5.10 Méte mellan dromfangare 5.20 Koll pa Liget
Handelsprofessorn Micael Dahlén och Besqgabs platschef Niklas 2015 var ett gyllene ar for bostadsutvecklare i Stockholm och Uppsala.
Ingberg samtalar om dromhus, férvantningar och kravande kunder. Né&stan alla bostader gick att sélja, oavsett ldge och utformning.

Arsredovisning
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Detaljplan vinner laga kraft for
Charlottenburgsparken, Solna

Séljstartar radhus i Brygghusen, Tyreso

Séljstartar lagenheter i Charlottenburgsparken, Solna

Produktionsstartar 15 radhus i Brf Tradgardshusen 3
och 40 radhus i Brf Brygghusen, Tyreso

Detaljplan vinner laga kraft for Centralparken, Taby

Produktionsstartar 8 radhus i Vardsétra Vik, Uppsala

Saljstartar lagenheter i Angsblomman, Bromma
och Centralparken, Taby

Produktionsstartar 79 lagenheter i Brf
Lilieholmsblick 1, Lilieholmen

Séljstartar smahus i Eds Allé, Upplands Vasby och
Lilla Skéndal, Stockholm

Vinner markanvisningstavling for cirka 50 rad- och
parhus pa Kryddvagen, Tyreso

Erhaller direktanvisning for cirka 50 lagenheter
i Midsommarkransen, Hagersten

Besgabs medarbetarundersokning visar goda resul-
tat Gver branschsnittet inom samtliga omraden

Avtalar om forvarv av cirka 500 byggratter i
Ultuna Tradgéardsstad, Uppsala

Produktionsstartar 129 lagenheter i
Brf Charlottenburgsparken, Solna

Produktionsstartar 54 lagenheter i
Brf Angsblomman, Bromma

Fardigstaller aldreboendet Silverpark i Taby

Erhaller markanvisning for cirka 50 lagenheter pa
Tisdagsvagen, Hokarangen

Detaljplan vinner laga kraft for 60 smalagenheter pa
Atravagen, Bagarmossen

Avtalar om forvarv av cirka 60 byggratter i Haggvik,
Sollentuna

Séljstartar lagenheter i Parkstréket, Taby

och radhus i Angspiren, Tyreso

Produktionsstartar 37 lagenheter i
Brf Centralparken, Taby

Séljstartar smahus i Jarva Kulle, Sundbyberg
Saljer vard- och omsorgsboendet Gronskogen
i Sundbyberg

Inflyttning i Brf Living, Uppsala, som fick NKI 88
och blev Sveriges nast basta bostadsprojekt 2015

Vinner markanvisningstavling fér nytt aldreboende i
Alta, Nacka

Avtalar om forvarv av cirka 500 byggratter i
Kungsangen, Uppsala och cirka 150-200 byggratter
i,&rstaberg, Stockholm

Avtalar om forsaljning av tva vard- och
omsorgsboenden i Norrtalje och Lidingd
Produktionsstartar 27 smahus i Lilla Skéndal,
Stockholm

Avtalar om forvérv av cirka 220 byggratter i
Nacka Strand



SALDA BOSTADER

496 (336)

Intakterna uppgick till

1 409'3 (81\%51,:{1)
y

Arets resultat efter skatt motsvarar

16,83

Kronor per aktie (6,59)

Borsvarde per
31 december 2015

2 660 vr

Produktionsstartade bostader

389 (406)

BYGGRATTER I PORTFOLJEN

3000 (2 100)
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BESQAB | KORTHET

Besgab1korthet

Besqgab utvecklar bostader samt vard- och omsorgsboenden i Stockholm
lan och Uppsala. Vi ar personligt engagerade, tillgangliga, snabbfotade och
arbetar nara var produkt for att hela tiden vara lyhoérda for kundernas behov.
Genom att identifiera projekt med god potential och tidigt 1 processen
se vad som ar vardeskapande kan vi erbjuda valplanerade och
prisvarda bostader utifran den lokala efterfragan.

VAR VERKSAMHET BEDRIVS INOM TRE AFFARSOMRADEN:

PROJEKTUTVECK- CONSTRUCTION

LING BOSTAD MANAGEMENT

Inom Projektutveckling Bostad bedriver Besgab Besqab arbetar med uppdragsverksamhet i form
verksamhet genom hela vardekedjan fran detaljpla- av projektledning inom Construction Management
nelédggning av rémark till produktion av nyckelfardig (CM). CM-projekten bygger pa samarbeten med
bostad. Verksamhetsomradet avser bostader externa fastighetségare vilket ger Besgab majlig-
upplatna med bostadsratt och dganderatt. het att arbeta tillsammans med andra aktorer.

SNABBA FAKTA

Grundat 1989. Idag drygt 90 anstallda.
Inom Fastighetsutveckling arbetar Besgab med Producerat cirka 5 500 bostader.
utveckling av vard- och omsorgsbostader. Vi samar Verksamhet i Stockholms léan och Uppsala.
betar bdde med kommuner och privata vardgivare i
vara vardprojekt i Stockholms lan och i Uppsala.

Soliditet och rdntabilitet pa eget kapital Intakter och rérelsemarginal

Mkr

60% 1500 25%
1200 — 20%
40% — — /
o \/ o
600 — u — — — — 10%
20% — | | | —

300 — u o, ] ] — 5%
0% 0 0%
201 2012 2013 2014 2015 2011 2012 2013 2014 2015
(BFN) (IFRS) (IFRS) (IFRS) (IFRS) (BFN) (IFRS) (IFRS) (IFRS) (IFRS)
Soliditet, % == Rantabilitet pa eget kapital, % Intakter, Mkr == Rorelsemarginal, %
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Vd har ordet

Vid en tillbakablick pa& 2015 kan vi gladjas at framgangar inom flera
omraden. Besgab har tydligt etablerat sig pa en ny niva for saval intakter som
produktionsstarter. Dartill har vi utokat var byggrattsportfolj med fler an 1 300 nya
byggratter. Som arbetsplats far vi betyg langt dver branschgenomsnittet och i februari
tog vi stolta emot priset for Sveriges nojdaste bostadskunder 2015. Dessutom har
Besgab levererat sitt basta heldrsresultat nagonsin vilket innebar tillvaxt med
okad l6nsamhet. Véra fantastiska medarbetares engagerade arbete ger resultat
och lagger grunden for en savadl stabil som spannande framtid.

Var marknad

Besgabs marknader Stockholm

och Uppsala har varit rekordstarka
under 2015 med hog inflyttning och
stark efterfragan pa vara bostader.
Under éret saldes 496 bostader och
andelen salda eller bokade bostader
i pagaende produktion vid arets

slut uppgar till hdga 96 procent. |
september hade vi 717 bostader i
pagaende produktion, det hogsta
antalet hittills for Besgab. Under de
senaste tva aren har vi skalat upp
projektorganisationen, dubblerat
antalet starter och skapat forutsatt-
ningar for langsiktigt stabil tillvaxt pa
en ny niva.

Vi ser positivt pa den politiska samsynen som rader kring
behovet av ett Okat byggande. Langdragna planprocesser
ar dock en fortsatt utmaning.

Det finns en underliggande god efterfragan pa vara
marknader tack vare stérkt konjunktur, lag ranta, kade
disponibla inkomster och stor befolkningstillvaxt. Hus-
hallens oro avseende de globala finansmarknaderna liksom
for svensk ekonomis tillvéaxt pé sikt gor dock att vi forvantar
oss en lugnare utveckling pa bostadsmarknaden framaover.

BESQAB ARSREDOVISNING 2015

Basta helarsresultat
nagonsin
Helarsresultatet ar det bésta
nagonsin for Besqab. Enligt var
segmentsredovisning 6kade
intdkterna for 2015 till 1 475 Mkr
(816) och rorelseresultatet har
nastan tredubblats till 277 Mkr
(97). Flera stora produktions-
starter, storre antal bostader
i produktion samt mycket god
forsaljning bidrar till de vasentligt
Okade intékterna.
Roérelsemarginalen for helaret
har starkts och uppgar till 18,8
procent (11,8). Den betydande
resultatokningen bidrar till att
rantabiliteten pa eget kapital okat till 32,9 procent
(18,0).Lonsamheten har starkts ytterligare och kost-
nadskontrollen i verksamheten ar fortsatt mycket god.
Jag kan konstatera, bland annat vid mina arbetsplats-
besok, att vi har effektiva produktionsled med ett starkt
och kompetent ledarskap pa vara byggen vilket bidrar
till kostnadseffektiv produktion. Vi arbetar fokuserat
med att minska ratt kostnader i produktionen for att
samtidigt Oka kundvarden, da &stadkommer vi verklig

NOjda kunder lagger grunden for en stabil
efterfragan dven nar marknaden svanger
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vardeinnovation for alla parter.

Besqgab har en stabil finansiell stalining och under aret
delade vi ut 35 Mkr till aktiedgarna avseende 2014. Vid
arsskiftet uppgick soliditeten till 59 procent (55). Den hoga
soliditeten bereder mojligheter till ett aktivt och flexibelt
ackvisitionsarbete for fortsatt tillvaxt.

Sveriges ndjdaste bostadskunder 2015

For Besqab ar det en sjélvklarhet att satta kunden i centrum.
Nojda kunder lagger grunden for en mer stabil efterfra-

gan aven nar marknaden svanger. Var bostadsutveckling
utgar fran vem som ska leva dar — och hur. Besgab arbetar
malmedvetet och engagerat med att fordjupa insikten om

portfolj och tacksam for mina kollegors drivna arbete som
mojliggjort varje affar. Var byggrattsportfolj lagger grunden for
framtiden.

Hallbart ar lonsamt

Hallbarhet har en given och central plats i Besgabs verk-
samhet. For att fokusera hallbarhetsarbetet pa fragor av var
de for var omgivning, saval idag som i framtiden, tillvaratar
vi l6pande den aterkoppling vi far fran olika intressentgrup-
per. Under slutet av 2015 fordjupade vi dialogen ytterligare
genom att bjuda in intressenter i hallbarhetsdiskussioner for
att gemensamt genomfoéra en vasentlighetsanalys som ska
ldgga grunden for framtida fokusfragor for Besqab.

Den avtalade bytesatfaren med
Lantmdnnen dr en av arets hojdpunkter

kundernas behov och 6nskningar och tillgodose detta i saval
relation som produkt. Det arbetet resulterade i att Besgab
stolt mottog priset for Sveriges nojdaste bostadskunder
2015. Foéregéende ar placerade vi oss i topp 3 i samma
undersokning. Besgabs genomsnittliga NKl-resultat for
2015 uppgick till 81, dar branschindex var 74, av 100 maojliga
poang. Vi jobbar nu entusiastiskt vidare med att bli annu
battre.

Under 2016 kommer vi ocksé att jobba vidare med att
strategiskt stérka Besgabs varumarke och skapa ett
tydligare erbjudande till vara kunder.

En byggrattsportfolj for framtiden

Besqabs byggrattsportfolj har under aret utokats med cirka
1 300 nya byggratter och innehdll vid arsskiftet totalt cirka
3 000 byggratter i eftertraktade lagen i Stockholms lan och
Uppsala.

Den avtalade bytesaffaren med Lantménnen ar en av
arets hojdpunkter. Forsaljningen av tva av vara vardboenden
mojliggjorde forvarv av riktigt bra byggratter, i det héar fallet
cirka 500 byggratter i ett av Uppsalas basta bostadslagen
vilket gor det till Besgabs hittills storsta forvarv sett till
antalet byggratter. Vi har under aret ocksa avtalat om forvarv
av drygt 200 byggréatter i Nacka strand, ett omrade under
omvandling till en levande stadsdel med moderna bostader
i sjonara lage. Darutover har vi dven avtalat kring forvarv och
erhallit markanvisningar av ytterligare projekt i Stockholm,
Uppsala, Sollentuna och Tyreso. Vi har ocksa erhallit en
markanvisning for ett nytt ldreboende i Altadalen i Nacka.
Jag ar stolt Over att vi har sa eftertraktade byggratter i var

Vi ser det ocksd som vart ansvar att underlatta for
kunderna att géra medvetna val for en mer hallbar livsstil.
Daérfor informerar vi vara kunder om vad man kan gora for
att spara pa miljons resurser nar de flyttar in i sitt nya hem,
uppfort av Besgab. Genom systematiskt arbete har vi ocksa
lyckats minska var totala avfallsmangd med 18 procent.
For minskad energianvandning anvander vi exempelvis
energieffektiva byggbodar. P4 byggarbetsplatserna och pa
kontoren anvands endast gron el, varav merparten ska vara
fornybar. Vid projektering av flerbostadshus efterstravar vi
ett energibehov 15 procent under Boverkets byggregler.
Besqabs tillvéxt ska ske med respekt for miljé och
manniska, det ar verklig lbnsamhet.

Sdkra arbetsplatser

Var verksamhet innebér utsatta miljder for vara medarbetare,
darfor har Besgab en nollvision for olyckor pé arbetsplatsen.
Prioriterat dver allt annat ar att alla ska komma hem till néra
och kara pa kvéllen. Vi arbetar |6pande med férebyggande,
systematiskt arbetsmiljdarbete for att undvika olycksfall och
sjukdom, men ocksa frdmja hog moral, god gemenskap och
bra samarbete.

Inom foretaget finns en skyddskommitté som uteslutande
arbetar med att minimera riskerna och férbattra arbetsmiljon.
En viktig del i arbetet ar att varje tilloud inrapporteras och
darefter noga foljs upp i férebyggande syfte. Under 2015 har
arbetet med rutiner for intern krishantering fordjupats och
interna utbildningar med scenariobaserade fall genomforts.

BESQAB ARSREDOVISNING 2015 03
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Arbetsgladje

Hos Besqab éar varje medarbetares roll viktig och vardefulla
insikter kommer fran hela organisationen. Pa det sattet

kan vi behalla nuvarande medarbetare och rekrytera nya
kompetenta kollegor i en bransch dér konkurrensen om ratt
medarbetare ar hard. Under aret har Besgab valkomnat 20
nya medarbetare.

Resultatet av vara medarbetarundersokningar visar
varden med god marginal éver medel for branschen, inte
minst vad galler arbetsgladje och lojalitet. Utmarkande hoga
resultat far stoltheten dver att vara anstélld pa Besqgab, den
sociala samvaron samt fortroende for foretagsledning.

Oavsett om det ar en byggarbetsplats eller ett kontor
praglas arbetsplatsen av god stamning, gott kamratskap
och samhorighetskansla — ett arbetsklimat vi vill bade
bevara och utveckla.

Var affar

Besgab kommer fortsatt att koncentrera sin verksamhet till
Sveriges starkaste tillvaxtregioner, Stockholm och Uppsala.
Storsta delen av verksamheten utgors av projektutveckling
av bostader i egen regi dar vi under aret produktionsstar
tade 389 bostader. Inom affarsomradet Construction Mana-
gement (CM) har vi inom Region Stockholm 279 bostéader i
pagaende produktionsuppdrag at Svenska Bostader, Stena
Fastigheter och Riksbyggen. | Uppsala projekt- och pro-
duktionsleder Besgab inom sin CM-verksamhet cirka 145
bostader pa uppdrag av Uppsala Akademiforvaltning.

Inom affarsomradet Fastighetsutveckling koncentrerar vi
oss frdmst péa vard- och omsorgsboenden i form av omsatt-
ningsfastigheter vilka ger viktiga affarsméjligheter. Under
aret har vi avyttrat boendet Gronskogen i Sundbyberg dar
resultatet fran forséljiningen uppgick till 31 Mkr.

Ytterligare tva vard- och omsorgsboenden i Lidingd samt
Norrtélje, var en viktig del i var affar med Lantmannen
avseende Kungsangen i Uppsala. Fastigheterna avyttras till
Lantmannen under forsta kvartalet 2016. Besgab har bygg-
ratter for ytterligare tva vardboenden i Hasselby villastad
samt i Altadalen, Nacka.

Var affarsmodell &r flexibel och kan anpassas till mark-
nadens fordndrade forutsattningar. Pa det sattet haller vi
oss nara marknaden for att optimera affarsmojligheter i en
féranderlig omvarld.

Framat

Vi kan konstatera att vi har en stabil grund infor framtiden.
Under 2016 fortsatter vi utveckla vart bolag och varu-
maéarke med stort engagemang. Vi tar ansvar for en hallbar
utveckling och satter l&ngsiktiga prioriteringar for mal-
medvetet arbete med att generera tillvaxt med bibehallen
|[6nsamhet. Och vi tar arbetsgléadjen och gemenskapen med
véra intressenter med 0ss.

Anette Frumerie, VD

BESQAB ARSREDOVISNING 2015
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VISION, AFFARSIDE & OVERGRIPANDE MAL

Vision, aftarside
& overgripande mal

Vision
Besqgab ska vara Sveriges mest [dnsamma projektutveck-
lare av bostader och den tryggaste affaren for kunderna.

Affarsideé
Besqab ska foradla fastigheter, vilket innebar att i en fastig-

hets alla skeden tillféra kompetens som bidrar till 6kat varde.

Besqabs arbete med att genomfora affarsidén ska
genomsyras av ett stort personligt engagemang och att i
alla sammanhang leverera bestalld kvalitet och val uppfylla
kundens forvantningar.

BESQAB ARSREDOVISNING 2015

Var roll som bostadsutvecklare
Besqab ska erbjuda bostéader efter marknadens behov
med god avkastning till &garna.
For att vara en framgéngsrik bostadsutvecklare
arbetar Besgab mot foljande évergripande malsattningar:

® Ha nojda kunder

e \ara en attraktiv arbetsgivare

e Bidra till en hallbar samhallsutveckling

e Uppna hog Iénsamhet och vardetillvaxt for att ge
aktiedgare god avkastning
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FINANSIELLA MAL

Finansiella mal

Besqgabs finansiella méal syftar till att bibehdlla en langsiktigt stabil lonsamhet
och vardetillvaxt for att ge aktieagare god avkastning, En stabil [onsamhet
skapar ocksa goda utvecklingsmdjligheter for bolagets medarbetare samt ger

finansiella forutsattningar for att oka investeringar i dels byggrattsportfoljen,

dels utvecklingsfastigheter i form av vard- och omsorgsbostader.

RANTABILITET .

>159% psieget kapital o -

20% — — — ] —
o - . N 156% —
Under 2015 uppgick rantabiliteten pa eget kapital till
32,9 procent, vilket &r en bra nivd med god marginal éver 10% B
Besqgabs mal. Den vasentligt forbattrade rantabiliteten 5% —1 —1 —1 —1 —
jamfort med tidigare ar forklaras av en betydande tillvaxt 0%
i intékter och resultat kopplat till flera stora produktions- 20M 2012 2013 2014 2015
starter, storre antal bostader i produktion, kostnadskontroll o (e (e (e e
samt mycket god forsaljning. Réntabilitet pa eget kapital = Malniva
SOLIDITET
60%
>30% -l
40% — —
Besqgab har historiskt haft god soliditet, ofta dver malet 30% —
om 30 procent. 2014 dubblerades koncernens eget kapital 20% — | | | | |
i och med nyemissionen, vilket i sin tur 6kade soliditeten
vasentligt. Under 2015 har soliditeten starkts ytterligare 10%
tack vare god resultatutveckling. Per den 31 december 0%
i e 2011 2012 2013 2014 2015
2015 uppgick Besgabs soliditet till 59,2 procent. Den starka (BFN) (IFRS) (IFRS) (IFRS) (IFRS)
soliditeten mojliggor ett aktivt och flexibelt ackvisitionsarbete
vilket skapar utrymme for Besqgab att vaxa ytterligare. Soliditet == Malniva
UTDELNING
356% | —
>30%
0 avresultatet 250 i — L B B S
20% — — — — — —
156% — — — — —
Besqgabs utdelningsmal syftar till att sakra saval dgarnas 10% — || || || || |
avkastning pa sitt insatta kapital, som bolagets behov av 505 — |
(o]
medel for att utveckla verksamheten. For rékenskapsaret
. . . 0%
2015 foreslar styrelsen en utdelning om 5,00 kronor 2011 2012 2013 2014 2015

per aktie. Utdelningsbeloppet uppgar till totalt 77.3 Mkr (BFN) (IFRS) (IFRS) (IFRS) (IFRS)*

motsvarande cirka 30 procent av arets resultat.
Utdelning == Malniva * avser foreslagen utdelning

BESQAB ARSREDOVISNING 2015
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OMVARLDSSPANING

ote mellan
dromfangare

Hur far du manniskor att gora sitt livs investering ndr allt de ser dr en hog
med lera? Vi lat handelsprofessorn Micael Dahlén och Besqgabs platschef
Niklas Ingberg samtala om dromhus, forvantningar och jobbiga kunder.

Hur skiljer sig kép av nybyggda
k bostéder fran annan konsumtion?

I Samtalet MD Bostaﬁen finns ilr'wte viq k?ptillféllet. Dérmelad'ér det
valdigt tydligt att du koper forvantningarna, en idé om hur

i f . . .
Nikdas Ingberg (NI), platschef pa Besqab. Har rykte om bostaden kommer att bli. Eventuellt kan man fa se en

sig att ge bra resultat. Hans projekt har ofta fa arbetsplatso- ) ]
lyckor, de haller tidsramen och far hég kundnojdhet. Arbetar demo. Visst f&r man det ibland?
just nu med projektet Charlottenburg i Solna.
Micael Dahlén (MD), ekonomiprofessor, Handels- NI:Tldlgare gjorde Vi _offa Qn vlllsmngslagenhet for att kunnﬂa
hégskolan i Stockholm. Har bland annat skrivit om visa upp bostaden. Vi fardigstéallde en ldgenhet snabbare an
forvantningssamhallet och hur det paverkar var konsumtion. de dvriga bostaderna i projektet och kunde pa sa satt visa
upp en inredd bostad. Nu gor vi ndstan aldrig det eftersom
samtliga objekt ar salda innan produktionen ar paborjad.

10 BESQAB ARSREDOVISNING 2015
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OMVARLDSSPANING

Ar det viktigt for kunden att
se produkten innan képet?

MD: Det ar viktigt att kunna se nagonting. Sen behdver det
inte vara en faktisk replika.

NI: Vi tar fram digitala bilder som ar baserade pa ritningarna.
Vi kan till exempel fotografera den framtida utsikten fran en
kran. Nar du tittar ut genom fonstret i den digitala bilden ser
du hur utsikten kommer att vara i den fardiga bostaden.

MD: Det finns en poang i att inte se allt. Da far man lagga
ner lite mer av sitt eget vasen i det man koper. Det finns

en klassisk psykologisk effekt som kallas Zeigarnik, man
minns ett pussel battre om man inte lagger den sista biten.
Samma sak géller pa andra omraden. Om sista biten saknas
finns det kvar i huvudet som en intressant utmaning.

I dagens forvantningssamhalle vet koparna att det
alltid kan komma nagot béttre pa marknaden. Hur
far man dem att sla till trots det?

MD: Det sa kallade "Hemnetknarkandet” &r ju valdigt van-
ligt, att man fortséatter att leta och leta &ven om man har sitt
boende ordnat. Ett satt att f& manniskor att sla till &r nar de
upplever att det inte finns nagot som &r riktigt jamforbart.
Laget ar en typisk san sak. Det kan komma néagot riktigt
fint, men inte just har. Som projektet Besgab har i... Vad
heter det nu, den dér coola parken?

NI: Beckomberga? Dar arbetade jag tidigare. Vi har byggt
bostader i en gammal parkmilj¢ dar alléer och sjukhusbygg-
nader fran sekelskiftet har bevarats.

MD: Att bygga nagot helt nytt i ndgot gammalt, det ar ju
haftigt och unikt.

NI: Ja, hela det omradet blir verkligen jattebra. Jag skulle
kunna tanka mig att bo dar sjalv.

Attbygga ndgot helt nytt
i ndgot gammalt, det ar ju
haftigt och unikt.

MD: Det ar ett bra betyg om nagot. Den andra faktorn som
leder till kop &r att hemmet inte kénns fardigt nér jag flyttar
in. Det &r bra om du kénner att det finns saker att gora. Det
kan handla om att miljon runt omkring ska utvecklas, eller
att det finns majligheter att anpassa bostaden i framtiden.
Du behdver nagot att se fram emot.

Tillval &r populdrt idag, savél nér du bestéller en ba-
guette som nar du koper bostad. Men i Nextopia kan
vildsa att nojdheten minskar om du har for manga
val. Kan tillval vara nagot negativt?

MID: Man vill kdnna att det finns en bredd, sa det gar att
hitta ndgot som passar just mig. Men det ar bredden
snarare an antalet som éar viktig. Det ar bra att ha ndgot som
de flesta tenderar att valja och ndgot som verkligen befinner
sig langt darifran.

NI: Som massingskranar, eller en speciell mosaik. Nagot
som sticker ut och kanske ar gjort av lite mer exklusivt
material.

MD: Om vi far fér manga val pa en gang blir vi éver
valdigade och vet inte vad vi ska gora.

NI: | produktionen &r vi nojda nér det ar sa fa olika val att
arbeta med som mgjligt. Vi vill f& hjulen att snurra, och alla
avvikelser blir en storning i fabriken. Men vi borjar bli bra pa
att paketera tillaggen fran borjan, da ar det lattare att planera
in i produktionen.

Nar du som platschef star pa ett bygge,
tanker du pa att ni bygger drommar?

NI: Inte dagligen, men jag forsoker alltid att gora lite battre
ifran mig an forra gangen. Det ar det som ér roligt pa det har
jobbet. Att alltid forsoka forbattra sig sjalv och produkten.

MD: Jag blir nyfiken, hur mycket paverkas du av egna for
vantningar? Vissa projekt méaste gora dig mer exalterad och
vissa ar mer ett jobb. Blir det skillnad?

NI: Det &r klart det ar extra kul att arbeta med speciella
projekt. Tidigare jobbade jag mycket i 1950-talsfororter dar
det ar samma hus oavsett om du ar i Karrtorp, Vallingby
eller Gubbangen. Sa ar det inte nu pa Besgab. Har &r varje
projekt unikt.

[ 2
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MD: Blir slutresultatet battre om du ar mer engagerad?

NI: Absolut. Ju mer engagemang man lagger i nagonting,
desto battre blir det. Jag har varit i byggbranschen sedan
jag var 15 ar och jag tycker fortfarande att jag utvecklas.

MD: Det ar coolt. Kan du dven se fram emot nar ett bygge
ar klart?

NI: Det ar alltid kul att ha varit med pa nagot som ar lite
annorlunda. Nar jag ar riktigt nojd aker jag forbi med ung-
arna och pekar "dar har pappa varit med och byggt" Char
lottenburgsparken i Solna som jag jobbar med nu, kommer

jag nog att vilja peka pa nar vi aker forbi. Det blir valdigt fint.

De som kdper en nybyggd bostad far védnta ldnge
innan de kan flyttain. Ar det ett dilemmai ett
samhadlle dar man vill ha snabba kickar?

MD: Paradoxen ér att vi vill ha saker snabbt, men vi
uppskattar dem mer nar de inte kommer snabbt.

NI: Det ar samma med ny bil. Det ar bara kul tills man har
kopt den. Sen gar man in och tittar pa annat och bygger
upp nya foérvantningar.

Hur kan den som sédljer bostader
skapa en mer varaktig néjdhet?

MD: Vi vill ha nya kickar. Kan man méjliggora det tenderar

folk att bo kvar. Till exempel kan man bygga in en flexibilitet
sa boendet kan utvecklas dven efter att man har flyttat
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in. Andra delen ér att fa till en jAmn och skon kénsla som
go6r att man vill bli kvar. Dar finns det mer att géra inom
bostadsbranschen.

Hur skapar man den skona kanslan?

MD: Kanner ni till arkitekten Frank Lloyd Wright? Han gjorde
Guggenheim-museet i New York, men ocksa andra grymt
skona hus. Byggnaderna ér lite konstiga, men poangen ar

att de kan aterupptackas gang pa gang. Ungefar som i ett
forhallande déar man har en organisk relation. Forsta foralskel-
sen gar alltid 6ver, men en partner man kan vaxa tillsam-
mans med ger en bra kansla. Samma sak med en bostad.

Kommer bostadskodpen att styras av
andra mekanismer i framtiden?

MD: Helt sékert. Det kommer att hdnda en massa span-
nande saker. Jag héller pa med ett forskningsprojekt om
3D-printing. Kanske skulle man kunna 3D-printa en del av
boendet for att ge fler mojligheter till kunderna nér de val
har flyttat in? Det kommer ocksé manga haftiga material.

NI: Byggbranschen ar ganska konservativ. Kanske for att
det har begatts en del misstag ndr man ser tillbaka. Man
uppfann "jattebra” nya material, som asbest...

MID: Det finns en anledning till att ni ar konservativa.
NI: Om man gor fel kan det medféra stora konsekvenser.

MD: Jag var pa ett kemi-hackathon hdromveckan, med
smarta kemikalier. Det finns ljudisolerande farg med
molekyler som expanderar nar du har malat. Du kan fa en
30-procentig ljudupptagning nar du malar om hemma. Visst
ar det haftigt!

NI: Forr eller senare kommer nyheter ut i branschen, det tror
jag ocksa. Men vi kanske maste lita pa det som ar beprovat.

MD: Det finns en trend med urban forming, do-it-yourself,
att man gor bikupor péa taket sa de boende kan fa egen
honung.

NI: | Beckomberga har vi till exempel odlingslador déar alla
far sina egna kvadratmetrar for att odla mordétter, krydd-
vaxter och liknande.

MD: Det ar haftigt med nagot som bokstavligen vaxer nar
man har flyttat in.

Det ar haftigt med nagot
som bokstavligen vaxer
ndr man flyttar in
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Dina studenter ar ndsta generations kdpare. Konsu-
merar de annorlunda an tidigare generationer?

MD: Nar jag gick pa Handels hade alla samma klader. Till

och med jag hade kavaj och skjorta. Jag ville passa in och
vara som alla andra. Nu &r det inte s manga som kommer i
kavaj. De vagar vara mer personliga. Sen har de en forvantan
pa att det mesta ska ga att I6sa. Antingen som ett krav, eller
att de sjalva fixar det. De vill kunna googla fram en I6sning.

NI: Vi ser tydligt att 80-talisterna inte ar enkla kunder. De
staller mycket hogre krav an vad de éldre malgrupperna gor.

MD: Men i slutandan éar jobbiga kunder alltid bra kunder.

Menar du som familjen i Vardsétra Vik i Uppsala som
dndrade pa hela planlésningen och gav Besqab nya
idéer om hur man kan bygga hus (las mer om projek-
tet pd sidan 24)?

MD: Exakt. Jobbiga kunder utmanar féretaget och yrkesper
sonen, man blir tvungen att tanka i nya banor, vilket ar bra.

NI: Visst hojer man nivan allt eftersom kraven kommer. Men
det ar lite svart att uppskatta nar de ringer sju pa morgonen
och vill &ndra pé nagot...

MD: Haha! Det kan jag forsta. Men det ar bra nar kunderna
ses som medarbetare, som en extra think tank.

Vad tror du ar nyckeln till framgang pa
framtidens bostadsmarknad?

NI: Jag ar helt 6vertygad om att det ar att fa ihop laget pa
bygget, att fa alla inblandade pa ett bygge att prata med
varandra och samarbeta. Ju mer de pratar och |6ser saker
sinsemellan, desto béattre gar det. En annan viktig sak ar att
vi hélsar pa varandra. Det har jag med mig sedan jag sjalv
var snickare. Nar foretagsledningen kom ut sa de knappt hej
och det skapade ett visst obekvamt avstand mellan oss och
dem. Alla yrkesgrupper fortjanar respekt och det kanner jag
verkligen nu.

I min roll ar det en massa tekniska grejer att ha koll pa,
men den viktigaste uppgiften jag har pa jobbet &r att fa
ihop alla. Vid varje projekt kan det vara 200 personer som
passerar revy. Far man ut det lilla extra fran 150 av dem har
man lyckats jattebra. Mitt mal ar att de ska kanna sig stolta
nar de gar hem for dagen.

Kan forskningen bekrdfta sambandet mellan trivsel
ochresultat? Blir det battre bostdder om byggarna ar
glada?

MD: Absolut. En person som kanner passion nojer sig inte
lika snabbt. Den arbetar mer noggrant. Dessutom tenderar
resultatet att bli mer kreativt nar man lagger ner mer av sig
sjalv. Det ar inte bara ett jobb.

Boken som blev succé

Micael Dahléns bok “Nextopia - Livet, lyckan och
pengarna i forvantningssamhallet” kom ut ar 2008 och
hamnade snabbt pa forsaljningslistorna. Med statistik

och konkreta handelsexempel beskriver den hur
konsumtionen paverkas av manniskors férvantningar.

N

NI: Exakt, det ar dit man vill komma.

MD: De produkter som kommer frdn ndgon som &r passio-
nerad tenderar att bli lite annorlunda och det ar detaljerna
som gor skillnaden. Nar man kommer hem till ndgon som
skaffat nytt boende ar det alltid nagon lite annorlunda grej,
en quirk, som de vill visa upp. Har du sett de har kranarna?

Racker det att de hogsta cheferna tanker ratt?

NI: Nej! Det ar personen som star har mitt i bygget och
skruvar pa detaljerna som avgor om det blir riktigt bra.

Om en plattséttare har glomt nagra badrum - da blir det

en stokig resa for resten av kedjan. Efter kakelsattningen
ska snickaren montera skép och speglar, rormokaren ska
in och géra sitt jobb, elektrikern ska satta dit lampor. Ar det
en som fallerar sé& faller hela kedjan. Nar ndgon kommer in
till mig och sager "det gar inte” da sdger jag att det sdkert
finns en mojlighet att gora pa ett annat satt.

MD: Den installningen gor all skillnad.

BESQAB ARSREDOVISNING 2015
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Strategli

Besqgabs vardeskapande handlar om att utveckla hallbara och vélplanerade
hem dar manniskor trivs i manga ar. Vara bostader ska vara en plats for
trygghet, avkoppling och social samvaro. Besgabs arbete ska i alla skeden
bedrivas med affarsmassighet som ledstjarna med fokus péa lonsamhet,
kvalitet, hdllbarhet och professionalitet,

Bostader for livets alla skeden

Nyckeln till langsiktigt framgangsrik bostadsutveckling
handlar om god forstaelse for den lokala marknadens
behov, potential och framtida tillvéxt. Langsiktigheten ar en
hornsten i Besqgabs foretagskultur. Vi ar personligt
engagerade, lyhorda, ansvarsfulla och langsiktiga i vart
agerande — principer som ar djupt rotade i verksamheten.

Besqgabs bostader ar héllbara med lang livslangd eftersom
vi sdkerstéller att husen haller god kvalitet. Med beak-
tande av saval pris som kvalitet fattas val underbyggda
och avvagda beslut utifrén bostadernas forutsattningar och
andamal. Vara hus ska aldras med vardighet och vara hem
for flera generationer framaver.

STRATEGISKA PRIORITERINGAR

KUNDER - God insikt om vad som skapar vérden fér vara malgrupper

Vi kénner vara kunder och forstar vad de vardesatter i
upplevelsen av bostaden och métet med Besgab. Det
géller allt ifran forsta kontakt i form av information och
bemaotande till inflyttning och boende. Vi ldagger stort

fokus péa att félja omvéarldens utveckling och hur den
paverkar vara kunders livsstil och behov. Vara proces-
ser anpassas l6pande for att overtraffa kundernas
forvantningar.

HALLBARHET - Proaktivt arbete med hallbarhetsfragor

Besqab ska verka for en héllbar utveckling som tillfredsstal-
ler dagens behov utan att d&ventyra kommande generatio-
ners mojligheter att tillfredsstalla sina behov. Hallbarhets-
fragorna ar centrala ur ett affarsstrategiskt perspektiv och

ar en nyckelfaktor for att langsiktigt konkurrera om kunder
och medarbetare, skapa véarde for aktiedgare och stérka va-
rumarket. Verksamheten ska bedrivas sé att den gynnar en
héllbar utveckling for miljon, ekonomin och samhallet i stort.

LONSAMHET - God kostnadskontroll och kassaflédesfokus

Besqab kannetecknas av god kostnadskontroll med fokus
pa kassaflodet. Vi arbetar systematiskt med att utvardera
vara intakter och kostnader. | grunden handlar det om att
dra nytta av den samlade kunskapen och erfarenheten av

markforvary, projektering, byggtider, inkdpsprocesser och
nyckeltal for att ta fram kostnadseffektiva planer och driva
I6nsamma projekt. Vi vet vad som kostar och vi vet vad
som ger intakter.

TILLVAXT - Okning av byggréttsportféljen och byggstarter av egna projekt

Besgab ska med bibehéllen Idnsamhet tillvarata mojligheter
till tillvaxt. Stabil ekonomisk utveckling ar en forutsattning
for att kunna investera i nya byggratter och starta nya
projekt. Bostadsutveckling innebar langa ledtider varfor vi i
tidiga skeden maéste identifiera byggbar mark i lagen med
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I6nsamma framtidsforutsattningar. Vi stravar efter att vélja
eftertraktade lagen med stabil efterfragan, liksom lagen
med stor utvecklingspotential. Vi ska tillvarata befintlig
marknad och utdka var marknadsandel.
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Var affarsmodell

Besqgab utvecklar valplanerade hem fran idé och forvarv av mark till
forsalining och produktion av fardiga bostadder till mé&nniskor i alla aldrar.
Hog kompetensnivd, god foretagskultur, personligt engagemang och stabila
finanser har gjort oss till en av de mest lonsamma fastighetsutvecklarna
pa Stockholms- och Uppsalamarknaderna.

Besgabmodellen

Med Over 25 ars erfarenhet i ryggen har vi goda kunskaper
inom projektutvecklingens alla skeden. Forstaelsen for hela
kedjan, fran idéarbete till dverlamnande av fardig bostad,
ger oss forutsattningar att kontinuerligt arbeta for okad
kundnytta och effektiva processer. Ett starkt och kunnigt
team star bakom varje bostadsprojekt for att ha full kontroll

6. Forsdljning
& kundvard

3. Detaljplane-
processen

1. Idéarbete 2. Markforvarv
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4. Projektering

och kunna sakerstalla kvaliteten i alla led.

Besgabs projektmodell ger mojlighet till stor flexibilitet
for att mota fordndringar i efterfragan. Med val underbygg-
da beslut och korta beslutsvagar kan vi snabbt anpassa oss
pa en foranderlig marknad.

8. Forvaltning

7. Produktion

5. Finansiering
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1. Idéarbete

Sokandet efter nya projekt bedrivs proaktivt och
intressanta lagen utvarderas |6pande. Marknads- och
malgruppsanalyser ger underlag for vilken produkt vi
ska utveckla samt vilken malgrupp vi ska inrikta oss pa.
Samtidigt beraknas risker, effektivitet och kvalitet for att
beddéma projektets vardepotential. God kreativitet och
férmaga att hitta nya I6sningar ér framgangsfaktorer for
att skapa varden i projekten.

2. Markforvarv

Tillgang till mark och en god byggrattsportfolj ar
grunden for langsiktig Idnsamhet. Parallellt med att
idéarbetet framskrider analyserar vi noggrant och stéan-
digt ett flertal potentiella férvarv. De tidiga skedena ar
viktiga for projektets kommande I6nsamhet.

3. Detaljplaneprocessen

| detaljplaneprocessen beslutas markanvandningen

i samspel med kommunen, fastighetségaren och
sakdgare bland andra. Tiden for denna process
varierar och tar normalt mellan 2—6 ar. Slutkundens
behov och forvantningar ar i fokus hos Besgab under
hela detaljplaneprocessen. Allt eftersom markan-
vandningen tydliggors sker vardeodkningen pa marken
successivt.

4. Projektering

Under ledning av Besqabs projektledare tas produk-
tionshandlingar fram. Arkitekter finns med i projektet
fran idéfasen, dven den blivande platschefen liksom
inkdpsansvarig ar del av projekteringsgruppen.

Var samlade kunskap och erfarenhet av byggtider,
inkdpsprocesser och projektering ger god insikt i vad
som genererar kostnader och skapar intakter.

5. Finansiering

Projektutveckling av bostader ar kapitalintensivt.
Samtliga av Besqgabs projekt ar externfinansierade

vad géller savél byggnadskreditiv som slutlig placering
for bostadsrattsforeningen. Besgabs historiskt stabila
finansiella utveckling och foretagets goda rykte framjar
bra bankrelationer. Vid arets slut hade vi samarbeten
med samtliga stora svenska affarsbanker.

6. Forsdljning & kundvard

Véra bostadsobjekt formedias till slutkund med hjélp av
professionella fastighetsméklare. Kontakten med Besqgab
ska upplevas som positiv, okomplicerad och lyhord. Vi ar
inkluderande och omhandertagande for att skapa trygghet
for vara kunder. Noggrann informationsplanering ger
kunderna béasta mojliga forutsattningar i sitt kopbeslut.
Byggandet pabdrjas nar vi har god marknadskontakt och
cirka 30-50 procent av de planerade bostéderna bokade.

7. Produktion

Besqab ingar entreprenadavtal med bostadsréattsforen-
ingar och privatpersoner. Vara produktionsmetoder &r
beproévade och innefattar hallbara material.

Vi har inga hantverkare anstéllda i Besgab. Istéllet
tecknas avtal med underentreprendrer for byggproces-
sens olika delar. Samtliga underentreprenader konkur
rensutsatts for att hitta ratt underentreprencr sett till
pris och kvalitet. Besgabs egna produktionsresurser
utgors av platschef och arbetsledare genom vilka vi
sakerstéller den kvalitet som efterstravas.

8. Forvaltning

Vi ar val medvetna om vikten av ett vélplanerat dver
l&mnande av vara bostader till vara kunder — bostads-
rattsféreningar och privatpersoner. Besgabs eftermark-
nadsavdelning finns tillgdnglig for kunden nér fragor
och behov uppstar i den nya bostaden.

Efter inflyttning i Besgabs bostadsratter skoter vi
den ekonomiska forvaltningen at bostadsrattsforen-
ingen under den forsta tiden. Detta ger oss ovarderlig
information och erfarenhet att anvanda i nya projekt.

BESQAB ARSREDOVISNING 2015
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Vardedrivande processer Effektiva kassafloden
Optimerad finansiering och kapitalstruktur De langa ledtiderna i projekten lyfter vikten av en effektiv
Besqgab ar verksamt i en kapitalintensiv bransch dar kassaflodeshantering for att behélla en stabil likviditet och
stora tillgdngar binds i exploaterings- och utvecklings- betalningsberedskap. Stora kassafloden aktiveras sarskilt vid
fastigheter. En viktig del av vardeskapandet handlar férvarv och produktionsstart, varfor sddana beslut grundas
darfor om att effektivt utnyttja balansrakningen genom pa omfattande och noggranna analyser och beddmningar.
god beddmning av kapitalbehovet. Ratt kapitalstruk- Nar Besqgab forvarvar mark for bostader tas marken upp
tur for finansieringen av Besqabs bostadsprojekt och i balansrékningen som exploateringsfastighet. Vid pro-
vard- och omsorgsboenden ger maojlighet att optimera duktionsstart av projekt med bostadsrattsférening som
rantekostnader. kund, vilket utgdr majoriten av Besgabs bostadsprojekt,
Kapitalbehovet varierar mellan olika fastigheter. Overférs marken genom att en nybildad bostadsréattsforen-
Bedodmning av framtida kapitalbehov sker kontinuerligt ing koper fastigheten av Besgab. Bostadsrattsféreningen
utifran likviditetsprognoser och analyser. Goda relationer faktureras darefter [6pande under projektets genomfor
till kreditgivare samt Besqgabs historiskt stabila finan- ande utifran upprattat entreprenadavtal mellan féreningen
siella stéllning och lénsamhet &r viktiga parametrar for och Besqab. Det ar bostadsrattsféreningen som lyfter
att sakerstalla formanlig finansiering av verksamheten. byggkreditiv fran projektets kreditgivare, och darigenom

finansierar markforvarvet och entreprenaden.

Kassafloden i projektutveckling av BRF-projekt

BRF bildas BRF saljer bostader
BRF forvarvar
Beslut Beslut om mark av Slutbesiktning och
om férvarv produktionsstart Besqab overlamnande av entreprenad

Fakturerade intakter

Kostnader for produktion

Forséljning av eventuella
foérvarvade bostader

Besqgab forvarvar eventuella
osalda bostader

Besqgab Entreprenad- och markavtal
forvarvar tecknas med BRF
mark
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BESQABS MARKNAD

Koll pa laget
5 bygg- och botrender

2015 var ett gyllene ar for bostadsutvecklare i Stockholm och Uppsala. Nastan alla
bostader gick att sdlja, oavsett lage och utformning Framover kommer kunskap om
kunden och den lokala marknaden att vara de viktigaste nycklarna till framgang,

1. Bostadsbyggandet okar

De senaste aren har bostadsbyggandet i Stockholmsre-
gionen verkligen tagit fart. Trots det uppger alla kommu-
ner i lanet att de har brist pa bostader. Méjligheterna for
bostadsutvecklare ar alltsd mycket goda.

— Det har ar en region som har framtiden for sig med
befolkningsdkning och fortsatt goda forutsattningar for en
stark regional tillvaxt, séger Johan Westring, chef for affars-
utveckling och exploatering pa Besgab. Det rader ocksa en
stor politisk enighet kring behovet av nya bostader dar vi ar
verksamma, vilket ar mycket positivt for utvecklingen.
Besqab séljstartade manga projekt under 2015 och efter
fragan var mycket stor. Kderna ringlade langa till saljstarter
och visningar.

2. Hard konkurrens om...

... kompetens. Vill man f& bra medarbetare galler det

att vara en attraktiv arbetsgivare. En av Besqabs framsta
styrkor ar att medarbetarna har roligt pa jobbet vilket visar
sig i mycket hdga resultat i vara medarbetarenkater, langt
Over medelvardet i branschen.

Lotta Niland, regionchef, ser kompetensen som helt
avgorande. Med duktiga kollegor &r det roligt att ga till
jobbet, oavsett vilken roll du har i bolaget.

— | var bransch ar det manga utmaningar i projekten.
Man maste ligga steget fore och kunna parera for oforut-
sedda handelser. D& &r det viktigt att ha bra kolleger man
kan rddgora med, sdger Lotta Niland.

En viktig kompetens ar fingertoppskansla tidigt i bygg-
processerna. | flera Stockholmskommuner dér bostads-
byggandet nu 6kar markant finns det risk for flaskhalsar i
projektens olika skeden. Besqgabs strategi ar att underlatta
processerna sa langt det gar.

— Genom en nara dialog med de kommuner dar vi ar
verksamma jobbar vi for att I10sa fragestallningar redan
tidigt i processen, sager Lotta Niland.

... mark. Det &r viktigt att vara proaktiv nér det galler kop
av mark for bostader. Johan Westring och kollegorna lagger
ned mycket tid pa att identifiera bra bostadslagen och att
ha en dialog med markégare och kommunala foretradare.

— Flyger man over Stockholm ser man att det finns
mycket mark kvar att bygga pa. Man kan dimpa ner nastan
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Johan Westring, chef for affarsutveckling och exploatering,
samtalar om marknaden med regionchef Lotta Niland.

var som helst och se att det finns platser att satta tdnderna
i, séger Johan Westring. Konkurrensen &r stenhard och det
géller att visa politiker och tjansteman att man ar en part att
rakna med.

— Manga nosar pa samma plattar. Da galler det att hitta
kluriga I6sningar och forklara vad vi kan tillféra staden, sager
Lotta Niland.

Blackeberg och Bagarmossen ar tva omraden som tidigare
inte varit sa attraktiva, men dar Besqgab har sett en potential.
Narmiljon ar fin och det finns sparbunden kollektivtrafik.

Besqgab tog fram egna idéer och presenterade for Stock-
holm stad. Nar planprocessen haft sin gang fick Besqgab
markanvisning och nu ska det byggas smalagenheter som
vander sig till unga forstagangskopare.

3. Lugnare prisutveckling?
Bostadspriserna har okat kraftigt under flera ar. De sista
méanaderna 2015 avtog 6kningen nagot, vilket kan forkla-
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ras med viss finansiell och sakerhetspolitisk osékerhet
i omvarlden. | Sverige kan vi se en viss osadkerhet kring
ranteavdrag och amorteringskrav. Samtidigt spas fortsatt
god regional konjunktur och fortsatt laga rantenivaer bidra
till en stark efterfragan.

—Var beddémning éar att vi kommer att ha en lugnare
prisutveckling framdver, sager Johan Westring.

4. Bostadsmarknaden ar lokal

Att ha god kdnnedom om den lokala marknaden blir allt
viktigare. Manga bostadskopare flyttar fran lagenheter och
hus som bara ligger 3-4 kilometer fran det nya projektet.
De kanner alltsa val till ndromradet, vilket bostadsutvecklare
ocksd maste gora.

— Lyckas man forsta var folk vill bo, kommer man att sélja
bostader dven pa en svagare marknad. Det ar hard konkur
rens, manga ar duktiga. Var ambition ar att alltid vara lite fore,
sager Johan Westring.

Man behover dven forsta hur folk vill bo, vilket malgrupps-
analyser ger bra svar kring. Ett bra Besgabexempel ar
Seglarbyn nere vid hamnen i Gustavsberg. Dar byggs sma
enplanshus pa 100 kvadrat ténkta for villadgare vars barn har
flyttat ut. De behaller markkontakt, men slipper éverdimen-
sionerade villor. Standarden &r hdg och har kénslan av lyx.

— Har har vi skapat en produkt som néstan inte finns.

Ska villadgarna i 6vre medelaldern flytta fran sina stora hus
maste de fa ett attraktivt alternativ, séager Lotta Niland.
Husen i Seglarbyn bidrar dven till samhallsnyttan genom att
de 16sgor storre villor som nya barnfamiljer kan flytta in i.

— Rorligheten ar oerhort viktig for en fungerande bostads-
marknad. Har finns mer att dnska fran politiskt hall for att
forbattra situationen. Men viljan att bygga nya bostader
finns, vilket ar den viktigaste utgangspunkten, sdger Johan
Westring.

5. Langt borta blir néra

Ledtiden for ett nytt bostadsprojekt ar lang, ofta 6-7 ar. Vill
man skapa attraktiva omraden &r det helt avgdrande att ha
koll pa forandringar som kan paverka laget pa sikt, till exempel
storre infrastrukturprojekt som den stora utbyggnaden av
tunnelbanan i Stockholm med nya linjer mot Nacka, Solna och
Jarfélla. Bygget ska inledas 2017, paga fram till 2025 och
kommer att ha stor inverkan pa bostadsplaneringen.

Saval kunder som politiker efterfragar idag ett helhets-
tankande nar det géller miljo. Hallbara materialval och lag
energiforbrukning ar en sjélvklarhet. Nésta steg ar att tidigt i
processerna diskutera till exempel bilanvandning. Forbattrad
infrastruktur ger goda majligheter att bygga in en mer hallbar
livsstil dér manniskor inte ar lika bilberoende.

Dels handlar det om att bygga néra kollektivtrafiken, men
aven om att till exempel implementera bilpooler som ger
tillgang till bil vid behov.

— Istéllet for parkeringsplatser kan vi bygga ytterligare nagra
bostader, sager Lotta Niland.

Tillskott av bostdder & befolkningsokning i Stockholms lan
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Kundens behov och
onskemal i fokus

For Besgab dr det en sjdlvklarhet att satta kunden i centrum, nojda kunder ar
bra for alla. Var bostadsutveckling utgar fran vem som ska leva dér - och hur,
Samarbetet mellan erfarna projektledare och leverantorer, aterkoppling fran
kunder och kunskap om var marknad och omvarld leder oss fram till ratt
produkt pa ratt plats till ratt pris. Vart engagerade arbete resulterade i att
vi fick ta emot priset for Sveriges nojdaste bostadskunder 2015.

Olika malgrupper med olika behov
Bostadskonsumenter ar Besgabs framsta malgrupp och
delas upp i foljande kategorier:

Férstagangskopare i form av ensamstaende unga
vuxna som flyttar hemifran och efterfragar mindre
bekymmersfria lagenheter i trygg miljo med bra
kollektivtrafiklage.

Unga vuxna, singlar och par, som efterfragar kompakta,
vélplanerade och kostnadseffektiva lagenheter i bra
kollektivtrafiklagen.

Barnfamiljer som efterfrégar valplanerade lagenheter i
urbana lagen néra nuvarande bostad eller lattskotta och
valplanerade smahus en bit ut fran stadskarnan.

Villadgare 50+ som efterfragar rymliga och lattskotta
lagenheter nara villan eller i mer urbana lagen.

Besqabs vard- och omsorgsfastigheter riktar sig specifikt till
en aldre malgrupp som inte klarar av att bo kvar hemma och
som eftersoker funktionella och trivsamma vardboenden.
Majoriteten av Besgabs bostadskunder ar mellan 25
och 39 ar. Under de livsaren foréandras livet mest och vi
flyttar oftare &n annars for att tillgodose vara forandrade
bostadsbehov. Besgabs smahus och radhus vander sig i
forsta hand till barnfamiljer och par som planerar for familj,
medan bostadsrattsprojekten riktar sig till flera kategorier.
Forstagangskopare ar en vaxande malgrupp som ofta har
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en hog troskel for att finansiera en kontantinsats till bolan
och darmed ta sig in pa bostadsmarknaden i Stockholm och
Uppsala. For att 6ka mojligheten for vara unga att dga sitt
eget boende har Besgab som maélséttning att erbjuda vélpla-
nerade och funktionella sméldgenheter till en lagre kostnad.

Nojda kunderdraocho

God kommunikation och personligt, engagerat bemdtande
ar i manga fall lika viktigt som den fysiska produkten. En
nara dialog med kunden, flexibelt och I6sningsorienterat
forhalliningssatt samt trevligt bemdtande genom hela pro-
cessen, fran saljstart till garantibesiktning, ar ett grundrecept
for néjda bostadskopare. Aterkopplingen fran kunderna tas
omsorgsfullt tillvara for att standigt utveckla vara bostader,
bli mer effektiva i vart arbete och hela tiden forbattra
servicen enligt vara kunders énskemal.

Besqgab arbetar malmedvetet och engagerat med att
fordjupa var insikt om kundernas behov och énskningar och
tillgodose detta i saval relation som produkt. Det arbetet
resulterade i att Besqgab stolt mottog priset for Sveriges
nojdaste bostadskunder 2015. Foregdende éar placerade sig
Besgab i topp 3 i samma undersokning, vilken genomfors
av det oberoende analysforetaget Prognoscentret AB. Un-
dersokningen avser NKI-undersokningar (N6jd Kund Index)
i byggbranschen. Besgabs genomsnittliga NKl-resultat for
2015 blev 81, dar branschindex var 74, av 100 mdjliga poang.
Vi jobbar nu entusiastiskt vidare med att bli annu battre.
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De hittade
hem vid viken

Efter mdnga ar i Luxemburg ville familjen Lundstedt hem till Sverige. De kopte
ett falurott hus vid Malaren. Generosa ytor, mojlighet att paverka planeringen
och ndrhet till badplatsen hade avgorande betydelse for kopet.

"Ett hem for aktiva livsnjutare’, skrev Besqgab i broschyren
och familjen Lundstedt kande: "Det ar ju vil”

Mamma Josefin var séld redan frén borjan. Hon kommer
fran Uppsala och badade i Vardsatraviken som liten. Nar hon
sag annonsen pa Hemnet kandes det helt ratt.

—Jag sa till Micke att det ar helt osannolikt att man far tag
i séna har sjonara tomter i Uppsala.

Pappa Mikael var mer tveksam. Kanske var laget lite val
lantligt? Men sa flog han hem fran Luxemburg for att se
omradet med egna ogon.

En broschyr pa natet ar ju en sak, verkligheten ar ibland
en annan. Han akte dit med maklaren en solig séndag och
nar vyn mot Vardsatraviken dppnade sig och vattnet
glittrade i sjon...

— Det var som att trycka pa alla knappar. Jag kdnde: wowy,
vilket stalle! Det har kan bli riktigt bra.

BESQAB ARSREDOVISNING 2015

Lagom till julen 2015 flyttade de in. Att byta land innebar
nya jobb, skolor, vanner och gymnastikféreningar. For
alla fem i familjen blev det en stor omstéllning. Julia var
inte alls entusiastisk. Barnen ar foédda i Luxemburg och
det kdndes tufft att lamna skola och vanner och Julia ville
stanna i Luxemburg.

— Hon sa att vi skulle dka utan henne. Det var nervost.
Men for nagra veckor sedan sa Julia att hon &r glad att vi har
flyttat hit. Det var en stor lattnad, séger mamma Josefin.

Det var narheten till sjon som fick dottrarna att gilla laget
vid Viken.

— Det ar coolt att bo sa har nara vattnet, sdger Julia som
nu ser fram emot sommarens alla bad.

Malaren ar sa narvarande att den narmast ar en del av
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Vad ar Vardsatra Vik?

Familjen Lundstedt bor i ett av &tta nybyggda radhus i
Vardsétra Vik, ett gammalt omrade strax utanfér Uppsala.
Tidigare lag en falurod gammal lada pa platsen. Arkitektens
tanke var att skapa moderna radhus som fangade upp
stilen fran ladan, men i en modern utformning. Uteplatser

nas svarta nischer paminner om svarta stalldérrar.

Sjon var valdigt
viktig 1 beslutet
att flytta hit

maskinerna och allt &r vélplanerat ner pa detaljniva, sager
Mikael.

Laget var avgdrande for kdpet, men dven husets exterior
tilltalade dem. Familjen lamnade ett modernt betonghus i
Luxemburg och ville ha nagot helt annat.

Den falurdda fargen svarade val mot deras langtan hem
till Sverige. Nu star marbackapelargoner péa fonsterbradan i
marmor och minstingen Matilda laser barnbocker om Emil i
Lonneberga med utsikt mot Malaren.

— Sa fort jag svanger av motorvagen och kommer ut hit
over falten far jag ett skont lugn i kroppen.

inredningen. Den syns fran kok och allrum, redan i hal-

len Gppnar sig utsikten éver Viken dar hundar rastas och
sondagslediga gar pa en promenad. Aven om badsasongen
annu ar manader bort har familjen redan anvant sjon for
skridskoutflykter med picknick.

— Sjon var valdigt viktig i beslutet att flytta hit,
sager Josefin.

Huset ma vara ett radhus dar ramen liknar grannarnas,
men invandigt ar Iésningarna langt ifran standard. Vaggarna
ar placerade exakt dar Josefin och Mikael ville ha dem.
Emma fick en specialgjord sovalkov och foréldrarna har ett
eget vaningsplan i det som ursprungligen var tankt som
vind.

| kdket ville familjen ha en platsbyggd sittbdnk och en
kokso, inget som fanns med pa de ursprungliga ritningarna.
De hade en nara dialog med personalen pa Besgab sa det
var aldrig nagra problem.

—Vivet hur vi i familjen fungerar och hur vi vill disponera
ytorna. D& &r det bra att vara aktiva och kunna férandra i
ett tidigt skede. Nar de val har byggt upp vaggarna ar det
férsent men nu gick det jattebra, sager Mikael.

Han och Josefin beskriver sig som opraktiska men
mycket medvetna i bostadsbeslut. De vet precis hur de vill
ha det.

De onskar sig en tillvaro med en bra och fungerande
vardag och detta har de nu fatt med I6parspar in pa knuten
och stadsbussar in till Uppsala var tjugonde minut.

— Har ar lummigt, uppvuxet och hérligt. Har finns andra
villor, men bara var ldanga ar nybyggd, sager Josefin.
Familjen tycker att de har fatt mycket hus for pengarna.

—Visst kostade huset en del, men det hade ocksa en hdg
standard pa materialen. | kdket har vi de senaste
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Besqabs affar

Besgabs verksamhet ar uppdelad i de tre affarssegmenten Region
Stockholm, Region Uppsala och Fastighetsutveckling, Inom segmenten
bedrivs projektutveckling av bostader, Construction Management samt

utveckling och uppférande av vard- och omsorgsboenden.

Affarsomraden

Besqabs affar utévas inom tre affarsomraden — Projekt-
utveckling Bostad, Construction Management (CM) och
Fastighetsutveckling — som i manga avseenden samverkar.

| segmenten Region Uppsala och Region Stockholm arbetar
Besgab med Projektutveckling Bostad och CM, medan det
tredje segmentet Fastighetsutveckling ar verksamt inom
affdrsomradet med samma namn.

Affaren Projektutveckling Bostad avser utveckling av
bostader, upplatna med bostadsrétt eller aganderétt, och
bedrivs genom hela vardekedjan fran detaljplaneldaggning av
ramark till produktion av nyckelféardig bostad.

Besqab arbetar dven med CM vilket avser uppdrags-
verksamhet. CM-projekten bygger pa samarbeten med
externa fastighetsagare dar Besgab ges majlighet att arbeta
tillsammans med andra aktorer. Uppdragen avser framfor
allt utveckling av bostéader upplatna med hyresratt.

Inom Fastighetsutveckling arbetar Besgab med utveckling
och uppférande av vard- och omsorgsbostader, i Stockholms
|&n och Uppsala.

Nyckeltal BRF och smahus, exkl CM-projekt

Verksamhet bedrivs nara marknaden
Besqab har sitt ursprung i Stockholmsregionen och verk-
samhet har bedrivits har sedan starten 1989. Segmentet
Region Stockholm star for 81 procent (80) av koncernens
intakter 2015 och drygt 60 procent (80) av koncernens
byggratter finns i regionen vid arets slut.

Uppsala har liksom Stockholmsregionen alltid varit del av
Besgabs marknad. Under aren har vi utvecklat flera fram-
géngsrika projekt i kommunen. Sedan 2003 finns Besgab
etablerade med ett lokalt kontor i Uppsala. For rakenskaps-
aret 2015 star Region Uppsala for drygt 17 procent (16) av
koncernens totala intakter.

| affarssegmentet Fastighetsutveckling tillvaratas Besgabs
langa erfarenhet av utveckling av vard- och omsorgsboen-
den. Vid arets slut har Besgab tre utvecklingsfastigheter i
portfdljen, varav tva ar avtalade att saljas under borjan av
2016. Segmentet star for cirka 1,5 procent (2,5) av
koncernens totala intakter.

2015 2014 2013
Antal produktionsstartade bostéder, st 389 406 192
Antal salda bostader, st 496 336 204
Antal bostéader i pagdende produktion, st 639 439 278
Andel bokade/salda bostader i pdgadende produktion, % 96 73 76
Antal osalda bostader i avslutad produktion, st 0 0 2

. Region Stockholm 81%

[ Region Uppsala 17% av intikter

2015

Fastighetsutveckling 2%

Region Stockholm 71% .

Fordelning av

rorelseresultat Region Uppsala 14% [

2015*
Fastighetsutveckling 15%

*exklusive koncerngemensamma poster
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Region Stockholm

Stockholms bostadsmarknad har under 2015 uppnatt nya rekordnivaer. Stark
tillvaxt, hog sysselsdttning och inflyttning har bidragit till 6kad efterfragan och
stort intresse for Besqabs projekt inom hela regionen. Den goda forsaljningen
tillsammans med ett stort antal bostdder i pAgaende produktion bidrar till
en betydande tillvaxt vad galler saval resultat som lénsamhet.

Byggrétter och projekt

Besgab utvecklar bostader inom hela Stockholms lan inom
affarssegmentet Region Stockholm. Under aret har vi
forvarvat eller markanvisats byggratter motsvarande cirka
600 bostéader. Vid utgangen av 2015 hade Besqab cirka

1 850 byggratter i regionen.

Antalet bostader som har produktionsstartats i Region
Stockholm o6kade under 2015 till 381 bostader (262). Bland
annat produktionsstartades de populara projekten
Charlottenburgsparken i Rasunda i Solna, och Liljeholms-
blick i Lilieholmen i sédra Stockholm. Under aret fardigstall-
des 123 bostader i regionen. Bland dem fanns bland annat
radhus och kedjehus i Tradgérdsstaden i Vallentuna, samt
lagenheterna i Pilblomman i Stockholm.

| Stockholm har Besgab tre pagdende CM-uppdrag for olika
byggherrar vilka har fortlépt under 2015. | Lilieholmen
bygger vi 96 hyresldagenheter for Svenska Bostéder och
i Taby Centrum byggs 43 bostadsrattslagenheter for
Riksbyggen. Bada uppdragen ar beldgna i anslutning till
Besgabs egna projekt. Dartill bygger vi en forsta etapp
med 140 hyreslagenheter i Porslinskvarteren i Gustavsberg
pa uppdrag av Stena Fastigheter.

Marknad och forséljning

Stockholm har Sveriges starkaste bostadsmarknad och
efterfragan okar med narheten till Stockholms innerstad.
Konkurrensen om eftertraktade ldgen ar stor och antalet
aktoérer som bygger nya bostader har Okat ytterligare.

Nyckeltal Region Stockholm

Bostadspriserna i Stockholms Ién har under 2015 fortsatt
uppat. En starkt marknadspaverkande faktor ar den fortsatt
stora bostadsbristen i relation till efterfragan, vilket har
resulterat i snabbare omsattningstakt och hogre priser.
Under aret steg priserna pa bostadsratter med cirka 21
procent (10) i Stockholms stad och 18 procent (12) i lanet.
Prisutvecklingen pé villor i Stockholms lan var under 2015
cirka 17 procent (12).

Under 2015 salde Besqgab 442 bostader (240) i Region
Stockholm. Forsaljningen har varit god under hela aret
men sérskilt under de tva forsta kvartalen da ett stort antal
bokningar overgick till bindande avtal i samband med flera
storre produktionsstarter. | januari slutsaldes Besgabs
projekt Tradgérdsstaden i Vallentuna, omfattande 84 villor,
radhus och kedjehus. | november séldes dven den sista
lédgenheten i Tradgardshusen i Tyres® dér vi byggt totalt 91
bostadsrattslagenheter med radhuskaraktar.

Finansiell utveckling

Intakterna for Region Stockholm ¢kade betydligt under 2015
och uppgick till 1 199,1 Mkr, jamfért med 668,1 Mkr 2014.
God forséljning, storre antal bostader i pagaende produktion
och forbattrade marginaler i projekt som avslutats under
aret bidrog till en starkt rérelsemarginal pa 18,0 procent
(14,9) och ett rorelseresultat pa 215,2 Mkr (99,3).

Besgab har under aret utdkat byggrattsportfoljien genom
férvarv och markanvisningar. Det bokférda vardet for
regionens exploateringsfastigheter uppgick vid raken-
skapsarets slut till 320,0 Mkr (217,5).

2015 2014 2013
Intakter, Mkr 11991 668,1 626,9
Rorelseresultat, Mkr 215,2 99,3 575
Rorelsemarginal, % 18,0 14,9 9,1
Bokfért varde exploateringsfastigheter, Mkr 320,0 2175 143,3
Antal byggratter, st ca 1 850 ca 1 650 ca 1200
Antal produktionsstartade bostader, st 381 262 192
Antal salda bostéader. st 442 240 196
Antal bostader i pagaende produktion, st 553 295 278
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Aktuella projekt i Stockholms lan
N

Projekt Kommun Storlek Status
1.  Tradgardsstaden Vallentuna 84 smahus Fardigstallt
2.  Pilblomman, Beckomberga Stockholm 60 ldgenheter Fardigstallt
3. Angsblomman, Beckomberga Stockholm 54 |agenheter Pagaende
4. Tradgérdshusen, Strandangarna Tyreso 91 lagenheter/radhus Pagaende
5.  Brygghusen, Strandangarna Tyreso 60 radhus Pagaende
6. Liljeholmsblick Stockholm 103 lagenheter Pagaende
7. Estrid Taby 62 lagenheter Pagaende
8.  Centralparken, Nasbypark Taby 168 lagenheter Pagaende
9.  Lumaparken, Hammarby sjostad Stockholm 74 lagenheter Pagaende
10. Charlottenburgsparken, Rasunda Solna 129 lagenheter Pagaende
11.  Lilla Skondal Stockholm 78 sméhus Pagaende
12. Eds Allé Upplands Vésby 30 villor Planerat
13.  Jarva Kulle Sundbyberg 47 smahus Planerat
14. Seglarbyn, Gustavsberg Varmdo 31 radhus Planerat
15. Studion, Bagarmossen Stockholm 62 lagenheter Planerat
16. Blackeberg, Bromma Stockholm 50 ldgenheter Planerat
17.  Karrtorp Centrum Stockholm 92 lagenheter Planerat
18. Brofastet, Norra Djurgardsstaden Stockholm 90 lagenheter Planerat
19. Brandstegen, Midsommarkransen Stockholm 50 lagenheter Planerat
20. Nacka Strand Nacka 220 lagenheter Planerat

CM-projekt Kommun Storlek Status
21. Téby Centrum — Riksbyggen Taby 43 lagenheter Pagaende
22. Nybohovsbacken — Svenska Bostader Stockholm 96 lagenheter Pagaende
23. Gustavsberg — Stena Fastigheter Varmdo 224 lagenheter Pagaende
24. Hogdalen — Familjebostéder Stockholm 39 lagenheter Planerat
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Region Uppsala

Uppsala hor till den snabbast vaxande regionen i landet och staden vaxer med nya bo-
stads- och verksamhetsomraden. Besqgab fortsatter att successivt utoka verksamheten
och har under 2015 ytterligare starkt sin roll som projektutvecklare i regionen. Efter drets
forvarv har Besgab omkring 1 200 bostéder i pagaende eller planerat skede i Uppsala.

Byggratter och projekt

Besqgab har under aret haft tre projekt i produktion i
Uppsala. Atta radhus i Vardsatra produktionsstartades och
fardigstalldes under aret och i Tegnér i centralt belagna
Luthagen bygger vi 86 bostadsratter i varierande storlekar
déar de forsta lagenheterna nu ar inflyttade. | Luthagen har
vi dartill fardigstallt 58 smalagenheter i Living. Behovet av
smaldgenheter i goda kommunikationslagen ar stort.

Vid utgangen av 2015 hade vi cirka 1 150 byggratter i
Uppsala. | juni tecknades avtal med Akademiska Hus om
forvarv av cirka 500 byggratter i Backlosa i Uppsala, vart
dittills storsta forvarv sett till antal byggréatter. Vi har sedan
tidigare haft ett samarbetsavtal i det aktuella omrédet och
har gemensamt drivit detaljplanearbetet. | december avta-
lades om en annu storre affar omfattande Lantménnens
fastigheter i Kungsangen i centrala Uppsala. Fastighe-
terna ska omvandlas till cirka 1 000 bostader i samar
bete med lkano Bostad som forvarvar halva projektet.
Detaljplanearbetet pabdrjas nu for att utveckla en tat och
varierad stadsbebyggelse.

| Uppsala har Besgab de senaste aren haft ett flertal
CM-uppdrag for Uppsala Akademiforvaltning. De paga-
ende uppdragen avser projekt- och produktionsledning for
uppforande av cirka 45 smaélagenheter pa Villavagen och
cirka 100 smalagenheter i Rickomberga.

Nyckeltal Region Uppsala

Marknad och forsdljning
Uppsala har liksom Stockholm ett stort underskott av bosta-
der. Kommunen har hog inflyttning och en hog sysselsatt-
ning samtidigt som bostadsbyggandet under langre tid varit
l&gt. Det finns en politisk enighet i lanet om att planldgga fler
bostader och ambitionerna om stadens utveckling ar hoga.

Bostadspriserna i Uppsala utvecklades starkt under storre
delen av aret dven om bostadsrattspriserna sjonk nagot
under det sista kvartalet. Pa arsbasis steg priserna i Uppsala
med cirka 4 procent for bostadsratter och cirka 10 procent
for villor. Laget ar fortsatt den faktor som primart styr pris-
sattningen och det finns en stark betalningsforméga for
centrala projekt.

Under aret saldes 54 av Besqabs bostader (96) i Uppsala.
Forsaliningen har varit mycket god och det finns vid arets
slut endast tva osalda Besgabbostader till salu i regionen.

Finansiell utveckling
Intdkterna for Region Uppsala har okat jamfort med forega-
ende ar och uppgick for helaret 2015 till 254,3 Mkr (127.0)
enligt segmentsredovisningen. Segmentets rorelseresultat
Okade till 41,8 Mkr (4,3) vilket ger en rorelsemarginal pa 16,4
procent (3,4). Hogre upparbetningsgrad och god forséljning i
pagaende projekt bidrar till det forbattrade resultatet.
Bokfort varde pa segmentets exploateringsfastigheter
uppgick per den 31 december 2015 till 18,0 Mkr, jamfort
med 174 Mkr 2014.

2015 2014 2013
Intékter, Mkr 254,3 1270 411
Rorelseresultat, Mkr 41,8 4,3 1,8
Rorelsemarginal, % 16,4 3,4 4,3
Bokfért varde exploateringsfastigheter, Mkr 18,0 174 60,6
Antal byggratter, st ca 1150 ca 450 ca 600
Antal produktionsstartade bostéader, st 8 144 -
Antal salda bostéader. st 54 96 8
Antal bostader i pagdende produktion, st 86 144 -
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ktiUppsalalan

Projekt Storlek Status
1. Living, Luthagen 58 ldgenheter Fardigstallt
2. \Vardsatra Vik 8 radhus Fardigstallt
3. Tegnér, Luthagen 86 lagenheter Pagaende
4.  Ultuna Tradgardsstad 500 bostader Planerat
5.  Eriksberg 140 bostader Planerat
6. Angkvarnen 500 bostader Planerat
CM-projekt Storlek Status
Villavdgen — Uppsala Akademiférvaltning 45 lagenheter Planerat
Rickomberga — Uppsala Akademiférvaltning 100 lagenheter Planerat
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Fastighetsutveckling

Inom Fastlghetsutveck ing arbetar Besgab med egna fastigheter. Verksamheten

ar fokuserad pa utveckling av vard- och omsorgsbostader, ett omrade dar vi har

en erfaren och val fungerande organisation. Nara samverkan mellan arkitekter,
vardgivare och kommuner ar nyckelfaktorer for att lyckas.

Fastighetsutveckling av
vard- och omsorgsbostader
Projektutveckling av vard- och omsorgsbostader stéller krav
pa stor forstaelse for de vard- och arbetsmiljobehov som ska
tillgodoses i lokalerna. Besqab samarbetar bade med kom-
muner och med privata vardgivare och projekten kan avse
saval nybyggnation som utveckling av befintliga byggnader.
Vi efterstréavar langsiktighet och god arbetsmiljo for vard-
givaren samtidigt som vi arbetar for att skapa hemtrevliga
bostader for de boende. Bast resultat uppnas genom tidigt
samarbete med vardgivaren eftersom Besgab da kan skrad-
darsy l6sningarna utifran behoven. Tillsammans levereras
ett vagvinnande koncept for kommmunen, vardgivaren och
fastighetsagaren.

Portfdljen 2015

Vid arsskiftet har Besqab tre fardigstallda vard- och
omsorgsboenden i sin portfdlj. Tva av dessa fastigheter,
Lagern 1 pa Liding6 och Gjutaren 5 i Norrtélje, kommer
att avyttras till Lantméannen under det forsta kvartalet
2016. Den tredje fastigheten, vard- och omsorgsboen-
det Silverpark i Taby, fardigstalldes i september 2015. |
november saldes vard- och omsorgsboendet Gronskogen
i Sundbyberg till Fridhem Fastighetsutveckling Stockholm
som tilltradde fastigheten i december 2015. Resultatet
fran forséljningen uppgar till drygt 31 Mkr.

Utover de fardigstallda vard- och omsorgsbostaderna
har Besqgab byggrétter for ytterligare tva vardboenden.
Intill Riddersviks Herrgard i Hasselby villastad pagéar de-
taljplanearbete i samarbete med vardoperatéren Vardaga,
for att utveckla och uppfora ett sarskilt boende for dldre
om totalt 54 lagenheter. Dartill vann Besqgab i december
2015 en markanvisningstavling for ett nytt aldreboende i
bostadsomradet Altadalen i Nacka. Boendet ska erbjuda
54 lagenheter och drivas av Ersta Diakoni som tillsam-
mans med Besqgab utvecklade forslaget.

Nyckeltal Fastighetsutveckling

Marknadsutveckling

Utveckling av vard- och omsorgsbostader ar forhallandevis
oberoende av konjunkturen. Det ar snarare de demografiska
forhéllandena i respektive kommun som ar avgorande for
efterfrdgan. Den allt storre andelen aldrande befolkning dkar
behovet av vard- och omsorgsbostader.

Tillsammans med vardgivare, fastighetsagare och kommu-
ner soker Besgab |6pande intressant mark for nya vardbo-
enden i Stockholms- och Uppsalaregionen. Vi vager ytor
och aspekter mot varandra for att optimera fastigheten och
hitta synergier mellan boendets olika avdelningar. Det ar av
stor vikt att kostnadseffektiva I6sningar skapas dar investe-
ringarna laggs pa ratt saker. Den grundldggande drivkraften
pa marknaden ar behovet av vard- och omsorgsbostader i
kommunen, samt att kommunen ar intresserad av att arbeta
med privata aktorer.

Intresset for samhallsfastigheter har successivt okat vilket
leder till att fler aktorer etablerar sig pa marknaden. Det
vaxande intresset for utveckling av vard- och omsorgs-
bostéader har 6kat konkurrensen om respektive projekt.

Finansiell utveckling
Intakterna for Fastighetsutveckling uppgick under aret till
21,5 Mkr (20,6). Merparten av segmentets intakter och
bruttoresultat under 2015 har genererats av de tre vard- och
omsorgsfastigheter som nu har avyttrats eller ska avyttras
under 2016. Bruttoresultatet uppgick till 19,3 Mkr (18,5)
och rorelseresultatet till 44,3 Mkr (12,5). Rorelseresultatet
paverkas positivt i och med forséljningen av Gronskogen.
Kapitalbindningen i utvecklingsfastigheter har under aret
Okat nagot i och med fardigstéallandet av vard- och omsorgs-
fastigheten Silverpark. Det bokforda vardet pa utvecklings-
fastigheterna uppgick per balansdagen till 334,0 Mkr (312,2).

2015 2014 2013
Intakter, Mkr 21,6 20,6 31,9
Bruttoresultat, Mkr 19,3 18,6 24,2
Resultat av fastighetsforsaljning, Mkr 31,2 - 14,2
Rorelseresultat, Mkr 44,3 12,5 29,0
Bokfort varde utvecklingsfastigheter, Mkr 334,0 312,2 261,9
Yta per 31 december, kvm 12 337 10914 10914
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Besqgabs utvecklingsfastigheter

Namn Kommun Storlek Status
1.  Gjutaren 5 (Granparken) Norrtalje 3271 kvm Fardigstallt
2. Lagern 1 (Silverhojden) Lidingd 4818 kvm Fardigstallt
3.  Fuxen 2 (Silverpark) Taby 4248 kvm Fardigstallt
4. Altadalen Nacka - Planerat
5.  Riddersvik Stockholm - Planerat
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Fardigstallda projekt

Ett par minuters promenad fran Vallentuna station och

Centrum har vi utvecklat ett lummigt, trivsamt och barnvanligt
omrade med villor, radhus och kedjehus. Ett bekvamt boende
med l&ga driftskostnader. Malgruppen é&r framst barnfamiljer.

Bostadstyp: Villor, radhus, kedjehus

Antal bostader: 84

Siljstart: Augusti 2009
Produktionsstart: Varen 2010

Inflyttning: Hosten 2011 till december 2015

Bostadsstorlekar: 4-5 rok, 109-131 kvm
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Bostadstyp:
Antal bostader:
Siljstart:
Produktionsstart:
Inflyttning:
Bostadsstorlekar:

| Luthagen har Besqab uppfort yteffektiva smalagenheter.
Huset ar byggt i en vinkel som ramar in en gemensam
innergard med sittgrupper, gronytor och cykelparkering.

Smalagenheter
58

Maj 2014
Hosten 2014
November 2015
1 rok, 32 kvm

Vardsatra erbjuder ett lantligt lage vid vattnet i kombination
med narhet till centrala Uppsala. Med ett unikt ldge i redan
uppbyggd milj6 vid Vardséatra Sateri, har Besgab uppfort atta
radhus i samma stil som den anrika kultur som rader dar,
men i en ny modern tappning.

Bostadsstorlekar:

Bostadstyp: Radhus

Antal bostader: 8

Siljstart: November 2014
Produktionsstart: Hésten 2014
Inflyttning: November 2015

5-6 rok, 138-166 kvm

Inflyttning:

Bostadsstorlekar:

Besqab deltar i utvecklingen av den gamla anrika parken i
Beckomberga. Pilblomman bestar av tre flerfamiljshus med
20 lagenheter i varje. Spannande arkitektur och inglasade
balkonger ut mot parken.

Bostadstyp: Lagenheter
Antal bostader: 60
Siljstart: Mars 2014
Produktionsstart: Véren 2014

Hosten 2015
2-4 rok, 56-98 kvm
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de projekt

Brygghusen, Strandangarna, Tyreso

Brygghusen utgor det sista delprojektet i utvecklingen av
omradet Strandangarna i Tyreso¢ strand. Brygghusen blir
kronan pa verket med radhuslangorna som pekar som langa
pirar ner mot vattnet.

Bostadstyp: Radhus

Antal bostader: 60

Siljstart: November 2014
Produktionsstart: Véren 2015
Inflyttning: Hdsten 2016

Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 129-155 kvm

Liljeholmsblick, Liljeholmen

Nybohovsbacken ar ett attraktivt omrade i stadsdelen
Lilieholmen i Stockholm. Har uppfér Besgab 103 lagenheter
férdelade pa sju hus med fin arkitektur. Hogst upp kommer
det att finnas luftiga takvaningar med fantastiska terrasser
och panoramautsikt dver Sédermalm.

Bostadstyp: Lagenheter
Antal bostader: 103

Siljstart: Maj 2014
Produktionsstart: Hdsten 2015
Inflyttning: Slutet av 2017

Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 34-108 kvm

Estrid, Taby C

Besqab fortsatter att vara med i utvecklingen av nya Taby
Centrum med ytterligare ett bostadsprojekt. Brf Estrid bestar
av yteffektiva mindre lagenheter om 1-3 rok samt storre
takvaningar om 5-6 rok. Huset ligger i ett bra lage invid det
nya torget i Taby Centrum och har en stilren arkitektur som
andas tidlos industridesign.

Bostadstyp: Lagenheter
Antal bostader: 62

Siljstart: Augusti 2014
Produktionsstart: Hésten 2014
Inflyttning: Hosten 2016

Bostadsstorlekar: 1-6 rok, 37-137 kvm
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Lumaparken, Hammarby Sjostad

Vid Lumaparken har Besgab skapat attraktiva bostader i
perfekt lage vid den fina parken. Har uppfoér Besgab tva
flerfamiljshus med yteffektiva bostdder med eleganta
balkonger och storre takvaningar med stora takterrasser.

Bostadstyp: Lagenheter
Antal bostader: 74

Saljstart: Oktober 2014
Produktionsstart: December 2014
Inflyttning: Slutet av 2016

Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 43-177 kvm

Charlottenburgsparken, Solna

| Rasunda i Solna haller en ny stadsdel pa att formas. Har
finns bra kommunikationer med tunnelbana, buss, pendeltag
och den nya tvarbanan. Narhet till shopping och service samt
grénomraden for rekreation. Besgab deltar i den spannande

utvecklingen av det nya Rasundaomradet i Solna. Har uppfor
vi fyra flerfamiljshus i hérnet Solnavagen/Bollgatan.

Bostadstyp: Lagenheter
Antal bostader: 129

Saljstart: Februari 2015
Produktionsstart: Véren 2015
Inflyttning: Sommaren 2017

Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 34-137 kvm

Lilla Skondal, Skondal

| populédra Skondal uppfor Besgab villor, radhus och kedjehus
i en spannande arkitektur med hogt i tak och éppna planlos-

ningar. De boende far nérhet till bade Flatens naturreservat,

Drevviken och till Stockholms innerstad.

Bostadstyp: Villor, radhus, kedjehus
Antal bostader: 78

Siljstart: Varen 2015
Produktionsstart: Januari 2016
Inflyttning: Frén januari 2017

Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 129-146 kvm
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BESQABS BYGGRATTSPORTFOLJ

Besgabs
byggrattsporttol]

Vart ackvisitionsarbete ska langsiktigt tillgodose marknadens bostadsbehov.
ldentifiering av bostadslagen med prisvard mark, stabil efterfrdgan och lokal politisk
vilja ger forutsdttning for framgéngsrik projektutveckling Besgabs byggrattsportfol]

har under aret utokats med cirka 1 300 nya byggratter och innehdll vid arsskiftet totalt
cirka 3 000 byggratter i eftertraktade lagen i Stockholms lan och Uppsala.

Proaktivt arbete

Besqgabs projektutveckling utgar alltid fran vad bostads-
kunderna énskar och efterfragar i form av lage och typ av
bostad. Analyser av demografiska och socioekonomiska
trender, i kombination med kunskap om framtida infrastruk-
turinvesteringar, skapar forstaelse for hur olika bostadsla-
gens attraktivitet forandras over tid. Pa grund av de langa
plan- och tillstandsprocesserna inom bostadsutveckling
krévs god framforhallning for att sékerstalla tillgang pa
byggratter for en produktion som svarar mot efterfragan.

Ackvisitionsarbetet inriktas i stor utstrackning pa att
proaktivt skapa affarer. Grundldggande i detta arbete ar att
identifiera attraktiva bostadslagen som kunderna efterfra-
gar. Utover den lokala bostadsmarknaden vags aven politisk
vilja att bygga bostader samt kommunernas resurser att
hantera detaljplaner in, nar ackvisitionsresurser prioriteras
mellan olika kommuner.

Besqabs byggrattsportfolj balanseras mellan centrala
lagen, narforort och attraktiva lagen i kranskommuner.
Byggratterna ska finnas i savél befintliga och uppvaxta
bostadsomraden, som i nyutvecklade omraden och lagen
med stor utvecklingspotential. Forvarv kan aven goras av
fardigutvecklade byggratter som vi ser mojlighet att skapa
mervarde i. Affarerna ska i stor utstrackning bygga

Byggratternas geografiska fordelning

2000 B 2013
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Stockholms lén Uppsala
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pa samarbets- och optionsavtal for att undvika att kapital
binds langt innan byggstart. Det forekommer att exploate-
ringsfastigheterna har byggnader som genererar driftnetton
vid forvarv.

Byggratter

Per den 31 december 2015 forfogade Besgab dver cirka

3 000 bostadsbyggratter (2 100) fordelade pa ett tiotal
kommuner i Stockholms lan och Uppsala. Byggréatterna

ar normalt utvecklingsbar mark, men kan i vissa fall vara
utvecklingsbara byggnader, for framtida bostadsproduktion
inom affarsomradet Projektutveckling Bostad.

Besqabs byggrattsportfolj omfattar byggratter som ar
upptagna i balansrakningen liksom byggratter som
disponeras genom samarbetsavtal eller villkorade forvarv.
| takt med att forvarv fullfoljs tas byggratterna upp i balans-
rakningen och redovisas som exploateringsfastigheter i
koncernens rapporter éver finansiell stallning.

Kapitalbindningen i byggratter har under 2015 6kat och
bokfort varde pa exploateringsfastigheter uppgar vid arets
slut till 304,4 Mkr (230,9). Exploateringsfastigheterna har
varderats i samarbete med ett externt varderingsforetag.
Overvardet per den 31 december 2015 beddms till cirka
90 Mkr.

Byggratternas fordelning mellan olika planskeden
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Oversiktsplan

Detaljplan*

Bygglov

*Detaljplaneskedet avser tiden fran pabdrjat detaljplanearbete till laga kraftvunnen detaljplan.
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» Vért bidrag till en hallbar utveckling

» Hallbart byggande » Besgab som arbetsplats
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VART BIDRAG TILL EN HALLBAR UTVECKLING

art bidrag till en hallbar
sambhallsutveckling

Vi stravar standigt efter att gora vart yttersta for att tillgodose dagens behov utan att

dventyra kommande generationers mojligheter att tillgodose sina. Vart hallbarhetsar-
bete tar avstamp i var faktiska paverkan i var roll som bostadsutvecklare tillsammans
med viktiga byggstenar for langsiktigt vardeskapande, liksom i vara intressenters
forvantningar pa oss. Inte sallan gar de hand i hand.

N

Agarnas fortroende och vilja att investera i foretaget ar prioriterat
for att verksamheten ska kunna drivas framgangsrikt. Agarna ar
sérskilt mana om att det finns en langsiktigt hallbar affarsmodell
och att afférspotential och risker I6pande analyseras.

N

Kundernas uppskattning och deras kdpvilja majliggor for Besgab
att utveckla bostéader for saval unga som gamla. Kunderna ar
framst bostadsrattsforeningar och privatpersoner men ocksa fo-
retag och kommuner. Att vara lyhorda for kundernas 6nskemal,
tydligt kommmunicera erbjudandet och leverera produkter som
lever upp till kundernas férvantningar ar av stor vikt.

Stolta medarbetare, effektiv samverkan, tydliga varderingar och
personligt engagemang éar forutsattningar for goda utvecklings-
|6sningar och en effektiv organisation. Vi ar darfér mana om att
medarbetarna trivs och kdnner stolthet for att arbeta pa Besgab
samt att deras arbetsmiljo ar trygg och saker.

Var relation med leverantorerna préaglas av hog integritet och
god afférsetik. Vid upphandlingar och i produktionen stéller
Besqab krav pa leverantorernas verksamhet och efterlevnad av
lagar och branschriktlinjer. Vi stravar efter att genom samarbe-
tet paverka och stddja leverantdrerna i deras héllbarhetsarbete.

N

Samhallets fortroende for Besqgab ar centralt varfor vi ska tillhan-
dahalla transparent, korrekt och tillforlitlig information och tydligt
ta stéllning for, samt bidra till, en mer hallbar utveckling.
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Besqabs intressenter

Hallbarhet har en given och central plats i Besgabs verk-
samhet. For att fokusera vart héllbarhetsarbete pa fragor
av varde for var omgivning, saval idag som i framtiden,
tillvaratar vi ldpande den aterkoppling vi far fran olika intres-
sentgrupper. Under slutet av 2015 fordjupade vi dialogen
ytterligare genom att bjuda in intressenter i vara hallbar
hetsdiskussioner. Gemensamt genomfors en vasentlig-
hetsanalys som ska lagga grunden for Besgabs framtida
fokusfragor inom hallbarhetsarbetet.

Ett hdllbart samhalle

Hallbar bostadsutveckling ska ske ur saval ett miljomassigt
som socialt perspektiv. Forstaelse for den lokala markna-
dens behov och inneboende potential ligger till grund for
en framgangsrik och langsiktig utveckling av bostader. Vi
for darfor kontinuerligt dialog med kommuner och andra
aktorer dar vi ar verksamma for att se till att mikrosamhallet
har forutsattningar for en héllbar livsstil, exempelvis genom
cykelparkering och laddningsstolpar for elbilar samt néarhet
till kollektivtrafik, forskolor och livsmedelsbutiker.

En hallbar livsstil forutsatter dven de boendes kunskap
om hur de gor héllbara val i vardagen. Vi informerar darfor
vara kunder om hur deras blivande bostad kan nyttjas pa
ett hallbart satt, till exempel hur uppvarmning och vadring
kan effektiviseras och optimeras samt hur de olika avfalls-
fraktionerna kan sorteras. Sma forandringar kan gora stor
skillnad.

For att stodja samhallet och visa vart sociala engagemang
ar sponsorsamarbeten en viktig aspekt. Sponsringsarbetet
fokuserar till stor del pa att hjalpa méanniskor som av olika
anledningar befinner sig i en svar situation. Under flera
ar har vi samarbetat med Stockholms Stadsmission for
att langsiktigt bli en trygg samarbetspartner for dem vars
behov av hjalp ar stort.
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Sund moral och hog affarsetik

Vara medarbetare ska agera pa ett satt som inte skapar
etiska eller moraliska tvivel. Det finns alltid situationer dar
handlingen maste styras av det egna omdomet. Vi lagger
darfor stor vikt vid att uppratthalla god affdrsmoral och
standigt diskutera och etablera en gemensam vardegrund
préaglad av engagemang och handlingskraft.

Besqab har signerat Sveriges Byggindustriers uppfo-
randekod. Uppférandekoden forbinder oss att folja lagar
och foreskrifter, verka for sund konkurrens samt tidsenliga
relationer inom foretaget och i férhallandet till kunder
och leverantorer. Besqgabs ambition ar att forknippas med
fortroende, palitlighet, trygghet och ansvarstagande.
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HALLBART BYGGANDE

Hallbart byggande

Bostadsutveckling paverkar miljion bland annat genom forbrukning av
resurser, energi och transporter. For att minska Besgabs miljoavtryck ser
vi kontinuerligt Over hur vart arbete kan forbattras. Vart mal &r att bygga
energieffektiva bostader med god inomhusmiljo och sunda material som

minimerar byggnadernas miljdpaverkan under hela dess livstid.

Resurseffektivitet i hela livscykeln

Tillvéxt ska inte ske pé& bekostnad av manniskors hélsa och
en valmaende milj6. Energi- och resurssnala bostader ar
en viktig del av ekvationen. Vi stéller hdga energikrav pa
nya bostader med malsattningen att ytterligare minska
energibehovet. Energiberakningar genomfors darfor i tidiga
skeden av bostadsutvecklingen for att sékerstélla husets
framtida energiprestanda. Vid projektering av flerbostads-
hus efterstréavar vi ett energibehov 15 procent under
Boverkets byggregler. Energieffektiva hus, vattensnéla
installationer och goda utrymmen for kallsortering sparar pa
naturens resurser och bidrar samtidigt till lagre driftkostna-
der for hushéllet.

Besqab ar medlem i Sweden Green Building Council,
en ideell forening som verkar for gront byggande samt
for att utveckla och paverka miljo- och hallbarhetsarbetet i
branschen. Under 2015 har vi utvarderat vara projekt mot
kraven i certifieringssystemet Miljobyggnad. Besgab har
som ambition att fér kommande projekt uppfylla kriterierna
for Miljobyggnad Silver. Kriterierna omfattar omradena
energi, innemiljo och byggmaterial. Under 2016 kommer
vi att fortsatta arbetet med ytterligare utbildningar inom
energieffektivisering.

Bostadsutveckling &r en lang process som under byggna-
tionen konsumerar en stor mangd byggmaterial men ocksa
resurser sdsom vatten och energi. Produktionstiden varierar
men pagar i regel under ett till tva ar. Energi gér &t till bland

Nyckeltal byggavfall

annat uppvarmning, avfuktare, verktyg och maskiner. For
att minska var egen energianvandning och elproduktionens
paverkan pa miljon anvander vi exempelvis energieffektiva
byggbodar. Vi anvander endast gron el pa byggarbetsplat-
serna och pa kontoret, varav merparten ska vara fornybar el.

Materialférbrukning och avfallssortering
Besqab ar langsiktiga i den resurskrévande process som
byggandet innebér och anvander beprévade material och
konstruktionsldsningar. Som ett led i detta arbete har vi
under 2015 genomfort interna seminarier avseende beddém-
ningsverktyg for materialval. Vi ser [0pande 6ver inkops-
processen for att utifrdn ett hallbarhetsperspektiv stélla
hogre krav gentemot vara leverantorer.

Vid markarbeten som ofta genererar stora mangder
schakt- och fyllnadsmaterial ateranvdands massorna sa langt
det ar mojligt for att minimera transporter och resursuttag.
Avfallet pa byggarbetsplatserna sorteras i olika fraktioner
for att kunna atervinnas. Det sparar resurser i form av
material och energi och medfor ocksa en renare och
sakrare arbetsplats.

| samarbete med underentreprendrer kan vi félja upp och
mata de fraktioner av avfall som fraktas bort fran respektive
byggarbetsplats, med syftet att forbéattra avfallssorteringen
och minska den totala mangden avfall. Under 2015 mins-
kade vi den totala avfallsmangden med cirka 18 procent i
relation till byggnadernas bruttoarea (BTA).

2015 2014 2013
Byggavfall, kg/BTA 25,2 30,7 33,1
Byggavfall exklusive gips och metall, kg/BTA 22,7 22,4 24,7
Osorterat byggavfall i % av totalt byggavfall 4,6 % 4,4 % 51 %
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BESQAB SOM ARBETSPLATS

Besgab som
arbetsplats

Besqgab ska vara ett palitligt och kvalitativt alternativ oavsett om
man letar bostad, jobb, samarbetspartner eller investering. Vad som

g0r Besqgab till det sjalvklara valet &r medarbetarna. Att mana om
deras halsa och arbetsmiljo ar darfor en prioriterad fraga.

Vara viktigaste ambassadorer

Personligt engagemang, lyhordhet, respekt, kompetens
och nytankande karaktariserar Besgab som arbetsplats.
Det ar ocksé de vardeord som medarbetarna star for och
férmedlar i relationen till kollegor, kunder, leverantorer,
samarbetsparter och andra intressenter. Oavsett om det ar
en byggarbetsplats eller ett kontor praglas arbetsplatsen av
god stamning, gott kamratskap och samhdrighetskansla.
Besqgab genomfor arligen medarbetarundersokningar for att
folja upp hur de anstallda trivs péa sin arbetsplats och for att
sakerstalla de omraden vi ska bevara och dar vi ska utveck-
las. Resultatet av undersokningarna visar varden med god
marginal éver medelvarden for branschen, inte minst vad
galler arbetsgladje och lojalitet. Utmarkande hdga resultat
far stoltheten Gver att vara anstalld pa Besqab, den sociala
samvaron samt fortroende for foretagsledning.

Under perioder av tillvaxt ar det sarskilt viktigt att det finns
gemensamma riktlinjer och verktyg i personalfragor. Bland
annat finns koncerngemensamma mallar for medarbetar
och Iénesamtal, liksom en gemensam personalhandbok
med information och grundprinciper for koncernens
anstallda.

Vi jobbar darutéver aktivt med att bevara vara goda
medarbetarvarden och utveckla Besgab till en dannu battre
arbetsplats. Det vinner alla pa.

Proaktiv tillbudsrapportering

Rapport om
tillbud eller
olycka

Erfarenhet

Halsa och sdkerhet

Pa byggarbetsplatser utfors ofta tunga och slitsamma
arbetsmoment med okad risk for skador och olyckor.
Arbetsmiljo- fragan ar hogt prioriterad pa Besgab och
samtliga medarbetare har ansvar for att bidra till en god
arbetsmiljo. Arbetsmiljon ska beaktas i samtliga byggskeden
fran planeringsprocessen till slutanvandaren. Besqgab ar
byggarbetsmiljdsamordnare for planering och projektering
(BAS-P) samt utforandet (BAS-U) av byggnads- och
anlaggningsarbetet.

Besqab har en nollvision for olyckor och arbetar I6pande
med férebyggande, systematiskt arbetsmiljoarbete for att
undvika olycksfall och sjukdom, samt framja god trivsel och
bra samarbete. Inom foretaget finns en skyddskommitté
som uteslutande arbetar med att minimera riskerna och
forbattra arbetsmiljon. Under 2015 har arbetet med rutiner
for intern krishantering fordjupats och interna utbildningar
med scenariobaserade fall har genomforts.

Inom Besgab rapporteras alla olyckor, &ven mindre tillbud,
for att kunna arbeta mer proaktivt med skade- och olycks-
risken. Under 2015 har ett omfattande arbete genomforts
med att forbattra rutiner for inrapportering av tilloud och
olyckor. Genom att minska antalet tilloud minskar samtidigt
risken for mer allvarliga olyckor. Under aret rapporterades 20
tillbud och 20 olyckor. Inga olyckor har varit av livshotande
karaktar utan det har i férsta hand rort sig om personer eller
foremal som fallit, eller forlorad kontroll dver transportmedel.

En saker

S arbetsplats
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For att uppna en god arbetsmiljo inom foretaget ar det av
storsta betydelse att personalen mar bra och &ar frisk. Darfor
har personalen tillgang till en &rlig halsoundersokning hos
féretagshalsovarden. Friskvardsbidrag och fri traning pa
gym ger mgjlighet till regelbunden motion.

Utveckling och kompetensaterforing

Besgab har en foretagskultur med hogt i tak som uppmunt-
rar att fragor lyfts upp till diskussion. Vara korta beslutsvagar
bidrar till att manga forslag implementeras och att arbets-
platsen kan forbattras.

Medarbetarna genomfor regelbundet interna tvarrevi-
sioner pa byggarbetsplatserna for de olika projekten. Pa
sa satt granskas dokumentation och arbetsmiljo regelbun-
det samtidigt som det ges majlighet att lara av varandra.
Erfarenhetsaterforingen som sker mellan olika projekt ar en
vasentlig pusselbit som bidrar till att kompetensen vaxer.
Den 6ppenhjartiga kulturen gor det latt att fraga varandra
om rad, och manatliga moten ger de olika arbetsgrupperna
mojlighet att utbyta erfarenheter och information.

For att uppmuntra till ytterligare kompetensutveckling
lyfts alltid i det arliga utvecklingssamtalet fragan om
medarbetaren har tillrackliga verktyg och kunskap for sina
arbetsuppgifter. Medarbetarna uppmuntras sjalva ta initiativ
till vidareutbildningar och annan form av utveckling inom
sitt omrade.

En jamstalld arbetsplats
Per den 31 december 2015 hade Besgab 91 medarbetare
(73). Kénsfordelningen bland de anstéllda ar jamn och
ligger inom det sa kallade jamstélldhetsintervallet, det vill
sdga att andelen kvinnor respektive méan ar mellan 40 och
60 procent. Andelen kvinnor i Besgab var vid arets slut 44
procent (45) och andelen kvinnor i ledande befattningar var
42 procent (38). Besgab medverkar sedan starten 2012 i
Mentor Bygg, ett program som organiseras av Sveriges
Byggindustrier med syfte att coacha kvinnor i byggbran-
schen. Besgab har en adept och en mentor i Mentor Bygg
och Besqabs VD Anette Frumerie har de senaste tva aren
varit en uppskattad foreldsare pa programmet.
Personalomsattningen baserad pa avslutade anstélliningar
har fortsatt varit mycket l&g och uppgick under 2015 till 3,3
procent (6,0). En framgangsfaktor har varit, och kommer sa
vara, forméagan att behalla befintlig personal samt attrahera
nya kompetenta medarbetare da konkurrensen om kvalifi-
cerad arbetskraft ar stor. Under aret har vi gladjande kunnat
valkomna sa manga som 20 nya medarbetare till Besgab.
Vid varje rekrytering efterstravas jamstélldhet och mangfald.
For att bidra till 6kad mangfald erbjuder Besgab varje ar
minst tva praktikplatser till ungdomar. Praktikplatserna ar ett
bra tillfélle bade for ungdomarna och for Besqgab att motas
och prova péa ett samarbete. Det ger ungdomarna mojlighet
att komma in pa arbetsmarknaden samt bygga relationer
och nétverk med potentiella framtida kollegor.

BESQAB ARSREDOVISNING 2015

Fordelning
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RISKER OCH RISKHANTERING

Risker &

riskhantering

Bedomning och hantering av risker ar en integrerad del i Besgabs verksamhet. God risk-
hantering sakerstalls genom hog kompetens hos medarbetarna, dokumenterade proces-
ser och interna styr- och kontrollsystem samt l6pande uppfoljningar. Genom den lopande

riskhanteringen identifieras aven mojligheter som kan leda till 6kad Ionsamhet,

Nedan redogdrs for ett antal riskfaktorer som kan fa betydelse for Besqgabs verksamhet och framtida utveckling.

Omvarldsrisker

Risk

Makroekonomisk
utveckling

Politiska och
regulatoriska
risker

Konkurrens

Férandrad
efterfragan

Beskrivning

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning
av makroekonomiska faktorer sdsom allméan kon-
junkturutveckling, regionalekonomisk utveckling,
produktionstakt for nya bostader och lokaler, for
andringar i infrastruktur samt befolkningstillvaxt.

Foréndringar i lagar och regelverk, sdsom plan-
och bygglagen, byggnormer, sékerhetsforeskrif-
ter och regler kring tillatna byggmaterial, kan
paverka verksamhetens forutsattningar och leda
till kostnadsékningar eller forseningar. Andringar i
lagar och regulationer avseende beskattning och
beléning kan péverka bostadsefterfragan och bo-

stadspriser och i sin tur dven Besgabs [dnsamhet.

Besqgab verkar i en konkurrensutsatt bransch dar
antalet konkurrenter och deras verksamheter
paverkar utbudet, prisbilden och darmed aven
Besqgabs I6nsamhet.

Méjligheten att genomféra projektutveckling av
fastigheter med ekonomisk I6nsamhet paverkas
av om projekten i tillrdcklig grad svarar mot mark-
nadens efterfrdgan och om efterfragan eller pris
pa bostéader generellt fordndras.

BESQAB ARSREDOVISNING 2015

Hantering

Risker forknippade med ekonomisk utveckling och
demografi hanteras genom omvarldsbevakning
av trender och drivkrafter samt analyser av vilka
kommuner och stadsdelar som har gynnsamma
respektive ogynnsamma framtidsforutsattningar.

Besqab for I6pande dialog med kommuner och
myndigheter, samt foljer den politiska agendan,
for att identifiera mojliga risker i utvecklingen av
tillstand, lagar och féreskrifter.

Konkurrensrisker hanteras genom fortlépande
analyser av konkurrenssituationen fran befintligt
bostadsbestand och nyproduktion pé saval regional
som lokal niva. Genom att ha rétt produkt i ratt lage
till rétt pris kan &ven hard lokal konkurrens hanteras.

Genom kontinuerliga analyser av bostadsmarkna-
den, véal avvagda boknings- och forsaljningskrav,
mojlighet till etappindelning i projekten, samt flexi-
bel upphandling av entreprendrer kan Besgab han-
tera risken for plotsliga fordndringar i efterfragan.
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Operativarisker

Risk

Projektrisker

Prisrisker

Miljorisker

Skatterisker

Beskrivning

De operativa riskerna i verksamheten innefattar
bland annat risker i markforvary, detaljplanepro-
cesser och projektering dar bristande prognoser
och kalkyler kan leda till felaktiga beslut och
projektforluster. Andra projektrisker inkluderar
genomforanderisker, sdsom risk for olycksfall,
konstruktionsfel samt andra dolda fel eller brister.

Prisrisker har stor paverkan pé projektens I6nsam-
het och innebar oférutsedda eller dkade kostnader
fér material, underentreprendrer eller personal pa
grund av exempelvis bristande planering, analys
och kostnadskontroll.

Férandrade lagar, regler och myndighetskrav pa
miljdomrédet kan leda till att Besgab drabbas av
Okade kostnader for sanering eller efterbehand-
ling f6r nuvarande eller i framtiden férvarvade
fastigheter.

Felaktiga tolkningar eller framtida férandringar i
tilldmpliga skattelagar och skatteregler kan pa-
verka Besgabs forutsattningar och ha en vésentligt
negativ inverkan pa Besqgabs verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Finansiella risker

Risk

Finansieringsrisk

Likviditetsrisk

Beskrivning

Rénterisk ar risken for att férandringar i marknads-
rantan ska fa en negativ inverkan pa Besqabs
resultat och kassaflode.

Finanseringsrisk innebér risken for att Besqgab inte
skulle kunna erhalla finansiering for forvarv eller
utveckling, férlangning eller utékning av befintlig
finansiering, eller bara kan erhélla s&dan finansie-
ring pa oférmanliga villkor.

Kreditrisk innebar risken att inte fa betalt for de
bostader eller fastigheter som bolaget ingatt avtal
om forsaljning av. Vidare &r Besgab exponerat

mot kreditrisker i forhallande till de banker i vilka
Besqab placerar sina likvida medel eller annars har
fordringar pa.

Likviditetsrisk ar risken att Besqgab inte kan infria
sina betalningsforpliktelser vid forfallopunkten
utan att kostnaden for att erhélla betalningsmedel
Okar avsevart.

Hantering

Risker forknippade med projektgenomfoérandet
hanteras med en kontinuerlig utveckling av
Besqgabs projektstyrningssystem, dterkommande
uppfolining av projektekonomin samt rutiner fér
avstdmning och viktiga beslut.

Besqab hanterar prisriskerna genom att ha effek-
tiva och flexibla byggprocesser och inkdpsrutiner
dér upphandlingen av underentreprendrer sker
utanfor storstadsregionerna och konkurrensut-
satts i hog grad.

Besqab bedriver inte nagon tillstandspliktig
verksamhet enligt miljobalken. Miljorisker vid
fastighetsforvarv hanteras med villkor om att
séljaren ska svara for eventuella miljobelastningar
alternativt med ingdende undersékningar innan
bindande avtal.

Skatterisker vid fastighets- och bolagsforvarv
hanteras genom att folja forandringar av rattspraxis
och planer pa férandrad lagstiftning, samrada med
extern expertis samt undvika ur skattehdnseende
omotiverat riskfyllda affarsupplagg.

Hantering

Rénterisken hanteras genom forsiktiga rdnteanta-
ganden i kalkyler och prognoser. Enligt Besqabs
finanspolicy ska ranteférfallotidpunkterna spridas
over tiden for att minimera att samtliga rantor
forfaller vid samma tidpunkt.

Finansieringsrisker hanteras genom god soliditet
och med langsiktiga relationer med flertalet storre
afférsbanker.

For att minimera kreditriskerna anger Besqgabs
finanspolicy att finansieringslosning ska finnas pa
plats innan byggnation startar. Vid projekt med
forsaljning till bostadsréattsféreningar ska aven
slutfinansieringen vara klar.

Likviditetsrisker hanteras med god kontroll éver
likvida medel i kombination med betalningsbered-
skap via checkkrediter.

BESQAB ARSREDOVISNING 2015
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Bolagsstyrnings-
rapport

Besgab AB (publ) ar ett publikt aktiebolag med organisationsnummer 556693-8881 och
ar moderbolag i Besgabkoncernen. Bolaget har sitt sate 1 Taby. Besgab avger harmed 2015
ars bolagsstyrningsrapport, vilken inte utgér en del av den formella arsredovisningen.

Bolagsstyrningen inom Besqab syftar bland annat till gentemot ledningsorgan, samt ge forutsattningar for att
att skapa forutsattningar for utévandet av en aktiv och dialogen mellan dgare och kapitalmarknad blir s& god
ansvarstagande agarroll, tydliggora roll- och ansvars- som mojligt. En bra bolagsstyrning sédkerstaller ocksa
fordelningen mellan lednings- och kontrollorganen, effektivt beslutsfattande, vilket 6kar chanserna att
sakerstalla dgarnas mojlighet att hdavda sina intressen tillvarata nya affarsmaojligheter.

Aktiedgare genom
bolagsstamma

|

Styrelse

Valberedning

Externa revisorer

|

Verkstallande direktor —> Viljer/utser

- = > Informerar/rapporterar

Affarsutveckling & exploatering

Ekonomi &
administration
IT
Kommunikation
& marknad

Fastighetsutveckling Projektutveckling
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Styrinstrument
Besgab lyder under saval interna som externa styrsystem
och styrinstrument.

Externa styrinstrument

De externa styrinstrument som utgor ett primart ramverk
for bolagsstyrning inom Besgab é&r aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen, andra relevanta lagar, Nasdag
Stockholms regelverk for emittenter samt Svensk kod for
bolagsstyrning (Koden).

Svensk kod for bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapporten ar upprattad enligt Koden och fol-
jer principen om "folj eller forklara” Besgabs bolagsstyrning
avviker fran Koden pa punkten 2.4 genom att styrelsens
ordférande ar ordférande aven i valberedningen. De huvud-
dgare som i enlighet med valberedningens foreskrifter ar
representerade anser det Onskvart att foretradaren for den
rostmassigt storsta aktiedgaren ocksa ar valberedningens
ordférande.

Interna styrinstrument

Det viktigaste interna styrinstrumentet ar den av bolags-
stdmman faststallda bolagsordningen. Dértill finns flertalet
interna riktlinjer och styrsystem, till exempel arbetsordning
for styrelsen, instruktioner for arbetsfordelning mellan sty-
relse och VD, Besqgabs policyer, affarsplan, ekonomihandbok
och ovriga interna riktlinjer. Interna styrdokument ses dver
arligen och revideras vid behov. Besqab arbetar ocksa aktivt
med bolagets affarsidé, vision och varderingar som strate-
giska styrinstrument for koncernens samtliga medarbetare.

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar Besqabs hogsta beslutande organ

dar samtliga aktiedgare har ratt att delta. Pa arsstéamman,
dar arsredovisning och revisionsberéattelse samt koncern-
redovisning och koncernrevisionsberattelse laggs fram,
behandlas bolagets utveckling. Beslut fattas i ett antal cen-
trala drenden sasom utdelning, ansvarsfrihet till styrelsen,
ersattning till styrelsen och revisorer samt val av styrelse
och revisorer for tiden fram till ndsta arsstamma. Bolaget
kallar till arsstdmma tidigast sex veckor och senast fyra
veckor fore stamman.

Arsstamma 2015
Arsstamman 2015 holls den 6 maj pa Fargfabriken i Stock-
holm. Pa arsstdmman narvarade 43 aktiedgare, personligen
eller via ombud, vilka representerade cirka 65 procent av
rosterna och kapitalet.

Arsstamman 2015 fattade bland annat beslut om foljande:

e Utdelning om 2,25 kronor per aktie.

e Omuval av styrelseledamdterna Olle Nordstréom, Anette
Frumerie, Sven Jemsten, Gunnar Lindberg och Mats
Wappling. Ros-Marie Grusén och Zdravko Markovski
nyvaldes som styrelseledamaoter. Olle Nordstrom
valdes till styrelsens ordférande. Johan Nordstrom,

Svante Torell och Carl Wale avbojde omval.

e Val av auktoriserad revisor Ingemar Rindstig och Ernst
&Young AB, med auktoriserad revisor Jonas Svensson
som ansvarig revisor, for tiden intill slutet av
arsstamman 2016.

e  Faststéllande av arvode om 300 000 kronor till styrel-
sens ordférande och 180 000 kronor vardera till dvriga
styrelseledamoter, exklusive ledamot som ar anstalld i
bolaget, samt i det fall styrelsen beslutar inratta
sarskilda kommittéer for revisions- och erséattnings-
fragor ytterligare 200 000 kronor att fordela.

e  Faststéllande av arvode till revisor pa I6pande rékning.

e Principer for hur valberedning ska utses.

e  Faststéllande av riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare.

e |nférande av ett langsiktigt aktiebaserat incitaments-
program (LTI 2015) for samtliga anstéllda.

e Bemyndigande for styrelsen att under tiden fram till
nasta arsstdmma besluta om forvarv av hogst 125 000
Besqabaktier i syfte att uppfylla Besqgabs ataganden
om tilldelning av aktier enligt villkoren for LTI 2015.

Protokoll och ytterligare information fran arsstamman 2015
finns tillgangligt pa Besqgabs webbplats.

Aktien och aktiedgarna

Enligt Besqabs bolagsordning ska antalet aktier i bolaget
vara lagst 10 000 000 och hogst 40 000 000. Aktiekapitalet
i Besgab uppgick vid arsskiftet till 155 148 290 kronor for
delat pa 15 514 829 aktier, med ett kvotvarde om 10 kronor.
Aktierna har utgivits enligt aktiebolagslagen och dgarnas
rattigheter forknippade med aktierna kan endast dndras i
enlighet med de férfaranden som anges i denna lag. Varje
aktie berattigar innehavaren till en rést pa bolagsstémma
och varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som
aktiedgaren innehar i bolaget. Det finns inga bestammelser
i Besgabs bolagsordning som begréansar mojligheten att
emittera nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Besqgab hade per den 31 december 2015 4 080 aktiedgare.
En agargrupp, Familjen Nordstrom, representerade mer an
en tiondel av rostetalet for samtliga aktier i bolaget.

Las mer om Besgabs aktie och dgare pa sidorna 61-62.

Valberedning
Valberedningen ar arsstdmmans organ for beredning av
stdmmans beslut i tillsattningsfragor med syfte att skapa
underlag for stammans behandling av dessa drenden.
Utover att till arsstdmman foresla styrelsens sammansatt-
ning har valberedningen till uppgift att lamna forslag till
stammoordforande, styrelseledamdter, styrelseordférande,
styrelsearvode med uppdelning mellan ordférande och
ovriga ledamoter och eventuell ersattning for kommittéar
bete, val och arvodering av revisor samt procedurfragor for
nastkommande valberedning.

Arsstamman den 6 maj 2015 beslutade om instruktioner
for valberedning infér 2016 ars arsstamma. Beslutet innebéar
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Valberedning infor arsstimman 2016

Namn Representerande Befattning Andel av roster 2015-08-31
. . Agarrepresentant, styrelseordférande i

Olle Nordstrom Skirner AB Besqgab AB, ordférande i valberedningen 32,28 %

Lars G Oberg Stiftelsen Olle Engkvist Byggmastare Agarrepresentant 8,59 %

Conny Bjarnram Solid Brass AB Agarrepresentant 5,25 %

Totalt 46,12 %

bland annat att valberedningen ska besta av representanter
for de tre till rostetalet storsta aktiedgarna/agargrupperna
den sista bankdagen i augusti 2015, samt styrelsens
ordférande, om denne inte ar ledamot i egenskap av dgar
representant. Ordférande i valberedningen ar styrelsens
ordférande. Namnen pa ledaméterna, tillsammans med
namnen pa de aktiedgare de foretrader, ska offentliggoras
senast sex manader fore drsstamman och baseras pa de
kénda rostetalen omedelbart fore offentliggdrandet.

Valberedningen infor arsstamman 2016 utgors av Conny
Bjarnram representerande Solid Brass AB, Lars G Oberg re-
presenterande Stiftelsen Olle Engkvist Byggmastare samt
styrelsens ordférande Olle Nordstrém representerande
Skirner AB (Familjen Nordstrom). Uppgifter om valbered-
ningens sammansattning har funnits tillgangliga pa Besgabs
webbplats sedan den 24 september 2015.

Ingen ersattning har utgatt for arbete i valberedningen.
Offentliggrande av valberedningens forslag sker senast i
samband med kallelse till drsstdmma.

Styrelse

Besqabs styrelse ska enligt bolagsordningen bestéa av

lagst fem och hogst tio ledamaéter. Vid styrelseval foreslar
valberedningen ledamaéterna, vilka véljs av arsstamman for
ett ar i taget. Besgabs bolagsordning innehaller inte nagra
bestdmmelser om tillsadttande och entledigande av styrelse-
ledamater eller om andring av bolagsordningen. Styrelsen
ska gemensamt representera sadan kompetens, erfaren-
het och bakgrund som ar &ndamalsenlig med hansyn till
bolagets verksamhet, utvecklingsskede och andra relevanta
forhallanden.

Styrelsens sammansattning, narvaro och ersattning

Styrelsens sammansattning

Aktiedgarna beslutade pa arsstamman 2015 att Besgabs
styrelse ska besta av sju ledamoter. Omval skedde av de ordi-
narie styrelseledamaoterna Olle Nordstrom, Anette Frumerie,
Sven Jemsten, Gunnar Lindberg och Mats Wappling. Till
nya ordinarie styrelseledaméter valdes Ros-Marie Grusén
och Zdravko Markovski. Arsstamman valde Olle Nordstrém
till styrelseordférande. Uppgifter om styrelsens ledamater
|&mnas pa sidan 59.

Styrelsens ansvar och uppgifter

Styrelsens arbete regleras av bland annat aktiebolagslagen,
bolagsordningen, Koden och styrelsens arbetsordning.
Styrelsen faststaller arligen en arbetsordning for styrelsear
betet som ska tillse att bolagets operativa arbete och eko-
nomiska forhallande kontrolleras pa ett betryggande satt.
Styrelsens framsta uppgifter, férutom att utse VD, ar att
faststalla den strategiska inriktningen, godkanna storre
investeringar och vasentliga forandringar i bolagets/kon-
cernens organisation samt faststalla centrala riktlinjer och
instruktioner. Dartill ska styrelsen I6pande folja den ekono-
miska utvecklingen. Styrelsen ansvarar dven for att rutinerna
for intern styrning och kontroll &r sékerstallda.

Namn Olle Ros-Marie Sven Gunnar Zdravko Mats Anette

Nordstrém Grusén Jemsten Lindberg Markovski Wiéppling Frumerie
Befattning Ordférande Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot, VD
Invald ar 2014 2015 2011 1988 2015 2011 2013
Erséttning, kronor 2 300 000 180 000 180 000 180 000 180 000 180 000 -
Styrelsemoten narvaro 8/8 3/5 8/8 8/8 4/5 8/8 8/8
Egna och narstaendes aktieinnehav @ 5 054 958 Inga 814 900 100 000 Inga 93 500 26 600
Oberoende ledningen Ja Ja Ja Ja Ja Ja Nej
Oberoende storre aktiedgare Nej Ja Ja Ja Ja Ja Ja

1) Artal fore 2011 avser koncernens tidigare moderbolag Besqab Projekt och Fastigheter AB.
2) Ersattning avser arvoden for arbete i styrelsen under perioden mellan arsstdmman 2015 och arsstamman 2016.

3) Innehav per den 31 december 2015.
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Styrelseutskott
Styrelsen har provat fragan om inrattande av ett revisions-
utskott men valt att inte inratta ndgot sadant utan hanterar
istéllet uppgifter som éaligger ett sddant utskott inom ramen
for det ordinarie styrelsearbetet. Styrelsen anser att bered-
ning och kompetensfordelning ar &ndamalsenlig for att
fullgdra uppgifterna som hor till ett revisionsutskott.
Styrelsen har vidare granskat behovet av att inratta ett
ersattningsutskott men valt att inte inratta ndgot sadant
och hanterar istallet fragan inom ramen for det ordinarie
styrelsearbetet. Pa sa sétt tillvaratas styrelsens fulla kom-
petens samtidigt som sammantréddena effektiviseras. Detta
innebar att hela styrelsen, forutom VD, fullgér de uppgifter
som aligger ett ersattningsutskott, inklusive uppféljning och
utvardering av pagaende och under aret avslutade program
for rorliga ersattningar till koncernledningen. Styrelsen
foljer och utvarderar ocksa tillampningen av de riktlinjer for
erséattningar till ledande befattningshavare som arsstamman
fattar beslut om samt gallande erséattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i bolaget for ledande befattningshavare.
Utvardering av styrelsens arbete och dess ledamoter
For att sdkerstélla att styrelsen uppfyller erforderliga krav pa
ett fungerande styrelsearbete sker arligen en utvardering av
styrelsens arbete och dess ledamoter. Resultatet av utvar
deringen diskuteras gemensamt i styrelsen och redovisas
for valberedningen. Utvardering sker ocksa fortldpande av
verkstallande direktdrens och bolagsledningens arbete,
vilket behandlas vid minst ett styrelsesammantrade utan
narvaro av bolagsledningen.

Ordférandes ansvar

Ordférande leder styrelsens arbete och har det 6vergri-
pande ansvaret for att det ar vélorganiserat, bedrivs effektivt
och att styrelsen fullgor sina uppgifter. Ordféranden foljer
bolagets [6pande utveckling for att sdkerstélla att den fast-
stallda strategiska inriktningen foljs. Harvid har ordférande
fortlbpande kontakt med bolagets VD. Det ar VD:s ansvar att
styrelsen erhaller rapportering om Besgabs verksamhet, till
exempel utvecklingen av Besgabs resultat, likviditet, forsalj-
ning samt de storre projekten och andra viktiga handelser.

Styrelsens arbete 2015

Under 2015 har totalt atta protokollférda ordinarie styrelse-
maten héllits varav ett konstituerande. Ordinarie styrelsemé-
ten har en dterkommande struktur med stdende huvudpunk-
ter pa dagordningen sasom marknad, ekonomi, organisation,
risker, strategi och verksamhetsutveckling. Eventuella extra
styrelsemaoten behandlar vanligtvis beslut om forvarv och
avyttringar av exploateringsfastigheter och utvecklingsfas-
tigheter. Informationsmaterial och beslutsunderlag infor
respektive styrelsemdte utsands normalt en vecka fore varje
mote. Ledande befattningshavare i bolaget har i sérskilda
fragor deltagit i styrelsemdten som féredragande.

Koncernledning
Koncernledningen utgdrs av atta personer och samman-
trader minst en gang per méanad. Koncernledningen fattar

bland annat beslut om sélj- och produktionsstarter och
leder bolagets verksamhet i enlighet med saval interna som
externa styrinstrument. VD ansvarar for att ta fram underlag
som gor att styrelsen kan fatta val underbyggda beslut,
déribland I6pande rapportering till styrelsen om koncernens
finansiella och strategiska utveckling. VD ansvarar dven for
att aktiedgarna far en réttvisande bild av koncernen.

Revisorer
Besqabs externa revisorer utses av arsstamman. Reviso-
rerna har som uppgift att pa aktiedgarnas vagnar granska
styrelsens och VD:s forvaltning, den finansiella rapporte-
ringen samt bolagsstyrningsrapporten. Revisor nomineras
av valberedningen och véljs av stdmman pa ett ar.
Arsstamman 2015 beslutade, i enlighet med valbered-
ningens forslag, att till revisorer for tiden intill slutet av ars-
stamman 2016 vélja auktoriserad revisor Ingemar Rindstig
och Ernst & Young AB, med auktoriserad revisor Jonas
Svensson som ansvarig revisor.

Intern styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar for Besgabs interna styrning och kontroll,
vilket regleras i aktiebolagslagen. Styrelse och VD har det
Overgripande ansvaret for den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen.

Den interna kontrollen baseras pa den overgripande
kontrollmiljé som styrelsen och ledningen har etablerat.
Denna innefattar bland annat den kultur och de vérderingar
som styrelse och ledning kommunicerar och verkar utifran.
Viktiga komponenter i kontrollmiljén &r organisationsstruktur
och ledningsfilosofi samt ansvar och befogenheter som ar
klart definierade och kommmunicerade pa samtliga nivaer i
organisationen.

Besqgabs styrelse har utformat tydliga besluts- och ar
betsordningar samt instruktioner for sitt och verkstallande
direktorens arbete i syfte att uppna en effektiv hantering av
verksamhetens risker. Styrelsen uppdaterar och faststaller
arligen styrelsens arbetsordning, instruktion for verk-
stéllande direktoren och bolagets affarsplan samt gor en
oversyn over koncernens policydokument. Koncernen har
dartill av styrelsen faststallda riktlinjer géllande bland annat
ekonomisk rapportering, informationsgivning, IT-sakerhet,
hallbarhet, krishantering och arbetsmiljo. Dessa styrdoku-
ment och riktlinjer lagger grunden fér god intern kontroll.

Riskbedémning

Riskhantering &r en del av bolagets beslutsprocess pa
samtliga nivaer inom Besgab. Stora delar av Besgabs
verksamhet handlar om pagaende projekt och uppdrag.
Projekten styrs, foljs upp och bevakas I6pande av organ-
isationen. For en narmare beskrivning av Besgabs
riskhantering se sidan 52-53.

Kontrollmiljo

Ansvaret for att uppratthalla en god kontrollmiljé &r delege-
rat till VD. Besqabs processer och system ar utformade av
en kontrollmiljo som bestar av féretagskultur, organisation,
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beslutsvégar, befogenheter och ansvar som dokumenteras
i ovan namnda styrdokument. Andra interna riktlinjer och
manualer ar ocksa av vikt for den interna kontrollen.

Kontrollaktiviteter

Besqab har som malséattning att kontinuerligt utveckla
arbetssatt och processer inom bolaget. Ett projektstyrnings-
system med faststallda affarskritiska krav finns uppbyggt
vilket standigt forfinas och utvecklas.

Information och kommunikation

Besgabs externa och interna information ska ges vid ratt
tidpunkt och vara korrekt, relevant, tydlig och tillforlitlig samt
malgruppsanpassad i den finansiella rapporteringen.

Intern information och kommunikation som uppkommer
genom Besqabs riskhantering och interna kontrollarbete
aterkopplas till styrelse, VD och koncernledning som
underlag for att kunna fatta val grundade beslut.

Uppfoljning

Besqabs koncernledning framstaller manadsbrev samt
kvartalsvisa rapporter som styrelsen tar del av for att folja
upp koncernens utveckling, resultat, finansiella stallning
och méluppfylinad. Uppfdljningen syftar till att sékerstalla
effektiviteten i processerna.

Internrevision

Styrelsen har gjort beddémningen att Besgab, utover befintliga
processer och funktioner for intern styrning och kontroll, inte
har behov av att inféra en separat funktion for internrevision.
Styrelse och koncernledning genomfér uppféljining med
beddmningen att kontrollnivan uppfyller bolagets behov. En
arlig bedémning gors huruvida en internrevisionsfunktion
anses nddvandig for att bibehalla god kontroll inom Besgab.

BESQAB ARSREDOVISNING 2015

Revisors yttrande
om bolagsstyrningsrapporten
Till arsstdamman i Besgab AB (publ), org.nr 556693-8881
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrap-
porten for ar 2015-01-01 — 2015-12-31 pa sidorna 54-60 och
for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.
Vi har last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna
ldsning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi
att vi har tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebéar
att var lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrap-
porten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att en bolagsstyrningsrapport har uppréattats, och
att dess lagstadgade information ar férenlig med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Taby den 22 mars 2015

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor



STYRELSE

Styrelse

Olle Nordstrom

Styrelseordférande sedan 2015
Styrelseledamot sedan 2014

Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonom
Arbetslivserfarenhet: Arbetande
ordférande Skirner AB, tidigare VD
i Humlegarden Fastigheter AB och
FFNS Gruppen AB

Andra vasentliga uppdrag:
Ordférande i Stockholms Stads
Brandforsékringskontor och Skirner
Forvaltning AB, ledamot i Climate-
well AB, Teletec Connect Aktiebolag
och Sparbossan Fastigheter AB
Aktieinnehav: 47 500 aktier privat
och 5 007 458 aktier via Skirner AB

|I|.-I'.||

Sven Jemsten

Styrelseledamot sedan 2011
Fodd: 1963

Utbildning: Civilekonom
Arbetslivserfarenhet:

VD Lupinia AB

Andra vasentliga uppdrag:
Ordférande i Train Alliance
Sweden AB

Aktieinnehav: 814 900 aktier via
Solid Brass AB

Anette Frumerie

Styrelseledamot sedan 2013

VD sedan 2012

Fodd: 1968

Anstélld sedan: 2012

Utbildning: Civilingenjor
Arbetslivserfarenhet: 2010-2012
Skanska AB, VD fér Bostadsutveck-
ling i Norden, 1993-2009 JM AB,
medlem i koncernledning samt bland
annat Regionchef och Affarsenhets-
chef

Andra vasentliga uppdrag:
Ledamot i Ramirent Plc
Aktieinnehav: 26 600 aktier

Gunnar Lindberg

Styrelseledamot sedan 1988
Fo6dd: 1950

Utbildning: Civilekonom
Arbetslivserfarenhet: Tidigare
aktieforvaltare Alfred Berg
Kapitalforvaltning AB
Aktieinnehav: 100 000 aktier

Ros-Marie Grusén

Styrelseledamot sedan 2015
Fodd: 1971

Utbildning: Fil. kand.

i samhaéllsvetenskap
Arbetslivserfarenhet: VD i Norsk
Medisinaldepot AS, VD i Admenta
Sweden AB/Lloyds Apotek 2011—
2015, VD i Plantagen Sverige AB
2007-2011, IKEA 1997-2007, bland
annat varuhuschef IKEA Barkarby,
HR-chef IKEA Svenska Forsaljinings
AB och Kundrelationschef IKEA
Kungens Kurva

Andra vasentliga uppdrag: Leda-

mot Adementa Sweden AB/Lloyds

Apotek och Granngarden AB
Aktieinnehav: Inga aktier

Mats Wappling

Styrelseledamot sedan 2011
Fodd: 1956
Utbildning: Civilingenjor

Zdravko Markovski

Styrelseledamot sedan 2015

Fodd: 1964

Utbildning: Civilingenjor
Arbetslivserfarenhet: VD och
koncernchef for Svevia AB. JM AB
(publ) 1987-2014 i ett flertal ledande
befattningar, bland annat medlem av
koncernledningen samt affarsenhets-
chef fér JM Fastighetsutveckling, JM
Produktion och JM Bostad Stockholm.
Andra vasentliga uppdrag: —
Aktieinnehav: Inga aktier

Arbetslivserfarenhet: VD och kon-
cernchef Sweco 2006-2012, ledande
befattningar inom NCC och Skanska
Andra vasentliga uppdrag:
Ordférande i Vasakronan AB (publ)
och Instalco AB, ledamot i Pandox
AB, Vesper Holding AB och Infratek
Security AS

Aktieinnehav: 93 500 aktier
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KONCERNLEDNING

Koncernledning

Anette Frumerie
VD

Fodd: 1968

Anstalld sedan: 2012
Utbildning: Civilingenjor
Vag och Vatten, KTH
Aktieinnehav: 26 600 aktier

Lotta Niland
Regionchef Stockholms lan

Fodd: 1969

Anstélld sedan: 2005
Utbildning: Civilingenjor
Vag och Vatten, KTH
Aktieinnehav: 5 000 aktier

Bo Bjorfors
Chef Fastighetsutveckling

Fodd: 1967

Anstalld sedan: 2000-2004, 2006—
Utbildning: Civilingenjor

Vag och Vatten, KTH

Aktieinnehav: 25 800 aktier

Sofia Ljungdahl
Stabschef Marknad, IT & HR

Fodd: 1969

Anstélld sedan: 2015
Utbildning: Civilingenjor,
Chalmers tekniska hogskola
Aktieinnehav: 1 800 aktier

Staffan Grundmark
Regionchef Stockholms stad

Fodd: 1961

Anstélld sedan: 1996
Utbildning: Civilingenjor
V&g och Vatten, KTH
Aktieinnehav: 6 800 aktier

Bjorn Somnas
Ekonomichef

Fodd: 1953

Anstélld sedan: 2004
Utbildning: Civilekonom,
Handelshogskolan i Stockholm
Aktieinnehav: 20 800 aktier

Albert Koistinen
Regionchef Uppsala

Fodd: 1961

Anstélld sedan: 2006
Utbildning: Agronom, Sveriges
Lantbruksuniversitet
Aktieinnehav: 7 880 aktier

Johan Westring
Chef Affarsutveckling &
Exploatering

Fodd: 1969

Anstélld sedan: 1997
Utbildning: Civilingenjor
Lantmateri, KTH
Aktieinnehav: 13 800 aktier

Sofia Ljungdahl ingar i Besgabs koncernledning fran och med 1 februari 2016. | samband med Sofias tilltréde lamnade Rebecca Prytz, Kommunikationschef pa

Besqab, sin plats i koncernledningen.

Aktieinnehav avser innehav privat och via bolag, per den 31 december 2015.
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AKTIEN

Aktien

Besqgabs aktier &r noterade pa Nasdaq Stockholm och antalet aktiedgare uppgar vid
arsskiftet till drygt 4 000. Sista betalkurs per drets sista handelsdag var 171,50
kronor per aktie, motsvarande ett borsvarde om 2 661 Mkr. For rakenskapséaret

2015 foreslar Besgabs styrelse en aktieutdelning om 5,00 kronor per aktie.

Aktie och omséttning

Per den 31 december 2015 uppgick antalet aktier till
15 514 829 med ett kvotvarde om 10 kronor. Samtliga aktier
ger lika rostratt och lika ratt i bolagets vinst och kapital.
Besqgabs aktier noterades under 2014 pa Nasdag Stockholm
och ingér sedan 4 januari 2016 i segmentet Mid Cap. Aktiens
totalavkastning under 2015 uppgick till 100 procent. Sista
betalkurs per arets sista handelsdag var 171,50 kronor per
aktie vilket motsvarar ett borsvarde om 2 661 Mkr.
Under 2015 har 4,4 miljoner Besgabaktier omsatts till

ett varde av cirka 539,8 miljoner kronor. Majoriteten av
aktiehandeln, 77 procent, har skett p& Stockholmsbdrsen.

Drygt 20 procent av den totala omséattningen avser OTC-

handel och cirka 2 procent av handeln har agt rum pa andra

Antal aktier, tusental

handelsplatser sasom BATS, Burgundy och POSIT. 350
. 300
Agarstruktur -

Vid arets slut uppgick antalet aktieagare till 4 080 (4 138).

Den storsta dgaren i Besgab var familjen Nordstrom, som
privat och genom bolag representerade 33 procent av

aktiekapital och roster. De tolv storsta aktiedgarna i bolaget 100
kontrollerade per den 31 december 2015 cirka 75 procent 50

av kapital och roster.

Tabellen nedan visar Besqabs storsta aktieagare per den fan

31 december 2015.

Storsta aktiedgarna 2015-12-31

feb mar

= BESQ

apr maj jun jul

Besqabaktiens (BESQ) kursutveckling & omsattning 2015

Aktiekurs, kr
210
180
150
120
90
60
30

aug sep okt nov dec

omxspl I omsatt antal aktier

Agare Antal aktier Andel av kapital och roster
Familjen Nordstrom 5 186 258 33,4 %
Stiftelsen Olle Engkvist Byggméstare 1332 850 8,6 %
Solid Brass AB 814 900 5,25 %
Fiarde AP-fonden 765 863 4,9 %
Nordea Investment Funds 562 620 3.6 %
Gustaf Douglas (inkl. bolag och nérstaende) 555 000 3,6 %
Carl Wale med familj 545 330 3,5 %
Dendera Holding AB 458 300 3,0 %
Lars Oberg (inkl. bolag och narstaende) 434 000 2,8 %
Kristian Wale med familj 401 540 2,6 %
MSIL IPB Client Account 326 081 2,1 %
Handelsbanken Fonder 261 009 1.7 %
Summa 12 storsta aktiedgarna 11 643 751 75.1 %
Ovriga aktie4gare 3871078 24,9 %
Totalt 15 514 829 100,0 %
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Utdelning

3

AKTIEN

Styrelsen har foreslagit att arsstdmman 2016 beslutar om en

utdelning om 5,00 kronor per aktie, totalt cirka 773 Mkr. Enligt

Besqgabs utdelningspolicy ska utdelningen motsvara minst 30
procent av koncernens resultat efter skatt. Styrelsens forslag
motsvarar cirka 30 procent av arets resultat efter skatt.

Med den foreslagna utdelningen bibehalls en stark finansiell

stalining samt koncernens formaga att gora de investeringar
som beddms erforderliga. Besgab har finansiell stabilitet att
fullgora sina forpliktelser pa saval kort som I&ng sikt.

Aktiekapitalets utveckling
Besgabs aktiekapital uppgéar per den 31 december 2015 till
1565 148 290 kronor fordelat pa 15 514 829 aktier och roster.
Nedanstaende tabell visar forandringen av aktiekapitalet
och antalet aktier i Besgab AB sedan bolaget grundades

2005.

Fordndring av aktiekapitalet och antalet aktier fran 2005-2015

Forandring av Totalt antal Forandring Totalt Kvot-
Tidpunkt Transaktion antalet aktier aktier aktiekapital, kr aktiekapital, kr varde
December 2005 Nybildning 5000 5000 500 000 500 000 100
Februari 2011 Nyemission 1785 6785 178 500 678 500 100
Februari 2011 Nyemission 382 790 389575 38279 000 38957 500 100
Februari 2011 Nyemission 90 457 480 032 9045 700 48 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 23217 503 249 2321700 50 324 900 100
Februari 2011 Nyemission 26 783 530 032 2 678 300 53 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 98 152 628 184 9815 200 62 818 400 100
Februari 2011 Nyemission 461816 1,090 000 46 181 600 109 000 000 100
Juli 2012 Nyemission 4900 1094 900 490 000 109 490 000 100
Maj 2014 Split 10:1 9854 100 10 949 000 - 109 490 000 10
Maj 2014 e Cg}f%ﬁfg‘ﬁgg 269 950 11 218 950 2 699 500 112 189 500 10
Juni 2014 Nyemission 4255319 15 474 269 42 553 190 154 742 690 10
September 2014 Utnyttjande av 40 560 15514 829 405 600 155 148 290 10

teckningsoptioner
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5 AR | SAMMANDRAG

5 arisammandrag

IFRS IFRS IFRS IFRS ARL,BFN

2015 2014 20131 2012' 201
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Intakter 1409,3 8571 658,8 615,6 601,4
Produktions- och driftkostnader -1062,4 -659,0 -5634,8 -623,5 -464,3
Bruttoresultat 346,9 198,1 124,0 92,1 1371
Forsaljinings- och administrationskostnader -112,9 -93,3 -71.8 -68,3 -64,0
Resultat av fastighetsforsaljning 31,2 - 14,2 10,0 170
Resultat fran andelar i joint ventures 10,2 -0,7 4,2 40,7 -
Rorelseresultat 2754 104,1 70,6 74,5 90,1
Finansiella intdkter och kostnader -3,7 -5,2 -10,6 -13,6 -12,6
Resultat fore skatt 271,7 98,9 60,0 61,0 775
Skatt -10,5 -10,4 -1,0 -4,8 -8,4
Arets resultat 261,2 88,5 59,0 56,2 69,1
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Materiella anldaggningstillgdngar 1,2 0,7 1,0 148,5 304,0
Finansiella tillgangar 62,4 49,4 50,1 50,4 23,8
Summa anlaggningstillgangar 63,6 50,1 51,1 198,9 3278
Utvecklingsfastigheter 334,0 312,2 261,9 245,9 -
Exploateringsfastigheter 304,4 230,9 202,7 222,0 212,2
Fardigstéllda bostader - - 1,9 - 12,5
Kortfristiga fordringar 465,7 311,9 219,1 189,3 203,7
Likvida medel 365,1 334,2 72,1 64,3 93,7
Summa omsattningstillgangar 1469,2 1189,2 7577 721,5 522,1
SUMMATILLGANGAR 1532,8 1239,3 808,8 920,4 849,9
Eget kapital 9079 681,4 300,1 260,4 2272
Avséttningar - - - - 13,6
Léngfristiga avséattningar 9,7 1.3 70 4,3 -
Langfristiga rantebarande skulder - 44,0 55,7 - 374,7
Ovriga langfristiga skulder = - 2,5 2,6 1,3
Summa langfristiga skulder 9,7 55,3 65,2 6,9 376,0
Kortfristiga avsattningar 1,5 1,2 1,5 - -
Kortfristiga rantebédrande skulder 338,2 266,1 305,3 488,7 122,3
C")vriga kortfristiga skulder 275,5 235,3 136,7 164,4 110,8
Summa kortfristiga skulder 615,2 502,6 4435 653,1 233,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1532,8 1239,3 808,8 920,4 849,9
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG (Mkr)
Kassaflode fran I6pande verksamhet 42,2 22,5 -10,8 -22,2 -4,5
Kassaflode fran investeringsverksamhet -4,4 0,4 166,4 75,4 -6,7
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -6,8 239,2 -1478 -78,0 14,3
Arets kassaflode 31,0 262,1 78 -24,8 3,1
Likvida medel vid arets slut 365,1 334,2 721 64,3 93,7

T Jamforande tal for 2012 och 2013 har omraknats enligt kapitalandelsmetoden. Omrakningen har paverkat intdkterna med -35,2 Mkr 2013 och
-111,6 Mkr 2012. Koncernens nettoresultat har inte paverkats. Balansomslutningen paverkades med -5,6 Mkr 2013 och -9,7 Mkr 2012. Jamférande
tal for 2011 har inte omréknats.
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3
5 AR | SAMMANDRAG

IFRS IFRS IFRS IFRS ARL,BFN

2015 2014 2013' 20121 201
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN
Réantebadrande nettoskuld/-fordran vid arets borjan -24,1 288,9 424.,4 454,2 185,1
Férandring av rantebarande nettoskuld/-fordran -2,8 -313,0 -135,5 -29,8 218,2
Rantebarande nettoskuld/-fordran vid arets slut -26,9 -24,1 288,9 4244 403,3
NYCKELTAL
Rorelsemarginal (%) 19,5 12,1 10,7 12,1 15,0
Rorelsemarginal enligt segmentsredovisning (%) 18,8 1,8 11,0 10,0 -
Réntabilitet pa eget kapital (%) 32,9 18,0 21,0 23,0 22,9
Soliditet (%) 59,2 55,0 371 28,3 26,7
AKTIEDATA 2
Resultat per aktie fére utspadning (kr) 16,83 6,59 5,39 5,15 6,34
Resultat per aktie efter utspadning (kr) 16,82 6,58 5,39 5,15 6,34
Eget kapital per aktie fore utspadning (kr) 58,52 43,92 2741 23,78 20,84
Eget kapital per aktie efter utspadning (kr) 58,42 43,92 2741 23,78 20,84
Arets kassaflode per aktie fore utspadning (kr) 2,00 19,562 0,71 -2,27 0,28
Arets kassafléde per aktie efter utspadning (kr) 1,99 19,50 0,71 -2,27 0,28
Utdelning per aktie (kr) 5,002 2,25 2,00 1,80 2,30
Genomesnittligt antal aktier (st) 15514829 13428365 10949000 10 924 500 10 900 000
Genomsnittligt antal aktier efter full utspadning (st) 15523131 13440589 10949000 10924 500 10 900 000
Antal utestdende aktier vid periodens slut (st) 15514829 15514829 10949000 10949 000 10 900 000
PERSONAL
Antal anstéllda i medeltal (st) 79 67 65 63 57
Antal anstéllda vid érets slut (st) 91 73 68 74 63

varav kvinnor (%) 44 45 43 38 37

BOSTADSPRODUKTION
Antal produktionsstartade bostader (st) 389 406 192 117 107
Antal salda bostader (st) 496 336 204 145 110
Antal bostéder i pagaende produktion (st) 639 439 278 263 247
Andel sélda och bokade bostader i pagaende produktion (%) 96 73 76 65 -
Antal osélda bostader i avslutad produktion (st) - - 2 4 -

T Jamforande tal for 2012 och 2013 har omraknats enligt kapitalandelsmetoden. Omrakningen har paverkat intdkterna med -35,2 Mkr 2013 och
-111,6 Mkr 2012. Koncernens nettoresultat har inte paverkats. Balansomslutningen paverkades med -5,6 Mkr 2013 och -9,7 Mkr 2012. Jamférande

tal for 2011 har inte omréknats.

2 Nyckeltal per aktie har justerats for aktiesplit 10:1 i maj 2014.

3 Foreslagen utdelning.

BESQAB ARSREDOVISNING 2015



Sid 65-107

» Forvaltningsberattelse » Finansiella rapporter » Noter

» Styrelsens undertecknande » Revisionsberattelse
» Definitioner och ordlista

BESQAB ARSREDOVISNING 2015

6



BESQAB ARSREDOVISNING 2015

66



67

BESQAB ARSREDOVISNING 2015



63

FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltnings-
berattelse

Styrelsen och verkstallande direktdren i Besgab AB (publ) 556693-8881 far
harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for verksamhetséaret 2015-01-01 till
2015-12-31. Dar inget annat anges avser uppgifterna koncernen. Uppgifter inom parentes
avser foregdende ar. Belopp anges i tusentals svenska kronor (tkr) om inget annat anges.

Koncernens verksamhet

Besqgab bildades 1989 och har som affarsidé att foradla
fastigheter, vilket innebér att i en fastighets alla skeden
tillféra kompetens som bidrar till 0kat varde. Arbetet ska
genomsyras av ett stort personligt engagemang och att i
alla sammanhang leverera bestalld kvalitet och val uppfylla
kundens forvantningar.

Affarsomraden

Besqabs verksamhet ar i huvudsak fokuserad till affars-
omradet Projektutveckling Bostad, vilket innebar nypro-
duktion av bostadsratter och egna hem i attraktiva lagen i
Stockholms lan och Uppsala. Besgabs projektverksamhet
omfattar idéarbete, forvarv av mark, exploateringsfastigheter,
planarbete, projektering, produktion samt forsaljning av
bostadsratter och aganderatter.

Besqab ar ocksa verksamt inom affarsomradena
Construction Management (CM) och Fastighetsutveckling.
CM avser uppdragsverksamhet dar Besgab samarbetar
med externa fastighetsagare. Uppdragen avser framfor allt
utveckling och uppférande av bostader upplatna med hyres-
ratt. Fastighetsutveckling innebar projektutveckling av framst
vard- och omsorgsbostader i Stockholms lan och Uppsala.
Sedan samtliga forvaltningsfastigheter avyttrades 2013
bedrivs verksamhet enbart med utvecklingsfastigheter.

Rorelsesegment

Besqab ar uppdelat i tre affarssegment: Region Stock-
holm, Region Uppsala och Fastighetsutveckling. Region
Stockholm ar organisatoriskt uppdelat pa tva delmark-
nader — Stockholms lan och Stockholms stad — vilket
effektiviserar projektstyrningen och skapar forutsatt-
ningar for tillvaxt. Inom Region Stockholm och Region
Uppsala bedriver Besgab verksamhet framst inom
affarsomradet Projektutveckling Bostad men ocksa inom
affarsomradet Construction Management. Inom seg-
mentet Fastighetsutveckling bedrivs verksamhet inom
affarsomrédet Fastighetsutveckling.
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Marknadsutveckling

Bostadsmarknaden i Stockholm och Uppsala har under
2015 varit mycket stark och préaglas i de flesta kommuner
av bostadsbrist. Inflodet av bostadsratter och villor pa
andrahandsmarknaden var hogre an fjolarets men utbudet
har varit och ar fortsatt historiskt lagt. Den ihallande stora
efterfragan gor bostadskdparna angeldagna om att komma
till snabba avslut och affarerna gar allt snabbare.

Priserna pa bostadsratter och villor i Stockholm har stigit
med cirka 21 respektive 17 procent under 2015. | Uppsala
har utvecklingen varit mer mattlig med en prisuppgang pa
cirka 4 procent for bostadsratter och 10 procent for villor.
En stor del av de senaste arens prisuppgang kan forklaras
av att efterfragan dverstigit utbudet. Utvecklingen pa
arbetsmarknaden och 6kad urbanisering har ocksa bidragit
till hogre bostadspriser, sarskilt i storstaderna. Prisupp-
géngarna pa andrahandsmarknaden har bidragit till en
stadig prisokning pa nyproduktion i Stockholms lan och
Uppsala.

Svensk ekonomi har fortsatt att visa god tillvéxt. Riks-
banken valde i februari 2015, for forsta gangen, att infora
negativ reporanta som darefter har sdnkts ytterligare.

Da bostadskopen till stor del finansieras av lan utvecklas
bostadspriserna och utlaningen i regel & samma hall dar
dagens lagrantemiljo bidragit till de 6kade bostadspri-
serna. Regeringen har som ett led i att minska hushallens
skulder tagit fram ett lagforslag avseende amorterings-
krav pa nya lan, vilket foreslas trada i kraft under sommaren
2016. Regeringen foreslar emellertid att bostadslan pa
nyproduktion undantas det nya lagkravet.

Det finns en underliggande god efterfragan pa
Besgabs marknader tack vare starkt konjunktur, lag ranta,
Okade disponibla inkomster och stor befolkningstillvaxt.
Hus-hallens oro avseende de globala finansmarknaderna
liksom for svensk ekonomis tillvéxt pa sikt signalerar dock
en lugnare utveckling pa bostadsmarknaden framover.
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Verksamhetens utveckling 2015

Region Stockholm och Region Uppsala

Under 2015 saljstartade Besgab nio bostadsprojekt. Antalet
sélda bostader i form av tecknade kontrakt uppgick till

496 (336), varav 89 procent (71) avser bostader i Region
Stockholm.

Antalet produktionsstartade bostader uppgick till 389
(406). Av produktionsstarterna avser 381 bostader (262)
projekt i Region Stockholm och 8 bostader (144) projekt
i Region Uppsala. Produktionsstarterna inkluderar bade
bostadsratter och aganderatter. Antalet bostader i paga-
ende produktion uppgick vid arets slut till 639 (439) varav
553 bostéder avser produktion i Region Stockholm och 86
bostader avser produktion i Region Uppsala. Under 2015
har totalt sju projekt motsvarande 189 bostader fardigstallts
och avslutats, 123 bostader i Stockholm och 66 bostader i
Uppsala.

Nyckeltal Brf och smahus exkl CM-projekt

2015 2014
Antal produktionsstartade bostader, st 389 406
Antal salda bostader, st 496 336
Antal bostader i pagdende produktion, st 639 439
Antal salda och bokade bostader i pagaende
produktion, % 96 73
Antal osélda bostédder i avslutad produktion, st 0 0

CM-projekt
Besqab har vid érets slut tre pagaende CM-uppdrag i Region
Stockholm. | Lilieholmen, i anslutning till Besgabs eget
projekt Lilieholmsblick, bygger Besgab 96 hyreslagenheter,
en forskola och butikslokaler for Svenska Bostader. | Pors-
linskvarteren i Gustavsberg bygger Besgab 140 hyreslagen-
heter pa uppdrag av Stena Fastigheter och i Taby Centrum,
bredvid Besqabs projekt Estrid, byggs 43 bostadsrattslagen-
heter for Riksbyggen. Samtliga CM-projekt fortléper enligt
plan.

| Uppsala ar Besqab aktivt i tva CM-projekt for Uppsala
Akademiforvaltning. Uppdragen avser projekt- och produk-
tionsledning for uppférande av cirka 100 smaldgenheter i
Rickomberga samt 45 smalagenheter pa Villavagen.

Fastighetsutveckling
Besqabs fastighetsutveckling ar fokuserad pa utveckling av
vard- och omsorgsbostédder. Per bokslutsdagen innehas tre
fardigstallda utvecklingsfastigheter. Samtliga dessa fastig-
heter avser vard- och omsorgsbostédder. Fastigheten Fuxen
2, ett vard- och omsorgsboende med 62 lagenheter i Taby,
fardigstalldes i september 2015. Hyreskontrakt finns med
Vardaga som pa fastigheten driver vardboendet Silverpark.
Under fjarde kvartalet 2015 séldes fastigheten Gronsko-
gen 7 innehéllandes vard- och omsorgsboendet Gronsko-
gen i Sundbyberg. Képaren Fridhem Fastighetsutveckling
Stockholm tilltrddde fastigheten i december. Kdpeskillingen
baserades pé ett underliggande fastighetsvarde om 65 Mkr
och resultatet fran forsaljiningen uppgar till 31 Mkr.

| december 2015 avtalade Besgab om forséljning av
fastigheterna Gjutaren 5 och Lagern 1 i en bytesaffar med
Lantmannen Fastigheter. Forséljningarna sker i enlighet
med Besqabs strategi att utveckla, forvalta och dver tid
omsatta de vard- och omsorgsboenden bolaget utvecklar.
Koparen ska tilltrdda vardboendena under forsta kvartalet
2016. Resultatet fran forséljningarna beraknas uppga till
cirka 58 Mkr.

Utvecklingsfastigheter vid utgangen av 2015

Fastighet Typ Yta (kvm) Kommun
Férdigstéllda

Gjutaren 5 Vardboende 3271 Norrtalje
Lagern 1 Vardboende 4818 Lidingd
Fuxen 2 Vardboende 4248 Téby

De tre fardigstallda utvecklingsfastigheterna har ett bokfort
varde om 334 Mkr.

Utover de fardigstallda utvecklingsfastigheterna har
Besqab byggrétter for ytterligare tva vardboenden. Intill
Riddersviks Herrgard i Hasselby villastad pagar detalj-
planearbete, i samarbete med vardoperatoren Vardaga,
for att utveckla och uppfoéra ett sarskilt boende for aldre
om totalt 54 lagenheter. Dértill vann Besgab i december
2015 en markanvisningstavling for ett nytt dldreboende i
bostadsomradet Altadalen i Nacka. Boendet ska erbjuda
54 lagenheter och drivas av Ersta Diakoni som tillsammans
med Besqgab utvecklade forslaget.

Byggrattsportfoljen
Besqab har under 2015 utdkat byggréattsportféljen med
drygt 1 300 nya byggrétter, framst genom ett antal bygg-
rattsforvarv men ocksad genom markanvisningar. | juni
traffade Besqgab avtal med Akademiska Hus om forvarv av
omkring 500 byggratter i omradet Backlosa i sodra Upp-
sala. Besqab har sedan tidigare ett samarbetsavtal med
Akademiska Hus avseende cirka 200 av byggratterna och
parterna har gemensamt drivit detaljplanearbetet for det
aktuella omradet sedan hosten 2010. Képeskillingen uppgar
till cirka 140 Mkr med successiva tilltraden och betalningar.

Ett av drets storsta forvaryv, omfattande ungefar 500
byggratter till Besgab, avser Lantmannens fastigheter i
Kungsangen i centrala Uppsala. Forvarvet ar del av den
bytesaffar dar Besgab saljer tva vard- och omsorgsboenden
till Lantménnen. Tilltraden sker under forsta kvartalet 2016.
Kopeskillingen erldggs successivt, varav huvuddelen efter
fardig detaljplan. Fastigheterna ska omvandlas till cirka
1 000 bostader i samarbete med lkano Bostad som forvar
var halva projektet.

| december avtalade Besgab om forvéarv av cirka 220
byggrétter i Nacka strand. Séljare ar The Carlyle Group.
Besqabs forvarv innefattar tva projekt om 40 respektive
180 lagenheter. Képeskillingen om cirka 230 Mkr erlaggs
i samband med tilltradet av fastigheten, preliminart vid
arsskiftet 2016/2017. Besqgab har under aret ocksa forvarvat
eller avtalat om forvarv av fastigheter med byggratter for

BESQAB ARSREDOVISNING 2015

69



70

FORVALTNINGSBERATTELSE

cirka 60 lagenheter i Sollentuna och cirka 150 lagenheter
i Arstadal. Dértill har Besgab erhallit markanvisningar fran
Stockholms stad for totalt 150 byggréatter i Hagersten,
Hokarangen och Tyreso.

Vid arsskiftet forfogar Besgab over exploateringsfastigheter
med majliga byggratter motsvarande cirka 3 000 (2 100)
ldgenheter och smahus. Byggratterna ar fordelade pa drygt
tio kommuner i Stockholms lan och Uppsala.

For ytterligare information om Besqgabs byggréattsportfolj,
se sidan 38.

Intdkter och resultat

Intékterna enligt segmentsredovisningen, dar successiv
vinstavrakning tillampas for samtliga projekt i enlighet med
Besgabs interna rapportering, uppgick under 2015 till

1 474,9 Mkr (815,7). Flera stora produktionsstarter, storre
antal bostader i produktion samt mycket god forséljning
bidrar till de vasentligt 6kade intékterna jamfort med fore-
gaende ar. Omraknat enligt IFRS uppgick arets intakter till
1409,3 Mkr (857.1).

Lénsamheten har starkts ytterligare och kostnadskon-
trollen i verksamheten ar fortsatt mycket god dven om det
finns kostnadsodkningar inom vissa omraden, framst for
mark- och installationsentreprenader. Rorelseresultatet
enligt segmentsredovisningen Okade for helaret till 2773
Mkr (96,5). Redovisat enligt IFRS uppgick rorelseresultatet
till 275,4 Mkr (104,1). Rorelseresultatet paverkas positivt
av resultat fran fastighetsforsaljning om 31 Mkr. Rorelse-
marginalen enligt segmentsredovisningen uppgick till 18,8
procent (11,8). Omréknad enligt IFRS var rorelsemarginalen
19,5 procent (12,1).

Finansiella intakter och kostnader uppgick netto till -3,8
Mkr (-5,2). Arets resultat efter skatt dkade med mer &n
200 procent och uppgick enligt segmentsredovisningen till
262,7 Mkr (82,7). Redovisat enligt IFRS uppgick resultatet
till 261,2 Mkr (88,5).

Den effektiva skattesatsen var 3,9 procent (10,5) till foljd
av skattefria vinster vid forséljning av dotterbolag.

Finansiell stillning
Koncernens totala tillgangar per den 31 december 2015
uppgick till 1 532,8 Mkr (1 239,3). Kapitalbindningen i ut-
vecklingsfastigheter uppgick per balansdagen till 334,0 Mkr
(312,2). Okningen &r hanforlig till uppférandet av vardboen-
det Silverpark samtidigt som Besgab avyttrat en vard- och
omsorgsfastighet i Sundbyberg. Kapitalbindningen i exploa-
teringsfastigheter var vid arets slut 304,4 Mkr (230,9).

Eget kapital uppgick per balansdagen till 9079 Mkr (681,4).

Rantebarande finansiella skulder kade nagot under
aret och uppgick per den 31 december 2015 till 338,2 Mkr
(310,1) varav samtliga ar kortfristiga.

Finansiering ar sakerstalld for samtliga pagaende projekt.

Kassaflode och likvida medel

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick for
heldret 2015 till 42,2 Mkr (22,5). Kassaflodet paverkas
positivt av forsaliningen av en utvecklingsfastighet. Okad
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kapitalbindning i exploateringsfastigheter samt dkning av
kortfristiga fordringar, framst fordringar pa bostadsrattsfor
eningar, i och med ett 6kat antal bostader i produktion har
daremot en negativ effekt pa kassaflodet.

Investeringsverksamhetens kassaflode uppgick under
perioden januari-december 2015 till —=4,4 Mkr (0,4). Kassa-
flédet fran finansieringsverksamheten uppgick till =6,8 Mkr
(239,2) déar foregaende ars kassaflode paverkades positivt
av nyemissionen i samband med bolagets bérsnotering.
Avrets kassaflode var 31,0 Mkr (262,1).

Likvida medel uppgick per balansdagen till 365,1 Mkr
(334,2). Den fortsatt goda likviditeten mojliggor ett aktivt
och flexibelt ackvisitionsarbete med utgangspunkt i
Besqabs strategi for tillvéxt.

Sdsongsvariationer

Besqabs verksamhet berors inte av nagra tydliga sa-
songsvariationer. Dock kan storre projekt fa betydande
intakts- och resultateffekt pa enskilda kvartal beroende av
nar projekten startas och fardigstélls. Intékts- och resultat-
utvecklingen bor darfor bedomas over en langre cykel.

Moderbolaget

Moderbolagets intdkter uppgick under 2015 till 6,0 Mkr
(75) och avser koncerninterna tjanster. Rorelseresultatet
uppgick till =4,7 Mkr (-4,8) och arets resultat till 35,1 Mkr
(23,4). Det positiva resultatet harror framst fran utdelningar
fran dotterbolag.

Finansiella anlaggningstillgangar i form av andelar i
intresseforetag om 10,1 Mkr (10,1) avser 50 procent av
JarnBesq Projektutveckling AB som bildats for utveckling
av den forvérvade fastigheten Lévholmen 15 i Liljeholmen.
Omeséttningstillgangarna uppgick per den 31 december
2015 till 2870 Mkr (290,6) och bestar i huvudsak av en
koncernintern fordran pa dotterbolag. Kassa och bank
uppgick vid arets slut till 23,8 Mkr (23,2). Eget kapital
uppgick per balansdagen till 791,0 Mkr (790,3). Utdelning
har lamnats till aktiedgarna med 34,9 Mkr (21,9) avseende
verksamhetséaret 2014.

Medelantalet anstéllda i moderbolaget var under 2015 en
person (en), och avser Besgabs VD.

Aktien och dgarférhallanden

Besqabs aktier ar noterade pa Nasdaq Stockholm. Sista
betalkurs per arets sista handelsdag, den 30 december
2015, var 171,50 kronor per aktie, motsvarande ett bors-
varde om 2 660,8 Mkr.

Vid arets slut uppgick antalet aktiedgare till 4 080 (4 138).
Den storsta dgaren i Besgab var familjen Nordstrom, som
privat och genom bolag representerade 33 procent av
aktiekapital och roster. Stiftelsen Olle Engkvist Bygg-
maéstare var nast storsta aktiedgare med 8,59 procent av
rostetalet. De tolv storsta aktiedagarna i bolaget kontrollerade
per den 31 december 2015 cirka 75 procent av kapital
och roster.

Per den 31 december 2015 uppgick antalet aktier till
15 514 829 med ett kvotvarde om 10 kronor. Det motsva-
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rar ett aktiekapital pa 155 148 290 kronor. Samtliga aktier
i Besgab AB ger lika rostratt och lika ratt i bolagets vinst
och kapital. Det finns inte nagra begransningar i frdga om
hur manga roster varje aktiedgare kan avge vid drsstamma/
bolagsstédmma och det finns inte heller bestammelser i
bolagsordningen eller i nagon av dotterbolagens bolagsord-
ningar som begransar ratten att dverlata aktier. Det finns
heller inga for bolaget kdnda avtal mellan aktiedgare som
kan medféra begransningar i ratten att Overlata aktierna.

Ytterligare information om Besqabs aktie finns pa sidorna
61-62.

Aktiebaserat incitamentsprogram

Besgabs arsstamma 2015 beslutade om att infora ett
langsiktigt aktiebaserat incitamentsprogram (LTI 2015) for
samtliga medarbetare. LTI 2015 fortldper fran 1 september
2015 till och med dagen for offentliggérande av boksluts-
kommunikén avseende bokslutsaret 2018. Erbjudandet om
LTI 2015 gick ut till 88 medarbetare och totalt 57 personer
anmalde sig till programmet. Antalet anmalda Sparaktier
uppgar till 21 242 vilket motsvarar en maximal tilldelning
om 68 982 Matchnings- och Prestationsaktier. Kostnaden
for LTI 2015 beréknas enligt IFRS 2 och kommer att perio-
diseras linjart Over sparperioden. For mer information se
not 4.

Aterkop av egna aktier
Arsstamman 2015 gav styrelsen bemyndigande att besluta
om aterkop av egna aktier under tid fram till nasta ars-
stamma. Forvarv far ske av hogst 125 000 aktier. Aktierna
far endast forvarvas pa Nasdaqg Stockholm eller annan
reglerad marknad till ett pris per aktie inom det vid var tid
registrerade kursintervallet. Betalning for aktierna ska ske
kontant. Aterkop av egna aktier far ske i syfte att sakra bo-
lagets forpliktelser (inklusive kostnader for sociala avgifter)
med anledning av LTI 2015 och andra vid var tid forekom-
mande, av bolagsstdmman beslutade, aktiebaserade
incitamentsprogram.

Under 2015 har inga aktier aterkopts.

Risker och osdkerheter
Besgabs verksamhet paverkas av ett antal omvarldsfaktorer
vars effekter pa resultat och finansiell stallning kan kontroll-
eras i varierande grad. Vid beddmning av koncernens
framtida utveckling &r det av vikt att vid sidan av eventuella
mojligheter till resultattillvaxt dven beakta riskfaktorerna.

De framsta riskerna i Besgabs verksamhet utgors av om-
varldsrisker sdsom forsémrad makroekonomisk utveckling
och minskad bostadsefterfrdgan, samt operativa risker sa-
som pris- och projektrisker. Dessutom exponeras Besgab
mot ett antal finansiella risker som bland annat relaterar till
bolagets likviditet och lanefinansiering av verksamheten.
Malet med Besgabs riskhantering &r att identifiera, mata,
kontrollera och begréansa riskerna i verksamheten. En
beskrivning av finansiella instrument och finansiell riskhan-
tering finns i not 23.

Besqabs riskhantering redovisas dven pé sidorna 52-53.

Miljo
Besgab bedriver inte nagon tillstdndspliktig verksamhet
enligt miljobalken, men kan ha hyresgaster som bedriver
sadan verksamhet som kraver sarskilt tillstdnd. Under vissa
forutsattningar kan krav riktas mot Besgab for marksanering
eller efterbehandling avseende forekomst av eller misstanke
om férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten.
Forandrade lagar, regler och myndighetskrav pa miljdomra-
det kan leda till att Besgab drabbas av 6kade kostnader for
sanering eller efterbehandling for nuvarande eller i framtiden
forvarvade fastigheter. Ytterligare information om Besgabs
miljdarbete finns pa sidan 44.

Medarbetare

Antal anstéllda i Besgab var vid periodens utgang 91 (73).
Den vasentliga okningen ar hanforlig till tillvaxten inom
Besgabs projektverksamhet. Andelen kvinnor var 44
procent (45), vilket ar hogt jamfort med andra bolag i samma
bransch. Jamstalldhet ar en viktig del i Besgabs méangfalds-
arbete. Personalomsattningen baserad pa antal avslutade
anstallningar uppgick till 3,3 procent (6,0). Ytterligare informa-
tion om medarbetarna finns pa sidorna 47-48 samt i not 4.

Forslag till riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare

Styrelsens forslag till beslut avseende riktlinjer for I6n och
annan ersattning till ledande befattningshavare framgar
enligt nedan och kommer att presenteras pa arsstdmman
2016 for godkannande. Riktlinjerna &r desamma som antogs
vid arsstamman 2015.

Besqab ska erbjuda erséattningar och andra anstallnings-
villkor som majliggor tillgang till ledande befattningshavare
med sadan kompetens bolaget behover for att genomfora
strategin och uppna verksamhetens mal. Med ledande
befattningshavare avses verkstéllande direktéren och de till
denne rapporterande chefer som ocksa ingér i koncernled-
ningen i Besqgab AB. Erséattningen till de ledande befatt-
ningshavarna bestar av fast 16n, rorlig erséttning, pension,
l&ngsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram och andra
sedvanliga férmaner.

Fast 16n och rérlig ersattning

Fordelningen mellan fast 16n och rorlig ersattning ska sté i
proportion till medarbetares befattning och arbetsuppgifter.
Den sammanlagda ersattningen ska vara marknadsmassig
och konkurrenskraftig och avspegla medarbetarens ansvars-
omrade och befattningens komplexitet. Den fasta [6nen
omprovas som huvudregel en gang per ar och ska beakta
medarbetarens kvalitativa prestation.

For verkstallande direktéren ska den rorliga ersattningen
vara maximerad och ej dverstiga 75 procent av den fasta
[6nen. For 6vriga medlemmar i koncernledningen ska den
rorliga ersattningen ej éverstiga 50 procent av den fasta
|6nen. Den rorliga erséattningen ska baseras pa koncernens
redovisade resultat fore skatt enligt segmentsredovisningen.
Den rorliga ersattningen inkluderar semesterersattning och
ar pensionsgrundande.
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Pension

Bolaget tillampar ITP-planen fér samtliga anstéllda. Bolagets
ekonomichef ska darutéver erhalla manatligen en extra pen-
sionspremie om 12 tkr. Verkstéllande direktdrens pension
ska vara premiebaserad och uppga till 30 procent av under
aret utbetald fast och rorlig 16n.

Langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram
Pa Besqgab AB ar langsiktiga aktierelaterade incitaments-
program en integrerad del av den totala ersattningen, vilka
syftar till att beldna ett framgangsrikt genomférande av bola-
gets strategi och skapande av ett langsiktigt aktiedgarvarde.

Styrelsen anser att sddant program bor vara prestationsba-
serat, forutsatta en fortsatt anstéllining i koncernen och kréva
en egeninvestering. Malet ar att forena aktiedgares och
medarbetares langsiktiga intressen samtidigt som maojlig-
heten till aktierelaterad erséattning ocksa skapar maojlighet att
attrahera och behélla medarbetare.

Styrelsen ska arligen utvardera huruvida ett langsiktigt
aktierelaterat incitamentsprogram ska foreslas bolagsstam-
man eller inte.

Andra formaner
For andra formaner géller att de ska vara konkurrenskraftiga
vid jamforelse med andra jamforbara aktorer.

Anstallningens upphérande

Vid uppsagning av anstéllningsavtal fran bolagets sida ska
galla en uppsagningstid om maximalt tolv manader och vid
uppsagning fran befattningshavarens sida en uppsagnings-
tid om maximalt sex manader. Inga avgangsvederlag ska
férekomma.

Ovrigt

Riktlinjerna ska galla for anstéliningsavtal som ingas efter
arsstamman samt for eventuella andringar i existerande vill-
kor. Styrelsen ska ha rétt att frangé av &rsstamman besluta-
de riktlinjer om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Besgabs
arsredovisning 2015 och utgdr inte del av de formella
arsredovisningshandlingarna. Se avsnittet Bolagsstyrning pa
sidorna 54-60.

Vasentliga handelser efter drets utgang
Den 9 februari 2016 offentliggjordes att Besgab uppnar
forstaplatsen i Prognoscentrets arliga méatning av kundnojd-
het i bostadsutvecklingsbranschen avseende verksam-
hetsaret 2015. Besgab har branschens hogsta NKI (Nojd
Kund Index) pa 81 av 100. Snittet for hela branschen ligger
pa 74. Undersdkningen har genomforts i samarbete med
branschens aktorer och grundas pa narmare 9 000 svar fran
bostadskopare.

Inga ytterligare vasentliga handelser har intraffat efter
rapportperiodens utgang.

BESQAB ARSREDOVISNING 2015

Framtidsutveckling

och langsiktiga finansiella mal

Besqab har stabila finanser, en attraktiv byggrattsportfolj
samt god lIénsamhet i pagéaende projekt. Vi star darfor val
rustade infor framtida utmaningar.

Besqab har en stabil finansiell stalining och soliditeten
uppgick per den 31 december 2015 till 59,2 procent
(565,0), med god marginal 6éver malet om minst 30 pro-
cent. Rantabiliteten pa eget kapital har 6kat vasentligt
och uppgick for 2015 till 32,9 procent (18,0). Rantabili-
teten pa eget kapital ska enligt Besgabs finansiella mal
uppga till minst 15 procent.

Styrelsens forslag

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star enligt moderbolagets
balansrakning foljande vinstmedel (kr)

Overkursfond 487 967 371
Balanserade vinstmedel 112 757 345
Arets vinst 35 133 397
Summa 635 858 113

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att
vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktiedgarna utdelas 5,00 kronor per aktie ' 77 274 145
| ny rékning éverfores 558 583 968
Summa 635 858 113

" Utdelningsbeloppet kommer hogst att uppga till 77.3 Mkr, berdknat
pa antal utestaende aktier per 22 mars 2016, inklusive aterkodpta ak-
tier i eget forvar. Eventuella ytterligare aterkép av egna aktier fram till
tiden for arsstémman 2016, enligt bemyndigandet fran arsstamman
2015, kommer att medféra att utdelningsbeloppet forandras.

Styrelsen for Besgab AB (publ) har foreslagit att ars-
stamman 2016 fattar beslut om vinstutdelning med
5,00 kronor per aktie (2,25), sammanlagt hogst 77,3 Mkr
(34,9). Enligt bolagets utdelningspolicy ska utdelningen
motsvara minst 30 procent av koncernens resultat efter
skatt. Styrelsens forslag motsvarar cirka 30 procent av
koncernens resultat for 2015. Som avstamningsdag for
utdelning foreslas fredagen den 29 april 2016. Beslutar
stdmman i enlighet med forslaget, berdknas utdelning
kunna utbetalas genom Euroclears férsorg onsdagen
den 4 maj 2016.

Langsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram 2016
Styrelsen har beslutat foresla att arsstamman 2016 fattar
beslut om ett langsiktigt aktierelaterat incitamentspro-
gram for samtliga anstallda inom Besgabkoncernen.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i tkr Not 2015 2014
Intékter 2 1409 250 857 140
Kostnader for produktion och drift -1 062 319 -659 079
Bruttoresultat 346 931 198 061
Forsaljnings- och administrationskostnader 5,79 -112 862 -93 268
Resultat av fastighetsforsaljningar 8 31 166 -
Resultat fran andelar i joint ventures 14 10 190 -662
Rorelseresultat 2,3,4,6 275 425 104 131
Finansiella intékter 10 222 896
Finansiella kostnader 10 -3 985 -6 154
Resultat fore skatt 271 662 98 873
Skatter 1 -10 493 -10 382
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 261 169 88 491

Arets ovriga totalresultat:

Poster som kan komma att aterforas till resultatet:

Omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandsverksamhet -272 610
Ovrigt totalresultat, efter skatt -272 610
Summa totalresultat for aret hanférligt till moderbolagets aktieiagare 260 897 89 101
Resultat per aktie 30

Resultat per aktie fore utspadning, kr 16,83 6,59
Resultat per aktie efter utspadning, kr 16,82 6,58
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i tkr Not 15-12-31 14-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Maskiner och inventarier 13 1168 706

Summa materiella anlaggningstillgangar 1168 706

Finansiella tillgangar

Andelar i joint ventures 14 62 401 49 359
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 5 5
Summa finansiella tillgangar 62 406 49 364
Summa anlaggningstillgangar 63 574 50 070

Omsittningstillgangar

Utvecklingsfastigheter 16 334 037 312 220
Exploateringsfastigheter 17 304 357 230 935
Kundfordringar 24 621 5315
Upparbetad ej fakturerad intakt 19 348 307 243 761
Pagaende arbeten 20 32418 24 995
Aktuella skattefordringar 99 6210
Ovriga kortfristiga fordringar 18 48 119 26 664
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 12141 4984
Likvida medel 365 124 334 163
Summa omsattningstillgangar 23 1469 223 1189 247
SUMMATILLGANGAR 1532797 1239317

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 22

Aktiekapital 155 148 1565 148
Ovrigt tillskjutet kapital 385 968 385 482
Omrékningsreserver 333 605
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 366 453 140 192
Summa eget kapital 907 902 681 427
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga avsattningar 24 5670 4 350
Uppskjutna skatteskulder 1 4031 6911
Skulder till kreditinstitut 23 - 43988
Summa langfristiga skulder 23 9701 55 249

Kortfristiga skulder

Kortfristiga avsattningar 24 1460 1200
Leverantdrsskulder 95 246 57 086
Fakturerad ej upparbetad intakt 19 - 5 558
Skulder till kreditinstitut 23 338213 266 124
Ovriga kortfristiga skulder 25 104 337 127 309
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 26 75 938 45 364
Summa kortfristiga skulder 23 615 194 502 641
Summa skulder 624 895 557 890
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1532 797 1239 317
Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser. Se not 27
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Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Belopp i tkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Omraknings- Balanserade Eget kapital
kapital reserver vinstmedel hanforligt till

inklusive arets moderbolagets

resultat aktiedgare

Eget kapital 1 januari 2014 109 490 117 048 -5 73 599 300 132
Avrets resultat 88 491 88 491
Ovrigt totalresultat 610 610
Summa totalresultat 0 0 610 88 491 89 101
Utnyttjande teckningsoptioner 3105 11 065 14170
Nyemission 42 553 268 085 310 638
Emissionskostnader -10 716 -10 716
Utdelning -21 898 -21 898
Eget kapital 31 december 2014 155 148 385 482 605 140 192 681 427
Eget kapital 1 januari 2015 155 148 385 482 605 140 192 681 427
Avrets resultat 261169 261169
Ovrigt totalresultat 272 272
Summa totalresultat -272 261 169 260 897
Incitamentsprogram 486 486
Utdelning -34 908 -34 908
Eget kapital 31 december 2015 155 148 385 968 333 366 453 907 902
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i tkr 2015 2014
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 275 425 104 131
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -40 701 3069
Erhéllen ranta 222 896
Betald rénta -3 985 -6 154
Betald skatt -7 262 -8 022
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 223 699 93 920
Foérandring exploateringsfastigheter -73422 -28 196
Forandring fardigstallda bostader - 1900
Férandring kortfristiga fordringar -159 887 -92 857
Férandring kortfristiga skulder 40 752 98 097
Investering i utvecklingsfastigheter -53 944 -50 364
Forséljning av utvecklingsfastigheter 65 000 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 42 198 22500

Investeringsverksamheten

Forvarv av maskiner och inventarier -1 030 -246
Forandring andelar i joint ventures -3 400 650
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 430 404

Finansieringsverksamheten

Upptagna banklan 137 794 44 299
Amortering av skulder -109 693 -95 149
Nyemissioner - 311 908
Utbetald utdelning -34 908 -21 898
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -6 807 239 160
Arets kassaflode 30 961 262 064
Likvida medel vid arets borjan 334 163 72 099
Likvida medel vid arets slut 365 124 334163
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i tkr Not 2015 2014
Intékter 12 6 000 7 500
Bruttoresultat 6 000 7500
Administrationskostnader 4,9 -10 679 -12 259
Rorelseresultat -4 679 -4 759
Utdelning och liknande resultatposter 10 35534 23 034
Réantekostnader och liknande resultatposter 10 -799 -1 462
Resultat efter finansiella poster 30 056 16 813
Bokslutsdispositioner " 5200 7 000
Aktuell skatt n -123 -456
Arets resultat 35133 23 357

Moderbolagets rapport over totalresultat

2015 2014
Arets resultat 35 133 23 357
Ovrigt totalresultat, efter skatt - -
Summa arets totalresultat 35133 23 357
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i tkr Not 15-12-31 14-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 15 549 426 549 000
Andelar i intresseféretag 14 10 050 10 050
Summa anléggningstillgangar 559 476 559 050

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 23

Fordringar hos koncernforetag 256 167 267 071
Ovriga kortfristiga fordringar 451 213
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 6 490 51
Summa kortfristiga fordringar 263 108 267 335
Kassa och bank 23 23 846 23 236
Summa omsattningstillgangar 286 954 290 571
SUMMATILLGANGAR 846 430 849 621

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22

Bundet eget kapital

Aktiekapital 165 148 1565 148
Summa bundet eget kapital 155 148 155 148

Fritt eget kapital

Overkursfond 487 968 487 968
Balanserat resultat 112 757 123822
Avrets resultat 35133 23 357
Summa fritt eget kapital 635 858 635 147
Summa eget kapital 791 006 790 295
Skulder

Langfristiga skulder 23

Skulder till kreditinstitut 23 - 43988
Uppskjutna skatteskulder 1 94 -
Summa langfristiga skulder 94 43 988
Kortfristiga skulder 23

Leverantorsskulder 6703 167
Aktuella skatteskulder - 58
Ovriga kortfristiga skulder 285 426
Skulder till kreditinstitut 23 43988 11700
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 26 4 354 2987
Summa kortfristiga skulder 55 330 15 338
Summa skulder 55 424 59 326
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 846 430 849 621

Stallda sakerheter och ansvarsférbindelser
For skulder till kreditinstitut 43 988 (55 688) har aktier i Besqab Projekt och Fastigheter AB pantsatts. Bokfort varde pa aktierna uppgar till 549 426
(549 000). Ansvarsforbindelser uppgick till 1 324 977 (989 160). Se vidare not 28.
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Moderbolagets forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital Bundet eget kapital

Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond Balanserat Arets resultat Summa eget

resultat kapital
Eget kapital 1 januari 2014 109 490 220 724 123 871 21849 475 934
Overfort i ny rakning 21849 -21 849 0
Utdelning -21 898 -21 898
Utnyttjande teckningsoptioner 3105 9875 12 980
Nyemission 42 553 268 085 310 638
Emissionskostnader -10 716 -10 716
Avets totalresultat 23 357 23 357
Eget kapital 31 december 2014 155 148 487 968 123 822 23 357 790 295
Eget kapital 1 januari 2015 155 148 487 968 123 822 23357 790 295
Overfort i ny rakning 23 357 23357 0
Utdelning -34 908 -34 908
Incitamentsprogram 486 486
Avrets totalresultat 35133 35133
Eget kapital 31 december 2015 155 148 487 968 112 757 35133 791 006

Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i tkr 2015 2014
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -4 679 -4 769
Erhallen utdelning 34 880 21800
Erhallen rénta 654 1234
Betald rénta -799 -1 462
Justering for 6vriga poster som ej ingar i kassaflodet 60 -
Betald skatt -183 -456
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 29 933 16 357

Kassafl6de fran férandringar i rorelsekapital

Férandring kortfristiga fordringar 9 523 -260 184
Forandring kortfristiga skulder 7 762 -2 895
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 47 218 -246 722

Investeringsverksamheten

Férandring andelar intresseforetag - -10 050

Kassafl6de fran investeringsverksamheten - -10 050

Finansieringsverksamheten

Nyemissioner - 311 908
Amortering av skulder -11 700 -11 700
Utbetald utdelning -34 908 -21 898
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -46 608 278 310
Arets kassaflode 610 21538
Likvida medel vid arets borjan 23 236 1698
Likvida medel vid arets slut 23 846 23 236
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NOTER

- 01

Redovisningsprinciper

Ars- och koncernredovisningen for Besgab for ridkenskapsaret som slutar 31 december 2015, har
den 22 mars 2016 godkants av styrelsen och verkstéllande direktdren for publicering och kommer
foreldggas arsstamman 2016 for faststallande. Besqab AB (publ) ar ett svenskt aktiebolag med
sate i Taby, Sverige. Adressen till huvudkontoret ar Kemistvdgen 17,183 13 Taby.

Overensstammelse med regelverk
och normgivning
Koncernredovisningen &r uppréttad i enlighet
med International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS) och tolkningar fran International
Financial Reporting Standards Interpretations
Committee (IFRIC) s&dana de antagits av EU
och arsredovisningslagen. Dartill foljer koncern-
redovisningen rekommendationen fran Radet
for finansiell rapportering RFR 1 Komplette-
rande redovisningsregler fér koncerner.
Moderbolagets arsredovisning ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen och RFR
2 Redovisning for juridiska personer samt ut-
talanden utgivna av Radet for finansiell rappor
tering. | de fall moderbolaget tilldmpar andra
redovisningsprinciper an koncernen redovisas
dessa i slutet av redovisningsprinciperna.

Underlag for upprattande av
koncernredovisning

Koncernredovisningen har uppréttats utifran
antagandet om fortlevnad (going concern) och
baseras pa historiska anskaffningsvarden om
inte annat anges. Moderbolagets funktionella
valuta &r svenska kronor som &ven utgor
rapporteringsvalutan for koncernen. Belopp re-
dovisas i tusentals kronor (tkr), om inget annat
anges. Den period som avses &r 1 januari — 31
december for resultatrelaterade poster och 31
december for balansrelaterade poster.

Koncemredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderfore-
taget och dess dotterféretag. De finansiella
rapporterna fér moderféretaget och dotterfore-
tagen som ingar i koncernredovisningen avser
samma period och ar uppréattade enligt samma
redovisningsprinciper. Alla koncerninterna
transaktioner och mellanhavanden elimineras i
sin helhet och ingér foljaktligen inte i koncern-
redovisningen.

Besqab AB forvérvade i borjan av 2011
samtliga aktier i Besgab Projekt och Fastighe-
ter AB. Verksamheten, som tidigare bedrevs i
koncernen Besqgab Projekt och Fastigheter AB,
bedrivs vidare pd samma sétt som tidigare i
den nya koncernstrukturen.

Koncernredovisningen i Besqgab Projekt och
Fastigheter AB, som utgdr en underkoncern till
Besqgab AB ar upprattad enligt forvarvsmeto-
den, vilket innebar att moderbolagets anskaff-
ningsvarden pa aktier i dotterféretag elimineras
mot dotterféretagens forvarvsvarden, det vill
séga eget kapital faststallt som skillnaden
mellan tillgdngarnas och skuldernas verkliga
varden vid forvérvstidpunkten. | koncernens
egna kapital ingar hérigenom endast den del av
dotterféretagens egna kapital som tillkommit
efter forvarven.

Verksamheten i koncernen Besgab AB ar i
allt vésentligt en fortsattning av verksamheten
bedriven i koncernen Besgab Projekt och Fast-
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igheter AB. Nagon omvérdering av tillgdngar
och skulder har darfor inte gjorts vid upprat-
tande av koncernredovisningen for Besgab AB.
Dérmed har inga ytterligare koncernméssiga
over eller undervarden uppkommit. Saledes ar
det ingen egentlig skillnad mellan nuvarande
och tidigare koncernredovisningar bortsett fran
rekapitaliseringen i samband med forvarvet.

Nya och andrade redovisningsstandarder
och tolkningar
Koncernens tilldmpade redovisningsprinciper
inkluderar nya och férédndrade standarder ut-
givna fran International Accounting Standards
Board (IASB) liksom tolkningar som tréatt i kraft
under 2015.

Fran och med 2015 tilldmpar Besqab foljande
nya tolkning:

IFRIC 21 Avgifter

IFRIC 21 anger att en skuld ska redovisas nér
féretaget har ett atagande att erlagga avgiften
till f6ljd av en intraffad handelse. For Besgabs
del innebér tilldmpningen av IFRIC 21 att arets
fastighetsskatt for fastigheter innehavda vid
arets ingang redovisas som en skuld i sin hel-
het vid &rets bdrjan. Periodisering av kostnaden
gbrs som tidigare ar genom redovisning av in-
terimstillgdng avseende arets aterstaende del
av fastighetsskatten. Tilldampningen av IFRIC
21 har ingen betydande effekt p& koncernens
resultat och finansiella stallning da beloppen
som avses ar ovasentliga till sin storlek.

Foérandringar i 6vriga standarder och tolk-
ningar har inte varit tillampliga for bolagets eller
koncernens redovisning.

Foljande nya eller andrade standarder och
tolkningar utgivna av IASB beddms relevanta
for koncernen och ska tilldmpas for raken-
skapsar som borjar den 1 januari 2016 eller
senare. Inga av dessa har tilldmpats i fortid.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 kommer att ersétta IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vérdering. Stan-
darden innehaller regler for klassificering och
vardering av finansiella tillgangar och skulder,
nedskrivning av finansiella instrument och
sakringsredovisning. IFRS 9 ska tilldmpas fran
2018 men ar annu inte godkand av EU. Besqgab
har annu inte utvéarderat den nya standarden
men beddmer preliminart att den kommer att
ha begrdnsad paverkan pa Besgabs redovisning.

IFRS 15 Revenue from Contracts

with Customers

IFRS 15 behandlar redovisningen av intékter
fran kontrakt och fran forséljning av vissa
icke-finansiella tillgangar. Standarden kommer
att ersatta IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18
Intékter samt tillhorande tolkningar. IFRS 15
ska tilldmpas fran 2018 men &r &nnu inte god-
kand av EU. Besgab har &nnu inte utvarderat

den nya standarden men bedémer preliminart
att den kommer att ha en relativt begransad pa-
verkan pa redovisningen men leda till utdkade
upplysningar.

IFRS 16 Leases

IFRS 16 kommer att ersétta IAS 17 Lea-
singavtal samt tillhdrande tolkningar. Den

nya standarden innebar att leasetagare ska
redovisa alla kontrakt som uppfyller defini-
tionen i standarden pa ett leasingkontrakt
(utom kontrakt om maximalt 12 manader och
kontrakt av individuellt lagt varde) som tillgang
och skuld i balansrakningen, med redovisning
av avskrivningar och rantekostnad i resultat-
rékningen. Avtal som i dag utgdr operationella
leasingavtal kommer séledes att aktiveras i
balansrakningen. IFRS 16 ska tilldmpas fran
2019 men &r annu inte godkand av EU. Besgab
har annu inte utvarderat den nya standarden
men beddmer att den framst kommer att ha
paverkan pa redovisningen av kostnader for
hyrda lokaler.

Dotterforetag

Dotterforetag ar alla de féretag dar koncernen
ar exponerad for rorlig avkastning fran sitt
engagemang och kan paverka avkastningen
med hjalp av sitt inflytande éver foretaget pa
ett sétt som vanligen féljer med ett aktieinne-
hav som &verstiger 50 procent av aktiernas
eller andelarnas rostvarde eller dar koncernen
genom avtal ensam utdvar ett bestdmmande
inflytande. Dotterforetag tas med i koncernre-
dovisningen fran och med forvérvstidpunkten
och exkluderas ur koncernredovisningen fran
och med den tidpunkt da det bestdmmande
inflytandet upphor.

Samarbetsarrangemang

Projekt som drivs i konsortieliknande former,
det vill sdga med gemensamt dgande och
inflytande, utgdér “samarbetsarrangemang” Ge-
mensamt inflytande existerar nar beslut kraver
ett enhélligt samtycke fran de parter som kol-
lektivt delar det bestdammande inflytandet.

For Besgabs samarbetsprojekt géller att
man tillsammans med &vriga samarbets-
partners har ett gemensamt bestdmmande
inflytande 6ver verksamheten samt att avtalet
ger parterna ratt till verksamhetens nettotill-
gangar. Dessa projekt identifieras som joint
ventures och redovisas enligt kapitalandelsme-
toden. Det innebér att innehav i joint ventures
redovisas initialt i koncernens rapport éver
finansiell stallning till anskaffningskostnad. Det
redovisade vérdet dkas eller minskas darefter
for att beakta koncernens andel av resultat
och Ovrigt totalresultat fran sina joint ventures
efter forvarvstidpunkten. Koncernens andel
av resultat ingdr i koncernens resultat och
koncernens andel av dvrigt totalresultat ingar i
oOvrigt totalresultat i koncernen.



Rorelseférvarv kontra tillgangsforvarv
Forvarv av bolag kan klassificeras som
antingen rorelseforvarv eller tillgdngsforvarv.
Bolagsforvary, vars primara syfte ar att forvéarva
bolagets fastighet och dar bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration

ar av underordnad betydelse for forvarvet,
Klassificeras som tillgangsforvarv. Ovriga
bolagsforvarv klassificeras som rorelseforvarv.
Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt hanforlig till fastighetsforvarvet, utan
eventuell rabatt for uppskjuten skatt minskar i
stéllet fastighetens anskaffningsvérde.

Viktiga uppskattningar och bedéomningar
Upprattande av bokslut och tilldmpning av

olika redovisningsstandarder baseras ofta

pé koncernledningens bedémningar eller pa
antaganden och uppskattningar som anses
vara rimliga under radande forhallanden.

Dessa antaganden och uppskattningar grundar
sig oftast pa historisk erfarenhet men &ven

pé andra faktorer, inklusive forvantningar pa
framtida héndelser. Med andra antaganden och
uppskattningar kan resultatet bli ett annat och
det verkliga utfallet kan avvika fran det uppskat-
tade. Antaganden och uppskattningar ses éver
regelbundet och eventuella &ndringar redovisas
i den period andringen gérs om andringen
endast paverkat den perioden, eller i den
period andringen gors samt framtida perioder
om andringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder.

Koncernens bedémningar vid tillampningen
av IFRS som har en betydande inverkan pa de
finansiella rapporterna och gjorda uppskatt-
ningar som kan medféra vasentliga justeringar
i pafoljande rakenskapsars finansiella rapporter
avser i huvudsak foljande omraden:

o redovisning av successiv vinstavrakning
vid bostadsprojekt,

o vardering av utvecklings- och exploate-
ringsfastigheter,

. avséttningar for garantiataganden, samt

o berékning av verkligt varde.

Redovisning av successiv

vinstavréakning vid bostadsprojekt

Det redovisade resultatet i pdgaende entrepre-
nadprojekt tas fram genom successiv vinstav-
rékning baserad pa projektets fardigstallande-
grad. Forutsattningen ar val fungerande system
for projektuppfdljning. En kritisk beddmning &r
prognosen avseende projektets slutliga utfall,
vilket &r en viktig beddmning fér redovisningen
av resultatet under projektets gang.

Vérdering av utvecklings-

och exploateringsfastigheter

Utvecklings- och exploateringsfastigheter
redovisas till det lagsta av anskaffningsvardet
och nettoforséljningsvardet. Bedomning av
nettoforsaljningsvardet baseras pa en rad
antaganden, till exempel forséljningspriser,
produktionskostnader, markpriser, hyresnivéer,
avkastningskrav samt majliga tidpunkter for
produktionsstart och/eller forsaljning. Besgab
provar kontinuerligt gjorda antaganden och fol-
jer lopande marknadsutvecklingen. Skillnaden
mellan bokfort varde och nettoforséljnings-
varde &r i vissa fall sma. En forandring i gjorda
beddmningar kan leda till nedskrivningsbehov.

Avsittningar for garantiataganden
Avsattningar for garantidtaganden gors for
férmodade framtida kostnader i koncernens
projekt. Berékningen baseras pa individuella
uppskattningar utifran projektets kalkylerade
kostnader, féretagsledningens beddmning
samt erfarenheter fran tidigare transaktioner.

NOTER

Berékning av verkligt virde

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

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

. Andra observerbara indata for tillgdngen
eller skulder an noterade priser inklu-
derade i niva 1, antingen direkt (dvs.
som prisnoteringar) eller indirekt (dvs.
hérledda fran prisnoteringar) (niva 2)

. Indata for tillgdngen eller skulden som inte
baseras pa observerbara marknadsdata
(dvs. icke observerbara indata) (niva 3)

For upplysningar om verkligt varde avseende

finansiella instrument, se not 26.
Upplysningar om verkligt vérde avseende

utvecklingsfastigheter ldmnas i not 16.

Omrakning av utlandsverksamhet
Verksamhet i utldndska koncernforetag tas in
med funktionell valuta och rdknas om till kon-
cernens rapporteringsvaluta. Balansréakningens
poster omréknas enligt balansdagskurs och
resultatrakningens poster enligt genomsnitts-
kurs. Omrakningsdifferenser redovisas i dvrigt
totalresultat och ackumuleras i omrékningsre-
serven i eget kapital. Vid en eventuell avyttring
av utlandsk verksamhet redovisas den
ackumulerade omrakningsdifferensen i resul-
tatrékningen. Koncernens utlandsverksamhet
ar mycket begransad och utgdrs endast av

ett dotterbolag i Estland som star for cirka 0,3
procent (0,7) av koncernens totala intékter.

Transaktioner i utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till
koncernens rapporteringsvaluta baserat pa
transaktionsdagens valutakurs. Monetara ford-
ringar och skulder i utlandsk valuta omréknas
till balansdagens kurs. Uppkomna valutadiffe-
renser redovisas i resultatrakningen.

Intékter

Successiv vinstavrakning

Projektintékter vid projektutveckling av
bostader redovisas med successiv vinstavrak-
ning i enlighet med IAS 11 Entreprenadavtal.
Det innebdr att uppdragsinkomsterna och
uppdragsutgifterna redovisas efter uppdragets
upparbetningsgrad och férsaljningsgrad. Enligt
metoden matchas uppdragsinkomsterna mot
uppdragsutgifterna pa basis av det arbete som
utforts till och med rapportperiodens slut vilket
ger en direkt koppling mellan den ekonomiska
rapporteringen och den verksamhet som
bedrivits under perioden.

Graden av upparbetning bestdms i huvudsak
pé basis av nedlagda projektkostnader i forhal-
lande till de berdknade totala projektkostna-
derna. Med forséljning avses salda bostéader i
form av bindande kontrakt med slutkund, for
bostadsréattsforeningar avses forhandsavtalet.

Besqgabs projekt avseende exploateringsfas-
tigheter genomfors huvudsakligen i form av att
Besqgab Overlater en fastighet till, och ingér ett
entreprenadavtal med, en bostadsrattsférening
som bestéllare. Besgabs affarsmodell, och
projektens avtalsstruktur mot bestéllare, moter
de krav som stélls pa ett entreprenaduppdrag
enligt IAS 11.

Omvérderingar (prognoséndringar) av projek-
tens forvantade slutresultat medfér korrigering
av tidigare redovisat resultat i berérda projekt.
Sadana korrigeringar ingar i periodens redovi-
sade resultat. Bedomda forluster belastar i sin
helhet direkt periodens resultat. Intéktsredovis-

ningen enligt successiv vinstavréakning tillampas
redan i projektets inledningsskede om tillforlitlig
beddmning kan goéras och pagér enligt samma
villkor till dess att projektet avslutas.

Intékter redovisade enligt fardigstéllande-
metoden

Besgabs bostadsprojekt avseende smahus som
séljs till privatpersoner samt enstaka projekt
med en bostadsrattsférening som motpart
redovisas i enlighet med IAS 18 Intékter, vilket
beror pa att bostadsprojekten, till skillnad fran
exploateringsprojekten, vid projektets start inte
har nagon sjélvstandig motpart. Redovisningen
innebaér att projektet vinstavraknas forst vid
Overlamnandet av bostaden till koparen (" fardig-
stallandemetoden”). Detta innebér att nedlagda
kostnader med avdrag for fakturering redovisas
som pagaende arbeten i balansrékningen.

Intékter baserade pa I6pande rdkning fran
Construction Management

Uppdrag pa Iépande rékning ar entreprenad-
uppdrag dar ersattning utgar for de utgifter
som omfattas av avtalet i den takt som
utgifterna uppstar. Huvudregeln betréffande in-
téktsredovisning och fakturering &r séledes att
detta sker I6pande i takt med att arbetet utfors.
Intéktsredovisningen baseras pa att nedlagda
kostnader tydligt kan identifieras och matas pa
ett tillforlitligt satt. Vid varje bokslutstillfélle gors
en avstamning for att sékerstélla en korrekt
matchning mellan fakturering och nedlagda
kostnader.

Hyresintékter fran utvecklingsfastigheter
Hyresintékter utgdrs av debiterade kallhyror och
ersattning for fastighetsskatt, mediaforbrukning,
renhallning, férsékringar, I6pande underhall
samt dvriga fakturerade kostnader som hor till
fastigheten med eventuellt hyrestillagg for hy-
resgastanpassningar. Hyresintakterna redovisas
i den period (periodisering) som de &r hanforliga
till, vilket framgar av hyreskontrakten.

Resultat av fastighetsférséljining
Fastighetsforséljning sker antingen som

en direkt avyttring av en eller flera enskilda
fastigheter eller som avyttring av aktier i ett
fastighetsdgande bolag. Resultat fran fastig-
hetsforsaljningar som avser direkt avyttring av
utvecklingsfastigheter redovisas pa separat
rad i resultatrakningen normalt i den period da
bindande avtal om forsaljning ingas om inte
omstandigheter i avtalets lydelse paverkar vald
redovisningsperiod. Vid avyttring av ett fastig-
hetsdgande bolag redovisas resultat normalt i
den period da tilltrade till aktierna sker. Resultat
fran projektrelaterade fastighetsforsaljningar
inklusive exploateringsfastigheter medréknas i
redovisningen for bostadsprojektet och ingar i
koncernens nettoomsattning.

Segmentsredovisning

Ett rorelsesegment &r en del av koncernen
som bedriver affédrsverksamhet fran vilken den
kan fa intakter och adra sig kostnader, vars
rorelse regelbundet granskas av koncernens
hogste verkstallande beslutsfattare som
underlag for beslut om férdelning av resurser
till segmentet och beddmning av dess resultat
samt om vilket det finns fristdende finansiell
information. Koncernchefen ar hogste verkstal-
lande beslutsfattare. Koncernens verksamhet
ar indelad i tre affarssegment. Se not 2 for mer
information.

Leasing

Ett operationellt leasingavtal innebar att de
ekonomiska risker och fordelar som forknippas
med &gandet av ett objekt kvarstar hos lease-
givaren. Operationell leasing innebér att ingen
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post redovisas i rapport dver finansiell stélining.
Betalningar som gdrs under leasingperioden
(efter avdrag for eventuella incitament fran
leasegivaren) kostnadsfors i rapport dver total-
resultat linjart dver leasingperioden. Besgab ar
leasegivare avseende hyreskontrakt. De avtal
dar Besqgab é&r leasetagare avser framst hyror
for kontorslokaler. Se not 3.

Koncernen har inga finansiella leasingavtal,
varken som leasetagare eller leasegivare.

Inkomstskatt

Redovisad inkomstskatt fér koncernen inklu-
derar aktuell skatt samt uppskjuten skatt. Den
aktuella skatten baseras pa periodens resultat
och beréknas pa balansdagens skattesats.
Skatt som betalas eller erhalls under det
aktuella aret klassificeras som aktuell skatt. Hit
hor &ven justering av aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder. Vid &ndring av aktuell skatt
redovisas forandringen Over resultatet. For
poster som redovisas i resultatet redovisas
darmed sammanhéngande skatt i resultatet.
For poster som redovisas i Ovrigt totalresultat
eller direkt mot eget kapital redovisas aven
skatten i Ovrigt totalresultat respektive mot
eget kapital.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt
balansrakningsmetoden, pa alla temporéra
skillnader som uppkommer mellan det skat-
teméssiga vardet pa tillgdngar och skulder
och dessas redovisade vérden i koncernredo-
visningen. Den uppskjutna skatten redovisas
emellertid inte om den uppstar till foljd av en
transaktion som utgor den forsta redovis-
ningen av en tillgang eller skuld som inte &r
ett rorelseforvary och som, vid tidpunkten for
transaktionen, varken paverkar redovisat eller
skattemassigt resultat. Uppskjuten inkomst-
skatt beréknas med tilldmpning av skattesat-
ser och skattelagar som har beslutats eller
aviserats per balansdagen och som forvantas
galla nar den berdrda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden
regleras. Den uppskjutna skattefordrans
redovisade varde justeras i den man framtida
beddmda skattemassiga Gverskott har andrats.

Resultat per aktie

Resultat per aktie baseras pé arets resultat
hanforligt till moderbolagets aktiedgare divide-
rat med genomsnittligt antal utestaende aktier
under aret.

Lanekostnader

Lanekostnader som ar hanforliga till kvalifice-
rade tillgangar aktiveras som en del av den
aktiverade tillgangens anskaffningsvarde nér
den totala lanekostnaden uppgar till vasentliga
belopp. En kvalificerad tillgédng ar en tillgang
som med nddvandighet tar en betydande tid, i
Besqabs fall dver ett &r, i ansprak att fardigstalla.
Inom Besqab &r aktivering av lanekostnader
aktuell vid uppférande av fastighets- och bo-
stadsprojekt. Ovriga lanekostnader kostnadsfors
|6pande i den period lanekostnaderna uppstar. |
moderbolaget kostnadsfors lanekostnader i sin
helhet i den period som de uppkommer.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulera-
de av- och nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar utgifter som direkt kan héanforas till kopet
av tillgdngen. Tillkommande utgifter inkluderas
i tillgangens redovisade vérde eller redovisas
som en separat tillgang, beroende pa vilket
som ar lampligast. Detta anses som lampligt
endast da det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska formaner som ar forknippade
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med tillgdngen kommer att komma koncernen
tillgodo och tillgdngens anskaffningsvérde kan
maétas pa ett tillforlitligt satt. Redovisat véarde
for en ersatt tillgang tas bort fran rapport éver
finansiell stéllning. Alla évriga kostnader for
reparationer och underhall samt tillkommmande
utgifter redovisas i resultatet i den period da de
uppkommer. Materiella anlaggningstillgdngar
bestar av maskiner och inventarier.

Avskrivningar och nedskrivningar
Avskrivningar gors linjart enligt systematiska
planer dver tillgdngarnas berdaknade nyttjande-
perioder och paborjas efter det att anlagg-
ningstillgdngen tagits i bruk. Maskiner och
inventarier skrivs av linjart éver fem ar.

Tillgadngarnas restvarde och nyttjandeperio-
der provas varje balansdag och justeras vid
behov. En tillgdngs redovisade vérde skrivs
omgéaende ner till dess atervinningsvarde om
tillgadngens redovisade vérde Gverstiger dess
beddmda atervinningsvarde. Vinster och forlus-
ter vid avyttring faststélls genom en jamforelse
mellan férsaljningsintékten och det redovisade
vardet och redovisas i dvriga rorelseintakter
respektive dvriga rorelsekostnader i rapport
Over totalresultat.

Omsittningstillgangar
Utvecklingsfastigheter

Utvecklingsfastigheter utgors av fastigheter,
obebyggda eller bebyggda avsedda for produk-
tion av vard- och omsorgsbostader. Fastighe-
terna &r ej avsedda for langsiktigt innehav.

Utvecklingsfastigheterna redovisas i enlighet
med IAS 2 Varulager vilket innebér en vardering
till det lagsta av anskaffningsvardet och net-
toforsaljningsvardet (uppskattat forsaljningspris
efter avdrag for uppskattade kostnader for
fardigstallande).

Fastighetsforvérv sker antingen som direkt
forvérv av en eller flera enskilda fastigheter eller
som forvarv av aktier i ett fastighetsdgande
bolag. Utvecklingsfastigheter anskaffade genom
direkt forvarv redovisas normalt som tillgang
under den redovisningsperiod da bindande
avtal om férvarv ingas om inte omstandigheter
i avtalets lydelse paverkar vald redovisningspe-
riod. Vid forvarv av aktier i ett fastighetsédgande
bolag redovisas tillgdngen normalt i den period
da tilltrade till aktierna sker.

Produktionskostnader for utvecklingsfastig-
heter innehaller direkta kostnader samt skalig
andel av indirekta kostnader.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter,
obebyggda eller bebyggda avsedda for produk-
tion av bostadsréatter/agarlagenheter eller
smahus med &ganderétt. Fastigheterna saljs
normalt i néra anslutning till produktionsstart.

Exploateringsfastigheterna redovisas i
enlighet med IAS 2 Varulager vilket innebér en
vérdering till det lagsta av anskaffningsvardet
och nettoforsaljningsvardet.

Fastighetsforvérv sker antingen som direkt
forvérv av en eller flera enskilda fastigheter eller
som forvarv av aktier i ett fastighetsdgande bo-
lag. Exploateringsfastigheter anskaffade genom
direkt forvarv redovisas normalt som tillgang
under den redovisningsperiod da bindande
avtal om forvarv ingas om inte omstandigheter
i avtalets lydelse paverkar vald redovisningspe-
riod. Vid forvarv av aktier i ett fastighetsdgande
bolag redovisas tillgdngen normalt i den period
da tilltrade till aktierna sker.

Férdigstéllda bostéder

Fardigstéllda bostader utgors av bostader dar
Besqgab har forbundit sig i avtal att forvéarva
eventuellt osalda bostéader. Skyldigheten galler
fran sex manader efter fardigstallandet. Far

digstéllda bostader redovisas till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet.

Upparbetade ej fakturerade intékter
Upparbetade ej fakturerade intékter utgérs

av fordringar pé bestallare av pagaende en-
treprenaduppdrag och utgdrs av upparbetade
intakter minus ackumulerad fakturering. Posten
ar kopplad till tillampningen av successiv
vinstavrakning.

Pagéende arbeten

Pagéaende arbeten utgdrs av skillnaden mellan
nedlagda kostnader och fakturering for bo-
stadsprojekt avseende projekt som redovisas
enligt fardigstéllandemetoden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i rapport
over finansiell stallning inkluderar pa tillgangs-
sidan, likvida medel, lanefordringar och kund-
fordringar. Pa skuldsidan aterfinns leverantors-
skulder, laneskulder samt derivat. Finansiella
instrument tas upp i rapport over finansiell
stéllning for koncernen nar foretaget blir part
enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Finansiella instrument redovisas forsta
gangen till verkligt varde plus transaktionskost-
nader, vilket géller alla finansiella tillgdngar som
inte redovisas till verkligt varde via resultatet.
Finansiella tillgangar varderade till verkligt
varde via resultatet redovisas forsta gangen till
verkligt varde, medan hanforliga transaktions-
kostnader redovisas i resultatet. For redovis-
ning efter anskaffningstidpunkten se under
respektive rubrik nedan. En finansiell tillgang
tas delvis eller helt bort fran rapport 6ver finan-
siell stélining da de avtalsenliga rattigheterna till
kassaflodet upphor eller d& koncernen overfor
tillgangens avtalsenliga rattigheter att erhalla
kassaflodena eller i vissa fall da koncernen
behaller rattigheterna, men forpliktigar sig att
betala kassafloden till en eller flera mottagare.
En finansiell skuld tas delvis eller helt bort
fran rapport éver finansiell stallning da avtalets
forpliktelse fullgjorts, annullerats eller upphort.

Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella instru-
ment i foljande kategorier: finansiella tillgangar
och skulder varderade till verkligt varde via
resultatet, lanefordringar och kundfordringar
samt finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Klassificeringen &r beroen-
de av for vilket syfte den finansiella tillgdngen
forvarvades. Koncernledningen faststaller klas-
sificeringen av de finansiella tillgdngarna vid
det forsta redovisningstillféllet och omprévar
detta beslut vid varje rapporteringstillfélle.
Klassificeringen paverkar hur instrumenten
varderas och redovisas.

Finansiella tillgangar eller finansiella skulder
vérderade till verkligt vérde via resultatet
Finansiella tillgangar varderade till verkligt
varde via resultatet &r finansiella tillgangar

som innehas for handel. En finansiell tillgang
klassificeras i denna kategori om den forvarvas
huvudsakligen i syfte att séljas inom kort.
Nagra sadana finansiella tillgangar finns inte i
Besgabkoncernen per den 31 december 2015.

Léanefordringar och kundfordringar

Instrument som klassificeras som lanefordring-
ar och kundfordringar varderas inledningsuvis till
verkligt vérde och dérefter till upplupet anskaff-
ningsvarde minskat med eventuell reservering
for vardeminskning. Vid langre 16ptider (minst
tre manader) tillampas effektivrantemetoden.
En vardeférandring redovisas i rapport 6ver
totalresultat nar den finansiella tillgdngen

tas bort fran rapport 6ver finansiell stallning,



vid nedskrivning eller genom periodisering.
Koncernens lanefordringar och kundfordringar
utgors av kundfordringar och andra fordringar
samt likvida medel.

Kundfordringar redovisas till det belopp som
de beraknas inflyta, efter avdrag for osakra
fordringar. En nedskrivning av kundfordringar
redovisas i rapport ¢ver totalresultat som
forséljningskostnad. En reservering for varde-
minskning av kundfordringar gors nér det finns
objektiva bevis for att koncernen inte kommer
att kunna erhélla alla belopp som ér forfallna
enligt fordringarnas ursprungliga villkor. Va-
sentliga finansiella svarigheter hos géldenéaren,
sannolikhet for att géldenaren kommer att ga
i konkurs eller genomga finansiell rekonstruk-
tion och uteblivna eller forsenade betalningar
betraktas som indikatorer pa att ett nedskriv-
ningsbehov av en kundfordran kan foreligga.
Reserveringens storlek utgdrs av skillnaden
mellan tillgdngens redovisade varde och
nuvérdet av bedémda framtida kassafloden,
diskonterade med den ursprungliga effektiva
rantan. Redovisat varde for kundfordringar,
efter eventuella nedskrivningar, forutsatts
motsvara dess verkliga varde eftersom denna
post r kortfristig i sin natur.

| likvida medel ingér, i savél balansrékningen
som i rapporten éver kassafloden, kassa,
banktillgodohavanden samt i forekommande
fall kortfristiga likvida placeringar med forfallotid
inom tre manader fran anskaffningstidpunkten
och som latt kan omvandlas till ett kant belopp
samt ar utsatta for endast en obetydlig risk for
vardefluktuationer.

Finansiella skulder vérderade till upplupet
anskaffningsvérde

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis

till verkligt varde och darefter till upplupet an-
skaffningsvarde; vid langre I6ptider (minst tre
méanader) med anvéndandet av effektivrante-
metoden. Redovisat varde for leverantérsskul-
der forutsatts motsvara dess verkliga varde,
eftersom denna post ar kortfristig i sin natur.
Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt
varde, netto efter transaktionskostnader. Upp-
laning redovisas darefter till upplupet anskaff-
ningsvarde och eventuell skillnad mellan erhal-
let belopp (netto efter transaktionskostnader)
och aterbetalningsbeloppet redovisas i rapport
oOver totalresultat fordelat Gver laneperioden,
med tilldmpning av effektivrantemetoden. Ef-
fektivrantemetoden &r en varderingsmetod for
berakning av det upplupna anskaffningsvardet
for en finansiell tillgang eller en finansiell skuld
och for fordelning i tiden av rénteintakten eller
rantekostnaden dver relevant period. Effektiv-
réantan ar den rénta som exakt diskonterar de
uppskattade framtida in- och utbetalningarna
under det finansiella instrumentets forvantade
|6ptid, eller i tillampliga fall, en kortare period
till den finansiella tillgdngens eller finansiella
skuldens redovisade nettovérde.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skul-
der om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att
skjuta upp betalning av skulden i &tminstone
tolv ménader efter balansdagen. Redovisat
varde for koncernens upplaning forutsatts
motsvara dess verkliga varde eftersom lanen
saknar transaktionskostnader och I16per med
en rorlig marknadsranta. Lanekostnader redo-
visas i rapport dver totalresultat i den period till
vilken de hanfor sig.

Nedskrivningar

Koncernen prévar vid varje rapportperiods slut
huruvida det finns objektiva omstandigheter
som tyder pa att en finansiell tillgang eller en
grupp av finansiella tillgangar behover skrivas
ned. Nedskrivning sker endast om det finns
objektiva omstandigheter for detta till foljd av

NOTER

att en eller flera handelser intréffat efter det
att tillgdngen redovisats férsta gangen och att
denna handelse, eller handelser, har en inver
kan pa de uppskattade framtida kassaflodena
for den finansiella tillgangen eller grupp av
finansiella tillgangar som kan uppskattas pa
ett tillforlitligt satt. Om séddana omstandigheter
foreligger beraknas nedskrivningen som skill-
naden mellan tillgdngens redovisade varde och
nuvardet av uppskattade framtida kassafloden
diskonterade till den finansiella tillgangens
ursprungliga effektiva rénta. Nedskrivningsbe-
loppet redovisas i arets resultat.

Lamnad utdelning
Utdelningar redovisas som en skuld efter det
att arsstdmman godkant utdelningen.

Avsattningar

Avséttningar redovisas nar koncernen har en le-
gal eller informell forpliktelse till foljd av tidigare
handelser, nér det ar sannolikt att ett utflode

av resurser kommer att kravas for att reglera
&tagandet, och beloppet har berdknats pa ett
tillforlitligt satt. Avsattningar for omstrukturering
innefattar kostnader for uppséagning av leasing-
avtal och fér avgangsersattningar.

Avsattningar for garantiataganden
Avsattningar for framtida kostnader avseende
garantidtaganden redovisas till det belopp som
kravs for att reglera dtagandet. Garantiav-
sattningar belastar projektet vid avslut och
redovisas i den takt de beréknas uppkomma
for respektive projekt. Majoriteten av garantiav-
séattningarna I6per cirka fem éar.

Eventualforpliktelser

Som eventualforpliktelser redovisas ett mojligt
&tagande som harror fran intréffade héandelser
och vars forekomst bekréaftas endast av att en
eller flera osékra framtida handelser, som inte
helt ligger inom Besgabs kontroll, intréffar eller
uteblir. Eventualforpliktelser kan dven vara ett
&tagande som harror fran intréffade héndelser,
men som inte redovisas som skuld eller
avséattning pa grund av att det inte &r troligt att
&tagandet regleras eller dtagandets storlek inte
kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstéllda i form av I6ner, bonus,
betald semester, betald sjukfranvaro m.m. samt
pensioner redovisas i takt med intjdnandet.

Pensioner

| koncernen finns saval avgiftsbestdmda

som férmansbestamda pensionsplaner. En
avgiftsbestdmd plan ar en pensionsplan enligt
vilken koncernen betalar faststéllda avgifter
till en separat juridisk enhet. Kostnaden for
avgifterna redovisas i den period kostnaden
uppstar, och efter fullfoljd betalning har
koncernen inte nagra ytterligare forpliktelser att
betala ytterligare avgifter. En formansbestamd
pensionsplan ar en pensionsplan som inte ar
avgiftsbestamd.

Den férménsbestdmda pensionsplanen
i koncernen utgdrs av den kollektivavtalade
[TP-planens ITP 2-del. Detta pensionsatagande
tryggas i sin helhet genom forsakring i Alecta.
Koncernen saknar tillgéng till information for
att kunna redovisa denna plan som férmans-
bestamd plan. ITP 2-pension tryggad genom
forsakring i Alecta redovisas darfér som
avgiftsbestdmd plan, varfor ingen redovisning
av férmansbestdmda pensioner i koncernen
sker enligt Projected Unit Credit Method.

En del av koncernens avgiftsbestdamda
pensionsplaner har sakerstallts genom att
avgifter inbetalade till kapitalforsakringar ar
pantforskrivna till forman fér pensionsplanerna.

Sérskild l6neskatt baseras pa kapitalférsakring-
arnas marknadsvarde.

Aktierelaterade erséttningar

Samtliga anstallda i Besgab AB per den

1 september 2015 inbjods att delta i ett
langsiktigt incitamentsprogram (LTI 2015) som
regleras med aktier i Besgab AB. For att delta
i programmet har de anstéllda, med egna
medel, valt att investera i Besgabaktier (sa
kallade Sparaktier) under en investeringspe-
riod. Vid programmets utgang har anstallda, i
de fall villkoren for programmet ar uppfylida,
ratt att vederlagsfritt erhalla Matchningsaktier
samt Prestationsaktier. Koncernen redovisar
aktierelaterade erséattningar avseende de aktier
som de anstallda kan komma att erhalla.

For att faststalla det verkliga vardet for
Matchnings- och Prestationsaktierna per tilldel-
ningstidpunkten har Besgabaktiens bérskurs
per 1 september 2015 anvants (tilldelnings-
tidpunkten). Vardet har dérefter justerats for
férvantade kommande utdelningar under intjé-
nandeperioden, da de anstéllda inte har ratt att
erhélla utdelningar pa dessa Matchnings- samt
Prestationsaktier under intjdnandeperioden.

En personalkostnad redovisas, tillsammans
med en motsvarande 6kning av eget kapital,
fordelad Gver den period som intjéningsvillko-
ren uppfylls, vilket &r det datum da de anstéllda
som berdrs ar fullt berattigade till erséttningen.
Intjdningsvillkoret innebér att den anstallde ska
kvarsta i anstallning under intjdningsperioden
och paverkar saledes antalet aktier som forvan-
tas tjdnas in.

Den ackumulerade kostnaden som redovisas
vid varje rapporteringstillfalle visar i vilken
utstrackning intjdnandeperioden har avverkats
med en uppskattning av det antal aktier som
slutligen kommer att bli fullt intjanade. Vid
varje bokslutstillfélle omprévar koncernen sin
beddémning av hur manga aktier som forvantas
bli intjgnade. Eventuella avvikelser mot de ur
sprungliga bedémningarna som omprévningen
ger upphov till, redovisas i resultatrakningen och
motsvarande justeringar gors i eget kapital.

Sociala kostnader hanforliga till aktierela-
terade ersattningar enligt ovan kostnadsfors
fordelat pa de perioder under vilka tjdnsterna
utfors. Den skuld for sociala avgifter som
uppkommer omvérderas vid varje balansdag
utifrdn en ny berékning av de sociala kostnader
som férvantas betalas nér aktierna inldses.
Det innebdr att en ny marknadsvéardering av
aktierna gors vid varje bokslutstillfélle som
ligger till grund for berdkningen av skulden for
sociala avgifter.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt
metod och pavisar koncernens in- och utbe-
talningar under perioden. Analysen &r indelad
efter I6pande verksamhet, investeringsverk-
samhet och finansieringsverksamhet.

Transaktioner med néarstaende

Nérstaende bolag definieras som de i kon-
cernen ingdende bolagen samt bolag dér nar
staende fysiska personer har bestdmmande,
gemensamt bestémmande eller betydande
inflytande. Som nérstaende fysiska personer
definieras styrelseledamoter, ledande befatt-
ningshavare samt nara familjemedlemmar till
sadana personer. Vid inkdp och forséljning mel-
lan koncernforetag tilldmpas samma principer
for prissattning som vid transaktioner med
externa parter. Upplysningar ges om transaktion
med nérstadende har skett, det vill séga en
overforing av resurser, tianster eller forpliktelser
oavsett om erséattning har utgatt eller ej.
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Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tilldmpar andra redovisningsprin-
ciper an koncernen i de fall som anges nedan.

Uppstaéliningsform for resultat-

och balansréakning

De finansiella rapporterna innehéller en
resultatrakning, rapport éver totalresultat, ba-
lansrékning, kassaflodesanalys samt en rapport
over forandringar i eget kapital. Moderbolaget
anvander de uppstéliningsformer som anges
iARL, vilket bland annat medfér att en annan
presentation av eget kapital tillampas och att
avsattningar redovisas under en egen rubrik i
balansrakningen. For moderbolaget redovisas
eget kapital uppdelat i fritt respektive bundet
eget kapital.

NOTER

Andelar i koncernforetag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffnings-
varde efter avdrag for eventuella nedskrivningar.
Nar det finns en indikation pa att aktier och
andelar i dotterbolag minskat i varde gérs en
berékning av &tervinningsvardet. Ar detta lagre
an det redovisade vérdet gors en nedskrivning.
Nedskrivningar redovisas i posten Resultat fran
andelar i koncernbolag.

Leasing
| moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal
enligt reglerna for operationell leasing.

Kassa och Bank

Definition av kassa och bank omfattar kas-
samedel samt disponibla tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institutioner.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Lamnade aktiedgartillskott redovisas som

en 6kning av vardet pa aktier och andelar i
koncemforetag. En beddmning gors darefter av
huruvida det foreligger ett behov av nedskriv-
ning av vardet pa aktier och andelar ifraga. Bade
erhélina och ldmnade koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

NOT

Segmentsredovisning

Koncernen 2015

Koncem-
gemensamma
Region Region Fastighets- poster och Summa Avstamning
Belopp i tkr Stockholm  Uppsala utveckling elimineringar  segment mot IFRS Totalt
Intakter - externt 1199076 254 309 21 505 1474 890 -65 640 1409 250
Kostnader for produktion och drift -918369 -194 786 -2182 -1 115337 53018 -1062319
Bruttoresultat 280 707 59 523 19 323 359 553 -12 622 346 931
Forsélinings- och administrationskostnader -65 458 -17718 -6 239 -23 995 -113 410 548 -112 862
Resultat av fastighetsférséljningar 31166 31166 31166
Resultat andelar joint ventures -14 -14 10 204 10 190
Rorelseresultat 215 235 41 805 44 250 -23 995 277 295 -1870 275 425
Finansnetto -3 058 -707 -3 765 2 -3 763
Resultat efter finansiella poster 215235 41 805 41192 -24 702 273 530 -1868 271 662
Skatt -108M -108M 318 -10 493
Arets resultat 215 235 41 805 41192 -35513 262719 -1550 261 169
Tillgangar
Exploateringsfastigheter 319 984 17 974 337 958 -33 601 304 357
Utvecklingsfastigheter 334 037 334 037 334 037
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NOTER
Koncernen 2014
Koncem-
gemensamma
Region Region Fastighets- poster och Summa Avstdmning

Belopp i tkr Stockholm  Uppsala utveckling elimineringar  segment mot IFRS Totalt
Intékter - externt 668 063 127 023 20587 815673 41 467 857 140
Kostnader for produktion och drift -513257  -110 294 -2 047 -625 598 -33 481 -659 079
Bruttoresultat 154 806 16 729 18 540 190 075 7 986 198 061
Forsélinings- och administrationskostnader -55 215 -12 404 -6 018 -19 678 -93 315 47 -93 268
Resultat andelar joint ventures -253 -253 -409 -662
Rorelseresultat 99 338 4325 12 522 -19 678 96 507 7 624 104 131
Finansnetto -4 495 -744 -5 239 -19 -5 258
Resultat efter finansiella poster 99 338 4325 8 027 -20 422 91 268 7 605 98 873
Skatt -8 608 -8 608 -1774 -10 382
Arets resultat 99 338 4325 8 027 -29 030 82 660 5 831 88 491
Tillgangar
Exploateringsfastigheter 217 514 17 442 234 956 -4.021 230 935
Utvecklingsfastigheter 312 220 312 220 312 220

Koncernens verksamhet styrs och rappor-
teras utifran tre affarssegment. Segmenten
utgors av:

® Region Stockholm
* Region Uppsala
* Fastighetsutveckling

Affarssegmenten utgdr dven Besgabkon-
cernens rapporterbara segment enligt IFRS
8. Affarssegmentsindelningen baseras

pa koncernens operativa indelning som
utgér fran geografiska omraden i kombina-

tion med skillnader mellan tillhandahélina
produkter och tjanster. Affirssegmentens
interna rapportering anvands regelbundet
av koncernchefen for att fordela resurser till
segmenten och for att utvdrdera segmen-
tens prestationer.

Vid segmentsrapporteringen av Besgabs
verksamhet avseende projektutveckling av
bostader tillampas successiv vinstavrak-
ning for samtliga projekt enligt IAS 11 samt
klyvningsmetoden for joint ventures i projekt
med gemensam produktion av bostéder.
Skillnaden mot IFRS visas i kolumnen

"Avstdmning mot IFRS"” och hanfor sig

till att vissa projekt, vanligen smahus,

inte vinstavréknas successivt utan forst

vid fardigstéllande, enligt den sa kallade

fardigstallandemetoden samt justering till

kapitalandelsmetoden for joint ventures.
Intékter fran svenska kunder utgér 99,7

procent (99,3) av koncernens totala intakter

2015. En kund (bostadsrattsférening i

Region Stockholm) star for 15,7 procent av

koncernens totala intékter. En kund (bostads-

rattsférening i Region Uppsala) star for 9,1

procent av koncernens totala intakter.

NOT

Leasing

Leasetagare
Koncernens leasingavtal omfattar i huvudsak 2015 2014
hyra av kontorslokaler. Dessa hyrs enligt ej Inom ett ar 3 096 3028
uppsagningsbara operationella leasingavtal. Senare 4n ett men inom fem ar 4976 6694
Avtalens I6ptider varierar och aterstaende I6p- - ;
tid, fran bokslutsdagen, uppgar till 3 respek- Senare an fem ar - -
tive 4 &r. Hyresavtalen innehéller indexregle- Summa 8072 9722
ring av framtida hyresavgifter och vissa andra
variabla avgifter. Framtida sammanlagda
minimileaseavgifter ar som féljer: Arets minimileaseavgifter 3028 3028
Arets variabla avgifter 187 187
Summa 3215 3215
Leasegivare 2015 2014
Koncernens leasingavtal omfattar i huvudsak
hyra fér vard- och omsorgsfastigheter. Gene- Inom ett ar 12196 19 396
rellt for dessa avtal géller langa I6ptider. Dessa Senare &n ett men inom fem ar 33 600 94 239
uthyres enligt ej uppsagningsbara operationella . X
leasingavtal vilka har varierande uppsagnings- Senare an fem ar 83 500 220023
tider och I6ptider. Avtalens I6ptider dverstiger Summa 129 296 333 658
den tid som Besgab avser som innehavstid.
Hyresavtalen innehaller indexreglering av
framtida hyresintékter och vissa andra variabla Arets minimileaseintakter 19 866 18 643
irlwltékte"r. Framtisj&_l sammanlagda minimileasein- Arets variabla intakter 1065 1270
takter ar som foljer:
Summa arets leasingintakter 20931 19913
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NOTER

Anstallda och ersattningar

NOT

Medelantalet anstallda uppgar till: 2015 2014
Koncernen
Kvinnor 85) 30
Mén 44 37
Totalt 79 67
Moderbolaget
Kvinnor 1 1
Mén - -
Totalt 1 1
Samtliga ar anstallda i Sverige.
Koncernen
Loner och ersattningar uppgar till:
Styrelse och ledande befattningshavare 14 096 12 431
Ovriga anstéllda 51 592 38 436
Totala I6ner och ersattningar 65 688 50 867
Sociala kostnader exkl pensionskostnader 23 439 18126
Pensionskostnader (varav styrelse och ledande
befattningshavare 3 387 tkr, f & 2 744 tkr) iz 8359
Totala Ior.ler, ersattningar, sociala kostnader 100 868 77 352
och pensionskostnader

All tillsvidareanstélld personal erhaller, utover fast 16n, en rorlig ersattning som baserar sig pa

koncernens redovisade resultat.

I l6ner och erséattningar ingar resultatbaserade ersattningar med 15 624 tkr (f & 9 578 tkr).
Moderbolaget 2015 2014
Loner och ersattningar uppgér till:

Styrelse och ledande befattningshavare 4947 4480
Ovriga anstallda - -
Totala I6ner och ersattningar 4947 4480
Sociala kostnader exkl pensionskostnader 1697 1530
Pensionskostnader (varav styrelse och ledande 1158 826
befattningshavare 1 158 tkr, f & 826 tkr)

Totala I6ner, erséttningar, sociala kostnader

och pensionskostnader 7802 6836

Pensioner 2015 uppgick till 7 008 tkr (6 516). Anskaff- avgifter till Alecta 2016 uppgar till 6 262 tkr

| koncernen finns savél avgiftsbestdmda som
formansbestdmda pensionsplaner. Planerna
bestér av avgiftsbestdamda pensionsplaner
for nuvarande VD och ett fatal tidigare an-
stéllda, samt tjanstemannens kollektivavtalade
ITP-plan som inkluderar bade avgiftsbestamd
pension enligt ITP 1 och forméansbestamd
pension enligt ITP 2, samt alternativ ITP som
erbjuds anstallda inom ITP 2 med en 16n
overstigande en faststélld niva. Alternativ ITP
pension ar formansbestdmd avseende en
viss del av den pensionsgrundande inkom-
sten och dérutover avgiftsbestamd.
Avgifterna for avgiftsbestdmd direktpen-
sion till tidigare anstallda har inbetalats till
kapitalforsakringar. Pension kommer att
utbetalas motsvarande marknadsvardet pa
kapitalforsakringarna, vilket per 31 december
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ningsvardet for kapitalforsakringarna uppgick
till 5 644 tkr (5 644).

Avgifterna for VDs avgiftsbestdmda
pensionsplan inbetalas till pensionsférsak-
ring. Avgifterna avseende ITP 1 inbetalas till
Collectum dar de anstéllda véljer forvaltning
inom valbara alternativ, och avgifterna avse-
ende avgiftsbestamda delen i alternativ ITP
inbetalas till pensionsforvaltning vald av den
anstallde.

ITP 2-planens férmansbestamda pen-
sionsataganden for alders- och familjepen-
sion tryggas i sin helhet genom férsakring
i Alecta. Denna plan utgér en férmansbe-
stamd plan som omfattar flera arbetsgivare,
men da information saknas fér redovisning
enligt formansbestdmd plan redovisas
den som avgiftsbestamd plan. Férvantade

(3 876 tkr) och ingar i redovisad kostnad for
avgiftsbestdmda planer. Koncernens andel av
de sammanlagda avgifterna till planen under
2015 och 2014 uppgick till mindre &n 0,01
procent.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors
av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i
procent av forsakringsadtagandena beréknade
enligt Alectas forsakringstekniska metoder
och antaganden, vilka inte éverensstammer
med IAS 19. Vid utgangen av 2015 uppgick
Alectas Overskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 153 procent (143) att
jamféra med malsattningen pa 125 till 155
procent. Koncernens sammantagna kostnad
for avgiftsbestdmda pensionsplaner uppgick
till 11 747 tkr (8 359).



Ersattningar till styrelsen och ledande
befattningshavare

Styrelsens ledaméter erhaller ersattning
enligt arsstdmmans beslut. Styrelsele-
damot anstalld i koncernen erhaller inget
styrelsearvode. Verkstallande direktérens
ersattningar foreslas av ordféranden och
faststélls av styrelsen. Ersattningar till
ovriga ledande befattningshavare foreslas

av verkstéllande direktéren och godkanns av

styrelsens ordférande. Med 6vriga ledande
befattningshavare avses de personer som
tillsammans med verkstallande direktéren
tillhor foretagsledningen.

Rorlig ersattning
Samtliga anstallda ingar i ett bonusprogram
vilket &r baserat pa ett andelssystem som

NOTER
Foérdelning mellan mén och kvinnor i foretagets styrelse 2015 2014
Kvinnor 2 1
Mén 5 7
Fordelning mellan méan och kvinnor i féretagsledningen
Kvinnor 3 3
Man 5

ar kopplat till redovisat resultat fore skatt
samt reducerat med en schablonavkastning
pa eget kapital. Den rorliga ersattningen

ar for verkstéllande direktéren maximerad
till nio manadsloner och fér évriga ledande
befattningshavare sex manadsloner.

Pensionsvillkor

Koncernen tilldmpar ITP-planen enligt ovan.
Verkstéllande direktérens pension ar avgifts-
bestamd och uppgar till 30 procent av under
aret utbetald fast och rorlig 16n. En ledande
befattningshavare erhaller en extra pensions-
premie om 12 tkr per méanad.

Sammanstallning av ersdttningar till styrelsen och ledande befattningshavare 2015

Styrelsearvode/ Lon  Rorlig ersattning  Ovriga formaner  Pensionskostnad Summa
Styrelseledamdter
Olle Nordstrém, ordférande 300 300
Ros-Marie Grusén, ledamot 180 180
Sven Jemsten, ledamot 180 180
Gunnar Lindberg, ledamot 180 180
Zdravko Markovski, ledamot 180 180
Mats Wappling, ledamot 180 180
Ledande befattningshavare
VD 2217 1530 81 1158 4986
Andra ledande befattningshavare 6 101 3048 34 2229 11 412
Summa 9518 4578 115 3387 17 598
Sammanstallning av ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare 2014

Styrelsearvode/ Lon  Rérlig ersattning  Ovriga formaner  Pensionskostnad Summa
Styrelseledamdter
Johan Nordstrém, ordférande 260 260
Gunnar Lindberg, ledamot 140 140
Sven Jemsten, ledamot 140 140
Carl Wale, ledamot 140 140
Svante Torell, ledamot 140 140
Olle Nordstrém, ledamot 140 140
Mats Wappling, ledamot 140 140
Ledande befattningshavare
VD 2 260 1120 85 826 4291
Andra ledande befattningshavare 5908 2043 34 1918 9903
Summa 9 268 3163 119 2744 15 294

Aktierelaterade ersattningar

LTI 2015

Besqgabs arsstdmma som holls den 6 maj
2015 antog forslaget fran styrelsen om
att infora ett aktierelaterat incitaments-
program for samtliga anstéllda i Besgab-
koncernen. Syftet med programmet ar att
behalla kompetent personal i koncernen.

Villkor fér programmet
Programmet (LTI 2015) férutsatter som
utgangspunkt att deltagarna med egna

medel investerar i Besgabaktier, sa kallade
Sparaktier, samt behaller dessa under intja-
nandeperioden. Maximal investeringsniva
beror pa position i bolaget.

LTI 2015 ar langsiktigt och fortloper fran 1
september 2015 till och med dagen for offent-
liggérande av bokslutskommunikén avseende
bokslutsaret 2018. Under forutsattning att
Sparaktierna behalls under programmets l6ptid
och deltagaren kvarstar som anstélld inom
Besgabkoncernen under hela intjgnande-
perioden, tilldelas deltagarna som utgangs-
punkt en Matchningsaktie per investe-

rad aktie. Utéver Matchningsaktier kan
deltagarna i LTI 2015, forutsatt att vissa
av styrelsen faststallda mal for Besgab-
aktiens totalavkastning ar uppfyllda under
en period fran den 1 januari 2016 till den
31 december 2018, tilldelas ytterligare
hogst en till fyra sa kallade Prestations-
aktier per investerad aktie. En grundférut-
séttning for tilldelning av Prestationsakter ar
att Besgabaktiens totalavkastning varit
positiv under hela sparperioden.
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Deltagarna i programmet har delats in i

olika grupper beroende av deras befattning

i koncernen. Beroende av vilken grupp den
anstallde tillhor, har den mojlighet att erhalla
olika antal Prestationsaktier. Alla deltagare
har rétt att erhalla en Matchningsaktie per in-
vesterad Sparaktie. Antalet anmalda Sparak-
tier per 31 december 2015 uppgar till 21 242
vilket motsvarar en maximal tilldelning om
68 982 Matchnings- och Prestationsaktier.

NOTER
LTI 2015 Antal Sparaktier
Utestaende 1 januari 2015 0
Anmélda 21242
Forverkade 0
Inlosta 0
Forfallina 0
Utestaende 31 december 2015 21242

Kostnaderna for programmet inklusive sociala avgifter har paverkat koncernens rapport éver
totalresultat enligt foljande:

2015 2014
Forséljinings- och administrationskostnader 670 -
Totalt 670 -

Typ av aktier att maximalt erhalla

Antal investe- Matchnings- Prestations- Prestations- Totalt
rade Sparaktier aktier aktie | aktie Il
Verkstallande direktor 1600 1600 3200 3200 8000
Ledningsgruppen 4400 4 400 6 600 6 600 17 600
Ovriga chefer 12 898 12 898 12 898 12 898 38 694
Ovriga medarbetare 2 344 2344 1172 1172 4688
Totalt 21 242 21242 23 870 23870 68 982
L] L]

NOT Avskrivningar

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar uppgér i koncernen till 568 tkr (498) och i

moderbolaget till O tkr (0).

Rorel kostnad

f L}
NOT ordelat per kostnadsslag

| Gvrigt ingar bland annat kostnader for
underentreprendrer samt andra produktions-
kostnader.
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Koncernen 2015 2014
Intakter 1409 250 857 140
Personalkostnader -108 451 -83 082
Avskrivningar -568 -498
Nedskrivningar - -5 485
Resultat andelar joint ventures 10 190 -662
Resultat av fastighetsforsaljningar 31 166 -
Ovrigt -1 066 162 -663 282
Rorelseresultat 275 425 104 131



NOTER

NOT

Forsaljnings- och

administrationskostnader

Forsélinings- och administrationskostnader
redovisas som en post. Férdelning har gjorts
efter koncernens segment.

Koncernen 2015 2014
Region Stockholm -65 458 -65 215
Region Uppsala -17 718 -12 404
Fastighetsutveckling -6 239 -6 018
l('Z:%nStraIt och elimineringar samt avstdmning 23 447 19631
Summa -112 862 -93 268

NOT

Resultat av fastighets-

forsaljningar

Under aret har en utvecklingsfastighet
avyttrats.

Koncernen 2015 2014
Férséliningsvérden

Utvecklingsfastigheter 65 000 -
Summa 65 000 -
Bokfdrda vérden

Utvecklingsfastigheter 33834 -
Summa 33834 -
Resultat

Utvecklingsfastigheter 31 166 -
Summa 31166 -

NOT

Ersattningar till revisorer

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad
revision av ars- och koncernredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstal-
lande direktdérens forvaltning samt revision
och annan granskning utford i enlighet med
overenskommelse eller avtal. Detta inkluderar
ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning el-
ler annat bitrdde som féranleds av iakttagelser
vid sadan granskning eller genomférandet av
sadana Ovriga arbetsuppgifter. Ovriga arvoden
ar sadant som inte ingar i revisionsuppdrag,
revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

Koncernen 2015 2014
Ernst & Young AB
Revisionsarvoden 1344 1102
Skatteradgivning - -
Ovriga arvoden 753 1006
Summa 2097 2108
Moderbolaget
Ernst & Young AB
Revisionsarvoden 337 420
Skatteraddgivning - -
Ovriga arvoden 716 969
Summa 1053 1389
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NOTER

Finansiella intakter

och kostnader

NOT
ﬁllrtgig\é%rig:a(gaggfutgifter i koncernen uppgar Koncernen 2015 2014
Den genomsnittliga rantesatsen for de Finansiella intakter

aktiverade rénteutgifterna uppgér till 1,3 pro- Ranteintakter 292 396

cent (1,9).
Summa 222 896
Finansiella kostnader
Réantekostnader -3 985 -6 154
Summa -3 985 -6 154
Moderbolaget 2015 2014
Finansiella intakter
Utdelning fran dotterbolag 34 880 21800
Rénta fran koncernbolag 640 1064
Réanteintakter 14 170
Summa 35534 23034
Finansiella kostnader
Réantekostnader -799 -1 462
Summa -799 -1 462

Skatter och boksluts-
NOT dispositioner

Inkomstskatt

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
Aktuell skatt -13 373 -8 022 -29 -456
Uppskjuten skatt 2 880 -2 360 -94 -
Inkomstskatt/Skatt pa arets resultat -10 493 -10 382 -123 -456
Resultat fére skatt 271 662 98 873 35 256 23813
Inkomstskatt beréknad enligt gallande skattesats -59 766 21752 -7 756 -5 239
Ej skattepliktiga intdkter 49 902 12 005 7674 4796
Ej avdragsgilla kostnader -629 -635 -40 -13
Inkomstskatt/Skatt pa arets resultat -10 493 -10 382 -123 -456
Effektiv skattesats 3,9% 10,5% 0,3% 1,9%

92
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Koncernen

Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avse-
ende inkomst 2015 &r 22,0 procent. Skatte-
kostnaden understiger 22,0 procent beroende
pé att vissa redovisade intakter (frdmst forsélj-
ning av bolag) ej ar skattepliktiga. Koncernbo-
lagens skatteméssiga underskott per 2015-12-
31 uppgar till 316 tkr. Ingen uppskjuten skatt
har beraknats d& dessa underskott sannolikt
ej kommer att utnyttjas.

Moderbolaget

Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseen-
de inkomst 2015 &r 22,0 procent. Skattekost-
naden understiger 22,0 procent beroende pa
att vissa redovisade intakter (frdmst utdelning
fran dotterbolag) ej ar skattepliktiga.



NOTER

Bokslutsdispositioner

Moderbolaget 2015 2014
Koncernbidrag fran dotterbolag i Sverige 5200 7 000
Uppskjutna skatteskulder och -fordringar
Koncernen 15-12-31 14-12-31
Uppskjutna skatteskulder
Utvecklingsfastigheter 4278 4420
Periodiseringsfonder 1594 4014
Summa uppskjutna skatteskulder 5 872 8434
Uppskjutna skattefordringar
Pensionskostnader 984 1077
Entreprenader fardigstallandemetoden 857 446
Summa uppskjutna skattefordringar 1841 1523
Summa nettoskuld uppskjutna skatter 4031 6911
Moderbolaget 15-12-31 14-12-31
Uppskjutna skatteskulder
LTI 2015 94 -
Summa uppskjutna skatteskulder 94 -
Transaktioner med
(W] [e]
NOT narstaende
Koncernens joint ventures rubriceras som
narstaende. Fran NVB Beckomberga KB for- Koncernen 2015 2014
varvades under 2015 en exploateringsfastig- Transaktioner med joint ventures
het genom bolagsférvarv med ett underlig- Intakt 2676 B
gande fastighetsvarde om 37 Mkr. Fran NVB nakter
Skéndalsbyggarna Tva KB férvarvades under Kostnader 41850 -
2015 en exploateringsfastighet med ett fast- Utdelning - 700
ighetsvdrde om 39 Mkr. Transaktionerna har .
skett till marknadsmassiga villkor. Kundfordringar 1176 -
Koncernen har genom en styrelseledamot Kortfristiga fordringar 28 275 750
en narstaenderelation med ZM & Co AB vil- Leverantérsskulder 1375 .
ket har utfort ett konsultuppdrag i samband
med forséljning av fastigheter. Transaktioner Upplupna intakter 1014 -
na &r av begransad omfattning och har skett Ansvar f6r skulder i handelsbolag 26 982 7330
till marknadsmassiga villkor. For ersattningar
till koncernens ledande befattningshavare, se
not 4 Anstéllda och ersattningar.
Moderbolaget har nérstaenderelation
med sitt dotterféretag (Besgab Projekt och Moderbolaget 2015 2014
Fastigheter AB) samt alla 6vriga heldgda kon- Transaktioner med dotterforetag
cernbolag, se not 15 och intresseféretaget -
JarnBesq Projektutveckling AB. Transaktio- Intékter 6000 7 500
nerna &r av begrénsad omfattning. Av moder- Erhalina koncernbidrag 5200 7 000
bolagets totala fakturering avser 100 procent .
(100) fakturering till andra koncernbolag. Utdelning 34 880 21800
Rénteintakter 641 1064
Kortfristiga rantebarande fordringar 256 167 267 071
Borgensforbindelser till forman for dotterfretag 20 000 115 200
Transaktioner med intresseforetag
Kortfristiga fordringar 50 50
Borgensforbindelser till forman for intresseforetag 400 000 400 000
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NOTER

NOT Maskiner och inventarier

Koncernen 15-12-31 14-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 9318 9072
Nyanskaffningar 1030 246
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 10 348 9318

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -8 612 -8 114
Arets avskrivningar -568 -498
Utgaende ackumulerade avskrivningar -9 180 -8 612
Utgaende restvarde enligt plan 1168 706

NOT 1 4 Andelarijoint ventures

Organisa- Andel av  Antal aktier/

tionsnummer Sate kapital andelar 15-12-31 14-12-31
NVB Beckomberga KB 969676-7772 Stockholm 33% 1 12 296 12 310
Tipton Brown AB 556615-8159 Stockholm 33% 125 000 15 000 15 000
NVB Skondalsbyggarna KB 969712-1615 Stockholm 33% 2 20 20
NVB Skondalsbyggarna Tva KB 969715-4442 Stockholm 33% 366 666 5267 5267
NVB Skondalsbyggarna AB 556779-2527 Stockholm 33% 333 B8 33
NVB Skéndalsbyggarna Il AB 556814-3449 Stockholm 33% 333 34 34
HB Besgab Fredsfors 969690-1066 Taby 50% 1 18 20
Bostadsbyggarna Besqgab-Skanska HB 969655-0558 Taby 50% 1 137 143
Bostadsbyggarna Besgab & Einar Mattsson HB 969699-4731 Taby 50% 1 69 -
Bostadsbyggarna FastPartner-Besgab HB 969755-7222 Taby 50% 1 11 442 6 205
Margretero Holding AB 556789-4885 Stockholm 50% 500 54 66
Centralparken Holding AB 556908-8833 Taby 50% 500 7 997 224
JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50% 500 10 034 10 037
Bokfort varde i koncernen vid arets slut 62 401 49 359
Skuld kapitalandelar
(redovisas som ovrig kortfristig skuld)
Bostadsbyggarna Besgab & Einar Mattsson HB 969699-4731 Téby 50% 1 - 548
Bokford skuld i koncernen vid arets slut - 548

Resultat fran andelar i joint ventures uppgick till 10 190 tkr (-662).
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NOTER

| koncernens finansiella rapporter ingar genom kapitalandelsmetoden nedanstadende poster.
Nedan visas information avseende innehav som foér koncernen bedéms som vasentliga respek-
tive ovasentliga.

NVB Skondals- Bostadsbyggarna Centralparken
Upplysningar for vasentliga innehav NVB Beckomberga KB byggamaTva KB FastPartner-Besgab HB Holding AB
2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Intékter 1255 1819 101 672 603 56 521 - 63 910 1
Resultat (Gverensstdmmer med Summa totalresultat) 45 -781 - - 5073 2 15 545 -9
Omsattningstillgdngar 168 755 170 843 52899 121642 50 789 14 615 92 852 460
Anlaggningstillgdngar 340 390 = - = - = -
Kortfristiga skulder 123485 125686 41906 110 642 27 905 2 205 76 859 12
Langfristiga skulder 44,900 44,900 - - - - - -
Likvida medel 28 027 98 852 6 737 892 6 786 6135 326 460
Kortfristiga skulder kreditinstitut - - - - - - - -
Langfristiga skulder kreditinstitut - - - - - - - -
Avskrivningar - - - - - - - -
Rénteintakter 56 686 35 - 1 3 - 1
Réntekostnader 35 65 192 7 2 - - -
Skattekostnader - - - - - - - -
Nettotillgangar 710 647 10 993 11 000 22 884 12 410 15 993 448
Justering for Besgabs andel 11 586 11 663 -5 726 -5 733 -11 442 -6 205 -7 996 -224
Bokfort varde i koncernen 12 296 12 310 5 267 5267 11 442 6 205 7 997 224
NVB Beckomberga KB avser samarbete NVB Skondalsbyggarna Tva KB avser samar- Bostadsbyggarna FastPartnerBesgab HB och
med NCC och Veidekke for exploatering infor bete med NCC och Veidekke for exploatering Centralparken Holding AB avser samarbete
uppférande av bostader i Beckomberga, infor uppférande av bostéader i Skondal, med FastPartner for exploatering och uppfo-
Stockholm. Stockholm. rande av bostader i Nasbypark, Téby.
2015 2014
Sammanfattande upplysningar Intakter 3 121
for ovasentliga innehav
Tabellen till hger visar koncernens andel Kostnader -108 -526
i de ovasentliga innehaven. Resultat -105 405

Resultat och Summa totalresultat Gverensstammer.

Omesattningstillgangar 25 539 28320
Kortfristiga skulder 140 3515
Nettotillgangar 25 399 24 805
Moderbolaget
Organisations- Andel Antal aktier/
nummer Sate av kapital andelar 15-12-31 14-12-31
JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50% 500 10 050 10 050
Bokfort varde 10 050 10 050
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NOTER

NOT Andelar i koncernforetag

vilka aktiveras som andelar i koncernféretag. Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 549 000 549 000
Arets férandring 426 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 549 426 549 000
Utgaende bokfort varde 549 426 549 000
Organisationsnr Site Antal aktier
Besqgab Projekt och Fastigheter AB 556345-6416 Taby 1090 000
Organisationsnr Sate Antal aktier
Besqgab Projektutveckling AB 556347-6927 Taby 1000
AB Vasahem 556331-5257 Taby 120 000
Besgab Saker Bostad AB 556099-1746 Taby 1000
Besqgab Mark AB 556347-6851 Taby 1000
Besqab Basbostader AB 556402-4015 Taby 1000
Jarlabanke Férvaltning i Taby AB 556347-6943 Taby 1000
Besgab Holding AB 556757-9072 Taby 1000
Besgab Holding Ill AB 556838-6550 Taby 1000
Besgab Holding IV AB 556838-6584 Taby 1000
Besqgab Holding V AB 556838-6576 Taby 1000
Besgab Holding VI AB 556838-6600 Taby 1000
Besgab Holding VII AB 556971-2697 Taby 1000
Besqgab Holding VIII AB 556971-2689 Taby 1000
Besgab Kvarnen Holding AB (namnandrat 2016-02-09 till Besgab Holding IX AB) 559030-8168 Stockholm 1000
Besqab Projekt & Kinnisvara QU 10226389 Tallinn 1
Besqab Forvaltning AB 556347-6844 Taby 1000
Besgab Omsorgsbostader i Uppsala AB 556683-2605 Taby 1000
Besgab Omsorgsboende i Granparken AB 556758-7299 Taby 1000
Tipton Tore AB 556617-6276 Stockholm 1000
Besgab Strandangarna Il AB 556838-6618 Taby 1000
Besqab Strandangarna V AB 556838-6428 Taby 1000
Besqgab Strandangarna VI AB 556838-6436 Taby 1000
Fastighets AB Kemistvdgen 8 556838-6485 Taby 1000
Besgab Omsorgsbostader Lidingd AB 556838-6634 Taby 1000
Besgab Omsorgsbostader Taby AB 556877-6024 Taby 500
Besqgab Bostadsmark | AB 556974-9624 Taby 1000
Besgab Bostadsmark Il AB 556975-0143 Taby 1000
Besgab Bostadsmark 11l AB 556975-0135 Taby 1000
Besgab Omsorgsbostader Nacka AB 556974-9699 Taby 1000
Besgab Bostadsmark V AB 556974-9657 Taby 1000
Besgab Bostadsmark VI AB 556975-0168 Taby 1000
Besqgab Kvarnen AB 559030-8176 Stockholm 1000
Fastighets AB Sankhagen 556975-0168 Stockholm 1000
Samtliga forvarv i koncernen under aret Fastighets AB Reservoaren 9, Fastighets Kvarnen AB och Besgab Kvarnen Holding AB
betraktas som tillgangsforvarv. AB Reservoaren 10, Fastighets AB Charlot- (namnéndrat 2016-02-09 till Besgab Holding
Under aret har koncernen forvérvat Fast- tenburg 11, Besgab Omsorgsbostéder i IX AB).
ighets AB Charlottenburg 11, Fastighets AB Sundbyberg AB och Tipton Fastighet V AB.
Séankhagen och Tipton Fastighet V AB. Dessutom har féljande bolag genom
Under aret har koncernen avyttrat bolagen nybildning tillkommit under aret Besgab
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NOTER

NOT Utvecklingsfastigheter

Inga nedskrivningar har gjorts. Under aret

har en utvecklingsfastighet i Sundbyberg Koncernen 15-12:31 14-12-31
avyttrats samt en fastighet i Taby, avseende Férdigstallda fastigheter 334 036 247708
vard- och omsorgsboende, fardigstallts. Fastigheter under uppférande - 64512
Besqab véarderar utvecklingsfastigheter till
anskaffningsvérde. For upplysningsandamal Summa 334 036 312 220
anlitas arligen externa, oberoende och kvalifice-
;Z?t;gvsag%gngti;n:k?i sgga\ss;;errlf%nectemens Ackumulerade anskaffningsvérden 15-12-31 14-12-31
verkliga vérdet &r ett beddmt marknadsvarde. Vid érets borjan 312 220 2671 856
Per 201 5—12—31 finn; tre fé"rcjigstéllda Nyanskaffningar 53 944 50 364
utvecklingsfastigheter i portfolien varav tva —
ar avtalade att avyttras under forsta kvartalet Forsaljningar -32 128 -
2016. Forséljningen beraknas ge ett dverskott Vid arets slut 334 036 312 220
om cirka 58 Mkr.
Den kvarvarande fardigstallda utvecklings-
fastighetens verkliga varde har faststallts av ett
oberoende varderingsinstitut. Marknadsvardet uppréttats for att berdkna de framtida nyttor innehaller ett inflationsantagande om 2 procent
for fardigstallda utvecklingsfastigheter, exklu- fastigheten genererar. Kalkylen delas in i tva per ar med undantag fér 2016 da inflationen
sive fastigheterna under avyttring, beddémdes delar dér den forsta delen &r en nuvérde- beddms till 1 procent. Kalkylréantan &r ett no-
per vérdetidpunkten 2015-12-31 till 168 000 tkr berékning av framtida in- och utbetalningar, minellt rantekrav pa totalt kapital fére skatt och
(304 000). Det bokférda vardet for marknads- driftnetton, under en kalkylperiod om fem ér, anvands i kalkylen for berékning av nuvérdet
varderade fastigheter uppgér till 118 456 tkr och den andra delen &r en darpa foljande evig- av framtida driftnetton och nuvérdeberékning
(247 708). hetskapitalisering av driftnettot forsta aret efter av restvardet. Kalkylrdntan berdknas utifran
Verkligt varde for utvecklingsfastigheterna kalkylperioden hemréknat till vardetidpunkten direktavkastningskravet plus ett inflationsanta-
har faststéllts utifran icke observerbara indata, med en kalkylrénta. For att uppskatta driftnettot gande. Kalkylrdntan for det aktuella varderings-
vilket innebar niva 3 i varderingshierarkin. gors bedémningar om inflation, hyror, vakanser objektet uppgar till 6,7 procent.
Fastigheternas varde har beréknats enligt en samt kostnader for drift och underhall.
kassaflodesbaserad modell dér en kalkyl har Vérderingsantagandena for kalkylerna

NOT Exploateringsfastigheter

Koncernen 15-12-31 14-12-31
Exploateringsmark 174 636 126 923
Fastigheter med byggnader 29 753 9753
Fastigheter med paborjade exploateringsarbeten 68 408 54 686
Ovriga projekteringskostnader tidiga skeden 31 560 39573
Summa 304 357 230 935

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 236 420 206 639
Nyanskaffningar 424 136 300 661
Overfort till produktion -339 873 -260 397
Forsaljningar -16 326 -10 483
Vid arets slut 304 357 236 420

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -5 485 -3900
Aterférda nedskrivningar 5 485 3900
Arets nedskrivningar - -5 485
Vid arets slut - -5 485
Bokfort varde 304 357 230 935
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Ovriga kortfristiga fordringar

NOT
Koncernen 15-12-31 14-12-31
Fordringar i projekt 43 903 22 831
Ovrigt 4216 3833
Summa 48 119 26 664
U betad ej fakt d intakt
] | ] L ] an
NOT / Fakturerad ej upparbetad intakt
Koncernen 15-12-31 14-12-31
Fordringar pa bestéllare av pagaende
entreprenaduppdrag
Upparbetad intékt 1352 875 548 103
Ackumulerad fakturering -1 004 568 -304 342
Upparbetad ej fakturerad intakt 348 307 243 761
Skulder till bestallare av pagaende
entreprenaduppdrag
Ackumulerad fakturering - 23514
Upparbetad intékt - -17 956
Fakturerad ej upparbetad intakt - 5 558
Pagaende arb
NOT dg8dende ar eten

Pagaende arbeten utgors av skillnaden
mellan nedlagda kostnader och fakturering
for bostadsprojekt avseende projekt som
redovisas enligt fardigstallandemetoden.

Koncernen 15-12-31 14-12-31
Ackumulerade nedlagda kostnader 33 659 28 767
Ackumulerad fakturering -1241 -3772
Summa 32418 24 995

NOT

Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

98 BESQAB ARSREDOVISNING 2015

Koncernen 15-12-31 14-12-31
Upplupna projektintakter 3889 3424
Ovrigt 8252 1 560
Summa 12 141 4984



NOTER

NOT

Eget kapital

Aktiekapitalet for Besgab AB bestar av

15 514 829 utestdende aktier med en rostratt
per aktie. Kvotvérde for aktierna &ar 10 kr per
aktie. Samtliga aktier &r fullt betalda och inga
aktier ar reserverade for dverlatelse. Inga
aktier innehas av bolaget eller dess
dotterforetag.

Ovrigt tillskjutet kapital utgors av kapital
tillskjutet av Besgab ABs &gare.

Omrakningsreserv uppstar vid omrékning
av utlandska nettotillgdngar enligt dags-
kursmetoden.

Balanserade vinstmedel bestér av uppar
betade vinstmedel.

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
Eget kapital (tkr) 907 902 681 427 791 006 790 295
Soliditet (%) 59,2 55,0 93,5 93,0
Réntabilitet pa eget kapital (%) 32,9 18,0 4,4 3,7
Utdelning per aktie - - 5,00* 2,25

* avser foreslagen utdelning

Foérandring av Totalt antal Forandring av  Totalt aktie-
Datum Handelse antalet aktier aktier aktiekapital, kr kapital, kr Kvotvarde
December 2005 Nybildning 5000 5000 500 000 500 000 100
Februari 2011 Nyemission 1785 6785 178 500 678 500 100
Februari 2011 Nyemission 382 790 389 575 38279 000 38957 500 100
Februari 2011 Nyemission 90 457 480 032 9 045 700 48 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 23217 503 249 2321700 50 324 900 100
Februari 2011 Nyemission 26 783 530 032 2678300 53 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 98 152 628 184 9815 200 62 818 400 100
Februari 2011 Nyemission 461 816 1090 000 46181600 109 000 000 100
Juli 2012 Nyemission 4900 1094 900 490 000 109 490 000 100
Maj 2014 Split 10:1 9 854 100 10 949 000 - 109490 000 10
Maj 2014 Utnyttjande teckningsoptioner 269 950 11 218 950 2 699 500 112 189 500 10
Juni 2014 Nyemission 4255 319 15 474 269 42 553 190 154 742 690 10
September 2014 Utnyttjande teckningsoptioner 40 560 15514 829 405 600 155 148 290 10

Teckningsoptionsprogram 2011/2014

2011 inforde Besqab ett teckningsoptionspro-
gram for befattningshavare i koncernen en-
ligt beslut av en extra bolagsstémma i januari
2011. Teckningsoptionerna gav innehavarna
ratt att teckna nya aktier i Besqab fran och
med den 1 november 2014, eller fran och
med den tidigare dag da aktierna i Besgab
upptogs till handel pa en reglerad marknad
eller pa en annan motsvarande marknads-
plats, till och med den 27 februari 2015. Vid
2014 ars ingang uppgick antalet utestdende
teckningsoptioner till 31 051. Under 2014
utnyttjades samtliga 31 051 teckningsoptio-
ner foér tecknande av nya aktier i Besqgab.
Teckningsoptionerna tillférde aktiekapitalet

3,1 Mkr och 6kade antalet aktier i bolaget
med 310 510, vilket motsvarar en utspadning
om cirka 2 procent. Det finns inga ytterligare
utestaende teckningsoptioner i Besqgab.

Nyemission

| syfte att framja Besqgabs fortsatta utveckling
och tillvaxt genomférdes i juni 2014 en kom-
binerad nyemission och férséljning av befint-
liga aktier. Erbjudandet omfattade 5 066 379
aktier, varav 4 255 319 avsag nyemitterade
aktier och 811 060 avséag befintliga aktier. Till
foljd av nyemissionen tillfordes Besqab cirka
300 Mkr efter emissionskostnader. Bolagets
aktiekapital 6kade genom nyemissionen med
cirka 42,6 Mkr.
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NOTER

NOT

Finansiell riskhantering

Besgabkoncernen ar genom sin verksamhet
utsatt for olika slags finansiella risker som
kan paverka resultat, kassafléde och finansiell
stallning. Riskerna utgodrs framst av kredit-
risker, likviditetsrisk samt rénterisk.
Koncernens finansverksamhet fokuserar
pa oférutsagbarheten pa de finansiella
marknaderna och efterstrévar att minimera po-
tentiella ogynnsamma effekter pa koncernens
finansiella resultat, kassafléde och finansiell
stallning. Utgangspunkten i koncernen finans-
policy ar att finansverksamheten ska préaglas
av lagt risktagande och hog betalningsbered-
skap och syfta till att:

. Hantera och kontrollera de finansiella
risker som koncernen ar exponerad for.

o Sékra kapitalférsorjning och finansiering
till koncernens projektverksamhet, fast-
ighetsutveckling och dévrig verksamhet
inom de ramar som finanspolicyn anger.

o Placera 6verskottslikviditet till hdgsta
mojliga avkastning inom de ramar som
finanspolicyn anger.

o Skapa finansiell handlingsberedskap.

Kreditrisk

Kreditrisk &r risken att koncernens motpart i
ett finansiellt instrument inte kan fullgdra sin
skyldighet och dérigenom férorsaka koncernen
en finansiell forlust.

Huvuddelen av Besgabkoncernens
upplaning ar kopplad till projektfinansiering.
Inom Projektutveckling Bostad &r Besgab-
koncernen exponerad mot risken att inte fa
betalt for de bostader eller fastigheter som
koncernen ingatt avtal om foérséljning av. For
att minimera dessa risker anger finanspolicyn
att finansieringslésning ska finnas pa plats
innan byggnation startar. Vid projekt med
foérsélining till bostadsrattsforeningar ska dven
slutfinansieringen vara klar. Nar fastigheter
produceras till bostadsrattsforeningar tar for-
eningen upp egen bankfinansiering. Besgab
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har dock borgensataganden for de krediter
dér bostadsrattsforeningar ar lantagare.
Osakerheten i projekten hanteras via reglerna
for resultatavrékning. Kundfordringar och
upparbetade ej fakturerade intakter avseende
Projektutveckling Bostad uppgar till 368,8 Mkr
(244,8) per 31 december 2015.

Koncernen har dven fordringar inom
koncernens ovriga verksamhetsomraden.
Kundfordringar avseende dessa uppgick till
4,1 Mkr (4,3) per 31 december 2015.

Utestaende kundfordringar per 2015-12-

31 har till 98,0 procent (98,8) erhallits fore
utgangen av februari 2016.

Individuell prévning har gjorts av fordringar.
Under aret har inga reserveringar gjorts for
osakra fordringar.

Finansieringsrisk
Finansieringsrisk innebar risken for att
Besqgab inte skulle kunna erhalla finansiering
for forvarv eller utveckling, forlangning eller
utékning av befintlig finansiering, eller bara
kan erhalla sadan finansiering pa oférmanliga
villkor.

Finansieringsrisker hanteras genom god
soliditet och med langsiktiga relationer med
flertalet storre affarsbanker.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far
svarigheter att fullgora sina forpliktelser som
sammanhanger med finansiella skulder eller
att kostnaden for att erhalla betalningsmedel
Okar avsevart.

Uppléningen fran kreditinstitut innehal-
ler finansiella ataganden, vilka bland annat
innefattar bestammelser kring &gandet av de
bolag som upptar belaningen. Om Besgab
skulle bryta mot nagot eller nagra av dessa
ataganden i laneavtalen skulle det kunna leda
till att lanet eller lanen sdgs upp till omedelbar
betalning eller att sékerheter tas i ansprak av
relevant kreditinstitut, vilket skulle kunna ha

en vasentlig negativ inverkan pa koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
Koncernen uppfyller dessa ataganden.

Krediterna har genomgaende formellt korta
|6ptider. Avsikten ar att de forlangs fortlopande.
Det finns inga tecken pa svarigheter att
férlanga krediterna.

Koncernens kontraktsenliga och odiskon-
terade rantebetalningar och aterbetalningar
av finansiella skulder framgar av tabellerna
nedan. Finansiella instrument med rorlig ranta
har berdknats med den réanta som forelag pa
balansdagen. Skulder har inkluderats i den
period nar aterbetalning tidigast kan krévas.

Rénterisk

Ranterisk &r risken for att verkligt varde
eller framtida kassafloden fran ett finansiellt
instrument varierar pa grund av férandringar
i marknadsrantor. En betydande faktor som
paverkar ranterisken ar rantebindningstiden.
Enligt koncernens finanspolicy ska rante-
forfallotidpunkterna spridas ver tiden for
att minimera att samtliga rantor forfaller vid
samma tidpunkt. Rantebédrande finansiella
skulder uppgick till 338,2 Mkr (310,1) per 31
december 2015 varav 338,2 Mkr (266,1) &ar
kortfristiga. Genomsnittlig rdntebindningstid
per 31 december 2015 &r tre manader (tre
manader). Koncernen har inte anvant sig av
réntederivat under 2015 eller 2014.

En férandring av marknadsrantan med en
procentenhet motsvarar en resultatpaver
kan om cirka 3,6 Mkr (3,3) for de ranteba-
rande finansiella skulderna.

Valutarisk

Besgabkoncernens exponering mot
valutarisk &r begréansad d& omfattningen

av transaktioner i annan valuta dn svenska
kronor ar begransad. Valutaderivat har inte
ingatts under 2015 eller 2014 men kan enligt
finanspolicyn ingds om behov uppkommer.



NOTER

Koncernen 2015-12-31 Mindre an 1 ar Fran 1 ar till 2 ar Fran 2 ar till 5 ar Mer an 5 ar
Skulder till kreditinstitut 338213 - - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 165 265 - - -
Summa 493 478 - - -
Koncernen 2014-12-31 Mindre an 1 ar Fran 1 ar till 2 ar Fran 2 ar till 5 ar Mer &n 5 ar
Skulder till kreditinstitut 267 444 45 006 - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 1569 363 N - -
Summa 426 807 45 006 - -
Lanen I6per i huvudsak med kort réntebindningstid (0-3 man). Genomsnittlig rénta pa balansdagen uppgar till 1,1 procent (1,9).
Koncernen har en checkrékningskredit pa 20 Mkr som &r outnyttjad pa balansdagen.
Moderbolaget 2015-12-31 Mindre an 1 ar Fran 1 ar till 2 ar Fran 2 ar till 5 ar Mer an 5 ar
Skulder till kreditinstitut 43 988 = = N
Leverantérsskulder och andra skulder 6703 - - -
Summa 50 691 - - -
Moderbolaget 2014-12-31 Mindre an 1 ar Fran 1 ar till 2 ar Fran 2 ar till 5 ar Mer én 5 ar
Skulder till kreditinstitut 13 020 45 006 - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 167 - - -
Summa 13187 45 006 - -
Lénet I6per med kort réntebindningstid (0-3 man). Rénta pa balansdagen uppgar till 1,3 procent (2,6).

Finansiella skulder

varderade till upp- Totala finansiella Icke-finansiella

Lane- och  lupet anskaffnings- tillgangar respektive tillgangar respek- Summa bok-

Koncernen 2015-12-31 kundfordringar varde skulder tive skulder fort varde
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 24 621 24 621 24 621
Ovriga kortfristiga fordringar 44 020 44 020 4099 48 119
Likvida medel 365 124 365 124 365 124
Summa finansiella tillgangar 433 765 433 765 4099 437 864
Finansiella skulder
Leverantorsskulder 95 246 95 246 95 246
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 338213 338213 338213
Ovriga kortfristiga skulder 60 019 60 019 44 318 104 337
Summa finansiella skulder 493 478 493 478 44 318 537 796

Finansiella skulder

véarderade till upp- Totala finansiella Icke-finansiella

Lane- och lupet anskaffnings- tillgangar respektive tillgangar respek- Summa bok-

Koncernen 2014-12-31 kundfordringar vérde skulder tive skulder fort varde
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 5315 5315 5315
Ovriga kortfristiga fordringar 23 443 23443 3221 26 664
Likvida medel 334 163 334 163 334 163
Summa finansiella tillgangar 362 921 362 921 3221 366 142
Finansiella skulder
Leverantérsskulder 57 086 57 086 57 086
Langfristiga skulder till kreditinstitut 43 988 43 988 43 988
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 266 124 266 124 266 124
Ovriga kortfristiga skulder 102 277 102 277 25032 127 309
Summa finansiella skulder 469 475 469 475 25 032 494 507
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Finansiella skulder
varderade till upp-

Totala finansiella

Icke-finansiella

Lane- och lupet anskaffnings- tillgangar respektive tillgangar respek- Summa bok-
Moderbolaget 2015-12-31 kundfordringar varde skulder tive skulder fort varde
Finansiella tillgangar
Kortfristiga fordringar koncernféretag 256 167 256 167 256 167
Kassa och bank 23 846 23 846 23 846
Summa finansiella tillgangar 280 013 280 013 280 013
Finansiella skulder
Leverantorsskulder 6703 6703 6703
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 43988 43 988 43988
Summa finansiella skulder 50 691 50 691 50 691

Finansiella skulder
varderade till upp- Totala finansiella Icke-finansiella

Lane- och lupet anskaffnings- tillgangar respektive tillgangar respek- Summa bok-
Moderbolaget 2014-12-31 kundfordringar varde skulder tive skulder fort varde
Finansiella tillgangar
Kortfristiga fordringar koncernféretag 267 071 267 071 267 071
Kassa och bank 23 236 23 236 23 236
Summa finansiella tillgangar 290 307 290 307 290 307
Finansiella skulder
Leverantérsskulder 167 167 167
Langfristiga skulder till kreditinstitut 43 988 43 988 43 988
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 11 700 11 700 11 700
Summa finansiella skulder 55 855 55 855 55 855

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

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

o Andra observerbara indata for tillgdngen
eller skulder &n noterade priser inklu-
derade i niva 1, antingen direkt (dvs.
som prisnoteringar) eller indirekt (dvs.

hérledda fran prisnoteringar) (niva 2)

o Indata for tillgangen eller skulden som inte
baseras pa observerbara marknadsdata
(dvs. icke observerbara indata) (niva 3)

Réntebérande skulder I6per i huvudsak med
tre manaders réantebindningstid, varvid det
verkliga véardet beddms i allt vasentligt 6verens-
stdmma med dess redovisade varde.

For samtliga 6vriga finansiella tillgdngar och
skulder, som likvida medel, kundfordringar
och leverantdrsskulder, antas redovisat varde
utgdra en rimlig uppskattning av verkligt varde.

Forvaltning av kapital

Besqab forvaltar kapital, vilket utgors av
koncernens redovisade eget kapital. Besgab
har som ambition att uppratthalla en ver tiden
optimal tillgangs- och kapitalstruktur som &r
vél anpassad till bolagets verksamhet. Den
uttalade malsattningen for kapitalstrukturen ar
att solideten ska uppga till minst 30 procent.
Soliditeten uppgick till 59,2 procent (55,0) per
31 december 2015.

NOT

Ovriga avsattningar
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Koncernen 15-12-31 14-12-31
Vid arets borjan 5 550 4250
Foréndring avséattningar for garantiataganden 1580 1300
Vid arets slut 7 130 5550
Avséttningar for garantiataganden

Langfristig del 5670 4 350
Kortfristig del 1460 1200
Summa 7 130 5550



NOTER

Ovriga kortfristiga skulder

NOT
Koncernen 15-12-31 14-12-31
Momsskulder 42 471 13 529
Skulder forvarv exploateringsfastigheter 30 628 89 442
Ovrigt 31238 24 338
Summa 104 337 127 309
Ovriga skulder har minskat framst beroende pa férandringen i skulder avseende forvarv av
exploateringsfastigheter.
f LI | n L |
NOT och torutbetalda intakter
Koncernen 15-12-31 14-12-31
Personalrelaterade upplupna kostnader 38 458 25472
Forutbetalda intékter 3707 4842
Upplupna projektkostnader 30 548 12 336
Ovriga upplupna kostnader 3225 2714
Summa 75 938 45 364
Posten har 6kat frémst beroende pa férandringen i upplupna projektkostnader.
Moderbolaget 15-12-31 14-12-31
Upplupna semesterloner 474 313
Upplupna sociala avgifter 780 712
Upplupna resultatbaserade loner 2203 1612
Ovrigt 897 350
Summa 4 354 2987
K tallda sakerh
nn n
NOT ter och eventualforpliktelser

Stéllda sakerheter

For skulder till kreditinstitut 43 988 (55 688)
har aktier i Besgab Projekt och Fastigheter
AB pantsatts. Det koncernméssiga vardet
uppgar till 666 322 (440 132). Fastighets-
inteckningar har lamnats till ett belopp om
280 000 (338 100) och foretagsinteckningar
till ett belopp om 3 000 (3 000).

Eventualforpliktelser

Borgensférbindelser till férman fér bostads-
rattsforeningar har lamnats till ett varde om
1643 591 (895 490), for joint ventures

409 000 (400 000) och for 6vriga 0 (0).
Dérutover foreligger ataganden enligt en-
treprenadavtal med bostadsrattsféreningar
och avtal med forsakringsbolag att forvarva
osalda andelar avseende fardigstalld pro-
duktion. Fullgérandegarantier utfardade av
tredje man uppgick till 6 550 (8 050) och
ansvar for skulder i handelsbolag till 26 982
(7 330). Besqab ar fran tid till annan part

i tvist. Ingen pagende tvist beréknas ha
nagon vasentlig paverkan pé koncernens
stéllning och resultat.
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NOT

Moderbolagets stallda saker-
heter och ansvarsforbindelser

For skulder till kreditinstitut 43 988 (55 688)
har aktier i Besgab Projekt och Fastigheter

AB pantsatts. Bokfort varde pa aktierna upp-
gar till 549 426 (549 000). Borgensforbindel-

ser till forman for bostadsréattsféreningar har
lédmnats till ett varde om 904 977 (473 960),
for dotterbolag 20 000 (115 200) och for
intresseféretag 400 000 (400 000).

NOT

Handelser efter balansdagen

Den 9 februari 2016 offentliggjordes att Be-
sgab uppnar forstaplatsen i Prognoscentrets
arliga méatning av kundndjdhet i bostadsut-
vecklingsbranschen. Besqab har branschens
hogsta NKI (N&jd Kund Index) pa 81 av 100.
Snittet for hela branschen ligger péa 74.
Undersokningen har genomforts i samarbete
med branschens aktérer och grundas pa
narmare 9 000 svar fran bostadskdpare.

Styrelsen i Besgab AB beslutade den 25
februari 2016 att utnyttja det bemyndigande
att aterkdpa egna aktier som lamnats av
arsstamman 2015. Syftet med aterképen
ar att sakerstalla leverans av aktier till
deltagarna i Besgabs aktiebaserade incita-
mentsprogram. Per den 22 mars 2016 har
Besqab aterkdpt 60 000 aktier.

NOT

Resultat per aktie
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2015 2014

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare (tkr) 261 169 88 491

Vagt genomsnittligt antal aktier fore utspadning
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning

Resultat per aktie fore utspadning, kr
Resultat per aktie efter utspadning, kr

2015

Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspad-
ning 6verensstdmmer med antalet utgivna
aktier vid arets borjan samt vid arets slut
eftersom inga foréandringar av antalet aktier
har skett under aret.

Vagt genomsnittligt antal aktier efter
utspadning avser antal utgivna aktier vid
periodens borjan, justerat for Besqabs for-
pliktelser inom ramen for det aktierelatera-
de incitamentsprogrammet LTI 2015, se not
4. Effekten av férmodat utfall av LTI 2015
berdknas uppga till 24 805 aktier. Potentiell
utspadningseffekt har beaktats fran tilldel-
ningstidpunkten, den 1 september 2015.

2014

Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspad-
ning avser antal utgivna aktier vid periodens
boérjan justerat for aktiesplit 10:1, 4 255 319
nyemitterade aktier samt utnyttjade teck-
ningsoptioner motsvarande 310 510 aktier.

15514 829 13 428 365
15523 131 13 440589

16,83 6,59
16,82 6,58

Nya stamaktier har multiplicerats med en
tidvagningsfaktor baserad pa antalet dagar
som aktierna varit utestadende i férhéllande
till hela perioden.

Vagt genomsnittligt antal aktier efter
utspadning avser antal utgivna aktier vid
periodens borjan, justerat for aktiesplit
10:1, 4 255 319 nyemitterade aktier samt
under perioden utestaende och utnyttjade
teckningsoptioner motsvarande 310 510
aktier. Utestaende befintliga och potentiella
stamaktier har multiplicerats med en tidvag-
ningsfaktor baserad pa antalet dagar som
dessa varit utestadende i férhéllande till hela
perioden. Potentiell utspadningseffekt fran
utestaende teckningsoptioner har beaktats
fran den dag da aktierna i Besgab upptogs
till handel pa en reglerad marknad. Per den
31 december 2014 fanns inga ytterligare
utestaende teckningsoptioner som kan
medféra nagon utspadningseffekt.



4
STYRELSENS UNDERTECKNANDE

Styrelsens
undertecknande

Styrelsens undertecknande bolaget ger en rattvisande dversikt dver koncernens och
Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar harmed att moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt
arsredovisningen och koncernredovisningen har upprattats i beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
enlighet med de internationella redovisningsstandarder IFRS, moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen
sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed star infor.
och ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets Koncernens resultat och balansrékning och moderbolagets
stéllning och resultat. resultat och balansrakning blir féremal for faststallelse pa
Forvaltningsberattelsen for koncernen respektive moder arsstdmman den 27 april 2016.

Téby den 22 mars 2016

Olle Nordstrom Anette Frumerie
Ordférande VD och ledamot
Ros-Marie Grusén Sven Jemsten
Ledamot Ledamot
Gunnar Lindberg Zdravko Markovski
Ledamot Ledamot

Mats Wappling

Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 22 mars 2016.

Ernst & Young AB
Jonas Svensson Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

TILL ARSSTAMMAN | BESQAB AB (PUBL), ORG.NR 556693-8881

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Besgab AB (publ) for rakenskapsaret 2015-01-01
- 2015-12-31. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna
68-105.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansva-
ret fOr att uppratta en arsredovisning som ger en réttvisande
bild enligt arsredovisningslagen och koncernredovisning som
ger en rattvisande bild enligt International Financial Reporting
Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen, och for den interna kontroll som styrelsen och verkstal-
lande direktéren beddmer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har
utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for
att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen och koncernre-
dovisningen inte innehaller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovisning-
en och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder
som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ar relevanta for hur bolaget uppréattar
arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgéarder som
ar andamalsenliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering
av dandamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvar
dering av den Overgripande presentationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2015 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningsla-
gen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2015 och av dess finansiella resultat och kassaflo-
den for aret enligt International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
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Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstdmman faststéller resultatrak-
ningen och balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar

och andra forfattningar

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens
och verkstéllande direktérens forvaltning for Besgab AB (publ)
for 2015-01-01 - 2015-12-31.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det éar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
férvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust och
om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen granskat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i
bolaget for att kunna beddéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi
har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren pa annat séatt har handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-

get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Taby den 22 mars 2015

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor



DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Definitioner
& ordlista

Definitioner

Resultat per aktie

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiesgare,
dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier
under aret fore och efter utspadning.

Eget kapital per aktie
Totalt eget kapital vid arets slut dividerat med antalet
utestédende aktier vid arets slut.

Arets kassaflode per aktie
Arets kassaflode dividerat med genomsnittligt antal
utestédende aktier under éret, fore och efter utspadning.

Rantebarande nettoskuld/-fordran
Réntebarande fordringar och likvida medel med avdrag for
rantebarande skulder och avsattningar.

Rorelsemarginal
Rorelseresultatet i procent av intakter.

Rorelsemarginal enligt segmentsredovisning
Rorelseresultat enligt segmentsredovisning i procent av
intékter enligt segmentsredovisning.

Réantabilitet pa eget kapital

Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare
dividerat med genomsnittligt eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid aret slut.

Ordlista

Byggratt

Bedomd mojlighet att bebygga ett markomrade. For
bostédder motsvarar en byggratt antingen en lagenhet,
radhus eller fristdende sméhus. For att forfoga dver en
byggratt kravs antingen dgande av marken eller ndgon
form av avtal eller verenskommelse, sdsom kopeavtal,
markanvisningsavtal eller samarbetsavtal.

Oversiktsplan

Kommunal plan som ger vagledning for beslut om
anvandningen av mark- och vattenomraden samt om hur
den byggda milién ska utvecklas och bevaras. Oversikts-
planen ar inte juridiskt bindande.

Detaljplan

Kommunal plan med regler for markanvandning och
utformning av byggnader och anlaggningar inom ett visst
omrade, vilken ar juridiskt bindande och kan ligga till
grund for bygglov.

Exploateringsfastigheter

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

Utvecklingsfastigheter

Klassificeras som omsattningstillgdngar och avser fardig-
stéllda vard- och omsorgsbostader samt fastigheter for
vard och omsorg under utveckling.
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