuset i hela organisationen och ger
bra underlag for att utveckla vart erbjudande
och vara processer. Besqabs eftermarknads-
avdelning finns tillgdnglig for kunden ndr det
uppstar frégor och behov géllande den nya
bostaden.

Kunderna ska
kdnna sig engage-
rade och delak-
tiga och uppleva
att vi bygger for
just dem. N6jda
kunder och ett bra
kunderbjudan-

de &r ett méste
for fortsatt god
forsdljning och
tillvaxt.
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Stark finansiell stdllning
mojliggor tillvaxt

Tillgang till kapital ar en forutsattning for att Besqab ska véxa i enlighet
med var strategi och for att n& vara uppsatta mal. Vi har en 1&ng historik
av finansiell styrka och ett gott renommé hos séval banker som kapi-
talmarknaden. God styrning och kontroll av kapitalstruktur och finan-
sieringskostnader i kombination med en effektiv kassaflddeshantering
m&jliggor fortsatt tillvéxt och Idngsiktigt vardeskapande.

Kapitalstruktur

Besqabs verksamhet Gr kapitalintensiv och
kraver god tillgang till 1&ngsiktig och stabil
finansiering, antingen genom eget kapital
eller genom extern uppldning. Affarernas
kapitalbehov beddms utifrén olika parame-
trar for att skapa en optimal kapitalstruk-
tur. Valet av kapitalstruktur gérs genom

en avvagning av kraven pé& avkastning
respektive finansiell stabilitet och en 6nskad
kombination av finansiell risk i férh&llande
till finansieringskostnad. Finanseringsverk-
samheten regleras av Besqgabs Finanspolicy
som prévas och faststdlls av styrelsen minst
en gdang per ér.

Uppléning

L&neverksamheten &r utformad for att

mota de samlade finansieringsbehoven. Vid
samtliga uppléningsbeslut beaktas Besqabs
soliditet enligt segmentsredovisningen vilken
ska uppgé till minst 35 procent. Hansyn tas
dven till likviditetsprognoser, férdelning av
|&neférfall, rantebindningstider, sdkerheter,
valuta och leasing.

Vid utgé&ngen av 2020 stod bankfinan-
siering fér 100 procent av Besqabs totala
uppléning. Bankrelationerna &r goda och vi
fér dialog med samtliga stdrre bankkoncer-
ner verksamma p& den svenska kreditmark-
naden. Den externa uppl@ningen innefattar

Rdntetdckningsgrad

Resultat efter finansiella poster enligt
segmentsredovisning, Mkr

Finansiella kostnader, Mkr

Réntetdckningsgrad, ggr
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byggnadskreditiv fér dganderdatter, hyres-
ratter, v&rdboenden och annan samhdlls-
service samt fastighetsl@n for koncernens
fardigstdllda férvaltingsfastigheter. Bygg-
nadskreditiv for bostadsrdttsprojekt avtalas
direkt mellan bostadsrattsféreningen och
banken.

Gr6n finansiering

Ambitionen att miljocertifiera vara kom-
mande projekt gor det enklare for oss att
finansiera oss gront”, det vill sdga att teck-
na finansieringsavtal med en gron tillgéng
som sdkerhet. Under &ret har diskussioner
férts med ett flertal banker avseende grén
uppléning vad géller b&de byggnadskredi-
tiv fér kommande projekt och fastighetslén
for fardigstdllda forvaltningsfastigheter.
Ambitionen &r att all extern finansiering,
fran byggnadskreditiv till fastighetslan, ska
vara gron. Vara kommande miljscertifieran-
de projekt kommer ocks& att mdjliggdra fér
bostadskunder att teckna férmanliga gréna
bolé&n vid kdp av en Besqabbostad.

Finansiell stabilitet och god beredskap
Besqab hade pd balansdagen rantebdran-
de skulder om cirka 496 Mkr (308) hanfsrliga
till banklan for fardigstallda vardboenden
samt byggnadskreditiv i pédgdende projekt
avseende vardbostader, hyres- och Ggande-

2019 2018 2017 2016

59,0 106,8 117,3 338,3 347,7
3,0 3,7 1,3 2,5 2,6
20,7 29,9 91,2 136,3 134,7

&

Eget kapital
och skulder

2436 Mkr

W Eget kapital 1614 Mkr
Rdntebdrande
skulder 496 Mkr

B Ovriga skulder 327 Mkr



rétter. Den genomsnittliga rdntan for extern
finansiering, exklusive byggnadskreditiv i
bostadsrattsféreningar, uppgick vid rets
slut till 1,5 procent (1,14) och bel&ningsgraden
for pégdende och fardigstallda férvalt-
ningsfastigheter uppgick till 48 procent (63).
Besqabs finansiella kostnader ar fortsatt
ldga och rantetdckningsgraden fér 2020
uppgick till 20,7 ggr.

Rantetdckningsgraden visar Besqabs
férmaga att técka sina réntekostnader och
baseras p& koncernens resultat efter finan-
siella poster enligt segmentsredovisningen
med Gterldggning av finansiella kostnader, i
férhallande till finansiella kostnader.

Koncernens likvida medel enligt seg-
mentsredovisningen uppgick per den 31
december 2020 till 117 Mkr (1+18) och rante-
b&rande fordringar till 122 Mkr (121). Beaktat
réntebdrande skulder om 496 Mkr (308)
uppgick ddrmed rdntebdrande nettofordran
till 42 Mkr (231).

Soliditeten enligt segmentsredovisning-
en var vid &rets utgéng 66,2 procent (67,9)
vilket med god marginal dverstiger det 1&ng-
siktiga mdlet om minst 35 procent. Besqabs
starka balansrdkning ger férutsattningar fér
finansiering till bra ranteniv&er och finansie-
ring dr sdkerstdlld fér samtliga pdgdende
projekt.

Effektiva kassafléden

Med l&nga ledtider i projekten krdvs en
effektiv kassaflédeshantering fér att behélla
en stabil likviditet och betalningsbered-
skap. Férvdrv och produktionsstart innebar
stora betalningsstrémmar varfér dessa
beslut féregas av omfattande analyser och
beddmningar. Mark- och projektfinansie-
ringen bestdr i regel av en kombination av
byggnadskreditiv fr&n bank och eget kapital
dar det egna kapitalet utgor cirka 20-30
procent. Kreditiven nyttjas i samband med
betalning for marken och ddrefter succes-
sivt for att finansiera nedlagda produktions-
kostnader under projektets genomférande. |
projekt med bostadsrdtter dverférs marken
till bostadsrattsféreningen genom ett mark-
forvarv i samband med produktionsstart.
Darefter faktureras bostadsrattsféreningen
[8pande under pagédende produktion utifrédn
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upprdttat entreprenadavtal mellan féren-
ingen och Besqab.

Byggnadskreditiv fér bostadsrdtter och
dganderdtter dr ofta villkorande av for-
sdljningskrav s&som att minst 30 procent
av bostdderna ska vara bokade innan
krediten kan nyttjas, vilket Gr i linje med
Besqabs interna krav fér godkénnande av
en produktionsstart.

Utveckling av ldnevolym och snittrénta

1600 24 %
1200 — 2,0
800 — 1,6
400 — —12
2018 2019 2020 08

Byggnadskreditiv Brf, Mkr @ Snittrénta Brf

L&n Besqab*, Mkr == Snittrénta Besqab

*L&n Besqab innefattar byggnadskreditiv fér ganderdatter,
hyresratter och vardboenden, samt fastighetslan for fardigstallda
férvaltningsfastigheter.

Rdntebdrande nettofordran
(segmentsredovisning)

800
600
400 — —
0
-200 — —
-400 —
-600

2018 2019 2020

Rantebdrande fordringar
Likvida medel

Rantebdrande skulder
== Nettofordran (+)/-skuld (-)
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Besqgab utvecklar bostader
for livets alla skeden

Under &ren mellan 25 och 40 férdndras livet som mest och vi flyttar
oftare &n annars. M@nga gar frén singelettan till samboldgenheten och
vidare till familjebostaden. En stor del av Besqalbs kunder tillhér denna
kategori, men vi utvecklar bostdder for alla dldrar. Med forstéelse for
mdnniskors behov och drémmar kan vi erbjuda bostdder och boende-
miljder som motsvarar alla vara kunders férvantningar.

V@r verksamhet fokuserar p& utveckling

av bost&der samt v&rdboenden och vrig
samhdllsservice. Kunderna varierar bero-
ende pd typ av bostad och upplatelseform.
Nar vi utvecklar bostdder med bostads- eller
dganderdtt &r var huvudsakliga mélgrupp
bostadskonsumenter som funderar pé att
byta hem och @r dppna for nybyggt. En
mélgrupp som vi delat in i fyra kategorier:
férstagangskdpare, unga vuxna, barnfamil-
jer och villasaljare 50+. Valet av kategori(er)
for respektive projekt bestdms genom ana-
lyser av demografi, utbud och efterfrégan,
vilket ofta hdnger samman med ldget och
vilka m&jligheter som finns for olika bostads-
typer och upplatelseformer.

Besqabs flerbostadshusprojekt riktar sig
till en bredare malgrupp dar vi kan erbjuda
b&de sméldgenheter for singel- eller sambo-
hushéllet och stérre ldgenheter fér barnfa-
miljen eller villasdljaren. Smahus och radhus
ddremot har en mer avgransad mélgrupp
ddr vi i forsta hand vdnder oss till barnfamil-
jer och par som planerar foér familj.

Forstag@ngsképare ar en vixande
mélgrupp som ofta har en hdg troskel for
finansiering av kontantinsatsen till bolan. De
har ddrmed svért att ta sig in pd bostads-
marknaden. For att dka méjligheterna for
vara unga att dga sitt eget boende, har
Besqab ett beprovat koncept som omfattar
vdlplanerade och funktionella ungdomsl|a-
genheter till en lagre kostnad.

| vara bostadsprojekt med hyresratt
bestdms malgruppen separat for varje
enskilt projekt baserat pd malgrupps- och
marknadsanalyser. Behoven stdmmer i stort
Sverens med de beskrivna malgruppska-
tegorierna, men med utgdngspunkten att
den aktuella mélgruppen inte vill eller har
mdjlighet att dga sitt sitt boende.
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Vid utformning av vardboenden, fdrskolor
och andra samhdllsfastigheter dr det hyres-
gdsternas behov som stér i centrum vid pla-
nering av byggnaden. Med god férstéelse
fér respektive hyresgdsts verksamhet kan vi
skapa andamdlsenliga lokaler med optimal
utformning. Det ger en god grund fr l&ng-
variga hyresférhallanden och minskar risken
fér vakanser.

Véra fyra kategorier

Férstagdngsképare

Forstag@ngsképare ar ofta ensamstéen-
de unga vuxna som ska flytta hemifrén till
férsta egna bostaden. De efterfrégar sma,
vdlplanerade, lattskétta l[dgenheter i bra
kollektivtrafikidgen. Férdldrarna har ofta ett
stort inflytande p& kdpet.

Unga vuxna

Unga vuxna, savdl singlar som par,
efterfrégar kompakta, valplanerade och
kostnadseffektiva Idgenheter. Bostaden ska
ligga i en trygg miljé med bra kollektivtrafik-
lagen.

Barnfamiljer

Barnfamiljer och par som planerar fér
familj sSker antingen vdlplanerade Idgenhe-
ter i urbana ldgen ndra nuvarande bostad
eller 1attskdtta och valplanerade sméhus en
bit ut frén stadskarnan.

Villadigare 50+

Villadgare, 50 &r och dldre, som planerar
for att sdlja villan, efterfrédgar rymliga och
|attskotta Iagenheter i ndromrédet eller i mer
urbana lagen.

Nar vi utvecklar
bostdder med
bostads- eller
Gganderdtt &r véar
huvudsakliga mal-
grupp bostads-
konsumenter

som funderar

pd att byta hem
och &r Sppna fér

nybyggt.
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“Flytten till Rosendal
kommer att paverka hela
min livsstil till det battre™

Hosten 2021 stér RAW Propertys férsta bostadsprojekt i Sverige klart,
ndmligen i Uppsalastadsdelen Rosendal. Axel Stolt och Snezana
Vujicic dr tva av dem som valt att kdpa en bostad dadr du helt p& egen

hand planerar dina kvadratmeter.

En géng i tiden var Rosendal ett militart
dvningsomr&de med en angrdnsande
golfbana. Idag dr det inte bara en vaxande
och omtyckt stadsdel i Uppsala utan ocksé
ett av de mest innovativa bostadsomradena
i Sverige. Har kommer dessutom snart 50
nyblivna bostadsrdttsdgare att & utfor-

ma sina nya hem helt fritt, bostdder som

i sitt grundutférande endast bestér av en
betongstomme, en basal kdksutrustning och
ett badrum.

Snezana Vujicic och Axel Stolt blev bdda
intresserade av projektet tidigt i processen.
De lockades av det nytdnkande som genom-
syrar hela idén med RAW.

- Jag fédngades av att det var en open-
build-Isning, att man sjdlv far tanka ut hur
man vill utforma sin bostad. Att stommen &r
i betong &r fantastiskt b&de fér dgat och fér
inomhusklimatet, konstaterar Snezana.

Axel var inte alls p& jakt efter Idgenhet i
Uppsala, men blev nyfiken pd RAW Rosen-
dal fér att konceptet ar s annorlunda. Och
efter en informationstr&ff var han fast.

- Att kvalitetstdnket var s& pass genomgri-
pande tillsammans med majligheten att skapa
ndgot helt unikt ledde till att jag var tvungen
att slé till, sdger Axel som snabbt hittade sin
dromldgenhet hdgst upp i huset, i vastldge
mot skogen, balkonger i tvd plan pé totalt 30
kvadratmeter samt den dubbla takhdjden som
gor det mojligt att bygga ett loft.

- Om jag bygger ut s& mycket det gér p&
bé&da planen fér jag totalt 63 kvadratmeter,
men det kdnns lockande att behélla den
fulla takhdjden. Det ger en harlig rymd.

Axel har kommit [&ngt i sina planer p& hur
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bostaden ska utformas. Betongen kommer
inte att tdckas med varken farg eller tapet
utan ska exponeras i befintligt skick. Det blir
platsbyggda férvaringsutrymmen for att f&
struktur, och det skissas for fullt pé trappan
upp till loftet.

- En trappa kan verkligen bli en snygg
inredningsdetalj. Jag vill ha en rak, dppen
trappa med vajrar frén taket och med plan-
stegen infdsta i vaggen.

Aven Snezana, som képt en ldgenhet p&
44 kvadratmeter med fénster ut mot den
stora, gemensamma takterrassen, kommer
att behdlla bostaden i sitt ursprungliga
betongutférande, b&de i vdggar och golv.
Hon har I&ngt gdngna inredningsplaner.
Fargskalan kommer gé i sandiga toner
med beige och vitt for att brytas av med en
fargchock har och dar, gdrna i rosa. Stilen
ska vara &t det Gustavianska hallet, och har
ska finnas haftiga tavlor, en stor bokhylla,
spegel med guldram och en kdksa.

- Kanske lagger jag en betongskiva
p& min skdnk s& att de tillsammans utgdr
kdksdn. Och sé& ser jag en rund kdkslampa
ovanfor, berdttar hon och visar bilder i sin
telefon for att tydliggdra sina planer.

Snezana hade tidigare svart att se att
hon skulle sléppa sitt nuvarande boende,
men ndr hon fick veta mer om RAW var de
tankarna som bortblésta.

- Nu har jag ndgra ar kvar till pension,
men jag ser den hdr flytten lite som ett steg
mot ett stdrre lugn och mer harmoni i livet.
Jag ser s& fram emot att f& satta igdng och
pyssla och genomfdra ndgra av alla mina
inredningsidéer, sdger Snezana.

Det dr ett
koncept som gar
i linje med min
kdnsla for Rosen-
dal, atmosfdren
andas innovation
och nytdnkande.



B&de Snezena och Axel tycker att det ska
bli spdnnande att f& traffa andra som valt
att bo i RAW Rosendal.

- Eftersom du kan péverka sé pass myck-
et s& kan jag ténka mig att de som flyttar in
har har en kreativ &dra och dérmed ocksé
ett starkt engagemang i sitt boende. Det
kan férhoppningsvis bli médnga givande dis-
kussioner om inredningsplaner och annat,
sdger Axel och Snezena héller med.

- Ett boende med blandade aldrar kan
bidra till ett vardefullt utbyte.

Axel konstaterar att det nog inte dr en
slump att RAW bygger i just Rosendal:

- Det &r ett koncept som gér i linje med
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min kdnsla for Rosendal, atmosfdren andas
innovation och nytdnkande. Dessutom bérjar
det nu bli ganska m&nga som bor har, vilket
ger goda mgjligheter f&r butiker, service och
andra verksamheter. Och samtidigt bor man
precis intill Stadsskogen s& att man 1att kan
ta sig ut i naturen.

Snezana ser Rosendal som en liten stad i
sig ddr det ar liv och rérelse och ambitionsni-
van for det som byggs &r hdg, samtidigt som
det Gr ndra till b&dde Uppsala city och natur.

- Jag tror att den har flytten kommer pé&-
verka hela min livsstil till det battre, avslutar
hon.
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Verksamhet

Var affar

Vér marknad
Region Stockholm
Region Uppsala

Fastighetsutveckling och Fastigheter
Fardigstallda projekt
P&gdende projekt
Byggrattsportfolj
Planerade projekt
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Var affar

Besqabs affdr ar uppdelad i tvé affdrsomrdden - Projektutveckling Bostad
och Fastighetsutveckling och Fastigheter. Har bedriver vi projektutveckling
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av bostdder med bostads- och dganderditt samt fastighetsutveckling av
hyresfastigheter, vardboenden och annan samhdllsservice. | slutet av
2020 fattade vi beslut om att bredda verksamheten. Frén och med 2021
innefattar affdren ockséd ldngsiktigt dgande av de egenutvecklade hyres-
ratterna, vérdbostdderna och annan samhdllsservice.

Affarsomraden

Véra affdrsomréden Projektutveckling
Bostad och Fastighetsutveckling och
Fastigheter samverkar i flera led. Bostaden
och boendemiljén dr alltid i centrum, men
olika kunder och upplatelseformer paverkar
produkterbjudandet liksom uppldgget fér
finansiering, férsdljning och uthyrning.

Projektutveckling Bostad

Affarsomrddet Projektutveckling Bostad
avser utveckling av bost&dder uppl&tna med
bostadsrdtt och dganderdtt i Stockholms
[&n och i Uppsala. Verksamheten bedrivs
fran ett tidigt skede med detaljplanlaggning
av rédmark till produktion och dverldmning
av nyckelférdig bostad. Inom affdrsomrédet
arbetar vi dven med uppdragsbaserad
projekt- och produktionsledning, s& kallad
Construction Management (CM), i huvudsak
for det egna affdrsomradet Fastighetsut-
veckling och Fastigheter, men tidigare ocksé
pd uppdrag av externa fastighetsagare.

Nyckeltal bostads- och fastighetsutveckling
(exklusive CM-projekt)

Antal produktionsstartade bostdder, st”
Antal bostéder i pdg8ende produktion, stV
Antal s&lda bostéder, st?

Andel sdlda och bokade bostader i pagdende
produktion, % 3

Antal os&lda bostéder i avslutad produktion, st¥

- varav upptagna i balansrdkningen

T] Bostods-/égonder&jtter, hyresbostdder samt vardbostdader.
2) Bostads-/&ganderdtter samt hyresbostéder.
3) Bostads-/dganderitter.

Fastighetsutveckling och Fastigheter

Inom Fastighetsutveckling och Fastigheter
arbetar Besqab med utveckling av hyres-
bostdder, vardbostdder och annan sam-
hallsservice. Affarsomrédet innefattar ocksé
dgande och férvaltning av de egenutveck-
lade fastigheterna med ambition att bygga
upp ett attraktivt bestdnd som genererar
stabila operativa kassafldden. | vara projekt
samarbetar vi med kommuner, privata vard-
givare och fastighetsdgare i Stockholms lan,
Uppsala och delar av Mellansverige.

Verksamheten bedrivs ndra marknaden
Intdkter och resultat frdn Besqabs affar foljs
upp inom olika affdrssegment dar verksam-
heten inom affdrsomrddet Projektutveckling
Bostad féljts upp i tvé geografiska seg-
ment - Region Stockholm respektive Region
Uppsala. Fastighetsutveckling av hyres- och
vardbostdder och annan samhdllsservice
samt dgande av de egenutvecklade fastig-
heterna, foljs upp inom segmentet med
samma namn som affdrsomrédet - Fastig-
hetsutveckling och Fastigheter.

2019 2018 2017 2016

563 509 307 453 456
1194 964 850 843 830
341 566 186 292 262
65 61 56 66 87

1 5 1 10 2

1 1 3 2

Andel av
bostdder

i pdgdende

produktion

M Region Stockholm 42%
Region Uppsala 12%

M Fastighetsutveckling och
Fastigheter 46%

’

Férdelning
av intdkter
2020

M Region Stockholm 42%
Region Uppsala 12%

M Fastighetsutveckling och
Fastigheter 46%

Férdelning av
rérelseresultat?
2020

W Region Stockholm 42%
Region Uppsala 12%

M Fastighetsutveckling och
Fastigheter 46%

4 Exklusive koncerngemensamma

poster och elimineringar.
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Marknadsutveckling

Bostadsmarknaden i Sverige utvecklades starkt under éret, trots den
pdgdende coronapandemin. Det finns ett fortsatt behov av fler bostdader
p& de marknader dadr Besqab verkar. Bdrsens &terhdmtning till nya topp-
noteringar bidrog till en optimistisk framtidstro och férnyad investerings-
vilja i bostdder. Under andra halvéret av 2020 ndddes nya rekordnivéer
for sdval bostadspriser som antal sdlda bostdder.

Makroekonomin hért drabbad av pandemin
De grundlaggande forutsattningarna for
efterfrégan pd bostdder paverkas i stor
utstrdckning av makroekonomiska faktorer
som till exempel allmdn konjunkturutveck-
ling, befolkningstillvéixt, sysselsdttning,
[8neniv&er samt rantenivder. De initialt
optimistiska prognoserna for ekonomins ut-
veckling 2020 stdlldes dock pd dnda nér det
nya coronaviruset bérjade spridas under
varen. Omfattande nedstdngningar av hela
samhadllen fick stor paverkan p& varldens
finansiella marknader inklusive den svenska
ekonomin. Efter sommaren bdrjade allt fler
lander latta pd restriktioner och 8ppna upp
sina ekonomier vilket indikerade barjan pé
en Gterhdmtning. Under drets sista manader
kom en andra v&g av smittspridning med
kraftig 8kning av insjuknande samt nya
hardare restriktioner, vilket ledde till att den
ekonomiska dterhdmtningen stagnerade.
For att ddmpa effekterna av coronapan-
demin har ett flertal ekonomiska och finan-
siella stédatgdrder vidtagits, riktade bade
till féretag och hushdll. Det har bland annat
handlat om md&jlighet till korttidspermittering,
omstdllningsstdd, sdnkta arbetsgivaravgifter
samt tillfalliga IGttnader i amorteringskrav.
De samlade dtgérderna beddms ha mildrat
de finansiella konsekvenserna av pandemin
och konjunkturprognoserna har revide-
rats upp dven om de dr fortsatt negativa.
Arbetsl3sheten ligger kvar p& hdga nivéer
och beddms 6ka ytterligare under 2021. De
offentliga finanserna dr emellertid fortsatt
starka och att vaccination av befolkningen
mot covid-19 inleddes under bdrjan av 2021
medfér att ménga tror att dterhdmtningen
kan ta fart p& nytt framat sommaren.

Ovéntat stark bostadsmarknad

Besqabs marknader i Stockholms I&n och
Uppsala har historiskt préglats av gynnsam-
ma underliggande marknadsférutsattningar
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med hdg sysselsdttning, stor befolknings-
tillvéixt och ldga rdntor. Sysselsdttningen i
Stockholm och Uppsala har férvisso sjunkit
i spdren av coronapandemin men permit-
teringar och arbetsléshet har hittills inte i
ndgon stérre utstrdckning péverkat de som
képer nyproduktion. Den sociala distanse-
ringen, det minskade resandet tillsammans
med den Skade andelen arbete hemifran
har ddremot haft en viss paverkan pa
képarnas preferenser vad gdller bostadens
utformning, storlek och lage.

Den r&dande coronapandemin till trots
utmdrktes bostadsmarknaden 2020 av pris-
Skningar och stora fdrsdljningsvolymer. Aret
inleddes férhoppningsfullt med ett stigande
intresse p& s&val successions- som nypro-
duktionsmarknaden. Efter en kort avvaktan-
de period under varen, préaglad av oron for
pandemins finansiella effekter, dkade b&de
antalet transaktioner och bostadspriserna.
Under andra halvaret 2020 ndddes nya
rekordniv@er for s@val bostadspriser som
antal sélda bostader. En stark utveckling pé
b&rsen i kombination med tron pd l&ngsiktigt
l&dga rdntor ligger sannolikt bakom de stimu-
lerade marknaderna i Stockholm och Uppsala.
P& Besqabs marknader steg bostadsrétts-
priserna p& &rsbasis med 6-8 procent och
villapriserna med cirka 15 procent.

Flera faktorer
talar for fortsatt
positiv utveckling
pd bostadsmark-
naderna i Stock-
holm och Uppsala.

Framtidstron ater optimistisk

Hushallens férvantningar pé& den framtida
prisutvecklingen under det ndrmaste dret,
enligt SEB:s Boprisindikator, uppvisade

en historisk nedgdng i april for att sedan
stiga kraftigt under sommaren och hdsten.
Boprisférvéntningarna bromsade in ndgot
under drets sista m&nader mot bakgrund
av coronapandemins andra smittvég, men
l&g pé& fortsatt hdga nivéer. Vid &rsskiftet
férvantade sig drygt 60 procent av de till-
frégade hushdllen i SEB:s undersékning att
bostadspriserna skulle stiga under 2021. En



positiv syn p& den framtida prisutvecklingen
dr en viktig komponent vid forsdljning av
nyproduktion pé& ritning.

Flera faktorer talar for fortsatt posi-
tiv utveckling p& bostadsmarknaderna i
Stockholm och Uppsala. Det finns ett stort
underskott av bostdder efter en I&gre nypro-
duktionstakt de senaste dren liksom att ran-
tan beddms vara fortsatt 1&g under 18ng tid
framdver. Aven det relativt I&ga utbudet h&l-
ler priserna uppe, framforallt vad gdiller villor.
Merparten av de ekonomiska och finansiella
atgdrderna som regeringen vidtagit fér att
ddmpa effekterna av coronapandemin har
férlangts till och med juni 2021 och Finans-
inspektionen har tagit bort amorteringskra-
vet tempordrt till och med augusti 2021. En
annan faktor som férvdntas gynna rérlig-
heten och prisutvecklingen p& Besqabs mark-
nader &r att rantan pé reavinstuppskov vid
bostadsfdrsaljning slopades vid drsskiftet.

Hyres- och samhallsfastigheter attraktiva
investeringsobjekt

Den svenska kommersiella fastighetsmark-
naden préglas av god tillgéng pé kapital.
L&g tillvaxt och inflation i kombination med
l&ga réantor gor fastigheter till intressanta in-
vesteringar. Investeringsviljan dr sdrskilt hdg
fér hyresrattsprojekt och samhallsfastighe-
ter i ratt Idge ddr Stockholm och Uppsala &r
attraktiva investeringsorter.

Under 2020 dkade intresset fér hyres-
och samhallsfastigheter ytterligare. Bristen
pé& alternativplaceringar for kapital samt
férvantningar pd l&ngsiktigt ldga rantor har
bidragit till stigande priser och fortsatt ldga
eller sjunkande avkastningskrav som foljd.
Trots den relativt I&ga avkastningen beddms
bostdder, vardfastigheter och annan sam-

Prisutveckling villor
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hdllsservice vara en trygg investering tack
vare det stora underliggande behovet och
stabila kassafloden.

Coronapandemin har lett till ett Skat fokus
p& bostdder medan segment som handel och
kontor beddms mer osdkra. Efterfrdgan p&
vardbost&der och annan samhdllsservice &r
forhé&llandevis opdverkad av konjunkturen
och styrs snarare av demografiska forhéllan-
den i respektive kommun. Den demografiska
utvecklingen innebdr att den underliggande
efterfrégan pd vérdplatser kommer att &ka
pé sikt Gven om det pa flera marknader réader
balans idag och i Stockholms stad finns till
och med ett dverskott. Frdn 2025 och framét
berdknas behovet av vardplatser att &ka i de
flesta kommuner p& Besqabs marknader.

Mot bakgrund av en god tillgdng pé& béde
eget och lanat kapital bedéms intresset for
fastighetsmarknaden vara fortsatt starkt
liksom tillvéxten. En férvdntad ekonomisk
dterhdmtning i kombination med ldga rantor
ger darfér goda férutsattningar for en fort-
satt stark fastighetsmarknad under 2021.

Pé&bdrjad nybyggnation av bostdder i
Stockholms Ién
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Pébérjade bostader genom ombyggnation och permanentning av
fritidshus inkluderas inte i underlaget.
Kalla: SCB & RUFS 2050

Prisutveckling bostadsrdtter

K/T tkr/kvm
1,8 80
7 - 7—#
1,6 4 o~
/ 60 _/___/-\_/
1,5 > ——— e
50
1,4
13 K0 -
1,2 30

jon maj sep dec jan maj sep dec jan maj sep dec
2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020

== Stockholms l&n

Uppsala kommun

jon maj sep dec jan maj sep dec jan maj sep dec
2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020

== Stockholms stad
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Uppsala

Genomsnittspris bostadsrdtter, januari 2018 - december 2020.
Kalla: Svensk Maklarstatistik

Beddmd efterfrdgan nya
bostdder i sm&hus

Beddmd efterfrdgan nya
hyresratter i flerbostadshus
Beddmd efterfrdgan nya
bostadsratter i flerbostadshus
P&bsrjade bostéder i
nybyggda sm&hus

P&bsrjade bostéder i
nybyggda flerbostadshus
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Region Stockholm

Besqab erbjuder vdlplanerade bostdder pd eftertraktade 1dgen i hela
Stockholms 1an. Under 2020 Skade aktiviteten pd bostadsmarknaden
och bostadspriserna uppnédde nya rekordnivéer. Boprisfdrvdntningarna
aterhdmtade sig snabbt efter varens nedgdng. Den tilltagande optimis-
men gynnade forsdljningen av nyproduktion och Besqabs sdljstartade
projekt har snabbt etablerat en stark marknadskontakt.

Vélo
/&RSTABERG, STOCKHOLM

Med blickar ut mot Arstaviken och
Sédermalm, ndra &rstcbergs pendeltadg-
station, uppfor Besqab flerfamiljshus
med totalt 172 I[dgenheter. Husen blir 8,

9 och 10 va&ningar hdga for att ge ett
maximalt infléde av ljus och en 8ppen vy
Over staden.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostader: 172

Sdljstart: Mars 2019

Produktionsstart: Juni 2019
Inflyttning: 2021

Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 26-110 kvm
Arkitekt: Equator Stockholm
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Bostadsutveckling

Besqab utvecklar bostdder inom hela
Stockholms lan. Vid utg&ngen av 2020 hade
Region Stockholm 506 bostdder i pdgdende
produktion varav 68 procent var bokade
eller s8lda. Antalet bostdder som produk-
tionsstartades i regionen uppgick under &ret
till 197 stycken och avser bostadsrattsldgen-
heter i Nacka Strand samt Besqabs férsta
dgarldgenheter i Legera i Hagastaden.

Under 2020 fardigstalldes 295 bostdder i
Region Stockholm. Bland dem &terfanns pro-
jektet Brf Eds Angar med 55 sm&hus i Upplands
Vasby, Brf ZickZack, 93 ldgenheter i Karrtorp,
Brf Tetris, 100 Idgenheter i Hokardingen, samt 47
smé&hus i Brf Myntan i Tyresd. Samtliga férdig-
stallda projekt i regionen dr slutsalda.

Vid drets slut hade Besqgab ett padgdende
produktionsuppdrag inom Construction Ma-
nagement (CM) i Region Stockholm. Uppdra-
get omfattar 91 hyresldgenheter for Svenska
Bostdder i Nybohovsbacken i Liljeholmen.
Lagenheterna fardigstdlldes och dverldmna-
des till Svenska Bostdder i borjan av 2021.

Marknad och férsdljning
Bostadsmarknaden i Stockholms lén var
stark under 2020, undantaget en avvaktan-
de period under véren préglad av oro fér
pandemins finansiella effekter. Med gradvis
dterh&dmtning n&ddes under andra halvaret
nya rekordnivder b&de vad gdller antalet
transaktioner och bostadspriser. P& &rsbasis
Okade bostadsrdttspriserna i ldnet med 7-8
procent och villapriserna med 15 procent.
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Forsdljningen i Besqabs projekt har varit
god och summerade fér &ret till 252 bostd-
der (254). Under 2020 sdljstartades bland
annat Legera, Besqabs forsta dgarldgen-
hetsprojekt, den férsta etappen i Norrberget
i Vaxholm samt Solna Estrad som &r den for-
sta etappen i Solna Centrum. Intresset har
varit mycket stort och bokningstakten fér de
sdljstartade bostdderna har varit hég.
Under 2021 planerar Besqab for sdljstart
i flera nya attraktiva projekt i regionen som
Ella Allé i centrala Taby, Haggviks Dunge i
Sollentuna och Nivéa i Mariehdall i Stockholm.

Finansiell utveckling

Region Stockholms intékter minskade under
2020 och uppgick till 625,6 Mkr (1 035,1).
Rérelseresultatet uppgick till 57,8 Mkr (95,1)
vilket gav en rérelsemarginal pé& 9,2 procent
(9,2). Resultatminskningen férklaras framst
av farre antal produktionsstartade bostd-
der och minskat antal bost&der i pdgé&ende
produktion. Redovisat varde for segmentets
exploateringsfastigheter uppgick per den 31
december 2020 till 38k4,7 Mkr (257,2).

Nyckeltal Region Stockholm

Intakter, Mkr

Rorelseresultat, Mkr

Rérelsemarginal, %

Redovisat varde explooteringsfostigheter, Mkr
Antal produktionsstartade bostader, st

Antal sélda bostdder, st

Antal bost&der i pdgé&ende produktion, st

AKTUELLA PROJEKT REGION STOCKHOLM

2019

625,6 10351
57,8 95,1
9,2 9,2
384,7 257,2
197 218
262 254
506 604

Projekt Kommun Storlek Kategori Status

Eds Angar Upplands Vésby 55 Smahus, bostadsratt Fardigstallt (O1 2020)
ZickZack, Karrtorp Stockholm 93 Lagenheter, bostadsratt Fardigstallt (©2 2020)
Myntan Tyresd 47 Sméhus, bostadsratt Fardigstallt (Q4 2020)

Tetris, Hokardngen Stockholm 100 Lagenheter, bostadsratt Fardigstallt (Q4 2020)
Vackra Vagen Sundbyberg 91 Lagenheter, bostadsratt Produktionsstartat (Q4 2018)
Vélo, Rrsta Stockholm 172 Lagenheter, bostadsratt Produktionsstartat (02 2019)
Nacka Strand Nacka 146 Lagenheter, bostadsratt Produktionsstartat (Q4 2019)
Legera, Hagastaden Stockholm 97 Lagenheter, dganderdétt Produktionsstartat (Q4 2020)
Legera, Hagastaden Stockholm 98 Lagenheter, bostadsratt Planerat

Norrberget Vaxholm 240 Lagenheter, stadsradhus Planerat

Solna Centrum Solna 380 Lagenheter Planerat

Smultronstallet, Stortorp Stockholm 19 Sméhus Planerat

Niva, Mariehall Stockholm 270 Lagenheter, stadsradhus Planerat

Ella Allé Taby 110 Lagenheter, stadsradhus Planerat

Boston, Midsommarkransen Stockholm 52 Lagenheter Planerat

Tavelsjévagen, Arsta Stockholm 86 Lagenheter Planerat

Ulriksdals station Solna 100 Lagenheter Planerat

Viksjo Jarfalla 50 Sméhus Planerat

Barkarby Centrum Jarfalla 70 Lagenheter Planerat

Roslags Nasby Taby 200 Lagenheter Planerat

Lévholmen' Stockholm 300 Lagenheter Planerat

Malaréng (RAW) Stockholm 80 Lédgenheter Planerat

'Joint venture (50/60) med Jarntorget, totalt ca 600 byggrétter varav 300 fér Besqab
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Region Uppsala

Uppsala @r en av landets snabbast véxande regioner och staden

vaxer med nya bostads- och verksamhetsomrdden. Osdkerheten i
omvdrlden till trots fortsatte bostadsmarknaden i Uppsala att utvecklas
starkt under 2020 med god omsdittning och stigande priser. Besqab
har successivt utckat sin verksamhet och har en etablerad roll som
projektutvecklare i staden.

Parkvillorna

ULTUNA TRADGARDSSTAD,
UPPSALA

| nordvdstra delen av Ultuna Tréd-
gérdsstad har Besqab uppfdrt fem vil-
lor med extra hég standard i ett lugnt
avskilt [dge. Granne med park, skog
och naturskéna promenadstrak.

Bostadstyp: Villor, dganderdtter

Antal bostdder: 5

Sdljstart: November 2019
Produktionsstart: December 2019
Inflyttning: Hosten 2020
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 20-134 kvm
Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor
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Bostadsutveckling
Inom affdrssegmentet Region Uppsala
utvecklar Besqab bostdder i Uppsala tdtort.
Vid utgdngen av 2020 hade Region Uppsala
140 bostdder (38) i p&gé&ende produktion,
varav 56 procent (95) var bokade eller
s&lda. Pdgdende produktion avser Brf
Arboristen (90 l&genheter) i Ultuna Tréd-
gérdsstad och Brf RAW Rosendal (50 l&gen-
heter). B&da projekten produktionsstartades
under 2020.

Under @ret fardigstalldes 38 bostader
i Ultuna Trédgérdsstad, dels 33 sméhus
med bostads- och dganderdtt i Ekparken,
dels Parkvillorna, fem villor med dgande-
ratt. Vid Grets slut fanns en osdld bostad i
fardigstdllda projekt, en visningsldgenhet i
Brf Bjorkallén som fardigstdllts under fjdrde
kvartalet 2019.

Marknad och férsdljning
Bostadsmarknaden i Uppsala var stark
under 2020 med god omsdttning och sti-
gande priser. Efter en kortare avvaktande
period under véren, praglad av oron f&r
pandemins finansiella effekter, dkade bdde
antalet transaktioner och bostadspriserna.
P& arsbasis dkade bostadsrdttspriserna
med 6 procent och villapriserna med 6ver 15
procent, vilket ar rekordniv@er.
Forsdljningen i Region Uppsala uppgick
under 2020 till 89 bostader (59), varav 57
bostdader avser projekt i Ultuna Tradg@&rds-
stad och 32 bostdder avser RAW Rosendal.
Arboristen med 90 bostadsrdttsldgenheter
i Ultuna Tradgardsstad sdljstartades under
férsta kvartalet 2020 med gott mottagande
p& marknaden. Bindande férsdljningsavtal
tecknades med kunderna med start under
sommaren och forsdljningstakten var
ddrefter fortsatt god. RAW Rosendal sdlj-

AKTUELLA PROJEKT REGION UPPSALA
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startades i maj 2019 men Besqab redovisar
samtliga tidigare salda bost&der i andra
kvartalet 2020 d& RAW Property blev en del
av Besgabkoncernen.

Besqab arbetar ocksd med bland annat
projektet Skeppskajen, pd Lantmdnnens
tidigare fastighet i centrala Uppsala.
Planférslaget var utstdllt fér granskning vid
&rsskiftet 2020/2021. Skeppskajen omfattar
for Besqabs del cirka 500 bostdder och
forsdljningsstart planeras till 2022.

Finansiell utveckling

Intdkterna fér Region Uppsala uppgick fér
2020 till 177,1 Mkr (184,1). Rérelseresultatet
minskade till 4,9 Mkr (18,5) och rérelse-
marginalen uppgick till 2,7 procent (10,0).
Rérelseresultatet har pdverkats av att den
successiva vinstavrdkningen dr Idgre initialt
i produktionsstartade projekt. Bokfort varde
p& segmentets exploateringsfastigheter
uppgick per den 31 december 2020 till 25,3
Mkr, jamfort med 70,4 Mkr 2019.

Nyckeltal Region Uppsala

Intakter, Mkr

Rorelseresultat, Mkr

Rérelsemarginal, %

Redovisat virde exploateringsfastigheter, Mkr
Antal produktionsstartade bostdder, st

Antal sélda bostdder, st

Antal bostdder i pdgé&ende produktion, st

1771
4,9
2,7

25,3
140
89
140

2019
184,1
18,5
10,0
704
38
59
38

Projekt Kommun Storlek Kategori Status

Ekparken Uppsala 33 Smdhus, bostads- och Gdganderatt Fardigstallt (Q4 2020)
Parkvillorna Uppsala b Smadhus, dganderatt Fardigstallt (Q4 2020)
Arboristen Uppsala 90 Lagenheter, bostadsratt Produktionsstartat (Q2 2020)
RAW Rosendal Uppsala 50 Lagenheter, bostadsratt Produktionsstartat (02 2020)
Skeppskajen Uppsala 500 Lagenheter, bostadsratt Planerat

Kapellgardet Uppsala 16 Sméhus, bostadsratt Planerat

Malma Gérd Uppsala 40 Smdhus, bostadsratt Planerat

BESOQAB Arsredovisning 2020
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Fastighetsutveckling
och Fastigheter

Inom Fastighetsutveckling och Fastigheter arbetar Besqab med
utveckling av vérdbostdder, hyresbostdder och annan samhdllsservice -
omré&den dar vi har en erfaren och kompetent organisation. | november
2020 beslutade Besqab att bredda verksamheten och inkludera dgande
av de egenutvecklade hyresratterna, vardbostdderna och annan

samhdllsservice.

Frén och med 2021 innefattar Besqabs
fastighetsutvecklingsaffar dven dgande och
férvaltning av egenutvecklade hyresrdtter,
vardfastigheter och annan samhallsservice.
Grundat i en gedigen kompetens och erfa-
renhet dr detta ett naturligt steg mot tillvaxt
med ambitionen att bygga upp ett attrak-
tivt eget fastighetsbestdnd som genererar
[dnsamhet.

Verksamhetens utveckling

Besqab har under 2020 haft tva v&rdboen-
den under férvaltning. V&rdboendet Villa
Solhem i Sp&nga som drivs av vardopera-
téren Vardaga samt Sarahemmet i Nacka
dar Ersta diakoni driver verksamheten. Den
genomsnittliga &terstéende |6ptiden for
hyresavtalen var vid drsskiftet cirka 14,5 4r.

Vid drets slut pagick produktion i tvé
projekt som uppfdrs for eget dgande och
férvaltning. Julichemmet i Uppsala, med 69
vardbostdder, fardigstdlldes férsta kvartalet
2021. Hyresavtal p& 18 ar ar tecknat med
Ersta diakoni.

| december 2020 produktionsstartade
Besqab projektet Kapellgdrdet i Uppsala.
Projektet bestar av 146 hyresbost&der, ett
vardboende med 80 vardbostdder samt en
férskola. 16-Griga hyresavtal ar upprattade
for s&val vdrdboendet som férskolan. Kapell-
gdrdet kommer att fardigstdllas i etapper
med inflyttningar 2023-2024.

Produktion p&gér dven i projektet
Lindallén i Ultuna Tréddgérdsstad i Uppsala.
Projektet som omfattar 253 hyresldgenheter
s&ldes till NREP i maj 2019 och produktions-
startades i september 2019. Fardigstdllande
berdknas till 2022 med Sverldmning till képa-
ren i etapper under 2021 och 2022. Képaren
NREP stér for uthyrningsrisken.

Intill Riddersviks Herrgard i Hasselby
villastad p&gédr detaljplanearbete i samar-
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bete med vérdoperatdren Vardaga for att
utveckla och uppfdra ett vérdboende om
totalt B4 Idgenheter. Detaljplanen berdknas
bli antagen under andra halvaret 2021.
Under &ret har dessutom planarbete inletts
for att gdra det majligt att utveckla ett vard-
boende i Norrtdlje stad.

Finansiell utveckling
Segmentets intdkter uppgick under 2020 till
146,9 Mkr (70,4). Intékterna bestér av suc-
cessiv vinstavrdkning i hyresrdttsprojektet
Lindallén, hyresintdkter fran vardboenden
under fdrvaltning samt intdkter frén for-
valtningstjdnster. Driftnettot frdn Besqabs
vardboenden under férvaltning uppgick till
17,3 Mkr (11,9). Segmentets rérelseresultat for
hel&ret dkade till 16,3 Mkr (7,2) och rérelse-
marginalen uppgick till 11,1 procent (10,1).
Okningen &r framst hanférlig till hyresrétts-
projektet Lindallén. Det redovisade vardet
fér segmentets exploateringsfastigheter
uppgick per balansdagen till 184,8 Mkr
(66,0).

Redovisat verkligt varde for Besqabs
forvaltningsfastigheter uppgick per den
31 december 2020 till 758,8 Mkr (-}, varav
4148,3 Mkr avser Besqabs tvé fardigstallda
vardboenden i egen férvaltning och 310,5
Mkr avser férvaltningsfastigheter under
uppférande. Férandringen i verkligt varde,
jamfért med tidigare redovisat varde for
Besqabs utvecklingsfastigheter, har paver-
kat posten orealiserade vardeférandringar i
rapport Sver totalresultat med 236,1 Mkr.

Forvaltningsfastigheter i egen portfdlj
Besqabs beslut att bredda verksamheten
och dga egenutvecklade hyresrdtter, vard-
fastigheter och annan samhdillsservice har
resulterat i en omklassificering av bolagets
utvecklingsfastigheter och av exploaterings-

Grundat i en ge-
digen kompetens
och erfarenhet ar
detta ett naturligt
steg mot tillvéxt
med ambitionen
att bygga upp

ett attraktivt eget
fastighetsbesténd
som genererar
Insamhet.



fastigheter for hyresratter, vardfastigheter
och annan samhadllsservice avsedda att
uppféras for eget dgande. Frdn och med
fiagrde kvartalet 2020 klassificeras dessa
fastigheter som férvaltningsfastigheter och
redovisas till verkligt varde enligt IAS 40
Forvaltningsfastigheter.

Vid utgé@ngen av 2020 var tv& fardigstalla
férvaltningsfastigheter under forvaltning,
vardboendet Villa Solhem i Sp&nga och
vérdboendet Sarahemmet i Nacka. Férvalt-
ningsfastigheter under uppférande innefatt-
ar Juliahemmet i Uppsala som fardigstdlldes
under férsta kvartalet 2021 samt hyresrat-
terna, v@rdboendet och férskolan i Kapell-
gardet i Uppsala som Besqab produktions-
startade under 2020.

Beldningsgraden fér Besqabs férvalt-
ningsfastigheter uppgick till 48 procent
(53) och den genomsnittliga rdntan var 1,43
procent (1,12).

Vdrdering
Det redovisade verkliga vardet fér samtliga
férvaltningsfastigheter baseras pd vérde-
ringar gjorda av en extern part. Férvaltnings-
fastigheter under uppférande varderas enligt
samma princip som dvriga férvaltningsfast-
igheter minskat med beddmd aterstéende
entreprenadutgift samt projektrisk.
Varderingarna har baserats p& analys av
framtida kassafléden for respektive fastig-
het ddr hdnsyn tagits till gdllande hyreskon-
traktsvillkor, marknadslage, hyresnivder,
drifts- och underhéliskostnader. De anvénda
direktavkastningskraven i varderingen ligger
i intervallet 3,9 procent till 4,2 procent. Infla-
tionsantagande om 1,5 procent har tillam-
pats fér 2021 och ddrefter 2 procent per ér.
UtSver varderingen har en uppskattning
gjorts av det sd kallade underliggande
driftnettot och fastighetsvardet fér Besqabs
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frén férvaltningsfastigheter under uppfs-
rande per tidpunkten for fardigstdllande.
Det underliggande fastighetsvdrdet uppgick
till cirka 1250 Mkr och det underliggande
driftnettot uppskattades till cirka 49 Mkr.

Nyckeltal Fastighetsutveckling och
Fastigheter

Intakter, Mkr

Hyresintdkter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Rorelseresultat, Mkr

Rérelsemarginal, %

Vardefordndring forvaltningsfastigheter, Mkr
Redovisat varde forvaltningsfastigheter, Mkr
Redovisat varde utvecklingsfostigheter, Mkr
Redovisat varde explooteringsfostigheter, Mkr
Antal produktionsstartade vé&rdbostader, st
Antal produktionsstartade hyresbostdder, st
Antal sélda hyresbostéder, st

Antal bostader i pédgdende produktion, st

Férvaltningsfastigheter

146,9
18,7
17,3
16,3
11,1

236,1

758.,8

184.,8
80
146

548

Hyresintdkter, Mkr
Driftnetto, Mkr
Vardeforandring, Mkr

18,7
17,3
236,1

l:z:l 2019

704
134
1,9

7,2
10,1

362,9
56,0

253
253
322

l:ﬂ:l 2019

134
1,9
1.9

'Besqabs férvaltningsfastigheter motsvarar tidigare redovisade utvecklingsfastigheter

fér rakenskapsdret 2019.

Beddmt

underliggande
fastighetsvéarde
1250 Mkr

M Fardigstallda forvaltnings-

Beddmt

underliggande
driftnetto

49 Mkr

M Fardigstallda forvaltnings-

fastighetsportfdlj, vilket utdver fardigstdllda fastigheter 448 Mkr fastigheter 17 Mkr
férvoltningsfclstigheter inkluderar bedémda Fb’rvoltningffcstigheter Férvoltningffostigheter
framtida driftnetton och fastighetsvérden under uppférande 802 Mkr under uppforande 32 Mkr
PROJEKTPORTFOLJEN 2020-12-31
Projekt Kommun Antal bostéder Kategori Status
Sarahemmet Nacka 54 Vérdboende, eget dgande Fardigstallt (02 2018)
Villa Solhem Stockholm 57 Vérdboende, eget dgande Fardigstallt (02 2019)
Julichemmet Uppsala 69 Vérdboende, eget Ggande Produktionsstartat (Q% 2018)
Lindallén Uppsala 2563 Hyresbostdder, extern investerare Produktionsstartat (03 2019)
Kapellgardet Uppsala 146 Hyresbostdder, eget dgande Produktionsstartat (Q4 2020)
Kapellgardet Uppsala 80 Vérdboende, eget dgande Produktionsstartat (Q4 2020)
Kapellgdrdet Uppsala - Forskola, eget dgande Produktionsstartat (Q4 2020)
BéicklSsa Uppsala 80 Hyresbostader Planerat
Kvisthamra Norrtdlje 50 Vérdboende Planerat
Hdsselby Villastad Stockholm 60 Vérdboende Planerat

BESOQAB Arsredovisning 2020
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Fardigstdllda projekt

Eds Kngar

EDS ALLE, UPPLANDS VASBY

I Upplands Vdsby har Besqab byggt
vidare kring omrédet runt Eds Allé.

| Eds Angar ingér villor, kedjehus

och radhus. Bostdderna ligger i ett
omrdde ndra Edssjén och har pro-
menadavstdnd till skolor, butiker och
kommunikationer.

Bostadstyp: Villor, kedjehus och
radhus, bostadsrdtter

Antal bostdder: 55

Saljstart: Frén maj 2017
Produktionsstart: September 2017
Inflyttning: 2018-2020
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 124-149
kvm

Arkitekt: EttElva Arkitekter
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Myntan
TYRESO

Vid Kryddvdgen i Tyresd, dster om villa-
omrddet Trollbdcken, har Besqab uppfért
rad- och parhus i gedigna material med fem
valdisponerade rum i tvd plan. Vissa av rad-
husen har dessutom ett extra vaningsplan
med takkupor.

Bostadstyp: Radhus och parhus, bostads-
ratter

Antal bostdder: 47

Saljstart: Mars 2018

Produktionsstart: Juni 2018

Inflyttning: 2020

Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 117 resp 160 kvm
Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor

ZickZack

KARRTORP, STOCKHOLM

| samband med att Kérrtorp Centrum upp-
rustas har Besqab uppfért tva flerfamiljshus
i vinkel med lugn innergdrd. Husen ligger
precis intill busstorget och tunnelbanan
med Nytorps Gérde och Nackareservatet
strax intill.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostdder: 93

Sdljstart: Oktober 2017

Produktionsstart: December 2017
Inflyttning: 2019-2020

Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 26-121 kvm
Arkitekt: White Arkitekter och Atrio Arkitekter
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Ekparken

ULTUNA TRADGARDSSTAD,
UPPSALA

I norra delen av Ultuna Trédgérds-
stad kompletterar Besqab omrédet
med 33 smdhus i olika utférande
och upplételseform.

Bostadstyp: Villor, enplanshus
och kedjehus, dganderdtter och
bostadsrdtter

Antal bostdder: 33

Sdljstart: Februari 2019
Produktionsstart: April 2019
Inflyttning: 2020
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 90-134
kvm

Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor

Parkvillorna

ULTUNA TRADGARDSSTAD,
UPPSALA

| nordvastra delen av Ultuna Trad-
gérdsstad har Besqab uppfdrt fem
villor med extra hég standard i ett
lugnt avskilt Idge. Granne med park,
skog och naturskéna promenad-
strék.

Bostadstyp: Villor, dganderdtter
Antal bostdder: 5

Sdljstart: November 2019
Produktionsstart: December 2019
Inflyttning: Hosten 2020
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 90-134
kvm

Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor
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Tetris
HOKARANGEN, STOCKHOLM

P& Tisdagsvagen i Hokardngen har Besqab
uppfért tre hus med yteffektiva ldgenheter,
bland annat en- och tv&rummare med loft.
Husen ligger stadsndra men dndé smdaska-
ligtien av Stockholms dldsta narférorter.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdder: 100

Sdljstart: Maj 2018

Produktionsstart: Oktober 2018
Inflyttning: 2020

Bostadsstorlekar: 1-4 rok, 27-78 kvm
Arkitekt: Arkitektstudio Witte
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Pdgdende projekt

Vackra Vagen

SUNDBYBERG

Langst ner p& Vackra vagen i Sundbyberg
bygger Besqab tvé hus i vinkel med lagen-
heter med balkong och utsikt ner mot Golf-
dngarna. Ett boende néra grénomrdden i en
lugnare del av Sundbyberg som samtidigt
har ndrhet till restauranger, butiker och
kommunikationer.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostdder: 91

Sdljstart: April 2018

Produktionsstart: December 2018
Inflyttning: 2020/2021
Bostadsstorlekar: 1-4 rok, 22-87 kvm
Arkitekt: Joliark

Vélo
ARSTABERG, STOCKHOLM

Med blickar ut mot Arstaviken och
Sédermalm, ndra Arstabergs pen-
deltagstation, uppfdr Besqab flerfa-

miljshus med totalt 172 ldgenheter.
Husen blir 8, 9 och 10 vé&ningar hdga
fér att ge ett maximalt infléde av ljus
och en Sppen vy Sver staden.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostads-
ratter

Antal bostdder: 172

Saljstart: Mars 2019
Produktionsstart: Juni 2019
Inflyttning: 2021

Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 26-110 kvm
Arkitekt: Equator Stockholm
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Nacka Strand

NACKA

I ett hogt lage centralt i Nacka

Strand med blickar ut dver Nacka,
Saltsjén och Djurgdrden planerar
Besqab for omkring 200 bostdder.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostads-
ratter

Antal bostdder: Cirka 200
Saljstart: November 2019
Produktionsstart: December 2019
Inflyttning: Frén 2022
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 28-113
kvm

Arkitekt: Kjellander Sjcberg

Legera
HAGASTADEN, STOCKHOLM

| en av Stockholms mest véxande stadsdelar,
Hagastaden, uppfor Besqab 195 nya bostd-
der - ladgenheter och stadsradhus

Bostadstyp: Ldgenheter och stadsradhus,
dgarldgenheter och bostadsratter

Antal bostdder: 195

Sdljstart: Sommaren 2020
Produktionsstart: November 2020
Planerad inflyttning: Frén 2022
Bostadsstorlekar: 1-6 rok

Arkitekt: Lindberg Stenberg
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Arboristen

ULTUNA TRADGARDSSTAD, UPPSALA

Mitt i parkliv och ndgra cykeltramp till stads-
liv ligger Arboristen. Har i nordéstra delen
av Ultuna Tradgérdsstad gdr vi nu plats for
tva flerbostadshus med cirka 90 ytsmarta
ldgenheter.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostdder: 90

Sdljstart: Varen 2020
Produktionsstart: April 2020

Planerad inflyttning: 2022
Bostadsstorlekar: 1-5 rok

Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor

RAW Rosendal

ROSENDAL, UPPSALA

Sveriges forsta RAW-projekt heter
RAW Rosendal och ligger vackert be-
laget i Uppsala med ndrhet till bade
kommunikationer och grénomréden.
Lagenheterna erbjuds i varierande
storlekar med majligheten fér dig att
sGtta personlig pragel pd din bostad
- pd riktigt.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostads-
ratter

Antal bostdder: 50

Sdljstart: Maj 2019
Produktionsstart: Juni 2020
Planerad inflyttning: O3 2021
Bostadsstorlekar: 29-170 kvm
Arkitekt: Berg Thornton Arkitekter

BESQAB Arsredovisning 2020



g 0§
. i |l

Juliahemmet

ULTUNA TRADGARDSSTAD,
UPPSALA

| det gréna, lugna omrédet Ultuna
Tradgdrdsstad har Besqab uppfort
ett vardboende med vacker trad-
gérd och trevliga samlingslokaler.

Bostadstyp: Vardbostader
Antal bostdader: 69
Produktionsstart: Februari 2019
Inflyttning: Januari 2021
Véardgivare: Ersta Diakoni
Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor

Kapellgdrdet

KAPELLGARDET, UPPSALA

| hérnet av Gamla Uppsalagatan och Vatt-
holmavdgen uppfér vi hyresrattsldgenheter,
ett vardboende och en férskola for eget
dgande. Bostadsomrddet blir en férldangning
av Uppsalas stadskdrna med attraktiva bo-
endemiljser med blandat innehdll som tillfar
vdrden for boenden, hyresgdster, grannar
och kommunen.

Bostadstyp: Hyresrdtter, vardbost&der
Antal bostdder: 226

Produktionsstart: December 2020
Inflyttning: Frén 2023

Bostadsstorlekar: 1-4 rok, 30-89 kvm (hy-
resrdtter)

Arkitekt: Lindberg Stenberg och A-sidan
Arkitektkontor
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Lindallén

ULTUNA TRADGARDSSTAD, UPPSALA

For att komplettera Ultuna Tradg@rdsstad
med fler uppldatelseformer har Besqab
utvecklat och sélt 263 hyresrattsldgenheter
till en extern investerare. Ldgenheterna ar
fordelade pd tre hus ldngs bjérkallén vid
Dag Hammarskjolds vag i Uppsala.

Bostadstyp: Ldgenheter, hyresratter
Antal bostdder: 253
Produktionsstart: December 2019
Inflyttning: Frén 2021
Bostadsstorlekar: 1-4 rok, 30-82 kvm
Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor och TM
Konsult
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Tillvaxt och foradling av
byggrattsportfoljen

Besqabs férméga att identifiera bostadslédgen med prisvard mark, stabil
efterfrdgan och lokal politisk vilja att bygga bostdder ger oss forutsatt-
ningar for framgdngsrik projektutveckling med 1&ngsiktig [6nsamhet.

Besqabs byggrattsportfdlj innehdll vid arsskiftet cirka 3 800 byggratter i
eftertraktade ldgen i Stockholms 1&n samt i Uppsala och Link&ping.

R&tt bostad i ratt IGge vid ratt tidpunkt
Framgdngsrik projektutveckling av bostader
utg@r fran kundernas 6nskemal och behov i
form av ldge och typ av bostad. Noggranna
marknadsanalyser och kundundersskning-
ar for respektive projekt skapar férstéelse
fér den lokala konkurrenssituationen, vilka
bostadsldgen som dr attraktiva och vad
olika mélgrupper efterfrégar avseende
bostadens utformning. Insikten om hur olika
bostadsldgens attraktivitet fordndras Sver
tid &r ocksé viktig eftersom tiden mellan idé
och forsdljningsstart som regel ar minst fem
ar. Nar vi granskar potentiella projekt tar vi
hansyn till bade den lokala bostadsmarkna-
den och till respektive kommuns planer fér
bostadsbyggande samt dess resurser for
att hantera detaljplaner.

Ackvisitionsarbetet inriktas p& att proaktivt
skapa affdrer. Utdver férmaga att identifiera
attraktiva bostadsldgen dr det viktigt att ska-
pa fortroendefulla relationer med beslutsfat-
tare i kommunerna och hos fastighetsbolag.
Bostads- och fastighetsutveckling dr ett lag-
spel varfor Besqab ocksé behdver sdkerstalla
att kommuners och fastighetsdgares intressen
tas i beaktande i ansékningar om markanvis-
ningar och under arbetet med detaljplaner.

Va&ra affarer bygger i stor utstrckning p&
affdrsuppldgg sésom samarbets- och options-
avtal som undviker att kapital binds l&ngt fore
byggstart. Mer l&ngsiktiga investeringar kan
ske i vdlbeldgna fastigheter med stor potential
for att skapa framtida bostadsbyggratter.
Stérre omrdden med detaljplanerisk dr intres-
sant om vi kan investera i ett tidigt skede och
over tid utveckla detaljplanen medan fastighe-
ten genererar ett positivt kassafléde.

Okad aktivitet p& byggrattsmarknaden
Efter ett par &r med 1&g aktivitet pd bygg-
rattsmarknaden steg aktiviteten igen under
2020, liksom volymen. Bostadsmarknaden
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utvecklades starkt under &ret och bygg-
takten vande uppdt efter tvd drs nedgdng.
Mé&nga aktdrer som tidigare avvaktat med
att sdlja sina bostadsbyggratter blev &ter
motiverade ndr marknaden och priserna
dterhdmtade sig vilket medférde att utbudet
av bostadsbyggratter Skade.

Aven om utbudet férbattrats det senaste
dret ar tillgdngen pé befintliga byggrdtter i
attraktiva bostadsldgen med en stark efter-
fragan fortsatt begrénsad. Dar &r ocksé svart
att skapa nya bostadsbyggratter pd grund av
1&g tillgéng p& utvecklingsbar mark kombi-
nerat med konkurrens frén andra intressen
som till exempel bevarande av grénomréden,
kritiska grannar, trafikbuller och strandskydd.
| mindre attraktiva bostadsldgen @r det lattare
att skapa nya bostadsbyggratter, men har ar
& andra sidan betalningsviljan for nya bosta-
der betydligt Iagre, vilket kan gdra det svart
att f& ekonomi i projekten trots ldgre kostna-
der fér byggrattsforvarv.

Byggrdttsportfdljen

Besqabs byggrattsportfdlj balanseras
mellan centrala Idgen, narforort och attrak-
tiva ldgen i kranskommuner. P& grund av

de l&nga plan- och tillst&ndsprocesserna
inom bostadsutveckling krédvs god fram-
forhalining for att sdkerstalla tillgéng pé
byggratter fér en produktion som svarar
mot uppsatta mé&l och med viss marginal for
oférutsedda férseningar.

Malsattningen att Ska antalet produk-
tionsstarter innebdr att byggrattsportfdljen
behdver vaxa. Vi bedriver ett aktivt ackvisi-
tionsarbete samtidigt som vi dr selektiva med
vilka byggrétter som &r 18nsamma. Vér starka
soliditet i kombination med ett vdxande ut-
bud av byggratter ger oss goda mgjligheter
till framtida férvary i eftertraktade lagen for
att skapa forutsattningar for tillvaxt.

Vid utgdngen av 2020 férfogade Besqab

Vér starka soliditet
i kombination med
ett vdxande utbud
av byggrdtter ger
oss goda méjlig-
heter till framtida
forvarv i eftertrak-
tade ldgen for att
skapa forutsdtt-
ningar for tillvaxt.



dver cirka 3 800 bostadsbyggratter (3 500)
fordelade pd ett tiotal kommuner i Stockholms
|6n samt i Uppsala och Linkdping. Andelen
byggratter med fardig detaljplan har Skat och
uppgick vid &rets slut till cirka 40 procent (22).
Byggratterna dr normalt utvecklingsbar mark
foér framtida bostadsproduktion av bostads-
och &ganderdtter, hyresrétter och vardbostd-
der, men kan i vissa fall vara utvecklingsbara
byggnader. Antalet byggratter baseras pé
aktuella bedémningar av respektive projekt
och exkluderar bostdder i pagdende pro-
duktion. F&r projekt utan detaljplan eller i
detaljplaneskede kan utformning av planen,
myndighetsbeslut och marknadsutveckling
medféra att antalet byggratter férdndras.

Byggratter i balansrdkningen

Besqabs byggrattsportfdlj omfattar bygg-
rdtter som dr upptagna i balansrdkningen
liksom byggrdtter som disponeras genom

Besqabs byggrattsportfdlj
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samarbetsavtal eller villkorade férvarv. | takt
med att férvarv fullfdljs tas byggrdtterna
upp i balansrdkningen och redovisas som
exploateringsfastigheter i koncernens rap-
porter dver finansiell stdllning.

Kapitalbindningen i byggratter har under
2020 8kat och redovisat varde pé exploa-
teringsfastigheter uppgick vid &rets slut till
610,7 Mkr (381,6) enligt IFRS. Okningen &r
framst relaterad till Skade nedlagda kostna-
der i befintliga exploateringsfastigheter. Vid
darsskiftet var cirka 13 procent av Besqabs
byggratter upptagna i balansrdkningen,
med ett redovisat vérde om 160 Mkr (273). De
byggrdtter som har tilltratts och dar marken
s@ledes dr upptagen i balansrakningen har
vdrderats av ett externt vdrderingsforetag.
Overvdrdet bedémdes vid @rsskiftet till cirka
120 Mkr (130).

Byggrattsportfdljen,
férdelning per
31december 2020

M Stockholms l&n 78%
Uppsala 20%
M Link&ping 2%

o

W P&géende detalj-

planearbete 4¥9%
Lagakraftvunnen
detaljplan 40%

B Oversiktsplanering 11%

Stadsdel/omréde Antal bygg- Planerad Uppskattning
(Projektnamn) Kommun rdtter, cirka uppldtelse Aktuell status produktionsstart1
Norrberget Vaxholm 240 Brf Lagakraftvunnen 2021
Nacka Strand Nacka 54 Brf Lagakraftvunnen 2021
Solna Centrum Solna 380 Brf Lagakraftvunnen 2021
Stortorp (Smultronstdllet) Stockholm 19 Brf Lagakraftvunnen 2021
Mariehall Stockholm 270 Brf Lagakraftvunnen 2021
Hagastaden (Legera) Stockholm 98 Brf Lagakraftvunnen 2021
Ella gérd (Ella Allg) Téby 110 Brf Lagakraftvunnen 2021
Vallastaden (RAW) Linkdping 70 Brf Lagakraftvunnen 2021
Midsommarkransen (Boston) Stockholm 50 Brf Lagakraftvunnen 2021
Arsta Stockholm 85 Brf Lagakraftvunnen 2021
Haggvik (Haggviks Dunge) Sollentuna 90 Brf Granskning 2021
Bagartorp (Ulriksdals station) Solna 100 Brf Antagandeskede 2022
Bergvik Sédertdlje 35 Brf Antagen Q2 2020 2022
Kvisthamra Norrtélje 50 Brf/hyresrétt/vérd Startskede 2022
Mélaréng (RAW) Stockholm 80 Brf Lagakraftvunnen 2022
B&ckldsa (Ultuna Tradgérdsstad) Uppsala 80 Hyresratt Lagakraftvunnen 2022
Kungsdngen (Skeppskajen) 2 Uppsala 500 Brf Granskning 2022
Ubby Vallentuna 7 Aganderatt Lagakraftvunnen 2022
Saltangen Nacka 40 Brf Samréd 2023
Aspudden Stockholm 60 Brf Startskede 2023
Grondal Stockholm 35 Brf Startskede 2023
Kapellgdrdet Uppsala 16 Brf Lagakraftvunnen 2023
Viksjo Jarfalla 50 Brf/aganderstt Planbesked 2024
Rénninge Salem 50 Brf Planférslag 2024
Stureby Stockholm 80 Brf Startskede 2024
Hasselby Villastad Stockholm 60 Vérdbost&der Antagandeskede 2024
Enskedefdltet Stockholm 150 Brf Startskede 2024
Malma gérd Uppsala 40 Brf Planbesked 2024
Eriksberg Uppsala 140 Brf, hyresratt Antagen Q4% 2018 2024
Bergshamra Solna 50 Brf Invantar planbesked 2025
Ldvholmen 3 Stockholm 300 Brf Tidigt samrad 2025
Barkarby Centrum Jarfalla 70 Brf Startskede 2025
Roslags Nésby Taby 200 Brf Planbesked 2025
Trollbdcken Tyresd 40 Brf Planprogram 2025
Ubby Vallentuna 50 Brf Planbesked 2025
Ekudden Nacka 35 Brf Startskede 2026
Stadshagen Stockholm 40 Brf Lagakraftvunnen 2026

1Produktionsstarter fér stora projekt sker ofta i etapper éver flera &r

2 Joint venture (560/50) med lkano Bostad, totalt ca 1000 byggrétter varav 500 fér Besqab
3 Joint venture (60/60) med Jdrntorget, totalt ca 600 byggratter varav 300 fér Besqab
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Planerade projekt
- ett urval

Smultronstallet
FARSTA, STOCKHOLM

Alldeles intill Drevvikens strand,
granne med Trdngsund och Farsta
Centrum, planerar Besqab fér nya
rad- och parhus i den uppvuxna
villastaden.

Bostadstyp: Rad- och parhus
Antal bostdader: 19

Sdljstart: Sommaren 2020
Produktionsstart: Q12021
Planerad inflyttning: 2022
Bostadsstorlekar: 5-6 rok
Arkitekt: EttElva Arkitekter

Solna Centrum
SOLNA

I samband med att Solna centrum fér
en allt tydligare stadskdrna, planerar
vi att uppféra cirka 380 bostadsratts-
|dgenheter i varierande storlekar. Laget
fér de nya bostdderna blir centralt i
Solna, vid Solnavigen som kommer att
omvandlas till en stadsgata mellan Ha-
gastaden och Rdsunda. | omrddet finns
tunnelbana, buss och tvdrbana och
narhet till Solna Centrum, Stockholms
innerstad och Mall of Scandinavia.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostdder: Cirka 380

Sdljstart: December 2020

Planerad produktionsstart: O2 2021
Planerad inflyttning: Frén 2023
Bostadsstorlekar: 1-5 rok
Arkitekt: BAU

BESOQAB Arsredovisning 2020



Norrberget

VAXHOLM

P& Norrberget i Vaxholm utvecklar
Besqab en ny stadsdel som en f&r-
|&ngning av Vaxholms stadskarna. De
olika kvarteren uppfors med en natur-
lig variation i arkitekturen, fasader i

tré och mycket gronska mellan husen.

Bostadstyp: Ldgenheter och radhus,
bostadsrdtter

Antal bostdder: Cirka 240

Sdljstart: November 2020

Planerad produktionsstart: 2021
Planerad inflyttning: Frén Grsskiftet
2022/2023

Bostadsstorlekar: 1-7 rok

Arkitekt: S6dergruppen arkitekter,
EttElva Arkitekter

Ella Allé

TABY

Ella Allé blir en férlcingning av Ella Park

och Ella Gard. Vi bygger lagenheter och
stadsradhus med villor och tradgardar som
granne pé ena sidan och Tibble Station,
Taby Centrum, skolor och fritidshallar p&
den andra. En ny liten stadsdel i direkt an-
slutning till Taby Centrum.

Bostadstyp: Enfamiljshus, flerbostadshus
Antal bostader: Cirka 110

Sdljstart: Januari 2021

Planerad produktionsstart: 2021
Planerad inflyttning: Frén 2023
Bostadsstorlekar: 1-5 rok

Arkitekt: Bergkrantz Arkitekter AB
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Niva

BROMMA, STOCKHOLM

| Mariehall i Bromma, p& grénsen till Sund-
byberg, ska Besqab uppfdra totalt cirka 270
bostader fordelade pé bostadsrattslagen-
heter och ett antal stadsradhus. Bostdderna
ligger i ett hdgt och attraktivt Idge invid
Ballsta@n med g&ngavstdnd till Sundby-
bergs centrum med butiker, restauranger,
pendeltdg och tunnelbana

Bostadstyp: Ldgenheter och stadsradhus,
bostadsrdtter

Antal bostdder: 270

Planerad sdljstart: 2021

Planerad produktionsstart: 2021

Planerad inflyttning: Frén 2023
Bostadsstorlekar: 1-5 rok

Arkitekt: Brunnberg & Forshed Arkitektkontor
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Boston
STOCKHOLM

| Midsommarkransen, intill Tellus-
borgsvdgen, planerar Besqab att
uppfdra tvd flerfamiljshus med totalt
52 nya ldgenheter. Midsommar-
kransen har en unik sméstadskénsla
mitt i storstaden.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostads-
ratter

Antal bostdder: 52

Planerad sdljstart: 2021
Planerad produktionsstart: 2021
Planerad inflyttning: 2023
Bostadsstorlekar: 1-4 rok
Arkitekt: AIX Arkitekter

Haggviks Dunge

HAGGVIK, SOLLENTUNA

Mitt i en skogsdunge i ndrheten av Norrvi-
ken, Jarvafdltet, butiker, skolor och idrotts-
hallar planerar Besqab att uppféra ett bo-
stadsprojekt med bostadsrdttsldgenheter.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdder: 90

Planerad sdljstart: 2021

Planerad produktionsstart: 2021
Planerad inflyttning: 2023
Bostadsstorlekar: 1-6 rok

Arkitekt: Witte Sundell
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o
Tavelsjovagen Arsta
STOCKHOLM

P& delar av skogssluttningen 1angs
Tavelsjévdgen planerar Besqab att
bygga fyra nya bostadshus med

86 bostadsrattslagenheter. Har bor
du p& en lugn &tervéndsgata i ett
uppvéxt omréde med nadrhet till flera
kringliggande parker, 18pspér och
Arstaviken med dess badbryggor.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostads-
ratter

Antal bostdder: 86

Planerad sdljstart: 2021
Planerad produktionsstart: 2021
Planerad inflyttning: 2023
Bostadsstorlekar: 1-4 rok
Arkitekt: Witte Sundell

RAW Vallastaden

LINKOPING

I den nya stadsdelen Vallastaden varvas inno-
vativa radhus, Idgenheter och villor med gréna
parker, kolonilotter och vaxthus. | omrédet finns
skola, restauranger och butiker och p& prome-
nadavstdnd ligger Linkdpings universitet. Har ska
RAW Property uppféra sitt andra projekt med
totalt 70 oinredda lagenheter dar kunden fér
mdjlighet att forma drdmbostaden utifrén sina
egna behov och &nskemdl.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostdder: 70

Planerad sdljstart: Q2 2021

Planerad produktionsstart: 2021
Planerad inflyttning: O4 2022
Bostadsstorlekar: 29-100 kvm
Arkitekt: Berg Thornton Arkitekter
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Hallbarhet

Hallbarhetsfokus

Agenda 2030

Fokus: Miljs/klimat

Prisvart, naturndra och klimatsmart
Fokus: Halsosam och hé&llbar livsstil
Nystart i nypreduktion i Hékaréngen
Fokus: Ekonomisk héllbarhet

Folfus: Social ht‘ﬁllborhet
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Hallbarhetsfokus

Ett I&ngsiktigt hdllbarhetsarbete dr en forutsdttning for att vi ska nd

vara madl och utveckla verksamheten i enlighet med var vision, att alla

mdnniskor ska bo i sina drémhem. Héllbarhetsfrégorna &r centrala i
var verksamhet och vi vill att vért héllbarhetsarbete ska géra skillnad.

For vara bostadskdpare, véra medarbetare, vara samarbetspartners,

véra dgare och for samhdllet i stort.

Hallbarhet innebdr att ta ansvar utifrén
miljdmdssiga, ekonomiska och sociala
aspekter, det dr ett I&ngsiktigt arbete och en
sjdlvklarhet fér oss som samhdallsbyggare.
En héllbar bostadsutveckling innebdr bland
annat sunda materialval, fokus p& arbets-
miljén, en hdllbar leverantdrskedja och
sortering och &tervinning av allt byggmate-
rial. Vi har ocksé stort fokus pé& att utveckla
energieffektiva bostdder och i merparten av
vara projekt installeras solceller p& taken.

Vi vill att de som képer en ny bostad av
Besqab ska & s& goda férutsdttningar som
majligt for att leva ett héllbart liv.

Héllbarhetsstrategi

En tydlig hallbarhetsstrategi &r central for
ett vdsentligt och systematiskt héllbarhets-
arbete och for styrning av verksamheten i
linje med globala och nationella héllbarhets-
mal. Vart héllbarhetsarbete ska framtidssdk-
ra Besqabs affdr och de boendemiljder vi &r
med och skapar.

Besqabs hdllbarhetsstrategi innehdller
ambitioner och mél p& I&ng och kort sikt.
Ambitionerna pekar ut riktningen och ar
formulerade utifrén en l&ngsiktig strévan for
vart héllbarhetsarbete.

Under 2019 utvarderade vi strategin till-
sammans med vdra nyckelintressenter och
malen justerades. Férutom att arbeta mot
att uppnd vara mal och ambitioner har vi
sedan dess tagit ytterligare steg mot hur vi
mer konkret kan arbeta fér att dnnu tydliga-
re integrera héllbarhetsarbetet i var dagliga
verksamhet. Detta arbete har utmynnat i
fyra fokusomrdden som tar avstamp i var
affdr, v@ra varderingar och var vision om att
mdnniskor ska bo i sina drémhem.

Fyra fokusomrdden sprungna ur
verksamheten

Vart héllbarhetsarbete kan sammanfattas

i hallbarhetsstrategins fyra nya fokus-
omré&den: minska bostddernas miljé- och
klimatpaverkan, framja en hdlsosam och
héllbar livsstil, frémja ekonomisk héllbarhet
fér férening och kund och verka fér social
héllbarhet i utvecklingen av boendemiljcer.

Besqab har under det senaste &ret valt
att arbeta med miljccertifieringen Svanen.
Det innebdr att héllbarhetsarbetet integre-
ras i byggprocessen genom projektets alla
faser. Frén projektering till inkdp, produk-
tion och s& smaningom &verldmning till
kund. Svanen &r ett valkdnt, trovardigt och
respekterat miljémdrke och en certifiering ar
inte bara ett kvitto p& att en produkt héller
h&g kvalitet. Det Gr ocksé en garanti fér att
byggnaden har granskats av en oberonde
part som stdller krav och foljer upp under
hela byggprocessen liksom att de boende
flyttar in i ett hus med en s& 1&g miljspéver-
kan som majligt och med en sund inomhus-
miljé.

Mé&nga av véra projekt uppférs i bostads-
rattsform som alla certifieras med Trygg
BRF for 6kad trygghet och transparens.

For att certifieras med Trygg BRF krdivs

att bostadsrattsforeningens ekonomi och
redovisning kvalitetssdkras. Ddrmed blir den
enklare att jdmféra med andra nyproduk-
tionsprojekt med bostadsrdtter. Bostads-
rattsféreningar med Trygg BRF uppfyller fler
och tuffare villkor an vad lagstiftningen och
myndigheternas regelverk krdver.

Vért héllbarhets-
arbete ska
framtidssdkra
Besqabs affdr och
de boendemiljcer
vi ar med och
skapar.
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FN:s globala

| september 2015 antog FN:s medlemsldnder Agenda 2030 som
inrymmer 17 globala mal fér héllbar utveckling. Mélen &r mycket
ambitidsa och syftar till att avskaffa extrem fattigdom, att minska
ojdmlikheter och ordttvisor i varlden, att frdmja fred och rattvisa samt
att [8sa klimatkrisen till &r 2030. Vi ser det som en sjdlvklarhet att
Besqabs verksamhet aktivt ska bidra till att uppnd de globala malen.

Vi har identifierat nio av mé&len som mer relevanta for var verksamhet, mal dar vi har
stdrst mojlighet att p&verka och bidra till en hallbar utveckling.

LN Halsa och vdlbefinnande

—’V\/\V Sdkerstdllda hdlsosamma liv
och framja valbefinnande for
alla &ldrar

YTy Rentvatten och sanitet
SANTETFORALLA . .. . o .
Sdkerstdlla tillgdngen till och
E en héllbar férvaltning av vatten
och sanitet for alla

Héllbar energi for alla
Sakerstdlla tillgang till energi
for alla

el Anstdndiga arbetsvillkor och

ARBETSVILLKOR . . .

?W"‘ ekonomisk tillvaxt

“' Verka f&r varaktig, inkluderande
och héllbar ekonomisk tillvaxt

Héllbara stéder och samhdllen
Gé&ra stader och bosdttningar
inkluderande, sdkra, mot-
st&ndskraftiga och héllbara

Hallbar produktion och
konsumtion

Fréamja hallbara konsumtions-
och produktionsmdnster

Bekdmpa klimat-
foérdndringarna

Vidta omedelbara atgdrder
for att bekdmpa klimat-
férandringarna

Ekosystem och biologisk
mdéngfald

Skydda, aterstdlla och framja
ett h&llbart nyttjonde av eko-
system

Fredliga och inkluderande
samhdllen

Frdmija fredliga och inklude-
rande samhdllen for héllbar
utveckling




Miljs/klimat

AMBITION

Vi ska minska véra bostéders miljé- och klimatpaver-
kan i hela byggnadens livscykel.

13 BEKAMPA KLIMAT-

15 EKOSYSTEMOCH RENTVATTENOCH
FORANDRINGARNA

BIOLOGISK SANITETFORALLA 12 KONSUMTION OCH
MANGFALD PRODUKTION

d B

MAL
* Svanenmdrka alla projekt

. (:?kod resurseffektivitet i bostadsproduktionen
« Oka andelen férnybar energi

Exempel pé aktiviteter
« Vi har erhdllit grundlicens for Svanen vilket innebar att
vi har sdkerstdllt rutiner, arbetsprocesser och mallar

for att underldtta projektens arbete med certifieringen.

« Vi ar anslutna till initiativet Ett Fossilfritt Sverige och
arbetar med fardplanen 2045 med syftet att uppnd en
klimatneutral byggsektor.

« Solceller installeras p& hustaken i de av Besqabs pro-
jekt som har ratt forutsattningar.

- Lds mer pd sidorna 56-57.

Halsosam och hallbar livsstil

AMBITION

Vara bostadsprojekt ska utformas fér att framja en
h&lsosam och héllbar livsstil.

GODHALSA OCH
'VALBEFINNANDE

e

» Nojda bostadskunder
* Bostdder och boendemiljéer med forutsattningar for
en hdlsosam och héllbar vardag

Exempel pé aktiviteter

« Vi utformar hus och gardar for rérelse, traning och lek.

« Vi utvecklar projekt i kollektivtrafikndra ldgen med
utrymme for ett stort antal sdkra och lattillgdngliga
cykelparkeringar.

* Vi férbereder for en enkel avfallssortering, skapar
dtervinningsstationer och majligheter till dterbruk.

- Lds mer pd sidorna 60-61.
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Ekonomisk hallbarhet

AMBITION

Véra bostadsprojekt ska framja ekonomisk héllbarhet
for bostadsrattsférening och kund.

ANSTANDIGA BEKAMPA KLIMAT- FREDLIGA OCH
ARBETSVILLKOR 16 INKLUDERANDE
%WISK SAMHALLEN
o
MAL
+ Grdn finansiering, gréna boldn och gréna
byggnadskreditiv

* Trygga bostadsrattsféreningar med héllbar ekonomi
Over tid

* Resursbesparande, energi- och yteffektiva bostdder till
rimliga priser

Exempel p& aktiviteter

« Vi Svanenmarker vara projekt for att framja energi- och
resurseffektivitet samt mojliggdra grén finansiering.

« Vi kvalitetsmdrker bostadsrattsféreningar med Trygg
BRF for en transparent och sund bostadsmarknad.

« Vi utvecklar yteffektiva bostdder med stort fokus pé
funktionella planl&sningar.

- Lds mer pd sidan 65.

Social hdllbarhet

AMBITION

Vi ska vara en ansvarsfull arbetsgivare och samhallsbyg-
gare som erbjuder ett varierat utbud av bostadsldgen,
bostadstyper, upplatelseformer och prisklasser.

ANSTANDIGA GODHALSAOCH

ARBETSVILLKOR VALBEFINNANDE
OCHEKONOMISK
TILWVAXT

16 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

i

MAL

« Diversifierade och inkluderande bostdder och boende-
miljSer som tillfér varden for nGromrédet

« Transparens och social hdllbarhet i leverantdrsledet

« Attraktiv arbetsgivare med hdg medarbetarnsjdhet

Exempel pé aktiviteter

« Vi utvecklar bostdder med blandade upplételseformer, i
olika storlekar och prisklasser samt med bottenvéningar
och utemiljéer fér 6kad trygghet och trivsamhet i och
kring den fardiga byggnaden.

« Viidentifierar och kartldgger vara leverantdrsled fér
att sdkra leverantdrskedjan.

« Vi erbjuder praktikplatser och anstdliningar for studen-
ter och unga pé vég in pé& arbetsmarknaden.

- Lds mer pd sidorna 66-67.
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Fokus: Miljo/klimat

Nya tuffa mal pa vdgen till
det klimatsmarta boendet

Besqab utvecklar hem som ska hélla i mdnga generationer och vara en
plats dar manniskor kan uppfylla sina drémmar, férvéntningar och behov.
Forstdelsen for vilken péverkan vi har och vilka mdjligheter som finns i vér
verksamhet dr central i vart arbete mot en mer héllbar samhdallsutveckling,
frén idéarbete och produktion till inflyttning och anvdndning av bostaden.

Miljé- och klimatpaverkan &r en viktig fraga
fér oss p& Besqab precis som for vara
kunder, v&ra investerare och for samhdllet i
stort. Genom att vara en samhdllsbyggare
har vi stor inverkan p& miljdn och klimatet.
Vi har darfor ett ansvar att bygga bostdder
med sund inomhusmiljs, 1&g klimatpdaverkan
och energi- och klimateffektiva |6sningar
och dar vi stéller krav p& det material och
de kemikalier som anvdnds.

Besqab ska anvénda sig av héllbara pro-
duktionsmetoder och material som &r sunda
och héller &ver tid och véra bost&der ska
underldtta ett hallbart konsumtionsmdns-
ter. V&ra bostader byggs med beprévade
tekniska I6sningar och vi vdljer i férsta hand
tidlésa material med l&ng teknisk hallbarhet
och som &r relativt underhéllsfria. Kdken &r
robusta och av hdg kvalitet vilket gor att de
har en l&ng livsldngd. Vitvarorna ar miljs-
klassade och har lag energidtgéng.

Svanenmadrkningen ett viktigt steg
Ty Kraven pé bggg.noders h&llb.or—
i hetsprestanda Skar successivt och
for att Besqab ska vara en del i
utvecklingen tar vi hjdlp av erkénda
kriterier f&r miljdmarkning. Under 2020 har vi
beslutat att alla kommande bostadsprojekt
ska miljdmdirkas med Svanen vilket konkretise-
ras i det nya héllbarhetsmélet om att Svanen-
mdrka samtliga projekt. Svanenmadrkningen
har ett sarskilt fokus p& miljcaspekter men
ocksé pd hdlsa, kvalitet och sociala férhallan-
den. Genom att folja Svanens krav &@r vi med
och bidrar till 11 av FN:s 17 globala héllbarhets-
mal, med stdrst pdverkan p& mal nummer 12
- héllbar konsumtion och produktion.
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Redan under 2019 inledde vi projekteringen av
tre pilotprojekt, ett vardboende, ett smdhus-
projekt och en hyresfastighet med ambitionen
att Svanenmarka dessa. Vi pdbdrjade Gven
arbetet for att erhdlla en grundlicens inom
Svanen - en I&ng process dar vara rutiner, ar-
betsprocesser och mallar granskas och utvar-
deras av Miljigmdarkning i Sverige. Grundlicen-
sen godkdndes i juni 2020 och det innebdr att
vi har grundkraven pd plats i bolaget sé att vi
kan fortsdtta arbetet med att Svanenmarka
enskilda bostadsprojekt. Vid utg@ngen av dret
hade vi ansdkt om Svanenmarkning for totalt
tio pdgdende eller kommande projekt och av
de 563 bostdder som produktionsstartades
under 2020 genomgér 74 procent processen
fér Svanenmdrkning.

Arbetet med att Svanenmdarka alla nya
projekt och att byggnaderna ddrmed
méste nd upp till Svanens kriterier betyder
att det stdlls annu tuffare krav p& sunda
och klimatsmarta materialval. Besqab har
under 1&ng tid anvant kriterierna i SundaHus
miljddatabas i samband med val av material
och produkter. Med Svanenmdrkningen kan
kunderna forlita sig p& att en utomstedn-
de, oberoende part har stdllt hdga krav
och kontrollerat hela byggprocessen. En
Svanenmarkt byggnad granskas utifrén
ett livscykelsprespektiv. Byggmaterial och
kemiska produkter kontrolleras, frdn trdet
i takstolarna till spacklet i badrummet. Det
stdlls h&rda krav pd 1&g energianvanding
liksom pd att stimulera anvdndandet av
férnybar energi och gréna innovationer.
Besqab arbetar for fler projekt som mdéljig-
gor solceller liksom for att hitta andra alter-
natvia energildsningar.



Egenproduktion av férnybar el
Vivill bidra till att Ska andelen
férnybar energi i varlden bland
annat genom inkdp av grén el samt
installation av fler solcellsanldgg-
ningar. Besqab har under 2020 tagit beslut
om att installera solceller p& hustaken i fram-
tida projek, forutsatt att det dr majligt. Redan
idag finns det solceller pd hustaken i Brf Zick-
Zack i Karrtorp, ett projekt som fardigstdlldes
sommaren 2020. | sm&husprojektet Myntan i
Tyresd som blev klart hésten 2020, har varje
enskilt radhus solceller pé taken. Under 2021
kommer va@rdboendet Julichemmet i Uppsala
f& solceller, vilket kommer att bidra till kad
anvdndning av férnybar energi i Besqabs
férvaltningsfastigheter.

Cirkul@ra resursfléden
Varje &r genererar bygg- och an-
ldggningssektorn cirka 10 miljoner
m ton avfall, exklusive gruvavfall
motsvarar det cirka en tredjedel
av allt avfall i Sverige. For att begrdnsa
milj3- och klimatp&verkan maste resursef-
fektiviteten i branschen dka och maélet p&
sé&vdl nationell som EU-nivd var att &teran-
vandning och material&tervinning av det
icke-farliga bygg- och rivningsavfallet skulle
vara 70 viktprocent senast 2020. Att Ska
resurseffektiviteten, anvdnda hdllbara mate-
rial samt att hantera avfallet p& ett ansvars-
fullt satt ar viktiga frégor fér Besqab. Vi tar
hand om vért byggavfall via dterbruk och
effektiv materialhantering i syfte att minska
b&de var miljspaverkan och véra kostnader,
men &kad &tervinning och dteranvdndning
ar en logistisk utmaning i respektive projekt.
Det méste finnas plats fdr rena sorterings-
fraktioner liksom ratt avfallscontainrar i
ratt skede under produktionen. Vi féljer upp
avfallstatistiken m&nadsvis fér att kunna
identifiera avvikelser och aktivera &tgarder
vid behov.

12 Bt

Sparsamhet med vatten

Besqab bidrar till minskad vatten-
anvdndning genom att installera
effektivare blandare i bostdderna
liksom vitvaror som férbrukar sé
lite vatten som mgjligt. Dessutom informe-
ras bostadskdparna om hur de kan vara
sparsamma med vattnet. De uppmanas att
inte spola ner skrdp, farliga kemikalier eller
mediciner i toaletten och pd sa satt férorena
vattendrag vilket i sin tur kan p&verka béde
djurs och mdnniskors hdlsa. F&r att bidra till
en battre grundvattenbalans, renare vatten
och en minskad belastning pé& stadens

RENT VATTEN OCH
‘SANITETFORALLA

L
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dagvattensystem arbetar Besqab med
lokalt omhdndertagande av dagvatten i sina
projekt, bland annat med hjdlp av infiltration
och férdréjningsmagasin.

Héllbart i alla led

Hur en fastighet kommer att pa-
verka mdnniskor och miljé under
en livscykel ar beroende av de be-
slut som tas tidigt i projektfasen.
Redan under planarbetet formas férutsatt-
ningarna fér en eventuell miljdcertifiering
och héllbarhetsperspektivet &r vasentligt
fér om vi dven i framtiden ska f& tillgdng till
mark att bygga pa.

Besqabs projekt ska medféra minsta
majliga paverkan pé& den biologiska méng-
falden. Vi tar ansvar for att bevara, &terstal-
la och anvdnda ekosystemen hallbart enligt
gdllande lagar och féreskrifter. Vi arbetar
fér att minimera forstorelse av naturliga livs-
miljder med hjdlp av noggranna naturinven-
teringar. Nyplanteringar av trdd och vdixter i
gaturum och pé gérdar ska framja artrike-
domen f&r vdxter och insekter. Genom att
anvdnda sedumtak och sdtta upp insektsho-
tell och fagelholkar dar det &r majligt, bidrar
vi till den biologiska mangfalden.

15 diase ™
MANGFALD

Gemensamt arbete f6r att nd klimatmalen
Klimatférdndringarna
dr en av var tids stora
cm utmaningar, inte minst
fér var bransch. | bdrjan

av 2018 introducerade bygg- och anldgg-
ningssektorn Fardplan for fossilfri konkur-
renskraft, inom ramen for initiativet Fossil-
fritt Sverige. Besqab dr anslutna sedan 2019.
Visionen dr att bygg- och anldggningssek-
torns vardekedja ska vara klimatneutral till
ar 204b. | fardplanen finns ett antal delmal
som ska vdgleda branschen i ratt riktning.
Ett delmdl Gr att bygg- och anlaggnings-
sektorns aktdrer ska kartldgga sina utsldpp
under &ren 2020 till 2022 och sdtta upp
klimatmal. Besqab har under 2020 deltagit i
webinarier inom initiativet Fossilfritt Sverige.
Fardplansarbetet har under éret resulterat i
en vdgledning for kartldggning av utsldpp.

Besqab utbildar sina bostadskunder for
Skad medvetenheten om hur varje enskild
individ kan bidra till att minska klimatav-
trycket, till exempel genom kdllsortering och
minskad elanvdndning samt genom att vdlja
andra transportmedel dn bil.

13 BEKAMPA KLIMAT-

HALLBAR
FORANDRINGARNA 12 KONSUMTION OCH
PRODUKTION

L ® 4
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Prisvart, naturndra och klimatsmart

“Besqgab och Myntan
uppfyllde alla vara krav”

P& Kardemummagrdnd i Tyresé har Besqab uppfért 47 rad- och
parhus, alldeles intill ett stort skogsomrdde. | ett av husen, inte l&ngt
frdn den mysiga Barnsjon, bor Evelina och Sebastian Widman med

sina tre barn.

Familjen Widman flyttade fran Stockholms
innerstad till Tyresé sommaren 2020, till
huset som moter den véxande barnfamiljens
alla behov.

- Viblev utan bostad fyra veckor tidiga-
re &n planerat s& Besqab gav oss tilltréde
innan inflyttningsdatum, vilket vi &r valdigt
tacksamma &ver, sdger Evelina. Det dr inte
s@ enkelt att hitta ett temporéart boende med
tre smd barn.

Med Besqabs personal fortfarande pé
plats fick Evelina och Sebastian dessutom
tillgéng till extra service.

- Det var lyxigt och kéndes lite som att bo
“all-inclusive”, det var enkelt att f& hjdlp och
f& svar pd sina frégor, det var ju bara att
prata med personal p& gérden eller g in p&
platskontoret.

Hur kdnde ni till Myntan och att det skulle
byggas rad- och parhus har?
- Familjen vaxte och vi behdvde en stérre
bostad. Vi hade tidigare alltid bott i Idgen-
het, men med tre sm&barn ville vi ner i mark-
plan fér att géra livet lite enklare. Ingen av
oss kommer ursprungligen frén Stockholm
och dven om det dr tio &r sedan vi flyttade
hit, s& hade vi inga preferenser vad galler
omré&de. Vi kdnde inte till Tyresd sedan tidi-
gare, men ndr vi s&dg annonsen om Myntan
dakte vi ut och tittade och blev omedelbart
férdlskade i naturen. Bostaden var dess-
utom prisvard, vi fick mer fér pengarna
jamfort med att képa ndrmare stan, ett eget
hus med tre vaningar, 160 kvadratmeter
stort och med en hdrlig uteplats alldeles i
ndrheten av skogen.

- Planlésningen var lockande, den pas-
sade var familj, den var dessutom flexibel.
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Besqabs modell gav en god uppfattning
om det fardiga huset, vi fotade och filmade,
tittade p& ritningen. Jag méitte, mdblerade
och drémde om var nya bostad i tva &rs tid,
skrattar Evelina.

Hur tyckte ni att inredningsprocessen
fungerade? Var det svért att valja?

- Det fungerade bra, uppldgget med det
digitala verktyget var anvdndarvanligt. Men
det var Gndé svart att géra val som man
ska leva med sé ldnge. Det var en rolig och
spdnnande process, men lite [Gskig. Vi fick
revidera och prioritera om flera gdnger. Fér
mig var férvaring och dven héllbarhet vik-
tigt, att valja energisnéla vitvaror, till exem-
pel. Sedan hade vi nog kunnat vara lite mer
vaghalsiga vad galler farger och s&dant.
Nésta gang vi képer bostad av Besqab blir
det mer farg.

- Besqab gav oss god ré&d och fdrslag
ndr det gdller planlésning och utformning
av huset, vilket var véldigt bra. De visste ju
mer om bostaden dn vi, vad man ska tdnka
pd. Vi ar tacksamma och glada Sver att vi
inte satte upp alla véggar p& en gdng som
vi tdnkt, att vi vdntat med det, som Besqab
foreslog.

Vad var det i bostaden som lockade mest?
- Besqab traffade ratt i alla véra krav - ett
naturndra, tryggt omréde foér barnen, ett
eget litet samhdlle, ndra Stockholm dar

vi jobbar. Att det var s& prisvart jamfért
med andra hus i samma omrdde. Att f& ett
sprillans nytt hem med bra garanti i flera
ar framat var vért mycket for oss. Bra om
man inte dr s& hdndig sjdlv eller har lust att
ldgga tid p& att renovera och man slipper

Besqab traffade
ratt i alla vara krav
- ett naturndra,
tryggt omréde for
barnen, ett eget
litet samhdlle, nGra
Stockholm dar vi
jobbar.



ofdrutsedda handelser och far mer tid till
barnen. Dessutom dr bostadsrdttsférening
en bra upplételseform, man ar en del av ett
sammanhang, i en grupp, det kdnns tryggt
och man dr inte ensam om eventuella pro-
blem som kan uppstd, pé&pekar Evelina.

Var miljéfrégor och héllbarhet viktigt for
for er ndr ni valde bostad?

- Ja, klimatfrdgan &r en stor del i samhallet
s& det kandes skdnt att Besqab hade gjort
jobbet &t oss, att de redan ténkt pd allt.
Hallbarheten gick som en réd trdd genom
hela projektet och vi sdg till exempel tidigt
att det fanns solceller pd taket. Hallbarhet
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och miljéfrdgan &r sé& ndrvarande, inte minst
i vardagen, hur vi vdljer att leva och bo.
Darfor kdnns det som vi kan bo kvar har i
mé&nga 4r.

Har ni lart kénna era nya grannar?

- Négra grannar larde vi kdnna direkt, de
som har barn i samma &lder. Barnen springer
dver innergdrden och leker med varandra.
Har bor i stort sett bara barnfamiljer, lekplat-
sen mitt i ar en fin traffpunkt. Jag kan gé ut
med en kopp kaffe och bara sl& mig ner, s&
traffar jag alltid ndgon jag kénner. Det ar
trevligt.

Evelina Widman och
Sebastian Widman
Alexander, 5 ar Filip,
4 &r och Vincent, 8
ménader

m&\ k.
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Fokus: Halsosam och héllbar livsstil

Besqab gor det enkelt att
leva hdllbart hemma

Besqab utvecklar hem som férenklar livspusslet, hdr skapas férutsatt-
ningar for en hdlsosam, fungerande och trygg vardag. Vdlplanerade
bostdder med tillgdng till avfallssortering, bilpool, laddplatser fér
elbilar, cykelparkering och ndrhet till kollektivtrafik gor det enklare att
leva héllbart. Attraktiva utemiljser mdjliggdr lek, motion och tréning.
Om vi tdnker lite extra p& hur livet ser ut, kan vi bygga mer &n ett hem.
D& kan vi bygga for behov och drémmar och for néjda bostadskunder.

Halsosam inomhusmiljs
10 s | ?verige tillbringar vi
L ndstan 90 procent av
m var tid inomhus, darfor
anstrdnger vi oss for att
skapa en innemiljé dar manniskor mér bra.
Bostadens luft, temperatur, ljud och tillgéng
till dagsljus p&verkar i hdg grad var halsa
och vart mé&ende.

Vi dgnar mycket tid och resurser &t en
bra inomhusmiljé. Vi mater luftkvaliteten, vi
sdkerstdller att ventilationen fungerar och
att méngden radon dr under de tilldtna var-
dena. Inslapp av dagsljus péverkar trivseln
samtidigt som det dr en utmaning for att be-
hélla byggnadens temperaturbalans. Stora
fonster riskerar att ldcka varme pd vintern
och slapper in fér mycket varmestrdining
under soliga sommardagar.

For en sund och sdker inomhusmiljé ar
det viktigt att byggnaden fuktsdkras bade
genom hela produktionen och ndr den ar
fardigstalld. Samtliga byggnadsmaterial be-
ddms och dokumenteras i SundaHus logg-
bok samtidigt som de stdms av mot Svanens
husproduktportal. P& s& sdtt begrénsas
anvdandningen av farliga kemikalier.
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Inslag som uppmuntrar rérelse

Vi r6r oss allt mindre och
under de senaste decen-
nierna har den fysiska akti-
viteten minskat successivt,
frdmst p& grund av en kad urbanisering, nya
transportmedel, tv:ns och digitaliseringens
intdg samt en dkad andel stillasittande yrken.
Under 2020 kom mdénga av oss att tillbringa
allt mer tid i bostaden och i ndromradet. Nér
arbetsplatsen flyttat hem och vi sitter upp-
kopplade framfdr en skdrm en stor del av
dygnets timmar riskerar stillasittandet att dka
ytterligare.

Véra bostadsprojekt ska bidra till en mer
hdlsosam livsstil. Nérmiljon utformas for att
frdmja barns och vuxnas rérelse genom inslag
som md&jliggor lek, aktiviteter och trdning. Det Gr
vetenskapligt bevisat att kroppen mér bra av att
rora pd sig. Fysisk aktivitet sdsom raska prome-
nader eller friluftsliv gér oss mindre stressade,
ger battre nattsémn och kan minska risken fér
hjart-karlsjukdomar, cancer och psykisk ohdlsa.
| Brf Tetris i Hokardngen har Besqab byggt
ett gym for féreningens medlemmar, vilket dr
mycket uppskattat. | de flesta projekt dar det
finns gardar och innergdrdar skapar vi lekytor
fér barn med sandlador, gungor och klatterstall-
ningar och ibland utegym f&r de vuxna. | Ultuna
Tradgérdsstad i Uppsala har vi uppfdrt flera
vaxthus och gemensamma odlingsytor som bju-
derin till tradgdrdsarbete, vilket ocksd péverkar
hdlsan positivt.

| ndgra projekt har vi aktivt valt att synliggs-
ra och tillgdngliggdra cykeln som transportme-
del. B&de i Brf Vélo i ,&rstaberg och Brf Verksta-
den i Nacka Strand har vi cykeln i fokus och det
byggs cykelverkstdder i féreningarnas lokaler.

3 GODHALSA OCH
'VALBEFINNANDE

/v




Enkelt att leva héllbart

-wmmm En héllbar livsstil handlar ocksé
1 'KONSUMTIONOCH . .

L om att férenkla fér de boende

(m att gdra hdllbara val i vardagen.

S& tidigt som majligt genomfdr

Besqab darfor analyser fér att identifiera
de vasentliga héllbarhetsfrégorna i det
specifika projektet. Analyserna ar viktiga
utgdngspunkter for att redan vid ritbordet
kunna skapa forutsattningar for de boendes
mdjligheter att leva héllbart.

Vi prioriterar projekt med ndrhet till
kollektivtrafik for att ge goda forutsdttning-
ar fér miljdvanliga transporter. Vi skapar
laddplatser f&r elbilar och forbereder for
bilpooler. Vi projekterar ocksé for ett stort
antal cykelparkeringar i anslutning till vara
bostdder. Det ska vara enklare att vdlja
cykeln @n bilen eller att promenera till och
frdn tunnelbanan, hédllbara val som framjar
rérelse i vardagen.

Inne i bostdderna fokuserar vi pd att
skapa flexibla, genomtdnkta planlésningar
ddr rumsfordelningen smidigt kan anpassas
i takt med livets férdndrade behov. Avfalls-
hanteringen ska vara enkel och lattarbetad
med hjdlp av kéllsortering och &terbruk i
gemensamma &tervinningsanldggningar.

Besqabs inredningskoncept och tillval Gr
val genomtdnkta sett till material, fdrger och
vitvaror. Det &r viktigt att de utéver krav p&
milj3- och klimatp&verkan ocksé har en god
slitstyrka och &r férhéllandevis tidldsa s& att
de boende inte tréttnar pd interidren redan
efter ndgra ar. Att riva ut ett funktionsdug-
ligt badrum eller kdk for att byta stil eller
kuldr ar kostsamt b&de fér pldnboken och
for miljdn. Ett h&llbart val kan d&rfér handla
om att utgéd frén klassiska och framtidssdk-
ra ytskikt och material i den fasta inredning-
en och istdllet folja trender med hjdlp av
textilier, mobler och vaxter.
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“Vi flyttade ndrmare
barn och barnbarn och
fick en nystart i livet”

| Hokardngen pdgdr ett generationsskifte, unga och barnfamiljer har
bdrjat upptdcka omrédets charm. Har pd en lugn &tervindsgrand i
en av Stockholms dldsta férorter, har Besqab uppfért tre hus med 100
ldgenheter, frén ett till fyra rum. Husen smalter val in i den befintliga

40- och 50-talsbebyggelsen.

Kerstin och Pekka Lindberg hade bott i
Sigtuna, norr om Stockholm sedan sjuttio-
talet. HGr hade de bildat familj och barnen
vaxt upp. Men pensiondrslivet erbjoéd nya
mdjligheter och stdrre flexibilitet.

- Viinsdg att det var dags att sdlja huset
och flytta ndrmare barnen som efter studier
och familjebildning bosatt sig i sdderort. Dér-
for foll det sig naturligt att leta nytt boende
har Gven om det var okdnda omréaden for oss.

Sokandet bérjade i Svedmyra och Kérr-
torp med omnejd, men Pekka och Kerstin
hamnade till slut p& en visning p& Tisdags-
vdgen i Hokardngen.

- Visningsldgenheten var fin, men for liten
for oss, sdger Kerstin. Men vi gillade ldget
och kdnslan och [dmnade en intresseanmad-
lan for en fyrarummare.

Bostadsprojektet Tetris ligger i séderfor-
orten Hokardngen, en 20 minuters tunnelba-
neresa frdn Stockhoms innerstad. De 100 13-
genheterna dr férdelade pa tre tegelfargade

hus vid en &tervandsgrénd pd Tisdagsvégen.

Husen smalter val in bland flerfamiljshusen
frdn 40- och 650-talet och gransar till bade
ett skogsomréden och gronomrdden med
promenadvdgar. Hkardngens centrum med
mataffdrer, restauranger och tunnelbana
ligger ndgra minuters promenad bort.

- Efter ett flertal visningar fastnade vi for
omr&det och husens lédge med skogsutsikt
och balkong mot innergdrden, sager Kerstin.
Vi hade satt upp négra kriterier nar vi bor-
jade leta nytt boende, att det var lGttskott,
ndra till barnbarnen och till kommunikationer
och service.

Nu har Pekka och Kerstin fem minuters
promenad till allt de behdver och barnbar-
nen bor bara tio minuter bort.
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- Det ger livet en extra krydda, att f& syn

p& dem promenerandes p& géngvdgen har
nere, p& vag hit efter skolan, sdger Kerstin.
Och bostaden &r precis som vi vill ha den.
Efter att ha rest hela livet dr det skont att det
ar tyst, lugnt och tryggt. Orbyleden passe-
rar i narheten, men det enda vi hor ar vinden
som susar i traden.

Pekka och Kerstin sélde sitt hus i Sigtuna
innan de bdrjade leta Idgenhet, de ville ha
koll p& hur mycket de hade att réra sig med.

- Vi skrev p& avtalet for [dgenheten tidigt
i projektet och fick darfdr vénta ett drygt &r
innan vi kunde flytta in, sdger Pekka. Under
tiden bodde vi tillfalligt i Karrtorp och det
fungerade bra och det kdndes tryggt att ha
en langsiktig plan.

Hur upplevde ni inredningsprocessen, ndr
alla tillval skulle géras?

- Det var spannande, men ganska svart att
férestdlla sig hur de olika inredningsvalen
skulle fungera i slutdndan. Det var skdnt att
Besqab var delaktiga under hela processen
och kunde ge goda rdd, det &r knepigt att
ha koll pé& allt man bér ténka pd. Eftersom vi
skrev pd tidigt fick vi tycka till om en hel del
och kunde péverka planldsningen. Fyran
blev en trea och vi har nu ett stort, ljust
vardagsrum med fénster i tre vaderstreck
och utsikt b&de mot skogen och koloniomra-
det. Det ar harligt att vi fick komma upp en
bit i huset, p& tredje vaningen. Det dr &ppet,
ljust och fint och vi gav bort allt gammailt

vi hade och kdpte nya frdscha mébler, det
kdnns som en nystart i livet. Dessutom dr
det roligt med férdndringar, processen pé-
gér fortfarande. Vi valde en ganska neutral
fargskala och inser nu att vi kunde ha varit

Kerstin och
Pekka Lindberg,
Tetris




lite modigare. Det far bli ndsta steg, att ta
ut svéingarna lite mer ndr det galler farg pd
vdggarna.

Ar det n&got mer som ni uppskattar med
ert nya boende?

- Ja, garageplatsen, att ha en garageplats i
ett angrdnsande hus dr toppen.

Var miljéfrégor och héllbarhet viktigt fr er
ndr ni valde bostad?

- Det var inte avgdrande. Vi tog for givet att
en nyproducerad bostad dr byggd i enlighet
med gdllande miljdkrav och férlitade oss pé&
att dagens regelverk ar tillrdckligt. Jamfort
med lagenheten frdn 40-50-talet vi bodde i
tempordrt, kdnns den hdr bostaden betyd-
ligt mer héllbar och miljévanlig, inte minst
med tanke p& materialval, energiklassning
och ndrhet till kollektivtrafik.

Nystart i nyproduktion i Hokaréngen / Kapitel 3. H&llbarhet / 63

Vilka @r de storsta fordelarna med att
kdpa nyproduktion?
- Vi valde nyproduktion redan 1971 nar vi
kopte radhuset i Sigtuna och har varit néjda
sedan dess. Vi tycker det ar kul med nypro-
duktion, det dr en spdnnande process.

| Tetris har Besqab byggt ett gym for de
boende. Ett populart inslag for mdnga. Men
inget Kerstin och Pekka har anvdnt sig av dn
sé lange.

- Jag var dar med barnbarnet en géng,
sdger Kerstin. Han tyckte det var roligt.

Umgés ni med era nya grannar?

- Har i Tetris &r det gott om smaldgenheter
och flertalet grannar dr yngre dn vi. Men vi
traffar ménga nya trevliga manniskor under
vara hundpromenader. Vi vet att vi kommer
att trivas hdr, avslutar Kerstin och skyndar
ner for trapporna fér att méta barnbarnet.

Vi hade satt upp
ndgra kriterier nar
vi borjade leta nytt
boende, att det var
IGttskott, ndra till
barnbarnen och till
kommunikationer
och service.
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Fokus: Ekonomisk hallbarhet

Besqab kvalitetssakrar
fér en trygg och hdllbar
bostadsaffar




Fokus: Ekonomisk héllbarhet / Ka

Att framja ekonomisk héllbarhet handlar om att skapa 1&dngsiktigt hall-
bara varden genom att badttre anvdnda, underhdlla och dteranvénda
de resurser som vi har till forfogande. Men ekonomisk héllbarhet ar
ocksd summan av Besqgabs inverkan p& ekonomin genom skapandet av
arbetstillfallen, investeringar och utveckling av nya produkter, betald

skatt och starkt valstédnd.

Trygg bostadsrattsaffar
Att kdpa sin bostad dr ett av livets
storsta ekonomiska dtaganden
och vi vill att det ska upplevas
som en bra investering oavsett
om du planerar att byta bostad om fem ar
eller ska bo kvar resten av livet. Det ska vara
tryggt att kdpa en bostad av Besqab.
Sedan 2018 &r malsattningen att alla
bostadsrattsforeningar ska certifieras
med kvalitetsmdrkningen Trygg BRF. Trygg
BRF &r framtagen av branschinitiativet
Trygg bostadsrattsmarknad i Sverige dar
Besqab &r en av initiativtagarna. Under
2020 certifierades Brf ZickZack i Karrtorp
i Stockholm med Trygg BRF. Det dr den
forsta bostadsrattsféreningen som Besqab
uppfért dar samtliga krav for kvalitetsmdark-
ningen Trygg BRF uppfylits och en av de
férsta bostadrattsféreningarna i Sverige att
erhdlla certifieringen. Vid utgéngen av &ret
var ytterligare sju bostadsrattsféreningar i
process for att certifieras med Trygg BRF.
For att erhélla kvalitetsmarkningen Trygg
BRF stdlls ett antal krav som berdr hela bygg-
processen, fran vad som ska ingd i ansckan,
ordning pé& bygglov, ansvarsfdrsdkringar
och garantidtaganden till vad som ska ingd i
dverldmningen av projektet. Syftet med Trygg
BRF &r en sund och vdlfungerande marknad
fér nyproduktion. Ett projekt som har god-
kdnts uppfyller fler och tuffare villkor &n vad
lagstiftningen och myndigheternas regelverk
kraver. Bostadsaffdren blir mer transparent
och bostadskdparen kan enkelt jdmféra och
utvdrdera olika féreningar och bostadsprojekt
vilket leder till en tryggare affdr.

16 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

Resurs- och energieffektiva bostdder
Med vdlplanerade, flexibla och
funktionella ytor som tillgodoser
kundernas behov kan vi bygga
energi- och yteffektiva bostdder
som Bkar resurseffektiviteten och minskar
materialdtgdngen. En yteffektiv Idgenhet
kan vara lika funktionell som en med fler
kvadratmeter, men fordelen ar att det g&r

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
TILWVAXT

o

&t mindre mdngd material under produk-
tionen vilket i sin tur kan leda till minskade
produktionskostnader och ett lagre pris p&
bostaden.

| en mindre bostad férbrukas mindre
energi till uppvarmning. Detta tillsammans
med att byggnaden dr energieffektiv leder
till minskad klimatpaverkan och lagre upp-
vdrmningskostnader for de boende.

Gron finansiering

Besqab arbetar for

att Svanenmarka alla
kommande bostads-
projekt, vilket betyder
att det blir mgjligt att anséka om sé kallad
gron finansiering. Det Gr en typ av finan-
siering som banker och kreditinstitut har
oronmdrkt for miljo- och klimatmdssigt
héllbara initiativ och tillgéngar, till exempel
energieffektiva bostdder. Rénterabatter dr
ett vanligt incitament for att investera i och
miljdmarka bostdder och ddrmed erbjudas
grona finansieringsalternativ. Rabatterna
kan galla séval byggnadskreditiv under
produktion av bostdder som bolan for
bostadskonsumenten och fastighetslén

for bostadsrattsféreningen eller Besqab.
Det betyder att med gron finansiering far
b&de féreningen och bostadskdparna lagre
réntekostnader.

Besqabs malsdttning ar att bolagets
externa projektfinansiering ska genomféras
med 100 procent grén finansiering, frén
byggnadskreditiv till fastighetsl&n. Under
2020 har vi fort diskussioner med ett flertal
banker om grén uppléning vad gdaller s&val
byggnadskreditiv for kommande projekt
som fastighetsl@n fér véra fardigstallda
férvaltningsfastigheter. Under 2021 kommer
vi teckna vara férsta gréna bankldn och
arbetet fortsatter for att sdkerstdlla gron
finansiering i samtliga projekt.

13 'BEKAMPA KLIMAT-
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Fokus: Social héllbarhet

Inkludering och transparens
bygger hallbara samhdllen

Besqab tar ett stort socialt ansvar i det egna bolaget och i véra bostads-
projekt, men ocksad via ett flertal engagemang ute i samhdllet. Vi &r en
ansvarsfull arbetsgivare och samhdallsbyggare som erbjuder ett varierat
utbud av bostdder vad gdller prisklass, Idge, upplatelseform och typ. Vi
har stort fokus pé& en héllbar arbetsmiljé och leverantdrskedja samt pd

kompetensforsorjning av befintliga och potentiella medarbetare.

Bra bostdader fér manga
Den 8kande urbaniseringen stdller
nya krav pd en héllbar stadsut-
veckling och ett hallbart byggande.
Alla ska ha tillgéng till felfria, sakra
och ekonomiskt &verkomliga bostdder. Darfér
erbjuder vi ett varierat utbud av bostdder vad
galler prisklass, lage, typ och upplételseform.
Besqab beslutade under 2020 att satsa pd
egenutvecklade hyresratter som vi ocksé ska
dga. Till skillnad frén bostads- och dganderat-
ter krdver hyresratter ingen kapitalinsats vilket
gor boendeformen attraktiv och tillgdnglig fér
de flesta. Under dret pdbdrjade Besqab ocksd
férsaljning och produktion i sitt forsta projekt
med dgarldgenheter, det vill sdga [dgenheter
med full Gganderdtt. Agarldgenheten innebér
en stdrre kapitalinsats men ldgre ménadsav-
gift jdmfort med en bostadsrdtt, och eftersom
kdparen har lagfart p& fastigheten &r frihets-
graden mycket hdg.

Ytterligare ett komplement till ett mer
traditionellt bostadserbjudande ar de oin-
redda Idgenheter som Besqabs dotterbolag
RAW Property utvecklar, dar kdparen har
full frihet vad gdller planldsning, ytskikt och
interior. Eftersom lagenheterna inte ar fullt
ut fardigstdllda blir priset lagre.

Med en stdrre och varierad produktportfdl]
skapas férutsattningar fér en sundare och mer
motsténdskraftig bostadsmarknad med ett
utbud som battre méter det lokala behovet.

Boendemiljderna ska vara lattillgdngli-
ga och trygga med upplysta och synliga
gdngvagar, med grénytor och trivsamma
innergdrdar och med naturliga métesplat-
ser. Narhet till kollektivtrafik i merparten av
vara projekt och ett stort antal cykelparke-
ringar i anslutning till vara bostdder ger en
okad tillgdnglighet och mgjlighet att vdlja
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héllbara transportsystem. Dessutom tar vi
hdnsyn till platsens unika férutsdttningar
sett till karaktar, funktion och bevarande av
kulturmiljovarden tillsammans med liknande
behov som kan finnas i ndromrédet. Var am-
bition dr att skapa levande stadsmiljéer som
tillfér nya varden i de kvarter ddr vi bygger.

Transparens och kravstdllan i
leverantdrskedjan
T En av Besqabs fram-
12 tosunouer o .o
PROTON oo gangsfaktorer dr var
m f./" erfarenhet och kompe-
tens inom upphandling.
I v&ra byggprojekt dr vi beroende av att
leverantdrerna gor ett bra jobb. Det &r
centralt att de erbjuder ratt kompetens for
att sdkerstdlla kvaliteten i projekt och fér en
trygg arbetsmiljé med goda arbetsvillkor.
Besqalbs leverantdrskedja dr komplex och val
av leverantdr har stor p&verkan pd héllbarhe-
ten i ett projekt sett till sociala, miljmdssiga
och ekonomiska aspekter. Vi arbetar konti-
nuerligt med att férbdttra styrningen och
transparensen for att uppné vara mal.

Besqabs entreprenadmodell med en bred
upphandling och ett stort antal leverants-
rer har mdnga férdelar men innebdr ocksé
utmaningar vad gdller styrning och kontroll.
Regelbundna leverantdrskontroller infor varje
upphandling dr ett led i arbetet med att fér-
battra styrningen av leverantdrskedjan och
transparensen i vdrdekedjan.

Inom byggbranschen anvdnder entrepre-
ndrerna och de personer som dr verksamma
pé& arbetsplatsen systemet IDO6 for nérvaro-
registrering i elektronisk personalliggare. Frén
januari 2020 gdller en ny kortstandard med
sdkrare teknik, ID0O6 2.0. Det nya systemet
innebdr en klar férbattring d& det &r svérare

ANSTANDIGA
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att manipulera och dessutom har en standard
som st&ttar utveckling av nya trygga tjdnster.
For en 6kad transparens i leverantdrsked-
jan har ID06 utvecklat ett nytt verktyg for
foretagskontroll. P& sé& satt skapas en digital
férteckning dver alla féretag som dr enga-
gerade i ett projekt vilket ger oss mojlighet
att beddma och félja upp det sociala an-
svarstagandet i leverantdrskedjan. Systemet
kontrollerar I5pande informationen utifrén
ett antal parametrar s&som bolagsform,
F-skatt, moms- och arbetsgivarregistrering,
arbetsgivaravgifter samt eventuella skulder
hos Kronofogden eller Skatteverket. Un-
der 2020 har vi testat verktyget i ett antal
pilotprojekt med mals&ttningen att det ska
kunna tillédmpas fullt ut frdn och med 2021.

En sund och transparent byggbransch
Vi verkar fér en sund och attraktiv
B byggbransch och har nolltolerans
z_ mot olagligt eller oldmpligt age-

- rande inom branschen i stort och
inom det egna foretaget. Besqab dr medlem i
Byggfdretagen och férbinder sig ddrmed att
félja deras uppférandekod. Det betyder att vi,
férutom att fdlja lagar och féreskrifter, ocksé
ska verka for sund konkurrens och tidsenliga
relationer s&vdl inom féretaget som i férhal-
lande till kunder och leverantérer.

[ vart arbete for att uppratthélla en god
affdrsetik och for att férhindra korruption och
andra oegentligheter uppmuntras medarbeta-
re och annan personal som vistas pd Besqabs
arbetsplatser, att rapportera om misstdnkta
overtrddelser och att delge andra iakttagel-
ser. Som ett komplement till ordinarie rutiner
fér dialog och kommunikation har Besqab
beslutat att inr&tta en visselbldsarkanal dar
medarbetare och externa intressenter ges
m&jlighet att anonymt rapportera misstanke
om allvarliga oegentligheter eller risker som
kan skada individer, bolaget eller miljon.

Utdver interna visselbl&@sarmekanismer
hanvisar vi ocksé till Fair Play Bygg. Fair
Play Bygg dr en organisation som stdttar
myndigheter vid bekdmpning av brottsliga
aktdrer och aktiviteter i byggbranschen.

16 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

Halsa och sdkerhet i arbetet

Det ska vara helt sdkert att vistas
pd Besqabs arbetsplatser och

L det &r av stdrsta vikt att hela var
organisation tar saval eventuella
risker som skyddsfrégor pé stérsta allvar.
Arbetsmiljdarbetet bedrivs systematiskt och
férebyggande. Vi har en skyddskommitté,
skyddsombud och en &rsplan dar vi gér
igenom den fysiska sdvdl som den organisa-
toriska och sociala arbetsmiljon.

GODHALSA OCH

'VALBEFINNANDE
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I samband med att smittspridningen av
covid-19 tog fart i mars 2020 inrdttades en
sarskild "coronagrupp” med syftet att folja
utvecklingen, ge stdd och rad till chefer och
medarbetare samt besluta och informera
om erforderliga &tgdrder. Sérskilda coro-
naskyddsronder” genomférdes p& samtliga
arbetsplatser for att bedéma arbetsmiljcris-
ker utifrén ett smittspridningsperspektiv.

Coronagruppen har haft regelbundna
moten for att félja utvecklingen i omvarlden,
ha koll pé& rad och restriktioner samt félja ut-
vecklingen inom bolaget. Vid Besqabs é&rliga
sdkerhetsdag i oktober var temat smittskydd.
Syftet var att avhandla hur coronapandemin
paverkat arbetsmiljdn och vart satt att arbeta
samt hur det har p&verkat oss fysiskt och
psykiskt. Diskussionerna utgick frén respek-
tive arbetsplats och handlade om huruvida
arbetsplatsen kdndes trygg att komma till,
om det kravdes fler dtgdrder och hur Besqab
dittills hanterat pandemin.

Attraktiv arbetsgivare

Besqab ska vara en trygg och
attraktiv arbetsplats ddr mdnniskor
“| vill arbeta och utvecklas. Engagera-
de medarbetare ger kvalitet i vara
byggprojekt och leder till néjdare kunder. Vi
har en historik av hég medarbetarndjdhet och
resultatet frén den &rliga NMIl-undersckningen
ger en god grund for fortsatt arbete med att
kontinuerligt férbéattra var verksamhet.

"Besqabandan” &r central och innebdr
att vi arbetar tillsammans och hjdlper varan-
draivart arbete. Den utgér en viktig del av
kulturen p& Besqab, tillsammans med vara
vdrdeord - personligt engagemang, lyhdrd-
het, respekt, nytdnkande och kompetens.

En kultur som beskriver hur vi ska agera mot
varandra, mot véra kunder och mot véra
entreprendrer och andra intressenter.

Vi tar avstdnd frén all typ av diskriminering
och arbetar férebyggande for att arbets-
forhdllanden, Iner och anstdliningsvillkor,
rekrytering och befordran, kompetensutveck-
ling samt majlighet till att férena arbete och
féraldraskap ska vara jamstdllda. En arbets-
plats fri frén diskriminering dr attraktiv b&de
fér kunder och medarbetare.

For att framgdngsrikt implementera var
afférsstrategi och tillvarata Besqabs 1&ngsik-
tiga intressen behdver vi kunna rekrytera och
behdlla kvalificerade medarbetare. Arbetet
med rekrytering, personalvérd och kompe-
tensutveckling sker strukturerat och I6pande.
Vi bidrar till branschens kompetensférsorjning
bland annat genom att erbjuda praktikplatser
&t studenter frén yrkesskolor, hdgskolor och
universitet. P& s& satt upptdcks och skapas
relationer med nya talanger.
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Riskhantering
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse
Koncernledning

Aktien

Fem &r i sammandrag
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Riskhantering
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Besqabs verksamhet ar, liksom alla affdrsverksamheter, forenad med
ett visst métt av risktagande. En proaktiv och val avvdgd riskhantering
kan féra med sig nya majligheter och tillskapa varde for Besqab och
dess intressenter, samtidigt som risker som inte hanteras rétt kan leda
till skador och férluster samt negativa effekter pé& bolagets finansiella

stallning och resultat.

Beddmning och hantering av risker dr en tem samt I8pande uppfdljningar. Nedan
integrerad del i Besqabs verksamhet. En god  redogdrs for ett antal riskfaktorer som kan
riskhantering sdkerstdlls genom hég kom- f& betydelse fér Besqabs verksamhet och
petens hos medarbetarna, dokumenterade framtida utveckling.

processer och interna styr- och kontrollsys-

Omvadrldsrisker
Risk Beskrivning
Fastighetsbranschen péverkas i stor utstréick-
ning av makroekonomiska faktorer sésom all-
Mkakro- - \ mé&n konjunkturutveckling, regionalekonomisk
3t3:§kr}’;:’]s p utveckling, produktionstakt fér nya bostéder
9 och lokaler, féréndringar i infrastruktur samt
befolkningstillvéxt.
Mgjligheten att genomfdra projektutveckling
. av fastigheter med ekonomisk I6nsamhet
Ffotrqr;dorqd \ péverkas av om projekten i tillracklig grad
etteriragan y) svarar mot marknadens efterfrégan och om
efterfrégan eller pris pd bostéder generellt
féréndras.
Foréndringar i lagar och regelverk, sésom
Politiska och plan- och bygglagen, byggnormer, sékerhets-

regulatoriska \ foreskrifter och regler kring tilldtna bygg-

risker 2 material, kan pdverka férutsattningarna fér
Besqabs verksamhet och leda till kostnadssk-
ningar eller férseningar.

Besqab verkar i en konkurrensutsatt bransch
dar antalet konkurrenter och deras verksam-
heter paverkar utbudet, prisbilden och dar-
med dven Besqabs I6nsamhet. Férméga att

Konkurrens rekrytera och behalla skickliga medarbetare

N/

ar en viktig parameter.

Hantering

Risker hanteras genom omvdridsbevakning av driv-
krafter och trender samt analyser av vilka kommu-
ner och stadsdelar som har gynnsamma respektive
ogynnsamma framtidsférutsattningar.

Genom kontinuerliga analyser av bostadsmarknaden,
val avvagda boknings- och férsdljningskrav, majlighet
till etappindelning i projekten samt flexibel upphandling
av entreprendrer kan Besqab hantera risken fér plotsliga
forandringar i efterfrégan.

Besqab féljer den politiska agendan och fér en I6pan-
de dialog med myndigheter och kommuner for att
identifiera majliga risker i utvecklingen av tillsténd,
lagar och féreskrifter. Tidiga analyser genomférs av
hur regelférandringar pdverkar bolagets produkt och
verksamhet.

Analyser sker fortlopande av konkurrenssituationen
fran befintligt bostadsbestédnd och nyproduktion pa
sé&vdl regional som lokal niva. Med rétt produkt i rétt
lage till ratt pris kan dven hérd lokal konkurrens han-
teras. Konkurrens om medarbetare hanteras genom
konkurrenskraftiga ersdttningar och en god féretags-
kultur. Dartill erbjuds alla medarbetare utbildnings-
planer och goda majligheter till karricrutveckling.
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Operativa risker

Risk

Projektrisker \

Prisrisker \
4

Miljsrisker \
Y4

Skatterisker

N/

Beskrivning

Projektrisker innefattar bland annat risker

i markforvary, detaljplaneprocesser och
projektering dar bristande prognoser och
kalkyler kan leda till felaktiga beslut och pro-
jektforluster. Andra projektrisker inkluderar
genomfdranderisker, sdsom risk for olycksfall,
konstruktionsfel samt andra dolda fel eller
brister.

Prisrisker har stor p&verkan pé& projektens
[6nsamhet och innebdr oférutsedda eller
okade kostnader fér material, underentrepre-
ndrer eller personal pd grund av exempelvis
resursbrist, bristande planering, analys och
kostnadskontroll.

Befintliga och nya lagar, regler och myndig-
hetskrav p& miljsomrédet kan leda till att
Besqab drabbas av kade kostnader for sane-
ring eller efterbehandling fér nuvarande eller i
framtiden férvarvade fastigheter.

Felaktiga tolkningar eller framtida férandring-
ar i tillampliga skattelagar och skatteregler
kan péverka Besqabs férutsattningar och ha
en vasentligt negativ inverkan p& Besqabs
verksamhet, resultat och finansiella stdllining.

Finansiella risker

Risk

Rdnterisk

>

Finansier- \
4

ingsrisk

Kreditrisk \
4

Likviditets-
risk \
P 4
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Beskrivning

Ranterisk dr risken fér att férandringar i mark-
nadsréntan ska f& en negativ inverkan p&
Besqabs resultat och kassafléde.

Finanseringsrisk innebdr risken fér att Besqab
inte skulle kunna erhélla finansiering fér for-
varv eller utveckling, férldngning eller utékning
av befintlig finansiering, eller bara kan erhélla
s&dan finansiering p& ofdrmanliga villkor.

Kreditrisk innebdr risken att inte f& betalt fér
ingdngna avtal betraffande entreprenader,
bostdder och fastigheter. Vidare ar Besqab
exponerat mot kreditrisker i férhallande till
de banker i vilka Besqab placerar sina likvida
medel eller annars har fordringar pa.

Likviditetsrisk dr risken att Besqab inte kan
infria sina betalningsforpliktelser vid forfallo-
tidpunkten utan att kostnaden fér att erhélla
betalningsmedel 6kar avsevart.

Hantering

Risker férknippade med projektgenomférandet
hanteras med en kontinuerlig utveckling av Besqabs
verksamhetssystem, &terkommande uppféljning av
projektekonomin samt rutiner fér avstdmning och
viktiga beslut.

Besqab hanterar prisriskerna genom att ha effekti-

va och flexibla byggprocesser och inkdpsrutiner dér
upphandlingen av underentreprendrer och leverantérer
konkurrensutsdtts i hog grad.

Besqab bedriver inte ndgon tillstdndspliktig verksam-
het enligt miljcbalken och vi bevakar och analyserar
[6pande utvecklingen av nya lagférslag. Miljorisker
vid fastighetsférvary hanteras med villkor om att
sdljaren ska svara for eventuella miljcbelastningar
alternativt med ing&ende undersdkningar innan bin-
dande avtal.

Skatterisker vid fastighets- och bolagsférvéry han-
teras genom att félja férdndringar av rdttspraxis
och planer p& férandrad lagstiftning, samrdda med
extern expertis samt undvika ur skattehdnseende
omotiverat riskfyllda affarsuppldagg.

Hantering

Rdnterisken hanteras genom férsiktiga ranteantagan-
den i kalkyler och prognoser. Enligt Besqabs finans-
policy ska férfallotidpunkter avseende rantebindning
spridas Gver tiden.

Finansieringsrisker hanteras genom god soliditet och
med |&ngsiktiga relationer med flertalet stérre affars-
banker. Laneférfall ska vara jamnt férdelade dver tiden
for att f& ett jdmnare refinansieringsfléde.

For att minimera kreditriskerna anger Besqabs fi-
nanspolicy att finansiering ska finnas pd plats innan
byggnation startar. Vid projekt med forsaljning till
bostadsrdttsféreningar ska dven slutfinansiering vara
beviljad av kreditgivare fére produktionsstart.

Likviditetsrisker hanteras med god kontroll Sver likvida
medel i kombination med betalningsberedskap via
checkkrediter.



Hallbarhetsrisker

Risk

Ekonomisk
brottslighet
inkl svart
arbetskraft

Utslapp av
vdxthus-
gaser

Bristande
kontroll i
leverantdrs-
ledet

Fysisk
och/eller
psykosocial
skada pd
medarbe-
tare

Brist pd eller
forlust av
kompetens

Kunders
hélsa och
sakerhet

N/

N/

N/

N/

N/

>

Beskrivning

Stora volymer inkommande och utgdende
fakturor och stora belopp ger incitament som
kan 6ka utsattheten for ekonomisk brottslig-
het. Risk finns Gven att svart arbetskraft kan
férekomma hos underentreprendrer.

Besqab verkar i en bransch som bidrar till
betydande klimatp&verkan i vérdekedjan. Ett
bristande klimatarbete kan vara negativt fér
varumdarket och leda till kade kostnader i
framtiden.

Bristande kontroll i leverantérsledet kan vara
en risk for arbetsférhéllanden, sékerhet och
hdlsa samt manskliga rattigheter for séval
leverantdrens som Besqabs anstdllda. Bris-
tande efterlevnad av lagstadgade krav kan
dven innebdra béter och skadat anseende for
Besqab samt férsdmrar den sunda konkurren-
sen och innovationen.

Byggarbetsplatser utgér en risk fér olyckor
som i vdrsta fall kan leda till dédsfall. Besqab
har byggherreansvar p& byggarbetsplat-
serna. Aven medarbetares psykiska vélbefin-
nande ar en prioriterad fréga dar férekomst
av stress och risk fér trakasserier mdste
adresseras.

Brist p& kompetens réder i branschen och
det ar svért att rekrytera ratt personal. Ratt
kompetens krdvs for att kunna genomféra
arbetsuppgifter pd ett sékert satt och for att
byggnader ska hélla ratt kvalitet.

Osunda materialval kan utgéra en risk
fér kunders hélsa och sékerhet, skada p&
Besqabs varumdrke och kostnader fér
&tgardande.
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Hantering

Besqab har tydliga attesteringsrutiner och kontroll av
betalningar for att minska risken fér ekonomisk brotts-
lighet. Vid upphandling, samt fortldpande, genomférs
féretagsutvarderingar fér att eliminera férekomst av
oseridsa leverantorer. Vid misstanke om ekonomisk
brottlighet uppmanas personal till anonym anmalan
via visselbl&sarmekanismer.

Klimateffektiv verksamhet dr ett omréde i Besqabs
héllbarhetsstrategi. Med ambitionen att bygga mer en-
ergieffektivt bygger och certifierar vi vara projekt enligt
Svanen dar projektet foljs utifrén ett livscykelperspektiv.
Vi har ocks& som ambition att 8ka andelen férnybar

el genom installation av solceller i projekt ddr det &r
mojligt. Sedan 2019 Gr Besqab med i branschinitiativet
"Fossilfritt Sverige”.

Kontroll av nya leverantdrer och underentreprendrer
omfattar bland annat ekonomisk utveckling, arbets-
givaransvar och ekonomisk brottslighet. Avtalsstyrda
krav p& leverantérer och underentreprenérer avser
framfdrallt aspekter och rutiner inom arbetsmiljé och
sdkerhet, miljé samt kvalitet.

En god arbetsmiljé dr alla medarbetares ansvar.
Besqabs skyddskommitté bedriver ett férebyggan-
de systematiskt arbetsmiljdarbete med bland annat
skyddsronder, incidentrapportering och uppféljning
av olyckor och tillbud. P& byggarbetsplatserna finns
skydds- och sdkerhetsféreskrifter som alla som vistas
p& platsen tar del av och ska félja. Fér att frémja god
psykosocial hdlsa och minskad stress ldggs stort fo-
kus p& tydliggdrande av ansvarsomréden.

Besqab arbetar fér att vara en attraktiv arbetsgivare
for att attrahera, utveckla och behdlla medarbetare
med ratt kompetens. Stor vikt Idggs vid ledarskap,
utbildningar inom enskilda yrkesroller samt utveckling
av strukturkapital. | syfte att behdlla nyckelkompeten-
ser inom organisationen arbetar Besqab strukturerat
med medarbetarengagemang samt erbjuder incita-
mentsprogram fér samtliga medarbetare.

Kraven p& material féljer Svanens miljskrav och log-
gas i SundaHus loggbok. Resultatet blir en byggnad
dar ménniskor f&r en sund inomhusmiljé och dar pa-
verkan p& miljdn blir s& liten som majlig.
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Bolagsstyrningsrapport

Besqab AB (publ) &r ett publikt aktiebolag med organisationsnummer
556693-8881 och dr moderbolag i Besqabkoncernen. Styrelsen har sitt
sdte i Danderyd. Besqab avger hdrmed 2020 &rs bolagsstyrningsrapport,
vilken inte utgdr en del av den formella &rsredovisningen.

Bolagsstyrningen inom Besqab syftar bland annat till gentemot ledningsorganen samt skapa forutsdttningar
att skapa férutsdttningar for utévandet av en aktiv och fér att dialogen med dgare och kapitalmarknad blir
ansvarstagande dgarroll, tydliggdra roll- och ansvars- s& god som mé&jligt. En bra bolagsstyrning sdkerstaller
fordelningen mellan lednings- och kontrollorganen, ocksé effektivt beslutsfattande, vilket Skar chanserna
sdkerstdlla dgarnas majlighet att hdvda sina intressen att tillvarata nya affdrsmaojligheter.
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Afférsomréden och koncernfunktioner

—> Vdljer/utser

- - ) Informerar/rapporterar
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STYRINSTRUMENT
Besqab lyder under sval interna som externa styrsys-
tem och styrinstrument.

Externa styrinstrument

De externa styrinstrument som utgdr ett primdrt ramverk
for bolagsstyrning inom Besqab dr aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen, andra relevanta lagar, Nasdag
Stockholms regelverk fér emittenter samt Svensk kod for
bolagsstyrning (Koden).

Svensk kod f6r bolagsstyrning
Bolagsstyrningsrapporten dr upprattad enligt Koden och
foljer principen om "fdlj eller férklara™. Besqabs bolags-
styrning avviker frén Koden pé punkten 2.4 genom att
styrelsens ordférande dr ordférande dven i valberedning-
en. De huvuddgare som i enlighet med valberedningens
féreskrifter dr representerade i valberedningen anser det
onskvart att foretrddaren for den réstmdssigt stérsta
aktiedgaren ocksé &r valberedningens ordfdrande.

Interna styrinstrument

Det viktigaste interna styrinstrumentet &r den av bo-
lagsstdmman faststdllda bolagsordningen. Dartill finns
flertalet interna riktlinjer och styrdokument, till exempel
arbetsordning for styrelsen, instruktioner for arbets-
fordelning mellan styrelse och VD, Besqabs affdrsplan
inklusive finansiella och operativa mél samt av bolaget
faststdllda principer, riktlinjer och instruktioner. Interna
styrdokument ses Sver drligen och revideras vid behov.
Besqab arbetar ocksd aktivt med bolagets affarsidé,
vision och vdrderingar som strategiska styrinstrument
for koncernens samtliga medarbetare.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstdmman &r Besqabs hdgsta beslutande organ
dar samtliga aktiedgare har ratt att delta. P& bolags-
stdmman, dar &rsredovisning och revisionsberdttelse
samt koncernredovisning och koncernrevisionsberdt-
telse ldggs fram, behandlas bolagets utveckling. Beslut
fattas i ett antal centrala drenden s&som utdelning, an-
svarsfrihet for styrelsen, ersdttning till styrelse och revi-
sorer samt val av styrelse och revisorer for tiden fram till
n&sta drsstdmma. Bolaget kallar till drsstdmma tidigast
sex veckor och senast fyra veckor fére stdmman.

Arsstdmma 2020

Arsstédmman 2020 hélls den 27 april p& Besqabs huvud-
kontor p& Golfvagen 2 i Danderyd. Med anledning av
spridningen av covid-19 genomférdes &rsstdmman 2020
med ett antal férsiktighets- och riskminimeringsétgér-
der. Aktiedgare och ombud ombads vara extra uppmdark-
samma fér att undvika smittspridning. P& &rsstdmman
ndrvarade fyra aktiedgare, personligen eller via ombud,
vilka representerade cirka 35 procent av résterna och
kapitalet.

Arsstémman 2020 fattade bland annat beslut om féljande:
+ Utdelning om 2,50 kronor per aktie.
* Omval av styrelseledamdterna Olle Nordstrom, Zdravko
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Markovski, Sara Mindus och Andreas Philipson samt vall
av Carola Lavén till ny styrelseledamot. Omval av Olle
Nordstrom till styrelsens ordférande.

* Val av revisor Ernst & Young AB, med auktoriserad
revisor Jonas Svensson som huvudansvarig revisor, for
tiden intill ndsta &rsstédmma.

» Faststdllande av arvode om 435 000 kronor (10 000)
till styrelsens ordférande och 265 000 kronor (250 000)
vardera till dvriga styrelseledaméter, exklusive ledamot
som dr anstdlld i bolaget.

* Faststdllande av arvode till revisor enligt godkdnd
rdkning.

« Faststdllande av riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare.

* Inférande av nytt l&ngsiktigt aktiebaserat incitaments-
program (LTI 2020) f6r samtliga anstéllda.

» Bemyndigande f&r styrelsen att under tiden fram till
ndsta drsstdmma besluta om férvarv av hégst 130 000
Besqabaktier i syfte att uppfylla Besqabs dtaganden
om tilldelning av aktier enligt villkoren for LTI 2020.

« Andring av bolagsordningens § 1och § 9.

Protokoll och ytterligare information frén &rsstdmman
2020 finns tillgdngligt p&d Besqabs webbplats.

Aktien och aktiedgarna

Enligt Besqabs bolagsordning ska antalet aktier i bola-
get vara lagst 10 000 000 och hogst 40 000 000. Aktie-
kapitalet i Besqab uppgick vid arsskiftet till 155 148 290
kronor férdelat p& 16 514 829 aktier, med ett kvotvarde
om 10 kronor. Aktierna har utgivits enligt aktiebolagsla-
gen och dgarnas rattigheter férknippade med aktierna
kan endast dndras i enlighet med de forfaranden som
anges i denna lag. Varje aktie berattigar innehavaren till
en rést pd bolagsstdmma och varje aktiedgare har ratt
att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i
bolaget. Det finns inga bestdmmelser i Besqabs bolags-
ordning som begrdnsar mdjligheten att emittera nya
aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse
frén aktiedgarnas foretradesratt.

Per den 31 december 2020 hade Besqab 3 047
aktiedgare. En dgargrupp, familjen Nordstrém, repre-
senterade mer dn en tiondel av rostetalet for samtliga
aktier i bolaget. Lds mer om Besqabs aktie och dgare pd
sidorna 80-81.

Valberedning
Valberedningen &r drsstdmmans organ fér beredning
av stdmmans beslut i tillsGttningsfrégor med syfte att
skapa underlag fér stdmmans behandling av dessa
drenden. Utdver att till rsstdmman foresld styrelsens
sammansdttning har valberedningen till uppgift att
|[dmna férslag till stdmmoordférande, styrelseledamater,
styrelseordférande, styrelsearvode med uppdelning
mellan ordférande och dvriga ledamd&ter och eventuell
ersattning for kommittéarbete, val och arvodering av
revisor samt eventuella procedurfrégor fér kommande
valberedning.

Arsstémman 2016 beslutade om instruktioner fér val-
beredning infdr framtida &rsstdmmor, vilka ska gdlla till
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dess beslut om fordndring fattas av en stdmma. Instruk-
tionerna faststdller bland annat att valberedningen ska
bestd av tre eller fyra ledam&ter - en ledamot utsedd av
var och en av de tre till réstetalet stérsta aktiedgarna den
sista bankdagen i augusti, samt styrelsens ordférande,
om denne inte dr ledamot i egenskap av dgarrepresen-
tant. Ordférande i valberedningen &r styrelsens ordféran-
de. Namnen p& ledamdterna, tillsammans med namnen
pé& de aktiedgare de fdretrdder, ska offentliggdras senast
sex m&nader fére &rsstdmman och baseras pd de kanda
réstetalen omedelbart fore offentliggdrandet.

Valberedningens sammansdttning infér drsstdmman 2021

Valberedningen infor &rsstémman 2021 utgdrs av Erik
Gustafsson representerande Gustaf Douglas (inklusive
bolag och familj), Peter Rénstrém representerande Olle
Engkvists stiftelse samt styrelsens ordférande Olle Nord-
strém representerande Familjen Nordstrém (inklusive
bolag). Uppgifter om valberedningens sammansdttning
har funnits tillgéngliga pd Besqabs webbplats sedan
den 28 september 2020. Ingen erséttning har utgdtt for
arbete i valberedningen. Offentliggdrande av valbered-
ningens forslag sker senast i samband med kallelse till
arsstdmma.

Namn Representerande Befattning Andel av réster 2020-08-31, %

Olle Nordstrom Familjen Nordstrdm (inkl bolag) Agarrepresentant, styrelseordférande 35,7
Besqab AB, ordférande valberedningen

Peter Ronstrom Olle Engkvists stiftelse Agorrepresentont 8,7

Erik Gustafsson Gustaf Douglas (inkl bolag och famil))  Agarrepresentant 6,9

Totalt 51,3

STYRELSE Markovski, Sara Mindus och Andreas Philipson. Carola

Besqabs styrelse ska enligt bolagsordningen best&

av lagst fyra och hdgst tio ledamdter. Vid styrelsevall
foreslar valberedningen ledaméterna, vilka véljs av
arsstdmman for ett &r i taget. Besqabs bolagsordning
innehdller inte n&gra bestdmmelser om tillsgttande och
entledigande av styrelseledamater.

Styrelsens sammansdattning

Aktiedgarna beslutade p& &rsstdmman 2020 att
Besqabs styrelse ska besté av fem ledaméter. Omval
skedde av styrelseledaméterna Olle Nordstrém, Zdravko

Olle Nordstrém Zdravko Markovski

Lavén valdes som ny styrelseledamot. Arsstémman val-
de Olle Nordstrém till styrelseordférande. Uppgifter om
styrelsens ledaméter Iédmnas pé& sidan 78.

| arbetet med styrelsens sammansdattning tilldmpar
valberedningen den policy fér méngfald som Koden
férordar. Det innebdr att styrelsen gemensamt ska re-
presentera sddan kompetens, erfarenhet och bakgrund
som dar dndamdélsenlig med hdnsyn till bolagets verk-
samhet, utvecklingsskede och andra relevanta forhal-
landen. En jamn kdnsférdelning ska efterstrévas.

Sara Mindus Andreas Philipson Carola Lavén

Befattning Ordférande Ledamot
Invald &r 2014 2015
Ersattning, kronor? 435000 265000
Né&rvaro styrelsemé&ten 156/15 16/15

Egna och narstdendes

aktieinnehav? 5409 983 aktier 6 000 aktier
Oberoende ledningen Ja Ja
Oberoende stérre aktiedgare Nej Ja

Ledamot Ledamot Ledamot, VD
2017 2016 2020
265000 265000 -

16/15 15/15 9/9

20 000 aktier 5 000 aktier 4 110 aktier
Ja Ja Nej

Ja Ja Ja

) Ersdttning avser arvoden f&r arbete i styrelsen under perioden mellan &rsstémman 2020 och &rsstdmman 2021.

% Innehav per den 25 mars 2021.
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Styrelsens ansvar och uppgifter

Styrelsens arbete regleras av bland annat aktiebo-
lagslagen, bolagsordningen, Koden och styrelsens
arbetsordning. Styrelsen faststdller &rligen en arbets-
ordning f&r styrelsearbetet som ska sdkerstdlla att
bolagets operativa arbete och ekonomiska férhé&llanden
kontrolleras p& ett betryggande satt.

Styrelsens framsta uppgifter, férutom att utse VD, &r
att faststdlla bolagets &vergripande mal och strategiska
inriktning, godkdnna stdrre investeringar och vdsentliga
féréndringar i bolagets/koncernens organisation samt
faststdlla centrala riktlinjer och instruktioner. Dartill ska
styrelsen I6pande félja den ekonomiska utvecklingen.
Styrelsen ansvarar &ven for att identifiera hur héllbar-
hetsfrégor p&verkar bolagets risker och affdrsmajlighe-
ter samt att rutinerna for intern styrning och kontroll &r
sdkerstdllda.

Styrelseutskott

Styrelsen har prévat frdgan om inrattande av ett revi-
sionsutskott men valt att inte inrdtta ndgot sddant utan
hanterar istdllet de uppgifter som &ligger ett sédant
utskott inom ramen f&r det ordinarie styrelsearbetet.
Styrelsen anser att beredning och kompetensférdelning
i styrelsen ar &ndamalsenlig for att fullgéra uppgifterna
som hor till ett revisionsutskott.

Styrelsen har vidare granskat behovet av att inrétta
ett ersattningsutskott men valt att inte inratta ndgot sé-
dant och hanterar istdllet frégan inom ramen for det or-
dinarie styrelsearbetet. P& s& satt tillvaratas styrelsens
fulla kompetens samtidigt som sammantradena effek-
tiviseras. Detta innebdr att hela styrelsen, férutom VD,
fullgdr de uppgifter som &ligger ett ersattningsutskott,
inklusive uppféljning och utvérdering av pégdende och
under &ret avslutade program for rérliga ersattningar till
koncernledningen. Styrelsen fdljer och utvdrderar ocksd
tilldampningen av de riktlinjer for ersattningar till ledande
befattningshavare som &rsstémman fattar beslut om
samt gdllande ersattningsstrukturer och ersdttningsni-
véer i bolaget for ledande befattningshavare.

Utvdardering av styrelsens arbete

och dess ledaméter

For att sdkerstdlla att styrelsen uppfyller erforderliga
krav pd ett fungerande styrelsearbete sker arligen en
utvardering av styrelsens arbete och dess ledaméter.
Resultatet av utvarderingen diskuteras gemensamt i sty-
relsen, samt vid separata mdten mellan ordférande och
respektive ledamot, och redovisas fér valberedningen.
Utvdrdering sker ocksé fortldpande av VD:s och bolags-
ledningens arbete. Frdgan behandlas minst en gang per
ar, varvid ingen person frén bolagsledningen narvarar.

Ordférandes ansvar

Ordférande leder styrelsens arbete och har det Svergri-

pande ansvaret for att det dr vdlorganiserat, bedrivs ef-
fektivt och att styrelsen fullgér sina uppgifter. Ordféran-
den féljer bolagets I6pande utveckling fér att sdkerstdilla
att den faststdllda strategiska inriktningen féljs. Harvid
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har ordférande fortldpande kontakt med bolagets VD.
Det dr VD:s ansvar att styrelsen erhéller rapportering
om Besqabs verksamhet, till exempel utvecklingen av
Besqabs resultat, likviditet, forsdljning samt storre pro-
jekt och andra viktiga hdndelser.

Styrelsens arbete 2020

Styrelsen ska mellan tvé p& varandra féljande &rsstam-
mor hélla minst fem ordinarie styrelsesammantraden,
varav ett konstituerande styrelsesammantrdde och ett
s& kallat bokslutssammantrade.

Under 2020 har Besqabs styrelse sammantratt
sammanlagt 15 g&nger, varav fyra sammantraden holls i
samband med offentliggdrandet av bolagets delérsrap-
porter. Ordinarie styrelsem&ten har en dterkommande
struktur med stdende huvudpunkter p& dagordningen
s&som marknad, ekonomi, organisation, risker, strategi
och verksamhetsutveckling. Eventuella extra styrelse-
mdten behandlar vanligtvis beslut om forvérv och
avyttringar av exploateringsfastigheter och utvecklings-
fastigheter. Under 2020 har extra styrelsemoten dven
behandlat beslut om ny VD, byte av redovisningsprincip
for bostadsutveckling genom bostadsrdttsféreningar,
breddning av bolagets verksamhet samt faststdllande
av nya finansiella och operativa mal.

Informationsmaterial och beslutsunderlag infér
respektive styrelsemdte utsdnds normalt en vecka fére
varje mote. Styrelsens sekreterare dr bolagets CFO.
Ledande befattningshavare i Besqab har i sdrskilda fra-
gor deltagit i styrelsem&ten som féredragande. Bolagets
revisor deltar vid tvd sammantréaden per ar.

KONCERNLEDNING

Koncernledningen utgdrs av &tta personer och sam-
mantréder minst en géng per ménad. Koncernledningen
fattar bland annat beslut om sdlj- och produktionsstar-
ter och leder bolagets verksamhet i enlighet med savdl
interna som externa styrinstrument. VD ansvarar for

att ta fram underlag som gér att styrelsen kan fatta vdal
underbyggda beslut, ddribland I6pande rapportering
till styrelsen om koncernens finansiella och strategiska
utveckling.

REVISORER

Besqabs externa revisor utses av drsstdmman. Re-
visorn har som uppgift att pé aktiedgarnas vagnar
granska bolagets &rsredovisning, koncernredovisning
och bokféring samt styrelsens och VD:s férvaltning.
Revisorn ska dven |ldmna yttrande avseende bolagets
héllbarhetsrapport och bolagsstyrningsrapport. Revisor
nomineras av valberedningen och vdljs av stémman pé
ett &r. Arsstémman 2020 beslutade, i enlighet med val-
beredningens férslag, att till revisor for tiden intill ndsta
arsstdmma vdlja Ernst & Young AB, med auktoriserad
revisor Jonas Svensson som huvudansvarig revisor.

INTERN STYRNING OCH KONTROLL
Styrelsen ansvarar fér Besqabs interna styrning och
kontroll, vilket regleras i aktiebolagslagen. Styrelse
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och VD har det dvergripande ansvaret for den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen.

Den interna kontrollen baseras pd den &vergripande
kontrollmiljé som styrelsen och ledningen har etable-
rat. Denna innefattar bland annat den kultur och de
varderingar som styrelse och ledning kommunicerar och
verkar utifrén. Viktiga komponenter i kontrollmiljon ar
organisationsstruktur och ledningsfilosofi samt ansvar
och befogenheter som dr klart definierade och kommu-
nicerade p& samtliga niver i organisationen.

Besqabs styrelse har utformat tydliga besluts- och
arbetsordningar samt instruktioner for sitt och VD:s
arbete i syfte att uppnd en effektiv hantering av verk-
samhetens risker. Styrelsen reviderar och faststdiller
darligen styrelsens arbetsordning, instruktion for VD och
bolagets affdrsplan samt gor en Sversyn dver koncer-
nens policydokument. Koncernen har dartill av styrelsen
faststdllda riktlinjer gdllande bland annat ekonomisk
rapportering, informationsgivning, [T-sdkerhet, hallbar-
het, krishantering och arbetsmiljé. Dessa styrdokument
och riktlinjer Idgger grunden f&r god intern kontroll.

Riskbed6mning

Riskhantering @r en del av bolagets beslutsprocess pa
samtliga nivéer inom Besqab. Stora delar av Besqabs
verksamhet handlar om p&g&ende projekt och upp-
drag. Projekten styrs, foljs upp och bevakas I6pande av
organisationen. F&r en ndrmare beskrivning av Besqabs
riskhantering se sidorna 69-71.

Kontrollmiljé

Besqabs processer och system dr utformade i en
kontrollmiljc som bestér av féretagskultur, organisation,
beslutsvdgar, befogenheter och ansvar som dokumente-
ras i ovan ndmnda styrdokument. Andra interna riktlinjer
och manualer &r ocksd av vikt for den interna kontrollen.
VD ansvarar for att dvervaka att gdllande styrdokument
efterlevs samt att erforderliga dtgdrder vidtas for kon-
troll, riskhantering och uppféljning av verksamheten.

Kontrollaktiviteter

Besqab har som maélsé&ttning att kontinuerligt utveckla
arbetssdtt och processer inom bolaget. Besqab har
byggt upp ett projektstyrningssystem med faststdllda
affdrskritiska krav vilket standigt forfinas och utvecklas.

Information och kommunikation

Besqabs externa och interna information ska ges vid ratt
tidpunkt och vara korrekt, relevant, tydlig och tillfcrlitlig
samt mélgruppsanpassad i den finansiella rapportering-
en. Intern information och kommunikation som uppkom-
mer genom Besqabs riskhantering och interna kontrollar-
bete aterkopplas till styrelse, VD och koncernledning som
underlag for att kunna fatta vélgrundade beslut.

Uppfdljning

Besqabs koncernledning upprdttar manadsbrev samt
kvartalsvisa rapporter som styrelsen tar del av for att
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bevaka koncernens utveckling, resultat, finansiella
stéllning och méluppfylinad. Uppfdljningen syftar till att
sdkerstdlla effektiviteten i processerna.

INTERNREVISION

Styrelsen har gjort bedémningen att Besqab, utéver
befintliga processer och funktioner fér intern styrning
och kontroll, inte har behov av att inrdtta en separat
funktion for internrevision. Styrelse och koncernledning
genomfdr uppfdljning och har bedémt att kontrollnivén
uppfyller bolagets behov. En &rlig bedémning gérs huru-
vida en internrevisionsfunktion anses nédvdndig for att
bibehélla god kontroll inom Besqab.

REVISORS YTTRANDE OM BOLAGS-
STYRNINGSRAPPORTEN

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten fdr &r 2020-01-01 - 2020-12-31 p& sidorna
72-79 och for att den &r upprattad i enlighet med darsre-
dovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

V&r granskning har skett enligt FARs uttalande RevU

16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebdr att vér granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och en vdsentligt
mindre omfattning jdmfort med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillrdcklig grund fér vara
uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysning-
ar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna
2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket
samma lag dr fdrenliga med &rsredovisningen och
koncernredovisningen samt dr i dverensstdmmelse med
arsredovisningslagen.

Danderyd den 25 mars 2021
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Styrelse

\“
N,

y .
OLLE NORDSTROM

Styrelseordférande sedan 2015
Styrelseledamot sedan 2014

Fédd: 1958

Utbildning: Civilekonom, Handelshgskolan i
Stockholm

Arbetslivserfarenhet: Styrelseordférande
Skirner AB, tidigare VD i Humlegdrden Fastig-
heter AB och FFNS Gruppen AB

Andra vasentliga uppdrag: Ordférande i
Investment AB Latour och Skirner Férvaltning
AB, ledamot i Tilia Fastigheter AB och Teletec
Connect Aktiebolag

Aktieinnehav: 96 400 aktier privat inklusive
familj och 5 313 583 aktier via Skirner AB

SARA MINDUS

Styrelseledamot sedan 2017

Foédd: 1972

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

Andra vdsentliga uppdrag: Styrelseledamot
och verkstdllande direktdr i Sara Mindus AB.
Styrelseledamot i K-Fast Holding AB (publ),
TF Bank AB (publ), Dreams AB, Dreams
Securities AB, Colibri Ventures AB och Faboss
Invest AB. Styrelsesuppleant i ett flertal bolag i
Mindustri-koncernen

Aktieinnehav: 20 000 aktier
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CAROLA LAVEN

Styrelseledamot sedan 2020
VD sedan 2020

Fédd: 1972

Anstdlld sedan: 2020

Utbildning: Civilingenjor, KTH
Arbetslivserfarenhet: Vice VD och Investerings-
direktdr p& Castellum 2019-2020, affédrsomra-
deschef fér NCC Property Development Nordic
2013-2019, afférsutvecklingschef p& Atrium
Ljungberg och LjungbergGruppen 2003-2013
samt fastighetschef pd Drott och Skanska
Andra vdsentliga uppdrag: Styrelseledamot i
Sunparadise AG och Ersta Diakoni
Aktieinnehav: 4 110 aktier

ANDREAS PHILIPSON
Styrelseledamot sedan 2016

F6dd: 1958

Utbildning: Civilingenjor vig och vatten,
Chalmers Tekniska Hégskola
Arbetslivserfarenhet: VD och grundare TAM
Group AB 2004-, VD Catena AB 2011-2013,
VD Tyréns Temaplan 2006-2007, VD Temaplan
AB 1999-200Y, fastighetsdirektér Nackebro AB
1997-1998

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i
TAM Group AB, dotterbolag inom TAM Group,
Stenddrren Fastigheter AB och Adapteo Plc
Aktieinnehav: 5 000 aktier via Philipson
Capital AB

ZDRAVKO MARKOVSKI
Styrelseledamot sedan 2015

Fédd: 1964

Utbildning: Civilingenjér vig och vatten, KTH
Arbetslivserfarenhet: VD och koncernchef
f5r Svevia AB 2015-2016. JM AB (publ) 1987-
2014 i ett flertal ledande befattningar, bland
annat medlem av koncernledningen, chef for
koncernstab Marknadskommunikation och
Affarsutveckling samt affarsenhetschef fér JM
Fastighetsutveckling, JM Produktion och JM
Bostad Stockholm

Andra vésentliga uppdrag: Styrelseledamot i
Castellum AB

Aktieinnehav: 6 000 aktier
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CAROLA LAVEN
VD

Fédd: 1972

Anstdlld sedan: 2020

Utbildning: Civilingenjsr, KTH
Arbetslivserfarenhet: Vice VD och Investerings-
direktdr p& Castellum 2019-2020, afférsomrd-
deschef for NCC Property Development Nordic
2013-2019, affdrsutvecklingschef pd Atrium
Ljungberg och LjungbergGruppen 2003-2013
samt fastighetschef p& Drott och Skanska
Andra vésentliga uppdrag: Styrelseledamot i
Sunparadise AG och Ersta Diakoni
Aktieinnehav: 4 110 aktier

MAGNUS EKSTROM
CFO

F&dd: 1968

Anstdilld sedan: 2018

Utbildning: Fil.kand. i Féretagsekonomi och
systemvetenskap/data

Arbetslivserfarenhet: CFO p& HSB Projektpart-
ner AB, CFO pd Fastighets AB Férvaltaren, CFO
p& Landic Property, ekonomichef p& Vasakro-
nan region Storstockholm

Aktieinnehav: 625 aktier

LOTTA NILAND
Chef Projektutveckling Bostad

Fodd: 1969

Anstdlld sedan: 2005

Utbildning: Civilingenjér Vég och Vatten, KTH
Arbetslivserfarenhet: Projektledare p& Sweco
Projektledning AB, projekteringsledare p& JM
AB, uppdragsledare p& Ramball Sverige
Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i
Stockholms Byggmastarférening och Sveriges
Byggindustrier region st

Aktieinnehav: 1 975 aktier

JENS ROOTH

Chef Hyresfastigheter och Chef Projekt- och
Produktionsstyrning

F&dd: 1969

Anstdlld sedan: 2018

Utbildning: Civilingenjsr, KTH
Arbetslivserfarenhet: Affarschef AO Fastig-
heter p& Riksbyggen, tidigare befattningar p&
Besqab, bl a affdrschef och teknisk chef
Aktieinnehav: 1 200 aktier

BO BJORFORS

Chef Fastighetsutveckling

F&dd: 1967

Anstalld sedan: 2000-2004, 2006~
Utbildning: Civilingenjér Vag och vatten, KTH
Arbetslivserfarenhet: Fastighetschef och
medlem i féretagsledningen p& Roslagsbostd-
der AB, entreprenadingenjér och projektledare
p& Skanska

Aktieinnehav: 30 963 aktier

STAFFAN GRUNDMARK

Chef Bostadsproduktion

F&dd: 1961

Anstdlld sedan: 1996

Utbildning: Civilingenjsr, KTH
Arbetslivserfarenhet: projektledare p& JM AB
Andra vasentliga uppdrag: Ordférande

i Stockholms Byggmd&istareférenings bostads-
utskott, medlem i Don-orden vid Samhdllsbygg-
nadssektionen KTH

Aktieinnehav: 9 875 aktier
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JOHAN WESTRING

Chef Ackvisition och Exploatering

F&dd: 1969

Anstdlld sedan: 1997

Utbildning: Civilingenjér
Arbetslivserfarenhet: Tidigare befattningar p&
Besqab, bl a exploateringschef och marknads-
chef

Aktieinnehav: 15 100 aktier

ANNA SLATTEBY

Chef Forsdljning och Kunderbjudande

F&dd: 1975

Anstalld sedan: 2008-2013, 2017-

Utbildning: Civilingenjor, KTH
Arbetslivserfarenhet: VD p& Gysinge Centrum
fér Byggnadsvard, tidigare befattningar pd
Besqab, bl a projektledare och affdarschef
Aktieinnehav: 1 088 aktier
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Aktien

Besqabs aktier dr noterade pd Nasdaqg Stockholm och antalet aktie-
dgare uppgick vid drsskiftet till 3 O47. Sista betalkurs per drets sista
handelsdag var 124,50 kronor per aktie, vilket gav ett bérsvarde

om 1915 Mkr. F&r rdkenskapsaret 2020 foreslar Besqabs styrelse en

aktieutdelning om 2,50 kronor per aktie.

Aktie och kursutveckling

Per den 31 december 2020 uppgick antalet aktier till

15 514 829 med ett kvotvérde om 10 kronor. Samtliga
aktier ger lika réstrdtt och lika ratt till bolagets vinst
och kapital. Bérsvdrdet, det vill sdga vardet av samtliga
noterade utest&ende aktier, uppgick per balansdagen
till 1 9156 Mkr (2 259).

Aktiekursen har under 2020 minskat med 15 procent
till 124,50 kronor (147,00). Arets hdgsta kurs uppgick till
148,00 kronor och den lagsta till 91,80 kronor. Aktiens
totalavkastning var under &ret -13,0 procent (53,8). Mot-
svarande avkastning fér OMX Stockholm Gl, som visar
utvecklingen inklusive utdelningar fér samtliga aktier p&
Stockholmsbdrsen, uppgick under 2020 till 14,6 procent.

Handel och omséttning

Besqabs aktie (BESQ) &r noterad p& Nasdaq Stockholm
och handlas inom segmentet Mid Cap. Under 2020 har
1,4 miljoner (1,9) Besqabaktier omsatts till ett vérde av
cirka 170 Mkr (232). 71 procent (56) av den totala han-
delsvolymen omsattes p& Stockholmsbdrsens publika
marknad och drygt tv& procent (1) p& Cboe Global
Markets publika handelsplatser. Ovrig handel dgde rum
utanfér publika marknader, mest forekommande genom
OTC-handel som stod fér 21 procent (38) av den totala
aktieomsdttningen.

Besqab-aktiens (BESQ) kursutveckling och omsé&ttning sedan bérsnoteringen 12 juni 2014
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Agarstruktur

Vid @rets slut uppgick antalet aktiedgare till 3 047
(3178). Den stérsta &garen i Besqab var familjen
Nordstrom, som privat och genom bolag representera-
de cirka 36 procent av aktiekapital och rdster. De tolv
stdrsta aktiedgarna i bolaget kontrollerade per den 31
december 2020 cirka 83 procent av kapital och roster.

Besqabs stdrsta aktiedgare, 2020-12-31
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Antal aktier Andel av kapital och réster, %
Familjen Nordstrdm (inkl bolag) 5544 833 35,7
Olle Engkvists stiftelse 1342850 8,7
Gustaf Douglas (inkl bolag och familj) 1077 932 6,9
Prior & Nilsson Fond- och kapitalférvaltning AB 895133 5,8
Lupinia AB 815277 5,3
Fjgrde AP-fonden 796 690 5,1
Morgan Stanley & Co Intl Plc, W8IMY 605 883 3,9
Carl Wale med familj 585 730 3,8
Lars Oberg (inkl bolag och ndrstdende) 426 000 2,7
Forsdkringsaktiebolaget Avanza Pension 362 117 2,3
Kristian Wale med familj 334 326 2,2
Freddie Norvell 144 000 0,9
Summa 12 st6rsta aktiedgarna 12930771 83,3
Ovriga aktiedgare 2584 058 16,7
Totalt 15 514 829 100,0

Agarfsrdelning per land, 2020-12-31

Andel av réster och

Aktiedgarstruktur, 2020-12-31

Andel av totalt antal Andel av réster och

Land Antal aktier aktiekapital, % Antal aktier aktiedgare, % aktiekapital, %
Sverige 14 807 191 95,44 1-500 83,69 1,66
Storbritannien 611 465 3,94 501-2 000 10,70 2,25
USA 37513 0,24 2001-10 000 3,48 3,29
Finland 21609 0,14 10 001-50 000 1,08 4,62
Danmark 12222 0,08 50 001-100 000 0,36 5,62
évrigo lander 24 829 0,16 >100 000 0,69 82,75

15 514 829 100,0 100,0 100,0
Aktiebaserade incitamentsprogram Utdelning

och aterkdp av egna aktier

Besqab hade per den 31 december 2020 fyra utestden-
de aktiebaserade incitamentsprogram vilka godkdnts
av arsstammorna 2017, 2018, 2019 respektive 2020.
Ytterligare information om programmen finns i not 5
och pd Besqabs webbplats. Besqabs styrelse har vid
tidigare tillfallen beslutat att utnyttja bemyndiganden
om &terkdp av egna aktier som Idmnats av respektive
drsstdmma. Syftet med &terkdpen &r att sdkerstalla
leverans av aktier till deltagarna i Besqabs aktiebasera-
de incitamentsprogram. Vid arsskiftet uppgick antalet
aktier i eget férvar till 136 496 (146 688). Under 2020 har
inga aktier &terkdpts.

Enligt Besqabs utdelningspolicy ska utdelningen uppgé
till minst 30 procent av koncernens resultat efter skatt
enligt segmentsredovisningen, exklusive orealiserade
vdrdefordndringar. Med avdrag for orealiserade vérde-
férandringar uppgar resultatet till 69,3 Mkr. Styrelsen
har féreslagit att &rsstdmman 2021 beslutar om en
utdelning om 2,50 kronor per aktie, totalt cirka 38,5
Mkr, vilket motsvarar 56 procent av koncernens resultat
fér 2020. Styrelsen beddmer att koncernen efter den
féreslagna utdelningen bibehdller en stark finansiell
stallning och férméga att géra de investeringar som
beddms erforderliga for att genomfdra strategin och
uppné faststallda mal. Besqab har finansiell stabilitet
att fullgéra sina férpliktelser p& s&val kort som 1&ng sikt.

BESOQAB Arsredovisning 2020



82 / Kapitel 4. Bolag / Fem &r i sammandrag

Fem &r i sammandrag - Segmentsredovisning

| 2020] 2019 2018 2017 2016

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)

Intkter 949,6 12896 1271,3 1927,2 16841
Produktions- och driftkostnader -750,6 -1 0514 -1034%,2 -1528,7 -1264,7
Bruttoresultat 199,0 238,2 2371 398,5 19,4
Forsdljnings- och administrationskostnader -135,4 -125,1 -116,8 -142,0 -131,8
Resultat av fastighetsférsdljning - - - 80,4 58,8
Resultat frén andelar i joint ventures -2,8 -3.7 -2,7 2,9 1.3
Rérelseresultat 60,8 109.4 17,6 339,8 347,7
Finansiella intdkter och kostnader -1,8 -2,6 -0,3 -1,5 -1,7
Resultat efter finansiella poster 59,0 106,8 17,3 338,3 346,0
Orealiserade vardeférandringar 236,1 - - - -
Resultat fére skatt 295,1 106,8 117,3 338,3 346,0
Skatt -38,3 -4 -18,3 -42,5 -29.8
Arets resultat 256,8 1024 99,0 295,8 316,2
Hanforligt till moderbolagets dgare 255,7 1024 99,0 295,8 316,2
Hanforligt till innehav utan bestémmande inflytande 1,1 - - - -

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)

Forvaltningsfastigheter 758,8 - - - -
Ovriga anléggningstillgéngar 55,6 634 514 54,3 50,5
Summa anléggningstillgéngar 814,3 63,4 51,4 54,3 50,5
Utvecklingsfastigheter - 3562,9 266,8 1684+ 146,9
Exploateringsfastigheter 594,8 383,6 511,8 222,6 332,3
Fardigstallda bostader 3,8 Wl 5.4 10,5 8,2
Kortfristiga fordringar 285,2 344,3 245,6 253,2 289,7
Upparbetad ej fakturerad intdkt 321,6 476,3 503,6 646,7 775,9
Likvida medel 416,6 417.9 469,5 4921 280,56
Summa omsdttningstillgdngar 1622,0 19794 2002,7 1793,5 1833,5
SUMMA TILLGANGAR 2436,3 2042,8 2054,1 1847,8 1884,0
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1606,9 1387,9 1321,5 1326,0 1133,1
Innehav utan bestémmande inflytande 6,9 - - - -
L&ngfristigo avsdttningar 4,2 79 8,0 15,3 4
Ovriga l&ngfristiga skulder 68,5 33,7 - - -
Summa l&ngfristiga skulder 72,7 41,6 8,0 15,3 14,4
Kortfristiga avsdttningar 74 79 4.3 1,0 0,9
Kortfristiga réntebdrande skulder 495,8 308,4 339,2 ou,2 236,1
Ovrigo kortfristiga skulder 246,6 297,0 381,1 411,3 4995
Summa kortfristiga skulder 749,8 613,3 724,6 506,5 736,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2436,3 2042,8 2054,1 1847,8 1884,0

KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG (Mkr)
Arets kassafléde 158} -61,6 -22,6 211,6 -88,6

Likvida medel vid arets slut 16,6 7,9 469,5 492,1 280,5
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[ 2020 2019 2018 2017 2016

RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN VID

ARETS BORJAN

Réntebdrande nettoskuld/-fordran vid &rets bsrjan -231,0 -233,0 -500,2 -150,3 -30,9
Féréindring av rdntebdrande nettoskuld/-fordran 188.,6 2,0 267,2 -349,9 -1194
Réntebdrande nettoskuld/-fordran vid &rets slut 42,4 -231,0 -233,0 -500,2 -150,3
NYCKELTAL

Resultat efter skatt per aktie (kr) 16,63 6,66 644 19,21 20,45
Eget kapital per aktie (kr) 104,49 90,31 86,09 86,16 73,51
Rérelsemarginal (%) 64 8,6 9.3 17,6 20,6
Rantabilitet p& eget kapital (%) 17,1 7,6 7,5 24,1 30,9
Soliditet (%) 66,2 679 64,3 71,8 60,1
AKTIEDATA

Resultat per aktie fére utspddning (kr) 16,63 6,66 o4k 19,21 20,45
Resultat per aktie efter utspddning (kr) 16,67 6,656 6,43 19,16 20,42
Eget kapital per aktie fére utsp&dning(kr) 104,49 90,31 86,09 86,16 73,51
Eget kapital per aktie efter utsp&dning (kr) 104,08 89,99 85,86 85,90 73,34
Arets kassaflsde per aktie fére utspadning (kr) -0,08 -3,36 -1.47 13,74 -5,73
Arets kassaflsde per aktie efter utspédning (kr) -0,08 -3,35 147 13,71 -5,72
Genomsnittligt antal aktier fére utsp&dning 15 376 523 15 364 075 15 368 489 15400 771 15462 724
Genomsnittligt antal aktier efter utspdadning 15 428 329 15403 749 15 404 239 15 436 869 15 488 306
Antal utestdende aktier vid periodens slut 15378 333 15 368 141 15 349 829 15 389 829 16 414 829
Antal utest&ende aktier vid periodens slut

efter utspddning 15 438 Lkt 16 422 462 15392073 15436 477 15 450 551
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Fem &r i sammandrag - IFRS

| 2020] 2019 2018 2017 2016°
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Intkter 1352,7 17918 954,8 1705,0 12069
Produktions- och driftkostnader -1118,3 -1487,3 -736,9 -1 1984 -900,2
Bruttoresultat 2344 304,5 217,9 506,6 306,7
Forsdljnings- och administrationskostnader -137,1 -128,0 -118,56 -149,8 -117,6
Resultat av fastighetsférsdljning - - - 80,4 58,8
Resultat frén koncernbolag - 0,7 - - -
Resultat frén andelar i joint ventures -2,9 -3,6 10,6 194 29,7
Rérelseresultat oL, 173,6 109,9 1456,6 277,6
Finansiella intdkter och kostnader -1,8 -2,6 -0,3 -1,6 -1,7
Resultat efter finansiella poster 92,6 171,0 109,6 455,1 275,9
Orealiserade vardeférandringar 236,1 - - - -
Resultat fore skatt 328,7 171,0 109,6 455,1 275,9
Skatt -3+ -24,8 -15,9 -50,5 -4
Arets resultat 275,3 146,2 93,7 40k4,6 261,5
Hanforligt till moderbolagets dgare 276,5 146,2 93,7 L0Y4,6 261,5
Hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -1,2 - - - -
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Forvaltningsfastigheter 758,8 - - - -
Ovriga anlaggningstillgéngar 53,6 83,1 91,5 118,2 103,56
Summa anldggningstillgdngar 812,3 83,1 91,5 118,2 103,5
Utvecklingsfastigheter - 3652,9 266,8 1684 146,9
Exploateringsfastigheter 610,7 381,6 511,8 222,6 332,3
Bostdder under produktion 10091 1573,6 20972 1611,8 -
Fardigstallda bostader 3,8 Ll 5,4 10,5 8,2
Kortfristiga fordringar 272,0 349,9 377,3 3294 938,9
Likvida medel 5104 632,6 530,2 510,0 2759
Summa omsd&ttningstillgdngar 2406,0 3195,0 3788,7 2852,7 1702,2
SUMMA TILLGANGAR 3218,3 3278,1 3880,2 2970,9 1805,7
Eget kapital hdanférligt till moderbolagets aktiedgare 1469,7 1229,9 11204 1130,1 1075,1
Innehav utan bestdmmande inflytande 4,7 - - - -
L&ngfristiga avsdttningar 3,8 7,2 7,2 6,7 8,2
évrigo l&ngfristiga skulder 61,2 33,3 - - -
Summa l&ngfristiga skulder 65,0 40,5 - - -
Kortfristiga avsdttningar 41 41 4.3 4.9 0,9
Kortfristiga réntebdrande skulder 1406,3 1 356,1 1625,7 979,3 236,1
Ovrigo kortfristiga skulder 268.,5 6475 10298 849,9 4854
Summa kortfristiga skulder 1678,9 2007,7 2659,8 1834,1 7224
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3218,3 3278,1 37874 2970,9 1805,7
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG (Mkr)
Kassafldde frén I6pande verksamhet -17,3 3194 -548,1 284.,9 104,2
Kassafldde frén investeringsverksamhet -16,7 -9,0 26,2 28,2 4,3
Kassafldde frén finansieringsverksamhet 11,8 -308,0 542,1 -108,2 -197,7
Arets kassaflsde -22,2 2,4 20,2 209,9 -89,2
Likvida medel vid &rets slut 510,4 532,6 530,2 510,0 275,9
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[ 2020 2019 2018 2017 2016

RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN VID

ARETS BORJAN

Réntebdrande nettoskuld/-fordran vid &rets bsrjan 702,0 985,0 358,8 567,2 -26,9
Féréindring av rdntebdrande nettoskuld/-fordran 72,3 -283,0 626,2 -2084 -12,9
Réntebdrande nettoskuld/-fordran vid &rets slut 774,3 702,0 985,0 358,8 -39,8
NYCKELTAL

Rérelsemarginal (%) 7,0 9,7 11,6 26,8 23,0
Rantabilitet pé& eget kapital (%) 20,4 12,4 8,3 41,3 26,4
Soliditet (%) 45,7 375 29,6 381 59,5
AKTIEDATA

Resultat per aktie fére utspadning (kr) 17,98 9,62 6,10 26,27 16,91
Resultat per aktie efter utspadning (kr) 17,92 949 6,08 26,21 16,89
Eget kapital per aktie fore utsp&ddning(kr) 95,67 80,03 72,99 7343 69,75
Eget kapital per aktie efter utsp&dning (kr) 95,20 79,75 72,79 73,21 69,58
Arets kassaflsde per aktie fére utspadning (kr) -1,44 0,16 1,31 13,63 -5,77
Arets kassaflsde per aktie efter utspédning (kr) -1,44 0,16 1,31 13,60 -5,76
Utdelning per aktie (kr) 250! 2,50 2,50 6,50 6,50
Genomsnittligt antal aktier fére utsp&dning 15376 523 15 364 075 15 368 489 15400771 15462 724
Genomsnittligt antal aktier efter utspdadning 15 428 329 15 403 749 15 404 239 15 436 869 15 488 306
Antal utestdende aktier vid periodens slut 15378 333 15368 141 15 349 829 15389 829 16 414 829
Antal utestdende aktier vid periodens slut efter

utspddning 15 438 Lkt 16 422 462 15392073 15436 477 15 450 551
PERSONAL

Antal anstéllda i medeltal (st) 106 98 108 104 95
Antal anstéllda vid &rets slut (st) 111 100 109 119 104
- varav kvinnor (%) 37 40 39 40 42

BOSTADSPRODUKTION

Antal produktionsstartade bostdder (st)? 563 509 307 450 456
Antal bostéder i pdgdende produktion (st)? 1194 96k 850 843 830
Antal s&lda bostéder (st)* 341 566 186 292 262
Andel s8lda och bokade bostader i pdgdende

produktion (%)* 65 61 56 66 87
Antal os&lda bostéder i avslutad produktion (st)* 1 5 1 10 2
- varav upptagna i balansrdkningen, st 1 1 1 3 2

Definitioner av nyckeltal finns pa sidan 140.

U Féreslagen utdelning.

2 Bostads-/&iganderdtter, hyresbostéider samt vérdbostéder. Jamférande tal har justerats med antal vérdbostdder i produktion.
9 Bostads-/dganderdtter samt hyresbostdder.

*) Bostads-/Gganderdtter.

% Ej omrdknat avseende konsolidering av bostadsrattsféreningar.
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Forvaltningsberdattelse

Styrelsen och verkstdllande direktdren i Besqab AB (publ) 566693-8881 far
hdarmed avge drsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsdret
2020-01-01 till 2020-12-31. D&r inget annat anges avser uppgifterna
koncernen. Uppgifter inom parentes avser féregdende ar.

KONCERNENS VERKSAMHET

Besqab bildades 1989 och har som affdrsidé att utveckla
nya hem med kunskap och férstdelse fér hur ménniskor
vill leva sina liv. Arbetet ska genomsyras av ett stort per-
sonligt engagemang och att i alla sammanhang leverera
bestdlld kvalitet och val uppfylla kundens férvéntningar.

Afférsomréden och rérelsesegment

Besqabs verksamhet har under 2020 bedrivits i bolagets
tv& affdrsomrdden Projektutveckling Bostad och Fastig-
hetsutveckling. | november 2020 beslutade Besqab att
bredda verksamheten till att ocks& innefatta dgande
och férvaltning av hyresfastigheter, vadrdboenden och
annan samhdllsservice som utvecklas inom affdrsom-
rédet Fastighetsutveckling. Breddningen av strategin
inneb&r att affdrsomrddet byter namn till Fastighets-
utveckling och Fastigheter. Projektutveckling Bostad
och Fastighetsutveckling och Fastigheter samverkar i
flera led men olika typer av kunder och upplételsefor-
mer p&verkar produkterbjudandet liksom upplagget for
finansiering, férsdljning och uthyrning.

Affarsomrddet Projektutveckling Bostad avser
utveckling av bostdader uppladtna med bostadsrétt och
dganderdtt i Stockholms 1Gn och i Uppsala. Verksam-
heten bedrivs fran ett tidigt skede med detaljplanehand-
laggning av rdmark till produktion och dverlamning av
nyckelférdig bostad. Inom affdrsomrddet utfdrs dven
uppdragsbaserad projekt- och produktionsledning,
s8 kallad Construction Management (CM), i huvudsak
fér det egna affdrsomrédet Fastighetsutveckling och
Fastigheter, men tidigare ocksé pd& uppdrag av externa
fastighetsdgare.

Inom Fastighetsutveckling och Fastigheter arbetar
Besqab med utveckling av hyresbostdder, vardbost&der
och annan samhdillsservice. Affdrsomré&det innefattar
ocks& dgande och férvaltning av de egenutvecklade
fastigheterna med ambition att bygga upp ett attraktivt
bestdnd som genererar stabila operativa kassafldden. |
vara projekt samarbetar vi med kommuner, privata vard-
givare och fastighetsdgare i Stockholms lén, Uppsala
och delar av Mellansverige.

Intdkter och resultat frén Besqabs verksamhet har under
2020 féljts upp inom tre rérelsesegment. Affdrsomradet
Projektutveckling Bostad ar uppdelat i tvd geografiska
segment - Region Stockholm respektive Region Uppsala
- och Fastighetsutveckling och Fastigheter innefattande
Besqabs vard- och hyresbostader fdljs upp inom seg-
mentet med samma namn.

MARKNADSUTVECKLING 2020

Bostadsmarknaden i Stockholm och Uppsala var stark
under 2020 och utmdarktes av prisdkningar och stora
férsdljningsvolymer, trots den r&dande pandemin. Aret
inleddes férhoppningsfullt och efter en kortare avvaktan-
de period under varen, préglad av oron for pandemins fi-
nansiella effekter, kade bdde antalet transaktioner och
bostadspriserna. Utvecklingen tog fart under sommaren
och under andra halvéret 2020 ndddes nya rekordnivéer
for s@val bostadspriser som antal sdlda bostader.

En stark utveckling p& bérsen i kombination med tron
pé& langsiktigt ldga rdntor har stimulerat marknaden i
Stockholm och Uppsala. Hushéllens férvantningar pa
den framtida prisutvecklingen, som visas i SEB:s Bo-
prisindikator, steg kraftigt under sommaren och hésten.
Boprisférvéntningarna bromsade in négot under drets
sista manader kopplat till coronapandemins andra
smittvédg men l&g fortsatt pd héga nivder. P& &rsbasis
har bostadsrattspriserna ckat med 6-8 procent och
villapriserna har dkat med cirka 15 procent.

Flera faktorer talar fér en fortsatt positiv utveckling
pé& bostadsmarknaden i Stockholm och Uppsala - fram-
forallt ett stort underskott av bostader, sarskilt efter en
lagre nyproduktionstakt de senaste Gren, i kombination
med en l&g rénta som bedéms vara 1&g en lang tid fram-
dver. Statliga ekonomiska och finansiella &tgdrder har
inférts for att ddmpa effekterna av coronapandemin
och Finansinspektionen har tempordrt tagit bort amor-
teringskravet till och med augusti 2021. En annan faktor
som vdntas gynna rérligheten och prisutvecklingen pé
Besqabs marknader dr att rantan pé reavinstuppskov vid
bostadsférsaljning togs bort frén &rsskiftet 2020/2021.
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Coronapandemins framtida utveckling vad gdller
smittspridning, restriktioner och férbud &r dock fortsatt
en riskfaktor f6r mer bestdende negativa effekter p&
arbetsmarknaden och ddrmed dven bostadsmarkna-
den. Samtidigt ger den pdbérjade massvaccineringen
runtom i vdrlden férhoppningar om en mer normall
tillvaro framover.

VERKSAMHETENS UTVECKLING 2020

Forsdljning

Under 2020 sdljstartades fem nya projekt med bo-
stadsrdtt och/eller dganderdtt: Legera, Smultronstdllet,
Norrberget och Solna Centrum i Region Stockholm, samt
Arboristen i Region Uppsala. Sdljstarterna, som delvis
genomfdrdes digitalt, fick bra marknadsmottaganden
och privata visningar har genomforts [8pande. Efter ett
forsaljningsstarkt forsta kvartal fick coronapandemin

en kortvarig paverkan pd férsaljningen under bérjan av
andra kvartalet. Kdparna blev tillfalligt mer avvaktande
i véntan pd& att se vilka konsekvenser pandemin skulle
f&. Under sommaren tilltog &terigen framtidstron och
dven boknings- och férsdljningstakten i Besqabs projekt.
Forsdljningen har varit god i projekt i alla geografiska
IGgen, i olika skeden av produktionen samt alla typer av
produkter.

Antalet sdlda bostdder i form av tecknade kontrakt
uppgick under 2020 till 341 (666), varav 262 (254) avser
bost&der i Region Stockholm, 89 (59) avser bostader i
Region Uppsala och 0 (253) avser bost&der inom Fastig-
hetsutveckling och Fastigheter. P& balansdagen fanns
en osdld bostad (fem) i avslutad produktion. Den osélda
bostaden avser en visningsldgenhet i Brf Bjcrkallén i
Ultuna Tradgdrdsstad i Uppsala.

Bostdder i produktion

Antalet produktionsstartade bostdder under 2020
uppgick till 563 (609), férdelade pd fem nya projekt med
olika bostadstyper och uppldtelseformer i Stockholm
och Uppsala. Utéver marknadsefterfrégan dr processer
for detaljplaner och bygglov fortfarande viktiga faktorer
att beakta fér produktionsstarter. Under &ret fardigstall-
des och avslutades totalt sex projekt motsvarande 333
bost&der (395), varav noll vérdbostéder (57).

Antalet bost&der i pdgé&ende produktion, exklusive
externa CM-projekt, uppgick vid drets slut till 1194 (96L4).
Av dessa var 646 bostads- eller &ganderdtter (642)
varav 65 procent (61) var s8lda eller bokade. | pdg&ende
produktion ingdr ocksé 253 hyresldgenheter i Lindallén

i Ultuna Tr&dgérdsstad, vilka Besqab har avtalat om att
sdlja till NREP. Projektet produktionsstartades i sep-
tember 2019 och bostdderna kommer att Gverldmnas

till kdparen i olika etapper under 2021 och 2022. Dartill
ingick tva vardboenden med totalt 149 v&rdbostader, ett
hyresrattsprojekt med totalt 146 hyresldgenheter samt
en forskola i pdgdende produktion vid drets slut. Dessa
projekt uppfors som férvaltningsfastigheter fér eget
dgande.

CM-projekt

Vid utg@ngen av 2020 hade Besqab ett p&dgdende
externt produktionsuppdrag inom Construction Mana-
gement (CM). Det avser 91 hyresldgenheter fér Svenska
Bostdder i Nybohovsbacken i Lilieholmen. Projektet
fardigstdlldes och Sverldmnades till Svenska Bostdder
under forsta kvartalet 2021.

Férvaltningsportfdljen

Besqab hade per den 31 december 2020 tva vérdbo-
enden under férvaltning. Vardboendet Villa Solhem i
Spdénga drivs av vardoperatéren Vardaga och i Sara-
hemmet i Nacka driver Ersta diakoni verksamheten. Den
genomsnittliga Gterstdende [8ptiden for hyresavtalen
var vid &rsskiftet cirka 14,5 ér.

Vid @rets slut pagick produktion i tva projekt som
uppférs fér eget dgande och forvaltning. Julichemmet
i Uppsala, med 69 vardbostader, fardigstdlls férsta
kvartalet 2021. Hyresavtal p& 18 &r &r tecknat med Ersta
diakoni. Under fjarde kvartalet 2020 produktionsstarta-
de Besqab projektet Kapellgdrdet i Uppsala. Projektet
bestdr av 146 hyresbostéder, ett vardboende med 80
vardbostdder samt en fdrskola. Kapellgdrdet kommer
att fardigstdllas i etapper med inflyttningar under
2023-2024. 15-ariga hyresavtal ar upprattade for saval
vérdboendet som f&rskolan.

NYCKELTAL BOSTADS- OCH FASTIGHETSUTVECKLING (exklusive CM-projekt)

2020 2019 2018 2017 2016
Antal produktionsstartade bostéder, st 563 509 307 453 456
Antal bostéder i p&g&ende produktion, st 1194 964 850 843 830
Antal s&lda bostéder, st? 341 566 186 292 262
Andel s8lda och bokade bostdder i p&g&ende produktion, %% 65 61 56 66 87
Antal os&lda bostéder i avslutad produktion, st¥ 1 5 1 10 2
- varav upptagna i balansrdkningen, st 1 1 1 3 2

U Bostads-/dganderdtter, hyresbostéder samt vérdbostéder.
% Bostads-/&ganderdtter samt hyresbostéder.
9 Bostads-/Giganderdtter.
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FORVARV AV 51% AV AKTIERNA | RAW PROPERTY AB

| april 2020 forvarvade Besqab 50,6 procent av aktierna
i bolaget RAW Property AB. RAW Property erbjuder ett
nytt bostadskoncept med "réa” oinredda lédgenheter dar
kunden ges mdjlighet att fritt forma sin nya bostad efter
tilltrddet. RAW Property och dess produkter kommer att
fortsatta marknadsféras och sdljas under eget varumar-
ke och verksamheten bedrivas i RAW Property.

Som majoritetsdgare utdvar Besqab bestdmmande
inflytande Sver det forvarvade bolaget och konsolide-
rar RAW Property som ett dotterféretag i koncernens
redovisning, inklusive verksamhetsrelaterade nyckeltal
s&som byggratter, férsdljning och produktionsstarter.
Den del av resultat och eget kapital som ingér i an-
dra aktiedgares innehav redovisas som innehav utan
bestammande inflytande. Férvérvet har inte haft ndgon
vasentlig paverkan pd koncernens resultat.

NY VD

Den 12 mars 2020 utsdg Besqabs styrelse Carola

Lavén till ny VD i Besqab. Carola kommer nérmast frén
Castellum dar hon varit vice VD och Investeringsdirektér.
Carola tilltrddde som VD for Besqab den 1 maj 2020
samtidigt som fréntradande VD Anette Frumerie avsluta-
de sin anstdlining i bolaget.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER
Bostadsutveckling genom bostadsrattsféreningar
Frégan om pé vilket satt fastighetsutveckling genom bo-
stadsrattsforeningar ska redovisas enligt IFRS belystes
2018 i Nasdaq Stockholms granskning av bdrsnoterade
bolags finansiella rapportering. Redovisningstillsynen
kom sedermera att inriktas pé tillampningen av IFRS 10
Koncernredovisning och Finansinspektionen inledde ba-
serat p& detta en utredning av svenska bostadsutveck-
lares redovisning av bostadsutveckling genom bostads-
rattsféreningar. IFRS &r ett komplicerat regelverk och
bygger pd beddmningar och uppskattningar. Besqab
har allt sedan bérsintroduktionen f&ljt den tolkning av
IFRS som initialt gjordes. Likas& har Besqab f&ljt den
praxis som férekommit inom branschen. Tolkningen har
delats av bolagets revisorer.

Finansinspektionen meddelade i januari 2020 att
deras prelimindra slutsats var att Besqab inte upprattat
koncernredovisningen i enlighet med IFRS 10. Besqab
beddmde att Finansinspektionen inte skulle dndra
stdliningstagande och beslutade darfér att dndra
redovisningsprinciper for bostadsutveckling genom
bostadsrattsforeningar. Det innebdr att de bostads-
rattsforeningar, med vilka Besqab har tecknat avtal
om uppforande av bostdder, konsolideras i Besqabs
rakenskaper frédn och med januari 2020. Konsolideringen
medfér att intdkterna inte redovisas Gver tid utan vid
en viss tidpunkt. Vidare innebdr konsolideringen att bo-
stadsréttsféreningarnas tillgdngar och skulder réknas
in i Besqabs balansrdkning. Jamférande tal i denna
rapport har réknats om enligt den nya redovisnings-
principen. Se not 1.

Den férdndrade redovisningen berdr endast re-
gelverket IFRS och pdverkar inte Besqabs segments-

redovisning. Det p&verkar inte heller hur Besqab styr
affdrs- och projektverksamheten. Besqabs segmentsre-
dovisning avspeglar det satt pé& vilket bolagets styrelse
och ledning féljer verksamheten.

Omklassificering till férvaltningsfastigheter
varderade till verkligt vdrde
Besqabs strategiska beslut att dga egenutvecklade
hyresratter, vardfastigheter och annan samhallsser-
vice har resulterat i en omklassificering av bolagets
utvecklingsfastigheter samt exploateringsfastigheter fér
hyresrdatter, vardfastigheter och annan samhdllsservice
avsedda att uppféras fér eget dgande. Frén och med
det fjdrde kvartalet 2020 klassificeras dessa fastigheter
som forvaltningsfastigheter och redovisas till verkligt
varde enligt IAS 40 Forvaltningsfastigheter. Omklassifi-
ceringen har skett framétriktat varfdr inga jamférelsetal
har omrdknats.

Omklassificeringen av utvecklingsfastigheter till
férvaltningsfastigheter och vardering till verkligt varde
i enlighet med IFRS pdverkar b&de Besqabs segments-
redovisning och redovisningen enligt regelverket IFRS.
Bytet av varderingsmetod medfér att férdndringar
av verkligt varde redovisas i resultatrdkningen, med
foljdenlig paverkan p& uppskjuten skatt och resultat. |
balansrdkningen har vardeférandringen motsvarande
péverkan pé férvaltningsfastigheter samt p& periodens
resultat i eget kapital och uppskjutna skatteskulder.

INTAKTER OCH RESULTAT

Intgkterna enligt segmentsredovisningen?, d&r intdkts-
redovisning dver tid tilldmpas fér samtliga projekt i
enlighet med Besqabs interna rapportering, uppgick
under 2020 till 949,6 Mkr (1 289,6). Den ldgre omsdttning-
en jamfort med féregdende &r férklaras framst av farre
antal bostader i pdgdende produktion. Rérelseresultatet
enligt segmentsredovisningen uppgick under &ret till
60,8 Mkr (109,4) och rérelsemarginalen till 6,4 procent
(8,5). Minskningen i rérelseresultatet beror dels pé att
vinstavrdkningen frén de projekt som produktionsstar-
tades under slutet av &ret ar marginell, dels pd farre
antal bostader i pdgéende produktion. Resultat fore
skatt skade till 295,1 Mkr (106,8). Omklassificeringen av
utvecklingsfastigheter till férvaltningsfastigheter, och
ddrmed vdrdering till verkligt varde, har gett en resulta-
teffekt om 236,1 Mkr () avseende orealiserade vardefsr-
dndringar.

Arets resultat efter skatt uppgick enligt segmentsre-
dovisningen till 256,8 Mkr (102,4). En hdgre skatt jamfort
med tidigare perioder beror framst p& skatt avseende
orealiserade vardefdrandringar i férvaltningsfastigheter.

Enligt IFRS, dar intdktsredovisning vid en viss tidpunkt
tilldampas for samtliga projekt, uppgick arets intdkter till
1352,7 Mkr (1791,8). Rérelseresultatet minskade till 94,4
Mkr (173,6) och rérelsemarginalen uppgick till 7,0 procent
(9,7). Det minskade rérelseresultatet férklaras frémst av
farre fardigstdllda och tilltrddda bostads- och dgande-
ratter ddr intdkterna och séledes resultatet avréknas vid
en viss tidpunkt.

USe not 3.
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FINANSIELL STALLNING (IFRS)

Finansiering

Besqab har en stark balansrdkning. Soliditeten enligt
IFRS &r god och uppgick vid &rets slut till 45,7 procent
(37,5). Den starka soliditeten skapar utrymme for att
vdxa ytterligare och tillvarata tillfdllen fér férvary av
byggratter i eftertraktade lagen.

Bolaget har goda férutsattningar fér finansiering till
bra réntenivder. Vid drets slut uppgick réntebdrande
skulder enligt IFRS till 1 406,3 Mkr (1 356,1), varav 910,5
Mkr avser skulder till kreditinstitut i pdgdende bostads-
rattsproduktion (byggnadskreditiv) och 495,8 Mkr avser
skulder till kreditinstitut i dvriga p&gdende projekt samt
fardigstallda fdrvaltningsfastigheter. Bel&ningsgraden
for Besqabs férvaltningsfastigheter i férhallande till
redovisat varde uppgick vid &rets slut till 48 procent (63).
Skulderna till kreditinstitut i pdgdende bostadsrattspro-
duktion (byggnadskreditiv) avser kortfristig finansiering
under produktionsfasen. Skulderna avskiljs efter det att
bestdmmande inflytande Sver bostadsrattsféreningarna
inte Idngre anses foreligga och bostadsrattsféreningarna
ddrmed inte dr en del av koncernen. Den genomsnittliga
rdntan uppgick per balansdagen till 1,7 procent (1,5). Fi-
nansiering dr sdkerstdlld for samtliga pdgdende projekt.

Vid @rets slut uppgick réntebarande fordringar till
121,6 Mkr (121,5) och rantebdrande skulder till 1406,3
Mkr (1 356,1). Beaktat likvida medel om 510,1 Mkr (532,6)
uppgick ddrmed rdntebdrande nettoskuld till 774,3 Mkr
(702,0).

Exploaterings- och férvaltningsfastigheter
Kapitalbindningen i byggratter har under 2020 Skat och
redovisat varde p& exploateringsfastigheter uppgick vid
drets slut till 610,7 Mkr (381,6) enligt IFRS. C)kningen ar
frdmst relaterad till kade nedlagda kostnader i befintli-
ga exploateringsfastigheter.

Vid &rets utgdng hade Besqab cirka 3 800 bygg-
ratter (3 500) i byggrattsportfdljen. Antalet byggrdtter
baseras pd& aktuella bedémningar av respektive projekt.
For projekt utan detaljplan eller i detaljplaneskede kan
utformningen av planen, myndighetsbeslut och mark-
nadsutveckling medféra att antalet byggratter forand-
ras. Per den 31 december 2020 var cirka 13 procent av
Besqabs byggrdtter upptagna i balansrdkningen, med
ett redovisat varde om 160 Mkr (273). De byggratter som
har tilltratts och séledes dr upptagna i balansréakningen
har varderats av ett externt varderingsféretag och ver-
vardet bedémdes vid 8rsskiftet till cirka 120 Mkr (130).

Redovisat varde for férvaltningsfastigheter uppgick
per den 31 december 2020 till 758,8 Mkr (utvecklings-
fastigheter 2019-12-31: 352,9], varav cirka 448 Mkr avser
tvé fardigstdllda vardboenden i egen férvaltning och
cirka 311 Mkr avser férvaltningsfastigheter under uppfs-
rande.

KASSAFLODE OCH LIKVIDA MEDEL (IFRS)

Kassaflddet frén den I6pande verksamheten uppgick fér

perioden januari-december 2020 till -17,3 Mkr (319,4). F&r-
dndringen i rérelsekapital forklaras framst av fardigstall-

da och avslutade bostadsprojekt som p&verkat bostéder
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under produktion och posten férskott fr&n kunder som
minskat och pdverkat posten rérelseskulder. Investering i
exploateringsfastigheter har skett med 229,2 Mkr.

Investeringsverksamhetens kassafldde uppgick under
perioden till 16,7 Mkr (-9,0). Investering i férvaltnings-
fastigheter har skett med 12,0 mkr och avser nedlagda
kostnader i forvaltningsfastigheter under uppférande
efter tidpunkten fér omklassificeringen frdn utvecklings-
fastigheter.

Kassaflédet fran finansieringsverksamheten upp-
gick till 11,8 Mkr (-308,0). Upptagna bankl&n har 8kat
med 920,2 Mkr under perioden och hanférs i huvudsak
till finansiering (byggnadskreditiv) av bostéder under
produktion. Amortering av skulder om -870,0 Mkr avser
framst fardigstdllande av bostadsprojekt d& skulderna
avskiljs frén koncernen.

Arets kassaflsde var -22,2 Mkr (2,4). Likvida medel
uppgick vid balansdagen till 510,4 Mkr (632,6). Av de
likvida medlen hanfor sig 96,9 Mkr (118,3) till bostads-
rattsféreningar under p&gdende produktion.

SASONGSVARIATIONER

Besqabs verksamhet berdrs inte av ndgra tydliga
sdsongsvariationer, men ddremot kan enstaka storre
projekt f& vasentliga intdkts- och resultateffekter p&
enskilda kvartal d& intdktsredovisningen enligt IFRS sker
vid en viss tidpunkt och inte &ver tid (s& kallad successiv
vinstavrdkning). Intdkts- och resultatutvecklingen bér
darfér bedémas Sver en langre cykel.

HALLBARHET

En hallbar affér och verksamhet &r centralt ur ett
affdrsstrategiskt perspektiv och en nyckelfaktor fér att
l&ngsiktigt attrahera kunder och medarbetare, skapa
varde for aktiedgare och stdrka varumdrket. Besqabs
strategiska héllbarhetsarbete sker inom prioriterade
fokusomréden valda utifrén intressenters krav och for-
vdntningar, verksamhetens férutsdttningar, eventuella
risker samt Besqabs férméga att géra skillnad. Ambitio-
nen dr att minska bostddernas miljé- och klimatpaver-
kan, erbjuda bostdder och boendemiljder som majliggor
en hdlsosam och hallbar livsstil, frédmja ekonomisk
héllbarhet fér férening och kund samt bidra till social
hallbarhet vid utvecklingen av boendemiljder.

Arbetet for social hdllbarhet innefattar ocksé den
egna verksamheten ddr ambitionen dr att skapa en
trygg, sdker och jamstdlld arbetsmiljc med personligt
engagerade och kompetenta medarbetare och sam-
arbetsparter som lever upp till bolagets vdrderingar.
Ytterligare information om medarbetarna och Besqab
som arbetsplats finns p& sidan 137 samt i not 5.

Besqab bedriver inte ndgon tillstdndspliktig verk-
samhet enligt miljcbalken, men kan ha hyresgdster som
bedriver s&dan verksamhet som kraver sarskilt tillsténd.
Under vissa forutsattningar kan krav riktas mot Besqab
fér marksanering eller efterbehandling avseende fére-
komst av eller misstanke om f&rorening i mark, vatten-
omrdden eller grundvatten. Férandrade lagar, regler
och myndighetskrav pd miljdomrédet kan leda till att
Besqab drabbas av 6kade kostnader for sanering eller
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efterbehandling for nuvarande eller i framtiden forvar-
vade fastigheter. Ytterligare information om Besqabs
miljéarbete finns i Hallbarhetsrapporten pd sidorna
53-57 och 138 samt i riskavsnittet p& sidorna 70-71.

Héllbarhetsrapport

Hallbarhetsrapporten finns som en separat del i
Besqabs arsredovisning 2020 och utgér inte del av de
formella &rsredovisningshandlingarna. Hallbarhetsrap-
porten &terfinns i kapitlet Hallbarhet p& sidorna 52-67
samt Héllbarhetsnoter p& sidorna 134-138.

MODERBOLAGET
Moderbolagets intdkter fér perioden januari-december
2020 uppgick till 10,2 Mkr (10,2) och avser koncerninter-
na tjéinster. Rérelseresultatet uppgick till -5,2 Mkr (-3,9)
och 8rets resultat till 34,2 Mkr (39,2) varav 38,4 Mkr
(39,2) i utdelning frén dotterbolag.

Finansiella anldggningstillgdngar i form av andelar
i joint ventures om 11,1 Mkr (10,1) avser 50 procent av
JarnBesq Projektutveckling AB. Omsdattningstillgéngar
uppgick per den 31 december 2020 till 214,3 Mkr (217,0)
och bestér i huvudsak av fordran p& dotterbolag. Eget
kapital uppgick till 769,9 Mkr (772,5). Utdelning har under
&ret ldmnats till aktiedgarna om 38,4 Mkr (38,4). Mede-
lantalet anstdllda i moderbolaget var under 2020 tvd
personer (tvd), och avser Besqabs VD samt CFO.

AKTIEN OCH AGARFORHALLANDEN
Besqabs aktier ar noterade p& Nasdaq Stockholm. Sista
betalkurs den 30 december 2020 var 124,50 kronor per
aktie (147,00). Antalet aktiedgare uppgick vid &rets slut
till 3 047 (3 178). Den stdrsta dgaren i Besqab var famil-
jen Nordstrom som privat och genom bolag represen-
terade cirka 36 procent av aktiekapital och réster. Olle
Engkvists stiftelse var ndst storsta aktiedgare med 8,7
procent av kapital och réster. De tolv stérsta aktiedgar-
na i bolaget kontrollerade 83 procent av kapital och
roster per den 31 december 2020. Vid arets slut hade
Besqab AB 136 496 aktier i eget innehav.

Per den 31 december 2020 uppgick antalet aktier till
15 514 829 med ett kvotvdrde om 10 kronor. Det motsva-
rar ett aktiekapital p& 165 148 290 kronor. Samtliga akti-
er i Besqab AB ger lika réstratt och lika ratt till bolagets
vinst och kapital. Det finns inte ndgra begransningar i
frdga om hur mé&nga rdster varje aktiedgare kan avge
vid bolagsstdmma och det finns inte heller bestdmmel-
ser i bolagsordningen eller i négon av dotterbolagens
bolagsordningar som begrdnsar ratten att dverlata
aktier. Det finns inga fér bolaget kdnda avtal mellan
aktiedgare som kan medféra begrdnsningar i ratten att
dverl&ta aktierna. Ytterligare information om Besqabs
aktie finns p& sidorna 80-81.
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AKTIEBASERADE INCITAMENTSPROGRAM

Besqab hade per den 31 december 2020 fyra utestden-
de LTI-program (Long Term Incentive; LTI) vilka godkéints
av arsstammorna 2017, 2018, 2019 respektive 2020.
Programmen riktar sig till samtliga anstdllda och syftar
till att attrahera och behdlla kompetent personal i kon-
cernen. LTI 2016 avslutades i mars 2020. Endast férut-
sattningarna for matchningsaktier uppfylldes. Antalet
matchningsaktier som tilldelades deltagarna inom LTI
2016 uppgick till 10 192.

Antalet anmdlda sparaktier per den 31 december
2020 uppgick sammanlagt till 39 577, vilket motsvara-
de en maximal tilldelning om 124 229 matchnings- och
prestationsaktier. Kostnaden fér programmen berdknas
enligt IFRS 2 och periodiseras linjdrt dver sparperioden.
For mer information se not 5.

ATERKOP OCH OVERLATELSE AV EGNA AKTIER

Den 27 april 2020 beslutade &rsstdmman att bemyndi-
ga styrelsen att besluta om férvarv och &verlételse av
egna aktier i syfte att sdkerstdlla leverans av aktier till
deltagarna i Besqabs aktiebaserade incitamentspro-
gram. | enlighet med detta beslutade styrelsen vid sitt
konstituerande mdte den 27 april 2020 att férvdry av
hégst 130 000 egna aktier for Besqabs aktiebaserade
incitamentsprogram kan ske vid ett eller flera tillfdllen
under tiden fram till rsstdmman 2021. Under 2020 har
inga aktier Gterk&pts.

Under @ret har 10 192 aktier tilldelats de anstdllda
som deltaget i LTl-programmet LTI 2016. Kvotvdrdet av
dessa aktier ar 10,00 kronor per aktie, totalt 101 920
kronor, och aktierna representerar 0,07 procent av det
totala aktiekapitalet. Det sammanlagda vardet pd er-
sdttningen uppgick per tilldelningsdatumet till 1375 920
kronor. Per den 31 december 2020 hade Besqab 136 496
aktier i eget férvar.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Gallande riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare beslutades av &rsstémman 2020 och
presenteras i not 5. Styrelsen kommer till &rsstamman
2021 att presentera ett nytt férslag fér godkdnnande.
Ersdttningsriktlinjerna i styrelsens férslag skiljer sig frén
de riktlinjer som antogs av &rsstémman 2020 med hén-
syn till nya forslag for rérlig erséttning, séval kortsiktig
som langsiktig.

Styrelsens forslag till beslut avseende riktlinjer for 16n
och annan ersattning till ledande befattningshavare
framgdr enligt nedan. Fdrslaget i dess helhet Idmnas
med kallelsen till drsstdmman 2021.

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa
ersattningsriktlinjer har 16n och anstdllningsvillkor for
bolagets anstdllda beaktats. Uppgifter om anstalldas
totalersattning, ersdttningens komponenter samt ersatt-
ningens okning och Skningstakt Sver tid har utgjort en
del av styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av
skdligheten av riktlinjerna och de begrdnsningar som
féljer av dessa. Riktlinjerna ska gdlla for anstdllnings-
avtal som ingds efter &rsstdmman samt for eventuella
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dndringar i existerande villkor. Styrelsen ska ha ratt att
frdngd av &rsstdmman beslutade riktlinjer om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett avsteg ar
n&dvandigt fér att tillgodose bolagets langsiktiga intres-
sen, inklusive dess hé&llbarhet, eller for att sdkerstdlla
bolagets ekonomiska bdrkraft.

Besqab ska erbjuda ersdttningar och andra anstdll-
ningsvillkor som majliggér tillgdng till ledande befatt-
ningshavare med s&dan kompetens bolaget beh&ver
for att genomféra strategin och uppnd verksamhetens
mal. Med ledande befattningshavare avses VD och
de till denne rapporterande chefer som ocksé ingér i
koncernledningen i Besqab. Ersattningen till de ledande
befattningshavarna bestdr av fast 16n, rérlig ersdttning,
pension och andra sedvanliga férmaner.

Fast grundIdn

Fast grundln ska vara konkurrenskraftig och baseras
pé faktorer sdsom arbetsuppgifter, ansvar, kompetens,
erfarenhet, befattning och prestation. Den fasta IGnen
omprdvas som huvudregel en g&ng per &r och ska beak-
ta medarbetarens kvalitativa prestation.

Fordelningen mellan fast I6n och rérlig ersdttning
ska std i proportion till medarbetares befattning och ar-
betsuppgifter. Den sammanlagda ersdttningen ska vara
marknadsmdssig och konkurrenskraftig och avspegla
medarbetarens ansvarsomrdde och befattningens
komplexitet.

R&rlig ersdttning

Syftet med rorlig ersdttning dr att stimulera anstallda
att prestera bdttre, att stanna kvar i bolaget och att
utveckla sina respektive ansvarsomrdden att ytterligare
bidra till Besqabs afférsstrategi, Idngsiktiga intressen
och héllbarhet. Rérlig ersattning ska matas mot férut-
bestidmda mé&l samt ha en maximinivd dver vilken ingen
ersattning utfaller.

Besqab tillampar tvé modeller fr rdrlig ers&ttning:
kortsiktiga arliga bonusprogram samt l&ngsiktiga aktiere-
laterade incitamentsprogram (LTI). LTI beslutas av bolags-
stdmman och omfattas darfor inte av riktlinjerna.

Kortsiktiga incitament (Short Term Incentive; STI)

Besqabs STl-program &r ett drligt bonussystem riktat

till all tillsvidareanstdlld personal i Besqabkoncernen.

STl-programmet ska fdlja bolagets ambition och strategi

och syftar till att skapa ett engagemang i bolagets ut-

veckling. STl-utfallet baseras pé tre férutbestdmda och

matbara parametrar och verensstdmmer med Besqabs

dvergripande mal:

+N8jda kunder - méts med N&jd-Kund-Index (NKI), base-
rat p& under dret genomférda kundundersdkningar for
projekt med bostadsrdtt och dganderatt, utférda av
ett oberoende marknadsanalysféretag

*Lénsamhet - mdts med rérelsemarginal enligt seg-
mentsredovisningen

« Tillvéxt - mdts med antal produktionsstarter, baserat
pd antal produktionsstartade bostadsratter, dgande-
ratter, hyresrdtter, vardbostdder och LSS-bostdder dar
samtliga kriterier avseende I6nsamhet, forsdljnings-
grad, bygglov och finansiering &r uppfyllda.
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Samtliga tre parametrar beddms individuellt och rorlig
ersdttning intjdnas séledes dven om endast en eller tvé pa-
rametrar uppfylls. Kostnaden fér STI fér dock inte verstiga
koncernens rorelseresultat och/eller resultat efter skatt
enligt segmentsredovisningen inklusive avsattning till STI.

STl ger kontant betalning ddr den anstdllde erhéller
ett maximalt antal mé&nadsléner beroende pé befattning
och ansvar. Det dr styrelsen som faststdller om STl-pro-
grammets bonusgrundande villkor har uppfyllts och
beslutar om utbetalning av bonus. Styrelsen har Gven
ratt att justera STl om det sker férdndringar i koncernen
eller dess omvarld som skulle innebdra att utbetalning
inte dr [amplig eller bor justeras.

Bonus betalas ut till den anstdllde i proportion till
under intjdnandedret arbetad tid. P&bdrjas anstdlining
under del av &r ar den nyanstdllde berd&ttigad till STl
proportion till anstdliningstid under intjdnandedret. An-
stdlld som sdger upp sig eller blir uppsagd har inte ratt
till rorlig ersattning som vid uppsdgningen inte betalats
ut, inte heller till upparbetad rérlig ersdttning under det
ar uppsagningen sker. Upphér anstélining av andra skal,
s&som till exempel pension, ar den anstdllde berattigad
att erhélla intjdnad rérlig ersattning i proportion till
anstdliningstid under intjgnandedret.

For VD ska den kortsiktiga rorliga ersdttningen vara
maximerad och ej dverstiga nio m&nadsldner exklusive
eventuella andra férmdner. Fér vriga medlemmar i kon-
cernledningen ska den kortsiktiga rorliga ersdttningen
ej dverstiga sex manadsldner exklusive eventuella andra
férmdner. Styrelsen fattar beslut om antal méanadsldner
och maximal ersdttning infér varje rakenskapsér. Styrel-
sen ska &rligen utvdrdera huruvida ett kortsiktigt incita-
mentsprogram ska foresl&s bolagsstdmman eller inte.

Langsiktiga incitament (Long Term Incentive; LTI)
Langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram ar en
integrerad del av den totala ersdttningen, vilka syftar till
att beldna ett framgéngsrikt genomférande av bolagets
strategi och skapande av ett l&ngsiktigt aktiedgarvarde.
Styrelsen ska &rligen utvardera huruvida ett l&ngsiktigt
aktierelaterat incitamentsprogram ska féreslas bolags-
stdmman eller inte.

Pension

Bolaget tillampar ITP-planen for samtliga anstdllda
utom f&ér VD och CFO. VD:s pension ska vara premieba-
serad och premien uppgd till 30 procent av under éret
utbetald fast I6n. Pension fér CFO ska vara premieba-
serad och premien uppg till 33 procent av under éret
utbetald fast I6n.

Andra férmaner

For andra férméner gdller att de ska vara konkurrens-
kraftiga vid jdmférelse med andra jadmférbara aktdrer.
Andra férmaner far uppgd till maximalt 10 procent av

fast grundlion.

Anstdllningens upphdrande

Vid uppsdgning av anstdliningsavtal frén bolagets sida
ska gdlla en uppségningstid om maximalt tolv ménader
och vid uppsdgning fran befattningshavarens sida en

uppsd&gningstid om maximalt sex manader. Inga av-
géngsvederlag ska férekomma.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i
Besqabs &rsredovisning 2020 och utgdr inte del av de
formella &rsredovisningshandlingarna. Se avsnittet
Bolagsstyrningsrapport pd sidorna 72-79.

RISKER OCH OSAKERHETER
Besqabs verksamhet péverkas av ett antal omvarlds-
faktorer vars effekter p& resultat och finansiell stallning
kan kontrolleras i varierande grad. Vid bedémning av
koncernens framtida utveckling dr det av vikt att vid
sidan av eventuella méjligheter till resultattillvéxt Gven
beakta riskfaktorerna.

De framsta riskerna i Besqabs verksamhet utgors
av omvdrldsrisker sGsom férsdmrad makroekonomisk
utveckling och minskad bostadsefterfrégan, operativa
risker s&som pris- och projektrisker samt héllbarhetsris-
ker. Dessutom exponeras Besqab mot ett antal finansiella
risker som bland annat relaterar till bolagets likviditet
och l&nefinansiering av verksamheten. Mdlet med
Besqabs riskhantering dr att identifiera, mata, kontroll-
era och begrdnsa riskerna i verksamheten.

En beskrivning av finansiella instrument och finansiell
riskhantering finns i not 23. Besqabs riskhantering redo-
visas Gven pd sidorna 69-71.

Osdkerhet orsakad av spridningen av covid-19

Sedan varen 2020 har den globala och den svenska
ekonomin pdverkats vasentligt genom spridningen av
det nya coronaviruset och sjukdomen covid-19. Den
makroekonomiska utvecklingen férsémrades pétagligt
under v@ren for att sedan visa tydliga tecken pé ater-
hdmtning under hésten. Under drets sista ménader kom
en andra v&g av smittspridning, med kraftig ckning av
insjuknande och hérdare restriktioner, vilket gjorde att
&terhdmtningen brots.

Med undantag fér en ndgot vikande férsdljning under
véren 2020 har spridningen av covid-19 hittills inte haft
négon vdsentlig effekt p& utvecklingen av Besqabs
verksamhet. Den sociala distanseringen, minskade re-
sandet och dkade andelen arbete hemifrén har déremot
haft viss paverkan p& hushdllens preferenser vad galler
bostadens utformning, storlek och lage.

Besqab arbetar aktivt med riskhantering utifrén olika
scenarier fér att hela tiden ha beredskap infér hur situa-
tionen utvecklas. Av stdrsta prioritet &r att halla projek-
tens tidplaner s& att kunderna kan tilltréda sina nya bo-
stader p& avtalade datum. Produktionen har under &ret
i stort sett 15pt p& som vanligt och fr ndrvarande p&gdr
arbete p& samtliga byggarbetsplatser. Risken for forse-
ningar i planprocesser bedéms déremot ha dkat i négra
kommuner. Coronakrisen har férsdmrat kommunernas
redan pressade ekonomi vilket riskerar att minska inves-
teringarna i bostadsbyggande. Detaljplaneprocesser
paverkas av en mdngd faktorer och Besqab har en nara
dialog med kommuner och andra inblandade parter for
att félja utvecklingen av varje enskilt projekt.

BESOQAB Arsredovisning 2020
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Den samlande péverkan pd bolagets verksamhet &r
avhangig av hur snart och pé vilken nivé som ekonomin
stabiliseras. Besqab dr endast verksamt i Stockholms
|&n och Uppsala dar det finns ett stort underliggande
behov av bostdder. Samtidigt &r hushéllens disponibla
inkomst en drivande faktor for efterfrdgan pé bostdder.
Hotet om arbetslshet har hittills inte paverkat dem som
kdper nyproduktion i ndgon stdrre utstréckning men
det kvarstdr att se hur stora p&fdljder pandemin far
pd arbetsmarknaden och pd hushdllens kdpkraft. De
offentliga finanserna dr dock fortfarande starka och att
vaccination av befolkningen inletts under b&rjan av 2021
medfdr att ménga tror att &terhdmtningen kan ta fart
igen till sommaren.

FRAMTIDSUTVECKLING OCH LANGSIKTIGA MAL
Besqab har starka finanser, en attraktiv byggrattsport-
folj och tydliga ambitioner om att Ska tillvéixten och
starka [8nsamheten. Under &ret har bolaget arbetat
fokuserat med att skapa forutsattningar for genomfor-
barheten av uppsatta strategier och fér att nd de nya
finansiella och operativa mal som faststalldes i decem-
ber 2020 och som gdller frdn och med 1januari 2021.
De finansiella mélen och utdelningspolicyn definieras
utifrdn segmentsredovisningen.

Finansiella mal

« Soliditeten ska uppg till minst 35 procent

*Rérelsemarginalen ska uppgé till minst 10 procent

* Avkastning pé& eget kapital ska uppgd till minst 15
procent

Utdelningspolicy
Utdelningen ska vara minst 30 procent av resultatet
efter skatt (exklusive orealiserade vérdefdréndringar).

Operativa mal

*Besqab ska senast &r 2023 nd en &rlig takt av produk-
tionsstarter om 1000 bostdder.

*Vinstmarginalen i projekt avseende bostads- och dgan-
derdtter ska uppgé till minst 15 procent.

«Besqab ska senast &r 2023 nd ett underliggande érligt
driftnetto om cirka 100 Mkr".

Bolaget har héga ambitioner och stdr infor flera maj-
ligheter och utmaningar de kommande &ren. Antalet
produktionsstarter och bolagets [6nsamhet férvdntas
Ska. Marginalférbdttringen beddms inledningsvis vara
mattfull beaktat projektens Idnga ledtider, i kombina-
tion med en initialt 1&g resultateffekt vid utveckling av
bostads- och dganderdttsprojekt samt att uppbyggna-
den av ett eget férvaltningsbestdnd med hyresrdtter,
vardbostdder och annan samhdllsservice ger driftnetto
forst vid fardigstdllandet.

Besqab fortsdtter arbeta for att erbjuda en trygg
bostadsaffdr med attraktiva och héllbara bostadspro-
jekt i eftertraktade ldgen. Med hjdlp av medarbetarnas
samlade kompetens, ett starkt varumdrke och bolagets
goda finansiella stdlining ska Besqab véxa och ytter-

U Avser ett &rligt driftnetto och inkluderar befintlig férvaltningsportfélj samt fastig-
heter under uppférande vid utgéngen av perioden.
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ligare starka sin position p& marknaden. Ett aktivare
ackvisitionsarbete och ett kat utbud av bostadsbygg-
rdtter Sppnar for fler byggrattsforvary under 2021 med
malsattningen att vdxa byggrattsportfdljen, dka antalet
produktionsstarter och stdrka I6nsamheten.

STYRELSENS FORSLAG

Forslag till vinstdisposition

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

Overkursfond 487 967 371
Balanserade vinstmedel 92 635 049
Arets vinst 34 185 848
Summa 614788 268

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

Till aktietigarna utdelas 2,60 per aktie” 38 483 323
I ny rékning Gverféres 576 304 945
Summa 614788 268

1) Utdelningsbeloppet berdknat p& antal utest&ende aktier, med avdrag fér de
Sterkdpta aktier som innehas av bolaget per den 25 mars 2021. Eventuella
Sterksp eller Sverldtelser av egna aktier fram till tiden fér &rsstémman 2021 kan
medféra dndringar i det utdelade beloppet respektive beloppet att Gverfsras till
ny rakning.

Styrelsen for Besqab AB (publ) har féreslagit att &rs-
stdmman 2021 fattar beslut om vinstutdelning med 2,50
kronor per aktie (2,50), sammanlagt hégst 38,5 Mkr
(38.4). Enligt bolagets utdelningspolicy ska utdelningen
motsvara minst 30 procent av koncernens resultat efter
skatt enligt segmentsredovisningen, exklusive orealise-
rade vardeférandringar. Med avdrag for orealiserade
vardefdréndringar uppgdr resultatet till 69,3 Mkr. Styrel-
sens férslag motsvarar cirka 56 procent av koncernens
resultat f6r 2020. Som avstdmningsdag fér utdelning
foreslés torsdagen den 29 april 2021. Beslutar stémman
i enlighet med férslaget, berdknas utdelning kunna
utbetalas genom Euroclears fdrsorg tisdagen den 4 maj
2021.

Fdrslag till I&dngsiktigt aktierelaterat
incitamentsprogram 2021

Styrelsen har beslutat att féresl& drsstdmman 2021 att
ett frivilligt I&8ngsiktigt aktierelaterat incitamentspro-
gram infdrs fér 2021 (LTI 2021). Styrelsen har utvarderat
tidigare beslutade l&ngsiktiga incitamentsprogram och
foresldar att den typ av aktiesparprogram som tidigare
erbjudits medarbetarna ersdtts av ett konvertibelpro-
gram riktat till samtliga tillsvidareanstdllda i Besqabkon-
cernen. Ett personligt och 18ngsiktigt dgarengagemang
hos medarbetarna forvdntas stimulera till ett Skat intres-
se for verksamheten och resultatet och ddrmed Ska
engagemanget och motivationen. Det ar fordelaktigt
fér bolaget att kunna erbjuda medarbetare en méjlig-
het att ta del av koncernens utveckling pé ett satt som
samtidigt gynnar aktiedgarna. Detaljerad information
om programmet ldmnas i styrelsens fullsténdiga forslag
i kallelsen till &rsstdmman 2021.
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Koncernens rapport 6ver totalresultatet

Belopp i Mkr Not -:E:I 2019

Intakter 3 13562.7 17918
Kostnader for produktion och drift -1118,3 -1487,3
Bruttoresultat 2344 304,5
Forsdljnings- och administrationskostnader 78,14 -137.1 -128,0
Resultat frén koncernbolag - 0,7
Resultat frén andelar i joint ventures 4 -2.9 -3,6
Rérelseresultat 3,4,5,6 ol k4 173,6
Finansiella intakter 9 1,2 11
Finansiella kostnader 9 -3,0 -3,7
Resultat fére skatt 92,6 171,0
Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 2361 -
Resultat fére skatt 328,7 171,0
Skatter 10 -53,4 -24,8
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 275,3 146,2
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 276,5 146,2
Hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -1,2 -

Arets 6vriga totalresultat:

Poster som kan komma att &terféras till resultatet:

Omrdakningsdifferenser vid omrdkning av utlandsverksamhet - -0,7
Ovrigt totalresultat, efter skatt - -0,7
Summa totalresultat fér dret 275,3 145,5
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 276,5 145,5
Hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -1,2 -
Resultat per aktie 31

Resultat per aktie fére utspddning, kr 17,98 9,52
Resultat per aktie efter utspadning, kr 17,92 949
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Koncernens rapport éver finansiell stéllning

Belopp i Mkr Not ‘:E:!E’I 2019-12-31

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar

Nyttjanderdtter 13 8.4 12,6
Forvaltningsfastigheter 12 758,8 -
Maskiner och inventarier 13 8,6 9,0
Summa materiella anldggningstillgdngar 775,8 21,6
Finansiella tillgédngar

Andelar i joint ventures 4 36,6 39,3
Ovriga l8ngfristiga vérdepappersinnehav 0,0 0,0
Uppskjutna skattefordringar 10 - 22,2
Summa finansiella tillgéngar 36,5 61,5
Summa anléggningstillgéngar 812,3 83,1
Omsdttningstillgdngar

Utvecklingsfastigheter 17 - 352,9
Exploateringsfastigheter 18 610,7 381,6
Bostdder under produktion 21 10091 15673,6
Fardigstdllda bostader 19 3,8 4l
Kundfordringar 6,6 72,7
P&g&ende arbeten 22 37,7 -
Réntebdrande fordringar 121,6 121,56
Ovrigo kortfristiga fordringar 20 102,2 117,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 3,9 37,9
Likvida medel 5104 532,6
Summa omsd&ttningstillgdngar 25 2406,0 3195,1
SUMMA TILLGANGAR 3218,3 3278,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 24

Aktiekapital 165,1 165,1
Ovrigt tillskjutet kapital 393,8 392,1
Omrdkningsreserver - -
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 920,8 682,7
Eget kapital hdanférligt till moderbolagets aktiedgare 1469,7 1229,9
Innehav utan bestdmmande inflytande 4,7 -
Summa eget kapital 14744 1229,9
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga l&ngfristiga avsdttningar 26 3.8 7.2
Uppskjutna skatteskulder 10 31,2 -
Ovriga l&ngfristiga skulder 27 30,0 33,3
Summa l&ngfristiga skulder 25 65,0 40,5
Kortfristiga skulder

Kortfristiga avsattningar 26 41 41
Leverant&rsskulder 22,6 82,0
Forskott fran kunder 97.3 398,0
Skulder till kreditinstitut 25 1406,3 13566,1
Ovriga kortfristiga skulder 27 55,1 73,8
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 28 93,6 93,8
Summa kortfristiga skulder 25 1678,9 2007,8
Summa skulder 1743,9 2048,3
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3218,3 3278,2
Stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser Se not 29
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Koncernens rapport 6ver fordndringar i eget kapital

Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare

Eget kapital
. Balanserade hanférligt
Ovrigt vinstmedel tillmoder-  Innehav utan

tillskjutet Omr&knings- inklusive bolagets  bestdmman-  Summa eget
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital reserver drets resultat aktiedigare de inflytande kapital
Eget kapital 1januari 2019 155,1 389,7 0,7 574,9 11204 - 11204
Arets resultat 146,2 46,2 46,2
Ovrigt totalresultat -0,7 -0,7 -0,7
Summa totalresultat -0,7 146,2 145,5 0,0 145,5
Incitamentsprogram 2,4 2.4 24
Utdelning -384 -38,4 -38,4
Eget kapital 31 december 2019 1565,1 392,1 0,0 682,7 1229,9 0,0 1229,9
Eget kapital 1januari 2020 155,1 392,1 0,0 682,7 1229,9 0,0 1229,9
Rrets resultat 276,5 276,5 -1,2 275,3
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat 0,0 276,5 276,5 -1,2 275,3
Incitamentsprogram 1.7 1.7 1,7
Utdelning -384 -384 -384
Férandring i koncernens 0,0 5,9 5,9
sammansdttning
Eget kapital 31 december 2020 155,1 393,8 0,0 920,8 1469,7 4,7 14744
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Belopp i Mkr Not -:E:l 2019
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 9ttt 173,6
Justering for poster som ej ing&r i kassaflodet -74,3 14,5
Erhéllen rénta 1,2 1,1
Betald rénta -3,0 -3,7
Betald skatt -2,0 -36,8
Kassafléde fran den 18pande verksamheten fére férdndringar av rérelsekapital 16,3 148,7
Fordandring exploateringsfastigheter -229,2 130,2
Fordandring bostdder under produktion 564,5 523,6
Fordandring fardigstallda bostdder 0,7 1,0
Fordndring rérelsefordringar 79,8 -47.1
Fordandring rorelseskulder -382,2 -374,3
Investering i utvecklingsfastigheter -67,2 -62,7
Kassafléde fran den 18pande verksamheten -17,3 3194
Investeringsverksamheten
Investering i férvaltningsfastigheter -12,0 -
Forvarv av dvriga materiella anlaggningstillgéngar -4,7 -4,0
Lamnade tillskott till joint ventures - -5,0
Okning av l&ngfristiga fordringar = 0,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -16,7 -9.0
Finansieringsverksamheten
Upptagna banklén 920,2 946,8
Amortering av skulder -870,0 -1216,4
Utbetald utdelning -384 -384
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 1,8 -308,0
Rrets kassafldde -22,2 2,4
Likvida medel vid &rets bdrjan 532,6 530,2
Likvida medel vid drets slut 510,4 532,6
Justering fér poster som ej ingdr i kassaflédet
Avskrivningar och utrangeringar 8,6 9,1
LTl-program féréndring 1.7 2.4
Fordndring andelar i joint ventures 2,9 3,6
Omklassificering férvaltningsfastigheter -90,6 -
Gvrigo avsdttningar m.m. 3,1 -0,6
Summa -74,3 14,5
Avstamning av skulder hénférliga till finansieringsverksamheten Kassafléde fran Ej kassaflédes-

Vid drets finansierings- péverkande Vid drets
2020 bdrjan verksamheten féréndringar slut
Skulder till kreditinstitut 13566,1 50,2 - 1406,3
Summa 1356,1 50,2 - 1406,3
2019
Skulder till kreditinstitut 1625,7 -269,6 - 13566,1
Summa 1625,7 -269,6 - 1356,1
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Moderbolagets resultatrdkning

Belopp i Mkr Not -:E:I 2019
Intakter 11 10,2 10,2
Bruttoresultat 10,2 10,2
Administrationskostnader 5,8 -15,4 =141
Rérelseresultat -5,2 -3,9
Utdelning och liknande resultatposter 9 384 39,2
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 0,0 0,0
Resultat efter finansiella poster 33,2 35,3
Bokslutsdispositioner 10 - 4,0
Aktuell skatt 10 1,0 -0,1
Arets resultat 34,2 39,2

Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

Belopp i Mkr

2019

|

Arets resultat

évrigt totalresultat, efter skatt

34,2 39,2

Summa drets totalresultat
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Moderbolagets balansrékning

Belopp i Mkr Not ‘:E:!E’I 2019-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar

Finansiella anléggningstillgéngar

Andelar i koncernféretag 15 556,9 555,3
Andelar i joint ventures 14 10,1 10,1
Ovrigo vardepapper 0,0 0,0
Uppskjuten skattefordran 10 1,0 -
Summa anléggningstillgéngar 568,0 565,4

Omsdttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 25

Fordringar hos koncernféretag 187,2 191,6
Ovriga kortfristiga fordringar 0,3 0,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 0,2 0,2
Summa kortfristiga fordringar 187,7 192.1
Kassa och bank 25 26,6 24,9
Summa omsé&ttningstillgdngar 214,3 217,0
SUMMA TILLGANGAR 782,3 782,4

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 24

Bundet eget kapital

Aktiekapital 165,1 165,1
Summa bundet eget kapital 155,1 155,1

Fritt eget kapital

Overkursfond 488,0 488,0
Balanserat resultat 92,6 90,2
Arets resultat 34,2 39,2
Summa fritt eget kapital 614,8 617,4
Summa eget kapital 769,9 772,5
Skulder

Kortfristiga skulder 25

Leverantorsskulder 0,2 0,0
Skulder till koncernféretag 6,0 6,0
Ovrigo kortfristiga skulder 2,8 o4
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 28 3.4 3,5
Summa kortfristiga skulder 12,4 9.9
Summa skulder 12,4 9.9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 782,3 7824
Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser Se not 29
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Fordandringar i moderbolagets eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

. Balanserat Summa eget
Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond resultat  Arets resultat kapital
Eget kapital 1januari 2019 155,1 1+88,0 25,9 100,3 769,3
Overfartiny rékning 100,3 -100,3 0,0
Utdelning -384 -384
Incitamentsprogram 24 24
Aterkdp egna aktier - 0,0
Arets totalresultat 39,2 39,2
Eget kapital 31 december 2019 155,1 1488,0 90,2 39,2 772,5
Eget kapital 1januari 2020 155,1 88,0 90,2 39,2 772,5
Overforti ny rékning 39,2 -39,2 0,0
Utdelning -38,4 -38,4
Incitamentsprogram 1.6 1,6
,&terkép egna aktier - 0,0
Arets totalresultat 34,2 34,2
Eget kapital 31 december 2020 155,1 4+88,0 92,6 34,2 769,9
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Moderbolagets kassaflédesanalys

Belopp i Mkr -:E:I 2019

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -5,2 -39
Erhéllen utdelning 38,4 39,2
Betald rénta 0,0 0,0
Justering for poster som e] ingdr i kassaflddet 0,1 -0,1
Betald skatt 0,0 0,1
Kassafléde fran den 18pande verksamheten fére férdndringar av rérelsekapital 33,3 35,3

Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital

Fordndring kortfristiga fordringar 4,3 -6,9
Forandring kortfristiga skulder 2,5 5,9
Kassafléde frén den 18pande verksamheten 40,1 34,3

Investeringsverksamheten

Féréndring 1&ngfristiga fordringar = 0,0

Kassafléde frén investeringsverksamheten - -

Finansieringsverksamheten

,&terk'dp egna aktier

Utbetald utdelning -38,4 -38,4
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -38,4 -38,4
Arets kassaflsde 1.7 -1
Likvida medel vid arets bdrjan 24,9 29,0
Likvida medel vid &rets slut 26,6 24,9

Justering fér poster som ej ingér i kassaflddet
LTl-program féréndring -0,1 -0,1
Summa -0,1 -0,1
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NOT1 Vdasentliga redovisningsprinciper

Ars- och koncernredovisningen fér Besqab fér rékenskapséret som
slutar 31 december 2020 har den 25 mars 2021 godkdnts av sty-
relse och VD for publicering och kommer féreldggas &rsstdmman
2021 f&r faststdllande. Besqab AB (publ) &r ett svenskt aktiebolag
med sate i Danderyd, Sverige. Adressen till huvudkontoret ar Golf-
vdgen 2, 182 31 Danderyd.

Grunder fér rapportens upprdttande

Koncernredovisningen &r uppréttad i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar fr@n Interna-
tional Financial Reporting Standards Interpretations Committee
(IFRIC) s&dana de antagits av EU och &rsredovisningslagen. Dértill
féljer koncernredovisningen rekommendationen frén Radet for
finansiell rapportering RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
fér koncerner.

Koncernredovisningen baseras pd historiska anskaffningsvérden
om inte annat anges. Belopp redovisas i miljoner kronor (mkr), om
inget annat anges. Den period som avses &r 1 januari - 31 decem-
ber for resultatrelaterade poster och 31 december f&ér balansrela-
terade poster.

Moderbolagets drsredovisning dr upprattad i enlighet med
&rsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning f&r juridiska personer
samt uttalanden utgivna av Radet for finansiell rapportering. |
de fall moderbolaget tillimpar andra redovisningsprinciper dn
koncernen redovisas dessa i slutet av redovisningsprinciperna. Mo-
derbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som Gven utgor
rapporteringsvalutan for koncernen.

Nya och &ndrade redovisningsstandarder och tolkningar
Koncernens tilldmpade redovisningsprinciper inkluderar nya och
féréndrade standarder utgivna frén International Accounting Stan-
dards Board (IASB) liksom tolkningar som tratt i kraft under 2020.
Andringar och tolkningar som trdtt i kraft under 2020 har inte haft
ndgon péverkan pé& bolagets eller koncernens redovisning.

Andrad redovisningsprincip avseende bostadsutveckling genom
bostadsrattsféreningar

Besqab tillampar frén och med 1 januari 2020 en ny princip for
redovisning av bostadsréttsprojekt som dr anpassad till den be-
doémning Finansinspektionen gjort av IFRS 10 koncernredovisning.
Jamférande tal i denna rapport har rdknats om enligt den nya
redovisningsprincipen. Omr&knad resultat- och balansrékning med
redovisad effekt framgér av tabellen som f3ljer.

Forandringen, jamfért med tidigare redovisningsprincip, innebdr
att bostadsrattsféreningarna, for vilka Besqab har pdgé&ende bo-
stadsrattsprojekt, konsolideras. Koncernens balans- och resulta-
trékning inkluderar dérmed bostadsréttsféreningarnas samtliga
tillgéngar, eget kapital och skulder samt intékter och kostnader.
Den andrade redovisningsprincipen enligt IFRS innebdr ocksé att
intakter och séledes resultat fér bostadsutveckling genom bo-
stadsrdttsféreningar redovisas vid en viss tidpunkt. Enligt tidigare
redovisningsprincip resultatavrdknade Besqab bostadsutveckling
genom bostadsrattsféreningar dver tid (successiv vinstavrékning).

Besqab ingdr avtal med bostadsrattsféreningar gallande bygg-
nation av bostdder. Besqab har gjort bedémningen att bestdm-
mande inflytande Sver dessa bostadsréttsféreningar foreligger.
Bostadsrattsféreningarna konsolideras darfor tills dess att slutkun-
derna har tilltratt. Vid successiva tilltrdden Gver en period gors en
bedémning tillsammans med andra faktorer av nér bestdmmande
inflytande inte langre foreligger. En viktig faktor i denna bedémning
ar huruvida majoriteten av slutkunderna tilltratt bostdderna.

Intdkter frén bostadsutveckling till bostadsrattsféreningar redo-
visas ndr slutkunden erhdller kontroll dver bostaden vilket sker vid
en tidpunkt i samband med tilltrddet.
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Omrdkning - Bostadsutveckling genom bostadsrattsféreningar

Resultatrdkning i sammandrag, 2019

Omrdknad Effekt av
IFRS |::58 omrdkning
Intakter 1296,6 17918 495,2
Produktions- och
driftkostnader -1048,1 -1487,3 -439,2
Bruttoresultat 248.,5 304,5 56,0
Forsdljnings- och
administrationskostnader -128,0 -128,0 0,0
Resultat frén koncernfdretag 0,7 0,7 0,0
Resultat frén andelar
i joint ventures -3,6 -3,6 0,0
Rorelseresultat 117,6 173,6 56,0
Finansiella intdkter och kostnader -2,6 -2,6 0,0
Resultat fére skatt 115,0 171,0 56,0
Skatt -6,5 -24.,8 -18,3
Arets resultat 108,5 146,2 37,7
Balansrékning i sammandrag, 2019-12-31
Omrdknad Effekt av
IFRS |F:58 omrdkning
Materiella anléggningstillgdngar 21,6 21,6 0,0
Finansiella anldaggningstillgdngar 39,5 61,5 22,0
Summa anldggningstillgéngar 61,1 83,1 22,0
Utvecklingsfastigheter 352,9 352,9 0,0
Exploateringsfastigheter 381,6 381,6 0,0
Bostdder under produktion 0,0 156735 156735
Fardigstdllda bostader X X 0,0
Kortfristiga fordringar 816,4 350,0 -L466,4
Likvida medel 44,3 532,6 118,3
Summa omsé&ttningstillgdngar 1969,6 3195,0 12254
SUMMA TILLGANGAR 2030,7 3278,1 12474
Eget kapital 1382,2 1229,9 -152,3
Langfristiga skulder 40,5 40,5 0,0
Kortfristiga avsdttningar 4,1 4,1 0,0
Kortfristiga rantebdrande skulder 3084+ 1356,1 10477
Ovriga kortfristiga skulder 295,65 647,65 352,0
Summa skulder 648,5 2048,2 1399,7
SUMMA EGET KAPITAL 2030,7 3278,1 12474
OCH SKULDER
Nyckeltal, 2019
Omrédknad Effekt av
IFRS |F:58 omrdkning
Rérelsemarginal, % 9,1 9,7 0,6
Réntabilitet p& eget kapital, %' 8,1 12,4 4,3
Soliditet, % 68,1 375 -30,56
Resultat per aktie
fére utspddning, kr 7,06 9,62 246
Resultat per aktie
efter utspadning, kr 7,04 949 2,45

Réntabilitet p& eget kapital avser ackumulerad period frén och med rékenskaps-
8rets bdrjan och har omréknats till hel&rstal.
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Grunder f6r konsolidering

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget och foretag dver
vilka moderbolaget direkt eller indirekt utdvar ett bestémmande
inflytande, det vill séga dess dotterféretag. Koncernredovisningen
har upprattats enligt férvarvsmetoden, vilket innebdr att moder-
bolagets anskaffningsvarden pé aktier i dotterféretag elimineras
mot dotterféretagens férvarvsvarden, det vill sdga eget kapital
faststallt som skillnaden mellan tillgédngarnas och skuldernas verk-
liga varden vid férvérvstidpunkten. | koncernens egna kapital ingér
harigenom endast den del av dotterféretagens egna kapital som
tillkommit efter férvarven.

Ett bestdmmande inflytande féreligger nar koncernen har
kontroll ver ett foretag, exponeras for, eller har ratten till rérlig av-
kastning frén sitt engagemang i féretaget och kan pdverka avkast-
ningen med hjdlp av sitt bestdmmande inflytande. Normalt bygger
bestdmmande inflytande och ddrmed intagandet i koncernredo-
visningen p& dgande som féljer med ett aktie- eller andelsinnehav
som Sverstiger 50 procent av aktiernas eller andelarnas réstvarde
eller dar koncernen genom avtal ensam utdvar ett bestdmmande
inflytande. Bestémmande inflytande kan Gven uppstd pd andra
grunder.

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

Alla koncerninterna transaktioner och mellanhavanden elimine-
ras i sin helhet och ingér fdljaktligen inte i koncernredovisningen.

Dotterféretag tas med i koncernredovisningen frén och med for-
varvstidpunkten och exkluderas ur koncernredovisningen frén och
med den tidpunkt d& det bestémmande inflytandet upphér.

Samarbetsarrangemang

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

For Besqabs samarbetsprojekt gdller att man tillsammans med
dvriga samarbetspartners har ett gemensamt bestémmande
inflytande Gver verksamheten samt att avtalet ger parterna ratt till
verksamhetens nettotillgdngar. Dessa projekt identifieras som joint
ventures och redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Det innebar
attinnehav ijoint ventures redovisas initialt i koncernens rapport
over finansiell stalining till anskaffningskostnad. Det redovisade
vardet Skas eller minskas ddrefter for att beakta koncernens andel
av resultat och dvrigt totalresultat frén sina joint ventures efter for-
varvstidpunkten. Koncernens andel av resultat ingér i koncernens
resultat och koncernens andel av Svrigt totalresultat ingér i dvrigt
totalresultat i koncernen.

Rérelsefdrvéry kontra tillgdngsférvéry

Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen rérelseférvary
eller tillg&ngsfdrvarv. Bolagsférvary vars primdra syfte &r att fér-
vdrva bolagets fastighet och dédr bolagets eventuella férvaltnings-
organisation och administration dr av underordnad betydelse fér
forvarvet klassificeras som tillgéngsférvary. Ovriga bolagsférviry
klassificeras som rérelseférvarv. Vid tillgédngsférvéry redovisas ing-
en uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsférvarvet, utan eventuell
rabatt for uppskjuten skatt minskar i stdllet fastighetens anskaff-
ningsvarde.
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Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utléndsk valuta omréknas till koncernens rapporte-
ringsvaluta baserat pd transaktionsdagens valutakurs. Monetéra
fordringar och skulder i utlandsk valuta omréknas till balansdagens
kurs. Uppkomna valutadifferenser redovisas i resultatrédkningen.

Redovisning av intdkter

Projektutveckling av bostéder

Intéikter och séledes resultat fér projektutveckling av bostader re-
dovisas vid en viss tidpunkt ndr slutkunden tilltrader bostaden.

Prestationsdtaganden som uppfylls vid en viss tidpunkt

Vid projektutveckling avseende smé&hus med dganderatt, bostads-
ratter samt ldgenheter med dganderdtt som sdljs till slutkunder
uppfylls prestationsdtagandet vid en viss tidpunkt. Tidpunkten
beddmes vara ndr slutkunden tilltréder bostaden. Kunden betalar
kdpeskilling och kontraktssumma, férutom handpenning, vid tilltra-
de/leverans. Kunden anses dérmed ej ha kontroll &ver fastigheten
fore tilltradet. Prestationsdtagandet uppfylls férst vid dverlamnan-
det av bostaden till kunden vilket dven &r den tidpunkt ndr kunden
fér kontroll dver fastigheten. F&r sm&hus med dganderdtt redovisas
nedlagda kostnader med avdrag fér fakturering som pé&gdende
arbeten i balansrékningen under projektets gang fram tills dess
att kontrollen dvergdr till kunden. Fér bostadsratter och 1dgenhe-
ter med Gganderdtt redovisas nedlagda kostnader som bostdder
under produktion.

Intékter baserade pé I8pande rékning frén Construction
Management

Uppdrag pé I6pande rékning dr entreprenaduppdrag dar ersatt-
ning utgdr fér de utgifter som omfattas av avtalet i den takt som
utgifterna uppstar. Kunden erhdller och férbrukar samtidigt de
fordelar som tillhandahélls genom féretagets prestation nar féreta-
get fullgdr &tagandet. Prestationsdtagandet uppfylls dver tid och
redovisningen av intékterna sker s@ledes dver tid. Fakturering sker
[6pande i takt med att arbetet utférs.

Hyresintdkter frén utvecklingsfastigheter

Intéikterna bestér endast av hyresintdkter och uppdelning mellan
hyresintdkter och serviceintdkter sker darfor inte. Intdkterna utgors
av debiterade kallhyror. Hyresintdkterna redovisas i den period
som de dr hénférliga till, vilket framgér av hyreskontrakten.

Resultat av fastighetsforsdljning utvecklingsfastigheter

Resultat av fastighetsférsdljning relaterat till utvecklingsfastigheter
redovisas skilt frén resultat frédn projektrelaterade fastighetsfor-
sdljningar som medrdknas i redovisningen fér projektutveckling av
bostdder.

Fastighetsférsdljning avseende utvecklingsfastigheter sker an-
tingen som en direkt avyttring av en eller flera enskilda fastigheter
eller som avyttring av aktier i ett fastighetsdgande bolag.

Resultat frén fastighetsférsaljningar som avser direkt avyttring
av utvecklingsfastigheter redovisas p& separat rad i resultatrék-
ningen normalt i den period d& bindande avtal om férsaljning ingés
om inte omstdndigheter i avtalets lydelse pdverkar vald redovis-
ningsperiod. Vid avyttring av ett fastighetsdgande bolag redovisas
resultat normalti den period d& fréntrade till aktierna sker.

Segmentsredovisning

Ett rorelsesegment dr en del av koncernen som bedriver affarsverk-
samhet fran vilken den kan f& intdkter och &ta sig kostnader, vars
rorelse regelbundet granskas av koncernens hdgste verkstdllande
beslutsfattare som underlag fér beslut om férdelning av resurser
till segmentet och beddémning av dess resultat samt om vilket det
finns frist&ende finansiell information. Koncernens verksamhet ar
indelad i tre affdrssegment, se not 3 fér mer information.



Not 1fortsdttning

Leasing

| egenskap av leasetagare redovisas nyttjanderdtt (tillgéng)

och leasingskuld (skuld) hanfsrligt till samtliga leasingavtal med
undantag for leasingavtal som &r kortare @n tolv manader och lea-
singavtal fér vilka den underliggande tillgdngen har ett l&gt varde.
N&r ett avtal ingés gérs beddmningen om avtalet dr eller innehdller
ett leasingavtal. Ett avtal dr eller innehdller ett leasingavtal om
avtalet dverldter rdtten att under en viss period bestdmma dver
anvéndningen av en identifierad tillgdng i utbyte mot erséttning.
Vid anskaffningstillféllet varderas leasingskulden till nuvdrdet av de
leasingavgifter som inte betalats vid denna tidpunkt. Nyttjanderdt-
ten varderas till anskaffningsvérde som motsvarar skulden justerat
fér eventuella betalda leasingavgifter med mera. Fér ber&kningen
anvdnds i férsta hand leasingavtalets implicita rédnta och om den
inte kan faststdllas s& anvands den marginella I&nerdntan.

Skatt

Redovisad inkomstskatt for koncernen inkluderar aktuell skatt samt
uppskjuten skatt. For poster som redovisas i resultatet redovisas
ddrmed sammanhdngande skatt i resultatet. For poster som redovi-
sas i 8vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital redovisas dven
skatten i Gvrigt totalresultat respektive mot eget kapital.

Aktuell skatt

Den aktuella skatten baseras pd periodens resultat och berdknas

pé& balansdagens skattesats. Skatt som betalas eller erhélls under
det aktuella &ret klassificeras som aktuell skatt. Hit hdr dven juste-
ring av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder. Vid dndring av

aktuell skatt redovisas férdndringen dver resultatet.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrdkningsmeto-
den, p& alla tempordra skillnader som uppkommer mellan det skat-
temdssiga vardet pd tillgdngar och skulder och dessas redovisade
varden i koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten redovisas
emellertid inte om den uppstar till f&ljd av en transaktion som utgdr
den férsta redovisningen av en tillg&ng eller skuld som inte &r ett
rérelseférvdry och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken
pé&verkar redovisat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten inkomst-
skatt berdknas med tillémpning av skattesatser och skattelagar
som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvén-
tas gdlla ndr den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras. Den uppskjutna skatte-
fordrans redovisade vérde justeras i den mén framtida bedémda
skattemdssiga dverskott har dndrats.

Resultat per aktie

Resultat per aktie baseras p& drets resultat hanfarligt till moderbo-
lagets aktiedigare dividerat med genomsnittligt antal utestéende
aktier under dret.

Lanekostnader

Lanekostnader som &r hénfdrliga till kvalificerade tillgdngar akti-
veras som en del av den aktiverade tillgdngens anskaffningsvérde
ndr den totala l&nekostnaden uppgér till vésentliga belopp. En
kvalificerad tillgadng dr en tillgdng som med nédvéndighet tar en
betydande tid, i Besqabs fall dver ett &r, i ansprék att fardigstdilla.
Inom Besqab &r aktivering av I&nekostnader aktuell vid uppfs-
rande av fastighets- och bostadsprojekt. Ovriga l&nekostnader
kostnadsférs I8pande i den period som l&nekostnaderna uppstér. |
moderbolaget kostnadsférs ldnekostnader i sin helhet i den period
som de uppkommer.
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Materiella anléggningstillgédngar

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med
avdrag fér ackumulerade av- och nedskrivningar. | anskaffnings-
vdrdet ingdr utgifter som direkt kan hanféras till képet av tillgédng-
en. Tillkommande utgifter inkluderas i tillgdngens redovisade varde
eller redovisas som en separat tillgdng, beroende pé vilket som ar
l[dmpligast. Detta anses som I&mpligt endast d& det dr sannolikt
att de framtida ekonomiska férmdéner som ar férknippade med
tillgdngen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgdngens
anskaffningsvérde kan métas pd ett tillforlitligt satt. Redovisat
varde for en ersatt tillgéng tas bort frén rapport dver finansiell
stéllning. Alla vriga kostnader fér reparationer och underhdll
samt tillkommande utgifter redovisas i resultatet i den period dé& de
uppkommer.

Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar gérs linjart enligt systematiska planer dver tillgéng-
arnas berdknade nyttjandeperioder och pdbérjas efter det att an-
ladggningstillgdngen tagits i bruk. Maskiner och inventarier skrivs av
linjart dver tre till fem &r. Tillgdngarnas restvdrde och nyttjandepe-
rioder prévas varje balansdag och justeras vid behov. En tillgéngs
redovisade vérde skrivs omgdende ner till dess dtervinningsvarde
om tillg&ngens redovisade vérde dverstiger dess beddmda &tervin-
ningsvdrde. Vinster och férluster vid avyttring faststdlls genom en
jamfdrelse mellan forsdljningsintdkten och det redovisade vardet
och redovisas i dvriga rérelseintdkter respektive dvriga rorelsekost-
nader i rapport Gver totalresultat.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r de fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintdkter och vérdeutveckling. Férvaltningsfastighe-
ter redovisas initialt till anskaffningsvdrde och darefter till verkligt
varde p& balansdagen. Verkligt varde grundar sig pé& priser pé en
aktiv marknad och &r det transaktionspris till vilket en tillgéng skulle
kunna dverl&tas mellan kunniga parter som &r oberoende av varan-
dra och som har ettintresse av att transaktionen genomférs. En ex-
tern vardering av samtliga férvaltningsfastigheter gérs kvartalsvis.
Sé&val orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
resultatrdkningen pé& raden vardefdréndring forvaltningsfastighe-
ter. Orealiserade vardeférandringar berdknas utifrédn varderingen
vid periodens slut jamfort med vérderingen vid periodens bérjan.
Om forvaltningsfastigheter forvarvats beréknas orealiserade var-
deférandringar utifrén varderingen vid periodens slut jamfért med
anskaffningsvdrdet under perioden.

Vid nybyggnation aktiveras réntekostnad under produktionsti-
den. Tillkommande utgifter I&ggs till det redovisade vérdet endast
om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar for-
knippade med tillgéngen kommer att komma féretaget till del och
anskaffningsvdrdet kan berdknas pé ett tillforlitligt satt. Utgifter for
reparation och underhéll kostnadsférs i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter under uppférande varderas enligt sam-
ma princip som for &vriga férvaltningsfastigheter reducerat med
beddmd &terstdende entreprenadutgift samt projektrisk.

Omséttningstillgdngar

Utvecklingsfastigheter

Utvecklingsfastigheter utgérs av fastigheter, obebyggda eller

bebyggda, avsedda fdr produktion av vard- och omsorgsbostader.

Fastigheterna &r ej avsedda fér 1&ngsiktigt innehav.
Utvecklingsfastigheterna redovisas i enlighet med IAS 2 Varula-

ger vilket innebdr en vdrdering till det [dgsta av anskaffningsvar-

det och nettoférsdljningsvardet (uppskattat férséljningspris efter

avdrag fér uppskattade kostnader fér fardigstdllande).
Fastighetsforvary sker antingen som direkt férvary av en eller

flera enskilda fastigheter eller som férvarv av aktier i ett fastighets-
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dgande bolag. Utvecklingsfastigheter anskaffade genom direkt
férvarv redovisas normalt som tillgéng under den redovisningspe-
riod d& bindande avtal om férvarv ingds om inte omstandigheter i
avtalets lydelse paverkar vald redovisningsperiod. Vid férvéry av
aktier i ett fastighetségande bolag redovisas tillg&ngen normalt i
den period dé tilltrade till aktierna sker.

Produktionskostnader for utvecklingsfastigheter innehdller direk-
ta kostnader samt skdlig andel av indirekta kostnader.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgérs av fastigheter, obebyggda eller be-
byggda, avsedda fér produktion av bostadsrétter/dgarldgenheter
eller smahus med dganderdtt. Fastigheterna sdljs normalt i néra
anslutning till produktionsstart. Exploateringsfastigheterna redovi-
sas i enlighet med IAS 2 Varulager vilket innebdr en vdrdering till det
lagsta av anskaffningsvérdet och nettoférsdljningsvardet.
Fastighetsforvary sker antingen som direkt férvary av en eller
flera enskilda fastigheter eller som férvarv av aktier i ett fastighets-
dgande bolag. Exploateringsfastigheter anskaffade genom direkt
férvarv redovisas normalt som tillgéng under den redovisningspe-
riod d& bindande avtal om férvarv ingés om inte omstandigheter i
avtalets lydelse paverkar vald redovisningsperiod. Vid férvéry av
aktier i ett fastighetségande bolag redovisas tillg&ngen normalt i
den period dé tilltrade till aktierna sker.

Bostdder under produktion

Bostdder under produktion innefattar nedlagda kostnader i pdgd-
ende produktion av bostdder som inte dnnu tilltratts av slutkunden.
Redovisning sker i enlighet med IAS 2 Varulager vilket innebdr en
vdrdering till det Igsta av anskaffningsvérdet och nettoférsalj-
ningsvadrdet.

Férdigstdllda bostdder

Fardigstallda bostdder utgdrs av bostdder ddr Besqab har férbun-
dit sig i avtal att férvérva eventuellt osélda bostader. Skyldigheten
galler frdn sex ménader efter fardigstdllandet. Fdrvary av osélda
bostdder har hittills haft en ovasentlig omfattning.

P&gé&ende arbeten

P&gé&ende arbeten utgdrs av skillnaden mellan nedlagda kostnader
och fakturering for bostadsprojekt avseende projekt ddr presta-
tions&taganden uppfylls vid en viss tidpunkt samt i férekommande
fall bestdmmande inflytande har Svergdtt till bostadsrattsférening.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapport dver finansiell stall-
ning inkluderar pé tillgdngssidan likvida medel, I&nefordringar och
kundfordringar. P& skuldsidan &terfinns leverantdrsskulder och
l&neskulder. Finansiella instrument tas upp i rapport dver finansiell
stdllning fér koncernen ndr féretaget blir part enligt instrumentets
avtalsmdssiga villkor.

Finansiella instrument redovisas férsta géngen till verkligt vérde
plus transaktionskostnader, vilket géller alla finansiella tillgéngar
som inte redovisas till verkligt vdrde via resultatet. Finansiella till-
géngar varderade till verkligt vérde via resultatet redovisas forsta
géngen till verkligt varde, medan hanfdrliga transaktionskostnader
redovisas i resultatet. Fér redovisning efter anskaffningstidpunkten
se under respektive rubrik nedan. En finansiell tillgéng tas delvis
eller helt bort frén rapport ver finansiell stalining d& de avtalsenli-
ga rattigheterna till kassaflddet upphdr eller d& koncernen verfér
tillgéngens avtalsenliga rattigheter att erhélla kassaflédena eller
i vissa fall d& koncernen behdller rattigheterna, men forpliktigar
sig att betala kassafldden till en eller flera mottagare. En finansiell
skuld tas delvis eller helt bort fran rapport dver finansiell stéllning
dé& avtalets forpliktelse fullgjorts, annullerats eller upphért.

Klassificering
Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i féljande ka-
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tegorier: finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt
varde via resultatet, finansiella tillg&ngar varderade till upplupet
anskaffningsvdrde samt finansiella skulder vérderade till upplupet
anskaffningsvarde. Klassificeringen &r beroende av fér vilket syfte
den finansiella tillg&ngen férvérvades. Koncernledningen fast-
stdller klassificeringen av de finansiella tillgéngarna vid det férsta
redovisningstillfallet och omprévar detta beslut vid varje rapporte-
ringstillfalle. Klassificeringen p&verkar hur instrumenten vérderas
och redovisas.

Finansiella tillgdngar eller finansiella skulder vérderade till verk-
ligt vérde via resultatet

Finansiella tillg&ngar varderade till verkligt vérde via resultatet

ar finansiella tillg&ngar som inte klassificeras som varderade till
upplupet anskaffningsvarde eller till verkligt varde via dvrigt total-
resultat. En finansiell tillgéng klassificeras i denna kategori om den
férvarvas huvudsakligen i syfte att sdljas inom kort. Nagra s&dana
finansiella tillg&ngar eller skulder finns inte i Besqabkoncernen per
den 31 december 2020.

Finansiella tillgdngar vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Denna kategori omfattar tillgdngar som innehas i syfte att erhélla
kontraktsenliga kassafldden och vars kassafldden endast utgérs av
betalning av kapital och rdnta. Instrumenten varderas inlednings-
vis till verkligt varde och ddrefter till upplupet anskaffningsvérde
minskat med eventuell reservering fér vardeminskning. Vid ldngre
I8ptider (minst tre m&nader) tilldmpas effektivréintemetoden. En
vardeférdndring redovisas i rapport Sver totalresultat ndr den
finansiella tillg&ngen tas bort fr&n rapport éver finansiell stallning,
vid nedskrivning eller genom periodisering. Koncernens l&neford-
ringar och kundfordringar utgérs av kundfordringar och andra
fordringar samt likvida medel.

Vid berdkning av férvantade kreditférluster tilldmpas den for-
enklade metoden. Metoden baseras pé historisk kreditférlustnivé
kombinerat med aktuell och framéatblickande information. Kredit-
férlusterna har historiskt inte varit vésentliga.

Likvida medel

Ilikvida medel ingdr, i s&val balansrékningen som i rapporten dver
kassafldden, banktillgodohavanden samt i férekommande fall kort-
fristiga likvida placeringar med férfallotid inom tre m&nader frén
anskaffningstidpunkten och som latt kan omvandlas till ett ként
belopp samt dr utsatta fér endast en obetydlig risk for vardefluktu-
ationer.

Finansiella skulder vdrderade till upplupet anskaffningsvérde
Leverant&rsskulder redovisas inledningsvis till verkligt vdrde och
ddrefter till upplupet anskaffningsvérde; vid léngre 18ptider (minst
tre m8nader) med anvdndandet av effektivréntemetoden. Redovi-
sat vdrde for leverantSrsskulder férutsdtts motsvara dess verkliga
varde, eftersom denna post &r kortfristig i sin natur. Uppléning
redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktions-
kostnader. Uppl&ning redovisas darefter till upplupet anskaffnings-
vérde och eventuell skillnad mellan erhdllet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och &terbetalningsbeloppet redovisas i
rapport éver totalresultat férdelat dver l&neperioden, med tillémp-
ning av effektivrantemetoden. Effektivrdntemetoden @r en varde-
ringsmetod for berdkning av det upplupna anskaffningsvéardet
fér en finansiell tillgdng eller en finansiell skuld och fér férdelning
i tiden av ranteintdkten eller rantekostnaden dver relevant period.
Effektivréntan dr den rénta som exakt diskonterar de uppskattade
framtida in- och utbetalningarna under det finansiella instrumen-
tets férvantade 16ptid, eller i tillampliga fall, en kortare period till
den finansiella tillg&ngens eller finansiella skuldens redovisade
nettovdrde.

Uppléning klassificeras som kortfristiga skulder om inte kon-
cernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i
&tminstone tolv m&nader efter balansdagen. Redovisat varde for
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koncernens uppldning férutsdtts motsvara dess verkliga varde ef-
tersom l&nen saknar transaktionskostnader och 18per med en rérlig
marknadsrénta. L&nekostnader redovisas i rapport dver totalresul-
tatiden period till vilken de hanfér sig.

Lamnad utdelning
Utdelningar redovisas som en skuld efter det att &rsstdmman god-
kdnt utdelningen.

Avsattningar

Avsattningar redovisas ndr koncernen har en legal eller informell
forpliktelse till f6ljd av tidigare hdndelser, ndr det dr sannolikt att
ett utfldde av resurser kommer att krévas fér att reglera dtagandet,
och beloppet har beréknats pé ett tillférlitligt satt.

Avsdattningar fér garantiGtaganden

Avséttningar fér framtida kostnader avseende garantidtaganden

redovisas till det belopp som krdvs fér att reglera &tagandet. Ga-

rantiavsdttningar belastar projektet vid avslut och redovisas i den
takt de berdknas uppkomma f&r respektive projekt. Majoriteten av
garantiavsattningarna I8per pd cirka fem &r.

Eventualférpliktelser

Som eventualfdrpliktelser redovisas ett majligt dtagande som hér-
ror frén intraffade héndelser och vars férekomst bekréftas endast
av att en eller flera osdkra framtida hdndelser, som inte helt ligger
inom Besqabs kontroll, intraffar eller uteblir. Eventualférpliktelser
kan dven vara ett dtagande som hdrrér fran intréffade handelser,
men som inte redovisas som skuld eller avséttning pd grund av att
detinte &r troligt att dtagandet regleras eller dtagandets storlek
inte kan berdknas med tillrdicklig tillfrlitlighet.

Ersattningar till anstdllda

Ersattningar till anstdllda i form av I6ner, bonus, betald semester,
betald sjukfrénvaro med mera samt pensioner redovisas i takt med
intjdnandet.

Pensioner

I koncernen finns sévél avgiftsbestdmda som férménsbestdmda
pensionsplaner. En avgiftsbestdmd plan dr en pensionsplan enligt
vilken koncernen betalar faststdllda avgifter till en separat juridisk
enhet. Kostnaden for avgifterna redovisas i den period som kostna-
den uppstdr, och efter fullféljd betalning har koncernen inte négra
ytterligare férpliktelser att betala ytterligare avgifter. En forméns-
bestdmd pensionsplan &r en pensionsplan som inte &r avgiftsbe-
stdmd.

Den fdrménsbestémda pensionsplanen i koncernen utgdrs
av den kollektivavtalade ITP-planens ITP 2-del. Detta pensionsd-
tagande tryggas i sin helhet genom férsdkring i Alecta. Koncernen
saknar tillgé&ng till information f&r att kunna redovisa denna plan
som férmdénsbestamd plan. ITP 2-pension tryggad genom férsak-
ring i Alecta redovisas darfér som avgiftsbestdmd plan, varfor
ingen redovisning av férménsbestdmda pensioner i koncernen sker
enligt Projected Unit Credit Method.

En del av koncernens avgiftsbestdmda pensionsplaner har sdker-
stdllts genom att avgifter inbetalade till kapitalférsdkringar ar
pantfdrskrivna till férman fér pensionsplanerna. Sarskild [6neskatt
baseras pé kapitalférsdkringarnas marknadsvérde.

Aktierelaterade ersdttningar

Besqab hade per den 31 december 2020 fyra utest&ende l&ngsik-
tiga incitamentsprogram: LTI 2017, LTI 2018, LTI 2019 och LTI 2020.
Programmen har riktat sig till samtliga anstallda for vart och ett av
&ren. For att delta i ett program har de anstdllda, med egna medel,
valt att investera i Besqabaktier (s& kallade Sparaktier) under en
investeringsperiod. Vid programmets utgéng har anstdllda, i de fall
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villkoren for programmet &r uppfyllda, ratt att vederlagsfritt erhélla
Matchningsaktier samt Prestationsaktier. Koncernen redovisar
aktierelaterade ersattningar avseende de aktier som de anstdllda
kan komma att erhélla.

For att faststdlla det verkliga vardet for Matchnings- och Pre-
stationsaktierna per tilldelningstidpunkten har Besqabaktiens bor-
skurs per 1 december 2017 (LTI 2017), 1 december 2018 (LTI 2018),
1 december 2019 (LTI 2019) respektive 1 december 2020 (LTI 2020)
anvdnts (tilldelnings-tidpunkten). Véardet har dérefter justerats for
férvantade kommande utdelningar under intjdnandeperioden, dé
de anstdllda inte har r&tt att erhélla utdelningar p& dessa Match-
nings- samt Prestationsaktier under intjdnandeperioden.

En personalkostnad redovisas, tillsammans med en motsvarande
dkning av eget kapital, férdelad Sver den period som intjaningsvill-
koren uppfylls, vilket Gr det datum dé& de anstéllda som berérs ar
fullt berattigade till ersattningen. Intjaningsvillkoret innebdr att den
anstdllde ska kvarstd i anstdlining under intjéningsperioden och
p&verkar séledes antalet aktier som férvantas tjdnas in.

Den ackumulerade kostnaden som redovisas vid varje rappor-
teringstillfdlle visar i vilken utstrdckning intjdnandeperioden har
avverkats med en uppskattning av det antal aktier som slutligen
kommer att bli fullt intjcinade. Vid varje bokslutstillfdlle omprévar
koncernen sin beddmning av hur médnga aktier som férvantas bli
intjdnade. Eventuella avvikelser mot de ursprungliga bedémningar-
na som omprévningen ger upphov till, redovisas i resultatrdkningen
och motsvarande justeringar gors i eget kapital.

Sociala kostnader hanférliga till aktierelaterade ersattning-
ar enligt ovan kostnadsfdrs férdelat pé& de perioder under vilka
tjdnsterna utfors. Den skuld fér sociala avgifter som uppkommer
omvérderas vid varje balansdag utifrén en ny berdkning av de
sociala kostnader som foérvdntas betalas ndr aktierna inléses. Det
innebdr att en ny marknadsvdrdering av aktierna gors vid varje
bokslutstillfalle som ligger till grund fér berdkningen av skulden for
sociala avgifter.

Kassaflédesanalys

Kassaflddesanalysen upprattas enligt indirekt metod och visar kon-
cernens in- och utbetalningar under perioden. Analysen @r indelad
efter Idpande verksamhet, investeringsverksamhet och finansie-
ringsverksamhet.

Transaktioner med ndrstdende

Narstdende bolag definieras som de i koncernen ingdende bolagen
samt bolag dadr narst&ende fysiska personer har bestémmande,
gemensamt bestdmmande eller betydande inflytande. Som narsté&-
ende fysiska personer definieras styrelseledamdter, ledande be-
fattningshavare samt ndra familjemedlemmar till sédana personer.
Vid inkdp och férsdljning mellan koncernféretag tilldmpas samma
principer for prissattning som vid transaktioner med externa parter.
Upplysningar ges om transaktion med nérstdende har skett, det vill
sdga en Gverfdring av resurser, tjdnster eller forpliktelser oavsett
om ersattning har utgétt eller ej.

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

Uppstdllningsform for resultat- och balansrdkning

De finansiella rapporterna innehéller en resultatrékning, rapport
Sver totalresultat, balansrdkning, kassaflédesanalys samten
rapport éver férdndringar i eget kapital. Moderbolaget anvadn-

der de uppstdllinings-former som anges i ARL, vilket bland annat
medfdr att en annan presentation av eget kapital tillimpas och att
avsdttningar redovisas under en egen rubrik i balansrdkningen.
For moderbolaget redovisas eget kapital uppdelat i fritt respektive
bundet eget kapital.
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Andelar i koncernféretag
Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvdrde efter avdrag
for eventuella nedskrivningar. Nar det finns en indikation pd att
aktier och andelar i dotterbolag minskat i varde gors en berdkning
av &tervinningsvardet. Ar detta lagre &n det redovisade vérdet gérs
en nedskrivning.

Nedskrivningar redovisas i posten Resultat frén andelar i kon-
cernbolag.

Leasing
I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal fortsatt enligt reg-
lerna fér operationell leasing.

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en 8kning av vardet pé
aktier och andelar i koncernféretag. En bedémning gérs darefter av
huruvida det féreligger ett behov av nedskrivning av vardet pé akti-
er och andelar ifrédga. Bade erhdllina och Iémnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdisposition.

NOT 2 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Upprattande av finansiella rapporter och tilldmpning av redovis-
ningsstandarder krdver att koncernledningen gér bedémningar
samt anvdnder uppskattningar och antaganden. Dessa uppskatt-
ningar, bedémningar och hénférliga antaganden grundar sig p&
historisk erfarenhet, férvantningar pé& framtida héndelser men
dven p& andra faktorer som anses vara rimliga under rédande
férhéllanden. Med andra antaganden och uppskattningar kan
resultatet bli ett annat och det verkliga utfallet kan avvika fran det
uppskattade. Antaganden och uppskattningar ses Sver regelbun-
det och eventuella dndringar redovisas i den period dndringen gérs
om dndringen endast paverkat den perioden, eller i den period and-
ringen gérs samt framtida perioder om &ndringen péverkar b&de
aktuell period och framtida perioder.

Koncernens bedémningar vid tilldmpningen av IFRS som har
en betydande inverkan p& de finansiella rapporterna och gjorda
uppskattningar som kan medféra vésentliga justeringar i p&fdljan-
de rakenskapsdrs finansiella rapporter avser i huvudsak féljande
omr&den:

— beddmning av bestdmmande inflytande dver andra féretag
(dotterféretag)

— vdardering av forvaltningsfastigheter och berdkning av verkligt
vdrde, samt

— avsattningar fér garantidtaganden

Beddmning av bestdmmande inflytande &ver andra féretag
Affarsmodellen pé sid 18-23 i denna &rsredovisning beskriver verk-
samheten frén idé och férvarv av mark till férsaljning och produk-
tion av fardiga bostdder. Besqabs projektutveckling av bostdder
genomfdrs huvudsakligen genom att Besqab ingdr ett entrepre-
nadavtal och avtal om Gverldtelse av en fastighet med nyetablera-
de bostadsrattsféreningar som bestdllare. De slutliga forvarvarna
av bostdaderna skriver uppldtelseavtal med dessa bostadsrattsfor-
eningar.
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Beddmningen av huruvida ett bestdmmande inflytande férelig-
ger p& andra grunder &n genom &gandet i bostadsrattsféreningar
under p&gdende produktion dr sarskilt viktig ur ett redovisnings-
mdassigt perspektiv. Eftersom Besqab aldrig dr dgare av bostads-
rattsféreningarna dr beddmningen viktigt pé vilka andra grunder
bostadsr&ttsféreningen ska anses utgéra en del av koncernen
under tiden innan slutkunderna, dvs medlemmarna i bostadsratts-
féreningarna, tilltrdder bostadsrdtterna.

Koncernen kan anses ha ett bestdmmande inflytande dver
bostadsrattsféreningarna nér koncernen dr exponerad fér eller
har ratt till rérlig avkastning frén sitt engagemang i bostadsrétts-
féreningarna och kan paverka avkastningen med hjalp av sitt
bestdmmande inflytande. Tillsammans med réddande fakta och
omstdndigheter vigs detta samman i en total bedémning fér varje
bostadsré&ttsforening.

Besqab har gjort bedémningen att bestdmmande inflytande
Sver bostadsrattsféreningarna féreligger under det som anses
utgéra produktionsfasen. Bostadsrattsféreningarna konsolideras
darfor tills dess att slutkunderna har tilltrétt och produktionen
ddrmed avslutas. Vid successiva tilltrdden Gver en period gors en
bedémning tillsammans med andra faktorer av nér bestdmmande
inflytande inte langre foreligger. En viktig faktor i denna bedémning
&r huruvida majoriteten av slutkunderna tilltratt bostdderna.

Vdrdering av férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvdrde och
darefter till verkligt vérde p& balansdagen. Verkligt varde grundar
sig pd priser p& en aktiv marknad och dr det transaktionspris till
vilket en tillg&ng skulle kunna dverl&tas mellan kunniga parter som
ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att trans-
aktionen genomférs. En extern vdrdering har gjorts av samtliga
férvaltningsfastigheter. Varderingarna har baserats p& analys av
framtida kassafléden for respektive fastighet dér hdnsyn tagits
till gallande hyreskontraktsvillkor, marknadslége, hyresnivéer,
drifts- och underhéliskostnader. De anvénda direktavkastnings-
kraven i varderingen ligger i intervallet 3,9 procent till 4,2 procent.
Inflationsantagande om 1,5 procent har tillampats fér 2021 och
ddrefter 2 procent per &r.

Forvaltningsfastigheter under uppférande varderas enligt
samma princip som dvriga férvaltningsfastigheter reducerat med
beddmd &terstdende entreprenadutgift samt projektrisk.

Avsattningar fér garantidtaganden

Avséttningar fér garantidtaganden gérs for férmodade framtida
kostnader i koncernens projekt. Berdkningen baseras pé indivi-
duella uppskattningar utifrén projektets kalkylerade kostnader,
féretagsledningens beddmning samt erfarenheter frén tidigare
transaktioner.
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NOT 3 Segmentsredovisning

Koncernen 2020

Koncern-
gemensamma
Region Region Fastighets- poster och Summa Avstdmning

Stockholm  Uppsala  utveckling  elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intéktskategorier
Projektutveckling Bostad - dganderatt 59,5 59,5 44,3 103,8
Projektutveckling Bostad - bostadsratt 621,8 117,6 7394 485,8 1225,2
Fastighetsutveckling - hyresratt 127,0 127,0 -127,0 -
Construction Management 3,8 3,8 3,8
Hyresintdkter 18,7 18,7 18,7
Ovrigt 1,2 1,2 1,2
Summa externa intakter 625,6 1771 146,9 949,6 403,1 1352,7
Kostnader for produktion och drift -487,5 -148.4 14,7 -750,6 -367,7 -1118,3
Bruttoresultat 138,1 28,7 32,2 199,0 35,4 2344
Forsdljnings- och administrationskostnader -775 -23,8 -15,9 -18,2 -135,4 -1,7 -1371
Resultat andelar joint ventures -2,8 -2,8 -0,1 -2,9
Rérelseresultat 57,8 4,9 16,3 -18,2 60,8 33,6 9l
Finansnetto 2.4 0,6 -1,8 0,0 -1,8
Resultat efter finansiella poster 57,8 4,9 13,9 -17,6 59,0 33,6 92,6
Orealiserad vérdeforandring forvaltningsfastigheter 2361 2361 236,11
Resultat fére skatt 57,8 4,9 250,0 -17,6 295,1 33,6 328,7
Skatt -38,3 -38,3 -15,1 -63.4
Arets resultat 57,8 4,9 250,0 -55,9 256,8 18,56 275,3
Tillgadngar
Forvaltningsfastigheter 758,8 758,8 758,8
Exploateringsfastigheter 384,7 25,3 184,8 594,8 15,9 610,7
Bostdder under produktion 0,0 10091 1009,1
Ovriga tillgéngar 1082,7 1082,7 -243,0 839,7
Summa tillgéngar 3847 25,3 943,6 1082,7 2436,3 782,0 3218,3
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1613,8 1613,8 -1394 14744
Rdntebdrande skulder 495,8 495,8 910,5 1406,3
Ovriga skulder 326,7 326,7 10,9 337,6
Summa eget kapital och skulder 2436,3 2436,3 782,0 3218,3
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Koncernen 2019

Koncern-
gemensamma
Region Region Fastighets- poster och Summa Avstdmning

Stockholm Uppsala  utveckling  elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intéktskategorier
Projektutveckling Bostad - dganderatt 1,2 71,1 72,3 63,0 135,3
Projektutveckling Bostad - bostadsratt 1002,5 113,0 1115,56 495,2 1610,7
Fastighetsutveckling - hyresratt 56,0 56,0 -56,0 -
Construction Management 31,4 31,4 31,4
Hyresintakter 13,7 13,7 13,7
Ovrigt 0,7 0,7 0,7
Summa externa intdkter 1035,1 184,1 70,4 1289,6 502,2 1791,8
Kostnader for produktion och drift -846,0 -149,9 -55,6 10514 -435,9 -1487,3
Bruttoresultat 189,1 34,2 14,9 238,2 66,3 304,5
Forsdljnings- och administrationskostnader -90,3 -15,7 -7,7 11,4 -125,1 -2,9 -128,0
Resultat fr@n avyttring koncernbolag - 0,7 0,7
Resultat andelar joint ventures -3,7 -3,7 0,1 -3,6
Rérelseresultat 95,1 18,5 7,2 1,4 1094 64,2 173,6
Finansnetto -1,9 -0,7 -2,6 -2,6
Resultat efter finansiella poster 95,1 18,5 5,3 -12,1 106,8 64,2 171,0
Skatt -4 -l -20,4 -24,8
Arets resultat 95,1 18,5 5,3 -16,5 102,4 43,8 146,2
Tillgédngar
Exploateringsfastigheter 257,2 704 56,0 383,6 -2,0 381,6
Utvecklingsfastigheter 352,9 352,9 352,9
Bostdder under produktion - 1573,6 1573,6
Ovriga tillgéngar 1306,3 1306,3 -336,3 970,0
Summa tillgdngar 257,2 70,4 408,9 1306,3 2042,8 1235,3 3278,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital 13879 13879 -168,0 12299
Rantebarande skulder 3084 3084+ 10477 13566,1
Ovriga skulder 346,56 346,56 345,6 6921
Summa eget kapital och skulder 2042,8 2042,8 1235,3 3278,1

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras utifran tre affars-
segment. Segmenten utgérs av Region Stockholm, Region Uppsala
och Fastighetsutveckling.

Affarssegmenten utgdr dven Besqabkoncernens rapporterbara
segment enligt IFRS 8. Affarssegmentsindelningen baseras pé& kon-
cernens operativa indelning som utgdr fran geografiska omraden
i kombination med skillnader mellan tillhandahdllina produkter och
tjanster. Affarssegmentens interna rapportering anvénds regelbun-
det av koncern chefen fér att férdela resurser till segmenten och for
att utvdrdera segmentens prestationer.

Besqabs segmentsredovisning avspeglar det satt pd vilket
bolagets styrelse och ledning féljer verksamheten. Vid segments-
rapporteringen av verksamhet avseende projektutveckling av
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bostdder och fastighetsutveckling hyresratter tilldmpas intdktsre-
dovisning dver tid fér samtliga projekt samt klyvningsmetoden for
joint ventures. Skillnaden mot IFRS visas i kolumnen "Avstédmning
mot IFRS” och hanfdr sig till att projektutveckling av bostdder, séval
dganderdtter som bostadsratter, samt fastighetsutveckling hyres-
ratter enligt IFRS inte intdktsredovisas dver tid utan vid en tidpunkt
i samband med tilltraddet samt att bostadsrattsféreningarna, for vil-
ka Besqab har pdgdende bostadsrattsprojekt, konsolideras enligt
IFRS. Koncernens balans- och resultatrédkning inkluderar dérmed
bostadsréttsféreningarnas samtliga tillgédngar, eget kapital och
skulder samt intdkter och kostnader. Vidare innehéller kolumnen
justering till kapitalandelsmetod for joint ventures.



NOT4 Leasing

Leasegivare

Koncernens leasingavtal omfattar i huvudsak hyresavtal for vérd-
och omsorgsfastigheter. Generellt for dessa avtal géller Idnga
|8ptider. Dessa uthyres enligt ej uppsdgningsbara operationella
leasingavtal vilka har varierande uppsdgningstider och 1ptider.
Avtalens I6ptider Gverstiger den tid som Besqab avser som innehav-
stid. Hyresavtalen innehéller indexreglering av framtida hyresintdk-
ter och vissa andra variabla intdkter.

Framtida sammanlagda minimileaseint&kter dr som foljer:

Koncernen m 2019
Inom 1 &r 274 17,0
Ar2 27,2 16,7
Ar3 27,2 16,7
Ary 27,2 16,7
Arb 27,2 16,7
Senare &n 5 &r 286,9 1679
Summa 423,1 251,7
Arets minimileaseintékter 171 13,7
Arets variabla intékter 14 0,6
Summa 18,5 14,3
Leasetagare

Nyttjanderdatt leasing

Férvaltnings-/
Utvecklings-

Koncernen fastigheter!  Byggnader?  Inventarier®
Anskaffningsvdrde

1januari 2019 23,3 16,9 8,0
Tillkommande nyttjan-

derdatter - - 2,3
31december 2019 23,3 16,9 10,3
1 januari 2020 23,3 16,9 10,3
Avgé&ende nyttjande- - -0,6 -
ratter

Tillkommande nyttjan-

deratter - - L2
31december 2020 23,3 16,3 14,5
Ackumulerade

avskrivningar

1 januari 2019 - - -3,3
Arets avskrivningar - -4,3 -3,0
31december 2019 - 4,3 -6,3
Ackumulerade

avskrivningar

1 januari 2020 - -4,3 -6,3
Arets avskrivningar - -3,6 -3.1
31december 2020 - -7,9 -9.4
Redovisat vdrde

31 december 2019 23,3 12,6 4,0
31december 2020 23,3 8,4 5,1

) Avser tomtrétt vilken koncernen hyr ut till extern part. Omklassificering av tom-
tratten till Utvecklingsfastigheter har skett under 2020.

4 Byggnader innefattar de lokaler vari koncernen har sitt huvudkontor samt
lokalkontor.

¥ Inventarier utgdrs frémst av bilar samt bodar vid etableringar i p&g&ende
produktion.
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Belopp redovisade i koncernen

Koncernen ‘:E:I 2019
Avskrivning p& nyttjanderdtter 6,7 7,3
Réntekostnader for leasingskulder 0,2 0,3
Kostnader hanférliga till korttidsleasingavtal 1 7,6 13,9
Kostnader hanférliga till leasing av 18gt varde 0,1 0,1

Kostnader hanférliga till variabla leasingavgifter
som inte inkluderas i vdrderingen av leasingskulden = -

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

Det totala kassautflddet fér leasingavtal uppgick till 21,0 (24,2).

Léptidsanalys leasingskulder

Koncernen ‘:E:’ 2019
Inom 1 &r 6,8 6,8
Ar2 5.9 5.3
Ar3 0,7 46
Ar b - -
Ars - -
Senare dn 5 ar 23% 23,3

Klassificeras som:
Langfristiga skulder 299 33,2
Kortfristiga skulder 6,8 6,8
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NOT 5 Anstdllda och ersdttningar

Medelantalet anstéllda uppgér till:

E:E:I 2019

Koncernen

Kvinnor 40 38
Man 66 60
Totalt 106 98

Samtliga dr anstdllda i Sverige.

Moderbolaget

Kvinnor 1 1
Mén 1 1
Totalt 2 2
Koncernen E:E:I 2019
L8ner och ersdttningar uppgér till:

Styrelse och ledande befattningshavare 16,1 144
Ovrigo anstadllda 69,2 57,6
Totala I6ner och ersdttningar 85,3 72,0
Sociala kostnader exkl pensionskostnader 29,5 27,5

Pensionskostnader (varav styrelse och ledande
befattningshavare 3,6 mkr, f & 4.5) 14,8 15,6

Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader
och pensionskostnader

129,6 115 1
All tillsvidareanstalld personal erhéller, utdver fast 16n, en rérlig
ersdttning som baserar sig p& koncernens redovisade resultat. |
ovanstdende |8ner och ersdttningar ingdr resultatbaserade ersatt-
ningar med 11,8 mkr (5,1).

Moderbolaget

E:E:I 2019

L8ner och ersdttningar uppgér till:

Styrelse och ledande befattningshavare 8,1 6,0
évrigo anstdllda = -
Totala I6ner och ersdttningar 8,1 6,0
Sociala kostnader exkl pensionskostnader 2,9 3,0
Pensionskostnader (varav styrelse och ledande

befattningshavare 1,6 mkr, f & 1,3) 1,6 1,3
Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader

och pensionskostnader 12,6 10,3
Pensioner

I koncernen finns séval avgiftsbestdmda som férménsbestdmda
pensionsplaner. Planerna bestdr av avgiftsbestdmda pensions-
planer fér nuvarande VD och ett fatal tidigare anstallda, samt
tjanstemdnnens kollektivavtalade ITP-plan som inkluderar b&de
avgiftsbestdmd pension enligt ITP 1 och férmdnsbestdmd pension
enligt ITP 2, samt alternativ ITP som erbjuds anstdllda inom ITP 2
med en |8n Sverstigande en faststdlld nivé. Alternativ ITP-pension
ar férmdnsbestdmd avseende en viss del av den pensionsgrundan-
de inkomsten och ddrutdver avgiftsbestamd.

Avgifterna fér avgiftsbestamd direktpension till tidigare an-
stdllda har inbetalats till kapitalférsdkringar. Pension kommer att
utbetalas motsvarande marknadsvdrdet p& kapitalférsdkringarna,
vilket per 31 december 2020 uppgick till 5,4 mkr (5,5). Anskaffnings-
vardet for kapitalférsékringarna uppgick till 3,3 mkr (3,8).

Avgifterna for VD:s avgiftsbestdmda pensionsplan inbetalas till
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pensionsférsdkring. Avgifterna avseende ITP 1 inbetalas till Col-
lectum ddr de anstdllda vdljer férvaltning inom valbara alternativ,
och avgifterna avseende avgiftsbestdmda delen i alternativ ITP
inbetalas till pensionsférvaltning vald av den anstallde.

ITP 2-planens férménsbestdmda pensionsdtaganden fér 8lders-
och familjepension tryggas i sin helhet genom forsdkring i Alecta.
Denna plan utgdr en formansbestédmd plan som omfattar flera
arbetsgivare, men d& information saknas fér redovisning enligt
férmdnsbestamd plan redovisas den som avgiftsbestémd plan.
Forvantade avgifter till Alecta 2021 uppgdr till 4,6 mkr (4,9) och
ingdr i redovisad kostnad fér avgiftsbestdmda planer. Koncernens
andel av de sammanlagda avgifterna till planen under 2019 och
2020 uppgick till mindre &n 0,01 procent.

Den kollektiva konsolideringsniv@n utgérs av marknadsvardet
p& Alectas tillgéngar i procent av férsékringsétagandena berdk-
nade enligt Alectas forsdkringstekniska metoder och antaganden,
vilka inte 8verensstémmer med IAS 19. Vid utgéngen av 2020 upp-
gick Alectas &verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivén
till 148 procent (148) att jamféra med mélsdttningen p& 125 till 175
procent. Koncernens sammantagna kostnad for avgiftsbestdmda
pensionsplaner uppgick till 14,8 mkr (15,6).

F6rdelning mellan mé&n och kvinnor
i foretagets styrelse

Kvinnor 2 2
Man 3 3

Férdelning mellan mé&n och kvinnor i
foretagsledningen

Kvinnor 2 3
Man 5 5

Ers&ttningar till styrelsen och ledande befattningshavare
Styrelsens ledamater erhéller ersattning enligt drsstdmmans be-
slut. Styrelseledamot anstdlld i koncernen erhdller inget styrelse-
arvode. VD:s ersdttningar féreslds av ordféranden och faststdlls
av styrelsen. Ersattningar till 6vriga ledande befattningshavare
féreslé&s av VD och godkénns av styrelsens ordférande. Med dvriga
ledande befattningshavare avses de personer som tillsammans
med VD tillhér féretagsledningen.

Rérlig ersdttning

Samtliga anstéllda ingdr i ett bonusprogram vilket ar baserat pé&
ett andelssystem som dr kopplat till redovisat resultat fore skatt
samt reducerat med en schablonavkastning p& eget kapital. Den
rorliga erséttningen ar fér VD maximerad till nio m&nadsldner och
fér dvriga ledande befattningshavare sex manadsléner.

Pensionsvillkor

Koncernen tilldmpar ITP-planen enligt ovan. VD:s pension &r av-
giftsbestamd och uppgar till 30 procent av under &ret utbetald fast
16n.



Not 5 fortsdttning

Sammanstdlining av ersdttningar till styrelsen och ledande
befattningshavare
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2020 Styrelsearvode/ Lén  Rérlig erséttning  Ovriga fsrméner  Pensionskostnad Summa
Styrelseledamd&ter

Olle Nordstrom, ordférande o4 o4
Zdravko Markovski, ledamot 0,3 0,3
Sara Mindus, ledamot 0,3 0,3
Andreas Philipson, ledamot 0,3 0,3
Ledande befattningshavare

VD 5,1 0,6 0,1 1,0 6,8
Andra ledande befattningshavare 7,3 1,3 0,5 2,7 11,8
Summa 13,7 1,9 0,6 3,7 19,2
2019 Styrelsearvode/L8n  Rérlig ersdttning  Ovriga férméner Pensionskostnad Summa
Styrelseledamdter

Olle Nordstrém, ordférande o4 o4
Zdravko Markovski, ledamot 0,3 0,3
Sara Mindus, ledamot 0,3 0,3
Andreas Philipson, ledamot 0,3 0,3
Ledande befattningshavare

VD 2.9 - 0,2 1,0 41
Andra ledande befattningshavare 8,4 0,6 0,6 3,6 13,2
Summa 12,6 0,6 0,8 4,6 18,6

U | gruppen andra ledande befattningshavare ingdr 7 (8) stycken personer.

Aktierelaterade ersattningar

LTI 2017, LTI 2018, LTI 2019 och LTI 2020

Besqab hade per den 31 december 2020 fyra separata utestdende
LTl-program vilka godkdndes av drsstémmorna 2017, 2018, 2019
respektive 2020. Programmen riktar sig till samtliga anstdllda och
syftar till att behélla kompetent personal i koncernen.

Villkor f&r programmen

Programmen férutsatter som utgdngspunkt att deltagarna med
egna medel investerar i Besqabaktier, s& kallade Sparaktier, samt
behdller dessa under intjanandeperioden. Maximal investeringsni-
vé beror pd position i bolaget.

Programmen &r 18ngsiktiga och I8per frén 1 december 2017 (LTI
2017), 1 december 2018 (LTI 2018), 1 december 2019 (LTI 2019) res-
pektive 1 december 2020 (LTI 2020) till dagen f&r offentliggérande
av bokslutskommunikén 2020, 2021, 2022 respektive 2023. Under
férutsattning att Sparaktierna behélls under respektive programs
18ptid och deltagaren kvarstér som anstalld inom Besgabkon-
cernen under hela intjinandeperioden, tilldelas deltagarna som
utgdngspunkt en Matchningsaktie per investerad aktie. Utdver
Matchningsaktier kan deltagarna, férutsatt att vissa av styrelsen
faststdllda mél fér Besqabaktiens totalavkastning &r uppfyllda
under perioden 1 januari 2018 till den 31 december 2020 (LTI 2017),
under perioden 1 januari 2019 till den 31 december 2021 (LTI 2018],
underperioden 1 januari 2020 till den 31 december 2022 (LTI 2019)
respektive under en period 1 januari 2021 till den 31 december
2023 (LTI 2020), tilldelas ytterligare hdgst en till fyra s& kallade Pre-
stationsaktier per investerad aktie. En grundférutsattning for tilldel-
ning av Prestationsakter i respektive program ar att Besqabaktiens
totalavkastning varit positiv under hela sparperioden.

LTI 2017, LTI 2018, LTI 2019 och LTI 2020 Antal Sparaktier

Utest&ende 1 januari 2020 41407
Anmdlda 11443
Forverkade -1 640
Inl&sta -10192
Forfallna 0
Utestdende 31 december 2020 41018

Deltagarna i programmen har delats in i olika grupper beroende
av deras befattning i koncernen. Beroende av vilken grupp den an-
stdllde tillhér, har den méjlighet att erhélla olika antal Prestations-
aktier. Alla deltagare har ratt att erhélla en Matchningsaktie per
investerad Sparaktie. Antalet anmalda Sparaktier per 31 december
2020 uppgick till 41 018 vilket motsvarar en maximal tilldelning om
128 142 Matchnings- och Prestationsaktier.

LTI 2016 avslutades i mars 2020. Endast férutsdttningarna for
Matchningsaktier uppfylldes. Antalet Matchningsaktier som till-
delades deltagarna inom LTI 2016 uppgick till 10 192.

Kostnaderna fér programmet inklusive sociala avgifter har pé&-
verkat koncernens rapport Sver totalresultat enligt féljande:

E:E:l 2019

Forsdljnings- och administrationskostnader 1,8 3,6
Totalt 1,8 3,6
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Not 5 fortsdttning

Typ av aktier att maximalt erhélla

Antal investerade Matchnings- Prestations- Prestations-
Sparaktier aktier aktie | aktie Il Totalt
VD 1200 1200 2400 2400 6000
Ledningsgrupp 10000 10000 15000 15000 40 000
Ovriga chefer 23091 23091 22516 22516 68123
Ovriga medarbetare 6727 6727 36561 3651 14029
Totalt 41018 1018 43 567 43 567 128 152

NOT 6 Rorelsens kostnader fordelat per

NOT 7 Férsaljnings- och administrations-

kostnadsslag kostnader

Koncernen 2019 Koncernen ‘:E:l 2019
Intakter 1352,7 1791,8 Region Stockholm -77,5 -90,3
Personalkostnader -134,2 -119,9 Region Uppsala -23,8 -15,7
Avskrivningar -8,6 -91 Fastighetsutveckling -15,9 -7,7
Resultatandelar joint ventures -2,9 -3,6 Centralt och elimineringar samt

Ovrigt 11126 14856 avstdmning IFRS -19.9 -14,3
Rérelseresultat Ol 73,6 ~ Summa =187 -128,0

| posten Ovrigt ingér till dvervégande del kostnader fér underentre-

prendrer samt andra produktionskostnader.

NOT 8 Ersdttningar till revisorer

Forsdljnings- och administrationskostnader redovisas som en post.

Foérdelning har gjorts efter koncernens segment.

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Ernst & Young AB
Revisionsarvoden 1,6 1.4 0,3 0,3
Skatter&dgivning - - - -
Ovriga arvoden 0,2 0,2 0,1 0.1
Summa 1,8 1,6 0.4 0.4

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av &rs- och

koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och VD:s

férvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet

med Gverenskommelse eller avtal. Detta inkluderar Gvriga arbets-

uppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utféra samt
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rédgivning eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid s&-

dan granskning eller genomférandet av sddana dvriga arbetsupp-
gifter. Ovriga arvoden dr s&dant som inte ingdr i revisionsuppdrag,

revisionsverksamhet eller skatterddgivning.



NOT 9 Finansiella intdkter och kostnader
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Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Finansiella intékter
Utdelning frén dotterféretag - - 384 39,2
Rdnteintakter 1,2 1,1 - -
Summa 1,2 1,1 38,4 39,2
Finansiella kostnader
Réntekostnader -3,0 -3,7 -0,0 -0,0
Summa -3,0 -3,7 -0,0 -0,0
Aktiverade rénteutgifter i koncernen uppgér till 22,3 mkr (18,8).
Den genomsnittliga réintesatsen fr de aktiverade rénteutgifterna uppgér till 1,9 procent (1,7).

NOT 10 Skatter och bokslutsdispositioner

Inkomstskatt

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt -0,2 -2,7 0,1 -0,1
Uppskjuten skatt -53,2 -22.1 - -
Inkomstskatt/Skatt pd &rets resultat -53,4 -24,8 0,1 -0,1
Resultat fore skatt 328,7 171,0 33,2 39,3
Inkomstskatt berdknad enligt gdllande skattesats -70,3 -36,6 -7.1 -84
Justering skatt tidigare ar -0,2 -0,1 = -
Effekt forandrad skattesats 0,8 - = -
Ej skattepliktiga intdkter 17,6 12,7 8,2 8.4
Ej avdragsgilla kostnader -1,3 -0,8 -0,1 -0,1
Inkomstskatt/Skatt pd &rets resultat -53,4 -24,8 1,0 -0,1
Effektiv skattesats 16,3% 14,5% neg. 0,3%

Koncernen

Skattesatsen fér aktiebolag i Sverige avseende inkomst 2020 &r
21,4 (21,4) procent. Skattekostnaden understiger 21,4 procent
beroende p& att vissa redovisade intdkter (frémst férsdljning av
bolag) ej &r skattepliktiga. Koncernbolagen har inga skatteméssiga
underskott som kommer utnyttjas. Fér rékenskapséret som inleds
férsta januari 2021 blir skattesatsen 20,6 procent. Vid berdkning av
uppskjuten skatt har detta beaktats. En bedémning av ndri tiden
den uppskjutna skatten ska realiseras har gjorts. Omvdérderingen
av uppskjuten skatt har inte medfért ndgra vasentliga effekter.

Moderbolaget

Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende inkomst 2020 &r
21,4 (21.4) procent. Skattekostnaden understiger 21,4 procent
beroende pé att vissa redovisade intdkter (framst utdelning frén
dotterbolag] ej &r skattepliktiga. Fér inkomstéret 2020 har det skat-
temdssiga ackumulerade underskottet aktiverats.

Bokslutsdispositioner

2019

Koncernbidrag frén dotterbolag i Sverige = 4,0

Moderbolaget

Summa - 4,0

Uppskjutna skatteskulder och -fordringar

2019-12-31

Koncernen

Uppskjutna skatteskulder

Utvecklingsfastigheter - 2,1
Férvaltningsfastigheter 52,7 -
Summa uppskjutna skatteskulder 52,7 2,1

Uppskjutna skattefordringar

Pensionskostnader o4 4
Skattemdssigt underskottsavdrag 184 -
P&g&ende entreprenader 7,7 22,9
évrigt 0,0 0,0
Summa uppskjutna skattefordringar 21,5 24,3
Summa nettoskuld uppskjutna skatter 31,2 -22,2

Moderbolaget
Uppskjuten skattefordran avseende skattemdssigt underskottsav-
draguppgér till 1,0 (0,0).
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NOT 11 Transaktioner med nérstdende

Koncernens joint ventures rubriceras som narstédende. Transaktio-
nerna &r av begrdnsad omfattning och har skett till marknadsmas-
siga villkor. For ersattningar till koncernens ledande befattningsha-
vare, se not 5 Anstdllda och ersdttningar.

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

‘:E:I 2019

Moderbolaget

Koncernen m 2019
Transaktioner med joint ventures

Intakter 0,6 1,6
Kostnader - 0,9
Ranteintakter 11 11
Kundfordringar 0,1 0,1
Kortfristiga fordringar 123,0 121,56
Ansvar for skulder i handelsbolag 2,3 2,3
Borgensférbindelser till férmén for

joint ventures 836,0 836,0

NOT 12 Forvaltningsfastigheter

2019-12-31

Ingdende verkligt varde = -

Koncernen

Omklassificeringar 510,7 -
Orealiserade vardeférandringar 236,1 -
Investeringar och férvary 12,0 -
Utgd&ende verkligt virde 758,8 -
Fastighetsvdrde M
Fardigstallda férvaltningsfastigheter 448,3 -
Forvaltningsfastigheter under produktion 310,5 -
Summa 758,8 -

Fardigstdllda férvaltningsfastigheter, 2020-12-31

Transaktioner med dotterféretag

Intakter 10,2 10,2
Erhélina koncernbidrag - 4,0
Utdelning 38,4 39,2
Kortfristiga rdntebdrande fordringar 187,3 191,6
Kortfristiga rantebdrande skulder 6,0 6,0
Borgensfdrbindelser till frmén for

dotterféretag 15014 1164,9
Transaktioner med joint ventures

Kortfristiga fordringar 0,1 0,1
Borgensfdrbindelser till frmén for

joint ventures 836,0 836,0

Redovisat verkligt vdrde for forvaltningsfastigheter uppgick per
den 31 december 2020 till 758,8 Mkr. Omklassificering av utveck-
lings- och exploateringsfastigheter till férvaltningsfastigheter
har gjorts d& avsikten &r att fortsattningsvis dga egenutvecklade
hyresfastigheter, vardboenden och annan samhéllsservice som
tidigare klassificerats som utvecklingsfastigheter.

Redovisat verkligt virde bestér av tvé fardigstallda vérdbo-
enden i egen fdrvaltning som omklassificerats frén férvaltnings-
fastigheter samt férvaltningsfastigheter under uppférande som
dven dessa har omklassificerats frdn utvecklings- och exploate-
ringsfastigheter. Forvaltningsfastigheter under uppférande avser
ett vardboende som fardigstdlls under frsta kvartalet 2021 samt
uppférande av fastigheter bestdende av 146 hyresratter, ett vard-
boende med 80 vérdbostdder och en fdrskola. Investeringar bestar
av nedlagda kostnader ifastigheter under uppférande. Inga nya
férvary har gjorts under perioden.

Omréde, Antal Uthyrbar  Uthyrnings-
Projekt kommun Kategori bost&der yta, kvm grad, % Fardigstallt
Sarahemmet Altadalen, Nacka Vardboende 54 3930 100 Q22018
Villa Solhem Spénga, Stockholm V&rdboende 57 4 194 100 Q22019
Summa fardigstdllda férvaltningsfastigheter M 8124 100
Férvaltningsfastigheter under produktion, 2020-12-31

Omréde, Antal Uthyrbar P&bérjad  Planerat fardig-
Projekt kommun Kategori bost&der yta, kvm produktion stdllande
Julichemmet Ultuna Tradgardsstad, Uppsala Vérdboende 69 4800 Q4 2018 Q12021
Kapellgardet Kapellgardet, Uppsala  Hyresbostader 146 7270 Q4 2020 2023
Kapellgardet Kapellgardet, Uppsala Vérdboende 80 4900 Q42020 2024
Kapellgardet Kapellgdrdet, Uppsala Forskola - 550 Q4 2020 2024
Summa férvaltningsfastigheter under produktion 295 17 520
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Not 12 fortsdttning

Vardering

En extern vardering har gjorts av samtliga férvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter under uppférande varderas enligt samma
princip som &vriga forvaltningsfastigheter reducerat med bedémd
aterstdende entreprenadutgift samt projektrisk. Férandringen i
verkligtvarde har p&verkat posten orealiserade vardefdrandringar i
rapport Sver totalresultat med 236,1 Mkr.

NOT 13 Ovriga materiella anléggningstillgangar

Nyttjanderdatter

2019-12-31

Koncernen
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Varderingarna har baserats pé analys av framtida kassafléden
for respektive fastighet ddr hdnsyn tagits till géllande hyreskon-
traktsvillkor, marknadsldge, hyresnivéer, drifts- och underhéllskost-
nader.

Verkligt varde har séledes beddmts enligt IFRS 13 nivé 3. De
anvdnda direktavkastningskraven i varderingen ligger i intervallet
3,9 procent till 4,2 procent. Inflationsantagande om 1,5 procent har
tilldmpats for 2021 och dérefter 2 procent per &r

Maskiner och inventarier

2019-12-31

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid &rets bdrjan 16,9 -
Justering pga dndrad

redovisningsprincip, IFRS 16 - 16,9
Utrangeringar -0,6 -
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 16,3 16,9
Ackumulerade avskrivningar

Vid &rets barjan =13 -
Arets avskrivningar -3,6 -4,3
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -7.9 -4,3
Utgdende restvdrde enligt plan 8.4 12,6

NOT 14 Andelar i joint ventures

Organisations-

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid &rets bdrjan 17,8 15,2
Justering pga dndrad

redovisningsprincip, IFRS 16 - 0,7
Nyanskaffningar 4,7 4,0
Utrangeringar -0,2 -2.1

Utgdende ackumulerade
anskaffningsvérden 22,3 17,8

Ackumulerade avskrivningar

Vid &rets bdrjan -8,9 -6,1
Arets avskrivningar -5,0 -4.9
Utrangeringar 0,2 2.1
Utg&ende ackumulerade avskrivningar -13,7 -8,9
Utgdende restvdrde enligt plan 8,6 8,9

Nyttjanderatter avser i sin helhet hyrda verksamhetslokaler dar
tillgéng redovisas i enlighet med IFRS 16.

Maskiner och inventarier utgdrs av inkdpta maskiner och inven-
tarier samt leasingbilar och leasing av bodar dar tillgédng redovisas
avseende leasingkontrakt i enlighet med IFRS 16.

Andel av

Antal
kapital, % aktier/andelar 2019-12-31

Koncernen nummer Sate

NVB Beckomberga KB 969676-7772 Stockholm 33 1 -2.9 -1,8
Tipton Brown AB 556615-8159 Stockholm 33 126 000 15,0 15,0
NVB Skéndalsbyggarna Tva KB 969715-4442 Stockholm 33 366 666 9.3 8,3
NVB Skéndalsbyggarna Il AB 556814-3449 Stockholm 33 333 0,1 0,1
Bostadsbyggarna Besqab & Einar Mattsson HB - 969699-4731 Taby 50 1 0,1 0,1
Bostadsbyggarna FastPartner-Besqab HB 969755-7222 Taby 50 1 1.1 11
Margretero Holding AB 556789-4885 Stockholm 50 500 0,1 0,1
Centralparken Holding AB 556908-8833 Taby 50 500 0,1 0,1
JarnBesq Projektutveckling AB B556943-7204 Stockholm 50 500 10,0 10,0
Angkvarnen AB 559030-8176  Stockholm 50 500 3,6 6,3
Bokfért vérde i koncernen vid drets slut 36,5 39,3

Resultat fr&n andelar i joint ventures uppgick till -2,9 mkr (-3,6).
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Not 14 fortsGttning

Nedan visas information avseende innehav som for koncernen
beddms som vdsentliga respektive ovdsentliga.

Upplysningar for vdsentliga innehav

NVB Skéndalsbyggarna

NVB Beckomberga KB Tva KB Kngkvarnen AB

2020 2019 2020 2019 2020 2019
Intakter - - 7,0 8,0 2.1 4,6
Resultat och summa totalresultat Gverensstammer =34 -6,3 2,9 = -5,3 -3,2
Omsattningstillgéngar 42,0 44,5 50,2 25,6 2579 2611
Kortfristiga skulder 5,7 4.9 36,3 14,6 250,6 2484
L&ngfristiga skulder 44,9 44,9 0,0 - - -
Likvida medel 2,3 4,9 1,4 11,9 8,2 17,7
Rdnteintakter - - - - - 0,0
Rdntekostnader 0,0 0,0 0,0 - 2,2 2,2
Skattekostnader - - - - - 1,0
Nettotillg&ngar -8,6 -5,3 13,9 11,0 73 12,6
Justering fér Besqabs andel 5,7 3,5 o -2,7 -3,7 -6,3
Bokfdrt varde i koncernen -2,9 -1,8 9,3 8,3 3,6 6,3

NVB Beckomberga KB avser samarbete med Bonava och Veidek-
ke fér exploatering infor uppférande av bostéder i Beckomberga,
Stockholm.

NVB Skdndalsbyggarna Tvé KB avser samarbete med Bonava
och Veidekke fér exploatering infér uppférande av bostdder i Skon-
dal, Stockholm.

ﬂngkvarnen AB avser samarbete med lkano Bostad fér exploate-
ring infor uppférande av bostdder i Kungsdngen, Uppsala.

Koncernen E:E:IE“ 2019-12-31
Intakter = 0,0
Kostnader 0,0 -0,3
Resultat 0,0 -0,3

Resultat och Summa totalresultat dverensstdmmer.

s " ) & . L. Omsattningstillgdngar 28,2 28,7
c:mmc:n0 attande upplysningar fér ovc.zsentllgc |nr!ehc?v Kortfristiga skulder 17 2.2
Nedansté&ende avser koncernens andel i de ovdsentliga innehaven. .
Nettotillgéngar 26,5 26,5
Organisations- Andel av Antal
Moderbolaget nummer Sdte kapital, % aktier/andelar 2019-12-31
JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50 500 10,1 10,1
Bokfért virde 10,1 10,1
NOT 15 Andelar i koncernféretag NOT 16 Forvarv
Moderbolaget IPTTIEPE] 20191231 Koncernen [ 2020]
Ackumulerade anskaffningsvdrden Férvérvade verksamhetens nettotillgéngar
Vid &rets barjan 555.3 5527 vdrderade till verkligt vérde vid férvérvet
Arets féréndring 1,6 2,6 9‘”190 tillgéngar 0.1
Utgdende ackumulerade anskaffnings- Ovriga skulder 0,0
vérden 556,9 555,3 Netto identifierbara tillgdngar och skulder 0,1
Utg&ende bokfért virde 556,9 555,3 Innehav utan bestdllande inflytande 0,0
Arets férandring bestér i dotterbolags andel av personalkostnader Overvirde i exploateringsfastigheter 5.9
avseende LTI 2016, LTI 2017, LTI 2018, LTI 2019 och LTI 2020 vilka akti- . "
X . Forvérvspris 6,0
veras som andelar i koncernféretag.
Moderbolagets innehav av aktier i heldgda dotterbolag Likvida medel i férvérvad verksamhet 0.0
Antal Kassautfléde, netto 0,0
Organisationsnummer Sdte aktier
Besqab Projekt och I april 2020 forvarvade Besqab 50,6 procent av aktierna i RAW Pro-
Fastigheter AB 556345-6416 Danderyd 1090000 perty AB. Besqab utdvar ddrmed ett bestdmmande inflytande Sver

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

Besqab konsoliderar RAW Property AB som dotterféretag i kon-
cernredovisningen. Den del som ingér i andra aktiedgares innehav
redovisas som innehav utan bestdmmande inflytande. Férvérvet
har inte haft ndgon vésentlig paverkan pé resultat.



NOT 17 Utvecklingsfastigheter

Fardigstdllda fastigheter = 2821
Fastigheter under uppférande - 70,8
Summa = 352,9
Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid &rets bdrjan 362,9 266,8
Nyanskaffningar 67,2 86,1
Omklassificeringar -420,1 -
Vid érets slut = 352,9

Frén och med det fjarde kvartalet 2020 klassificeras utvecklings-
fastigheter som forvaltningsfastigheter och redovisas till verkligt
vdrde. Med avsikten att dga egenutvecklade hyresfastigheter,
vérdboenden och annan samhdllsservice har en omklassificering
gjorts av bolagets utvecklingsfastigheter samt exploateringsfast-
igheter for hyresratter, vardfastigheter och annan samhallsservice
avsedda att uppféras fér eget dgande. Se not 12 Forvaltningsfast-
igheter.

NOT 18 Exploateringsfastigheter

Koncernen

2019-12-31

Exploateringsmark L46,2 273,5
Ovriga projekteringskostnader tidiga

skeden 164,5 1081
Summa 610,7 381,6
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid &rets bdrjan 381,6 511,8
Nyanskaffningar 388,8 235,56
Overfért till produktion -69,1 -365,7
Omklassificeringar -90,6 -
Vid &rets slut 610,7 381,6
Ackumulerade nedskrivningar - -
Bokfért varde 610,7 381,6

Exploateringsfastigheter utgdrs av fastigheter, obebyggda eller be-
byggda avsedda f&r produktion av bostadsrétter/dgarldgenheter
eller smdhus med dganderdtt samt dvriga projekteringskostnader i
tidiga skeden.

Exploateringsmark har varderats i samarbete med ett externt var-
deringsféretag och dvervardet bedéms till ca 120,0 mkr (130,0).
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NOT 19 Fardigstéllda bostédder

2019-12-31

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid &rets bsrjan A 54
Nyanskaffningar 3,8 9.1
Forsdljningar -4 -10,1

Vid &rets slut 3,8 L,k

Antalet os&lda bostéder i balansrékningen uppgér till 1 stycken (1).

NOT 20 Ovriga kortfristiga fordringar

Fordringar ingdngna projektavtal 41,6 31,1
Skattefordringar 20,1 18,3
Ovrigt 40,5 68,5
Summa 102,2 17,9

NOT 21 Bostéder under produktion

2019-12-31

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid &rets bdrjan 1573,6 20972
Nyanskaffningar 598,9 1104,6
Avyttringar -11634 -1628,2
Vid &rets slut 10091 1573,6
Ackumulerade nedskrivningar - -
Bokfért vérde 10091 1673,6

I bostader under produktion ingér fastigheter samt nedlagda
kostnader fér bostader under pdgdende produktion innefattande
bostadsrdtter och dganderdtter.

NOT 22 Pagéende arbeten

Ackumulerade nedlagda kostnader 6,3 -
Ackumulerotfc:kturerc:t/ej fakturerat 31,4 -
Summa 37,7 -

P&gdende arbeten utgérs av skillnaden mellan nedlagda kostnader
och fakturering fér bostadsprojekt avseende projekt dar bestam-
mande inflytande har dvergétt till bostadsréttsférening.
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NOT 23 Forutbetalda kostnader och upplupna

intakter
Upplupna projektintdkter 0,1 1,0
Upplupna intdkter s&lda bostéder 0,0 33,6
Forutbetalda hyreskostnader 1,2 1,2
Ovrigt 2,6 2,1
Summa 3,9 37,9

NOT 24 Eget kapital

Eget kapital i koncernen férdelas pé eget kapital hanfarligt till
aktiedgarna och innehav utan bestdmmande inflytande. Koncer-
nens totala egna kapital uppgdr till 1 4744 mkr varav innehav utan
bestdmmande inflytande uppgdr till 4,7 mkr vilket motsvarar 0,3 %
av totalt eget kapital. Aktiekapitalet fér Besqab AB (publ) bestér av
15 514 829 aktier med en réstratt per aktie. Kvotvarde fér aktierna
ar 10 kr per aktie. Samtliga aktier &r fullt betalda och inga aktier

Eget kapital

Soliditet (%)

Rantabilitet pé& eget kapital (%)
Utdelning per aktie (kr)

U Avser féreslagen utdelning.

NOT 25 Finansiell riskhantering

Besqabkoncernen dr genom sin verksamhet utsatt fér olika slags fi-
nansiella risker som kan paverka resultat, kassafléde och finansiell
stdllning. Riskerna utgdrs framst av kreditrisk, likviditetsrisk samt
rénterisk.

Koncernens finansverksamhet fokuserar p& oférutségbarheten
p& de finansiella marknaderna och efterstravar att minimera po-
tentiella ogynnsamma effekter pd koncernens finansiella resultat,
kassafldde och finansiell stallning. Utgéngspunkten i koncernens
finanspolicy &r att finansverksamheten ska préglas av 1&gt riskta-
gande och hdg betalningsberedskap och syfta till att:

- Hantera och kontrollera de finansiella risker som koncernen ar
exponerad for.

- Sdkra kapitalférsdrining och finansiering till koncernens projekt-
verksamhet, fastighetsutveckling och dvrig verksamhet inom de
ramar som finanspolicyn anger.

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

- Skapa finansiell handlingsberedskap.

Kreditrisk

Kreditrisk dr risken att koncernens motpart i ett finansiellt instru-
ment inte kan fullgéra sin skyldighet och ddrigenom férorsaka
koncernen en finansiell forlust.

Huvuddelen av Besqabkoncernens uppléning &r kopplad till
projektfinansiering. Inom Projektutveckling Bostad dr Besqab-
koncernen exponerad mot risken att inte f& betalt fér de bostéder
eller fastigheter som koncernen ingdtt avtal om férsaljning av.
For att minimera dessa risker anger finanspolicyn att finansiering
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ar reserverade fér Sverldtelse. Per den 31 december 2020 hade
Besqab AB (publ) 136 496 aktier i eget innehav. Ovrigt tillskjutet
kapital utgdrs av kapital tillskjutet av Besqab AB:s (publ) &gare.
Omrdkningsreserv uppstér vid omrékning av utléndska nettotill-
gdngar enligt dagskursmetoden. Balanserade vinstmedel bestér av
upparbetade vinstmedel.

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
14744 12299 7699 772,5
45,7 37,5 984+ 98,7
204 124 s 5,1
- - 2,60 2,60

ska finnas pé& plats innan byggnation startar. Vid projekt med
férsaljning till bostadsrattsféreningar ska dven slutfinansieringen
vara klar. Nar fastigheter produceras till bostadsréattsféreningar
tar bostadsrattsféreningen upp bankfinansiering. Besqab har
borgensétaganden for de krediter dér bostadsrattsféreningar ar
l&ntagare. Som ldmnad sdkerhet for bostadsrattsféreningarnas
upptagna kredit finns utdver borgen dven uttagna pantbrev i de
fastigheter som bostadsrattsféreningarna dger. Kundfordringar
avseende Projektutveckling Bostad uppgér till 6,6 Mkr (100,6) per
31 december 2020.

Koncernen har Gven fordringar inom koncernens dvriga verksam-
hetsomrdden. Kundfordringar avseende dessa uppgick till 0,1 Mkr
(0,2) per 31 december 2020.

Utest&ende kundfordringar per 31 december 2020 uppgar till
6,6 Mkr (72,7) och har till 38 procent (68) erhéllits fére utg&ngen av
februari 2021.

Finansieringsrisk
Finansieringsrisk innebdr risken fér att Besqab inte skulle kunna
erhélla finansiering for férvarv eller utveckling, férlangning eller
utdkning av befintlig finansiering, eller bara kan erhélla s&dan
finansiering p& oférméanliga villkor.

Finansieringsrisker hanteras genom god soliditet och med lang-
siktiga relationer med flertalet stdrre affdrsbanker.



Not 25 fortsattning

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att fullgéra
sina forpliktelser som sammanhdnger med finansiella skulder eller
att kostnaden fr att erhélla betalningsmedel dkar avsevért.

Upplé&ningen fré&n kreditinstitut innehé&ller &taganden. Atagand-
ena dr i form av kreditgivarens allm&nna villkor som innebdr en
skyldighet fér Besqab att informera kreditgivaren om férandrade
férutsattningar fér bolagets verksamhet, sdsom vasentliga dgar-
férandringar, obestdnd, verksamhetsférvary och stérre férandring-
ar av verksamhetsinriktning. Dartill kommer dtagandet att betala
rdntor, avgifter och amorteringar i féreskriven tid. Om Besqab
skulle bryta mot n&got eller ndgra av dessa &taganden i l&neav-
talen skulle det kunna leda till att I&net eller I&nen ségs upp till
omedelbar betalning eller att sdkerheter tas i ansprék av relevant
kreditinstitut, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan
p& koncernens verksamhet, resultat och finansiella stalining. Kon-
cernen uppfyller dessa dtaganden.

Krediterna har genomgéende formellt korta I8ptider. Avsikten ar
att de forléngs fortldpande. Det finns inga tecken p& svérigheter
att férldnga krediterna.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade réntebetalningar
och &terbetalningar av finansiella skulder framgér av tabellerna
nedan. Finansiella instrument med rérlig rénta har berdknats med
den rénta som fdreldg pd balansdagen. Skulder har inkluderats i
den period ndr &terbetalning tidigast kan krdvas.

Koncernen

Mindre &n1éar
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Rdnterisk
Rdnterisk ar risken foér att verkligt varde eller framtida kassafldden
fran ett finansiellt instrument varierar p& grund av férandringar i
marknadsrantor. En betydande faktor som péverkar ranterisken ar
réntebindningstiden. Enligt koncernens finanspolicy ska rantefér-
fallotidpunkterna spridas dver tiden for att minimera att samtliga
réntor forfaller vid samma tidpunkt. Réntebdrande finansiella
skulder uppgick till 1 406,3 Mkr (1 366,1) per 31 december 2020 och
samtliga &r kortfristiga. Genomsnittlig rantebindningstid per 31
december 2020 &r tre mé&nader (tre m&nader). Koncernen har inte
anvant sig av rantederivat under 2020 eller 2019.

En férandring av marknadsréntan med en procentenhet motsva-
rar en resultatp@verkan om cirka 2,3 Mkr (2,9) f6r de réinteb&rande
finansiella skulderna.

Valutarisk

Besqabkoncernens exponering mot valutarisk ar begrénsad dé
omfattningen av transaktioner i annan valuta én svenska kronor
ar begransad. Valutaderivat har inte ing&tts under 2020 eller 2019
men kan enligt finanspolicyn ingé&s om behov uppkommer.

Frén1artill 2 &r Frén 2 &rtill 5 &r Mer &n 5 ar

Skulder till kreditinstitut 1406,3 - - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 45,4 - - -
Summa 1451,7 - - -
2019-12-31 Mindre &n18r Frén1artill 2 &r Frén 2 &rtill 5 &r Mer &n 5 &r
Skulder till kreditinstitut 1 356,1 - - -
Leverantorsskulder och andra skulder 14,3 - - -
Summa 14704 - - -

L&nen I8per i huvudsak med kort réntebindningstid (0-3 mé&n). Genomsnittlig rénta pé& balansdagen uppgér till 1,7 procent (1,5).
Koncernen har en checkrékningskredit pd 20 Mkr som &r outnyttjad p& balansdagen.

Moderbolaget

Mindre &n148r

Frén1artill 2 &r Frén 2 &rtill 5 &r Mer &n 5 ar

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder och andra skulder 6,2 - = =
Summa 6,2 - = =
2019-12-31 Mindre &n18r Frén1artill 2 &r Frén 2 &rtill 5 &r Mer &n 5 ar
Skulder till kreditinstitut - - - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 0,0 - = =
Summa 0,0 - - -

BESOQAB Arsredovisning 2020



124 / Kapitel &. Arsredovisningshondlingor/ Noter

Not 25 fortsattning

Finansiella tillgdngar och skulder

Koncernen
Finansiella Finansiella
tillgdngar varderade skulder virderade  Totala finansiella Icke-finansiella
m till upplupet till upplupet tillgéngar tillgéngar Summa bokfért
anskaffningsvérde anskaffningsvirde respektive skulder respektive skulder vérde
Finansiella tillgédngar
Kundfordringar 6,6 6,6 6,6
Ovrigo kortfristiga fordringar 201,2 201,2 22,6 223,8
Likvida medel 5104 5104 5104
Summa finansiella tillgdngar 718,2 718,2 22,6 740,8
Finansiella skulder
Leverant&rsskulder 22,6 22,6 22,6
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1406,3 1406,3 1406,3
Ovriga kortfristiga skulder 22,8 22,8 32,3 55,1
Summa finansiella skulder 1451,7 1451,7 32,3 1484,0
Finansiella Finansiella
tillgdngar varderade skulder vidrderade  Totala finansiella Icke-finansiella
till upplupet till upplupet tillgéngar tillgéngar Summa bokfdrt
2019-12-31 anskaffningsvérde anskaffningsvirde respektive skulder respektive skulder varde
Finansiella tillgédngar
Kundfordringar 72,7 72,7 72,7
évrigo kortfristiga fordringar 237,0 2370 2,3 239,3
Likvida medel 532,6 532,6 532,6
Summa finansiella tillgdngar 842,3 842,3 2,3 8L4L4,6
Finansiella skulder
Leverant&rsskulder 82,0 82,0 82,0
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1356,1 1356,1 1356,1
Ovriga kortfristiga skulder 32,3 32,3 41,5 73,8
Summa finansiella skulder 14704 14704 1,5 1511,9
Moderbolaget
Finansiella Finansiella
tillgdngar varderade  skulder vérderade till  Totala finansiella Icke-finansiella
m till upplupet upplupet tillgéngar tillgéngar Summa bokfért
anskaffningsvérde anskaffningsvérde respektive skulder respektive skulder varde
Finansiella tillgédngar
Kortfristiga fordringar koncernfs-
retag 187,3 187,3 187,3
Kassa och bank 26,6 26,6 26,6
Summa finansiella tillgéngar 213,9 213,9 213,9
Finansiella skulder
Kortfristiga skulder koncernféretag 6,0 6,0 6,0
Leverant&rsskulder 0,2 0,2 0,2
Summa finansiella skulder 6,2 6,2 6,2
Finansiella Finansiella
tillgdngar varderade  skulder vérderade till  Totala finansiella Icke-finansiella
till upplupet upplupet tillgéngar tillgéngar Summa bokfdrt
2019-12-31 anskaffningsvérde anskaffningsvdrde respektive skulder respektive skulder varde
Finansiella tillgédngar
Kortfristiga fordringar
koncernféretag 191,6 191,6 191,6
Kassa och bank 24,9 24,9 24,9
Summa finansiella tillgéngar 216,5 216,5 216,5
Finansiella skulder
Leverant&rsskulder 0,0 0,0 0,0
Summa finansiella skulder 0,0 0,0 0,0
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Not 25 fortsattning

Vardering finansiella tillgdngar och skulder
Rantebdrande skulder [6per i huvudsak med tre ménaders rante- NOT 27 6vrigc| skulder
bindningstid, varvid det verkliga virdet bedéms i allt vasentligt

Sverensstdmma med dess redovisade varde. (")vriga l&ngfristiga skulder

For samtliga olegu finansiella t|||.5lgcmgqr och skulder, sor.n I|kv!'dc1 Koncernen 2019-12-31
medel, kundfordringar och leverantdrsskulder, antas redovisat var- -
d . - . C o Leasingskulder 30,0 33,3
e utgdra en rimlig uppskattning av verkligt varde.
Summa 30,0 33,3

Férvaltning av kapital Bvriga kortfristi kuld
Besqab férvaltar kapital, vilket utgérs av koncernens redovisade vriga kortfristiga skulder

eget kapital. Besqab har som ambition att uppratthélla en Gver Koncernen 2019-12-31

tiden optimal tillg&ngs- och kapitalstruktur som &r val anpassad till Momsskulder 28,5 37.9
bolagets verksamhet. Den uttalade malsattningen for kapitalstruk- Skulder férvérv exploateringsfastigheter = 13,0
turen &r att soliditeten definierad utifrdn segmentsredovisningen Leasingskulder 6,8 6,8
ska uppgé till minst 35 procent. Soliditeten enligt segmentsredo- Ovrigt 19,8 16,1
visningen uppgick till 66,2 procent (67,9) per 31 december 2020. Se Summa 55.1 73.8
not 3 Segmentsredovisning.
NOT 26 Ovriga avsé&ttningar NOT 28 Upplupna kostnader och férutbetalda
intdkter

Koncernen 2019-12-31
Vid &rets bdrjan 11,3 4 Koncernen 2019-12-31

Féréindring avsdttningar fér garanti- Personalrelaterade upplupna kostnader 30,5 21,3
dtaganden -S4 -0.1 Forutbetalda intdkter 7,0 23,0
Vid drets slut i ns Upplupna projektkostnader 38,7 34,6
Ovriga upplupna kostnader 17,3 49
Avséttningar fér garantiGtaganden Summa 93,5 93,8
L&ngfristig del (senare &n ett &r men
inom fem &r) 3,8 7.2
Kortfristig del (inom ett &r) Il 4,1 Moderbolaget M
Summa 7.9 3 Upplupna semesterléner 0,5 1,5
Upplupna sociala avgifter 1,5 1,6
Ovrigt 14 0,5
Summa 3.4 3,6
NOT 29 Stdllda séikerheter och eventualférpliktelser
Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Stallda sdkerheter

F&regna skulder:

Fastighetsinteckningar 859,1 808,9 - -
Féretagsinteckningar 3,0 3,0 - -
Summa 862,1 811,9 - -

Eventualférpliktelser

Borgen till fsrmén fér bostadsrattsféreningar” 70,0 - 1078,5 999,2
Borgen till formén for koncernféretag = - 15014 1154,9
Borgen till fsrm@n for joint ventures? 836,0 836,0 836,0 836,0
Ovriga borgens&taganden? 1045,0 660,0 - =
Fullgérandegarantier utfardade av tredje man 134 13,8 - -
Ansvar for skulder i handelsbolag 2,3 2,3 - -
Summa 1966,7 1512,1 3115,9 2990.,1

U Borgen till f6rmé&n fér bostadsréttsféreningar avser i sin helhet borgen fér bostadsréttsféreningarnas kortfristiga finansiering (byggnadskreditiv) under produktionsti-
den. Borgen upphdr ndr byggnaden ar fardigstdlld och bostadsréttsféreningen tar upp sin l1&ngfristiga finansiering. Utnyttjad kredit hos bostadsrattsféreningar vilka
borgen stallts fér uppgick per den 31 december 2020 till 898 Mkr (690). Som Iémnad sékerhet fér upptagen kredit finns utéver borgen dven uttagna pantbrev i bostads-
rattsféreningars fastigheter.

4 Borgen till fsrmé&n f&r joint ventures avser borgen fér férpliktelser i ing@ngna avtal som sker i joint ventures samverkan. Vérdet av dessa borgensé&taganden har tagits upp
till sina fulla belopp. Emellertid delas dessa &taganden, genom solidariskt ansvar eller underborgen, med dvriga parter i joint ventures.

9 Ovriga borgensdtaganden géller borgen for forpliktelser i tecknade frvarvsavtal. Under fidrde kvartalet 2020 har tillkommit borgens&tagande avseende tecknat for-

varvsavtal Mariehdll Bromma. Sedan tidigare finns borgensédtagande géllande tecknat férvarvsavtal Solna Centrum.
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Not 29 fortsdttning

Besqab &r frén tid till annan part i tvist. Ingen p&dgdende tvist be-
raknas ha ndgon vasentlig pdverkan pé koncernens stéllning och
resultat.

Utdver ovan angivna eventualfdrpliktelser foreligger dtaganden
enligt entreprenadavtal med bostadsrattsféreningar och avtal
med férsdkringsbolag att férvérva osélda andelar avseende far-
digstdlld produktion.

Etogcmdet sdkerstdller att bostadsrattsféreningen kan 16sa sin
kortfristiga finansiering i bank. Se not 19 Fardigstdllda bostader for
sammanstdlining av &rets anskaffningar och férsaljningar.

Under vissa férutsattningar kan krav riktas mot Besqab for
marksanering eller efterbehandling avseende férekomst av eller
misstanke om férorening i mark, vattenomraden eller grundvat-
ten. N&gra s&dana bedémda eventualférpliktelser fanns inte per

utgéngen av 2020 eller 2019.

NOT 30 Héndelser efter balansdagen

Férvdrv Byggnadsfirman Erik Wallin AB

Den 4 mars 2021 avtalade Besqab om att férvérva 50 procent av
aktierna i Byggnadsfirman Erik Wallin AB (Wallin). Investeringen
uppgdr till cirka 110 Mkr.

Betalning och tilltrdde av aktierna sker under férsta kvartalet
2021. Besgabs andel av Wallins resultat kommer att redovisas i kon-
cernens resultatrdkning som resultat frén andelar i joint ventures.
Affaren p&verkar inte Besqabs organisation, afférsidé eller strategi.
Besqabs erbjudande &r oféréndrat, att utveckla vdlplanerade och
prisvarda bostdder baserat pé& lokal efterfrégan i eftertraktade
lGgen i Stockholm och Uppsala.

Verksamheten i Wallin kommer att bedrivas som joint venture
tillsammans med Byggnadsfirman Erik Wallin Invest som kvarstar
som dgare till resterande 50 procent av aktierna. Genom affdren
skapas forutséttningar att vaxa och realisera Wallins projektport-
f6lj med syftet att 6ka bolagets utvecklingstakt och I6nsamhet.

Wallins projektportfdlj uppgdr till drygt 900 bostader varav cirka
180 bostdder berdknas fardigstallas 2021.

NOT 31 Resultat per aktie

Arets resultat hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 276,5 146,2
Vagt genomsnittligt antal aktier

fére utspddning 15 376 523 16 364 075
Vagt genomsnittligt antal aktier

efter utsp&dning 15 428 329 15403 749
Resultat per aktie fére utspddning, kr 17,98 9,52
Resultat per aktie efter utspddning, kr 17,92 949
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2020

Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspddning avser antal utgiv-
na aktier vid &rets bdrjan 8kat med drets tilldelning avseende LTI
2016 som avslutades 2020 och uppgick till 10 192 aktier. Fér att
sdkerstdlla leverans av aktier till deltagarna i Besqabs aktiebase-
rade incitamentsprogram kan &terkép av aktier kravas. Styrelsen
beddmde attinga dterkdp behdvde gdras under 2020.

Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspddning avser antal
utgivna aktier vid periodens bérjan, justerat fér Besqabs férpliktel-
ser inom ramen fér de aktierelaterade incitamentsprogrammen LTI
2016, LTI 2017, LTI 2018, LTI 2019 och LTI 2020, se not 5. LTI 2016 av-
slutades 2020 och deltagarna tilldelades totalt 10 192 aktier. Effek-
ten av férmodade utfall av de kvarvarande programmen berdknas
uppgé till 60 111 aktier. Potentiell utsp&dningseffekt har beaktats
frén respektive tilldelningstidpunkt.

2019

Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspddning avser antal utgiv-
na aktier vid drets bdrjan Skat med drets tilldelning avseende LTI
2015 som avslutades 2019 och uppgick till 17 922 aktier. Fér att
sdkerstdlla leverans av aktier till deltagarna i Besqabs aktiebase-
rade incitamentsprogram kan &terkép av aktier krdvas. Styrelsen
beddmde attinga aterkép behdvde géras under 2019.

Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspddning avser antal
utgivna aktier vid periodens bdrjan, justerat for Besqabs férpliktel-
ser inom ramen fér de aktierelaterade incitamentsprogrammen LTI
2015, LTI 2016, LTI 2017, LTI 2018 och LTI 2019, se not 5. LTI 2015 av-
slutades 2019 och deltagarna tilldelades totalt 17 922 aktier. Effek-
ten av formodade utfall av de kvarvarande programmen berdknas
uppgé till B4 321 aktier. Potentiell utspadningseffekt har beaktats
frdn respektive tilldelningstidpunkt.

NOT 32 Forslag till vinstdisposition

Till &rsstammans férfogande stér enligt moderbolagets balansrék-

ning foljande vinstmedel.
-:E:I 2019

Overkursfond 488,0 488,0
Balanserade vinstmedel 92,6 90,1
Arets vinst 34,2 39,2
Summa 614,8 617,3

Styrelsen och verkstdllande direktdren foreslér att vinstmedlen

-:E:I 2019

disponeras s& att:

Till aktiedgarna utdelas 2,60 (2,50)

kronor per aktie 38,5 384
I ny rdkning Gverfors 576,3 578,9
Summa 614,8 617,3
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Styrelsens undertecknande

Styrelsen och verkstdllande direktdren férsdkrar hdrmed
att drsredovisningen och koncernredovisningen har
upprdttats i enlighet med de internationella redovis-
ningsstandarderna IFRS, sddana de antagits av EU,
respektive god redovisningssed och ger en rattvisande
bild av koncernens och moderbolagets stdllning och
resultat.

Fdrvaltningsberattelsen fér koncernen respektive mo-
derbolaget ger en rattvisande versikt Sver koncernens

och moderbolagets verksamhet, stdllning och resultat
samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som moderbolaget och de féretag som ingér i koncer-
nen stér infor.

Koncernens resultat och balansrdkning och moder-
bolagets resultat och balansrékning blir fdremal for
faststdllelse p& &rsstamman den 27 april 2021.

Danderyd den 25 mars 2021

Olle Nordstrém
Ordférande

Sara Mindus
Ledamot

Carola Lavén
VD och ledamot

Zdravko Markovski
Ledamot

Andreas Philipson
Ledamot

V&r revisionsberattelse har avgivits den 25 mars 2021

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Besqab AB (publ), org nr 556693-8881

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och
koncernredovisningen fér Besqab AB (publ) f&r &r 2020.
Bolagets &rsredovisning och koncernredovisning ingér
pé sidorna 87-127 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprat-
tats i enlighet med Grsredovisningslagen och ger en'i
alla vasentliga avseenden raittvisande bild av moderbo-
lagets finansiella stdllning per den 31 december 2020
och av dess finansiella resultat och kassafldde for ret
enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med é&rsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stdlining per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
dret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), s& som de antagits av EU, och &rsredovisningsla-
gen. Férvaltningsberdttelsen ar férenlig med &rsredovis-
ningens och koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststdller
resultatrdkningen och balansrdkningen fér moderbola-
get och rapporten dver totalresultat och rapporten Sver
finansiell stallning fér koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisning-
en och koncernredovisningen ar férenliga med innehdll-
et i den kompletterande rapport som har Sverldmnats till
moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revisors-
férordningens (637/2014) artikel 11.

Grund f6r uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Re-
visorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav. Detta innefattar att, baserat pé var bdsta
kunskap och dvertygelse, inga férbjudna tjdnster som
avses i Revisorsférordningens (637/2014) artikel 5.1 har
tillhandahdllits det granskade bolaget eller, i férekom-
mande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade
féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillréickliga och dndamélsenliga som grund fér vara
uttalanden.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen ar de
omré&den som enligt var professionella bedémning var
de mest betydelsefulla fér revisionen av &rsredovisning-
en och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omrdden behandlades inom ramen for revisionen
av, och i vart stallningstagande till, drsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga
separata uttalanden om dessa omr&den. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomfdrdes inom dessa omré-
den ska |dsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnit-
tet Revisorns ansvar i vér rapport om &rsredovisningen
ocksé inom dessa omrdden. Ddrmed genomfdrdes
revisionsdtgdrder som utformats for att beakta var be-
démning av risk for vésentliga fel i drsredovisningen och
koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgdrder som genomforts for att behandla
de omréden som framgdr nedan utgdr grunden for var
revisionsberdttelse.

Vdrdering av Férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrddet

Det verkliga vdrdet fér koncernens férvaltnings-
fastigheter uppgick den 31 december 2020 till
758,8 Mkr och vdrdefordndringarna till 236,1 Mkr.
Koncernens férvaltningsfastigheter utgér 24%

av de totala tillgdngarna per 31 december 2020.
Vardering till verkligt varde ar till sin natur behdftat
med subjektiva bedémningar ddr en liten férdnd-
ring i gjorda antaganden som ligger till grund f&r
varderingarna kan f& vasentlig effekt i redovisade
varden. Vdrderingarna dr avkastningsbaserade
enligt kassaflddesmodellen, vilket innebdr att
framtida kassafléden prognostiseras. Fastigheter-
nas direktavkastningskrav beddms utifrén varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner p&
marknaden. En beskrivning av vardering av fastig-
hetsinnehavet framgdr av not 12. Fdrvaltnings-fast-
igheter samt not 2 Viktiga uppskattningar och
beddmningar.

Med anledning av de m&nga antaganden och
beddmningar som sker i samband med varde-
ringen av férvaltningsfastiger anser vi att detta
omrdde betraktas som ett sarskilt betydelsefullt
omrdde.



Revisionsberittelse / Kapitel 5. Arsredovisningshandlingar / 129

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

| var revision har vi utvdrderat och granskat
ledningens process fér fastighetsvdrdering. Vi

har inhdmtat ett urval av upprattade vdrderingar,
och granskat att varderingarna féljer Besqabs
riktlinjer for vardering och vdrderingsmetod. Vi

har fér ett urval av fastigheter granskat indata till
Besqabs varderingsmodell. Vi har diskuterat viktiga
antaganden och bedémningar med Besqabs
varderingsansvariga. Vi har ocksé& gjort jamfarel-
ser mot kdnd marknadsinformation. Med stod av
vara vdrderingsspecialister har vi fér ett urval av
fastigheter ocksd granskat rimligheten i gjorda
antaganden som direktavkastningskrav, hyresin-
tdkter och driftkostnader. Vi har granskat Idmnade
upplysningar i &rsredovisningen.

Vdrdering av Exploateringsfastigheter
Beskrivning av omrddet

Koncernens exploateringsfastigheter uppgick den
31 december 2020 till 610,7 Mkr och utgdr 19% av
de totala tillgéngarna per 31 december 2020. |
balansrdkningen vdrderas Exploateringsfastighe-
ter till det IGigsta av anskaffningsvdrde och verkligt
vdrde. Vardet p& Exploateringsfastigheter kan
variera ver tiden baserat p& férutsattningar fér
egen produktion eller marknadens efterfrdgan pé&
tillgdngarna. Till grund fér vérderingen ligger an-
taganden om bland annat férvdntad avkastning,
kostnader i planerade projekt och f&rsdljnings-
prognoser i projekt.

Med anledning av de antaganden och beddm-
ningar som ligger till grund f&r vdarderingen av
Exploateringsfastigheter anser vi att detta omréde
dr att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omra-
de i var revision. Fér information om vardering av
Exploateringsfastigheter, se Not 18 Exploaterings-
fastigheter samt Not 1 Vésentliga redovisningsprin-
ciper.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Var revision omfattar granskning av férvarvskost-
nad for Exploateringsfastigheter och den vérdering
som upprdttats. Vi granskar antaganden om bland
annat férvdntad avkastning, bedémningen av kost-
nader i planerade projekt, antaganden om f&rvan-
tad férsdljning och modell fér vardering. Slutligen
granskas att bolaget anvdnt det Idgsta av an-
skaffningsvarde och verkligt varde i de finansiella
rapporterna samt granskat notupplysningarna.

Vardering av Bostdder i produktion

Beskrivning av omrddet

Bostdder i produktion uppgick per den 31 decem-
ber 2020 till 1009,1 Mkr och utgdr 31 % av de totala
tillgdngarna per 31 december 2020. | balansrak-
ningen vdrderas Bostdder i produktion till det Idgsta
av anskaffningsvarde och verkligt varde. Vardet pd
Bostdder i produktion kan variera éver tiden baserat
p& forutsdttningar for och efterfrégan pé dessa. Till
grund for varderingen ligger antaganden om bland
annat férvdntad avkastning, kostnader i projekt och
férsaljningsprognoser i projekt.

Med anledning av de antaganden och beddm-
ningar som ligger till grund fér varderingen av
Bostdider under produktion anser vi att detta om-
réde &r att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt
omrade i var revision. F&r information om vérdering
av Bostdder under produktion, se Not 21 Bostdder
under produktion samt Not 1Vdsentliga redovis-
ningsprinciper.

Hur detta omré&de beaktades i revisionen

Var revision omfattar granskning av anskaffnings-
kostnad fér Bostdder under produktion och de
prognoser som ligger till grund f&r den vardering
som upprdttats. Vi granskar antaganden om bland
annat férvdntad avkastning, beddmningen av kost-
nader i planerade projekt, antaganden om férvan-
tad férsdljning och modell fér vardering. Slutligen
granskas att bolaget anvdnt det Idgsta av an-
skaffningsvarde och verkligt varde i de finansiella
rapporterna samt granskat notupplysningarna.

Konsolidering av bostadsrattsféreningar
Beskrivning av omrddet

Besqab tillampar frdn och med 1januari 2020 en
ny princip fér redovisning av bostadsrdttsprojekt
som dr anpassad till den beddmning Finansin-
spektionen gjort av IFRS 10 koncernredovisning.
Fordndringen, jamfort med tidigare redovisnings-
princip, innebdr att bostadsrdttsféreningarna, fér
vilka Besqab har pdg&ende bostadsrattsprojekt,
konsolideras. Se vidare Not 1 Vdsentliga redovis-
ningsprinciper.

Beaktat den principférdandring koncernen gjort
betraffande bedémningen av bestdmmande infly-
tande dver en bostadsrattsférening och de effekter
bedomningen har for den finansiella rapportering-
en anser vi att detta omrdde dr att betrakta som
ett sarskilt betydelsefullt omréde i var revision.

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Vi har i vér revision har tagit del och utvérderat
foretagets analys och beddmning av om bestdm-
mande inflytande féreligger eller inte rérande de
aktuella bostadsrattsforeningarna samt Finansin-
spektionens beddmning. Vi har granskat [dmnad
tilladggsinformation i Grsredovisningen.
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Annan information &n &rsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information dan
arsredovisningen och koncernredovisningen och ater-
finns pd sidorna 1-86 och 133-138. Det dr styrelsen och
verkstdllande direktSren som har ansvaret fér denna
andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med vér revision av &rsredovisningen och
koncernredovisningen dr det vart ansvar att [dsa den
information som identifieras ovan och dverviaga om
informationen i vasentlig utstrdckning dr oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgdng beaktar vi dven den kunskap vi i vrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informatio-
nen i dvrigt verkar innehdlla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehéller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapporte-
ra i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprdttas och att den ger en rdttvisande bild
enligt drsredovisningslagen och, vad gdller koncern-
redovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstdllande direktéren ansvarar dven fér
den interna kontroll som de bedémer dr nédvdndig for
att uppratta en &rsredovisning och koncernredovisning
som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror p& oegentligheter eller pd fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstdllande
direktdren for bedémningen av bolagets forméga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillamp-
ligt, om férhallanden som kan péverka férmégan att
fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilladmpas
dock inte om styrelsen och verkstdllande direktoren
avser att likvidera bolaget, upph&ra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gdra
ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat
overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
&rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehdller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller pé fel, och att ldmna
en revisionsberdttelse som innehdller véra uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men &r ing-
en garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka
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en vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktighe-
ter kan uppstd p& grund av oegentligheter eller fel och
anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvdntas pdverka de ekonomiska beslut
som anvdndare fattar med grund i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

- identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felak-
tigheter i Grsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfdr granskningsatgdrder bland annat
utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrgckliga och andamdlsenliga fér att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en va-
sentlig felaktighet till f8ljd av oegentligheter &r hdgre &n
for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller dsidosdttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en foérstdelse av den del av bolagets

interna kontroll som har betydelse for vér revision for

att utforma granskningsatgérder som ar lampliga med
hansyn till omstdndigheterna, men inte fér att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstdl-
lande direktSrens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om Idmpligheten i att styrelsen och

verkstdllande direktdren anvdnder antagandet om

fortsatt drift vid uppré&ttandet av &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sédana
hdndelser eller férhdllanden som kan leda till betydan-
de tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberdttelsen fasta
uppmarksamheten p& upplysningarna i &rsredovisning-
en om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sdda-
na upplysningar dr otillréckliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida hdandelser eller férhallanden géra att ett bolag
inte ldngre kan fortsdtta verksamheten.

utvdrderar vi den dvergripande presentationen, struk-

turen och innehdllet i drsredovisningen och koncern-

redovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hdndelserna pd ett
sdtt som ger en rattvisande bild.

- inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affdrsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar fér styrning, dvervakning och utférande
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av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r
den. Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, ddribland de eventuella betydan-
de brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi mdste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om
att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende obero-
ende, och ta upp alla relationer och andra férhéllanden
som rimligen kan pd&verka vért oberoende, samt i tillampli-
ga fall tillhérande motatgarder.

Av de omr&den som kommuniceras med styrelsen
faststdller vi vilka av dessa omrdden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda ris-
kerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgdr de
for revisionen sdrskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omré&den i revisionsberdttelsen sdvida inte lagar
eller andra férfattningar fdrhindrar upplysning om frégan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi Gven
utfért en revision av styrelsens och verkstdllande direk-
trens fdrvaltning av Besqab AB (publ) f&r &r 2020 samt
av férslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst
eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt férslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledamdter och verkstdllande direktoren an-
svarsfrihet for rakenskapséret.

Grund f6r uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Va&rt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckli-
ga och dndamdlsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en be-
ddémning av om utdelningen dr forsvarlig med hdnsyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker staller p& storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation &r utformad s& att bokfdringen,

medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
ldgenheter i vrigt kontrolleras pd ett betryggande satt.
Den verkstdllande direktdren ska skdta den I8pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgdrder som &r nédvandiga
fér att bolagets bokféring ska fullgéras i Gverensstdm-
melse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skétas pd ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Va&rt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna beddma om ndgon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

- féretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till négon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget.

- p& ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagsla-
gen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

V&rt mal betraffande revisionen av férslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet
beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptdcka &tgarder eller for-
summelser som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust inte dr férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvdnder vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och frslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frémst pé
revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsdtgdrder som utfdrs baseras pd var professionella
beddmning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebdr att vi fokuserar granskningen p& sddana at-
garder, omraden och férhdllanden som &r vésentliga for
verksamheten och ddr avsteg och Svertrddelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gér igenom
och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhdllanden som &r relevanta fér
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna beddma om forslaget dr férenligt
med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, utsdgs till Besgab AB (Publ) revisor
av bolagsstdmman den 26 april 2018 och har varit bola-
gets revisor sedan 6 januari 2011.

Danderyd den 25 mars 2021
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Hallbarhetsnoter

Det dligger Besqabs styrelse att identifiera hur héllbarhetsfragor péverkar
féretagets risker och affdrsmdjligheter och det dr styrelsens ansvar att avge
en hdllbarhetsrapport fér att ge aktiedgarna och kapitalmarknaden de hall-
barhetsupplysningar som behdvs for férstdelsen av féretagets utveckling,
stdllning och resultat samt konsekvenserna av verksamheten. Ansvaret for
det fortldpande héllbarhetsarbetet dr delegerat till féretagets VD.

Héllbarhetsstyrning

Styrningen av héllbarhetsarbetet utgér frén Besqabs
prioriterade hdllbarhetsfrégor med syfte att dka posi-

tiv paverkan, minska negativ p&verkan och hantera de
risker som &r férenade med var verksamhet. Styrning av
prioriterade frégor bestdr av l&ng- och kortsiktiga mal,
policydokument samt processer och uppféljningsmetoder.
Besqabs vdrdeord och féretagskultur ligger till grund for
hur vi arbetar och genomsyrar dven héllbarhetsarbetet.
Allt detta ska tillsammans majliggdra for Besqab att géra
skillnad pé riktigt.

Policys och riktlinjer

P& Besqgab finns ett antal policydokument och riktlinjer
som alla medarbetare har tillgéng till, ansvarar fér att
ha kdnnedom om samt efterleva. | Besqabs hdllbarhets-
policy anges prioriteringar och férvantningar inom mil-
jémdssigt, socialt och ekonomiskt ansvarstagande och i
Besqabs personalhandbok finns bland annat vér uppfs-
randekod och vara vardeord. Dartill styrs verksamheten
av ett antal viktiga policydokument och riktlinjer sésom
personalpolicy, arbetsmiljdpolicy, jdmstdlldhets- och
diskrimineringspolicy, policy fér affdrsetik och antikor-
ruption samt riktlinjer f&r sponsring.

Processer for uppféljningsmetoder

Besqab arbetar efter ett kvalitetsprogram som omfattar
alla projektets faser, frdn markférvary till garantifasen.
Kvalitetsprogrammet stdds av ett verksamhetssystem
som beskriver de olika faser, processer och beslutspunk-

BESQAB Arsredovisning 2020

ter som finns i Besqabs projekt. Uppféljning av mal sker
fyra génger per &r och vid kvalitetskritiska punkter i
projekten. Inom Besqab finns en intern visselblasarrutin
genom vilken medarbetare kan rapportera misstanke om
oegentligheter och oetiskt beteende inom verksamheten
och hos leverantdrer. Besqab har ocksd beslutat att
inrdtta en extern visselbldsarkanal ddr medarbetare och
externa intressenter anonymt kan rapportera misstanke
om allvarliga oegentligheter eller risker som kan skada
individer, bolaget eller miljon. Medarbetare och annan
personal pd vara byggarbetsplatser uppmanas ocksé
att anvdnda Fair Play Bygg for anonym rapportering
vid misstanke om brottslig verksamhet i byggbranschen.

Intressentdialog

Hallbarhetsarbetets varde och relevans sakerstalls
genom regelbundna dialoger med bolagets intressen-
ter ddr vi far kdnnedom om deras fdrvéntningar och
informationsbehov i relation till Besqabs héllbarhetsar-
bete. Vi har identifierat fem primdra intressentgrupper
som i stdrst utstréickning berdrs av och/eller p&verkar
Besqabs verksamhet: kunder, medarbetare, leverantsrer
och samarbetsparter, aktiedgare och investerare samt
samhdllet i vrigt. Intressenternas forvdntningar och
behov beaktas [8pande men vart tredje &r genomfdrs
strukturerade intressentdialoger for att f& en tydligare
bild av hur intressenternas férvantningar pé& Besqabs
héllbarhetsarbete utvecklas och férandras dver tid. Un-
der 2019 genomfdrdes senast en mindre intressentdialog
som koncentrerades till tre intressentgrupper: kunder,
investerare och medarbetare.



Intressentgrupp

Kunder

» Kundernas uppskattning
och kdpvilja méjliggor
fér Besqab att utveckla
bostdder for séval unga
som gamla. Att vara
lyhdrda fér kundernas
3nskemdl och leverera
produkter som lever upp till
kundernas forvéntningar ar
centralt for ett l&ngsiktigt
vardeskapande

Medarbetare

« Stolta och engagerade
medarbetare dr en forut-
sGttning for var utveckling
och en effektiv organisa-
tion. Vi &r d&érfér ména om
att medarbetarna trivs
och kdnner stolthet for att
arbeta p& Besqab samt att
deras arbetsmiljo ar trygg
och sdker.

Kgqre

» Agarnas fértroende och
vilja attinvestera i féreta-
get ar prioriterat for att
verksamheten ska kunna
drivas framgéngsrikt.
Agarna &r sarskilt m&na om
att det finns en l&ngsiktigt
héllbar affarsmodell och att
affdrspotential och risker
Idpande analyseras och tas
omhand.

Samhalle

» Samhdllets fértroende for
Besqab dr centralt och vi
ska tillhandahélla transpao-
rent, korrekt och tillforlitlig
information samt tydligt ta
stdllning och bidra till en
mer héllbar utveckling.

Leverantdrer

* Var relation med leveran-
térerna praglas av hdg in-
tegritet och god affdrsetik.
Vid upphandlingar staller
Besqab krav pé leverants-
rernas verksamhet och vi vill
samarbeta med leverants-
rer for att tillsammans bli
mer héllbara.

Hur vi fér dialog

» Kundmé&ten pé visningar och
i forsdljningsprocessen

» Kundkontakt via e-post och
telefon

* Reklamationer och efter-
marknad

* Sociala medier

* Information p& webbplat-
sen, nyhetsbrev, marknads-
féringsmaterial

» Kundunders&kningar

* Daglig interaktion

* Ldpande avstdmningar och
moten

+ Konferenser och andra
personalevenemang

+ Utbildningar

* Medarbetarundersskningar

* Regelbundna medarbetar-
samtal

* Webbsd&ndningar/telefon-
konferenser vid deldrsrap-
porter

* Presentationer vid exempel-
vis investerarluncher och
seminarier

* Kapitalmarknadsdagar

* Enskilda investerarmoten

* Presentationer vid exempel-
vis branschevenemang och
seminarier

* Enskilda m&ten med politiker
och kommuner

* Aktiva medlemmar i
branschorganisationer som
Byggféretagen och Stock-
holms Byggmdstareférening

» Samverkan med intressenter
genom medverkan i Fossil-
fritt Sverige

* Enskilda moten i upphand-
lingsprocessen

* Leverantdrsbedémningar

* Startmdten

* Produktionsmdten

» Uppfdljningar i projekten
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Betydande héllbarhets-
fradgor i dialogen

« Felfri och héllbar bostad

* Genomtdnkta I6sningar fér
att verka och leva héllbart

* Trygg bostadsaffar

* Halsosam milj6 i bostaden

« Attraktiv och ansvarstagan-
de arbetsgivare

* Hdlsa och sdkerhet i arbetet

* Energi- och materialeffektiv
verksamhet

» Undvika mental ohdlsa

« Digital arbetsmiljo

* L&ngsiktig ekonomisk
Idnsamhet

« Etiska och sunda affdrsre-
lationer

« Attraktiv och ansvarstagan-
de arbetsgivare

 Hallbara inkdp av material
och tjdnster

» Sunda materialval

« Biologisk mangfald

« Cirkulara resursfldden

« H&llbara hem for nutid och
framtid

* Frédmja barn och vuxnas
rérelse

« Underlatta for en héllbar
livsstil

* Héllbar energi

* Miljs- och klimatp&verkan

« Etiska och sunda affdrs-
relationer

* Halsa och sdkerhet i arbetet

» Kompetenta branschkol-
legor

* Tydligt ledarskap

Hur vi arbetar med
frdgorna

» Tillggnglighet och personlig
dialog

* Inkdp av héllbara material
och kompetent arbetskraft

* Planering och projektering
med fokus p& héllbar stadsut-
veckling

* Kvalitetsmdrkning av bo-
stadsrattsféreningar med
Trygg BRF

* Medvetna materialval med
hjdlp av SundaHus Miljédata

« Utbildning av bostadskunder
for att bidra till en mer héll-
bar livsstil

« Systematiskt arbetsmiljo-
arbete

+ Utbildningar inom prioritera-
de omraden

* Medarbetarengagemang
och kompetensutveckling

« Fokus p& ledarskap

* Investering i strukturkapital
som processer, rutiner och
system

* Lépande rapportering och
information

« Kostnadskontroll

* Effektivisering av produkt
och produktion

« Forvarv av attraktiva
byggratter

* Rapporterings- och vissel-
bldsarmekanismer

* Employer branding

* Aktiviteter for ckad medarbe-
tarndjdhet och kundngjdhet

+ Svanencertifiering

+ Sunda materialval som héller
over tid

* Anslutna och medverkan till/i
Fardplan 2045

« Varierat utbud av bostads-
typer, upplatelseformer
och prisklasser och flexibla
planldsningar

* Naturinventeringar och
nyplanteringar i bostadspro-
jekten

« Aktiviteter och &tgéarder for
minskad mdngd byggavfall

* Nolltolerans mot olagligt eller
oladmpligt agerande

* Lopande leverantdrsbeddm-
ningar

* Uppfdljning av leverant&rs-
kedjan i ID06

* Ledarskapsutbildningar fér
plats- och produktionsled-
ning

« Tydligt kravstdllande i
upphandlingsrutinen

« Utbildningar av personal hos
underentreprendrer
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Vasentlighetsanalys

De fragor och férvantningar som synliggérs i intressent-
dialogerna analyseras utifrdn verksamhetens férut-
sattningar, eventuella risker samt Besgabs férmaga att
gora skillnad. Denna sé& kallade vasentlighetsanalys
resulterar i ett antal prioriterade héllbarhetsfrégor, vilka
delas in i fokusomré&den. Under 2020 har vi gjort en ny
kategorisering av vara fokusomréden for att & tydli-
gare inriktning dven mot halsosam och héllbar livsstil.
Resultatet blev att vi gick frén tre till fyra fokusomréden:

* Minska bostdders miljs- och klimatp&verkan

+ Bostdder och boendemiljer som framjar en hdlsosam
och héllbar livvstil

* Ekonomisk héllbarhet for bostadsrattsférening och
kund

* Social héllbarhet i utvecklingen av boendemiljder

Prioriterade frégor

Informera Forvalta
* Attraktiv arbetsgivare * Halsosam miljo
» Etiska och sunda affdrsrela- i bostaden

tioner
+ Vatten
* Biologisk méngfald

stadsutveckling
« Etiska och sunda
affdrsrelationer
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* Bidra till en héllbar

Fokus ddr vi gér mest skillnad
Hallbarhet handlar i stor utstréckning om att prioritera
ratt saker, att ldgga tid och resurser ddr de gér mest
nytta helt enkelt. P& Besqab efterstrévar vi att prioritera
de héllbarhetsfrégor som dr vdsentliga ur ett ekono-
miskt, socialt och miljcmdssigt perspektiv. Vi tar sarskild
hdnsyn till FN:s hallbarhetsmal samt de stérsta héllbar-
hetsutmaningarna byggbranschen stér infor.
Vasentlighetsanalysen resulterade i sju prioriterade
héllbarhetsfrégor vilka presenteras i grafiken nedan. De
prioriterade héllbarhetsfrégorna utgér en grund for vart
systematiska hdllbarhetsarbete. Hallbarhetsrelaterade
investeringar i exempelvis bostadsmiljo, produktion,
inkdp och leverantdrskedja, samt aktiviteter for Skad
medarbetarndjdhet och kundndjdhet, har stor p&verkan
p& Besqabs ldngsiktiga I16nsamhet. Ett héllbart bolag
och en [6nsam affdr dver tid dr en grundforutsattning
for att fortsdtta bedriva och utveckla verksamheten.

Fokusera

* Energi- och materialeffektiv verksamhet

* Underldtta for véra kunder att verka och leva
p& ett hallbart s&tt

* Trygg bostadsaffar

» Samarbete med leverantérer gadllande miljo,
madnskliga rattigheter och arbetsmiljc

\]as;enﬂ.\ghet




Medarbetare

Hdalsa och sdkerhet

Under 2020 rapporterades tio tillbud och 14 olyckor pd
Besqabs arbetsplatser. Detta kan jdmféras med tolv
tillbud och 16 olyckor féregéende é&r. De inrapporterade
tillbuden har i huvudsak handlat om férlorad kontroll
dver féremal och féremal som faller eller glider. Olyckor-
na har i majoriteten av fallen avsett hanteringsskador,
exempelvis sk&rs@r frdn vassa féremdl. Det har ocksé
inrapporterats n&gra fallskador och fordonsolyckor.
Definitionen pd en olycka &r ndr man behdver uppsska
|Gkare. Fem av de 14 olyckorna betraktas som allvarliga
enliga Arbetsmiljéverkets definition. Inga olyckor har
varit av livshotande karaktar.

Hdlsa och sdkerhet
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Attraktiv arbetsgivare

N&jd-Medarbetar-Index (NMI) mé&ts och f&ljs upp i &rliga
medarbetarundersdkningar. Vart 1&ngsiktiga mal &r ett
resultat pé& 80 fdr variabeln arbetsgldadje och 88 for
variabeln lojalitet. Under 2020 Skade resultatet med tre
enheter for respektive variabel vilket innebar ett resultat
pd 76 for arbetsgladje och 83 for lojalitet. Besqab har en
historik av mycket hogt NMI och utfallet har konsekvent
varit hégre dn jamforelseindex. Medarbetarundersok-
ningarna ger ovdrderligt underlag fér att identifiera
sé&vadl vara svagheter som styrkor och vi arbetar konti-
nuerligt med att férb&ttra verksamheten for att n& véra
hogt satta mal.

N&jd-medarbetarindex

Antal tilloud 10 12 31
Antal olyckor 14 15 20

Besqabs personal ar byggarbetsmiljésamordnare for
planering och projektering (BAS-P) samt utférandet
(BAS-U) av byggnads- och anldggningsarbetet pé

vara arbetsplatser. P& byggarbetsplatsen genomfars
protokollférda skyddsronder minst varannan vecka.
Protokollen frén ronderna registreras i en databas och
skyddskommittén skriver ut rapporter som underlat-

tar for uppféljningen och att vanligt férekommande
problem kan férebyggas. P& arbetsplatserna finns
skydds- och ordningsféreskrifter som alla medarbetare
som vistas p& arbetsplatsen méste signera och fdlja
fér en saker arbetsmiljd. Foreskrifterna innehdller ocksd
fértydligande bilder. For att kontrollera efterlevnaden
av regler och foreskrifter gérs revisioner av arbetsmiljon
med stdd av en extern arbetsmiljexpert tvd ganger per
ar. Arbetsmiljdexperten granskar tva till tre byggen per
tillfalle och sammanstdaller en rapport utifrén vilken en
handlingsplan tas fram. &tgérder frén handlingsplanen
infors ddrefter p& alla véra byggen.

Arbetsgladje 76 73 74
Lojalitet 83 80 83

Anstdllda och personalomsd&ttning

Antal anstdllda  Personalomsattning, %

2018 109 174
2019 100 15,0
2020 m 6,3

Antal medarbetare uppdelat per kén och dlder,
2020-12-31

Man Kvinnor

18-29 &r 5 3
30-39 &r 16 "
40-49 &r 19 21
50-59 &r 22 5
60+ &r 8 1
70 4

BESOQAB Arsredovisning 2020
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Svanenmdrkta bostdder

Besqab bidrar till ett hallbart samhalle genom att vélja
att miljccertifiera alla bostdder. Under 2020 beslutades
att valja Svanen som certifieringsmetod och malsaitt-
ningen &r att Svanenmdrka alla kommande bostadspro-
jekt som projekteringsstartas frédn och med 2021. Som
ett vdlkdnt, trovardigt och respekterat miljmarke blir
Svanen ett kvitto p& att byggnaden dr en bra produkt.
Kunderna kan fdrlita sig pd en utomstdende oberoende
part som stdller tuffa krav och kontrollerar hela bygg-
processen. Resultatet blir en byggnad dar ménniskor far
en sund inomhusmiljé och dar péverkan p& miljén blir
sé& liten som mdjlig. Kunderna far i sin tur en bostad med
l&g energifdrbrukning, hdlsosamma materialval som &r
byggd under kontrollerade former, med omtanke om
bé&de miljs och manniskors halsa.

Klimatpdverkan i byggnadens livscykel

Den absoluta merparten av en byggnads klimatpaver-
kan ur ett livscykelperspektiv harrdr frdn byggmaterial
och byggprodukter. Genom att félja Svanens krav
sdkerstdller Besqab att alla aspekter for att minska
byggnadens klimatpéverkan tillvaratas. Utéver krav p&
byggnadens energieffektivitet stdller Svanen tuffa krav
pé val av material ocksa sett till materialtillverkningens
klimatpd&verkan. Exempelvis premieras anvéndandet av
cement- och betongprodukter med minskad energi- och
klimatpdaverkan, liksom anvdndandet av férnybar révara
s@som trd i byggnadsdelar som stomme, takstolar och
underhdllsfri fasad.

Det finns dnnu inte ndgon branschspecifik metod for
att mdta en byggnads totala utsldpp av véxthusgaser.
Tillsammans med andra aktérer inom Fardplan 2045 for
en klimatneutral bygg- och anldggningssektor deltar vi
i arbetet med att ta fram en berdkningsstandard med
syftet att kunna bedéma en byggnads klimatpéverkan
genom hela dess livscykel.

Besqab har tidigare redovisat bolagets klimatpd-
verkan genom kartldggning av direkta och indirekta
utsl@pp i en avgrdnsad del av verksamheten, i huvudsak
utsldpp frén tjanstebilar och dvriga tjdnsteresor inklu-
sive logi, samt férbrukning av el, fjarrvdrme och kyla
pé& kontoren. Eftersom dessa utslépp &r ovdsentliga till
sin storlek och endast motsvarar en mycket liten del av
de utslapp som sker i bostadsbyggandets vdrdekedja
har vi beslutat att inte Idngre redovisa dem i bolagets
héllbarhetsrapport.
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Avfallshantering

Besqab arbetar aktivt och mélfokuserat for att minska
den totala mdngden byggavfall samt andelen osorterat
avfall pd byggarbetsplatserna. Osorterat avfall innebar
en extra kostnad eftersom det betyder att avfallsen-
treprendren behdver gdra sorteringen &t oss. Besqab
har tillsammans med sin avfallsentreprendr skapat en
god rutin fér skedesplanering av avfallet med syftet att
férenkla och effektivisera avfallshanteringen. Vi genom-
for dven ADR-utbildningar for att sdkerstdlla att vi har
ratt kompetens avseende hantering av farligt avfall pé
vara arbetsplatser. Att Ska medvetenheten om avfallets
miljépdaverkan och samtidigt minska kostnaderna fér
avfallshantering dr fortsatt viktiga frégor for oss p&
Besqab.

Genomsnittligt byggavfall f6r smdhus har dkat i
projekt fardigstdllda 2020, jamfért med 2019, Okningen
ar till viss del hanforlig anvdndningen av tegelfasader
i projektet Myntan som avslutades under aret. Mineral-
massor som tegel och bruk dr jamférelsevis tunga vilket
far stor effekt p& avfallsvikten. Aven andelen osorterat
avfall har Skat. Ddaremot har det genomsnittliga byg-
gavfallet for flerbostadshus minskat men nér fortfaran-
de inte m&let om hdgst 22,0 kg/kvm BTA. Byggavfallet
kan variera stort mellan projekten beroende pé& exempel-
vis olika konstruktionsl&sningar och materialval. Besqab
arbetar med att se Sver processerna och inféra rutiner
med syftet att minska byggavfallet och uppné de upp-
satta mélen.

Byggavfall exklusive metall, kg/kvm bruttoarea (BTA)

Mal E:E:I 2019 2018

Fardigstdllda projekt under dret

Smdhus 30,0 44,7 34,6 38,7
Flerfamiljshus 22,0 26,8 31,8 26,5
Osorterat avfall i %

av totalt byggavfall 3,0 14,0 11,8 5,9
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Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hdllbarhetsrapporten

Till bolagsst&dmman i Besqab AB (publ), org.nr 556693-8881

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret fér héllbarhetsrap- héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en

porten for ar 2020 p& sidorna 53-67, 71 samt 134-138 vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning

och fdr att den &r upprattad i enlighet med arsredovis- och omfattning som en revision enligt International

ningslagen. Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrdcklig

Granskningens inriktning och omfattning grund for vart uttalande.

V&r granskning har skett enligt FARs rekommendation

RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade héill- Uttalande

barhetsrapporten. Detta innebar att var granskning av En hdllbarhetsrapport har upprattats.

Danderyd den 25 mars 2021

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

BESOQAB Arsredovisning 2020
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Definitioner och ordlista

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i &rsredovis-
ningen som inte definieras av IFRS. Bolaget anser att
dessa métt ger vardefull kompletterande information
till investerare och bolagets ledning d& de m&jliggor
utvdrdering av bolagets prestation. Eftersom inte alla
foretag berdknar finansiella métt p& samma satt, ar

Definitioner

Resultat per aktie

Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktie-
dgare, dividerat med genomsnittligt antal utestdende
aktier under perioden fore och efter utspddning. Berdk-
nas enligt IAS 33.

Eget kapital per aktie

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

Intékter enligt segmentsredovisningen

Intdkter enligt segmentsredovisningen varvid intdktsre-
dovisning 6ver tid tilldmpas fér samtliga projekt samt
klyvningsmetoden tillampas for joint ventures. Besqabs
segmentsredovisning avspeglar det sétt pd vilket bola-
gets styrelse och ledning féljer verksamheten.

Rérelseresultat enligt segmentsredovisningen
Rorelseresultat enligt segmentsredovisningen varvid
redovisning dver tid tilldmpas fér samtliga projekt.
Besqabs segmentsredovisning avspeglar det satt p&
vilket bolagets styrelse och ledning foljer verksamheten.

Rérelsemarginal enligt IFRS
Rorelseresultatet i procent av intdkter.

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

Avkastning pd eget kapital enligt IFRS

Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktie-
dgare dividerat med genomsnittligt eget kapital han-
forligt till moderbolagets aktiedgare. Vid del av &r sker
omrdkning till heldrstal.

Avkastning pd eget kapital enligt segmentsredovisningen
Periodens resultat enligt segmentsredovisningen
hanfarligt till moderbolagets aktiedgare dividerat med
genomsnittligt eget kapital enligt segmentsredovisning-
en hanférligt till moderbolagets aktiedgare. Vid del av &r
sker omrdkning till hel@rstal.
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dessa inte alltid jémférbara med métt som anvénds av
andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfér inte ses
som en ersdttning fér métt som definieras enligt IFRS.
Nyckeltalen nedan &r inte definierade enligt IFRS om
inte annat anges.

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

Soliditet enligt segmentsredovisningen

Eget kapital enligt segmentsredovisningen i procent av
balansomslutningen enligt segmentsredovisningen vid
periodens slut.

Rénteb&drande nettoskuld/fordran
Rantebdrande skulder med avdrag for rantebdrande
fordringar och likvida medel.

Ordlista

Byggratt

Beddmd méjlighet att bebygga ett markomréde. For
bostdder motsvarar en byggratt antingen en Idgenhet,
ett radhus eller ett fristdende smdhus. Fér att férfoga
over en byggratt krdvs antingen dgande av marken
eller nédgon form av avtal eller Gverenskommelse, sésom
kdpeavtal, markanvisningsavtal eller samarbetsavtal.

Oversiktsplan

Kommunal plan som ger végledning for beslut om
anvandningen av mark och vattenomraden samt om hur
den byggda miljén ska utvecklas och bevaras. Over-
siktsplanen dr inte juridiskt bindande.

Detaljplan

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

Exploateringsfastigheter

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

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr de fastigheter som innehas
i syfte att generera hyresintdkter och vardestegringar.
Varderas till verkligt varde.
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ScSQAS

Vi inspireras av livet

och alla dess detaljer nar
vi planerar och bygger
hem. For nar vi agnar

en tanke at livet kan vi
bygga mer an bara hem.
Dd bygger vi for behov

och drommar.

D& bygger vi for

manniskor.

BESQAB | info@besqab.se | besqab.se
STOCKHOLM | Golfvégen 2 | Box & | 182 11 Danderyd
UPPSALA | Dag Hammarskjélds vég 28 | 751 83 Uppsala
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