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Produktionsstartar b4 smalagenheter i Brf Loftet
i Bromma, Stockholm

Sdljstartar [dgenheter i Hemskogshdjden
i Stureby, Stockholm

Vinner markanvisningstdvling med byggratt for
cirka 240 bostdder p& Norrberget i Vaxholm
Produktionsstartar 22 radhus i Brf Vinrankan

i Ultuna Tradg@rdstad, Uppsala
Produktionsstartar 35 |dgenheter i Brf Bjcrkallén
i Ultuna Tradg@rdstad, Uppsala

Forsta spadtag i Hemskogshdjden, Stureby, Stockholm
Forsta spadtag i Loftet i Bromma, Stockholm
Produktionsstartar 50 Idgenheter i Brf Bjcrkallén

i Ultuna Tradg@rdstad, Uppsala

Lanserar ny visuell identitet med ny logotyp och tagline

Produktionsstartar v&rd- och omsorgsboendet
Mandelblomman, B4 lagenheter, i Spdnga
Saljstartar sm&hus i Eds Angar, Upplands Vésby

Forvarvar byggratter for cirka 150 bostdder

pé& Kapellgardet, Uppsala

Forvarvar byggratter for cirka 200 Idgenheter

i Roslags Nasby, Tdby

Produktionsstartar 41 [dgenheter i Brf Hemskogshdjden
i Stureby, Stockholm

Saljstartar sm&hus i Angsstrdket i Ultuna
Tradgérdsstad, Uppsala

Erhdller markanvisning i Stureby, Stockholm,

med byggratt for cirka 80 lIdgenheter
Produktionsstartar 22 sm&hus i Angsstréket

i Ultuna Tradg@rdsstad, Uppsala

Produktionsstartar 55 smdhus i Brf Eds Angar

i Upplands Vasby

Produktionsstartar 18 Idgenheter i Brf Hemskogshdjden
i Stureby, Stockholm

Sdljstartar Ildgenheter i Lindallén i Ultuna
Tradgérdsstad, Uppsala

Sdljstartar Idgenheter i ZickZack i Kérrtorp centrum,
Stockholm

Saljer utvecklingsfastigheten Fuxen 2, vérd- och
omsorgsboendet Silverpark i Tabyj, till HEBA

Forsta spadtag i Eds Angar, Upplands Vasby
Invigning av vérd- och omsorgsboendet Sarahemmet
i Alta, Nacka

Produktionsstartar 93 Idgenheter i Brf ZickZack
i Karrtorp, Stockholm

19272..

Intdkter enligt segmentsredovisningen (1 68M4,1)

20,78.

Arets resultat efter skatt per aktie fére utspddning (16,91)

1792..

B&rsvarde per 31 december 2017

produktionsstartade bostéder (456)
varav bl avser vérd- och omsorgsbostdder (54)

Cirka

3500

byggratter i portfsljen (3 000)



Besqgab i korthet

Besqab utvecklar bostéder samt vard- och omsorgsboenden potential och tidigt i processen se vad som dr vardeskapande
i Stockholms 1&n och Uppsala. Vi &r personligt engagerade, kan vi erbjuda vélplanerade och prisvarda bostéader utifrén
tillgangliga och arbetar ndra var produkt med stort fokus den lokala efterfragan.

pé kundernas behov. Genom att identifiera projekt med god

VAR VERKSAMHET BEDRIVS INOM TRE AFFARSOMRADEN:

1. Projektutveckling Bostad

Inom Projektutveckling Bostad bedriver Besqab
verksamhet genom hela vérdekedjan fran detalj-
planeldggning av rdmark till produktion av nyckel-
fardig bostad. Verksamhetsomrédet avser bostdader
uppldtna med bostadsratt och dganderdatt.

3. Fastighetsutveckling

Inom Fastighetsutveckling arbetar Besqab med
utveckling av vérd- och omsorgsbostader.

Vi samarbetar bdde med kommuner och privata

vardgivare i vé@ra vardprojekt i Stockholms [dn och
i Uppsala samt andra stdrre orter i Mellansverige.

SOLIDITET OCH RANTABILITET PA EGET KAPITAL enligt IFRS

2. Construction Management

Besqab arbetar med uppdragsverksamhet i form
av projektledning inom Construction Management
(CM). CM-projekten bygger pd samarbeten med
externa fastighetsdgare vilket ger Besqab m&jlighet
att arbeta tillsammans med andra aktorer.

Snabba fakta

Grundat 1989

Knappt 120 anstdllda

Cirka 3 500 byggratter

450 produktionsstarter under 2017
Verksamhet i Stockholms I&in och Uppsala

INTAKTER OCH RORELSEMARGINAL enligt segmentsredovisning

Mkr

90% 2400 24%
75% 2000 20%
60% 1600 16%
45% 1200 12%
30% \/\__ 800 8%
15% 400 4%

0% 2013 2014 2015 2016 2017 0 2013 2014 2015 2016 2017 0%

Soliditet, % [l Réntabilitet p& eget kapital, % Intakter, Mkr B Rsrelsemarginal, %
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Vi inspireras av livet

och alla dess detaljer nar
vi planerar och bygger
hem. For ndr vi agnar

en tanke at livet kan vi
bygga mer an bara hem.
Da bygger vi for behov
och drommar.

Da bygger vi for
manniskor.



VD har ordet

Vdlplanerade hem, ndjda kunder, en val avvagd byggrattsportfslj med

noggrant utvalda forvarv och en sund affarsmdssighet utgor grunden for

Besqabs vdrdeskapande. Under 2017 bidrog samtliga dessa framgdngs-

faktorer till ytterligare ett &r med starkt resultat dven i den, j[@mfdrt med

tidigare &r, mer avvaktande marknad som visade sig i slutet av dret.

I snart 30 ar har vi genom kloka beslut och sund affarsmas-
sighet utvecklats till det starka foretag Besqab dridag. Under
2017 fortsatte vi att viixa med ett flertal nya projekt i attrakti-
va ldgen, fler bost&der i produktion &n ndgonsin tidigare och
en fortsatt god efterfrédgan pd véra bostdder. Jag dr stolt
dver att f& vara med om den fantastiska resa som Besgab
gor och jag vill tacka alla medarbetare for starka insatser.

Ett stort tack @ven till vara kunder, samarbetspartners och
aktiedgare for ert fortroende. Ni inspirerar och sporrar oss
att bli dnnu battre!

Stark tillvdxt och finansiell styrka

For 2017 uppnédde vi var hdgsta omsdttning ndgonsin med
intékter p& 1927,2 Mkr (1 684,1) enligt segmentsredovisningen.
Vi har ett riktigt bra resultat i nivé med 2016 - rérelseresulto-
tet enligt segmentsredovisningen uppgick till 339,8 Mkr (347,7)
och resultat efter skatt blev 295,8 Mkr (316,2).

Réntabiliteten pd eget kapital var fr heléret 27,0 procent
(26,4) vilket med god marginal dverskrider Besqabs m&l om
minst 15 procent. Vi har en mycket stark och solid finansiell
stélining. Vid &rsskiftet uppgick soliditeten till 71,8 procent (69,5
procent]. V&r héga soliditet, i kombination med en stark likvidi-
tet, ger oss goda ackvisitionsmadjligheter for fortsatt tillvaxt.

| Grets resultat ingdr vinst frdn fastighetsférsdljningar om
80,4 Mkr (58,8), vilket avser v&rd- och omsorgsboendet Silver-
park i Taby som vi i oktober salde till HEBA. De dterkommande
goda resultaten frén férsaljning av utvecklingsfastigheter
tydliggdr vardet av fastighetsutvecklingen av vard- och om-
sorgsbostdder. Vi efterscker I6pande intressant mark for nya
vardboenden i framfér allt Stockholms- och Uppsalaregionen
men ocks& pd& andra orter i Mellansverige.

Marknaden och Besqabs utveckling
Ett stort efterfrédge- och pristryck har praglat bostadsmark-
naden i flera &r, sarskilt i storstadsregionerna. Under senare
delen av 2017 fick vi se en avmattning ndr marknaden gick
mer mot normalisering. Under l&ng tid har det byggts alldeles
for f& bostader i forhdllande till efterfrégan, men under 2017
noterade vi ett betydligt stérre utbud av nyproducerade bo-
stdder i Stockholm och Uppsala.

I den marknad som vi gick in i under b&rjan av 2017 hade
Besqab ett mal om 500 produktionsstartade bostader for
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aret. Det blev sammanlagt 450 produktionsstartade bost&der
och vi &r stolta &ver att vi kunnat starta s& ménga projekt pé
en marknad som erbj&d fler bostdder dn pd lange. Ratt lagen
och utformning av projekten har varit avgérande.

Var omvérld

Konjunkturen har tagit fart - stora delar av eurozonen har
god tillvéxt vilket gynnar oss i Sverige. Vi har dven l&ga rdntor,
god arbetsmarknad med 6kande disponibelinkomster och en
fortsatt urbaniseringstrend. | en makrobild behdver vi dock
ta hdnsyn till att det finns politiska och ekonomiska risker i
omvdrlden. Férutom det storre utbudet av nyproduktion har
nya initiativ frén politiskt h&ll, som amorteringskrav, férénd-
rade ranteavdrag och bankernas allt mer restriktiva bolanefi-
nansiering, naturligt bidragit till den férsiktighet som ménga
bostadskdpare visade under senare delen av 2017.

De grundldggande marknadsfaktorerna tillsammans med
Besqabs starka erbjudande borgar fér en fortsatt bra efterfra-
gan, dven i ett ndgot vikande marknadsklimat. Bilden av ett
fortsatt framgéngsrikt Besqab kdnns f&r mig val férankrad.

Forvdrvat for framtiden
Konkurrensen om attraktiv mark har varit stor under 2017 men
vi har gjort flera bra férvarv. Byggrattsportféljen utdkades
med cirka 670 nya byggratter, bland annat byggratter fér
240 bostdder i ett av Vaxholms bdsta ldgen liksom cirka 200
ladgenheter i Roslags Nasby i Taby. Vid &rets slut uppgick
portfdljen till cirka 3 500 byggratter vilket ger oss en stabil
bas for framtida produktion.

Utbudet av byggbar mark kade under drets sista kvartal
i takt med att bostadsmarknaden blev mer avvaktande. P&
Besqab héller vi alltjamt fast vid var inslagna strategi; att
vara mycket selektiva vid forvédrv och att erbjuda den mest
genomtdnkta bostaden. Sammantaget kénner jag mig trygg
med att vi har en god position och handlingsberedskap for
att utnyttja de majligheter som kan ges om konkurrenssitua-
tionen och efterfrégebilden férandras ytterligare.

Nya satsningar p& kunderna

Kunden i fokus @r ett motto som &r bekant fér alla i Besqab.
Under 2017 fortsatte vi att inventera kundernas behov, dsikter
och upplevelser for att pé bdsta satt utveckla vért erbjudande

ARSREDOVISNING 2017



ANETTE FRUMERIE, VD

"Vi fortsatter att bygga
var langsiktiga tillvaxt pé solid
och I8nsam grund.”

med nya satsningar pd service och trygghet i hela processen
fran kop till inflyttning och genom hela boendet. Vi tillhér de
aktdrer i branschen som de senaste &ren haft de ndjdaste
kunderna. Besqabprojektet Seglarbyn i Gustavsberg kunde
ta emot branschutmdrkelsen Sveriges N&jdaste Kunder 2017.
Men med detta sagt kan vi inte luta oss tillbaka. Helt n6jd blir
jag inte férran alla véra kunder &r 100 procent ndjda.

Vi har ocksd sett att vi behdver bli annu mer synliga och
bdttre visa vad vi star for. Darfér har vi genomfort ett gediget
varumdrkesarbete som resulterat i en skarpare visuell iden-
titet med ny visuell profil och logotyp. Vi vill tydliggdra att vi
finns till for mdnniskor som vill ha ett boende med hdg kvalitet
och funktionalitet. Ett boende som &r attraktivt och fungerari
vardagen, som erbjuder det du sjdlv inte tankte p& innan men
som gor hela skillnaden. D& bygger vi fér mdnniskor.

En positiv skillnad

P& Besqab vill vi gra skillnad for vara medarbetare, véra
kunder och var omvarld sett till samhdille, bostadsmiljd och
leverantdrskedja. En l&ngsiktigt Insam och héllbar verksamhet
mdste alltid ligga steget fdre intressenternas férvantningar

for att lyckas i alla led - miljdmdssigt, ekonomiskt och socialt.
Under 2017 har vi systematiskt kartlagt risker och utvecklat hur
vi arbetar med miljé och socialt ansvar.

Vi vill att det ska vara tydligt vad Besqab kan tillféra sam-
hallet. Under aret har vi bland annat vidareutvecklat Besqabs
Klimatskola dér vi tillsammans med véra kunder arbetar fér
att man i en Besqabbostad ska kunna leva en héllbar livsstil
med medvetna val i vardagen. En annan viktig aspekt dr att
kunder ska ha rdd att bo i véra bostadsomraden. Det ar dar-
for viktigt att det finns en variation i de bostdder som byggs.
Ett exempel pd detta ar att vi bygger yteffektiva prisvarda
bostdader som ger ungdomar en mdjlighet att flytta hemifran.

Trivsel och sdkerhet

| framfdr allt storstadsregionerna har byggbranschen under
flera &r gétt p& hégvarv samtidigt som bristen pé& kvalifice-
rad arbetskraft varit, och @r, mycket stor. Vi &r tacksamma
fér att vi i denna konjunktur kunnat véxa och attrahera nya
medarbetare. Den arliga medarbetarundersékningen visade
att v&rt Ndjd Medarbetar Index (NMI) &terigen 1&g klart &ver
branschsnittet. Var starka féretagskultur, praglad av ett

ARSREDOVISNING 2017

personligt engagemang och en gemensam syn p& ledarskap,
etablerade utvecklingslésningar med effektiv samverkan

och en &ppenhjartig kunskaps- och erfarenhetséterfdring,
bidrar sdkerligen starkt till detta. Jag ser det som en av mina
viktigaste arbetsuppgifter att vérna om var kultur, for att vara
medarbetare ska fortsdtta trivas och kdnna stolthet Sver att
arbeta pd Besqab.

Minst lika viktigt ar att var arbetsmiljé ar trygg. Under 2017
intensifierades arbetsmiljdarbetet genom mer proaktivitet
och @nnu hdgre krav pd rapportering for att vi ska kunna
arbeta for, och kdnna oss trygga med att vi erbjuder, en sdker
arbetsplats.

I slutet av februari 2018 flyttade vi till ett nytt huvudkontor
i M&rby Centrum i Danderyd som mer &terspeglar vart satt
att arbeta. Lokalerna &r skrdddarsydda fér oss och ligger val
i tiden med tanke p& narhet till kollektivtrafik och ny teknik
som underlgttar fér v@ra medarbetare att samarbeta pd ett
effektivt satt.

Helhjartad satsning framat

Nu har vi gatt in i 2018 och fortsdtter att satsa helhjdrtat.

Vi héller fast vid vér strategi att erbjuda de mest attraktiva
bostdderna. Vi fortsatter att bygga var langsiktiga tillvéxt pé
solid och 16nsam grund. Vi ska ge véra kunder dnnu battre
service varje dag. Vi ska ytterligare effektivisera vér verksam-
het p& sunda villkor, och vi sldpper inte taget om vér ambition
att vara en av de mest attraktiva arbetsgivarna. P& Besqab
ar vi alltid lyhdrda, vi ska vara en vinnare dven ndr nya tider
kommer och sjdlvklart bli ett dnnu battre Besqab. Allra vikti-
gast:iallt vi gor ska vi fortsatta utveckla vardet fér kunden!

INLEDNING 5
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Vision, affarsidé och
6vergripande mal

Vision
Besqab ska vara Sveriges mest I6nsamma projektutvecklare
av bostdder och den tryggaste affdren for kunderna.

Affarsidé
Besqab ska féradla fastigheter, vilket innebdr att i en fastig-
hets alla skeden tillfora kompetens som bidrar till Skat varde.

Besqabs arbete med att genomféra affdrsidén ska genom-
syras av ett stort personligt engagemang och att i alla sam-
manhang leverera bestdlld kvalitet och val uppfylla kundens
férvantningar.

8 KAPITEL1 | FRAMTID

Var roll som bostadsutvecklare
Besqab ska erbjuda bostdder efter marknadens behov med
god avkastning till dgarna.

For att vara en framgdngsrik bostadsutvecklare arbetar
Besqab mot fdljande dvergripande malsdttningar:

— Uppnd hdg Idnsamhet och vardetillvaxt for att ge
aktiedgare god avkastning

— Ha ndjda kunder

— Bidra till en hallbar samhdllsutveckling

— Vara en attraktiv arbetsgivare

ARSREDOVISNING 2017



Finansiella mdl

Besqabs finansiella mal syftar till att bibehdlla en 1&ngsiktigt stabil IGnsamhet.
Det ger en god grund for utveckling och vardetillvaxt i bolaget vilket i sin tur
genererar god avkastning for vara aktiedgare. En stabil I5nsamhet ger ocksd
finansiella forutsattningar for att oka investeringar i dels byggrattsportfoljen,
dels utvecklingsfastigheter i form av vard- och omsorgsbostdder.

oo oo o . 50%
R&ntabilitet >15% pa eget kapital
40%
For 2017 uppgick rantabiliteten pd eget kapital till 30%
27,0 procent, vilket &r en hég niva betydligt ver
Besqabs mél. Den goda rantabiliteten férklaras av 20%
god lénsamhet i pdgdende och genomfdrda projekt. ’
10%
0% 2013 2014 2015 2016 2017
Rantabilitet p& eget kapital [l Mélnivé
. e 100%
Soliditet > 30%
80%
Besqgab har historiskt haft god soliditet, ofta dver malet 60%
om 30 procent. 2014 dubblerades koncernens eget
kapital i och med nyemissionen i samband med bdrs- 40%
noteringen vilket medférde en vasentligt kad soliditet.
Per den 31 december 2017 uppgick Besqabs soliditet till .
71,8 procent. Den starka soliditeten m&jliggor ett aktivt

0,
och flexibelt ackvisitionsarbete vilket skapar utrymme 0% 2013 2014 2015 2016 2017

fér Besqab att véxa ytterligare.

Soliditet B Ma&nivé

DO
Utdelning > 30% av resultatet o
SR 40%
Besqabs utdelningsmal syftar till att sdkra s&val 30%
dgarnas avkastning pd sitt insatta kapital som
bolagets behov av medel f&r att utveckla verksam- 20%
heten. For rdkenskapséret 2017 féreslar styrelsen
en utdelning om 6,50 kronor per aktie. Utdelnings- 107
beloppet uppgér till totalt 100,0 Mkr motsvarande o
cirka 31 procent av drets resultat. ’ 2013 2014 2015 2016 2017

Utdelning B Mainiv&

ARSREDOVISNING 2017 KAPITEL1 | FRAMTID



Var strategi

Besqab utvecklar héllbara och vdlplanerade hem dar livet far ta plats.

Va@ra bostdder ska hélla fér ménga generationer och vara en plats for

trygghet, avkoppling och gemenskap. Besqabs arbete ska i alla skeden

bedrivas med affdrsmdssighet som ledstjdrna och med fokus pé

|5nsamhet, kvalitet, hdllbarhet och professionalitet.

Héllbara bost&der for livets alla skeden

Besqabs bostdder ska dldras med vardighet och vara hem
for flera generationer framéver. Med beaktande av sévdl pris
som kvalitet fattas val underbyggda och avvdgda beslut
utifrén bostédernas férutsattningar och &ndamél. Nyckeln
till ldngsiktig framgdngsrik bostadsutveckling handlar om
god férstéelse for den lokala marknadens behov, potential

STRATEGISKA PRIORITERINGAR

Kostnadskontroll och utékad byggrdattsportfsl]

Vi ska med bibehallen [6nsamhet tillvarata tillvaxtmajlig-
heter pd befintliga marknader och &ka véra marknads-
andelar. Stabil ekonomisk utveckling dr en férutsattning
fér att kunna investera i nya byggratter i attraktiva |6-
gen. Vi arbetar systematiskt med att analysera intdkter
och kostnader. | grunden handlar det om att dra nytta
av den samlade kunskapen och erfarenheten av affdrs-
utveckling, markférvary, projektering, byggtider, inkdp
och forsdljning for att ta fram kostnadseffektiva planer
och driva [Bnsamma projekt. Vi vet vad som kostar och
vi vet vad som ger intdkter.

Proaktivt arbete med héllbarhetsfragor

Hallbarhetsfrégor &r centrala ur ett affarsstrategiskt
perspektiv och dr en nyckelfaktor fér att 18ngsiktigt
konkurrera om kunder och medarbetare, skapa vdrde
for aktiedgare och starka varumarket. Héllbarhets-
arbetet p& Besqab &r integrerat i verksamheten och
bedrivs i alla delar av vardekedjan. Vi arbetar [6pande
for att cka kunskapen om héllbarhet och hur vi alla
kan bidra till ett I&8ngsiktigt vérdeskapande. Ambitio-
nen ar att skapa stdrsta majliga varde fér vara intres-
senter, gdra en positiv skillnad och minimera séval
negativ paverkan som hallbarhetsrisker.

10 KAPITEL1 | FRAMTID

och framtida tillvdxt. Bostdderna ska kdnnetecknas av hdga
ambitioner gdllande planlésningar samt omsorg om detaljer
som skapar bestdende varden. Langsiktigt vardeskapande &r
en hérnsten i Besqabs foretagskultur. Kulturen beskrivs med
orden personligt engagemang, respekt, nytdnkande, lyhdrd-
het och kompetens - starka vdrderingar som dr djupt rotade

i verksamheten.

God insikt om vad som skapar védrden

Vi fér en néra dialog med véra kunder och férstar vad
de vardesatter i bostaden och mdtet med Besqab. Vér
kostnadseffektiva affar ska inte ske pd bekostnad av
de kvaliteter som bostadskunderna efterfrégar. Goda
relationer byggs genom hela kundresan och vi arbetar
I8pande med att stdrka kundinsikten ytterligare, frén
férsta kontakt till inflyttning och boende. Vi ldgger stort
fokus p& att félja omvarldens utveckling och hur den
pdverkar vara kunders livsstil, 5nskemdl och behov.
Processer anpassas kontinuerligt for att val uppfylla
kundernas hégt stdllda férvantningar.

Rekrytera, utveckla och behdlla rétt medarbetare

Ratt antal medarbetare med ratt kompetens och stort
engagemang &r avgdrande for Besgabs framgdng.
Darfor arbetar vi strukturerat for att attrahera, rekrytera,
utveckla och behdlla personal. Den starka och positiva
féretagskulturen dr det som frémst ska attrahera
mdnniskor att vilja arbeta pd Besqab. Vi ska sdkerstalla
medarbetarnas engagemang och férstdelse fér bola-
gets strategier och mal samt stréva efter tydliga och
effektiva processer och beslutsvégar. Medarbetarna ska
ha en hdlsosam arbetssituation, utvecklande arbetsupp-
gifter och med nytdankande bidra till Besqabs framgdng.
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Var affarsmodell

Besqab utvecklar vdlplanerade hem, utformade efter véra kunders

onskemal och behov. V&r verksamhet stracker sig frén idé och forvarv av

mark till forsaljning och produktion av fardiga bostdder till ménniskor i alla

dldrar. Hog kompetensnivd, stark foretagskultur, personligt engagemang

och stabila finanser har gjort oss till en av de mest I6nsamma fastighets-

utvecklarna pd Stockholms- och Uppsalamarknaderna.

Besqabmodellen

Efter ndrmare 30 ars erfarenhet i branschen har vi goda
kunskaper inom projektutvecklingens alla skeden. Férstéelsen
for hela kedjan, frén idéarbete till dverlamnande av fardig
bostad, ger oss férutsattningar att kontinuerligt arbeta fér
dkade kundvarden, effektiva processer och en héllbar

1. Idéarbete

Sokandet efter nya projekt bedrivs proaktivt och in-
tressanta Idgen utvdrderas |8pande. Marknads- och
mélgruppsanalyser ger underlag for produktutveckling
samt vilken mélgrupp vi ska inrikta oss pd. Samtidigt
beraknas risker, effektivitet och kvalitet for att bedoma
projektets vardepotential. God kreativitet och férmaga
att hitta nya l8sningar &r framgangsfaktorer for att
skapa vdrden i projekten.

3. Detaljplaneprocessen

| detaljplaneprocessen beslutas markanvdndningen

i samspel med kommunen, fastighetsdgaren och
sakdgare bland andra. Tiden fér denna process
varierar normalt mellan 2-6 &r. Slutkundens behov

och férvantningar, liksom centrala héllbarhetsfrégor,
ar i fokus hos Besqab under hela detaljplaneprocessen.
Allt eftersom markanvdndningen tydliggdrs sker
vardedkningen p& marken successivt.
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utveckling. Ett starkt och kunnigt team star bakom varje bo-
stadsprojekt for att ha full kontroll och sdkerstdlla kvaliteten
i alla led. Besqabs projektmodell ger méjlighet till flexibilitet
for att méta férandringar i efterfrdgan. Med vél underbygg-
da beslut och korta beslutsvagar kan vi snabbt anpassa oss
pé en féranderlig marknad.

2. Markforvarv

Tillgé&ng till mark och en god byggrattsportfslj ar
grunden for [&ngsiktig [5nsamhet. Parallellt med att
idéarbetet framskrider analyserar vi noggrant och
standigt ett flertal potentiella férvarv. De tidiga
skedena dr viktiga for projektets kommande
Idnsamhet.

L. Projektering

Under ledning av Besqabs projektledare tas produk-
tionshandlingar fram. Arkitekter finns med i projektet
frén idéfasen. Den blivande platschefen och inkdpsan-
svarig ingér ocksd i projekteringsgruppen. Vér samlade
kunskap och erfarenhet av byggtider, inkdpsprocesser
och projektering ger god insikt i vad som genererar
kostnader och skapar intdkter samt vad som kravs for
att bygga eftertraktade och héllbara bostader.
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Projektering

Detaljplaneprocessen Markforvéry Forsdljning & kundvérd Finansiering

|déarbete

Forvaltning Produktion
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KASSAFLODEN | PROJEKTUTVECKLING AV BRF-PROJEKT

BRF forvarvar
mark av Besqab

Beslut om
produktionsstart

Beslut om
forvéry

Slutbesiktning
och verlamnande
av entreprenad

Férsdljning av eventuella
férvarvade bostdder

Fakturerade
entreprenadintdkter

Besqab
forvarvar

mark

Entreprenad- och mark-
avtal tecknas med BRF

Optimerad finansiering och kapitalstruktur

Besqab dr verksamt i en kapitalintensiv bransch dar stora till-
gangar binds i exploaterings- och utvecklingsfastigheter. En
viktig del av virdeskapandet handlar dérfér om att effektivt
utnyttja balansrdkningen genom god beddmning av kapital-
behovet. Ratt kapitalstruktur for finansieringen av Besqabs
bostadsprojekt och vérd- och omsorgsboenden ger majlighet
att optimera rdntekostnader.

Kapitalbehovet varierar mellan olika fastigheter. Bedom-
ning av framtida kapitalbehov sker kontinuerligt utifrén lik-
viditetsprognoser och analyser. Goda relationer till kreditgi-
vare samt Besqabs historiskt stabila finansiella stélining och
I8nsamhet &r viktiga parametrar for att sdkerstélla formanlig
finansiering av verksamheten.
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Kostnader for
produktion

Besqab férvarvar eventuella
osélda bostader

Effektiva kassafléden

De l&nga ledtiderna i projekten lyfter vikten av en effektiv
kassaflddeshantering for att behdlla en stabil likviditet och
betalningsberedskap. Stora kassafldden aktiveras sdrskilt vid
férvary och produktionsstart, varfér sédana beslut grundas
p& omfattande och noggranna analyser och beddmningar.
Nar Besqab forvarvar mark for bostdder tas marken upp i ba-
lansrdkningen som exploateringsfastighet. Vid produktions-
start av projekt med bostadsrdttsférening som kund, vilket
utgdr majoriteten av Besqabs bostadsprojekt, Sverfors mar-
ken genom att en nybildad bostadsrdttsférening med extern
styrelse képer fastigheten av Besqab. Bostadsrdttsférening-
en faktureras ddrefter I6pande under projektets genomfdran-
de utifrén upprattat entreprenadavtal mellan féreningen och
Besqab. Det dr bostadsrdttsféreningen som lyfter byggkre-
ditiv fr@n projektets kreditgivare och dérigenom finansierar
markférvdrvet och entreprenaden.
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Jenny Garneij Marknadschef
Gunilla Sl&ttds Forsdljningschef




Planering/
Intresseanmdlan

2

Sdljstart

©

Produktionsstart

Inredningsvall

Relationsstark

organisation

Besqab utvecklar hédllbara och vdlplanerade hem dar livet far ta plats.

Vardeord som respekt, lyhdrdhet och personligt engagemang, i alla

maoten och alla skeden, styr Besqalbs medarbetare i att skapa den

optimala kundupplevelsen genom hela processen. Fran férvarvet av

marken till sjalva inflyttningen.

Denna réda tréd blir tydlig nar vi samtalar med Jenny Garneij,
marknadschef och Gunilla Slattés, férsdljningschef pé Besqab.

- Véra kunder maste kunna lita pd oss. Att vi héller vad vi lo-
var och att vi levererar det vi ska, sdger Jenny Garneij.

Goda relationer

Med snart 30 &rs erfarenhet av att utveckla bostdader och
vard- och omsorgsboenden har en "Besqabanda” vuxit fram
pé foretaget. Den bygger bland annat pé en prestigeléshet
inom bolaget och att alla "tanker kund”. M&nga medarbeta-
re &r ofta med vid visningar och sdljstarter dar de fér traffa
Besqabs kunder.

- Alla medarbetare har en god férstéelse fér véra kunder.

Ar en medarbetare blyg kan hen kanske vara med och guida
kunderna pé& parkeringen. Det finns ett kundméte for alla.
Varje mdnniska vi traffar dr en potentiell kund och kundresan
bérjar valdigt tidigt, sdiger Gunilla Sl&ttds ivrigt.

Men det finns ménga fler tillfallen att traffa och lara kdnna
kunderna pé&. Gunilla ber&ttar om kdpprocessen, som utgér
ifrdn Besqabs stora intressentregister. Under kdpprocessen
som innefattar allt frén sdljstartsevenemang, visningar,
avtalsskrivningar, informationsmdten, besdk pd byggarbets-
platsen, inredningsmaten, inflyttningsmdaten till nyckelut-
|[dmning, finns det otaliga majligheter att traffa kunden, och
relationerna blir ldngvariga.

- Vi fokuserar p& att kunderna ska ha personliga relationer

med alla de m&ter i processen, ndgot som ofta varar i néstan
tva ar. Vid nyckelutldmningen har vi lart kdnna dem vdl.
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Hemmet &r oftast kundens stdrsta privata investering i livet
och det mdste vi visa respekt fér. Det ar d&rfdér en unik upp-
levelse varje géng en kund Sppnar dérren till sitt nya hem for
forsta géngen, berattar Jenny.

Vikten av kommunikation

Att tidigt formedla en kdnsla av "hem” &r viktigt vid képet av
nyproduktion. Processen dr l&dng och ~hemmet” kan till en
bdrjan kdnnas abstrakt och avldgset ndr man bara ser en
grdvskopa och en grop. Ofta dr projekten i skisstadiet ndr
kunderna fér ta del av den fdrsta informationen kring en ny
bostad eller ett nytt omré&de. S&val marknadsféringen som
sdljmotet blir darfor viktiga verktyg for att vécka nyfikenhet,
men ocksd for att sdtta férvantningarna pd ratt nivé och
inge trygghet.

- Under projektets gang sker kommunikationen med véra
kunder via en rad olika kanaler. Det kan vara personliga
moten, telefonsamtal och informationsbrev. Vi foljer kunden
genom hela képprocessen for att férmedla trygghet och ge
nédvdndig information och inspiration, berdttar Gunilla.

| samtalen &terkommer vi ofta till vikten av att kunden ska
kdnna sig trygg och omhdndertagen.

- Vivill uppfattas som pélitliga, att kunderna kénner att vi
kan det vi gdr och att vi héller det vi lovar.

B&de Jenny och Gunilla &r eniga om att det inte finns ndgot

roligare dn att bygga bostdder. Att bygga for Besqab, dar
engagemanget fér kunden dr sd stort, gér det dnnu roligare.
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Inredning
med kunden

| fokus

| nyproduktion dr det extra viktigt att formedla en kdnsla redan i bérjon av

kundresan. Processen dr I&ng och kan ibland kdnnas m&dosam for kunden.

Att kunna visualisera en framtida hemmiljo har darfor stor betydelse.

Detta &r n&got som Anna Brink, inredningsansvarig p& Besqab,
ar expert pd. Hon har, precis som titeln antyder, ansvar for in-
teridren i Besqabs alla projekt. Det handlar om allt ifrén val av
kuldrer och kakel i badrummet, till knopparna pé kéksluckorna.

-Jag har haft ett stort intresse for farg, form och material

i hela mitt liv. D&arfor kénns det jattekul att f& vara med och
p&verka och hitta [8sningar som gdr véra kunder glada och
n&jda, berdttar Anna.

Anna traffar kunderna redan vid sdljstart d& hon gérigenom
det projektspecifika inredningskonceptet. F&r att konkretisera
konceptet brukar Anna ta med sig ett urval av olika tillbeh&r
s&som blandare och kakelplattor.

Kluriga inredningsval

Kundernas intresse f&r inredningsvalen véxer ju ndrmare inflytt-
ning man &r. Detta mdrks, inte minst, vid inredningsm&tet dar
kunderna traffar inredare och fér tips och rdd infér sina val.

- Kundernas passion for sitt nya hem marks verkligen p& in-
redningsmotet. Infér motet uppmanar jag dem att ta med sig
inspirationsbilder p& inredning som de gillar. Aven om jag inte
alltid kan matcha alla deras dnskemdl fullt ut, férssker jag
hitta ndgot som passar deras smak, séger Anna.

Ibland kan valet av inredning skapa oro hos en del kunder d&
en kansla av "nu eller aldrig” uppstar.

- Vid dessa tillfdllen dr det viktigt att lugna kunderna och for-
sdkra dem att allt kommer att bli bra, berdttar Anna.

18 KAPITEL1 | FRAMTID

Hon upplever att det oftast dr de yngre kunderna som ér allra
mest angeldgna om inredningsvalen.

- De stdller héga krav pd att bo fint och vill verkligen ha inred-
ningsval som avspeglar deras personlighet.

Rumstrender

Vid nyproduktioner sdtts inredningskonceptet tidigt, vilket
innebdr att den inredningsstil som tas fram behdver vara hall-
bar samtidigt som den kdnns rdtt i tiden.

- Jag dr noggrann med valet av det rum jag l&ter vara lite

mer trendigt. Det r till exempel ingen bra idé att félja den
senaste trenden i ett badrum eftersom ett kakel kan hélla i
upp till 50 &r. Jag brukar darfér hdlla mig till neutrala och
klassiska materialval och farger i just badrummet. | kdket kan
jag vara mer djérv eftersom inredningen slits p& ett annat
sdtt och behdver bytas ut oftare. Man kan vdlja att lackera
om sina k&ksluckor om fargen kdnns omodern, berdttar Anna.

Svart att favorisera
Slutligen, vilket &r Annas favoritprojekt?

- Jag har valdigt svart att valja ut ett favoritprojekt eftersom
jag faktiskt kdnner stor gladje i varje projekt jag jobbar i. Varje
projekt &r unikt vilket gdr det hér jobbet s& roligt. Nar jag kom-
mer till ett nytt Besqabhem s& tanker jag véldigt ofta *Ah va
harligt, har skulle jag kunna tanka mig att bo!”
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Nya roller
forstarker

kund-
kontakten

Bostaden &r ofta en av véra kunders
storsta personliga investeringar, och
ddrmed ndgot vi kdnner ett stort
ansvar for. Besqabs medarbetare ar
vana vid att tdnka pd kunden i alla
skeden, i alla delar av projekten.

Som ett led i att forstdrka den relationen ytterligare haren ny
roll utkristalliserats. Genom att p& byggarbetsplatsen ha en
dedikerad kundkontakt, kan Besqab vara dnnu mer ndrvaran-
de p& den resa som kunden gér i samband med investeringen
i ett nytt hem. Fia Grundmark och Oskar Andersson &r tvé
bitrddande projektledare som dven har uppgiften att vara
projektets kundkontakt.

- Vi héller en kontinuerlig kontakt med kunderna genom hela
processen. Frén sdljstart till inflyttning. Vi vill att kunderna ska
kdnna sig engagerade och delaktiga och kdnna att vi bygger
for just dem, berattar Fia.

Kundkontakten sker via personliga méten och pd nétet. For
varje specifikt projekt skapas en hemsida fér bostadsrattsfor-
eningen eller samfalligheten. Dar kan Fia och Oskar publicera
bilder och informationsbrev som ger kunderna en tydlig bild
av nuléget pd bygget.

Viktigt med kundkdnnedom

B&de Oskar och Fia upplever att kontakten med kunderna
dr som intensivast infor, och i samband med, inflyttning.
Sjalva inflyttningen beskriver de tvé kollegorna som nédgot
av ett administrativt projekt med mycket som ska ordnas
och hinnas med, och ddr det dr viktigt att inte férlora kund-
perspektivet.

- | mitt férra projekt hade vi tio inflyttningar pd cirka tre da-
gar. Det &r ungefdr vad man hinner med. Jag vill inte riskera
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att stressa kunden pd inflyttningsdagen. Aven om det &r en
vanlig arbetsdag for mig dr det en stor dag fér kunden och
ndgot som de ldngtat Iénge till, berdttar Oskar.

Att ha fdrmé&gan att satta sig in i kundens perspektiv aren
framgéngsfaktor i Fia och Oskars arbete, och det gdller inte
bara vid inflyttningen.

- | all kontakt med Besqab &r kunden i sin privata roll, och
darfor &r det ocksd viktigt att vaga slappna av och vara mer
personlig, férklarar Oskar.

Variationsrika projekt

N&r Fia och Oskar svarar pd frdgor om sitt arbete bdrjar de
ofta med att sdga att *det varierar fran projekt till projekt”,
ndgot som avsldjar variationsrikedomen i arbetet. Fia har
varit involverad i byggen av b&de hyresrétter, dldreboenden
och mindre radhus, och uppskattar bredden i de olika pro-
jekten. Men ndr det dr dags att svara pd frdgan vad som &r
roligast med arbetet kommer svaret snabbt:

- Det absolut bdsta dr nyckelutldmningen d& kunden dntligen
fé&r kliva in i sitt nya hem, sdger Oskar och Fia unisont.

- Vid inflyttningen kdnner jag stolthet och glddje Gver det fina
hem vi skapat for kunden, samtidigt som jag blir lite sentimen-
tal och tdnker “ska jag verkligen [dmna ifrdn mig den har fina
bostaden nu?”, avslutar Fia och skrattar.
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Vara maigru

Majoriteten av Besqabs bostadskunder ar mellan 25 och 39 Stockholm och Uppsala. For att 8ka méjligheten fér véra unga

&r. Under de dren féréndras livet mest och vi flyttar oftare att dga sitt eget boende har Besqab ett beprévat koncept

dn annars. Besqabs bostadsrdttsprojekt riktar sig till flera som omfattar valplanerade och funktionella smaldgenheter

olika ma&lgrupper medan sméhus och radhus i férsta hand till en lagre kostnad.

vander sig till barnfamiljer och par som planerar fér famil;. Besqabs vard- och omsorgsbostdder vander sig specifikt
Forstagdngskdpare dr en viaxande mélgrupp som ofta till en dldre malgrupp som inte klarar av att bo kvar hemma

har en hdg troskel fér att finansiera en kontantinsats och som eftersdker funktionella och trivsamma vérdboenden.

till bol&n och ddrmed ta sig in p& bostadsmarknaden i

KATEGORIER BOSTADSKUNDER

X3 o X3
Forstagangskopare Unga vuxna
Forstagdngskdpare bestdr ofta av ensamstéende Unga vuxna, s&val singlar som par, efterfrédgar kom-
unga vuxna som flyttar hemifrdn till den férsta egna pakta, vdlplanerade och kostnadseffektiva Idgen-
bostaden. De efterfrdgar mindre, yteffektiva, bekym- heter. Bostaden ska ligga i en trygg miljé med bra
mersfria Idgenheter i bra kollektivtrafiklage. Forald- kollektivtrafiklagen.

rarna har inte sdllan stort inflytande pé kdpet.
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Barnfamiljer

Barnfamiljer och par som planerar fér familj scker
efter vdlplanerade ldgenheter i urbana Idgen ndra
nuvarande bostad, eller [Gttsktta och valplanerade
smd&hus en bit ut frén stadskdrnan.

ARSREDOVISNING 2017

Villaggare 50+

Villaggare i dvre medeléldern, 50 ar och dldre, ska
sdlja villan och efterfragar rymliga och |attskotta
ldgenheter i nGromrédet eller i mer urbana lagen.
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Resan till vart hem!

Redan for tva &r sedan bestdmde sig Veronica och Patrik for att flytta till ett

stérre boende. De &r inflyttade till Stockholm sedan tio &r och var béda tva

Sppna for flertalet omrdden och boendetyper.

Jakten pé& det nya gemensamma drdmboendet pdbarjades
med Patrik som drivkraft.

- Patrik googlade, googlade och googlade. Vi fastnade
snabbt fér nyproduktion dé vi gérna ville ha nytt men inte
bygga sjdlva. Seglarbyn var ett av de omrédden och projekt vi
direkt blev nyfikna pd, berattar Veronica.

Sedan de forst borjade leta har Veronica och Patrik dven
blivit féraldrar och dé& var det ytterligare en person, Philip,
som skulle f& plats. Paret hade en tydlig budget med fokus p&
design, inredning och trevligt omréde.

Det ar Patrik som 8ppnar dorren till familjens nya hem i
Seglarbyn i Gustavsberg. Ett naturndra och sjéndra omrade
som dr rikt p& historia. Vi mdts av en bostad med genomtank-
ta detaljer, allt frén kuldr och taklister till knopparna i kdket
har st6tts och bl&tts i samtal med inredare, projektledare och
med varandra.

- Vi ar mycket tacksamma for att vi hade s& bra méten med
Besqabs inredningsteam. Tillvalen var generdsa och jag dr

anda ratt krasen, jag vet precis hur jag vill att det ska se uti
vart hem, sdger Patrik och ler.

Besqab arbetar efter en tydlig process dér s@val projektleda-
re som inredningsansvariga och dven byggpersonal dr ndr-
varande genom hela projektet. Allt for att kunden ska kdnna
trygghet och narhet till b&de kdp- och byggprocessen infér
inflyttningen till sitt nya hem.

Paret hade anmadilt sitt intresse for de nya bostdderna i Gustavs-
bergs hamn och fick informationen om det planerade projektet
"Seglarbyn” i tidigt skede. Efter mdten, visningar, inrednings-
traffar och besdk pd& byggarbetsplatsen kom dntligen dagen d&
inflyttning kunde ske. | oktober 2017 var det dags. Projektteamet
och byggledare métte upp och nycklarna ldmnades Sver.

- Teamet har verkligen varit nérvarande hela végen, dven
efter inflyttningen. Svarat pd alla véra fragor, korrigerat det
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som behdvdes. | vart fall var det bergvdrmen som tog ett tag
att reglera men nu dr allt p& plats och fardigt, berattar Vero-
nica som dr fordldraledig ett tag till.

Husen ar radhus om knappa 100 kvadratmeter med ett
mycket yteffektivt tank.

- Det passar oss perfekt. Ett hus som inte &r sé stort och utan
en massa tradgdrd att ta hand om. Men dndd i ett fint och
grént omrdde ndra havet och nara stan.

PATRIK, NYINFLYTTAD | SEGLARBYN

“Teamet har verkligen varit
ndrvarande hela vdgen, dven
efter inflyttningen.”

Mest ndjda dr paret med alla sociala ytor som innebdr midda-
gar med vénner och barn och att familjerna kan halsa p& dé&
det dven finns plats for gdstrum. De berdttar att de ser fram
emot att f& ta hand om uteplatsen nar véren kommer. Nu vill
de bara njuta av sitt nya hem.

N@r vi lamnar ar det dags for Philip att f& njuta av en sov-
stund efter ett aktivt krypande pé de uppvarmda trégolven.
Tack for att vi fick hdlsa p& och ta del av er resa till ert nya
drémboende.
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Seglarbyn

Precis nere vid Gustavsbergs hamn
ligger Seglarbyn. Moderna radhus
med arkitektur som inspirerats av
porslinsstadens industribyggnader.
Seglarbyn tilldelades utmadrkelsen
Bdsta projekt i branschmdtningen
Arets n&jdaste kunder 2017.

Antal bostader: 31
Bostadsstorlekar: 5 rok, 97 kvm
Arkitekt: Kod Arkitekter



Verksamhet

V&r marknad

Var affar

Region Stockholm

Region Uppsala

Fastighetsutveckling

Fardigstallda projekt

P&gdende projekt

Stark och balanserad byggrattsportfdl]
Planerade projekt
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Var marknad

Vi har en alltjamt stark urbaniseringstrend med stor inflyttning till Besqabs

marknader. Bostadsmarknaden 2017 innebar en generell avmattning, fler

aktorer och ett 6kande bostadsutbud, fortsatta resursutmaningar och

politiska atstramningar. Men efterfrdgan pé véra bostdder fortsatte att

vara stor och drivande marknadsfaktorer starka.

Alldeles for lange byggdes for f& bostdder i flera delar av Sve-
rige. P& senare &r har bostadsbyggandet tagit mer fart. Under
2017 uppnédde nyproduktionen av bostdder historiskt héga
nivéer och antalet aktdrer p& marknaden hade dkat betydligt.

Aven om antalet bostdder till salu har 8kat under senare &r
fanns under bérjan av 2017 en stark efterfrdgan som kunde
méta utbudet. En stor andel av hushd@llen trodde pd fortsatt
stigande priser vilket, i kombination med bland annat god
sysselsattning och ldga réntor, ledde till att det mesta séldes
snabbt och férsvann fr&n marknaden. Efter den sédsongsmdés-
sigt lugnare sommaren Skade utbudet av bostdder till salu
kraftigt, i synnerhet nyproduktion. Det stora efterfrdge- och
pristryck som vi ldnge sett ddmpades under hdsten. Képare
och sdljare bdrjade istdllet kdnna osdkerhet avseende vdrdet
pé& bostaden och den fdrvéntade prisutvecklingen, vilket bi-
drog ytterligare till marknadens avvaktande Idge.

Fortsatt starka fundamentala faktorer

De grundldggande forutsdttningarna for efterfrégan pé
bost&der p&verkas i stor utstréckning av makroekonomiska
faktorer som allmdn konjunkturutveckling, befolkningstillvaxt,
sysselsdttning, I6neniv&er samt rantenivder. Aven om det
finns politiska och ekonomiska risker i omvarlden gér eurozo-
nen starkt framdat och vi har en gynnsam ekonomi i Sverige,
inte minst i Stockholm som Gven kommande &r beddms f& en
starkare ekonomisk tillvaxt dn Sverige som helhet.

For Besqab &r rédande underliggande marknadsfaktorer
gynnsamma, med hdg inflyttning, god sysselsdttning och dk-
ande disponibelinkomster samt l&ga rdntor. Ocks& hushallens
syn pd sin egen ekonomi &r ovanligt positiv.

Bostdder och infrastruktur i samspel
| Stockholm och Uppsala fortsatter intresset fér bostéder
att vaxa bdde i innerstaden och i n&rférorterna. Urbanise-
ringen dr fortfarande en tydlig trend vilket skapar en stark
efterfrdgan p& bostdder i stadsmdssiga miljger. Allt fler kan
acceptera en ndgot mindre bostad om man fér bo centralt i
stadsmiljc.

Ledtiden for ett nytt bostadsprojekt dr l&ng, ofta sex till sju
ar, och majligheten att skapa fungerande urbana miljder dar
fler vill bo bygger i grunden pé& att platsen ar tillgdnglig. Foér
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att tillgodose behovet av bostdder behdver med andra ord
infrastrukturen folja med och olika parter samverka for att
Sppna upp for fler bostdder i attraktiva ndrsamhdallen. Den
pé&gdende utbyggnaden av bland annat tunnelbanan samt
kommunernas vilja att planerna stadsmdssigt innebdr att en
stor del av de kommande tio &rens bostadsbyggande kommer
att ha en urban inriktning. Samtidigt finns det dven en stor
efterfrdgan p& smdhusboende, inte minst fran barnfamiljer,
som inte prioriteras i samma utstrdckning i den kommunala
planldggningen.

Demografi och livssituation

Det ar livssituationen som styr valet av bostad och dess
utformning. P& den lokala marknaden behdver vi se till att
skapa varden som vara kunder efterfrédgar just dér. Framfor
allti Stockholm har vi fortsatt en stor mdngd singelhushdll vil-
ket innebdr att behovet av andelen mindre bostdder dr storre
aniandra delar av landet. Besqabs koncept med prefabri-
cerade mindre bostdader, s&som Brf Studion och Brf Loftet i
Stockholm, dr exempel pd& hur vi mdter dessa behov. Andra
exempel dr att vi som samhdllsbyggare dven ser till behovet
av att bygga en forskola for att géra omréden med manga
smdébarnsfamiljer mer &travarda. Eller att utveckla attraktiva
hem fr par i dvre medeléldern, dar barnen flyttat ut och man
vill bo mindre, men inte minimalistiskt.

Ur ett demografiskt perspektiv behdvs inte enbart en pla-
nering for att stadens befolkning vdxer, utan dven for att vi
blir aldre. Tillgéngen till platser p& &ldreboenden har radikalt
minskat i férhallande till behovet, och tillgéngen till fastighe-
ter for detta dndamal behdver f& hégre prioritet. Besqab har
i m&ngo ar, i samarbete med kommuner och privata aktorer,
utvecklat attraktiva vardboenden for dldre.

Finans- och bostadspolitiska &tgérder

Det finns sedan en tid en stor politisk vilja och samsyn kring
behovet av nya bostdder. Samtidigt foljer inte alltid de politiska
besluten med i utvecklingen av bostadsbehoven. Det finns
fortfarande en begrdnsad rérlighet pd bostadsmarknaden
som dessvdrre inte har férbdttrats under senare ar. Flera fi-
nans- och bostadspolitiska beslut har tvartom fatt en inlés-
ningseffekt vilket begransat rérligheten ytterligare. Manga som
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befinner sig utanfér bostadsmarknaden har svért att komma
in - exempelvis unga vuxna som tvingas bo kvar hemma. Det
innebdr inte bara bekymmer for den enskilde, utan fér samhdil-
let som helhet, ndr unga inte kan flytta dit jobben finns.

Det beh&vs nya politiska perspektiv med nytdnkande
och battre l&ngsiktiga 18sningar fér att komma till rétta med
dessa utmaningar. Bostadsbristen generellt krdver krafttag
och kanske erbjuder valéret 2018 nya férslag vad galler rea-
vinstbeskattning, rdnteavdrag, amorteringar och synen p&
bosparande. Lésningar som kan &ka rérligheten pé bostads-
marknaden och inte minst underlatta for de som har svérast
att ta sig in p& bostadsmarknaden.

Boprisutvecklingen

Efter de senaste &rens kraftiga dkningar av bostadspriserna
har prisdkningstakten minskat under 2016 och 2017. Bostads-
priserna i Stockholms 1&n och i Uppsala var under v@ren och
sommaren 2017 rekordhdga. Darefter har prisdkningen av-
stannat och under hésten bérjade priserna sjunka i takt med
att utbudet av bostdder ckade.

En 8kande andel av hushdllen férvéntar sig en hdgre repo-
ranta fram&ver och anser att boldnerdntorna kan ha bottnat.
Det stora utbudet kvarstdr och gdr att bdde intresse och pris
varierar frén objekt till objekt. MAnga intressenter invantar
tydligare signaler om vart marknaden &r pd vag. Arstakten
for prisutvecklingen var vid @rsskiftet omkring -6 procent pd
bostadsréatter och -1 procent fér villor i bade Stockholms 16n
och Uppsala.

Det stora utbudet av nyproduktion samt hushdllens férsva-
gade finansieringsférméga vags till stor del upp av en stark
allmdn konjunkturutveckling, hég inflyttning, god syssel-
s&ttning och dkande disponibelinkomster samt laga rdntor.
Reporantan bedéms forbli 1&g en 1&ng tid framdver dven om
Riksbanken signalerar om gradvisa héjningar fr&n och med
tredje kvartalet 2018. Sammantaget férvantas darfér en be-
tydligt lugnare prisutveckling under 2018 jdmfdrt med tidiga-
re &r, men med relativt stora geografiska skillnader beroende
pé lokal efterfrdgan och lokalt utbud.
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Var affar

Besqabs verksamhet ar uppdelad i de tre affdrssegmenten Region

Stockholm, Region Uppsala och Fastighetsutveckling. Inom segmenten

bedrivs projektutveckling av bostdder, Construction Management samt

utveckling och uppférande av vard- och omsorgsboenden.

Afférsomréden

Besqabs affar utdvas inom tre affarsomréden - Projektut-
veckling Bostad, Construction Management (CM) och
Fastighetsutveckling - som i m&nga avseenden samverkar.
I segmenten Region Uppsala och Region Stockholm arbetar
Besqab med Projektutveckling Bostad och CM, medan det
tredje segmentet Fastighetsutveckling dr verksamt inom
affdrsomrédet med samma namn.

Affdren Projektutveckling Bostad avser utveckling av
bostdder, uppladtna med bostadsratt eller Gganderatt, och
bedrivs genom hela vardekedjan fran detaljplaneldggning
av ramark till produktion av nyckelférdig bostad.

Besqab arbetar dven med CM vilket avser uppdragsverk-
samhet. CM-projekten bygger p&d samarbeten med externa
fastighetsdgare ddr Besqab ges mdjlighet att arbeta till-
sammans med andra aktérer. Uppdragen avser framfér allt
utveckling av bostader upplétna med hyresratt.

Inom Fastighetsutveckling arbetar Besqab med utveckling
och uppférande av vard- och omsorgsbostdder i framfor allt
Stockholms 1&n och Uppsala men sedan 2017 dven pd stdrre
orter i Mellansverige.

Verksamhet bedrivs ndra marknaden
Besqab har sitt ursprung i Stockholmsregionen och verksam-
het har bedrivits hdr sedan starten 1989. Segmentet Region
Stockholm stér f6r 89 procent (95) av koncernens intékter
enligt segmentsredovisningen 2017 och cirka 69 procent (64)
av koncernens byggratter fanns i regionen vid @rets slut.

Uppsala har liksom Stockholmsregionen alltid varit del av
Besqabs marknad. Under &ren har vi utvecklat flera fram-
gdngsrika projekt i kommunen. Sedan 2003 finns Besqab
etablerade med ett lokalt kontor i Uppsala. For rdkenskaps-
&ret 2017 sté&r Region Uppsala f&r drygt 10 procent (4) av
koncernens totala intdkter enligt segmentsredovisningen.

| affdrssegmentet Fastighetsutveckling tillvaratas
Besqabs l&nga erfarenhet av utveckling av vard- och om-
sorgsboenden. Vid &rets slut hade Besqab inga fardigstall-
da utvecklingsfastigheter i balansrékningen. Tvéa utveck-
lingsfastigheter var under uppférande och byggrdtter fanns
for ytterligare en utvecklingsfastighet. Segmentet stér fér
cirka 0,5 procent (1) av koncernens totala intdkter enligt
segmentsredovisningen.

NYCKELTAL BOSTADSRATTER OCH SMAHUS MED AGANDERATT, EXKL CM-PROJEKT

2017 2016 2015
Antal produktionsstartade bostdder, st 450 456 389
- varav vérd- och omsorgsbostader, st bk 54 =
Antal sélda bostéder, st 292 262 496
Antal bostdder i p&gdende produktion, st ' 732 776 639
Andel sdlda och bokade bostdder i pdgdende produktion, % 66 87 96
Antal osélda bostader i avslutad produktion, st 10 2 0
- varav upptagna i balansrdakningen 3 2 0
Ulnkluderar ej v8rd- och omsorgsbostader.
0% %
‘ 23%
. Fastighetsutveckling
F6r'de‘l.ning Iib'rdelning av Region Uopsala
av intdkter 89% 3% rérelseresultat 74% 9 PP

2017
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Region Stockholm

Stockholm har goda grundldggande marknadsforutsattningar med hég

inflyttning, stark regional konjunktur och god sysselsdittning. Storre infro-

struktursatsningar kopplat till dverenskommelser om bostadsbyggande gor

att regionens kommuner har ett stort fokus p& bostadsplanering. Besqab

erbjuder vdlplanerade bostdder i eftertraktade IGgen i hela Icinet.

Byggratter och projekt

Besqab utvecklar bostdder i hela Stockholms [an inom afférs-
segmentet Region Stockholm. Under Gret har vi férvérvat eller
markanvisats byggrdtter motsvarande cirka 520 bostdder.
Vid utgdngen av 2017 hade Besqab cirka 2 400 byggratter

i regionen. Under dret har byggratter férvérvats i Vaxholm,
Stureby och Tdby.

Antalet bostdder som produktionsstartades i Region Stock-
holm uppgick under 2017 till 261 bostdder. Per den 31 decem-
ber 2017 hade Region Stockholm 597 bostéder i pédgaende
produktion varav 69 procent redan var bokade eller sélda.
Under aret produktionsstartades bland annat projekten Lof-
tet, sm&ldgenheteri Blackeberg i Bromma, Eds Angor, smé&hus
med bostadsratt i Upplands Vasby och ZickZack, ldgenheter
vid Karrtorp C i Séderort.

Under 2017 fardigstalldes 439 bostdder i regionen. Bland
dem fanns projektet Brygghusen med 60 radhus, vilket
innebar fardigstallandet av Besqabs omrade Strandéangar-
na i Tyresd om totalt cirka 230 bostdder i olika storlekar och
upplatelseformer uppférda sedan 2011. Andra projekt som
fardigstallts under éret ar bland annat lagenheterna i Char-
lottenburgsparken i Solna samt sm&husprojektet Seglarbyn i
Gustavsberg. Seglarbyn utndmndes till Arets bésta projekti
branschtdvlingen om Arets n&jdaste kunder 2017.

Besqab hade vid &rets slut tvd pdgéende uppdrag inom
Construction Management (CM), projektledning med total-
ansvar &t andra fastighetsdgare, i Region Stockholm. | anslut-
ning till bostadsrattsprojekten i Liljeholmen bygger Besqab
96 hyresldgenheter for Svenska Bostdder och i Porslinskvar-
teren i Gustavsberg bygger Besgab 140 hyresldgenheter p&
uppdrag av Stena Fastigheter. Under dret fardigstdlldes och
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overlamnades 43 bostadsrattsldgenheter i Taby Centrum
som Besqab uppfért p& uppdrag av Riksbyggen.

Marknad och férsdljning

Stockholm har grundldggande goda marknadsforutsattning-
ar med stark regional konjunktur och hég inflyttning. Mark-
naden var under inledningen av 2017 stark med dkande priser
over hela Idnet. Efter den sdsongsmdssigt lugnare sommaren
bérjade marknaden visa tecken pd viss avmattning. Ett allt
stérre bostadsutbud, férsvagad finansieringsférméga med
anledning av Skade kreditrestriktioner samt osdkerhet kring
framtida prisutveckling gjorde marknaden avvaktande under
drets sista manader.

Bostadpriserna i Stockholms [an var under varen 2017
rekordhdga efter flera &rs stigande genomsnittspriser. D&r-
efter har prisékningen avstannat och under hdsten borjade
priserna sjunka i takt med att utbudet av bostdder Skade.
Arstakten fér prisutvecklingen p& bostadsratter och villor var
vid @rsskiftet -6 respektive -1 procent i lanet.

Under 2017 s8lde Besqab 221 bostader (260) i Region
Stockholm.

Finansiell utveckling
Intdkterna fér Region Stockholm Skade under 2017 och
uppgick till 1721,5 Mkr, jamfért med 1597,0 Mkr 2016. Arets
rérelseresultat var 276,5 Mkr (295,5). Rérelsemarginalen
minskade n&got och uppgick till 16,1 procent (18,5).

Bokfort viarde pd segmentets exploateringsfastigheter
uppgick per den 31 december 2017 till 103,6 Mkr, jamfort med
176,8 Mkr 2016.

Segmentsredovisning 2017 2016 2015
Int&kter, Mkr 17215 1597,0 11991
Rérelseresultat, Mkr 276,5 295,5 215,2
Rérelsemarginal, % 16,1 18,5 18,0
Bokfért varde exploateringsfastigheter, Mkr 103,6 176,8 320,0
Antal byggratter, st ca 2400 ca 1900 ca 18560
Antal produktionsstartade bostdder, st 261 402 381
Antal sélda bostéder, st 221 260 442
Antal bost&der i p&gdende produktion, st 597 776 553

30 KAPITEL2 | VERKSAMHET

ARSREDOVISNING 2017



URVAL AKTUELLA PROJEKT REGION STOCKHOLM
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Hemskogshdjden, Svedmyra, Stockholm

Projekt Kommun Storlek Status
Brygghusen, Stranddngarna Tyresé 60 radhus Fardigstallt
Estrid Taby 62 lagenheter Fardigstallt
Centralparken (60 % joint venture med FastPartner) Taby 37,5 ldgenheter Fardigstallt
Konstndren, Lilla Skondal Stockholm 27 sméhus Fardigstallt
Eds Allé Upplands Vésby 30 sm&hus Fardigstallt
Studion Stockholm 63 lagenheter Fardigstallt
Charlottenburgsparken Solna 129 ladgenheter Fardigstallt
Seglarbyn, Gustavsberg Varmdo 31 radhus Fardigstallt
Lilieholmsblick Stockholm 103 Idgenheter P&gdende
Parkstréket (60 % joint venture med FastPartner) Taby 46,5 lagenheter P&gdende
Koloristen, Skandal Stockholm 51 sméhus P&gdende
Eds Angar Upplands Vasby 55 sm&hus P&gdende
Jarva Kulle Sundbyberg 45 smdhus P&gdende
Hemskogshdjden, Svedmyra Stockholm 59 lagenheter P&gdende
Loftet, Bromma Stockholm 54 |[Ggenheter P&gdende
Stockholm Esplanad, Norra Djurgérdsstaden Stockholm 91 lagenheter P&gdende
ZickZack, Karrtorp Centrum Stockholm 93 lagenheter P&gdende
Vackra Véagen Sundbyberg 90 lagenheter Planerat
Myntan Tyresé 47 smé&hus Planerat
Tetris, Hokardngen Stockholm 98 lagenheter Planerat
Vélo, Arstoberg Stockholm 180 lggenheter Planerat
Boston, Midsommarkransen Stockholm 52 lagenheter Planerat
CM-projekt Kommun Storlek Status
Nybohovsbacken - Svenska Bostader Taby 43 lagenheter P&gdende
Gustavsberg - Stena Fastigheter Varmdo 224 lagenheter P&gdende
Hégdalen - Familjebostdder Stockholm 37 ldgenheter Planerat
ARSREDOVISNING 2017 KAPITEL 2 | VERKSAMHET
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Region Uppsala

Uppsala dr en av landets snabbast vaxande regioner och staden

vaxer med nya bostads- och verksamhetsomréden. Besqab har

successivt utokat sin verksamhet i Uppsala och har en etablerad

roll som projektutvecklare i regionen.

Byggratter och projekt

Inom affdrssegmentet Region Uppsala utvecklar Besqab
bostdder i Uppsala tatort. Vid utgéngen av 2017 innehdll
byggrattsportféljen cirka 1100 byggratter i Uppsala. Bygg-
ratterna dr geografiskt spridda dver staden och avser projekt
i s&val centrum som i attraktiva mindre centrala stadsdelar.
Under &ret férvarvades cirka 150 byggrétter for utveckling

av l[dgenheter, radhus och en férskola i omradet Kapellgdrdet
strax norr om centrum.

I januari 2017 vann detaljplanen fér Besqabs nya omrade
om cirka 500 bostdder i Ultuna Trédgdrdsstad laga kraft.
Under aret har totalt 135 bost&der i tre olika projekt i Ultuna
Tradgdrdsstad produktionsstartats. Projekten var fortsatt un-
der produktion vid &rsskiftet och andelen bokade eller sélda
bostdder uppgick till 53 procent.

| Uppsala var Besqab vid arsskiftet aktivt i ett CM-projekt
fér Uppsala Akademiférvaltning. Uppdraget avser projekt-
och produktionsledning for uppférande av cirka 100 hyres-
|dgenheter i Rickomberga. Under hdsten fardigstdlldes och
dverldmnades 37 smaldgenheter pé Villavédgen som Besqab
projektlett och uppfért for Uppsala Akademifdrvaltning.

Marknad och férsdljning

Uppsala har liksom Stockholm en stor inflyttning till regionen
och en stark konjunktur med hdg sysselsdttning. Den politiska
enigheten om ett 8kat bostadsbyggande har under senare

ar gett resultat. Under 2017 kade antalet nyproducerade

NYCKELTAL REGION UPPSALA

bostader till salu till historiskt héga nivéer. Det stora bostads-
utbudet med mdanga likartade projekt har i vissa stadsdelar
mattat Uppsalamarknaden. Bostadsmarknaden blev under
hosten och vintern mer avvaktande, dels beroende av det
stora bostadsutbudet, dels p& grund av férsvagad finansie-
ringsférmdaga med anledning av Skade kreditrestriktioner och
osdkerhet kring framtida prisutveckling.

Bostadspriserna i Uppsala sjonk under den senare delen
av 2017 efter n&gra toppnoteringar under sommarmdnader-
na. Arstakten fér prisutvecklingen p& bostadsratter och villor
var vid &rsskiftet cirka -7 respektive O procent i kommunen.

Under 2017 sélde Besqab 71 bostader (2] i Region Uppsala.

Finansiell utveckling
Intéikterna fér Region Uppsala uppgick for helaret 2017 till
196,9 Mkr (74,7) enligt segmentsredovisningen. Segmentets
rérelseresultat uppgick till 12,7 Mkr (13,9) vilket ger en rorelse-
marginal p& 6,6 procent (18,6). Resultatet p&verkades av 1&g
upparbetningsgrad i de pdgdende projekten i Ultuna Trad-
gadrdsstad, vilket &r normalt i ett skede dér projekt nyligen har
produktionsstartats, och att projektens vinstavrdkning har
skett endast under del av dret medan segmentets administra-
tionskostnader har belastat hela éret.

Bokfért virde pé& segmentets exploateringsfastigheter
uppgick per den 31 december 2017 till 119,1 Mkr, jamfort med
165,5 Mkr 2016.

2017 2016 2015
Int&kter, Mkr 196,9 7457 254,3
Rorelseresultat, Mkr 12,7 13,9 41,8
Rérelsemarginal, % 6,5 18,6 16,4
Bokfért varde exploateringsfastigheter, Mkr 1191 155,56 18,0
Antal byggratter, st ca 1100 ca 1150 ca 1150
Antal produktionsstartade bostdader, st 135 0 8
Antal sélda bosté&der, st 71 2 5l
Antal bostéder i p&gdende produktion, st 135 0 86
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URVAL AKTUELLA PROJEKT REGION UPPSALA

Angsstréket, Ultuna Tridgérdsstad, Uppsala

Projekt Storlek Status
Vinrankan, Ultuna Tradgérdsstad 22 radhus P&gdende
Bjorkallén, Ultuna Tradgdrdsstad 85 lagenheter P&gdende
Angsstréket, Ultuna Tradgérdsstad 28 smdhus P&gdende
Lindallén, Ultuna Tréddgérdsstad 120 ladgenheter Planerat
Eriksberg 140 IGgenheter Planerat
Norra Djdknen, Kapellgdrdet 150 bostader Planerat
Skeppskajen, Kungsdngen 500 bostader Planerat
CM-projekt Storlek Status
Rickomberga - Uppsala Akademiférvaltning 100 lagenheter P&gdende

ARSREDOVISNING 2017

KAPITEL 2 | VERKSAMHET

33



Fastighetsutveckling

Inom Fastighetsutveckling arbetar Besqab med egna fastigheter.

Verksamheten @r fokuserad p& utveckling av vérd- och omsorgsbostdder,

ett omrdde ddr vi har en erfaren och val fungerande organisation.

Ndra samverkan mellan arkitekter, vardgivare och kommuner ar

nyckelfaktorer for att lyckas.

Fastighetsutveckling av vard- och omsorgsbostdder
Projektutveckling av vard- och omsorgsbostader stéller krav
pé stor forstéelse for de vard- och arbetsmiljdbehov som ska
tillgodoses i lokalerna. Besqab samarbetar b&de med kommu-
ner och med privata vardgivare och projekten kan avse savdl
nybyggnation som utveckling av befintliga byggnader.

Vi efterstravar langsiktighet och god arbetsmiljs for vard-
givaren samtidigt som vi arbetar for att skapa hemtrevliga
bostader fér de boende. Bast resultat uppnés genom tidigt
samarbete med vardgivaren eftersom Besqab d& kan skrad-
darsy lsningarna utifrdn behoven. Tillsammans levereras ett
vagvinnande koncept fér kommunen, vardgivaren och fastig-
hetsdgaren.

Portféljen 2017

Besqab hade vid arsskiftet tvé vard- och omsorgsboenden
under produktion. | omr&det Altadalen i Nacka p&gé&r produk-
tion av ett vard- och omsorgsboende med bl Iégenheter. Ersta
Diakoni ska driva verksamheten p& boendet som far namnet
Sarahemmet. Boendet berdknas sté klart under varen 2018.

[ juni 2017 produktionsstartade Besqab ett vard- och omsorgs-
boende med 57 ldgenheter pé& fastigheten Mandelblomman

111 Spénga. Vardoperatdr ar Vardaga som ska ge dldreboendet
namnet Villa Solhem. Inflyttning berdknas till varen 2019.

Intill Riddersviks Herrgard i Hasselby villastad pagar de-
taljplanearbete i samarbete med vardoperatéren Vardaga
for att utveckla och uppfdra ett sarskilt boende for dldre om
cirka 60 ldgenheter.

Vérd- och omsorgsboendet Silverpark i Taby séldes i okto-
ber 2017 till HEBA. Besqab uppforde Silverpark under 2014-2015
i samarbete med Vardaga som bedriver vardverksamheten.

NYCKELTAL FASTIGHETSUTVECKLING

Marknadsutveckling

Utveckling av vérd- och omsorgsbostdder ar férhéllandevis
oberoende av konjunkturen och efterfrdgan styrs snarare

av demografiska férhadllanden i respektive kommun. Den allt
stérre andelen dldrande befolkning dkar behovet av vérd- och
omsorgsbostdder.

Tillsammans med vardgivare, fastighetsdgare och kommu-
ner sdker Besqab I8pande intressant mark fér nya véardbo-
enden i framfér allt Stockholms- och Uppsalaregionen men
ocksé pd storre orter i Mellansverige. Den grundlaggande
drivkraften pd marknaden dr behovet av vard- och omsorgs-
bostdder i kommunen, samt att kommunen ar intresserad av
att arbeta med privata aktérer.

Intresset fér samhdllsfastigheter har successivt Skat vilket
leder till att fler aktorer etablerar sig p& marknaden, vilket i
sin tur Skat konkurrensen om respektive projekt.

Finansiell utveckling
Intéikterna for Fastighetsutveckling uppgick under dret till 8,8
Mkr (12,4) och bruttoresultatet till 8,5 Mkr (11,6). Merparten av
segmentets intdkter och bruttoresultat under dret har gene-
rerats av utvecklingsfastigheten Fuxen 2 (Silverpark] i Taby
som sdldes under det fjarde kvartalet. Kdparen HEBA tilltrad-
de fastigheten den 1december. Rérelseresultatet uppgick till
84,3 Mkr (66,3) varav resultat fran fastighetsforsaljningar
ing&r med 80,4 Mkr (58,8).

Det bokférda vardet pd utvecklingsfastigheterna uppgick
per balansdagen till 168,4 Mkr (146,9).

2017 2016 2015
Intakter, Mkr 8.8 124 21,5
Bruttoresultat, Mkr 8.6 11,5 19.3
Resultat av fastighetsforsaljning, Mkr 80,4 58,8 31,2
Rérelseresultat, Mkr 84,3 66,3 44,3
Bokfért varde utvecklingsfastigheter, Mkr 1684 146,9 334,0
Antal produktionsstartade lagenheter i vrd- och omsorgsbostéder, st 54 54 =
Yta per 31 december, kvm (férdigstalld och inflyttad) 0 4248 12 337
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UTVECKLINGSFASTIGHETER

Sarahemmet, Alta, Nacka

Namn Kommun Storlek Status
Altadalen (Sarahemmet) Nacka 5l |[dgenheter P&g&ende
Mandelblomman (Villa Solhem) Spdnga 57 ltigenheter P&gé&ende
Riddersvik Stockholm 60 lagenheter Planerat

ARSREDOVISNING 2017
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ardigstadllda projekt

GUSTAVSBERG, VARMDO

Seglarbyn

Besqab dren del i utvecklingen av Gustavsbergs hamn dér vi uppfort
yteffektiva radhus i ett unikt Idge vid hamnen. Husen uppférdes béde
som dganderdtter och bostadsratter.

Bostadstyp: Rad- och parhus, bostadsratter och dganderatter
Antal bostdder: 31

Y ARETS sl . 201
N(‘JJDASTE Sdljstart: Januari 2016

Produktionsstart: April 2016
Inflyttning: September 2017
Bostadsstorlekar: 5 rok, 97 kvm

STRANDANGARNA, TYRESO

Brygghusen

Brygghusen var det sista delprojektet i omradet Stranddngarna i Tyresd
strand ddr Besqab uppfor totalt 240 bostdder. Brygghusen har ett unikt
Idge med radhusldngor som strdcker sig som pirar ut mot vasskanten.

Bostadstyp: Radhus, bostadsratter
Antal bost&der: 60

Sdljstart: November 2014
Produktionsstart: Véren 2015
Inflyttning: Frén hdsten 2016
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 129-155 kvm

TABY CENTRUM

Estrid

Estrid utgdr en del av nya Taby Centrum. Yteffektiva mindre
ldgenheter om 1-3 rok samt stdrre takvéningar om 5-6 rok.

Huset ligger centralt vid det nya torget och har en stilren arkitektur
som andas stram industridesign.

Bostadstyp: Lagenheter, bostadsrétter
Antal bostdder: 62

Sdljstartat: Augusti 2014
Produktionsstart: Hosten 2014
Inflyttning: Frén hdsten 2016
Bostadsstorlekar: 1-6 rok, 37-137 kvm

NASBYPARK, TABY

Centralparken / Brf Centralparken

Bostdaderna har fin utsikt Gver Norskogsbadet och parken. Flera ldgenhe-
ter har dubbla balkonger i tvé vaderstreck. Projektet &r ett joint venture
tillsammans med FastPartner ddr Besqabs andel uppgér till 50 procent.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostéder: 75 (Besqabs andel 37,5)
Sdljstart: Frdn mars 2015
Produktionsstart: Augusti 2015
Inflyttning: Frén varen 2017
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 34-108 kvm
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SKONDAL, STOCKHOLM

Lilla Skéndal / Konstndren

| populdra Skéndal har Besqab uppfért villor, radhus och kedjehus med
spdnnande arkitektur som ger hdgt i tak och Sppna planlsningar.

De boende har ndrhet till b&de Flatens naturreservat, Drevviken och
till Stockholms innerstad.

Bostadstyp: Villor, radhus och kedjehus, dganderdtter
Antal bostdder: 27

Saljstart: Varen 2015 - varen 2016

Produktionsstart: Januari 2016

Inflyttning: Frén januari 2017

Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 129-146 kvm

EDS ALLE, UPPLANDS VASBY

Eds Allé

Besqab ar med i utvecklingen av omrédet kring Eds Allé och skapar
boenden i vackert landskap med promenadavstdnd till all service. Férsta
etappen utgjordes av villor som dganderdatter. Villor med val tilltagna
tomter i ett fritt Idge mot skogen.

Bostadstyp: Villor, dganderdtter

Antal bostdder: 30

Sdljstartat: Maj 2015
Produktionsstart: Februari 2016
Inflyttning: Frén januari 2017
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 129-146 kvm

BAGARMOSSEN, STOCKHOLM

Studion

P& Atraviigen har Besqab uppfért prisvérda, vélplanerade smélagen-
heter. Huset ar byggt i vinkel och ramar in en trivsam innergdrd med
sittgrupper och grénytor.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bost&der: 63

Saljstart: Varen 2016
Produktionsstart: Sommaren 2016
Inflyttning: Sommaren 2017
Bostadsstorlekar: 1rok, 32 kvm

RASUNDA, SOLNA

Charlottenburgsparken

Besqab deltar i den spdnnande utvecklingen av det nya
R&sundaomrédet i Solna och har uppfért fyra flerfamiljshus i
hdrnet Solnavégen/Bollgatan.

Bostadstyp: Lagenheter, bostadsratter
Antal bostdder: 129

Sdljstart: Februari 2015
Produktionsstart: Varen 2015
Inflyttning: Sommaren 2017
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 34-137 kvm
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Pagadende projekt
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NORRA DJURGARDSSTADEN, STOCKHOLM

Stockholm Esplanad

| den nya miljdstadsdelen Norra Djurgérdsstaden, uppfér Besqab fler-
bostadshus med stor omsorg om detaljer i séval bostaden som extericrt.
Huset har ett mycket fint [dge, ena dnden av huset vetter mot Husarviken
och den andra mot Bobergsgatan. Ldgenheterna fr generdsa balkonger
med odlingsl&dor.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostader: 91

Sdljstart: Hosten 2016
Produktionsstart: December 2016
Inflyttning: Arsskiftet 2018/2019
Bostadsstorlekar: 2-5 rok, 37-113 kvm
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NASBYPARK, TABY

Centralparken / Brf Parkstréket

Bostdaderna har fin utsikt Gver Norskogsbadet och parken. Flera ldgenhe-
ter har dubbla balkonger i tvé vaderstreck. Projektet &r ett joint venture
tillsammans med FastPartner dar Besqabs andel uppgaér till 50 procent.

Bostadstyp: Lagenheter, bostadsrétter
Antal bost&der: 93 (Besqabs andel +6,5)
Sdljstart: September 2015
Produktionsstart: Januari 2016
Inflyttning: Frén september 2017
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 34+-108 kvm

SKONDAL, STOCKHOLM

Lilla Skéndal / Koloristen

| populdra Skéndal uppfér Besqab villor, radhus och kedjehus i brf-form,
med spdnnande arkitektur som ger hégt i tak och Sppna planlésningar.
De boende fér narhet till bade Flatens naturreservat, Drevviken och till
Stockholms innerstad.

Bostadstyp: Villor, radhus och kedjehus, bostadsrdtter
Antal bostdder: 51

Sdljstart: Varen 2015 - varen 2016

Produktionsstart: Januari 2017

Inflyttning: Frén december 2017

Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 129-146 kvm

EDS ALLE, UPPLANDS VASBY

Eds Angar

I Upplands Vasby bygger Besqgab vidare kring omré&det av Eds Allé.

| denna etapp ingér villor, kedjehus och radhus. Bostaderna ligger i ett
omré&de néra skogsbrynet och Edssjdn och har promenadavsténd till
skolor, butiker och kommunikationer.

Bostadstyp: Villor, kedjehus och radhus, bostadsratter
Antal bostdder: 55

Sdljstart: Frén maj 2017

Produktionsstart: November 2017

Inflyttning: Frén oktober 2018

Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 124-149 kvm
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JARVASTADEN, SUNDBYBERG

Jarva Kulle

| attraktivt Idge mellan Jarvastaden i Solna och grénomrédet i Ursvik

i Sundbyberg uppfér Besqab trivsamma rad- och parhus som dgande-
ratter. Husen har ett lugnt och avskilt Idge vid stora fina grénomréden
och samtidigt ndrhet till kommunikationer, skolor och Stockholms
centrala delar.

Bostadstyp: Rad- och parhus, dganderdtter
Antal bostéder: 45

Sdljstart: November 2015

Produktionsstart: Maj 2016

Inflyttning: Frén sommaren 2017
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 125-130 kvm

STUREBY, STOCKHOLM

Hemskogshd6jden

Langst upp pé& Tussmdtevdgen vid Hemskogens kulle uppfér Besqab tre
hus i ett hdgt och fritt Idge. Bostdderna har ett kollektivtrafikndra IGge
med tvd minuters promenad till tunnelbanan.

Bostadstyp: Lagenheter, bostadsrétter
Antal bostdder: 59

Sdljstart: Februari 2017
Produktionsstart: September 2017
Inflyttning: Frén férsta halvan av 2019
Bostadsstorlekar: 1-4 rok, 45-102 kvm

BLACKEBERG, STOCKHOLM

Loftet

P& Wergelandsgatan vid Blackebergs Gymnasium bygger Besqab tva
hus med totalt B4 sma&ldgenheter - Loftet. Varje ldgenhet far en egen ute-
plats pé loftgdngen utanfér entrén till bostaden. Huset ar byggt i vinkel
och ramar in en trivsam innergdrd med sittgrupper och grénytor.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostdder: b4

Sdljstart: Oktober 2016
Produktionsstart: Varen 2017
Inflyttning: Sommaren 2018
Bostadsstorlekar: 1rok, 32 kvm

LILJEHOLMEN, STOCKHOLM

Lilieholmsblick

Nybohovsbacken &r ett attraktivt omréde i stadsdelen Liljeholmen i
Stockholm dar Besqab uppfdr sju hus. Hégst upp tar luftiga takvéningar
plats med fantastiska balkonger och panoramautsikt dver Sédermalm.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostdder: 103

Sdljstart: Maj 2014

Produktionsstart: Hosten 2015
Inflyttning: Frén slutet av 2017
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 34-131 kvm
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ULTUNA TRADGARSSTAD, UPPSALA

Bjorkallén

Langs bjorkallén p& Dag Hammarskjslds vag i Uppsala uppfér

Besqab flerfamiljshus med 85 Idigenheter. Fint och ljust Idge i Ultuna
Tradgdrdsstad med bra férbindelser till innerstaden. Generésa balkong-
er och pdkostad innergérd, med bland annat vaxthus och pergola.

Bostadstyp: Lagenheter, bostadsrdtter
Antal bost&der: 85

Sdljstart: November 2016
Produktionsstart: Véren 2017
Inflyttning: Frén under 2019
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 34-105 kvm

ULTUNA TRADGARSSTAD, UPPSALA

Vinrankan

Moderna valdesignade stadsradhus om cirka 132 eller 159 kvadratmeter.
Husen har varierad arkitektur i varma farger och fasader blandat med
tegel och trd. Det forsta projektet i omrddet Ultuna Tradgdrdsstad.

Bostadstyp: Radhus, bostadsratter
Antal bostdder: 22

Sdljstart: November 2016
Produktionsstart: Véren 2017
Inflyttning: Frén mars 2018
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 132-159 kvm

ULTUNA TRADGARSSTAD, UPPSALA

Angsstréket

Alldeles intill naturreservatet i Ultuna Tradgdrdsstad bygger vi
Kngsstrdket. Ett hemtrevligt str8k frén norr till séder med 14 villor
och 14 kedjehus. Husen har arkitektur som tar tillvara ljuset. Lagom
stora tomter och uteplatser i flera véderstreck.

Bostadstyp: Villor och kedjehus, dganderdtter
Antal bostdder: 28

Saljstart: Juni 2017

Produktionsstart: November 2017

Inflyttning: Sommaren 2019
Bostadsstorlekar: 131 respektive 149 kvm

KARRTORP, STOCKHOLM

ZickZack

| samband med att Karrtorp Centrum upprustas uppfér Besqab
flerfamiljshus innehéllande 93 bostadsrattslégenheter i storlekarna
1-5 rum och k&k. Nara service och kommunikationer med Nytorps
Gdrde och Nackareservatet strax intill.

Bostadstyp: Lagenheter, bostadsrétter
Antal bost&der: 93

Sdljstart: Oktober 2017
Produktionsstart: December 2017
Inflyttning: Fjarde kvartalet 2019
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 26-121 kvm
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Stark och balanserad
byggrattsportfol

Genom att identifiera bostadsldgen med prisvard mark,

stabil efterfrdgan och lokal politisk vilja att bygga bostdder ges

forutsattningar for framgdngsrik projektutveckling med 1&dngsiktig

|6nsamhet. Besqabs byggrdttsportfdlj har under dret stérkts med

omkring 670 nya byggratter och innehdll vid arsskiftet cirka 3 500

byggratter i eftertraktade Idgen i Stockholms 16n och Uppsala.

Ratt bostad i ratt Iage vid ratt tidpunkt

Besqabs byggrattsstrategi inriktas i stor utstréickning pd att
proaktivt skapa affdrer. Framgdngsrik projektutveckling av bo-
stader utgdr alltid frén bostadskundernas &nskemdl och behov
i form av ldge och typ av bostad. Marknadsanalyser och kund-
undersskningar ger oss férstdelse for vilka bostadsldgen som
dr attraktiva och vad olika mélgrupper efterfragar avseende
bostadens utformning. Det ger oss ocksé information om den
lokala konkurrenssituationen sévél idag som flera &r framéat
ndr bostdderna planeras att sdljas. Véra byggréattsforvary
grundar sig dven pd analyser av demografiska och socio-
ekonomiska trender, i kombination med kunskap om framtida
infrastrukturinvesteringar. Det skapar férstéelse for hur olika
bostadsldgens attraktivitet férdndras Sver tid. Aven det lokala
utbudet i nuldget och flera &r framdt analyseras infor forvary.
Den lokala utbudssituationen har extra stor betydelse i mer
perifera ldgen ddr bostadsmarknaden frdmst dr lokal.

Utdver den lokala marknaden vags dven politisk vilja att
bygga bostdder samt kommunernas resurser att hantera
detaljplaner in ndr forvdrvsresurser prioriteras mellan olika
kommuner. P& grund av de l&nga plan- och tillstdndsproces-
serna inom bostadsutveckling krévs god framfdrhélining fér
att sdkerstdlla tillgdng pé& byggratter for en produktion som
svarar mot efterfrégan.

V@&ra affdrer ska i stor utstrdckning bygga pd samarbets-
och optionsavtal for att undvika att kapital binds 1&ngt innan
byggstart. Mer 1&ngsiktiga investeringar kan ske i valbeldgna
fastigheter med stor potential for att tillskapa framtida bo-
stadsbyggratter. Férvary kan dven goras av fardigutvecklade
byggratter som vi ser majlighet att skapa mervarde i. Det f6-
rekommer att exploateringsfastigheterna har byggnader som
genererar driftnetton vid forvarv.

Besqab stravar efter att konkurrera med annat Gr bara
priset vid byggrattsforvéry, sdsom férmégan att skapa bér-
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kraftiga idéer och affarsuppldagg, stabila finanser, 1&ngsiktig-
het, hg kompetens, enkla samarbetsformer samt god affdrs-
moral och trovérdighet. Aven férmé&gan att bygga och bevara
fértroendefulla relationer med beslutsfattare i kommuner och
hos fastighetsbolag dr en stark konkurrensférdel.

Stark konkurrens om mark

Konkurrenssituationen &r delvis beroende av Iéige och i att-
raktiva bostadsldgen med en stark bostadsefterfrégan ar
tillgdngen p& befintliga byggratter mycket begransad. Det ar
ocksd svarare att skapa nya bostadsbyggratter i attraktiva
ladgen p& grund av att det finns begrénsat med [dmplig mark

i kombination med konkurrens frén andra intressen sGsom
bevarande av gronomraden, trafikbuller, kritiska grannar och
strandskydd. | mindre attraktiva bostadsldgen dr det Idttare
att skapa nya bostadsbyggratter men har ér & andra sidan
betalningsviljan fér nya bostdder betydligt IGgre vilket kan
gora det svart att f& ekonomi i projekten trots IGgre kostnader
fér byggrattsférvary.

De senaste arens positiva utveckling p& bostadsmarkna-
den har bidragit till 5kad konkurrens om byggratter vilket i sin
tur lett till hgre markpriser. | takt med att bostadsmarknaden
blev mer avvaktande under senare delen av 2017 kom mycket
mark ut till salu. Markpriserna ligger emellertid fortfarande
kvar p& hdga nivaer.

Det brukar normalt finnas en viss efterslépning p& bygg-
rattsmarknaden jamfdrt med bostadsmarknaden. Man kan
darfér forvdnta sig att det kan komma méjligheter under 2018
att férvdrva attraktiva byggratter fér aktdrer med stark ba-
lansrékning, sGsom Besqab.

Byggrattsportfdljen

Besqabs byggrattsportfdlj balanseras mellan centrala Idgen,
ndrforort och attraktiva ldgen i kranskommuner. Byggratterna
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ska finnas i s&val befintliga och uppvéxta bostadsomraden,
som i nyutvecklade omrdden och ldgen med stor utvecklings-
potential. De 18nga ledtiderna innebdr att det dr viktigt att ha
en byggrattsportfdlj som har projekt med ratt férdelning dver
tiden och med viss marginal for oférutsedda férseningar.

Per den 31 december 2017 férfogade Besqab &ver cirka
3500 bostadsbyggrétter (3 000) férdelade pé ett tiotal
kommuner i Stockholms l&n och Uppsala. Byggratterna ar
normalt utvecklingsbar mark, men kan i vissa fall vara utveck-
lingsbara byggnader, for framtida bostadsproduktion inom
affdrsomrédet Projektutveckling Bostad.

BYGGRATTERNAS GEOGRAFISKA FORDELNING
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Besqabs byggrdttsportfélj omfattar byggrdtter som ar upp-

tagna i balansrdkningen liksom byggrdtter som disponeras
genom samarbetsavtal eller villkorade forvarv. | takt med att
férvary fullfoljs tas byggrdtterna upp i balansrdkningen och
redovisas som exploateringsfastigheter i koncernens rappor-
ter Sver finansiell stallning.

Kapitalbindningen i byggrdtter har under 2017 minskat
och bokfdrt vérde pd exploateringsfastigheter uppgick vid
drets slut till 222,6 Mkr (332,3). Exploateringsfastigheterna
har varderats i samarbete med ett externt varderings-
foretag. Overvdrdet per den 31 december 2017 bedéms
till cirka 105 Mkr (120).

BYGGRATTERNAS FORDELNING MELLAN OLIKA PLANSKEDEN
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Oversiktsplan Detaljplaneskede*  Bygglovsskede

2015

Bl 2016 B 2017

* Detaljplaneskedet avser tiden fran pdbdrjat detaljplanearbete till
laga kraftvunnen detaljplan.

KAPITEL 2 | VERKSAMHET 43



Planerade projekt
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HOKARANGEN

Tetris

Vid Tisdagsvdgen i Hokardngen planerar Besqab att uppféra 99
yteffektiva Idgenheter om 1-4 rok. Vi fokuserar p& smélégenheter men
planerar Gven ett mindre antal vdldisponerade treor/fyror i husen.

Bostadstyp: Lagenheter, bostadsrétter

Antal bostdder: 99

Sdljstart: Varen 2018

Produktionsstart: Fjarde kvartalet 2018

Inflyttning: Andra kvartalet 2020

Bostadsstorlekar: 1, 2, 3 (till- och frénvalsvéigg) och 4 rok, 27-78 kvm

VAXHOLM

Norrberget

| ett hogt ldge med utsikt dver Vaxholmsfjarden, som en forldngning av
tréstaden och Vaxholms stadskdrna, planerar Besqab att uppféra ca 240
nya bostader. Ett omrdde med smastadskaraktdr med trad och gronsk-
ande 8ppningar, sméskaliga kvarter och trivsamma mdtesplatser.

Bostadstyp: Ldgenheter och radhus, bostadsratter
Antal bostader: ca 240

Sdljstart: Preliminart 2019

Produktionsstart: Prelimindrt 2019

Inflyttning: Preliminart 2020/2021
Bostadsstorlekar: 1-6 rok, ca 30-160 kvm

TYRESO

Myntan

Vid Kryddvdgen i vackra och populdra Tyresa, intill skog och den lilla
Barnsjon, planerar Besqab fér 47 rad- och parhus i tvé plan, vissa med
inredningsbar vind. Alla hus f&r en mindre tomt och skén altan med
traddck.

Bostadstyp: Radhus och parhus, bostadsratter
Antal bostdder: 47

Sdljstart: Varen 2018

Produktionsstart: Prelimindrt hdsten 2018
Inflyttning: Prelimindrt vintern 2019
Bostadsstorlekar: 1-4 rok, 117-160 kvm

ARSREDOVISNING 2017



SOLNA CENTRUM

Solna C

| samband med att Solna centrum omvandlas till en tydligare stadskérna,
planerar vi att uppféra ca 350 bostadsrdéttslégenheter i varierande storle-
kar. Laget fér de nya bostéderna blir centralt i Solna, vid Solnavdagen som
kommer att omvandlas till en stadsgata mellan Hagastaden och Résunda.
I omré&det finns tunnelbana, buss och tvdrbana och nérhet till Solna
Centrum, Stockholms innerstad och Mall of Scandinavia.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdder: 350

Séljstart: 2018/2019

Produktionsstart: 2019

Inflyttning: frén 2020/2021
Bostadsstorlekar: 1-4 rok

SUNDBYBERG

Vackra Vagen

Langst ner p& Vackra vdgen i Sundbyberg, mot Golfédngarna och Létsjon,
planerar Besqgab f&r tvd hus med totalt omkring 90 lagenheter. Husen fér
vackert putsad fasad med tradetaljer. Alla IGgenheter fér balkong.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdder: 91

Sdljstart: Varen 2018

Produktionsstart: Prelimindrt hdsten 2018
Inflyttning: Prelimindrt vintern 2019/2020
Bostadsstorlekar: 1-4 rok, 32-87 kvm

ULTUNA TRADGARDSSTAD, UPPSALA

Lindallén

I utkanten av Ultuna Tradgérdsstad planerar Besqab att uppféra tvé
nya hus med totalt 120 ytsmarta Idgenheter - Lindallén. Alla IGgenheter
kommer att f& en vacker balkong/uteplats med méjlighet till odling och
skdna middagar i kvdllssolen. Till huset byggs dven lugna och lummiga
innergdrdar.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdder: 120

Sdljstart: Hosten 2017
Produktionsstart: Sommaren 2018
Inflyttning: Preliminart 2019/2020
Bostadsstorlekar: 1-4 rok , 31-81kvm

MIDSOMMARKRANSEN, STOCKHOLM

Boston

| populdra Midsommarkransen, ldngs Tellusborgsvagen, planerar
Besqab att uppféra ett flerfamiljshus med totalt 52 Idgenheter ritat av
AIX Arkitekter. Balkong eller uteplats i hus som smdilter in och férstarker
omré&dets nuvarande karaktar.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdder: 52

Sdljstart: Oktober 2017
Produktionsstart: Prelimindrt under 2019
Inflyttning: Prelimindrt under 2020
Bostadsstorlekar: 1-4 rok, 29-105 kvm
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Hallbarhetsrapport

Hallbarhet pd Besqab
Hallbart i alla led
Hallbar bostadsmiljé
Hallbart bolag

Hallbar leverantdrskedja






Hallbarhet pa Besqab

Vi utvecklar hem utifrdn véra kunders onskemdl och behov. Att ta ansvar

for manniska och miljé genom hela vardekedjan dar en férutsattning for

att leva upp till de forvantningar som véra kunder och dvriga intressenter
har pd oss och att framgdngsrikt bedriva en verksamhet med Iangsiktig
I6nsamhet som mal. Var héllbarhetsstrategi hjdlper oss att fokusera

p& ratt saker i detta arbete.

Fokus pd vdsentlighet

Hallbarhetsarbetet p& Besqab ska skapa vdrde fér véra nyck-
elintressenter: kunder, dgare, medarbetare och samarbets-
partners, men dven fér hela samhdllet genom Besqabs bidrag
till en hallbar samhallsutveckling. Detta arbete sker genom
att begrdnsa den negativa péverkan som uppstér av vér verk-
samhet, och genom att 8ka de positiva effekter vi bidrar med.

For att fokusera hdllbarhetsarbetet pé ratt saker genom-

férdes en vésentlighetsanalys under 2016, vilken utgér grun-
den for var hallbarhetsstrategi. En central del i vasentlighets-
analysen var att engagera vara intressenter for att f& kdn-
nedom om deras férvdntningar och prioriteringar avseende
Besqabs arbete inom héllbarhet. Intressentdialogen spelade
en viktig roll fér vilka omréden som vi valt att prioritera i hall-
barhetsstrategin och vi bevakar [6pande vér omvarld for att
sdkerstdlla att fokus ligger ratt.

Fokusomrdden

HALLBAR BOSTADSMILJO

Underlatta for véra
kunder att verka och leva p&
ett héllbart satt

Hdlsosam miljd i bostaden

Bidra till en hallbar
stadsutveckling

Klimateffektiv verksamhet
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HALLBART BOLAG

Attraktiv arbetsgivare

Halsa och sdkerhet i arbetet

HALLBAR LEVERANTORSKEDJA

Materialanvdndning
och &tervinning

Samarbeta med leverantdrer
gdllande miljd, mdnskliga

rattigheter och arbetsmiljé

Antikorruption
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Hallbar bostadsmiljé

Genom arbetet inom hallbar bostadsmiljé ska Besqab vara
en tillforlitlig samarbetspartner till kommuner i strévan for

en héllbar stadsutveckling. Fér att lyckas inom omrédet ar
forstéelse for den lokala marknaden, platsens férutsattningar
samt de utmaningar som kommunerna star infér av avgdran-
de betydelse. Inom omradet fokuserar vi pé tre dtaganden:
bidra till en hallbar stadsutveckling, verka fér en hélsosam
miljé i bostaden samt att géra det enkelt fér vara kunder att
verka och leva pd ett héllbart satt.

Hallbart bolag

Att vér egen verksamhet bedrivs pd ett héllbart s&tt, med
ndjda kunder och valmé&ende och trygga medarbetare, &ren
grundférutsattning for séval Idngsiktig [6nsamhet som for
Besqabs fortsatta hdllbarhetsarbete.

Klimatet stér hégt upp béde pd& den svenska och den globa-
la héllbarhetsagendan. Byggnader stér for betydande utslépp
av vaxthusgaser under sin livscykel och det ar darfor viktigt att
vi anstrdinger oss fér att minimera utsldpp av vaxthusgaser.

Hallbar leverantdrskedja
Vara leverantsrer har stor betydelse fér Besqabs férméga
att skapa varde for kunderna. Leverantérskedjan bestér av
en mangd aktdrer och strécker sig ménga génger i flera led
genom en rad underleverantdrer. Detta bidrar till en stor
komplexitet i arbetet med en héllbar leverantdrskedja. Viktiga
fragor att bevaka i leverantsrskedjan &r miljd, manskliga rat-
tigheter, arbetsmiljé och anti-korruption.
Materialanvandning och hur avfall tas om hand p& bygg-
arbetsplatserna &r omrdden dér Besqab har en p&verkan
och kan bidra till en effektiv anvdndning som b&de minskar
kostnader och p&verkan p& miljon.

Mal pé kort och lang sikt

Inom de olika fokusomrddena har vi tagit fram mal pd kort
och 18ng sikt samt en ambition som ska bidra till en gemen-
sam riktning i vért dagliga arbete. Fr varje vésentlig hall-
barhetsfréga har vi b&de satt mal som [5per &ver ett &r och
l&ngsiktiga mal som strdcker sig till 2020.
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Intressenter

AGARE

Agarnas fértroende och vilja att investera i féretaget
dr prioriterat fér att verksamheten ska kunna drivas
framg&ngsrikt. Agarna &r sérskilt m&na om att det
finns en 1&ngsiktigt h&llbar affarsmodell och att af-
farspotential och risker Ipande analyseras och tas
omhand.

KUNDER

Kundernas uppskattning och deras kdpvilja majliggor
fér Besqab att utveckla bostdder fér sdval unga som
gamla. Kunderna dr framst bostadsrattsféreningar
och privatpersoner men ocksd féretag och kommu-
ner. Att vara lyhdrda fér kundernas 6nskemdl, tydligt
kommunicera erbjudandet och leverera produkter som
lever upp till kundernas férvéntningar dr viktigt.

MEDARBETARE

Stolta medarbetare, effektiv samverkan, tydliga vérde-
ringar och personligt engagemang dr férutsdttningar
for god utveckling och en effektiv organisation. Vi dr
darfér ména om att medarbetarna trivs och kdnner
stolthet fér att arbeta pd Besqab samt att deras ar-
betsmiljo ar trygg och sdker.

LEVERANTORER

Vér relation med leverantdrerna préglas av hég in-
tegritet och god affdrsetik. Vid upphandlingar och i
produktionen stdller Besqab krav pd leverantérernas
verksamhet och efterlevnad av lagar och branschrikt-
linjer. Vi vill genom samarbetet pdverka och stédja
leverantdrerna i deras hdllbarhetsarbete.

SAMHALLE

Samhadllets fértroende for Besqab dr centralt varfor vi
ska tillhandahélla transparent, korrekt och tillforlitlig
information samt tydligt ta stdlining och bidra till en
mer héllbar utveckling.
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Hallbarti alla led

Att vara aktiva i Svergdngen till ett héllbart samhdille dr en sjdlvklarhet

for Besqab. Héllbarhetsfrédgor ar grunden i bolagets identitet som

samhallsutvecklare och har en central plats i verksamheten. Besqab

har Brundtlandkommissionens definition som riktlinje i hdllbarhetsarbetet:

"En utveckling som tillfredsstdller dagens behov utan att dventyra

kommande generationers majligheter att tillgodose sina behov.”

Maria Uhrus ar teknisk chef fér projekteringsfrégor och en av

de som ansvarar f&r héllbarhet p& Besqab. Hon bdrjade pé
Besqab 2010 som projektledare for projekteringsfragor, n&got
som har gett henne vardefulla insikter om héllbarhet pé alla
nivéer, frdn byggnation till inredning av fardiga bostader.
Saval hdllbarhetsarbetet som kundperspektivet dr centrala
frdgor inom Besqab och fér bolagets nyckelintressenter.

- Jag dr sé glad dver att f& jobba pd ett féretag som Besqab
dar man standigt arbetar utifrén fr&gan “hur kan vi hjdlpa véra
kunder?”. Som ansvarig fér héllbarhet handlar mitt kundfokus
mycket om att hitta I8sningar som underldttar f6r kunderna att
leva och verka pd ett hdllbart satt, ber&ttar Maria.

Ett exempel pd en enkel kundl8sning &r en strombrytare som
Maria kallar hemma-borta-knappen. Den gdr att koppla till
flera olika stromférbrukande enheter s& att man inte missar
att stdnga av exempelvis tv:n eller kaffebryggaren nér man
gdr hemifran. Det finns dven andra, kanske mindre uppenbara
I8sningar, som bidrar till en mer héllbar livsstil. Besqab véljer
till exempel alltid ut energisndla vitvaror till kdket och instal-
lerar sndlspolande kranar och duschar, en insats som kan
minska vattenanvdndningen upp till 40 procent.

- Det @r enkla I8sningar men som gor skillnad i det stora hela,
menar Maria.
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MARIA UHRUS, TEKNISK CHEF PA BESQAB

"Vi arbetar fokuserat pd att
agera héllbart i alla led, som
till exempel pé& byggarbets-
platserna ddr vi valjer gron el
och sorterar vart byggavfall.”

Att kunderna har Besqabs absoluta fokus blir tydligt ndr
Maria berdttar om sitt arbete. Detta framgdr Gven via
resultatsiffrorna ndr Besqab mater kundndjdheten enligt N6jd
Kund Index (NKI).

- 2017 &rs NKl-siffror visar att vi har projekt med Sveriges
ndjdaste kunder och det &r ett fint bevis pd vart systematiska
arbete med kundndjdhet i verksamhetens och produktionens
alla led, konstaterar Maria.

Extra grént favoritprojekt
Marias favoritprojekt &r Stockholm Esplanad dér Besqab uppfor
ldgenheter i den nya miljdstadsdelen Norra Djurg@rdsstaden.

- Inom ramen for projektet har vi haft ett dnnu stérre miljs-
fokus @n vanligt eftersom Stockholms stad stdller véldigt
hdga krav p& héllbarhet och miljd i Norra Djurgdrdsstaden.
Det har varit ett mycket inspirerande arbete dar jag lart mig
otroligt mycket om nya innovationer och tekniska I6sningar
som jag tar med mig till andra projekt, ber&ttar Maria.

Att ta med sig goda, men Gven sémre, erfarenheter dr ndgot
som Besqab dr noga med. Maria berdttar att alla projekt
revideras av Besqabs energigrupp efter avslut med syfte att
identifiera vad som kan gdras battre till ndsta géng.
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Héllbart pa flera satt
Det drinte bara i kundernas bostadsmiljé som Maria arbetar

for att sdkra héllbarheten.

- Vi arbetar fokuserat pd att agera héllbarti alla led, som till
exempel p& byggarbetsplatserna dar vi vdljer grén el och sor-
terar vart byggavfall. Under &ret har vi &ven jobbat med att
logga allt material vi anvénder oss av i véra byggnader for
att de ska hélla ratt standard och fdlja SundaHus-kriterierna,
berdttar Maria.

Ett annat led d&r det ocksé &r viktigt att sdkerstdlla héllbar-
hetsperspektivet dr hos leverantdrerna. Fér att bli godkdnd
som leverantdr hos Besqab ska flera olika kriterier uppfyllas,
bland annat ndr det kommer till medvetna materialval. Men
kriterierna innefattar dven arbetsmiljéfrégor.

- Vi krdver att vara underleverantérer ska ha kollektiv-
avtal med avtalsenliga [8ner och arbetsférhéllanden och
att de ska félja vara skydds- och ordningsfdreskrifter pd
arbetsplatserna, férklarar Maria.

Med héllbarhetsmalen i sikte

Besqab fortsatter att félja upp de hdllbarhetsmal som sattes
under féregdende &r. Under 2017 har fokus bland annat legat p&

ARSREDOVISNING 2017

ett minskat totalt byggavfall, Idgre energianvdndning pé& bygg-
arbetsplatserna och en stérre andel miljcklassat byggmaterial.

- Jag ser med glddje att vi har férbdttrat oss inom flera av
vara mélomréden, genom SundaHus-kriterierna har vi till ex-
empel kunnat sékra att 80 procent av allt vért byggmaterial
varit miljdklassat. Vissa delar behéver vi arbeta dnnu hdrdare
med, en utmaning som jag ser fram emot att ta mig an under
2018, konstaterar Maria.

Vad hdnder hdrnast?
Inom kort kommer Besqab att flytta till nya lokaler och Given
har skiner tanken kring miljd och héllbarhet igenom starkt.

- Jag har sett éver vért behov av mébler och kan konstatera
att vi kommer kunna dteranvdnda mycket av var nuvarande
inredning i det nya kontoret. Dessutom ger det nya geogra-
fiska laget en ndrhet till kollektiva kommunikationsmedel och
fina cykelvdgar sd att fler kan ta sig till jobbet pd ett h&llbart
satt. Jag ser sjdlv fram emot att bérja ta cykeln till jobbet,
sdger Maria glatt.
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Hallbar bostadsmiljs

Vi vill bidra till en héllbar bostadsmiljc b&de i och utanfdr bostaden. Detta

gor vi genom att leverera en sund och hdlsosam milj6 i bostaden och att gora

det enkelt for v&ra kunder att leva mer hallbart. Vi stravar efter att bidra till

en hdllbar stadsutveckling genom att skapa trygga kvarter och stadsdelar

med goda service- och kommunikationsmdgjligheter.

Giftfri miljé i bostaden

Vi bygger en sund och halsosam bostadsmiljé fér véra kunder
och vdrnar om miljén och mdnniskor i samband med fram-
stdllningen av byggmaterial och produkter. Det ar tydligt
bland kunder att medvetenheten kring gifter i vardagen dkar
och att det ddrmed stdlls hogre krav.

Besqab anvdnder SundaHus databas for att bedéma de
material som anvdnds i produktion och har som mal om att
minst 80 procent av beddmda material ska inneha klassifice-
ringen A eller B. Det innebdr att materialen har minimal eller
liten negativ pdverkan pd manniskors hdlsa och miljén. Under
daret har vi arbetat med att logga de material som anvénds i
produktion, vilket gérs fyra génger per &r. Besqabs tekniska
chef ansvarar fér uppféljningen av de loggade materialen.
M@&lsattningen ar att beddmning av produkter och material
ska kunna anvandas pd ett mer proaktivt satt for att i ett
tidigare skede styra vilka material som byggs in.

Underlatta for véra kunder att verka

och leva pd ett héllbart s&tt

Ett satt for Besqab att bidra till ett hdllbart samhadille ar att
géra det enklare for vé&ra kunder att verka och leva pé ett
hallbart satt. Det handlar om allt ifr&n att minska p& energi-
anvdndningen genom att bygga energieffektiva byggnader
och férbereda fér varmvattenmatning till att erbjuda héllbara
inredningsval.

Vi har som mél att energianvdndningen ska ligga 15 pro-
cent under de krav som stdlls i Boverkets byggregler (BBR).
For att nd detta gdrs berdkningar av energianvandningen

tidigt i utvecklingen av nya bostdder. Den berdknade ener-
gianvéndningen varierar beroende p& hustyp varfdr olika
projekt ger olika genomsnittliga vdrden. Vid inflyttningen
informerar vi vdra kunder om hur de kan spara energi
genom enkla val i vardagen, n&got vi kallar fdr Besqabs
Klimatskola.

Bidra till en héllbar stadsutveckling

P& Besqab vill vi att det ska vara tydligt vad vi kan tillfdra det
lokala samhallet. V&ra bostadsomrdden ska underl&tta fér
vara kunder att leva och verka pé ett hdllbart satt och bidra
till trygga stadsdelar som préglas av mé&ngfald.

Byggnaderna ska std l1dnge och det &r viktigt att ténka p&
utformningen som, férutom att det pdverkar rent estetiskt,
dven ska underlatta for underhdll, energianvdndning i
fastigheterna, tillgdnglighet till service samt kollektivtrafik i
ndromré&dena. Placeringen av fdnster kan bidra till att skapa
trygghet i ett omrade. En stor del av detta arbete sker redan
i detaljplaneskedet dar vi for en dialog med kommunen om
fradgor s&som hur vagar byggs, belysning, bullerfrégor,
grénomré&den och dagvatten.

En annan viktig aspekt dr att kunder ska ha rédd att bo i vara
omraden och det ar darfdr viktigt att det finns en variation i
de bostdder som byggs. Ett exempel p& detta &r att vi bygger
yteffektiva prisvarda bostdder som ger ungdomar en méjlig-
het till ett forsta boende.

NYPRODUCERADE BOSTADERS BERAKNADE ENERGIANVANDNING 2017

Hustyp Genomsnittlig energianvdndning Internt krav BBR-krav
Sméhus 38,9 kWh/m? 41,0 kWh/m? 55 kWh/m?
Flerbostadshus 61,6 kWh/m? 67,5 kWh/m? 80 kWh/m?
V&rdbostdder 65,6 kWh/m? 67,5 kWh/m? 80 kWh/m?

Tabellen visar medelvardet frén Besqabs bostadsprojekt som férdigstéllts under 2017 eller &r under produktion per 8rsskiftet 2017/2018.
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Ytsmarta lagenheter
i Blackeberg

Med prelimindr inflyttning sommaren 2018 bygger vi
ytsmarta sméldgenheter i Brf Loftet i Blackeberg i véstra
Stockholm. Lagenheterna som bestér av 54 enrummare
ar utvecklade med forstagéngskdparen eller studenten i
Gtanke och erbjuder ett eget boende fér de som befinner
sig i borjan av sin bostadskarridr.

Bostaden &r ocksd ett satt for unga att utveckla sitt an-
svarstagande. Besqab erbjuder en utbildning i bostads-
rattsfrédgor for att det ska bli en trygg och sdker affar for
kdparen. P& sa satt far de boende forutsattningar att
utdva inflytande Sver sitt boende som ocksa ar en viktig
investering.

Laget erbjuder ndrhet till service som affdrer, restau-
ranger, trdning och ndjen. Det dr ndra till tunnelbana
och mgjligheterna att cykla &r goda dé det finns gott om
cykelvagar.




Hallbart bolag

Besqab ska vara en valkomnande och trygg arbetsplats som

kdnnetecknas av av en stark foretagskultur, god affdrsetik och ansvar for

miljon. Ett systematiskt arbete med hdlsa och sdkerhet p& arbetsplatsen,

s@val p& byggena som pd kontoren, dr en sjdlvklarhet for oss. Vi

prioriterar v@ra medarbetare for att vara en attraktiv arbetsgivare.

Attraktiv arbetsgivare

Att ha ratt kompetens, kunna rekrytera och kunna behélla
medarbetare dr affdrskritiskt for Besqab. De senaste aren har
det varit hdgtryck i branschen och det har varit utmanande
att rekrytera ratt personal. Ett aktivt arbete for att vara en
attraktiv arbetsgivare med en mangfald av medarbetare ar
darfor av stérsta vikt for véra fortsatta framgdangar.

"Besgabandan” dr central p& foretaget och innebar att

vi arbetar tillsammans och hjdlper varandra i vart arbete.
Tillsammans med véra vérdeord Respekt, Personligt en-
gagemang, Nytdnkande, Lyhdrdhet och Kompetens utgor
den en viktig del i kulturen p& Besqab och beskriver hur vi
ska agera mot varandra, vé@ra kunder och vriga intressen-
ter. Det ar genom var Personalpolicy som vi kommunicerar
dessa forvantningar till medarbetare och chefer inom fore-
taget. Den beskriver ocksé riktningen for vért arbete med
arbetsmiljo, jamstalldhet och méngfald, rekrytering samt
kompetensutveckling och 16n. Genom Personalhandboken
ges ytterligare vagledning for hur medarbetare férvdntas
agera i olika situationer.

Ett gott ledarskap &r en framgéngsfaktor fér att vara en
attraktiv arbetsgivare. Chefer har, utdver Personalhandbo-
ken, en sarskild Chefshandbok som stdd i sitt ledarskap pd
Besqab. Alla affdrschefer ska ocksé gé en ettarig utbildning
inom ledarskap. Aven v&ra projektledare erbjuds en utbild-
ning som fokuserar pé& ledarskap.

Alla medarbetare har medarbetarsamtal en géng per ar
med ett kortare uppfdljningssamtal ddremellan. Nytt fér
dret dr ocksd att alla medarbetare som &r stationerade pd
en byggarbetsplats har en kortare avstdmning med sin chef
varannan manad for att sdkerstélla att medarbetaren trivs
och mér bra pé& arbetet.

Varje &r genomférs en medarbetarenkdt varpd en uppfolj-
ning av resultaten gors per chef. Uppféljningen resulterar i
handlingsplaner med syfte att arbeta vidare och uppnd mer
ndjda medarbetare. 2017 &rs medarbetarenkat visade pd
dverlag starka resultat som férhdller sig val till branschens
genomsnitt. Sdrskilt starka resultat har Besqab inom lojalitet
och arbetsglddje.
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Ett resultat frédn medarbetarundersdkningen har visat att
det finns ett behov inom Besgab om tydligare beskrivning av
medarbetares yrkesroller. Under dret har darfdr fokus lagts
p& att ta fram rollbeskrivningar pé féretaget for att tydliggs-
ra medarbetares arbetsuppgifter och ansvar.

Halsosam och sdker arbetsplats

P& byggarbetsplatser utférs tunga och slitsamma arbetsmo-
ment med Skad risk for skador och olyckor. Férutom att det
ar vart ansvar att férebygga skador gér en sdker arbetsplats
ocks& hand i hand med vart arbete att vara en attraktiv ar-
betsgivare. P& Besqab prioriterar vi dérfdr en god arbetsmiljo
och stravar efter att i alla sammanhang minimera arbetsrela-
terade skador. Vi har en Arbetsmiljdpolicy som faststdller att
ingen ska skada sig p& arbetet. Fér att uppnd denna mél-
sdttning ska arbetsplatserna vara vdlplanerade och ha god
ordning och vi ska sténdigt arbeta med att minimera olycks-
riskerna.

Vi arbetar systematiskt med var arbetsmiljs. Detta innebdr att
det finns en skyddskommitté, ett skyddsombud och en ars-
plan dar vi gérigenom sdval den fysiska som den psykosocia-
la arbetsmiljon. Skyddskommittén arbetar med att stétta och
férbdttra arbetsmiljdarbetet, bland annat genom att géra
riskanalyser och skyddsronder. Kommittén ansvarar ocksé
fér att ta fram rutiner som ska underldtta for rapportering av
olyckor och tillbud. Vid skyddskommittématena som hélls fyra
gdnger per &r f8ljs olyckor och incidenter upp och den bak-
omliggande orsaken analyseras fér att kunna ligga till grund
for forbattringsarbetet.

Under 2017 inrapporterades 18 tillbud och 32 olyckor pé
Besqabs byggarbetsplatser, jamfért med 27 tilloud och 19
olyckor féregéende ar. De inrapporterade tillbuden har
framst handlat om féremal som faller eller glider och olyck-
orna har huvudsakligen avsett hanteringsskador, exempel-
vis skdrskador frdn vassa féremal. Inga olyckor har varit av
livshotande karaktdr.

Besqabs personal dr byggarbetsmiljdsamordnare for pla-
nering och projektering (BAS-P) samt utférandet (BAS-U) av
byggnads- och anldaggningsarbetet pd vara arbetsplatser. P&
byggena genomfdrs protokollférda skyddsronder minst var-
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annan vecka. Protokollen fr&n ronderna registreras i en data-
bas dadr skyddskommittén kan skriva ut rapporter som under-
[Gttar for att vanligt férekommande problem kan férebyggas.
P& arbetsplatserna finns skydds- och ordningsféreskrifter
som alla medarbetare som vistas pd byggena behdver signe-
ra och folja for en sdker arbetsmiljd. Foreskrifterna innehéller
ocksé fortydligande bilder.

For att kontrollera efterlevnaden av regler och féreskrifter
gors revisioner av arbetsmiljon med stéd av en extern arbets-
miljckonsult tvé ganger per ar. Arbetsmiljdkonsulten granskar
tva till tre byggen per tillfdlle och sammanstaller en rapport
utifrén vilken det tas fram en handlingsplan. Erfarenheter
fran handlingsplanen inférs ddrefter pd alla vara byggen.

Under 2017 har vi genomfért var férsta sdkerhetsdag med
temat Ordning och reda. Bakgrunden till temat var att det ska
vara ordning och reda pé vara byggen eftersom det minskar
risken for olyckor, bidrar till effektivare arbete och underlattar
fér utrymning om det skulle behdvas. Var évertygelse &r ocksé
att det blir mer trivsamt att arbeta pé en sddan arbetsplats.
Under dagen fick alla medarbetare information om sdkerhets-
arbetet. Ddrefter delades ledningsgruppen upp och var med
pé skyddsrond pd Besqabs olika byggarbetsplatser.

ANSTALLDA OCH PERSONALOMSATTNING

140 14%
105 11%
70 7%

35 4%

0 0%

2013 2014 2015 2016 2017

Antal anstdllda [ | Personalomsdttning
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Klimateffektiv verksamhet

Besqab strdvar efter en klimateffektiv verksamhet i utveck-
lingen och produktionen av bostdder och vi verkar for att det
ska vara enkelt for vara kunder att leva klimatsmart i sina
hem. Klimatpaverkan omfattas av vér héllbarhetstrategi och
vi har som mal att 100 procent av den el som k&ps in till vart
kontor och v8ra byggarbetsplatser ska vara férnyelsebar.

| kommande byggnadsprojekt tar vi sikte pd att byggnaderna
ska motsvara kriterierna for Miljcbyggnad 3.0. Miljsbyggnad
ar ett certifieringssystem som omfattar omrddena energi,
innemiljd och material.

Arbetet innebar ett stdrre fokus p& klimat- och samhallspé-
verkan frén produktionsprocessen med héga krav p& bland
annat energieffektivitet, fukt- och vattensdkerhet, ventila-
tionssystem samt loggning av byggmaterial.

Utifrdn var héllbarhetsstrategi har 2017 i m&ngt och mycket
utgjort ett m&t- och utvérderingsar avseende var klimatpéver-
kan. Med hansyn till resultaten vill vi sétta ma&l f3r hur vi ska
minska vara utslépp av véxthusgaser.

ANTAL MEDARBETARE UPPDELAT PER KON OCH ALDER
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Hallbar leverantdrskedija

Vi arbetar stdndigt for att hantera den péverkan p& mdnniskor och miljé som

o] . o] .o . . o . oo .
uppstar i var leverantdrskedja som en konsekvens av de inkdp vi gér inom

Besqab. Det &r ocksd ett omrdde dar vi ser att vi kan 8ka véra insatser de

kommande &ren for att uppnd ett mer systematiskt arbetssatt.

Materialanvéndning och &tervinning

V&r ambition dr att ta hdnsyn till den paverkan som material-
et ger upphov till genom hela dess livscykel och att géra val
som tar hdnsyn till mdnniska, miljs och ekonomi. En effektiv
hantering av materialférbrukning leder till minskade kostna-
der och férbattrad miljdprestanda. Ett mal inom detta omré-
de @r att minska mdangden avfall i férhéllande till den yta som
byggs samt att Ska andelen avfall som sorteras. Platschefer
och arbetsledare pé véra byggen utbildas fér att f& kunskap
om avfall och avfallshantering.

For 2017 6kade mangden byggavfall per kvadratmeter brutto-
area (kg/m?BTA) i vé8ra fardigstdllda projekt jimfért med tidiga-
re &rs méatningar. Okningen av avfall kan férklaras av en stérre
andel fardigstdllda projekt med stommar av trd. Trdstommar
genererar fler kg/m? BTA &n hus med stommar av betong.

Under 2018 ska vi underséka vilka majligheter det finns for
att mdta mdngden material som anvdnds vid byggen for att
pé sa satt battre kunna styra och flja upp méngden anvant
material. Férst ut att studera blir mdngden betong.

Krav och uppféljning av véra leverantdrer

Genom de inkdp vi gér har vi en p&verkan p& ménniskor och
miljé i leverantdrsledet . Vi arbetar for att férebygga risker
kopplade till mdnskliga rattigheter, arbetsmilj, korruption
och miljd och p& sé satt ta ansvar i var leverantdrskedja.

Genom vara avtal med leverantérer och underentreprendrer

staller vi krav pé& deras miljé-, kvalitets- och sdkerhetsarbete
samt att de ska flja Besqabs foreskrifter p& byggarbetsplat-

NYCKELTAL BYGGAVFALL

Fardigstdllda projekt 2017 2017 2016 2015
Byggavfall, kg/m? BTA 34 32,9 25,2
Byggavfall exklusive gips och 26,8 24,6 22,7
metall, kg/m? BTA

Osorterat byggavfall i % 74 10,5 4,6

av totalt byggavfall
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serna. For leverantdrer som har mer dn en anstdlld kréver vi
att det ska finnas kollektivavtal pé& arbetsplatsen. Nya leve-
rantdrer kontrolleras dven hos Skatteverket samt att de har
IDO6 som &r en obligatorisk ID- och ndrvaroredovisning pé
byggarbetsplatsen. Syftet med ID06 &r att férsvéra svart-
arbete och annan ekonomisk brottslighet och dérmed stdrka
den sunda konkurrensen. D06 bidrar ocksé till att férenkla
stkerhetsarbetet p& arbetsplatsen.

Inom en ndra férestédende framtid finns ambitionen att ut-
veckla hanteringen av leverantdrsrisker genom att utoka de
krav som stdlls p& nya och befintliga leverantdrer samt att
systematiskt folja upp efterlevnaden.

Under 2017 har vi tagit fram en uppférandekod for leverants-
rer som beskriver hur leverantéren ska hantera frdgor som kan
uppsté efter fardigstdllande av bostéderna, exempelvis vid
garantidrenden, och hur leverantéren ska bem&ta v8ra kunder.

Anti-korruption och visselbl&sarmekanism

Besqab och dess medarbetare ska félja lagar och féreskrifter
samt verka fér sund konkurrens och tidsenliga relationer séval
inom féretaget som i férhallandet till kunder, leverantdrer och
samarbetsparter. Arbetsplatsen och relationer till affdrs-
parter prdglas av personligt engagemang, respekt, nytdn-
kande, lyhérdhet och kompetens.

Besqab har nolltolerans mot korruption. Darfér har vi en rutin
som vi kallar fér "Dra i snéret” och som ingér i var personal-
handbok. Rutinen omfattar alla typer av oegentligheter ro-
rande skadligt eller oetiskt beteende inom Besqab eller hos
vara underentreprendrer. Den som “drar i sndret” kan vara
anonym och Besgab hanterar informationen pé basta satt
utifran frégans karaktér.

Under en av drets projektledartraffar for Besqabs medar-
betare har det varit fokus pé att diskutera olika scenarier
som kan uppsté i arbetet, bland annat med koppling till
korruption. Ett exempel p& en fréga som diskuterades var
hur medarbetare ska agera om material blir ver pd bygg-
arbetsplatserna.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Till bolagsstédmman i Besqab AB (publ), org.nr 5656693-8881

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten
pé sidorna 46-57 samt sidan 62 och f&r att den &r upprattad
i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

V@&r granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrappor-
ten. Detta innebdr att var granskning av héllbarhetsrappor-
ten har en annan inriktning och en vésentligt mindre
omfattning jdmfért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och

god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillracklig grund fér vart uttalande.

Uttalande
En héllbarhetsrapport har upprattats.

Danderyd 22 mars 2018
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
AUKTORISERAD REVISOR
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Riskhantering

Bedomning och hantering av risker dr en integrerad del i Besqabs verksamhet.

En god riskhantering sdkerstdlls genom hég kompetens hos medarbetarna,

dokumenterade processer och interna styr- och kontrollsystem samt I6pande

uppfoljningar. Genom riskhanteringen identifieras dven maojligheter som kan

leda till 6kad [6nsamhet.

Nedan redogérs for ett antal riskfaktorer som kan f& betydelse

fér Besqabs verksamhet och framtida utveckling.

Omvarldsrisker

RISK

Makroekonomisk
utveckling

Politiska och
regulatoriska
risker

Konkurrens

Férdndrad
efterfrdgan

60

BESKRIVNING

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrdck-
ning av makroekonomiska faktorer sésom
allmdn konjunkturutveckling, regionalekonomisk
utveckling, produktionstakt fér nya bostéder
och lokaler, féréndringar i infrastruktur samt
befolkningstillvaxt.

Foérandringar i lagar och regelverk, sdsom plan-
och bygglagen, byggnormer, sdkerhetsfére-
skrifter och regler kring tilldtna byggmaterial,
kan péverka férutséttningarna fér Besqabs
verksamhet och leda till kostnadsckningar eller
férseningar.

Besqgab verkar i en konkurrensutsatt bransch
ddr antalet konkurrenter och deras verksamhe-
ter paverkar utbudet, prisbilden och dérmed
dven Besqabs I6nsamhet. Férméga att rekry-
tera och behalla skickliga medarbetare &r en
viktig parameter.

Majligheten att genomféra projektutveckling av
fastigheter med ekonomisk Iénsamhet péverkas
av om projekten i tillrdcklig grad svarar mot
marknadens efterfrdgan och om efterfrégan
eller pris p& bostader generellt férandras.

KAPITEL 4 | BOLAG

HANTERING

Risker férknippade med ekonomisk utveckling
och demografi hanteras genom omvdérldsbevak-
ning av drivkrafter och trender samt analyser av
vilka kommuner och stadsdelar som har gynn-
samma respektive ogynnsamma framtidsforut-
sattningar.

Besqab foljer den politiska agendan och fér en
I6pande dialog med myndigheter och kommu-
ner for att identifiera méjliga risker i utveckling-
en av tillstdnd, lagar och féreskrifter samt gér
tidiga analyser av hur regelférandringar péver-
kar bolagets produkt och verksamhet.

Konkurrensrisker hanteras genom fortlpan-

de analyser av konkurrenssituationen frén
befintligt bostadsbesténd och nyproduktion pé
sdvdl regional som lokal nivé. Genom att ha ratt
produkt i ratt Iége till rétt pris kan dven hérd
lokal konkurrens hanteras. Konkurrens om med-
arbetare hanteras genom konkurrenskraftiga
ersGttningar och en god foretagskultur. Dartill
erbjuds alla medarbetare utbildningsplaner och
goda majligheter till karridrutveckling.

Genom kontinuerliga analyser av bostadsmark-
naden, val avvdgda boknings- och forsdljnings-
krav, méjlighet till etappindelning i projekten,
samt flexibel upphandling av entreprendrer kan
Besqab hantera risken for pl&tsliga férdndring-
ari efterfrégan.
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Operativa risker

RISK BESKRIVNING HANTERING

Projektrisker

Prisrisker

MiljSrisker

Skatterisker

Finansiella risker
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De operativa riskerna i verksamheten innefattar
bland annat risker i markférvary, detaljplanepro-
cesser och projektering ddr bristande prognoser
och kalkyler kan leda till felaktiga beslut och pro-
jektforluster. Andra projektrisker inkluderar genom-
féranderisker, s&som risk fér olycksfall, konstruk-
tionsfel samt andra dolda fel eller brister.

Prisrisker har stor paverkan pé projektens
I6nsamhet och innebdr oférutsedda eller
Skade kostnader fér material, underentrepre-
ndrer eller personal pd grund av exempelvis
resursbrist, bristande planering, analys och
kostnadskontroll.

Befintliga och nya lagar, regler och myndighets-
krav p& miljsomradet kan leda till att Besqab
drabbas av 6kade kostnader fér sanering eller
efterbehandling fér nuvarande eller i framtiden
férvarvade fastigheter.

Felaktiga tolkningar eller framtida férandringar
i tillampliga skattelagar och skatteregler kan
péverka Besqabs fdrutsattningar och ha en
vésentligt negativ inverkan pd Besqabs verk-
sambhet, resultat och finansiella stallning.

BESKRIVNING
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Risker férknippade med projektgenomféran-
det hanteras med en kontinuerlig utveckling av
Besqabs verksamhetssystem, &terkommande
uppféljining av projektekonomin samt rutiner for
avstdmning och viktiga beslut.

Besqab hanterar prisriskerna genom att ha
effektiva och flexibla byggprocesser och
inképsrutiner dar upphandlingen av under-
entreprendrer och leverantGrer konkurrens-
utsatts i hég grad.

Besqab bedriver inte ndgon tillstandspliktig
verksamhet enligt miljcbalken och vi bevakar
och analyserar I5pande utvecklingen av nya
lagforslag. Miljcrisker vid fastighetsférvary han-
teras med villkor om att sdljaren ska svara for
eventuella miljdbelastningar alternativt med in-
gdende undersdkningar innan bindande avtal.

Skatterisker vid fastighets- och bolagsférvary
hanteras genom att félja férandringar av
rattspraxis och planer pé féréndrad lagstift-
ning, samrdda med extern expertis samt und-
vika ur skattehdnseende omotiverat riskfyllda
affdrsuppldgg

HANTERING




Hallbarhetsrisker
RISK BESKRIVNING HANTERING
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Bolagsstyrningsrapport

Besqab AB (publ) &r ett publikt aktiebolag med organisationsnummer

556693-8881 och dr moderbolag i Besqabkoncernen. Styrelsen har sitt sdte

i Taby. Besqab avger hdrmed 2017 &rs bolagsstyrningsrapport, vilken inte

utgdr en del av den formella drsredovisningen.

Bolagsstyrningen inom Besqab syftar bland annat till att

skapa forutsdttningar for utdvandet av en aktiv och ansvars-

tagande dgarroll, tydliggdra roll- och ansvarsférdelningen

mellan lednings- och kontrollorganen, sdkerstdlla dgarnas

mojlighet att hdvda sina intressen gentemot ledn

ingsorganen,

samt ge forutsdttningar fér att dialogen med dgare och ka-
pitalmarknad blir s& god som mgjligt. En bra bolagsstyrning
sakerstdller ocksd effektivt beslutsfattande, vilket dkar chan-
serna att tillvarata nya affarsmajligheter.
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«— AN Valberedni
bolagsstdmma alberedning
\L’I‘
Externa revisorer ---=)> Styrelse
0
J,E —> Vdljer/utser
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STYRINSTRUMENT
Besqab lyder under s&vadl interna som externa styrsystem och
styrinstrument.

Externa styrinstrument

De externa styrinstrument som utgdr ett primdrt ramverk for
bolagsstyrning inom Besqab ar aktiebolagslagen, drsredo-
visningslagen, andra relevanta lagar, Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter samt Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden).

Svensk kod f6r bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapporten dr upprdttad enligt Koden och
foljer principen om *félj eller férklara™. Besgabs bolagsstyr-
ning avviker fr&n Koden pd punkten 2.4 genom att styrelsens
ordférande dr ordférande dven i valberedningen. De hu-
vuddgare som i enlighet med valberedningens foreskrifter
ar representerade i valberedningen anser det dnskvart att
foretradaren for den réstmdssigt storsta aktiedgaren ocksd
ar valberedningens ordférande.

Interna styrinstrument

Det viktigaste interna styrinstrumentet ér den av bolagsstém-
man faststdllda bolagsordningen. Dartill finns flertalet in-
terna riktlinjer och styrsystem, till exempel arbetsordning for
styrelsen, instruktioner f&r arbetsférdelning mellan styrelse
och VD, Besqabs policyer, affdrsplan, ekonomihandbok och
dvriga interna riktlinjer. Interna styrdokument ses &ver arligen
och revideras vid behov. Besqab arbetar ocksé aktivt med
bolagets affdrsidé, vision och varderingar som strategiska
styrinstrument fér koncernens samtliga medarbetare.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstdmman Gr Besqabs hégsta beslutande organ dar
samtliga aktiedgare har ratt att delta. P& &rsstamman, dar
darsredovisning och revisionsberdttelse samt koncernredovis-
ning och koncernrevisionsberdttelse Idggs fram, behandlas
bolagets utveckling. Beslut fattas i ett antal centrala drenden
s&som utdelning, ansvarsfrihet till styrelsen, ersattning till
styrelse och revisorer samt val av styrelse och revisorer for
tiden fram till n&sta drsstdmma. Bolaget kallar till &rsstémma
tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore stdmman.

Arsstdmma 2017

Arsstémman 2017 hélls den 26 april 2017 klockan 16.00 p&
Solnavdgen 100 B i Solna i Besqabs bostadsprojekt Charlot-
tenburgsparken. P& drsstdmman narvarade 40 aktiedgare,
personligen eller via ombud, vilka representerade cirka 55
procent av résterna och kapitalet.

Arsstémman 2017 fattade bland annat beslut om féljonde:

— Utdelning om 6,50 kronor per aktie.

— Omval av styrelseledaméterna Olle Nordstrém, Anette
Frumerie, Sven Jemsten, Gunnar Lindberg, Ros-Marie
Grusén, Zdravko Markovski och Andreas Philipson. Sara
Mindus nyvaldes som styrelseledamot. Olle Nordstrém
valdes till styrelsens ordférande.

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

— Faststdllande av arvode om 370 000 kronor till styrelsens

ARSREDOVISNING 2017

ordférande och 210 000 kronor vardera till dvriga styrelse-
ledamater, exklusive ledamot som dr anstdlld i bolaget.

— Faststdllande av arvode till revisor enligt godkdnd rdkning.

— Faststdllande av riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare.

— Inférande av nytt l&ngsiktigt aktiebaserat incitamentspro-
gram (LTI 2017) f6r samtliga anstallda.

— Bemyndigande for styrelsen att under tiden fram till ndsta
drsstdmma besluta om férvary av hdgst 120 000 Besqab
aktier i syfte att uppfylla Besqabs dtaganden om tilldel-
ning av aktier enligt villkoren for LTI 2017.

Protokoll och ytterligare information frdn &rsstdmman 2017
finns tillgéngligt p& Besqabs webbplats.

Aktien och aktieGgarna
Enligt Besqabs bolagsordning ska antalet aktier i bolaget
vara lagst 10 000 000 och hdgst 40 000 000. Aktiekapitalet i
Besqab uppgick vid arsskiftet till 155 148 290 kronor férdelat
pé& 16 b1kt 829 aktier, med ett kvotvarde om 10 kronor. Aktierna
har utgivits enligt aktiebolagslagen och dgarnas rattigheter
férknippade med aktierna kan endast dndras i enlighet med
de forfaranden som anges i denna lag. Varje aktie berdttigar
innehavaren till en rést pd bolagsstémma och varje aktied-
gare har ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren
innehar i bolaget. Det finns inga bestdmmelser i Besqabs
bolagsordning som begrdnsar majligheten att emittera nya
aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse frén
aktiedgarnas féretradesrdatt.

Per den 31 december 2017 hade Besqab 3 920 aktiedgare.
En dgargrupp, familjen Nordstrom, representerade mer dn en
tiondel av réstetalet fér samtliga aktier i bolaget.

Lds mer om Besqabs aktie och dgare pé sidorna 72-73.

Valberedning

Valberedningen &r drsstdmmans organ for beredning av
stdmmans beslut i tillsdttningsfradgor med syfte att skapa
underlag fér stdmmans behandling av dessa drenden. Utdver
att till &rsstdmman féresld styrelsens sammansattning har
valberedningen till uppgift att Idmna forslag till stdmmoord-
férande, styrelseledamdter, styrelseordférande, styrelsearvo-
de med uppdelning mellan ordférande och 6vriga ledamdter
och eventuell ersdttning fér kommittéarbete, val och arvode-
ring av revisor samt eventuella procedurfragor fér kommande
valberedning.

Arsstémman 2016 beslutade om instruktioner fér valbered-
ning infor framtida &rsstdmmor, vilka ska gdlla till dess beslut
om férdndring fattas av en stdmma. Instruktionerna faststdl-
ler bland annat att valberedningen ska besté av represen-
tanter av tre eller fyra ledaméter - en ledamot utsedd av var
och en av de tre till réstestalet stérsta aktiedgarna den sista
bankdagen i augusti, samt styrelsens ordférande, om denne
inte dr ledamot i egenskap av dgarrepresentant. Ordforan-
de i valberedningen ar styrelsens ordférande. Namnen pé
ledamdterna, tillsammans med namnen pd de aktiedgare
de féretrader, ska offentliggdras senast sex ménader fére
Arsstdmman och baseras pd de kénda réstetalen omedelbart
fére offentliggdrandet.

Valberedningen infor drsstdmman 2018 utgdrs av Olof
Nystrdm representerande Fjarde AP-fonden, Lars G Oberg
representerande Stiftelsen Olle Engkvist Byggmdastare samt
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VALBEREDNINGENS SAMMANSATTNING INFOR ARSSTAMMAN 2018

Namn Representerande Befattning Andel av réster 2017-08-31
Olle Nordstrém Skirner AB Agarrepresentant, styrelseordférande 32,7 %
Besqab AB, ordférande valberedningen
Lars G Oberg Stiftelsen Olle Engkvist Agarrepresentant 8,6 %
Byggmdstare
Olof Nystrom Fjcrde AP-Fonden Agarrepresentant 6,3 %
Totalt 47,6 %

styrelsens ordférande Olle Nordstrdm representerande
Skirner AB (familjen Nordstrém). Uppgifter om valberedning-
ens sammansdttning har funnits tillgéngliga pd Besqabs
webbplats sedan den 6 oktober 2017. Ingen ersdttning har
utgdtt for arbete i valberedningen. Offentliggérande av val-
beredningens férslag sker senast i samband med kallelse till
&rsstdmma.

STYRELSE

Besqabs styrelse ska enligt bolagsordningen bestd av lagst
fem och hdgst tio ledamé&ter. Vid styrelseval fdreslér valbered-
ningen ledam&terna, vilka valjs av &rsstdmman for ett &r i to-
get. Besqabs bolagsordning innehdller inte n&gra bestdmmel-
ser om tillsdttande och entledigande av styrelseledamater.

Styrelsens sammansdattning

Aktiedgarna beslutade p& &rsstdmman 2017 att Besqabs
styrelse ska best& av atta ledaméter. Omval skedde av
styrelseledamd&terna Olle Nordstrém, Anette Frumerie, Sven
Jemsten, Gunnar Lindberg, Ros-Marie Grusén, Zdravko
Markovski och Andreas Philipson. Till ny ordinarie ledamot
valdes Sara Mindus. Arsstémman valde Olle Nordstrém till
styrelseordférande. Uppgifter om styrelsens ledaméter
ldmnas pé& sidan 70.

| arbetet med styrelsens sammansdttning tilldmpar valbe-
redningen den policy fér mdngfald som Koden férordar. Det
innebdr att styrelsen gemensamt ska representera s&dan
kompetens, erfarenhet och bakgrund som &r andamdlsenlig
med hdnsyn till bolagets verksamhet, utvecklingsskede och

andra relevanta férhallanden. En jamn kénsférdelning ska
efterstrdvas.

Styrelsens ansvar och uppgifter

Styrelsens arbete regleras av bland annat aktiebolagslagen,
bolagsordningen, Koden och styrelsens arbetsordning. Sty-
relsen faststaller rligen en arbetsordning fér styrelsearbetet
som ska tillse att bolagets operativa arbete och ekonomiska
férhallande kontrolleras pd ett betryggande satt.

Styrelsens frdmsta uppgifter, forutom att utse VD, &r att fast-
stdlla den strategiska inriktningen, godkdnna stdrre inves-
teringar och vasentliga férandringar i bolagets/koncernens
organisation samt faststdlla centrala riktlinjer och instruk-
tioner. Dartill ska styrelsen I8pande folja den ekonomiska
utvecklingen. Styrelsen ansvarar dven for att rutinerna for
intern styrning och kontroll Gr sckerstallda.

Styrelseutskott

Styrelsen har prévat frégan om inrdttande av ett revisions-

utskott men valt att inte inrdtta ndgot sddant utan hanterar
istdllet uppgifter som dligger ett s&dant utskott inom ramen
fér det ordinarie styrelsearbetet. Styrelsen anser att bered-
ning och kompetensférdelning i styrelsen dr dndamélsenlig
for att fullgdra uppgifterna som hor till ett revisionsutskott.

Styrelsen har vidare granskat behovet av att inrdtta ett er-
sattningsutskott men valt att inte inratta ndgot sddant och
hanterar istdllet frdgan inom ramen fér det ordinarie styrelse-
arbetet. P& sd satt tillvaratas styrelsens fulla kompetens sam-

Namn Olle Ros-Marie  Sven Gunnar Zdravko Sara Andreas Anette
Nordstrom  Grusén Jemsten Lindberg Markovski ~ Mindus Philipson  Frumerie

Befattning Ordférande  Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot  Ledamot Ledamot, VD

Invald &r " 2014 2015 2011 1988 2015 2017 2016 2013

Ers&ttning, kronor ? 370000 210000 210000 210000 210000 210000 210000 =

Styrelsem&ten nérvaro 10/10 8/10 10/10 10/10 10/10 8/8 10/10 10/10

Egna och nérstdendes

aktieinnehav? 5385 583 0 824 900 100 000 2000 10000 1000 27800

Oberoende ledningen Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Nej

Oberoende stdrre aktiedgare Nej Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja

) Artal fére 2011 avser koncernens tidigare moderbolag Besqab Projekt och Fastigheter AB.
2 Ers&ittning avser arvoden for arbete i styrelsen under perioden mellan &rsstémman 2017 och &rsstémman 2018.

3 Innehav per den 22 mars 2018.
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tidigt som sammantrddena effektiviseras. Detta innebdr att
hela styrelsen, férutom VD, fullgdr de uppgifter som dligger
ett ersdttningsutskott, inklusive uppfdljning och utvardering
av pdgdende och under dret avslutade program f3r rérliga
ersattningar till koncernledningen. Styrelsen féljer och utvér-
derar ocksé tillampningen av de riktlinjer fdr ers&ttningar till
ledande befattningshavare som drsstamman fattar beslut
om samt gdllande ers&ttningsstrukturer och ersé&ttningsniva-
eri bolaget for ledande befattningshavare.

Utvdrdering av styrelsens arbete och dess ledaméter

For att sdkerstdlla att styrelsen uppfyller erforderliga krav p&
ett fungerande styrelsearbete sker drligen en utvardering av
styrelsens arbete och dess ledamd&ter. Resultatet av utvdrde-
ringen diskuteras gemensamt i styrelsen och redovisas for
valberedningen. Utvardering sker ocksé fortlépande av VD:s
och bolagsledningens arbete, vilket behandlas vid minst ett
styrelsesammantrdde utan ndrvaro av bolagsledningen.

Ordférandes ansvar

Ordférande leder styrelsens arbete och har det Svergripan-
de ansvaret for att det ar valorganiserat, bedrivs effektivt
och att styrelsen fullgér sina uppgifter. Ordféranden foljer
bolagets Ipande utveckling for att sdkerstdlla att den fast-
stdllda strategiska inriktningen f6ljs. Harvid har ordférande
fortldpande kontakt med bolagets VD. Det &r VD:s ansvar att
styrelsen erhdller rapportering om Besqabs verksamhet, till
exempel utvecklingen av Besqabs resultat, likviditet, forsdlj-
ning samt stdrre projekt och andra viktiga hdndelser.

Styrelsens arbete 2017

Under 2017 har totalt atta protokollférda ordinarie styrelsema-
ten héllits, varav ett konstituerande, samt tvd styrelseméten
per capsulam. Ordinarie styrelsemdten har en dterkommande
struktur med stéende huvudpunkter pd dagordningen sdsom
marknad, ekonomi, organisation, risker, strategi och verksam-
hetsutveckling. Eventuella extra styrelsemdten behandlar
vanligtvis beslut om férvdrv och avyttringar av exploaterings-
fastigheter och utvecklingsfastigheter. Informationsmaterial
och beslutsunderlag infdr respektive styrelsemdte utsdnds
normalt en vecka fore varje méte. Ledande befattningshavare
i bolaget har i sarskilda frégor deltagit i styrelsemdten som
féredragande.

KONCERNLEDNING

Koncernledningen utgérs av tta personer och samman-
tradder minst en gdng per manad. Koncernledningen fattar
bland annat beslut om sdlj- och produktionsstarter och leder
bolagets verksamhet i enlighet med s&vél interna som externa
styrinstrument. VD ansvarar for att ta fram underlag som gor
att styrelsen kan fatta val underbyggda beslut, ddribland
[8pande rapportering till styrelsen om koncernens finansiella
och strategiska utveckling.

REVISORER

Besqabs externa revisorer utses av &rsstémman. Revisorerna
har som uppgift att pd aktiedgarnas végnar granska sty-
relsens och VD:s férvaltning, den finansiella rapporteringen
samt bolagsstyrningsrapporten. Revisor nomineras av valbe-
redningen och vdljs av stdmman p& ett ar.

ARSREDOVISNING 2017

Arsstémman 2017 beslutade, i enlighet med valberedningens
forslag, att till revisor fér tiden intill ndsta &rsstémma vialja
Ernst & Young AB, med auktoriserad revisor Jonas Svensson
som huvudansvarig revisor.

INTERN STYRNING OCH KONTROLL

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

Den interna kontrollen baseras p& den dvergripande kon-
trollmilj som styrelsen och ledningen har etablerat. Denna
innefattar bland annat den kultur och de vérderingar som
styrelse och ledning kommunicerar och verkar utifrén. Viktiga
komponenter i kontrollmiljon &r organisationsstruktur och
ledningsfilosofi samt ansvar och befogenheter som ar klart
definierade och kommunicerade p& samtliga nivéer i organi-
sationen.

Besqabs styrelse har utformat tydliga besluts- och arbetsord-
ningar samt instruktioner for sitt och VD:s arbete i syfte att
uppnd en effektiv hantering av verksamhetens risker. Styrel-
sen uppdaterar och faststdller &rligen styrelsens arbetsord-
ning, instruktion for VD och bolagets affdrsplan samt gér en
Sversyn &ver koncernens policydokument. Koncernen har
dartill av styrelsen faststdllda riktlinjer gdllande bland annat
ekonomisk rapportering, informationsgivning, IT-sdkerhet,
hallbarhet, krishantering och arbetsmiljd. Dessa styrdoku-
ment och riktlinjer Idgger grunden for god intern kontroll.

Riskbedémning

Riskhantering ar en del av bolagets beslutsprocess p& samt-

liga nivéer inom Besqab. Stora delar av Besqabs verksamhet

handlar om pé&gdende projekt och uppdrag. Projekten styrs,

féljs upp och bevakas I8pande av organisationen. For en ndr-
mare beskrivning av Besqabs riskhantering se sidorna 60-62.

Kontrollmiljé

Ansvaret for att upprétthdlla en god kontrollmiljé &r delege-
rat till VD. Besqabs processer och system dr utformade av
en kontrollmiljé som bestdr av féretagskultur, organisation,
beslutsvdgar, befogenheter och ansvar som dokumenteras i
ovan ndmnda styrdokument. Andra interna riktlinjer och ma-
nualer ar ocksd av vikt fér den interna kontrollen.

Kontrollaktiviteter

Besqab har som malsattning att kontinuerligt utveckla ar-
betssdtt och processerinom bolaget. Ett projektstyrningssys-
tem med faststdllda affdrskritiska krav finns uppbyggt vilket
standigt forfinas och utvecklas.

Information och kommunikation

Besqabs externa och interna information ska ges vid rdtt
tidpunkt och vara korrekt, relevant, tydlig och tillforlitlig samt
maélgruppsanpassad i den finansiella rapporteringen. Intern
information och kommunikation som uppkommer genom
Besqabs riskhantering och interna kontrollarbete &terkopplas
till styrelse, VD och koncernledning som underlag for att kun-
na fatta valgrundade beslut.
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Uppfdljning

Besqabs koncernledning framstaller mdnadsbrev samt
kvartalsvisa rapporter som styrelsen tar del av for att folja
upp koncernens utveckling, resultat, finansiella stdllining och
ma&luppfylinad. Uppfdljningen syftar till att sdkerstdlla effekti-
viteten i processerna.

INTERNREVISION

Styrelsen har gjort bedémningen att Besqab, utéver befintli-
ga processer och funktioner fér intern styrning och kontroll,
inte har behov av att inféra en separat funktion for internrevi-
sion. Styrelse och koncernledning genomfér uppféljning med
beddmningen att kontrollnivan uppfyller bolagets behov. En
arlig beddmning gérs huruvida en internrevisionsfunktion an-
ses nédvandig for att bibehdlla god kontroll inom Besqab.

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrappor-
ten for &r 2017-01-01 - 2017-12-31 p& sidorna 64-68 och fér att
den dr upprdttad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Va&r granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jam-
fért med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillréicklig
grund f3r véra uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprdttats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 &rsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r
férenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen
samt &r i dverensstdmmelse med &rsredovisningslagen.

Danderyd 22 mars 2018
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
AUKTORISERAD REVISOR
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Styrelse

Olle Nordstrém

Styrelseordférande sedan 2015
Styrelseledamot sedan 2014

Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonom
Arbetslivserfarenhet: Arbetande
ordférande Skirner AB, tidigare VD
i Humlegérden Fastigheter AB och
FENS Gruppen AB

Andra vasentliga uppdrag:
Ordférande i Investment AB Latour
och Skirner Férvaltning AB, leda-
mot i SaltX Technology Holding AB,
Teletec Connect Aktiebolag och
Kollegiet fér svensk bolagsstyrning
Aktieinnehav: 72 000 aktier privat
inkl familj, samt 5 313 583 aktier
via Skirner AB

Anette Frumerie

Styrelseledamot sedan 2013
VD sedan 2012

Fédd: 1968

Anstdlld sedan: 2012

Utbildning: Civilingenjor
Arbetslivserfarenhet:

2010-2012 Skanska AB, VD for
Bostadsutveckling i Norden, 1993~
2009 JM AB, medlem i koncernled-
ning samt bland annat Regionchef
och Affarsenhetschef

Andra vasentliga uppdrag:
Ledamot i Svedbergs i Dalstorp
AB, Lindab International AB och
Sveriges Byggindustrier
Aktieinnehav: 28 900 aktier

Ros-Marie Grusén

Styrelseledamot sedan 2015

Fédd: 1971

Utbildning: Fil. kand. i
samhdllsvetenskap
Arbetslivserfarenhet: VD i Norsk
Medisinaldepot AS/Head of
Scandinavia McKesson Europe, VD
i Admenta Sweden AB/LloydsApotek
2011-2015, VD i Plantagen Sverige
AB 2007-2011, IKEA 1997-2007, bland
annat varuhuschef IKEA Barkarby,
HR-chef IKEA Svenska Forsdljnings
AB och Kundrelationschef IKEA
Kungens Kurva

Andra vasentliga uppdrag:
Ordfsrande i Admenta Sweden AB/
LloydsApotek och ledamot i Clas
Ohlson AB

Aktieinnehav: Inga aktier

Andreas Philipson

Styrelseledamot sedan 2016

F6dd: 1958

Utbildning: Civilingenjoér vag

och vatten, Chalmers Tekniska
Hogskola

Arbetslivserfarenhet: VD och
grundare TAM Group AB, 2004-,
VD Catena AB 2011-2013, VD Tyréns
Temaplan 2006-2007, VD Temaplan
AB1999-2004, fastighetsdirektdr
Ndckebro AB1997-1998

Andra vdsentliga uppdrag:
Styrelseledamot i TAM Group

AB, styrelseledamot i Stenddrren
Fastigheter AB, VegTech AB och
dotterbolag inom TAM Group
Aktieinnehav: 1000 aktier via
Philipson Capital AB

Sven Jemsten

Styrelseledamot sedan 2011

Fodd: 1963

Utbildning: Civilekonom
Arbetslivserfarenhet: VD Lupinia AB
Andra vasentliga uppdrag:
Ordférande i Train Alliance
Sweden AB

Aktieinnehav: 10 000 aktier privat
och 814 900 aktier via Lupinia AB
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Gunnar Lindberg

Styrelseledamot sedan 1988

F&dd: 1950

Utbildning: Civilekonom
Arbetslivserfarenhet: Tidigare
aktieférvaltare Alfred Berg
Kapitalférvaltning AB

Andra vasentliga uppdrag:
Ledamot i NP3 Fastigheter AB
Aktieinnehav: 100 000 aktier
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Zdravko Markovski

Styrelseledamot sedan 2015

Fodd: 1964

Utbildning: Civilingenjor
Arbetslivserfarenhet: VD och
koncernchef fér Svevia AB
2015-2016. UM AB 1987-2014 i

ett flertal ledande befattningar,
bland annat medlem av koncern-
ledningen samt affdrsenhetschef
fér JM Fastighetsutveckling,

JM Produktion och JM Bostad
Stockholm.

Andra vasentliga uppdrag:
Ordférande i Backastad AB och
ledamot i Backastad Projekt AB.
Aktieinnehav: 2 000 aktier

Sara Mindus

Styrelseledamot sedan 2017

Fédd: 1972

Utbildning: Juris kandidat och civileko-
nom, Stockholms Universitet
Arbetslivserfarenhet: Advokat och del-
dgare Hannes Snellman Advokatbyré
2009-2017, bitrddande jurist och advo-
kat Advokatfirman Vinge 1997-2009
Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseledamot i Dreams Nordic AB
Aktieinnehav: 10 000 aktier
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Koncernledning

Anette Frumerie
VD

Fodd: 1968

Anstélld sedan: 2012

Utbildning: Civilingenjér Vég och
Vatten, KTH

Aktieinnehav: 28 900 aktier

Lotta Niland

Regionchef Stockholms lan

F&dd: 1969

Anstdlld sedan: 2005
Utbildning: Civilingenjor Vég och
Vatten, KTH

Aktieinnehav: 550 aktier

Bo Bj6rfors
Chef Fastighetsutveckling

Fédd: 1967

Anstdlld sedan: 2000-2004,
2006~

Utbildning: Civilingenjdr Vég och
Vatten, KTH

Aktieinnehav: 27 000 aktier

A

\

Bjérn Somnds
Ekonomichef

Fédd: 1953

Anstdlld sedan: 2004
Utbildning: Civilekonom,
Handelshdgskolan i Stockholm
Aktieinnehav: 21400 aktier

Besqab meddelade den 14 november 2017 att Magnus Ekstrém
rekryterats som ny CFO och kommer att eftertrdda Bjérn Somnds som
géri pension. Magnus tilltrader befattningen den 9 april 2018.

ARSREDOVISNING 2017

Staffan Grundmark
Regionchef Stockholms stad

Fodd: 1961

Anstdlld sedan: 1996

Utbildning: Civilingenjér Vég och
Vatten, KTH

Aktieinnehav: 7 500 aktier

Johan Westring
Chef Affarsutveckling & Exploatering

Fodd: 1969

Anstdlld sedan: 1997
Utbildning: Civilingenjor
Lantmateri, KTH
Aktieinnehav: 13 800 aktier
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Albert Koistinen
Regionchef Uppsala

Fédd: 1961

Anstdlld sedan: 2006
Utbildning: Agronom, Sveriges
Lantbruksuniversitet
Aktieinnehav: 8 280 aktier

Sofia Ljungdakhl
Stabschef Marknad, IT & HR

Fédd: 1969

Anstalld sedan: 2015
Utbildning: Civilingenjér,
Chalmers tekniska hégskola
Aktieinnehav: 2 950 aktier
(inkl familj)

71



Aktien

Besqabs aktier ar noterade p& Nasdaq Stockholm och antalet aktiedgare
uppgick vid drsskiftet till drygt 3 900. Sista betalkurs per drets sista
handelsdag var 115,50 kronor per aktie, motsvarande ett borsvarde om 1792

Mkr. F&r rakenskapséret 2017 foreslar Besqabs styrelse en aktieutdelning om

6,50 kronor per aktie.

Aktie och omsdttning

Per den 31 december 2017 uppgick antalet aktier till

156 514 829 med ett kvotvdrde om 10 kronor. Samtliga aktier
ger lika rostratt och lika ratt i bolagets vinst och kapital.
Totalt antal aktier i eget frvar per 31 december 2017 uppgick
till 125 000. Under 2017 aterkdptes 25 000 aktier.

Besqabs aktier noterades under 2014 pd Nasdagq Stock-
holm och ingdr i segmentet Mid Cap. Sista betalkurs per drets
sista handelsdag var 115,50 kronor per aktie vilket motsvarar
ett bérsvdrde om 1792 Mkr. Under 2017 har 3,4 miljoner Be-
sqabaktier omsatts till ett varde av cirka 520 miljoner kronor.
Majoriteten av aktiehandeln, 70 procent, har skett p& Stock-
holmsbdrsen medan knappt 25 procent av den totala om-
sdttningen avser OTC-handel. Cirka fem procent av handeln
har agt rum p& andra handelsplatser, primart Cboe CXE och
Cboe BXE, men dven ITG Posit och UBS MTF.

Kgorstruktur

Vid &rets slut uppgick antalet aktiedgare till 3 920 (4 519).
Den stdrsta dgaren i Besqab var familjen Nordstrom, som
privat och genom bolag representerade cirka 36 procent av
aktiekapital och réster. De tolv stdrsta aktiedgarna i bolaget
kontrollerade per den 31 december 2017 cirka 78 procent av
kapital och rdster.
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AKTIENS (BESQ) KURSUTVECKLING OCH OMSATTNING
SEDAN BORSNOTERINGEN 12 JUNI 2014
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BESOABS STORSTA AKTIEAGARE PER DEN 2017-12-31

Andel av kapital

Styrelsen har féreslagit att drsstdmman 2018 beslutar om en
utdelning om 6,50 kronor per aktie, totalt cirka 100,0 Mkr. En-
ligt Besgalbs utdelningspolicy ska utdelningen motsvara minst
30 procent av koncernens resultat efter skatt. Styrelsens for-
slag motsvarar cirka 31 procent av drets resultat efter skatt.
Med den féreslagna utdelningen bibehélls en stark finansiell
stélining samt koncernens formaga att géra de investeringar
som beddms erforderliga. Besqab har finansiell stabilitet att
fullgdra sina forpliktelser pd savdl kort som 1&ng sikt.

ARSREDOVISNING 2017

}Sgare Antal aktier och réster
Familjen Nordstrdm (inkl bolag) 5520333 35,6 %
Stiftelsen Olle Engkvist 1342850 8,7 %
Gustaf Douglas (inkl bolag och familj) 1077932 7.0 %
Fjarde AP-fonden 871819 5,6 %
Sven Jemsten (inkl bolag) 824 900 5,3 %
Carl Wale med familj 550 480 3,6 %
Lars Oberg (inkl bolag och ndrst&ende) 434 000 2,8%
Kristian Wale med familj 334326 2,1 %
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 320525 2,1 %
MSIL IPB Client Account 315833 2,0%
M2 Asset Management AB 300 001 19 %
Dendera Holding AB 250000 1,6 %
Summa 12 stdrsta aktiedigarna 12 142 999 78,3%
Egetinnehav 125 000 0.8 %
Ovriga aktiedgare 3246830 20,9 %
TOTALT 15514 829 100,0 %
Kalla: Euroclear per 2017-12-29
FORANDRING AV AKTIEKAPITALET OCH ANTALET AKTIER FRAN 2005-2017
Foréndring av Totalt antal Foréndring Totalt

Tidpunkt Transaktion antalet aktier aktier aktiekapital, kr aktiekapital, kr Kvotvdrde
December 2005 Nybildning 5000 5000 500000 500 000 100
Februari 2011 Nyemission 1785 6785 178 500 678 500 100
Februari 2011 Nyemission 382790 389575 38279 000 38 957 500 100
Februari 2011 Nyemission 90 457 480032 9 045 700 48 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 23217 503 249 2321700 50 324 900 100
Februari 2011 Nyemission 26783 530032 2 678 300 53003 200 100
Februari 2011 Nyemission 98 162 628 184 9815 200 62 818 400 100
Februari 2011 Nyemission 461816 1090000 46 181 600 109 000 000 100
Juli 2012 Nyemission 4900 1094 900 490 000 109 490 000 100
Maj 2014 Split 10:1 9 854 100 10 949 000 - 109 490 000 10
Maj 2014 Utnyttjande av

teckningsoptioner 269 950 11218 950 2 699500 112 189 500 10
Juni 2014 Nyemission 4+ 255 319 15 474 269 42553 190 164 742 690 10
September 2014 Utnyttjande av

teckningsoptioner 40560 15514 829 405 600 165 148 290 10

Utdelning Aktiekapitalets utveckling

Besqabs aktiekapital uppgdr per den 31 december 2017 till
155 148 290 kronor fordelat p& 16 514 829 aktier och rdster.
Ovanstdende tabell visar férandringen av aktiekapitalet och
antalet aktier i Besqab AB sedan bolaget bildades 2005.

KAPITEL 4 | BOLAG

73



5 ar i sammandrag

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS

2017 2016 2015 2014 2013
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Intdkter 2 045,2 1206,9 14093 857,1 658,8
Produktions- och driftkostnader -1 624,1 -900,2  -1062,4 -659,0 -534,8
Bruttoresultat 421,1 306,7 346,9 198,1 124,0
Férsdljnings- och administrationskostnader -149,8 -117,6 -112,9 -93,3 -71,8
Resultat av fastighetsforsaljning 80,4 58,8 31,2 - 14,2
Resultat frén andelar i joint ventures 194 29,7 10,2 -0,7 4,2
Rérelseresultat 371,1 277,6 275,4 104,1 70,6
Finansiella intdkter och kostnader -1,6 -1,7 -3,7 -5,2 -10,6
Resultat fére skatt 369,6 275,9 271,7 98,9 60,0
Skatt -495 -1y -10,6 -10,4 -1,0
Arets resultat 320,1 261,5 261,2 88,5 59,0
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Materiella anlaggningstillgéngar 540 2,8 1,2 0,7 1,0
Finansiella tillg&ngar 82,7 100,7 62,4 49,4 50,1
Summa anléggningstillgéngar 86,7 103,5 63,6 50,1 51,1
Utvecklingsfastigheter 1684 146,9 334,0 312,2 261,9
Exploateringsfastigheter 222,6 332,3 304,4 230,9 202,7
Fardigstallda bostdder 10,5 8,2 - - 1,9
Kortfristiga fordringar 827,0 938,9 465,7 311,9 2191
Likvida medel 483,9 275,9 365,1 334,2 72,1
Summa omséttningstillgéngar 17124 1702,2 1469,2 11892 757,7
SUMMA TILLGANGAR 17991 1805,7 1532,8 1239,3 808,8
Eget kapital 1292,3 1075,1 907,9 681,4 300,1
L&ngfristiga avsattningar 6,6 8,2 97 11,3 7,0
L&ngfristiga ranteb&rande skulder = - - 44,0 55,7
Ovriga langfristiga skulder = - - - 2,6
Summa langfristiga skulder 6,6 8,2 9,7 55,3 65,2
Kortfristiga avsattningar 5.9 0,9 1,5 1,2 1,5
Kortfristiga réntebdrande skulder 94,2 236,1 338,2 266,1 305,3
Ovriga kortfristiga skulder 401,1 485,4 275,5 235,3 136,7
Summa kortfristiga skulder 500,2 7224 615,2 502,6 443,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17991 1805,7 1532,8 1239,3 808,8
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG (Mkr)
Kassafléde frén [8pande verksamhet 426,5 104,2 42,2 22,5 -10,8
Kassafléde frén investeringsverksamhet 28,2 4,3 b4 0,4 1664
Kassafléde frén finansieringsverksamhet -246,7 -197,7 -6,8 239,2 -147,8
Arets kassaflsde 208,0 -89,2 31,0 262,1 78
Likvida medel vid arets slut 483,9 275,9 365,1 334,2 72,1
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IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
2017 2016 2015 2014 2013
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN
VID ARETS BORJAN
Rantebdrande nettoskuld/-fordran vid &rets b&rjan -39,8 -26,9 -241 2889 b2k
Férandring av réntebdrande nettoskuld/-fordran -350,0 -12,9 -2,8 -313,0 -135,5
Réntebdrande nettoskuld/-fordran vid &rets slut -389,8 -39.8 -26,9 -24,1 288,9
NYCKELTAL
Rarelsemarginal (%) 18,1 23,0 19,5 12,1 10,7
Rarelsemarginal enligt segmentsredovisning (%) 17,6 20,6 18,8 11,8 11,0
Rantabilitet pé& eget kapital (%) 27,0 264 329 18,0 21,0
Soliditet (%) 71,8 59,5 59,2 55,0 371
AKTIEDATA'
Resultat per aktie fére utspédning (kr) 20,78 16,91 16,83 6,59 5,39
Resultat per aktie efter utsp&dning (kr) 20,74 16,89 16,82 6,58 5,39
Eget kapital per aktie fére utsp&dning(kr) 83,97 69,75 58,52 43,92 2741
Eget kapital per aktie efter utsp&dning (kr) 83,72 69,58 58,42 43,92 2741
Arets kassaflsde per aktie fére utspadning (kr) 13,51 -6,77 2,00 19,62 0,71
Arets kassaflsde per aktie efter utspédning (kr) 13,47 -6,76 1,99 19,50 0,71
Utdelning per aktie (kr) 6,502 6,50 5,00 2,25 2,00
Genomsnittligt antal aktier fére utspddning 15400771 16462724 15514829 13428365 10949 000
Genomsnittligt antal aktier efter utspdadning 15436869 15488306 15523 131 1834405689 10949 000
Antal utest&ende aktier vid periodens slut 156389829 16414829 15514829 155614829 10949 000
PERSONAL
Antal anstdllda i medeltal (st) 104 95 79 67 65
Antal anstdllda vid &rets slut (st) 119 104 91 73 68
- varav kvinnor (%) 40 42 Ll 45 43
BOSTADSPRODUKTION
Antal produktionsstartade bostader (st) 450 456 389 468 192
- varav v&rd- och omsorgsbostéder (st) 5L 54 - 62 -
Antal sé&lda bostéder (st)® 292 262 496 336 204
Antal bostader i p&gé&ende produktion (st)? 732 776 639 439 278
Andel s&lda och bokade bostader
i pdgdende produktion (%)° 66 87 96 73 76
Antal os8lda bost&der i avslutad produktion (st)® 10 2 - - 2

Definitioner av nyckeltal finns p& sidan 123.

U Nyckeltal per aktie har justerats for aktiesplit 10:1 i maj 2014.
4 Féreslagen utdelning.
3 Inkluderar ej v8rd- och omsorgsbostader.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren i Besqab AB (publ) 556693-8881 far
hdrmed avge drsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsdret

2017-01-01 till 2017-12-31. Dérr inget annat anges avser uppgifterna koncernen.

Uppgifter inom parentes avser foregdende ar. Belopp anges i tusental svenska

kronor (tkr) om inget annat anges.

KONCERNENS VERKSAMHET

Besqab bildades 1989 och har som affdrsidé att foradla fast-
igheter, vilket innebdr att i en fastighets alla skeden tillféra
kompetens som bidrar till Skat varde. Arbetet ska genomsyras
av ett stort personligt engagemang och att i alla samman-
hang leverera bestdlld kvalitet och vél uppfylla kundens
férvantningar.

Affarsomraden

Besqabs verksamhet @r i huvudsak fokuserad till afférsomra-
det Projektutveckling Bostad, vilket innebdr nyproduktion av
bostadsrdtter och egna hem i attraktiva Idgen i Stockholms
|&n och Uppsala. Besqabs projektverksamhet omfattar idéar-
bete, forvarv av mark, exploateringsfastigheter, planarbete,
projektering, produktion samt forsdljning av bostadsrdtter
och dganderdtter.

Besqab dr ocksd verksamt inom affarsomrédena
Construction Management (CM) och Fastighetsutveckling.
Inom CM erbjuder Besqab samarbetsparter och stérre hy-
resgdster professionell projektledning med totalansvar i ett
projekt. Fastighetsutveckling innebdr projektutveckling av
frdmst vé&rd- och omsorgsbostader i Stockholms Ian och Upp-
sala. Sedan samtliga forvaltningsfastigheter avyttrades 2013
bedrivs verksamhet enbart med utvecklingsfastigheter.

Rérelsesegment

Besqab dri enlighet med bolagets segmentsredovisning upp-
delat i tre affdrssegment: Region Stockholm, Region Uppsala
och Fastighetsutveckling. Region Stockholm &r organisato-
riskt uppdelat p& tvé delmarknader - Stockholms lén och
Stockholms stad - vilket effektiviserar projektstyrningen. Inom
Region Stockholm och Region Uppsala bedriver Besqab verk-
samhet frémst inom affdrsomrddet Projektutveckling Bostad
men ocksd inom affdrsomraddet Construction Management.
Inom segmentet Fastighetsutveckling bedrivs verksamhet
inom affdrsomrédet Fastighetsutveckling.

MARKNADSUTVECKLING
Den svenska bostadsmarknaden har under 2017 gatt fran
dverhettad till normaliserad och slutligen avvaktande. Det
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forsta halvaret praglades av ett lagt utbud av bostader vilket,
i kombination med bland annat god sysselsdttning och ldga
rantor, ledde till stor efterfrégan pé de objekt som fanns till
salu och fortsatt stigande bostadspriser. Efter den sdsongs-
mdssigt lugnare sommaren Skade utbudet av bostdder, i
synnerhet nyproduktion, samtidigt som marknaden bérjade
visa tecken pé viss avmattning. Bostadsmarknaden blev un-
der hdsten och vintern mer avvaktande, dels beroende pd det
stora bostadsutbudet, dels p& grund av férsvagad finansie-
ringsférmaga med anledning av ckade kreditrestriktioner och
osdkerhet kring framtida prisutveckling.

Bostadpriserna i Stockholms ldn och Uppsala var under
varen 2017 rekordh&ga efter flera drs stigande genomsnitts-
priser. Ddrefter har prisdkningen avstannat och under hésten
bdrjade priserna sjunka i takt med att utbudet av bostdder
Skade. Ocksa hushéllens férvantningar pd boprisutveckling-
en har sjunkit under 2017. SEB:s Boprisindikator visade i janu-
ari 2018 att bara cirka 30 procent av de tillfrdgade hushéllen
trodde pd stigande priser under det kommande é&ret. | januari
2017 var motsvarande siffra 70 procent. En kande andel av
hushéllen férvéntar sig en hégre repordnta framéver och
anser att bol@ner&ntorna kan ha bottnat. Det stora utbudet
kvarstar och gor att bade intresse och pris varierar frén ob-
jekt till objekt. M@nga intressenter invéntar tydligare signaler
om vart marknaden &r pd vag.

Underliggande marknadsférutsdttningar ar gynnsamma
och hushdéllens syn pa sin egen ekonomi dr ovanligt positiv.
Med hdg befolkningstillvaxt pd Besqabs marknader i Stock-
holm och Uppsala, lagt rénteldge och hdg sysselsdttnings-
grad har regionerna en stark konjunktur.

VERKSAMHETENS UTVECKLING 2017
Region Stockholm och Region Uppsala
Under 2017 sdljstartade Besqab sex bostadsprojekt, fyra i
Region Stockholm och tvé i Region Uppsala. Antalet sélda
bostdder i form av tecknade kontrakt uppgick till 292 (262),
varav 76 procent (99) avser bostdder i Region Stockholm och
24 procent (1) avser bostdder i Region Uppsala.

Antalet produktionsstartade bostdder uppgick till 450
(456) varav bl avser vérd- och omsorgsbostader (54). Av
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produktionsstarterna avser 315 bostéder (456) projekt i Re-
gion Stockholm och 135 bostdder (0) projekt i Region Upp-
sala. Produktionsstarterna inkluderar bé&de bostadsratter
och dganderdtter samt vard- och omsorgsbostdder. Antalet
bostdder i pdgdende produktion uppgick vid arets slut till 732
(776) varav 597 bostéder avser produktion i Region Stockholm
(776) och 135 bostéder avser produktion i Region Uppsala (0).
Under 2017 har totalt nio projekt motsvarande 439 bostdder
fardigstallts och avslutats (265). Samtliga under &ret fardig-
stdllda bostdder avser projekt i Region Stockholm.

CM-projekt
Besqgab har vid &rets slut tvd pégdende uppdrag inom
Construction Management (CM), projektledning med tota-
lansvar &t andra fastighetsdgare, i Region Stockholm. | an-
slutning till Besqabs bostadsrattsprojekt i Lilieholmen bygger
Besqab 96 hyresldgenheter for Svenska Bostdder och i Porslin-
skvarteren i Gustavsberg bygger Besqab 140 hyresldgenheter
pé& uppdrag av Stena Fastigheter. Under éret fardigstalldes
och dverldmnades 43 bostadsrdttsldgenheter i Taby Centrum
som Besqab uppfért pé& uppdrag av Riksbyggen.

| Region Uppsala var Besqab vid &rsskiftet aktivt i ett
CM-projekt fér Uppsala Akademiférvaltning. Uppdraget av-
ser projekt- och produktionsledning fér uppférande av cirka
100 hyreslagenheter i Rickomberga. Under hésten fardig-
stdlldes och éverldmnades 37 smélagenheter pa Villavagen
som Besqab projektlett och uppfort fér Uppsala Akademi-
férvaltning.

Fastighetsutveckling
Besqabs fastighetsutveckling ar fokuserad pd utveckling av
vard- och omsorgsbostdder.

Besqab hade vid arsskiftet tvé vard- och omsorgsboenden
under produktion. | omr&det Altadalen i Nacka p&gé&r produk-
tion av ett vard- och omsorgsboende med bl Iéigenheter. Ersta
Diakoni ska driva verksamheten p& boendet som far namnet
Sarahemmet. Boendet berdknas sté klart under véren 2018. |
juni 2017 produktionsstartade Besqab ett vard- och omsorgs-
boende med 57 ladgenheter pé& fastigheten Mandelblomman 11

i Sp&nga. Vardoperatdr dr Vardaga som ska ge dldreboendet
namnet Villa Solhem. Inflyttning berdknas till varen 2019.

Intill Riddersviks Herrgard i Hasselby villastad pagar de-
taljplanearbete i samarbete med vérdoperatéren Vardaga
fér att utveckla och uppféra ett sarskilt boende for dldre om
cirka 60 |dgenheter.

Vérd- och omsorgsboendet Silverpark i Taby séldes i okto-
ber 2017 till HEBA. Besqab uppforde Silverpark under 2014-2015
i samarbete med Vardaga som bedriver vardverksamheten.

Byggrdattsportfdljen

Besqabs byggrdttsportfélj balanseras mellan centrala Iégen,
ndrférort och attraktiva Idgen i kranskommuner. Byggrat-
terna ska finnas i saval befintliga och uppvaxta bostads-
omraden, som i nyutvecklade omrdden och IGgen med stor
utvecklingspotential.

Byggratterna dr normalt utvecklingsbar mark, men kan
i vissa fall vara utvecklingsbara byggnader, fér framtida
bostadsproduktion inom affdrsomrédet Projektutveckling
Bostad.

Under 2017 har Besqab fdrvarvat eller markanvisats bygg-
ratter motsvarande cirka 670 bostdder. | mars vann Besqab
en markanvisningstdvling for att bygga cirka 240 bostdder,
b&de ldgenheter och radhus, i ett attraktivt [dge p& Norrber-
geticentrala Vaxholm.

[ juni férvarvade Besqab tvé projekt med totalt cirka 200
bostadsbyggratter i Roslags Nasby i Taby. Bostdderna kom-
mer att ha direkt ndrhet till Roslags Nésby station som har
byggts om fér Roslagsbanans dubbla spér samtidigt som
man Skat stationens tillgdinglighet, sdkerhet och bullerskydd.
Tilltrcide sker efter laga kraftvunnen detaljplan. Képeskilling-
en berdknas uppgé till cirka 200 Mkr. Avtalet dr villkorat av att
detaljplanen vinner laga kraft.

| juni tecknade Besqab ocksé avtal om att forvarva mark
pé& Kapellgardet strax norr om Uppsala centrum. Planerna
omfattar cirka 150 bostdder, allt fr&n mindre ldgenheter till
radhus, samt en férskola. Produktionsstart sker prelimindrt
under borjan av 2019.

| september erhdll Besqab en markanvisning i Stureby i En-

NYCKELTAL BOSTADSRATTER OCH SMAHUS MED AGANDERATT EXKL CM-PROJEKT

Antal produktionsstartade bostdder, st

- varav vard- och omsorgsbostdder, st

Antal s&lda bostéder, st

Antal bostader i p&gdende produktion, st !

Andel sé&lda och bokade bostdader i padgdende produktion, % '
Antal osdlda bostader i avslutad produktion, st '

- varav upptagna i balansrdkningen

Ynkluderar ej vard- och omsorgsbostader.
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skede, endast ett stenkast fran det pdgé&ende projektet Hem-
skogshdjden. Markanvisningen omfattar cirka 80 bostads-
rdttsldigenheter och en forskola. Detaljplanearbetet inleddes
under 2017 och produktionsstart berdknas till tidigast 2020.

Per den 31 december 2017 férfogade Besqab &ver cirka
3500 bostadsbyggridtter (3 000), 2 400 byggréitter i Region
Stockholm och 1100 byggratter i Region Uppsala.

INTAKTER OCH RESULTAT

Intdkterna enligt segmentsredovisningen, ddr successiv
vinstavrdkning tilldmpas fér samtliga projekt i enlighet med
Besqabs interna rapportering, uppgick under 2017 till 1 927,2
Mkr (1 6814,1). Omrdknat enligt IFRS uppgick &rets intdkter till
2 045,2 Mkr (1206.9).

Rorelseresultatet enligt segmentsredovisningen uppgick
for 2017 till 339,8 Mkr (347,7). Fastighetsfdrsdljningar péver-
kar periodens rorelseresultat positivt med 80,4 Mkr (58,8).
Rérelsemarginalen enligt segmentsredovisningen uppgick till
17,6 procent (20,6). Justerat for resultatet frén fastighetsfor-
sdljningar uppgick rérelsemarginalen enligt segmentsredo-
visningen till 13,6 procent (17,2). Redovisat enligt IFRS uppgick
rorelseresultatet till 371,0 Mkr [277,6) och rérelsemarginalen
var 18,1 procent (23,0).

Finansiella intdkter och kostnader uppgick netto till -1,5
Mkr (-1,7). Arets resultat efter skatt uppgick enligt segments-
redovisningen till 295,8 Mkr (316,2). Redovisat enligt IFRS upp-
gick resultatet till 320,1 Mkr (261,5). Den effektiva skattesatsen
var 13,4 procent (5,2).

FINANSIELL STALLNING

Koncernens totala tillgangar per den 31 december 2017
uppgick till 1799,1 Mkr (1 805,7). Bokf&rt varde for utvecklings-
fastigheter uppgick per den 31 december 2017 till 168,4 Mkr
(146,9) och avser vérdboenden under produktion. Exploate-
ringsfastigheternas bokfdrda varde var vid arets slut 222,6
Mkr (332,3). Eget kapital uppgick per balansdagen till 1292,3
Mkr (1 075,1).

Rdntebadrande finansiella skulder minskade under aret,
framst hanforbart till I8sen av l&n vid avyttring av utveck-
lingsfastigheten Fuxen 2, och uppgick per den 31 december
2017 till 94,2 Mkr (236,1) varav samtliga &r kortfristiga.

Finansiering &r sdkerstdlld for samtliga padgéende projekt.

KASSAFLODE OCH LIKVIDA MEDEL

Kassaflédet fran den [6pande verksamheten uppgick for hel-
&ret 2017 till 426,5 Mkr (104,2). Kassaflddet péverkas positivt
av férsdljningen av utvecklingsfastigheten Fuxen 2.

Investeringsverksamhetens kassafléde uppgick under 2017
till 28,2 Mkr ['+,3]. Kassaflédet fran finansieringsverksamheten
uppgick till -246,7 Mkr (-197,8) och p&verkas av amortering av
skulder, utbetald utdelning och &terkép av egna aktier. Arets
kassafléde var 208,0 Mkr (-89,2).

Likvida medel uppgick per balansdagen till 483,9 Mkr
(275.9). Den fortsatt goda likviditeten majliggdr ett aktivt och
flexibelt ackvisitionsarbete med utgdngspunkt i Besqabs stra-
tegi for tillvaxt.

SASONGSVARIATIONER

Besqabs verksamhet berdrs inte av ndgra tydliga sdsongsva-
riationer. Dock kan stérre projekt f& betydande intdkts- och
resultateffekt p& enskilda kvartal beroende av nar projekten
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startas och fardigstdlls. Intdkts- och resultatutvecklingen bor
darfér bedomas Gver en ldngre cykel.

MODERBOLAGET
Moderbolagets intdkter uppgick under 2017 till 8,7 Mkr (7,5)
och avser koncerninterna tjdnster. Rérelseresultatet uppgick
till =44 Mkr (-5,3) och &rets resultat till 101,1 Mkr (77,9). Resul-
tatet bestdr i huvudsak av utdelning frén dotterbolag.

Finansiella anlaggningstillgdngar i form av andelar i joint
ventures om 10,1 Mkr (10,1) avser 560 procent av J&rnBesq Pro-
jektutveckling AB. Omsattningstillgéngarna uppgick per den
31 december 2017 till 219,2 Mkr (220,5) och bestdr i huvudsak
av fordran pd dotterbolag. Kassa och bank uppgick vid &rets
slut till 67,3 Mkr (66,9). Eget kapital uppgick per balansdagen
till 772,56 Mkr (774,5). Utdelning har under &ret lamnats till ak-
tiedgarna om 100,2 Mkr (77,3).

Medelantalet anstdillda i moderbolaget var under 2017 en
person (en), och avser Besqabs VD.

AKTIEN OCH AGARFORHALLANDEN
Besqabs aktier ar noterade p& Nasdag Stockholm. Sista
betalkurs per drets sista handelsdag, den 29 december 2017, var
115,50 kronor per aktie, motsvarande ett borsvdrde om 1792 Mkr.

Vid 8rets slut uppgick antalet aktiedgare till 3 920 (4 519).
Den stérsta dgaren i Besqab var familjen Nordstrom, som
privat och genom bolag representerade cirka 36 procent av
aktiekapital och roster. Stiftelsen Olle Engkvist Byggmdstare
var ndst storsta aktiedgare med 8,7 procent av réstetalet. De
tolv storsta aktiedgarna i bolaget kontrollerade per den 31
december 2017 cirka 78 procent av kapital och réster. Besqab
AB har 125 000 aktier i eget innehav.

Per den 31 december 2017 uppgick antalet aktier till
15 514 829 med ett kvotvdrde om 10 kronor. Det motsvarar
ett aktiekapital p& 165 148 290 kronor. Samtliga aktier i
Besqab AB ger lika réstrdtt och lika ratt i bolagets vinst och
kapital. Det finns inte n&gra begrdansningar i fréga om hur
mdanga réster varje aktiedgare kan avge vid bolagsstdmma
och det finns inte heller bestdmmelser i bolagsordningen eller
i ndgon av dotterbolagens bolagsordningar som begrdnsar
ratten att Sverl&ta aktier. Det finns heller inga fér bolaget
kdnda avtal mellan aktiedgare som kan medféra begrdns-
ningar i ratten att dverlé&ta aktierna.

Ytterligare information om Besqabs aktie finns pd sidorna
72-73.

AKTIEBASERAT INCITAMENTSPROGRAM

Besqabs &rsstdmma 2017 beslutade om att inféra ett 1dngsik-
tigt aktiebaserat incitamentsprogram (LTI 2017) fér samtliga
medarbetare. Programmet och dess utformning ar i all
vdsentlighet att likstalla med de l1&ngsiktiga aktiebaserade
incitamentsprogram som godkdndes pd &rsstdmman 2015
(LTI 2015) och &rsstdmman 2016 (LTI 2016). Programmen

I8per till offentliggérande av bokslutskommunikén 2018, 2019
respektive 2020.

Det totala antalet anmdlda Sparaktier i programmen
uppgér per den 31 december 2017 till 46 424 vilket motsvarar
en maximal tilldelning om 149 446 Matchnings- och Presta-
tionsaktier. Kostnaden fér programmen berdknas enligt
IFRS 2 och periodiseras linjdrt dver sparperioden. Fér mer
information se not 4.
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ATERKOP AV EGNA AKTIER
Under 2017 har Besqab férvarvat 256 000 egna aktier till en
snittkurs om 181,00 kronor. ,&terk'dpen har skett inom ramen
for de bemyndiganden som drstémmorna 2015, 2016 och 2017
ladmnat for att sékra bolagets férpliktelser (inklusive kostna-
der fdr sociala avgifter] med anledning av de utestéende
aktiebaserade incitamentsprogrammen LTI 2015, LTI 2016 och
LTI 2017.

Per den 31 december 2017 hade Besqab 125 000 aktier
i eget forvar. &terképen har skett till ett pris per aktie inom
det vid var tid registrerade kursintervallet och betalning har
erlagts kontant.

RISKER OCH OSAKERHETER

Besqabs verksamhet pdverkas av ett antal omvarldsfaktorer
vars effekter pé resultat och finansiell stallning kan kontroller-
as i varierande grad. Vid bedémning av koncernens framtida
utveckling dr det av vikt att vid sidan av eventuella m&jlighe-
ter till resultattillvéixt dven beakta riskfaktorerna.

De frémsta riskerna i Besqabs verksamhet utgdrs av om-
varldsrisker sésom férsémrad makroekonomisk utveckling
och minskad bostadsefterfrégan, samt operativa risker sa-
som pris- och projektrisker. Dessutom exponeras Besqab mot
ett antal finansiella risker som bland annat relaterar till bo-
lagets likviditet och |&nefinansiering av verksamheten. Mélet
med Besqabs riskhantering dr att identifiera, mata, kontroll-
era och begrdnsa riskerna i verksamheten. En beskrivning av
finansiella instrument och finansiell riskhantering finns i not 24.

Besqabs riskhantering redovisas dven pé sidorna 60-62.

MILJO

Besqab bedriver inte nagon tillstdndspliktig verksamhet enligt
miljcbalken, men kan ha hyresgdster som bedriver sddan
verksamhet som krdver sdrskilt tillstdnd. Under vissa férut-
sdttningar kan krav riktas mot Besqab fér marksanering eller
efterbehandling avseende férekomst av eller misstanke om
férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Férand-
rade lagar, regler och myndighetskrav pa miljdomrédet kan
leda till att Besqab drabbas av 6kade kostnader fér sanering
eller efterbehandling fér nuvarande eller i framtiden férvarva-
de fastigheter. Ytterligare information om Besqabs miljdarbe-
te finns i Hallbarhetsrapporten pa sidorna 46-57.

MEDARBETARE

Antal anstdllda i Besqab var vid periodens utgéng 119 (104).
Okningen &r hanfarlig till tillvixten inom Besqabs projekt-
verksamhet. Besqab har en jamstdlld organisation med drygt
40 procent (4+2) kvinnor och knappt 60 procent (68) man.
Jamstdlldhet @r en viktig del i Besqabs mangfaldsarbete.
Personalomsdttningen baserad pé antal avslutade anstall-
ningar uppgick till 10,9 procent (8,7). Ytterligare information
om medarbetarna finns pd sidorna 54-55 samt i not 4.

FORSLAG TILL RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsens férslag till beslut avseende riktlinjer fér 16n och
annan ersattning till ledande befattningshavare framgar
enligt nedan och kommer att presenteras pé& &rsstdmman
2018 for godkdnnande. Riktlinjerna @r i huvudsak desamma
som antogs vid drsstémman 2017.
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Besqab ska erbjuda ersdttningar och andra anstdlinings-
villkor som m&jliggor tillgéng till ledande befattningshavare
med s&ddan kompetens bolaget behéver for att genomféra
strategin och uppnd verksamhetens mél. Med ledande befatt-
ningshavare avses verkstdllande direktdren och de till denne
rapporterande chefer som ocksé ingér i koncernledningen

i Besqab AB. Ersdttningen till de ledande befattningshavar-
na bestdr av fast 18n, rdrlig ersdttning, pension, I&ngsiktiga
aktierelaterade incitamentsprogram och andra sedvanliga
forméner.

Fast I6n och rérlig ersdttning

Férdelningen mellan fast 16n och rdrlig ersdttning ska sté& i
proportion till medarbetares befattning och arbetsuppgifter.
Den sammanlagda ersdttningen ska vara marknadsmdssig
och konkurrenskraftig och avspegla medarbetarens ansvar-
somrdde och befattningens komplexitet. Den fasta [8nen
omprévas som huvudregel en géng per ar och ska beakta
medarbetarens kvalitativa prestation.

For verkstdllande direktSren ska den rorliga ersdttningen
vara maximerad och ej dverstiga 75 procent av den fasta
I8nen. For 6vriga medlemmar i koncernledningen ska den
rérliga ersdttningen ej dverstiga 50 procent av den fasta
I8nen. Den rérliga ersattningen ska baseras p& koncernens
redovisade resultat fore skatt enligt segmentsredovisningen.
Den rorliga ersdttningen inkluderar semesterersdttning och
ar pensionsgrundande.

Pension

Bolaget tilldmpar ITP-planen fér samtliga anstdllda utom for
verkstdllande direktéren och CFO. Verkstdllande direktorens
pension ska vara premiebaserad och premien uppgé till 30
procent av under dret utbetald fast och rorlig 16n. Pension
for CFO ska vara premiebaserad och premien uppgé till 33
procent av under dret utbetald fast [8n.

Langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram
P& Besqab AB dr l&ngsiktiga aktierelaterade incitamentspro-
gram en integrerad del av den totala ersdttningen, vilka syftar
till att beldna ett framgdngsrikt genomfdrande av bolagets
strategi och skapande av ett [angsiktigt aktiedgarvarde.

Styrelsen anser att sddant program bér vara prestations-
baserat, forutsdtta en fortsatt anstdlining i koncernen och
kréva en egeninvestering. Mdlet &r att férena aktiedgares och
medarbetares l&ngsiktiga intressen samtidigt som majlighe-
ten till aktierelaterad ersdttning ocksé skapar méjlighet att
attrahera och behdlla medarbetare.

Styrelsen ska arligen utvdrdera huruvida ett I&ngsiktigt
aktierelaterat incitamentsprogram ska foreslds bolagsstam-
man eller inte.

Andra férméner
For andra féorméner gdller att de ska vara konkurrenskraftiga
vid jamf&relse med andra jamférbara aktdrer.

Anstdliningens upphdrande

Vid uppsdgning av anstdliningsavtal fréin bolagets sida ska
gdlla en uppsdgningstid om maximalt tolv ménader och vid upp-
ségning frén befattningshavarens sida en uppsdgningstid om
maximalt sex mdnader. Inga avgdngsvederlag ska férekomma.
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Ovrigt

Riktlinjerna ska galla fér anstallningsavtal som ingds efter
arsstdmman samt for eventuella dndringar i existerande vill-
kor. Styrelsen ska ha ratt att fréngd av &rsstdmman besluta-
de riktlinjer om det i ett enskilt fall finns sdrskilda skdl for det.

HALLBARHETSRRAPPORT

Hallbarhetsrapporten finns som en separat del i Besqabs
drsredovisning 2017 och utgér inte del av de formella &rsre-
dovisningshandlingarna. Se kapitlet Hallbarhetsrapport p&
sidorna 46-57.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Besqgabs
drsredovisning 2017 och utgér inte del av de formella &rsredo-
visningshandlingarna. Se avsnittet Bolagsstyrning pé sidorna
64-70.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS UTGANG
| februari 2018 tillkdnnagavs att Besqabs projekt Seglarbyn, 31
radhus i Gustavsberg, kom pé delad férsta plats i NKI-mdtning-
en (N&jd Kund Index] om Sveriges ndjdaste bostadskunder 2017.
Seglarbyn blev Arets bésta projekt med ett NKI p& 88.

Inga ytterligare vasentliga hdndelser har intréaffat efter
rapportperiodens utgdng.

FRAMTIDSUTVECKLING OCH LANGSIKTIGA
FINANSIELLA MAL

Besqab har stabila finanser, en attraktiv byggradttsportfdlj
samt god I6nsamhet i pdgéende projekt. Vi stér darfor val
rustade infér framtida utmaningar.

Besqab har en stabil finansiell stéllning och soliditeten
uppgick per den 31 december 2017 till 71,8 procent (59,5) med
god marginal Gver mélet om minst 30 procent. Rantabiliteten
pd eget kapital uppgick f&r 2017 till 27,0 procent (26,4). Réin-
tabiliteten p& eget kapital ska enligt Besqabs finansiella mal
uppgé till minst 15 procent.

STYRELSENS FORSLAG

Forslag till vinstdisposition

Till Grsstdmmans férfogande stér enligt moderbolagets
balansrékning féljande vinstmedel (kr)

Overkursfond 487 967 371
Balanserade vinstmedel 28 350 863
Arets vinst 101 050 542
Summa 617 368776

Styrelsen och verkstdllande direktdren féreslar att
vinstmedlen disponeras sd att:

Till aktiedgarna utdelas 6,50 kronor per aktie' 100033 888
I ny rékning Gverféres 517 334 888
Summa 617 368 776

1 Utdelningsbeloppet kommer hdgst att uppgaé till 100,0 Mkr, berdknat pé
antal utest@ende aktier per 22 mars 2018. Eventuella ytterligare &terkdp av
egna aktier fram till tiden fér drsstdmman 2018, enligt bemyndigandet frén
drsstamman 2017, kommer att medfdra att utdelningsbeloppet féréndras.
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Styrelsen for Besqab AB (publ) har féreslagit att drsstém-
man 2018 fattar beslut om vinstutdelning med 6,50 kronor
per aktie (6,50), sammanlagt hdgst 100,0 Mkr (100,2). Enligt
bolagets utdelningspolicy ska utdelningen motsvara minst 30
procent av koncernens resultat efter skatt. Styrelsens forslag
motsvarar cirka 31 procent av koncernens resultat for 2017.
Som avstdmningsdag for utdelning foreslds méndagen den
30 april 2018. Beslutar stdmman i enlighet med forslaget, be-
rdknas utdelning kunna utbetalas genom Euroclears férsorg
fredagen den 4 maj 2018.

Langsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram 2018
Styrelsen har beslutat foresld att drsstamman 2018 fattar
beslut om ett I&ngsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram
fér samtliga anstdllda inom Besqabkoncernen.

Kndring av bolagsordning

Styrelsen har beslutat foresld drsstamman att fatta beslut
om dndring av § 2 och § 6 i bolagsordningen. Férdndringen
i § 2 innebdr att styrelsens sdte dndras fran Taby till Dande-
ryd, det vill sdga till kommunen f&r det nya huvudkontorets
placering. Férandringen i § 6 innebar att styrelsens légsta
antal ledamdter dndras frén tidigare fem till fyra ledamater.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

8L

Belopp i tkr Not 2017 2016
Intakter 2 2046172 1206 945
Kostnader fér produktion och drift -1 624 122 -900 269
Bruttoresultat 421050 306 676
Forsadljnings- och administrationskostnader 5,79 -149 773 -117 597
Resultat av fastighetsférsaljningar 8 80383 58776
Resultat frén andelar i joint ventures 14 19379 29788
Rérelseresultat 2,34,6 371039 277 643
Finansiella intdkter 10 1003 894
Finansiella kostnader 10 -2 469 -2 619
Resultat fére skatt 369573 275918
Skatter 11 -49 483 -14 384
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 320 090 261534
Arets dvriga totalresultat:

Poster som kan komma att &terféras till resultatet:

Omrdkningsdifferenser vid omrdkning av utlandsverksamhet 132 58
Ovrigt totalresultat, efter skatt 132 58
Summa totalresultat fér &ret h&nférligt till moderbolagets aktiedgare 320 222 261592
Resultat per aktie 31

Resultat per aktie fére utspadning, kr 20,78 16,91
Resultat per aktie efter utspddning, kr 20,74 16,89
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Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning

Belopp i tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgdngar

Materiella anl&ggningstillgdngar
Maskiner och inventarier 13 4016 2790
Summa materiella anl&ggningstillgdngar 4016 2790

Finansiella tillgéngar

Andelar ijoint ventures 14 73 402 85577
Ovriga l&ngfristiga vardepappersinnehav 5 5
Uppskjutna skattefordringar 1 9 269 15107
Summa finansiella tillgdngar 82 676 100 689
Summa anldggningstillgéngar 86 692 103 479

Omsdattningstillgéngar

Utvecklingsfastigheter 16 168 381 146 866
Exploateringsfastigheter 17 222 649 332 255
Fardigstallda bostader 18 10 465 8 245
Kundfordringar 50 383 35306
Upparbetad ej fakturerad intékt 20 481 759 420899
P&géende arbeten 21 116 454 269 572
Ovriga kortfristiga fordringar 19 167 502 169 717
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 22 10 909 43 434
Likvida medel 483 935 275898
Summa omsdttningstillgdngar 24 1712437 1702192
SUMMA TILLGANGAR 1799 129 1805 671

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital h&nfdrligt till moderbolagets aktiedgare 23

Aktiekapital 165 148 165 148
Ovrigt tillskjutet kapital 388 984 387 296
Omrdkningsreserver 523 391
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 747 650 532 290
Summa eget kapital 1292 305 1075125
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga l&ngfristiga avsattningar 25 6 657 8230
Summa l&ngfristiga skulder 24 6 657 8230

Kortfristiga skulder

Kortfristiga avsattningar 25 4 869 860
Leverantdrsskulder 128 985 135063
Fakturerad ej upparbetad intdkt 20 9 994 5731
Skulder till kreditinstitut 24 94 175 236 122
Aktuella skatteskulder 45 067 24 387
Ovriga kortfristiga skulder 26 123 484 232 296
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 27 93593 87 857
Summa kortfristiga skulder 24 500 167 722 316
Summa skulder 506 824 730 546
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1799 129 1805 671
Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser Se not 28
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Koncernens rapport 6ver fordndringar i eget kapital

86

Balanserade Eget kapital

. vinstmedel  hanférligt till

Ovrigt tillskjutet  Omréaknings- inklusive drets moderbolagets

Belopp i tkr Aktiekapital kapital reserver resultat aktiedgare
Eget kapital 1 januari 2016 165 148 385968 333 366 453 907 902
Arets resultat 261534 261534
Ovrigt totalresultat 58 58
Summa totalresultat 58 261534 261592
Incitamentsprogram 1328 1328
Aterkdp egna aktier -18 1423 -18 423
Utdelning -77 274 -77 274
Eget kapital 31 december 2016 165 148 387 296 391 532 290 1075125
Eget kapital 1 januari 2017 165 148 387 296 391 532 290 1075125
Arets resultat 320 090 320090
Ovrigt totalresultat 132 132
Summa totalresultat 132 320090 320 222
Incitamentsprogram 1688 1688
Aterkép egna aktier -4 6534 -4 634
Utdelning -100 196 -100 196
Eget kapital 31 december 2017 165 148 388 984 523 747 650 1292 305
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Koncernens rapport 6ver kassafléden

Belopp i tkr 2017 2016
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 371039 277 643
Justering for poster som ej ingdr i kassaflddet -94 638 -91 216
Erhéllen rénta 1003 894
Betald ranta -2 469 -2 619
Betald skatt -22 965 -9036
Kassafldde frén den I18pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 251970 175 666
Forandring exploateringsfastigheter 109 606 -27 898
Forandring fardigstdllda bostader -2220 -8 245
Forandring kortfristiga fordringar 111 921 -473 322
Forandring kortfristiga skulder -104 890 185 426
Investering i utvecklingsfastigheter -139 972 -28 410
Forsadljning av utvecklingsfastigheter 200100 281000
Kassafléde frén den 18pande verksamheten 426 515 104 217
Investeringsverksamheten
Forvarv av maskiner och inventarier -3 3565 -2268
Forandring andelar i joint ventures 31564 6612
Kassafldde frén investeringsverksamheten 28 199 L 344
Finansieringsverksamheten
Upptagna banklan 42 907 113 621
Amortering av skulder -184 8564 -215 711
,&terk'dp egna aktier -4 534 -18 423
Utbetald utdelning -100 196 =77 274
Kassafldde frén finansieringsverksamheten -2L46 677 -197 787
Arets kassaflsde 208 037 -89 226
Likvida medel vid &rets bdrjan 275 898 365 124
Likvida medel vid &rets slut 483 935 275898
AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Kassafléde frén Ej kassaflédes-
finansierings- péverkande

UB 2016 verksamheten férdndringar UB 2017
Skulder till kreditinstitut 236122 -141 947 - 94175
Summa skulder hanférliga
till finansieringsverksamheten 236122 141 947 _ 94175
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Moderbolagets resultatrdkning

Belopp i tkr Not 2017 2016
Intakter 12 8700 7500
Bruttoresultat 8700 7500
Administrationskostnader 49 -13 109 -12 818
Rérelseresultat -4 409 -5318
Utdelning och liknande resultatposter 10 100 280 77 390
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 =i -468
Resultat efter finansiella poster 95 870 71 604
Bokslutsdispositioner 1l 5500 6500
Aktuell skatt 1 -320 -232
Arets resultat 101 050 77 872
Moderbolagets rapport dver totalresultat

2017 2016
Arets resultat 101 050 77872
Ovrigt totalresultat, efter skatt = -
Summa drets totalresultat 101 050 77 872

88

KAPITEL 6 | SIFFROR

ARSREDOVISNING 2017



Moderbolagets balansrdkning

Belopp i tkr Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar

Finansiella anléggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 15 552 057 550580
Andelar ijoint ventures 14 10 050 10 050
Summa anldggningstillgéngar 562 107 560 630

Omsattningstillgéngar

Kortfristiga fordringar 24

Fordringar hos koncernféretag 151 293 163 063
Ovriga kortfristiga fordringar 492 430
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 177 64
Summa kortfristiga fordringar 151 962 153 547
Kassa och bank 24 67 263 66 950
Summa omséattningstillgéngar 219 225 220 497
SUMMA TILLGANGAR 781332 781127

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23

Bundet eget kapital

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

Fritt eget kapital

Overkursfond 487 968 487 968
Balanserat resultat 28 351 53 521
Arets resultat 101 050 77872
Summa fritt eget kapital 617 369 619 361
Summa eget kapital 772 517 774509
Skulder

Kortfristiga skulder 24

Leverantsrsskulder 1935 489
Aktuella skatteskulder 5 -
Ovriga kortfristiga skulder 556 407
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 27 6319 5722
Summa kortfristiga skulder 8 815 6 618
Summa skulder 8 815 6 618
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 781 332 781127
Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser Se not 29
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Fordandringar i moderbolagets eget kapital

90

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

. Balanserat Arets Summa eget
Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond resultat resultat kapital
Eget kapital 1 januari 2016 155 148 487 968 112757 35133 791006
Overfért i ny rakning 35133 -35133 0
Utdelning -77 274 -77 274
Incitamentsprogram 1328 1328
,&terk'dp egna aktier -18 423 -18 423
Arets totalresultat 77 872 77 872
Eget kapital 31 december 2016 155 148 487 968 53521 77 872 774 509
Eget kapital 1 januari 2017 155 148 487 968 53521 77 872 774509
Overfsrtiny rakning 77872 -77 872 0
Utdelning -100 196 -100 196
Incitamentsprogram 1688 1688
,&terk'dp egna aktier -4+ 634 -4 634
Arets totalresultat 101 050 101 050
Eget kapital 31 december 2017 155 148 487 968 28 351 101 050 772517
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Moderbolagets kassaflédesanalys

Belopp i tkr 2017 2016
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -4 409 -5318
Erhdllen utdelning 100 280 77 390
Betald ranta =1 -468
Justering fér dvriga poster som e] ingdr i kassaflddet 210 174
Betald skatt -242 -303
Kassafldde frén den I18pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 95838 71475
Kassafldde frén féréndringar i rérelsekapital

Forandring kortfristiga fordringar 7012 116 038
Fordandring kortfristiga skulder 2193 -4 724
Kassafléde frén den 18pande verksamheten 105 043 182789
Investeringsverksamheten

Fordndring andelar joint ventures = -
Kassafléde fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten

Amortering av skulder = -43 988
,&terk'dp egna aktier -4 634 -18 423
Utbetald utdelning -100 196 =77 274
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -104 730 -139 685
Arets kassaflsde 313 43 104
Likvida medel vid &rets b&rjan 66 950 23846
Likvida medel vid &rets slut 67 263 66 950
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Redovisningsprinciper

Segmentsredovisning

Leasing

Anstdllda och ersdttningar

Avskrivningar

Rérelsens kostnader fordelat per kostnadsslag
Forsdljnings- och administrationskostnader
Resultat av fastighetsférsdljningar
Ersdttningar till revisorer

Finansiella intdkter och kostnader

Skatter och bokslutsdispositioner
Transaktioner med ndrstGende

Maskiner och inventarier

Andelar i joint ventures

Andelar i koncernféretag
Utvecklingsfastigheter
Exploateringsfastigheter

Fardigstdllda bostdder

Ovriga kortfristiga fordringar

Upparbetad ej fakturerad intdkt/ Fakturerad ej upparbetad intdkt
P&gdende arbeten

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Eget kapital inklusive aktier

Finansiell riskhantering

Ovriga avsdttningar

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Koncernens stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser
Moderbolagets stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser
Hdndelser efter balansdagen

Resultat per aktie

Forslag till vinstdisposition
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Redovisningsprinciper

Ars- och koncernredovisningen for Besqab for rakenskapséret som slutar 31 december 2017 har den

22 mars 2018 godkdints av styrelsen och verkstdllande direktéren fér publicering och kommer féreldggas

&rsstémman 2018 for faststéllande. Besqab AB (publ) &r ett svenskt aktiebolag med sate i Téby, Sverige.
Adressen till huvudkontoret dér Golfvdgen 2,182 11 Danderyd.

Overensstimmelse med regelverk
och normgivning
Koncernredovisningen &r upprdttad i enlig-
het med International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar frén
International Financial Reporting Standards
Interpretations Committee (IFRIC) s&dana
de antagits av EU och &rsredovisningslagen.
Dartill féljer koncernredovisningen rekommen-
dationen frén Radet fér finansiell rapportering
RFR 1Kompletterande redovisningsregler fér
koncerner.

Moderbolagets arsredovisning &r uppréttad
i enlighet med drsredovisningslagen och RFR
2 Redovisning for juridiska personer samt utta-
landen utgivna av Rédet for finansiell rappor-
tering. | de fall moderbolaget tilldmpar andra
redovisningsprinciper dn koncernen redovisas
dessa i slutet av redovisningsprinciperna.

Underlag f6r upprattande av
koncernredovisning

Koncernredovisningen har uppréttats utifrédn
antagandet om fortlevnad (going concern) och
baseras pd historiska anskaffningsvarden om
inte annat anges. Moderbolagets funktionella
valuta dr svenska kronor som diven utgdr rappor-
teringsvalutan fér koncernen. Belopp redovisas i
tusentals kronor (tkr), om inget annat anges. Den
period som avses dr 1januari - 31 december for
resultatrelaterade poster och 31 december for
balansrelaterade poster.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderforetaget
och dess dotterféretag. De finansiella rappor-
terna for moderforetaget och dotterféretagen
som ingdr i koncernredovisningen avser samma
period och dr upprdttade enligt samma redovis-
ningsprinciper. Alla koncerninterna transaktioner
och mellanhavanden elimineras i sin helhet och
ingdr foljaktligen inte i koncernredovisningen.

Besqab AB férvdrvade i bérjan av 2011 samt-
liga aktier i Besqab Projekt och Fastigheter AB.
Verksamheten, som tidigare bedrevs i koncer-
nen Besqab Projekt och Fastigheter AB, bedrivs
vidare pd samma satt som tidigare i den nya
koncernstrukturen.

Koncernredovisningen i Besqab Projekt och
Fastigheter AB, som utgdr en underkoncern
till Besqab AB &r upprattad enligt forvadrvs-
metoden, vilket innebdr att moderbolagets
anskaffningsvdrden pé aktier i dotterféretag
elimineras mot dotterféretagens forvarvsvér-
den, det vill sciga eget kapital faststdllt som
skillnaden mellan tillgdngarnas och skuldernas
verkliga varden vid férvarvstidpunkten. | kon-
cernens egna kapital ingdr hérigenom endast
den del av dotterféretagens egna kapital som
tillkommit efter forvarven.

Verksamheten i koncernen Besqab AB dr i
allt vasentligt en fortsattning av verksamheten
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bedriven i koncernen Besqab Projekt och
Fastigheter AB. Ndgon omvardering av tillgéng-
ar och skulder har darfér inte gjorts vid upprat-
tande av koncernredovisningen fér Besqab AB.
Ddrmed har inga ytterligare koncernmdssiga
dver- eller undervarden uppkommit. Séledes &r
detingen egentlig skillnad mellan nuvarande
och tidigare koncernredovisningar bortsett fran
rekapitaliseringen i samband med forvarvet.

Nya och dndrade redovisningsstandarder
och tolkningar
Koncernens tilldmpade redovisningsprinciper
inkluderar nya och féréndrade standarder
utgivna frén International Accounting Standards
Board (IASB) liksom tolkningar som trétt i kraft
under 2017. Andringar och tolkningar som trétt
i kraft under 2017 har inte haft ndgon vdsentlig
effekt p& bolagets eller koncernens redovisning.
Foéljande nya eller dndrade standarder och
tolkningar utgivna av IASB beddms relevanta
fér koncernen och ska tillémpas fér rékenskaps-
&r som bérjar den 1januari 2018 eller senare.
Inga av dessa har tilldmpats i fortid.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 behandlar redovisning av finansiella in-
strument och kommer att ersatta IAS 39. Den nya
standarden ska tilldmpas fran 2018 och innehall-
er regler for klassificering och vardering av fi-
nansiella tillgdngar och skulder, nedskrivning av
finansiella instrument och sdkringsredovisning.
Besqab har utvarderat standarden och bedémer
att IFRS 9 skulle kunna péverka varderingen av
vissa fordringar men effekten beddms inte vara
vasentlig. Besqab tilldmpar ingen sdkringsre-
dovisning och historiskt har nedskrivningar inte
uppgatt till vésentliga belopp.

IFRS 15 Revenue from Contracts with
Customers

IFRS 15 behandlar redovisning av intdkter frén
kontrakt och fran férsaljning av vissa icke-fi-
nansiella tillgdngar. Standarden ska tillampas
frén 2018 och ersdtter samtliga tidigare utgivna
standarder som avser intdktsredovisning.
Besqab har utvdrderat den nya standarden
och beddmer att intdkter frén projektutveckling
av bostadsrdtter fortsatt kommer att redovisas
over tid med tilldmpning av successiv vinstav-
rékning och att intdkter frén forsaljning av
smdhus med &ganderdtt kommer att redovisas
vid den tidpunkt ndr bostaden fardigstalls och
overladmnas till kund. Avtalen med respektive
bostadsréttsférening ingds samtidigt och utgér
ett prestationsdtagande. Besqab skapar och
foradlar en specifik fastighet som bostadsratts-
féreningen har kontroll dver. Bolagets intdkts-
redovisning kommer inte att paverkas av den
nya standarden varfér omrdkning av tidigare
perioder ej erfordras.
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IFRS 16 Leases

IFRS 16 kommer att ersatta IAS 17 Leasingavtall
samt tillhérande tolkningar. Den nya standarden
innebdr att leasetagare ska redovisa alla kon-
trakt som uppfyller definitionen i standarden p&
ett leasingkontrakt (utom kontrakt om maximalt
tolv mé&nader och kontrakt av individuellt 1&gt
vérde) som tillg&ng och skuld i balansrékningen,
med redovisning av avskrivningar och rantekost-
nad i resultatrékningen. Avtal som i dag utgor
operationella leasingavtal kommer séledes att
aktiveras i balansrdkningen. IFRS 16 tréder i kraft
2019 med jamfdrelseér 2018.

Besqab beddmer att den nya standarden
framst kommer att ha paverkan pd redovis-
ningen av kostnad fér hyrda lokaler. Denna
kostnad dr begrdnsad och effekten av den nya
standarden beddms inte paverka redovisningen
vasentligt, utéver mera omfattande upplys-
ningskrav i jamférelse med nuvarande standard.
Se not 3 Leasing.

Dotterféretag

Dotterforetag dr alla de féretag dér koncernen
ar exponerad for rérlig avkastning frén sitt en-
gagemang och kan péverka avkastningen med
hjalp av sitt inflytande dver foretaget pé ett satt
som vanligen foljer med ett aktieinnehav som
overstiger 50 procent av aktiernas eller andelar-
nas rostvdrde eller dar koncernen genom avtal
ensam utdvar ett bestdmmande inflytande.
Dotterforetag tas med i koncernredovisningen
frdn och med férvérvstidpunkten och exkluderas
ur koncernredovisningen frén och med den tid-
punkt dé det bestdmmande inflytandet upphaor.

Samarbetsarrangemang

Projekt som drivs i konsortieliknande former,

det vill sdga med gemensamt dgande och
inflytande, utgér “samarbetsarrangemang”.
Gemensamt inflytande existerar nar beslut
kraver ett enhdlligt samtycke frén de parter som
kollektivt delar det bestdmmande inflytandet.
For Besqabs samarbetsprojekt gdller att man
tillsammans med dvriga samarbetspartners har
ett gemensamt bestémmande inflytande Sver
verksamheten samt att avtalet ger parterna rétt
till verksamhetens nettotillgdngar. Dessa projekt
identifieras som joint ventures och redovisas en-
ligt kapitalandelsmetoden. Det innebdr att inne-
hav i joint ventures redovisas initialt i koncernens
rapport éver finansiell stéllning till anskaffnings-
kostnad. Det redovisade vardet Skas eller mins-
kas darefter for att beakta koncernens andel av
resultat och dvrigt totalresultat frén sina joint
ventures efter forvarvstidpunkten. Koncernens
andel av resultat ingér i koncernens resultat och
koncernens andel av dvrigt totalresultat ingdri
ovrigt totalresultat i koncernen.
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Rérelsefdrvarv kontra tillgdngsférvérv

Forvarv av bolag kan klassificeras som

antingen rérelseférvary eller tillgdngsforvarvy.
Bolagsforvary, vars primdra syfte dr att forvérva
bolagets fastighet och ddr bolagets eventuella
férvaltningsorganisation och administration

ar av underordnad betydelse fér forvarvet,
klassificeras som tillgéngsforvarv. Ovriga
bolagsforvary klassificeras som rérelseférvary.
Vid tillgdngsforvary redovisas ingen uppskjuten
skatt hanforlig till fastighetsférvarvet, utan even-
tuell rabatt for uppskjuten skatt minskar i stdllet
fastighetens anskaffningsvarde.

Viktiga uppskattningar och bedémningar
Upprattande av bokslut och tillampning av
olika redovisningsstandarder baseras ofta pd
koncernledningens bedémningar eller p& an-
taganden och uppskattningar som anses vara
rimliga under rédande férhallanden. Dessa
antaganden och uppskattningar grundar sig
oftast p& historisk erfarenhet men dven pé&
andra faktorer, inklusive fdrvéntningar p&
framtida hdndelser. Med andra antaganden
och uppskattningar kan resultatet bli ett annat
och det verkliga utfallet kan avvika fran det
uppskattade. Antaganden och uppskattningar
ses 6ver regelbundet och eventuella dndringar
redovisas i den period dndringen gérs om &nd-
ringen endast paverkat den perioden, elleri den
period dndringen gors samt framtida perioder
om dndringen paverkar bé&de aktuell period och
framtida perioder.

Koncernens bedémningar vid tilldmpningen

av IFRS som har en betydande inverkan pé de
finansiella rapporterna och gjorda uppskatt-
ningar som kan medféra vésentliga justeringari
péféljande rakenskapsérs finansiella rapporter
avser i huvudsak féljande omréden:

— redovisning av successiv vinstavrdkning vid
bostadsprojekt,

— vardering av utvecklings- och
exploateringsfastigheter,

— avsdttningar fér garantidtaganden, samt

— berdkning av verkligt vérde.

Redovisning av successiv vinstavrdkning

vid bostadsprojekt

Det redovisade resultatet i pédgé&ende entrepre-
nadprojekt tas fram genom successiv vinstav-
rakning baserad pé projektets fardigstallande-
grad. Férutsdttningen dr val fungerande system
for projektuppfdljning. En kritisk bedémning ar
prognosen avseende projektets slutliga utfall,
vilket @r en viktig bedémning fér redovisningen
av resultatet under projektets géng.

Vdrdering av utvecklings- och
exploateringsfastigheter

Utvecklings- och exploateringsfastigheter
redovisas till det Idgsta av anskaffningsvdrdet
och nettofdrsdljningsvardet. Bedémning av
nettoférsdljningsvardet baseras pé en rad
antaganden, till exempel férsdljningspriser,
produktionskostnader, markpriser, hyresnivaer,
avkastningskrav samt mdjliga tidpunkter fér
produktionsstart och/eller férsaljning. Besqab
provar kontinuerligt gjorda antaganden och
féljer Idpande marknadsutvecklingen. Skillnaden
mellan bokfért varde och nettofdrsdljningsvarde
arivissa fall liten. En férandring i gjorda bedom-
ningar kan leda till nedskrivningsbehov.

Avséttningar fér garantidtaganden
Avsattningar fér garantidtaganden gérs for
férmodade framtida kostnader i koncernens
projekt. Berdkningen baseras pd individuella
uppskattningar utifr@n projektets kalkylerade
kostnader, féretagsledningens bedémning samt
erfarenheter frén tidigare transaktioner.
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Berdkning av verkligt vdrde

Finansiella tillgdngar och skulder som redovisas
till verkligt varde eller dar verkligt varde upplyses
om ska klassificeras enligt en varderingshierarki.
De olika nivéerna definieras enligt féljande:

— Noterade priser (ojusterade) p& aktiva markna-
der foridentiska tillgéngar eller skulder (nivé 1)

— Andra observerbara indata fér tillgdngen
eller skulden dn noterade priser inkluderade
i niv& 1, antingen direkt (dvs. som pris-
noteringar) eller indirekt (dvs. harledda frén
prisnoteringar) (nivé 2)

— Indata for tillgéngen eller skulden som inte
baseras p& observerbara marknadsdata
(dvs. icke observerbara indata) (nivé 3)

For upplysningar om verkligt virde avseende

finansiella instrument, se not 24.
Upplysningar om verkligt varde avseende

utvecklingsfastigheter Idmnas i not 16.

Omrdkning av utlandsverksamhet
Verksamhet i utldndska koncernféretag tas in
med funktionell valuta och rdknas om till kon-
cernens rapporteringsvaluta. Balansrékningens
poster omrdknas enligt balansdagskurs och
resultatrdkningens poster enligt genomsnitt-
skurs. Omré&kningsdifferenser redovisas i vrigt
totalresultat och ackumuleras i omrdkningsre-
serven i eget kapital. Vid en eventuell avyttring
av utlandsk verksamhet redovisas den ackumu-
lerade omrdkningsdifferensen i resultatrdkning-
en. Koncernens utlandsverksamhet ar mycket
begrdnsad och utgdrs endast av ett dotterbo-
lag i Estland som stér fér cirka 0,0 procent (0,6)
av koncernens totala intdkter.

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till
koncernens rapporteringsvaluta baserat pé
transaktionsdagens valutakurs. Monetdra ford-
ringar och skulder i utldndsk valuta omrdknas till
balansdagens kurs. Uppkomna valutadifferenser
redovisas i resultatrdkningen.

Intdkter

Successiv vinstavrdkning

Projektintdkter vid projektutveckling av bosta-
der redovisas med successiv vinstavrékning i
enlighet med IAS 11 Entreprenadavtal. Det inne-
bdr att uppdragsinkomsterna och uppdragsut-
gifterna redovisas efter uppdragets upparbet-
ningsgrad med beaktande av férsdljningsrisk.
Enligt metoden matchas uppdragsinkomsterna
mot uppdragsutgifterna pd basis av det arbete
som utforts till och med rapportperiodens slut
vilket ger en direkt koppling mellan den ekono-
miska rapporteringen och den verksamhet som
bedrivits under perioden.

Graden av upparbetning bestams i
huvudsak pé basis av nedlagda projektkost-
nader i férhéllande till de berdknade totala
projektkostnaderna.

Besqabs projekt avseende exploaterings-
fastigheter genomférs huvudsakligen i form av
att Besqab 6verléter en fastighet till, och ingér
ett entreprenadavtal med, en bostadsréttsfor-
ening som bestdllare. Besqabs affdrsmodell,
och projektens avtalsstruktur mot bestdllare,
méter de krav som stélls pé ett entreprenad-
avtal enligt IAS 11.

Omvérderingar (prognoséndringar) av
projektens férvantade slutresultat medfér
korrigering av tidigare redovisat resultat i
berérda projekt. Sddana korrigeringar ingér
i periodens redovisade resultat. Bedémda
forluster belastar i sin helhet direkt periodens
resultat. Intdktsredovisningen enligt successiv
vinstavrdkning tilldmpas redan i projektets
inledningsskede om tillfrlitlig bedémning kan
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gdras och pdgar enligt samma villkor till dess
att projektet avslutas.

Intéikter redovisade enligt
fardigstdllandemetoden

Besqabs bostadsprojekt avseende smahus som
sdljs till privatpersoner redovisas i enlighet med
IAS 18 Intgkter, vilket beror p& att bostadspro-
jekten, till skillnad frén exploateringsprojekten,
vid projektets start inte har ndgon sjdlvsténdig
motpart. Redovisningen innebdr att projektet
vinstavrdknas férst vid Gverlamnandet av bo-
staden till ksparen (*fardigstéllandemetoden”).
Detta innebdr att nedlagda kostnader med
avdrag fér fakturering redovisas som p&géende
arbeten i balansrdkningen.

Intékter baserade pd I6pande rékning frén
Construction Management

Uppdrag pé I6pande rakning dr entrepre-
naduppdrag dar ersattning utgér for de

utgifter som omfattas av avtalet i den takt som
utgifterna uppstér. Huvudregeln betraffande
intaktsredovisning och fakturering ar saledes att
detta sker [8pande i takt med att arbetet utfors.
Intdktsredovisningen baseras pd att nedlagda
kostnader tydligt kan identifieras och mdtas

p& ett tillforlitligt satt. Vid varje bokslutstillfélle
gors en avstdmning for att sdkerstdlla en korrekt
matchning mellan fakturering och nedlagda
kostnader.

Hyresintékter frén utvecklingsfastigheter
Hyresintdkter utgors av debiterade kallhyror
och ersattning for fastighetsskatt, mediafor-
brukning, renhéllning, férsakringar, I5pande un-
derhéll samt évriga fakturerade kostnader som
hor till fastigheten med eventuellt hyrestillagg
fér hyresgdstanpassningar. Hyresintdkterna
redovisas i den period (periodisering) som de &r
hanfarliga till, vilket framgér av hyreskontrakten.

Resultat av fastighetsférsdljning
Fastighetsférsaljning sker antingen som en
direkt avyttring av en eller flera enskilda
fastigheter eller som avyttring av aktier i ett
fastighetsagande bolag. Resultat frén fastig-
hetsforsaljningar som avser direkt avyttring av
utvecklingsfastigheter redovisas p& separat
rad i resultatrékningen normalt i den period d&
bindande avtal om férséljning ingés om inte
omstdndigheter i avtalets lydelse pé&verkar vald
redovisningsperiod. Vid avyttring av ett fastig-
hetsdgande bolag redovisas resultat normalt i
den period dé tilltrade till aktierna sker. Resultat
frén projektrelaterade fastighetsférsaljningar
inklusive exploateringsfastigheter medrdknas i
redovisningen for bostadsprojektet och ingér i
koncernens nettoomsattning.

Segmentsredovisning

Ett rorelsesegment dr en del av koncernen som
bedriver affdrsverksamhet frén vilken den kan
f& intakter och &dra sig kostnader, vars rérelse
regelbundet granskas av koncernens hogste
verkstdllande beslutsfattare som underlag for
beslut om férdelning av resurser till segmentet
och bedémning av dess resultat samt om vilket
det finns fristdende finansiell information.
Koncernens verksamhet drindelad i tre afférs-
segment. Se not 2 fér mer information.

Leasing

Ett operationellt leasingavtal innebdr att de
ekonomiska risker och férdelar som férknip-
pas med dgandet av ett objekt kvarstar hos
leasegivaren. Operationell leasing innebdr att
ingen post redovisas i rapport Gver finansiell
stdllning. Betalningar som gérs under leasing-
perioden (efter avdrag fér eventuella incita-
ment frén leasegivaren) kostnadsfdrs i rapport
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Sver totalresultat linjart Sver leasingperioden.
Besqab dr leasegivare avseende hyreskontrakt.
De avtal dar Besqab dr leasetagare avser
framst hyror fér kontorslokaler.

Tomtrattsavtal férekommer i mindre om-
fattning och tomtrattsavgdlden redovisas som
kostnad for den period den avser. Se not 3.

Som leasegivare har koncernen inga finan-
siella leasingavtal och som leasetagare finns
finansiella leasingavtal i mycket begrdnsad
omfattning.

Inkomstskatt

Redovisad inkomstskatt for koncernen inkluderar
aktuell skatt samt uppskjuten skatt. Den aktuella
skatten baseras pd periodens resultat och be-
raknas p& balansdagens skattesats. Skatt som
betalas eller erhélls under det aktuella aret klas-
sificeras som aktuell skatt. Hit hor Gven justering
av aktuell skatt hdnférlig till tidigare perioder.
Vid d&ndring av aktuell skatt redovisas férénd-
ringen over resultatet. Fér poster som redovisas i
resultatet redovisas ddrmed sammanhdngande
skatt i resultatet. Fér poster som redovisas i
ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital
redovisas dven skatten i Svrigt totalresultat
respektive mot eget kapital.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt
balansrékningsmetoden, pé& alla tempordra skill-
nader som uppkommer mellan det skattemdssi-
ga vardet pé tillgéngar och skulder och dessas
redovisade varden i koncernredovisningen. Den
uppskjutna skatten redovisas emellertid inte

om den uppstdr till fljd av en transaktion som
utgdr den férsta redovisningen av en tillgéng
eller skuld som inte &r ett rérelseférvary och
som, vid tidpunkten f&r transaktionen, varken
pdverkar redovisat eller skattemdssigt resultat.
Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tilladmp-
ning av skattesatser och skattelagar som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och
som forvdntas gdlla ndr den berérda uppskjutna
skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras. Den uppskjutna skatte-
fordrans redovisade varde justeras i den mén
framtida bedémda skattemdssiga Gverskott har
dndrats.

Resultat per aktie

Resultat per aktie baseras pd érets resultat
hanforligt till moderbolagets aktiedgare divide-
rat med genomsnittligt antal utestdende aktier
under dret.

Lanekostnader

L&nekostnader som dr hanférliga till kvalifice-
rade tillg@ngar aktiveras som en del av den
aktiverade tillgéngens anskaffningsvérde nar
den totala l&nekostnaden uppgdr till vasentliga
belopp. En kvalificerad tillgdng ar en tillgéng
som med nédvdndighet tar en betydande tid, i
Besqabs fall Gver ett &, i ansprdak att fardigstdl-
la. Inom Besqab &r aktivering av I&nekostnader
aktuell vid uppférande av fastighets- och bo-
stadsprojekt. Ovriga l&nekostnader kostnads-
fors [8pande i den period I&nekostnaderna upp-
stér. | moderbolaget kostnadsfdrs I&nekostnader
i sin helhet i den period som de uppkommer.

Materiella anléggningstillgéngar

Materiella anléggningstillgéngar redovisas till
anskaffningsvdrde med avdrag for ackumulera-
de av- och nedskrivningar. | anskaffningsvdrdet
ingdr utgifter som direkt kan hanféras till kdpet
av tillg&ngen. Tillkommande utgifter inkluderas
i tillgéngens redovisade vérde eller redovisas
som en separat tillgédng, beroende pa vilket som
ar lampligast. Detta anses som Iémpligt endast
dé det ar sannolikt att de framtida ekonomiska

96

férméner som ar forknippade med tillgdngen
kommer att komma koncernen tillgodo och
tillg&ngens anskaffningsvérde kan matas pé
ett tillforlitligt satt. Redovisat varde for en ersatt
tillgé&ng tas bort frén rapport dver finansiell
stdllning. Alla 6vriga kostnader for reparationer
och underhall samt tillkommande utgifter redo-
visas i resultatet i den period d& de uppkommer.
Materiella anléggningstillgéngar bestér av
maskiner och inventarier.

Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar gors linjart enligt systematiska
planer &ver tillgdngarnas berdknade nyttjan-
deperioder och pdbérjas efter det att anlégg-
ningstillgdngen tagits i bruk. Maskiner och
inventarier skrivs av linjért dver tre till fem &r.
Tillgéngarnas restvdrde och nyttjandeperioder
prévas varje balansdag och justeras vid behov.
En tillgéngs redovisade varde skrivs omgdende
ner till dess &tervinningsvérde om tillgdngens
redovisade varde Gverstiger dess bedomda
&tervinningsvdrde. Vinster och fdrluster vid
avyttring faststdlls genom en jamforelse
mellan férsdljningsintdkten och det redovisade
vdrdet och redovisas i Gvriga rorelseintdkter
respektive dvriga rérelsekostnader i rapport
over totalresultat.

Omséttningstillgéngar
Utvecklingsfastigheter
Utvecklingsfastigheter utgdrs av fastighe-
ter, obebyggda eller bebyggda avsedda for
produktion av vérd- och omsorgsbostader.
Fastigheterna dr ej avsedda for [&ngsiktigt
innehav.

Utvecklingsfastigheterna redovisas i
enlighet med IAS 2 Varulager vilket innebdr en
vardering till det Idgsta av anskaffningsvar-
det och nettoférsdljningsvérdet (uppskattat
forsdljningspris efter avdrag fér uppskattade
kostnader for faérdigstallande).

Fastighetsférvary sker antingen som direkt
férvarv av en eller flera enskilda fastigheter eller
som férvdrv av aktier i ett fastighetséigande bo-
lag. Utvecklingsfastigheter anskaffade genom
direkt férvérv redovisas normalt som tillgéng
under den redovisningsperiod d& bindande
avtal om férvarv ingés om inte omstandigheter
i avtalets lydelse péverkar vald redovisningspe-
riod. Vid forvarv av aktier i ett fastighetsdgande
bolag redovisas tillgdngen normalt i den period
dé tilltrade till aktierna sker.

Produktionskostnader fér utvecklingsfastig-
heter innehdller direkta kostnader samt skdalig
andel av indirekta kostnader.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgdrs av fastigheter,
obebyggda eller bebyggda avsedda for pro-
duktion av bostadsratter/Ggarldgenheter eller
smé&hus med dganderdtt. Fastigheterna sdljs
normalt i ndra anslutning till produktionsstart.
Exploateringsfastigheterna redovisas i enlighet
med IAS 2 Varulager vilket innebar en varde-
ring till det Idgsta av anskaffningsvardet och
nettoforsdljningsvdrdet.

Fastighetsforvary sker antingen som direkt
forvarv av en eller flera enskilda fastigheter eller
som forvdrv av aktier i ett fastighetsdigande bo-
lag. Exploateringsfastigheter anskaffade genom
direkt forvérv redovisas normalt som tillgéng
under den redovisningsperiod d& bindande
avtal om férvarv ingés om inte omstdandigheter
i avtalets lydelse péverkar vald redovisningspe-
riod. Vid forvarv av aktier i ett fastighetsdgande
bolag redovisas tillgdngen normalt i den period
dé tilltréide till aktierna sker.

Fardigstdllda bost&der
Fardigstdllda bostdder utgérs av bostdder dar
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Besqab har férbundit sig i avtal att férvarva
eventuellt osélda bostdder. Skyldigheten
galler frén sex manader efter fardigstal-
landet. Fardigstdllda bostdder redovisas

till det Iagsta av anskaffningsvardet och
nettoforsdljningsvardet.

Upparbetade ej fakturerade intdkter
Upparbetade ej fakturerade intdkter utgors

av fordringar pé bestdllare av pdgdende
entreprenaduppdrag och utgdrs av upparbe-
tade intdkter minus ackumulerad fakturering.
Posten dr kopplad till tilldmpningen av successiv
vinstavrdkning.

Pégéende arbeten

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapport
Sver finansiell stallning inkluderar pé tillgéngssi-
dan likvida medel, I&nefordringar och kundford-
ringar. P& skuldsidan &terfinns leverantdrsskul-
der och l&neskulder. Finansiella instrument tas
upp i rapport dver finansiell stallning for koncer-
nen ndr féretaget blir part enligt instrumentets
avtalsmdassiga villkor.

Finansiella instrument redovisas forsta
gdngen till verkligt varde plus transaktionskost-
nader, vilket gdller alla finansiella tillgdngar
som inte redovisas till verkligt varde via resulta-
tet. Finansiella tillg&ngar vérderade till verkligt
varde via resultatet redovisas forsta géngen till
verkligt varde, medan hanférliga transaktions-
kostnader redovisas i resultatet. Fér redovis-
ning efter anskaffningstidpunkten se under res-
pektive rubrik nedan. En finansiell tillgéng tas
delvis eller helt bort frén rapport dver finansiell
stallning d& de avtalsenliga rattigheterna till
kassaflédet upphér eller dé koncernen dverfdr
tillgdngens avtalsenliga rattigheter att erhélla
kassaflédena eller i vissa fall d& koncernen
behaller rattigheterna, men forpliktigar sig att
betala kassafldden till en eller flera mottagare.
En finansiell skuld tas delvis eller helt bort frén
rapport éver finansiell stalining d& avtalets
forpliktelse fullgjorts, annullerats eller upphort.

Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella instru-
ment i féljande kategorier: finansiella tillgéngar
och skulder varderade till verkligt varde via
resultatet, ldnefordringar och kundfordringar
samt finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Klassificeringen &r beroende
av for vilket syfte den finansiella tillgéngen
férvarvades. Koncernledningen faststdller
klassificeringen av de finansiella tillgdngarna
vid det forsta redovisningstillfallet och omprévar
detta beslut vid varje rapporteringstillfdlle.
Klassificeringen p&verkar hur instrumenten
vdrderas och redovisas.

Finansiella tillgéngar eller finansiella skulder
varderade till verkligt vérde via resultatet
Finansiella tillgéngar varderade till verkligt varde
via resultatet dr finansiella tillgdngar som inne-
has for handel. En finansiell tillgéng klassificeras
i denna kategori om den forvarvas huvudsakli-
gen i syfte att séljas inom kort. Négra sédana fi-
nansiella tillgdngar finns inte i Besqabkoncernen
per den 31 december 2017.

L&nefordringar och kundfordringar

Instrument som klassificeras som l&nefordringar
och kundfordringar varderas inledningsuvis till
verkligt varde och darefter till upplupet anskaff-
ningsvadrde minskat med eventuell reservering
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fér véirdeminskning. Vid léingre I8ptider (minst tre
ménader] tillimpas effektivréntemetoden. En
vardeférandring redovisas i rapport Gver totalre-
sultat ndr den finansiella tillgdngen tas bort fran
rapport &ver finansiell stdllning, vid nedskrivning
eller genom periodisering. Koncernens laneford-
ringar och kundfordringar utgérs av kundford-
ringar och andra fordringar samt likvida medel.
Kundfordringar redovisas till det belopp som

de berdknas inflyta, efter avdrag for oscikra
fordringar. En nedskrivning av kundfordringar
redovisas i rapport dver totalresultat som férsalj-
ningskostnad. En reservering fér vardeminskning
av kundfordringar gérs nér det finns objektiva
bevis for att koncernen inte kommer att kunna
erhélla alla belopp som ar férfallna enligt
fordringarnas ursprungliga villkor. Vésentliga
finansiella svérigheter hos gdldendren, sanno-
likhet for att gdldendren kommer att gé i konkurs
eller genomga finansiell rekonstruktion och
uteblivna eller férsenade betalningar betraktas
som indikatorer p& att ett nedskrivningsbehov
av en kundfordran kan féreligga. Reserveringens
storlek utgérs av skillnaden mellan tillgéngens
redovisade varde och nuvdrdet av bedémda
framtida kassafléden, diskonterade med den
ursprungliga effektiva rdntan. Redovisat varde
fér kundfordringar, efter eventuella nedskriv-
ningar, férutsatts motsvara dess verkliga vérde
eftersom denna post ar kortfristig i sin natur.

[ likvida medel ingér, i s&val balansrékning-

en som i rapporten dver kassafléden, kassa,
banktillgodohavanden samt i férekommande fall
kortfristiga likvida placeringar med forfallotid
inom tre manader fran anskaffningstidpunkten
och som |att kan omvandlas till ett kdnt belopp
samt dr utsatta fér endast en obetydlig risk for
vardefluktuationer.

Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvdrde

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till
verkligt vérde och ddrefter till upplupet anskaff-
ningsvarde; vid ldngre I8ptider (minst tre mé&na-
der) med anvéndandet av effektivréntemetoden.
Redovisat varde for leverantorsskulder férut-
sdtts motsvara dess verkliga varde, eftersom
denna post @r kortfristig i sin natur. Uppléning
redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto
efter transaktionskostnader. Upplaning redovi-
sas darefter till upplupet anskaffningsvdrde och
eventuell skillnad mellan erhéllet belopp (netto
efter transaktionskostnader) och &terbetalnings-
beloppet redovisas i rapport dver totalresultat
fordelat dver l&neperioden, med tilldmpning av
effektivrantemetoden. Effektivrantemetoden

ar en varderingsmetod for berdkning av det
upplupna anskaffningsvardet for en finansiell
tillgéng eller en finansiell skuld och f&r férdel-
ning i tiden av rdnteintdkten eller rantekostna-
den dver relevant period. Effektivréntan dr den
ranta som exakt diskonterar de uppskattade
framtida in- och utbetalningarna under det
finansiella instrumentets férvéntade 16ptid,
elleritillampliga fall, en kortare period till den
finansiella tillgdngens eller finansiella skuldens
redovisade nettovdrde.

Uppléning klassificeras som kortfristiga
skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt
att skjuta upp betalning av skulden i dtminsto-
ne tolv manader efter balansdagen. Redovisat
varde fér koncernens uppldning férutsdtts
motsvara dess verkliga vérde eftersom l&nen
saknar transaktionskostnader och I6per med en
rérlig marknadsrdanta. Lanekostnader redovisas
i rapport 6ver totalresultat i den period till vilken
de hdnfér sig.

Nedskrivningar

Koncernen prévar vid varje rapportperiods slut
huruvida det finns objektiva omsténdigheter
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som tyder pd att en finansiell tillgéng eller en
grupp av finansiella tillgéngar behdver skrivas
ned. Nedskrivning sker endast om det finns
objektiva omstdndigheter for detta till féljd av
atten eller flera hdndelser intréffat efter det att
tillgéngen redovisats férsta géngen och att den-
na hdndelse, eller hdndelser, har en inverkan pd&
de uppskattade framtida kassaflédena for den
finansiella tillgéngen eller grupp av finansiella
tillgéngar som kan uppskattas pa ett tillforlitligt
satt. Om s@dana omstandigheter féreligger
berdknas nedskrivningen som skillnaden mellan
tillg&ngens redovisade varde och nuvérdet av
uppskattade framtida kassafléden diskonterade
till den finansiella tillgdngens ursprungliga effek-
tiva rénta. Nedskrivningsbeloppet redovisas i
drets resultat.

Ldmnad utdelning
Utdelningar redovisas som en skuld efter det att
drsstamman godkant utdelningen.

Avsattningar

Avsdttningar redovisas ndr koncernen har en
legal eller informell forpliktelse till f6ljd av tidiga-
re hdndelser, ndr det ar sannolikt att ett utflode
av resurser kommer att krdvas for att reglera
atagandet, och beloppet har berdknats pd ett
tillforlitligt satt.

Avséttningar fér garantiGtaganden
Avsdttningar for framtida kostnader avse-

ende garantidtaganden redovisas till det
belopp som kréivs for att reglera dtagandet.
Garantiavsdttningar belastar projektet vid
avslut och redovisas i den takt de berdknas
uppkomma for respektive projekt. Majoriteten av
garantiavsdttningarna ISper cirka fem ar.

Eventualférpliktelser

Som eventualférpliktelser redovisas ett majligt
atagande som hérror fran intréffade handelser
och vars férekomst bekrdftas endast av att en
eller flera osdkra framtida héndelser, som inte
helt ligger inom Besqabs kontroll, intr&ffar eller
uteblir. Eventualférpliktelser kan Gven vara ett
dtagande som hérrdr frén intréffade handel-
ser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning pé grund av att det inte &r troligt att
atagandet regleras eller &tagandets storlek inte
kan berdknas med tillréicklig tillforlitlighet.

Ersdttningar till anstéllda

Ersattningar till anstdllda i form av [6ner, bonus,
betald semester, betald sjukfrénvaro m.m. samt
pensioner redovisas i takt med intjdnandet.

Pensioner
I koncernen finns s&val avgiftsbestdmda som
férménsbestamda pensionsplaner. En avgifts-
bestdmd plan dr en pensionsplan enligt vilken
koncernen betalar faststdllda avgifter till en
separat juridisk enhet. Kostnaden fér avgifterna
redovisas i den period kostnaden uppstdr, och
efter fullféljd betalning har koncernen inte négra
ytterligare forpliktelser att betala ytterligare
avgifter. En férmansbestdamd pensionsplan &r en
pensionsplan som inte dr avgiftsbestdmd.

Den fédrménsbestémda pensionsplanen
i koncernen utgdrs av den kollektivavtalade
ITP-planens ITP 2-del. Detta pensionsdtagande
tryggas i sin helhet genom forsdkring i Alecta.
Koncernen saknar tillgéng till information for
att kunna redovisa denna plan som férmans-
bestdmd plan. ITP 2-pension tryggad genom
férsdkring i Alecta redovisas darfér som av-
giftsbestdmd plan, varféringen redovisning av
férmansbestdmda pensioner i koncernen sker
enligt Projected Unit Credit Method.

En del av koncernens avgiftsbestdmda
pensionsplaner har sdkerstdllts genom att
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avgifter inbetalade till kapitalférsdkringar ar
pantfdrskrivna till forman for pensionsplaner-
na. Sarskild I8neskatt baseras pé kapitalférsak-
ringarnas marknadsvarde.

Aktierelaterade ersdttningar

Besqab hade per den 31 december 2017 tre
utest&ende langsiktiga incitamentsprogram, LTI
2015, LTI 2016 och LTI 2017. Programmen har riktat
sig till samtliga anstdllda for vart och ett av &ren.
For att delta i programmet har de anstdllda, med
egna medel, valt att investera i Besqabaktier (s&
kallade Sparaktier) under en investeringsperiod.
Vid programmets utgéng har anstdéllda, i de fall
villkoren fér programmet ar uppfyllda, ratt att
vederlagsfritt erhélla Matchningsaktier samt
Prestationsaktier. Koncernen redovisar aktiere-
laterade ersdttningar avseende de aktier som de
anstdllda kan komma att erhdlla.

For att faststdlla det verkliga vardet for
Matchnings- och Prestationsaktierna per tilldel-
ningstidpunkten har Besqabaktiens borskurs
per 1september 2015 (LTI 2015), 1 december 2016
(LTI 2016) respektive 1 december 2017 (LTI 2017)
anvants (tilldelningstidpunkten). Vérdet har
ddrefter justerats fér forvantade kommande
utdelningar under intjdnandeperioden, dé de
anstallda inte har ratt att erhélla utdelningar
p& dessa Matchnings- samt Prestationsaktier
under intjdnandeperioden.

En personalkostnad redovisas, tillsammans
med en motsvarande Skning av eget kapital,
férdelad Gver den period som intjaningsvillko-
ren uppfylls, vilket Gr det datum dé de anstdllda
som berdrs dr fullt berdttigade till ersattningen.
Intjdningsvillkoret innebdr att den anstdllde
ska kvarsté i anstdlining under intjaningsperi-
oden och péverkar saledes antalet aktier som
férvdntas tjagnas in.

Den ackumulerade kostnaden som redovi-
sas vid varje rapporteringstillfdlle visar i vilken
utstrdckning intjdnandeperioden har avverkats
med en uppskattning av det antal aktier som
slutligen kommer att bli fullt intjagnade. Vid
varje bokslutstillfalle omprévar koncernen sin
beddmning av hur madnga aktier som férvantas
bli intjcdnade. Eventuella avvikelser mot de ur-
sprungliga bedémningarna som omprévningen
ger upphov till, redovisas i resultatrékningen
och motsvarande justeringar gors i eget kapital.

Sociala kostnader hanférliga till aktierela-
terade ersattningar enligt ovan kostnadsférs
fordelat pd de perioder under vilka tjénsterna
utférs. Den skuld for sociala avgifter som
uppkommer omvdrderas vid varje balansdag
utifrén en ny berdkning av de sociala kostnader
som férvdntas betalas ndr aktierna inlses.

Det innebdr att en ny marknadsvdrdering av
aktierna goérs vid varje bokslutstillfdlle som
ligger till grund f&r berdkningen av skulden fér
sociala avgifter.

Kassaflddesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt
metod och pdvisar koncernens in- och utbetal-
ningar under perioden. Analysen dr indelad efter
[8pande verksamhet, investeringsverksamhet
och finansieringsverksamhet.

Transaktioner med ndrstdende

Narstdende bolag definieras som de i koncernen
ing&ende bolagen samt bolag ddr ndrstdende
fysiska personer har bestdmmande, gemen-
samt bestdmmande eller betydande inflytande.
Som nérstdende fysiska personer definieras
styrelseledamdéter, ledande befattningshava-
re samt n&ra familjemedlemmar till sédana
personer. Vid inkdp och férsdljning mellan
koncernfdretag tilldmpas samma principer for
prissdttning som vid transaktioner med externa
parter. Upplysningar ges om transaktion med
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narstédende har skett, det vill sGiga en 6verféring
av resurser, tjcinster eller forpliktelser oavsett om
ersattning har utgdtt eller ej.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tilldmpar andra redovisningsprin-
ciper &n koncernen i de fall som anges nedan.
Uppstallningsform for resultat- och
balansrékning

De finansiella rapporterna innehdller en resul-
tatrékning, rapport 6ver totalresultat, balans-
rakning, kassaflédesanalys samt en rapport
over férandringar i eget kapital. Moderbolaget
anvdnder de uppstallningsformer som anges

i ARL, vilket bland annat medfér att en annan
presentation av eget kapital tilldmpas och att
avsdttningar redovisas under en egen rubrik i

balansrdkningen. Fér moderbolaget redovisas
eget kapital uppdelat i fritt respektive bundet
eget kapital.

Andelar i koncernféretag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffnings-
varde efter avdrag for eventuella nedskrivningar.
Nar det finns en indikation pé att aktier och
andelar i dotterbolag minskat i vérde gors en
berdkning av &tervinningsvdrdet. Ar detta ldgre
an det redovisade vdrdet gors en nedskrivning.
Nedskrivningar redovisas i posten Resultat frén
andelar i koncernbolag.

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

Kassa och Bank

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Ladmnade aktiedgartillskott redovisas som en 6k-
ning av vardet p& aktier och andelar i koncernfs-
retag. En beddmning gors ddrefter av huruvida
det féreligger ett behov av nedskrivning av
vardet p& aktier och andelar ifrédga. Bade erhall-
na och ldmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Segmentsredovisning

KONCERNEN 2017

Koncern-
gemensamma
Region Region  Fastighets- poster och Summa  Avstdmning

Belopp i tkr Stockholm Uppsala utveckling  elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intdkter - externt 1721500 196 928 8793 1927 221 117 951 2045 172
Kostnader for produktion och drift -1360695  -167 715 -2561 -1528 661 -95 461 -1624 122
Bruttoresultat 360 805 29213 8542 398560 22 490 421050
Forsaljnings- och -87 192 -16 471 -4 642 -33724 -142 029 -7 744 -149 773
administrationskostnader
Resultat av fastighetsférsaljningar 80383 80383 80383
Resultat andelar joint ventures 2901 2901 16 478 19379
Rérelseresultat 276 514 12742 84 283 -33724 339815 31224 371039
Finansnetto -1152 =314 -1466 -1466
Resultat efter finansiella poster 276 514 12 742 83 131 -34 038 338 349 31224 369573
Skatt -42 579 -42 579 -6 904 -49 483
Arets resultat 276 514 12742 83 131 -76 617 295770 24 320 320090
Tillgéngar
Exploateringsfastigheter 103 569 119 080 222 649 222 649
Utvecklingsfastigheter 168 381 168 381 168 381
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KONCERNEN 2016

Koncern-
gemensamma
Region Region  Fastighets- poster och Summa  Avstdmning

Belopp i tkr Stockholm Uppsala utveckling  elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intdkter - externt 1696976 74 695 12386 1684057 -477 112 1206 945
Kostnader for produktion och drift -1218 079 -45 731 -846 -1264 656 364387  -900 269
Bruttoresultat 378 897 28 964 11540 1+19 401 -112 725 306 676
Forsdljnings- och -84 739 -15 103 -4 056 -27 876 131774 14177 -117 697
administrationskostnader
Resultat av fastighetsforsaljningar 58776 58776 58776
Resultat andelar joint ventures 1329 1329 28 4569 29788
Rérelseresultat 295 487 13 861 66 260 -27 876 347 732 -70 089 277 643
Finansnetto -1810 85 -1725 -1725
Resultat efter finansiella poster 295 1487 13 861 64 450 -27 791 346 007 -70 089 275918
Skatt -29 771 -29 771 16387 -14 384
Arets resultat 295 1487 13 861 64 450 -57562 316 236 -54 702 261534
Tillg&ngar
Exploateringsfastigheter 176 760 165 495 332 265 332 255
Utvecklingsfastigheter 146 866 146 866 146 866

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras
utifrén tre affdrssegment. Segmenten utgdrs av:
- Region Stockholm

- Region Uppsala

- Fastighetsutveckling

Affdrssegmenten utgor dven Besqab-
koncernens rapporterbara segment enligt

IFRS 8. Affarssegmentsindelningen baseras

pé& koncernens operativa indelning som utgér
frén geografiska omréden i kombination med
skillnader mellan tillhandahdéllna produkter och

Leasetagare

Koncernens leasingavtal omfattar i huvudsak
hyra av kontorslokaler. Dessa hyrs enligt ej
uppsdgningsbara operationella leasingavtal
och med varierande I6ptider. Hyresavtalen
innehadller indexreglering av framtida hyres-
avgifter och vissa andra variabla avgifter.

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter
ar som féljer:

tjanster. Affarssegmentens interna rapporte-
ring anvdnds regelbundet av koncernchefen for
att férdela resurser till segmenten och fér att
utvérdera segmentens prestationer.

Vid segmentsrapporteringen av Besqabs verk-
samhet avseende projektutveckling av bostader
tilldmpas successiv vinstavrdkning fér samtliga
projekt enligt IAS 11 samt klyvningsmetoden for
joint ventures i projekt med gemensam produktion

cessivt utan forst vid fardigstdllande, enligt den
sd kallade fardigstallandemetoden samt justering
till kapitalandelsmetoden for joint ventures.
Intdkter fréin svenska kunder utgér 100 pro-
cent (99.4) av koncernens totala intdkter 2017. En
kund (bostadsréttsférening i Region Stockholm)
stdr for 20,5 procent av koncernens totala
intéikter. En kund (bostadsréttsférening i Region
Uppsala) stdr f&r 3,1 procent av koncernens totala

av bostader. Skillnaden mot IFRS visas i kolumnen intakter.

"Avstémning mot IFRS™ och hanfdr sig till att vissa

projekt, vanligen smdhus, inte vinstavrdknas suc-
Koncernen 2017 2016
Inom ett &r 4 366 3096
Senare &n ett & men inom fem &r 19 024 16779
Senare &n fem ar 3443 3973
Summa 26 833 23 848
Arets minimileaseavgifter 3096 3096
Arets variabla avgifter 278 251
Summa 3374 3347
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Leasegivare
Koncernens leasingavtal omfattar i huvud-

sak hyra fér vard- och omsorgsfastigheter. Koncernen =il 2016

Generellt for dessa avtal géller [&nga 18ptider. Inom ett &r 4037 8 650

Dessa f"thUreS enli.gt ej upps.r'jgningsbo.ra Senare &n ett men inom fem &r 65 971 62 475

[8ptider dverstiger den tid som Besqab avser Summa 271296 256 000

som innehavstid. Hyresavtalen innehdller index-

;engsfglcgr?;/glt:m::kc;;gresmtokter och vissa érets minimileaseintdkter 7 947 11821

Arets variabla intékter 125 189

Framtida sammanlagda minimileaseintdkter Summa 8072 12 010

ar som féljer:

Anstdllda och ersattningar N ot I-I.
Medelantalet anstdllda uppgér till: 2017 2016
Koncernen
Kvinnor 40 38
Mén 64 57
Totalt 104 95
Samtliga &r anstdllda i Sverige.

Moderbolaget

Kvinnor 1 1
Man - -
Totalt 1 1
Koncernen

Léner och ersdttningar uppgdr till:

Styrelse och ledande befattningshavare 17 268 16 284
Ovriga anstdllda 69 956 61476
Totala I8ner och ersdttningar 87 224 77 760
Sociala kostnader exkl pensionskostnader 32218 28812
Pensionskostnader (varav styrelse och ledande befattningshavare 5 108 tkr, f & 4 405 tkr) 19 0561 14220
Totala I8ner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader 138 493 120792
All tillsvidareanstdlld personal erhdller, utdver fast 16n, en rérlig ersdttning som baserar sig pd koncernens redovisade resultat.

| ovanst&ende I8ner och erséttningar ingdr resultatbaserade ersdttningar med 19 883 tkr (f & 17 979 tkr).

Moderbolaget 2017 2016
Ldner och ersattningar uppgdr till:

Styrelse och ledande befattningshavare 6507 6120
Ovriga anstdllda = -
Totala I6ner och ersdttningar 6 507 6120
Sociala kostnader exkl pensionskostnader 2149 2571
Pensionskostnader (varav styrelse och ledande befattningshavare 1398 tkr, f & 1 336 tkr) 1398 1336
Totala I8ner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader 10 054 10 027
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Pensioner

| koncernen finns s&val avgiftsbestdmda som
férmdnsbestamda pensionsplaner. Planerna
bestdr av avgiftsbestdmda pensionsplaner fér
nuvarande verkstallande direktér och ett fatal
tidigare anstdllda, samt tjdnstemdnnens kollek-
tivavtalade ITP-plan som inkluderar bade av-
giftsbestdmd pension enligt ITP 1 och férmdns-
bestamd pension enligt ITP 2, samt alternativ
ITP som erbjuds anstdllda inom ITP 2 med en 16n
Sverstigande en faststalld niva. Alternativ [TP-
pension dr férmdnsbestdmd avseende en viss
del av den pensionsgrundande inkomsten och
ddrutover avgiftsbestamd.

Avgifterna for avgiftsbestdmd direktpension
till tidigare anstdllda har inbetalats till kapi-
talférsakringar. Pension kommer att utbetalas
motsvarande marknadsvérdet pd kapital-
férsakringarna, vilket per 31 december 2017

uppgick till 6 535 tkr (6 819). Anskaffningsvérdet
for kapitalférsakringarna uppgick till 4 810 tkr
(5287).

Avgifterna for verkstdllande direktérens
avgiftsbestdmda pensionsplan inbetalas till
pensionsforsdkring. Avgifterna avseende ITP 1
inbetalas till Collectum dar de anstdllda valjer
férvaltning inom valbara alternativ, och avgif-
terna avseende den avgiftsbestdmda delen i
alternativ ITP inbetalas till pensionsférvaltning
vald av den anstdallde.

ITP 2-planens férménsbestdmda pensions-
&taganden fér &lders- och familjepension
tryggas i sin helhet genom férsékring i Alecta.
Denna plan utgdr en férménsbestamd plan
som omfattar flera arbetsgivare, men dé
information saknas for redovisning enligt
férmaénsbestdamd plan redovisas den som

avgiftsbestdmd plan. Férvantade avgifter till
Alecta 2017 uppgér till 6 552 tkr (5 504 tkr) och
ingér i redovisad kostnad for avgiftsbestamda
planer. Koncernens andel av de sammanlagda
avgifterna till planen under 2017 och 2016 upp-
gick till mindre &n 0,01 procent.

Den kollektiva konsolideringsnivdn utgérs av
marknadsvérdet pd Alectas tillgéngar i procent
av férsakringsdtagandena beréknade enligt
Alectas férsakringstekniska metoder och anta-
ganden, vilka inte Gverensstdmmer med IAS 19.
Vid utgdngen av 2017 uppgick Alectas Sverskott
i form av den kollektiva konsolideringsnivén
till 184 procent (149) att jamféra med mélséitt-
ningen p& 125 till 165 procent. Koncernens
sammantagna kostnad for avgiftsbestdmda
pensionsplaner uppgick till 19 051 tkr (14 220).

Férdelning mellan m&n och kvinnor i féretagets styrelse 2017 2016
Kvinnor 3 2
Mén 5 5
Férdelning mellan m&n och kvinnor i féretagsledningen

Kvinnor 3
Man

Ersattningar till styrelsen och ledande
befattningshavare

Styrelsens ledaméter erhdller ersattning enligt
drsstdmmans beslut. Styrelseledamot anstalld
i koncernen erhdller inget styrelsearvode.
Verkstdllande direktdrens erséttningar foreslas
av ordféranden och faststdlls av styrelsen.
Ersattningar till 6vriga ledande befattningsha-
vare féreslds av verkstdllande direktdren och
godkdnns av styrelsens ordférande. Med 6vriga
ledande befattningshavare avses de personer
som tillsammans med verkstdllande direktéren
tillhor foretagsledningen.

Ro6rlig ersattning

Samtliga anstdllda ingdr i ett bonusprogram
vilket ar baserat pé ett andelssystem som ar
kopplat till redovisat resultat fére skatt samt
reducerat med en schablonavkastning p& eget
kapital. Den rérliga ersdttningen ar for verkstdl-
lande direktdren maximerad till nio m&nadsl|s-
ner och fér Gvriga ledande befattningshavare
sex m&nadsléner.

Pensionsvillkor

Koncernen tillampar ITP-planen enligt ovan.
Verkstdllande direktérens pension dr avgiftsbe-
stamd och uppgdr till 30 procent av under dret
utbetald fast och rorlig 16n. En ledande befatt-
ningshavare erhdller en extra pensionspremie
om 12 tkr per mé&nad.

SAMMANSTALLNING AV ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2017 Styrelsearvode/ Lén  Rérlig erséttning  Ovriga fsrméner  Pensionskostnad Summa
Styrelseledaméter

Olle Nordstrém, ordférande 370 370
Ros-Marie Grusén, ledamot 210 210
Sven Jemsten, ledamot 210 210
Gunnar Lindberg, ledamot 210 210
Zdravko Markovski, ledamot 210 210
Sara Mindus, ledamot 210 210
Andreas Philipson, ledamot 210 210
Ledande befattningshavare

Verkstallande direktér 2897 1980 77 1398 6352
Andra ledande befattningshavare 7 255 3506 82 3710 145563
Summa 11782 5486 159 5108 22535
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2016

Styrelsearvode/ Lén

R&rlig ersattning

Ovriga férmdner

Pensionskostnad Summa

Styrelseledamdter

Olle Nordstrom, ordférande 350 350
Ros-Marie Grusén, ledamot 200 200
Sven Jemsten, ledamot 200 200
Gunnar Lindberg, ledamot 200 200
Zdravko Markovski, ledamot 200 200
Andreas Philipson, ledamot 200 200
Ledande befattningshavare

Verkstallande direktér 2880 1890 78 1336 6184
Andra ledande befattningshavare 6828 3336 67 3069 13300
Summa 11058 5226 145 4 405 20 834

Aktierelaterade ersattningar

LTI 2015, LTI 2016 och LTI 2017

Besqab har per den 31 december 2017 tre sepa-
rata utestdende LTl-program vilka godkéndes
av rsstammorna 2015, 2016 respektive 2017.
Programmen riktar sig till samtliga anstallda
och syftar till att behalla kompetent personal i
koncernen.

Villkor fér programmen

Programmen f8rutsétter som utgéngspunkt att
deltagarna med egna medel investerar i Besqab-
aktier, s& kallade Sparaktier, samt behdller

LTI 2015, LTI 2016 och LTI 2017

dessa under intjdnandeperioden. Maximal inves-
teringsniva beror pd position i bolaget.
Programmen ar I&ngsiktiga och 18per frén
1september 2015 (LTI 2015), 1 december 2016
(LTI 2016) respektive 1december 2017 (LTI 2017)
till dagen for offentliggérande av boksluts-
kommunikén 2018, 2019 respektive 2020. Under
férutséttning att Sparaktierna behélls under
respektive programs I6ptid och deltagaren
kvarstér som anstalld inom Besqabkoncernen
under hela intjéinandeperioden, tilldelas delta-
garna som utg&ngspunkt en Matchningsaktie
per investerad aktie. Utéver Matchningsaktier

Antal Sparaktier

Utestdende 1 januari 2017 34 374
Anmdalda 14 050
Forverkade -2 000
Inlésta 0
Forfallna 0
Utestdende 31 december 2017 46 L2y
Kostnaderna fér programmet inklusive sociala avgifter har
péverkat koncernens rapport dver totalresultat enligt féljande:

2017 2016
Forsaljnings- och administrationskostnader 1665 1974
Totalt 1665 1974

Antal investerade

kan deltagarna, férutsatt att vissa av styrelsen
faststdllda mal for Besqabaktiens totalavkast-
ning &r uppfyllda under en period frén den 1
januari 2016 till den 31 december 2018 (LTI 2015),
under en period frén den 1januari 2017 till den
31 december 2019 (LTI 2016) respektive under
en period frén den 1januari 2018 till den 31
december 2020 (LTI 2017), tilldelas ytterligare
hdgst en till fyra sé kallade Prestationsaktier
per investerad aktie. En grundférutsdittning

for tilldelning av Prestationsaktier i respektive
program d&r att Besqabaktiens totalavkastning
varit positiv under hela sparperioden.

Deltagarna i programmen har delats in i olika
grupper beroende av deras befattning i kon-
cernen. Beroende av vilken grupp den anstdillde
tillhér, har den méjlighet att erhélla olika antal
Prestationsaktier. Alla deltagare har rétt att er-
hélla en Matchningsaktie per investerad Spar-
aktie. Antalet anmdlda Sparaktier per 31 de-
cember 2017 uppgér till 46 424 vilket motsvarar
en maximal tilldelning om 149 446 Matchnings-
och Prestationsaktier.

Typ av aktier att maximalt erhélla

Sparaktier Matchningsaktier Prestationsaktie | Prestationsaktie Il Totalt

Verkstdllande direktor 3900 3900 7 800 7 800 19 500

Ledningsgruppen 9 350 9 350 14025 14025 37 400

Ovriga chefer 26 198 26198 26198 26198 78 594

Ovriga medarbetare 6976 6976 3488 3488 13 952

Totalt 46 424 46 424 51 511 51 511 149 446
Avskrivningar

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar uppgdr i koncernen till 1760 tkr (646) och i moderbolaget till O tkr (0).
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Rorelsens kostnader fordelat per kostnadsslag N ot 6

Koncernen 2017 2016
Intakter 2045 172 1206 945
Personalkostnader -146 240 -128 339
Avskrivningar -1760 -646
Nedskrivningar = -
Resultat andelar joint ventures 19379 29788
Resultat av fastighetsforsaljningar 80 383 58776
Ovrigt -1 625 895 -888 881
Rorelseresultat 371039 277 643

| Bvrigt ingdr bland annat kostnader fér underentreprendrer samt andra produktionskostnader.

Forsaljnings- och administrationskostnader

Koncernen 2017 2016
Region Stockholm -87 192 -84 739
Region Uppsala -16 471 -15 103
Fastighetsutveckling -4 642 -4 056
Centralt och elimineringar samt avstédmning IFRS -41 468 -13 699
Summa -149 773 -117 597

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

Resultat av fastighetsforsaljningar

Koncernen 2017 2016
Férsdljningsvdrden

Utvecklingsfastigheter 200 100 281000
Summa 200 100 281000

Bokférda vdarden

Utvecklingsfastigheter 19717 222 224
Summa 119717 222 224
Resultat

Utvecklingsfastigheter 80 383 58776
Summa 80 383 58776

Under dret har en utvecklingsfastighet avyttrats.
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Ersattningar till revisorer

Koncernen

2017 2016

Ernst & Young AB
Revisionsarvoden
Skatter&dgivning

Ovriga arvoden

1474 1463

Summa

Moderbolaget

1474 1453

Ernst & Young AB
Revisionsarvoden
Skatter&dgivning

Ovriga arvoden

3566 458

Summa

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad
revision av @rs- och koncernredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstallande
direktérens férvaltning samt revision och annan
granskning utférd i enlighet med Sverens-

kommelse eller avtal. Detta inkluderar Gvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pé& bolagets
revisor att utféra samt réddgivning eller annat
bitréde som féranleds av iakttagelser vid sédan
granskning eller genomférandet av sddana 6v-

356 458

riga arbetsuppgifter. Ovriga arvoden &r sddant
som inte ingdr i revisionsuppdrag, revisionsverk-
sambhet eller skatter&dgivning.

Finansiella intdakter och kostnader

Koncernen 2017 2016
Finansiella intdkter

Rénteintakter 1003 894
Summa 1003 8oL
Finansiella kostnader

Rantekostnader -2 469 -2 619
Summa -2 469 -2 619
Moderbolaget 2017 2016
Finansiella intdkter

Utdelning fran dotterbolag 100 280 77 390
Summa 100 280 77 390
Finansiella kostnader

Réntekostnader =1 -468
Summa = -468

Aktiverade ranteutgifter i koncernen uppgér till 1796 tkr (512).
Den genomsnittliga rdntesatsen for de aktiverade réinteutgifterna uppgér till 1,5 procent (1,3).
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Skatter och bokslutsdispositioner

INKOMSTSKATT

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt -43 645 -335622 -320 -326
Uppskjuten skatt -5838 19138 = oL
Inkomstskatt/Skatt p& &rets resultat -49 483 -14 384 -320 -232
Resultat fore skatt 369573 275918 101370 78 104
Inkomstskatt berdknad enligt
gdllande skattesats -81 306 -60702 -22 301 -17 183
Justering skatt tidigare ar = -94 = -4
Ej skattepliktiga intakter 33587 46 829 22062 17120
Ej avdragsgilla kostnader -1 764 417 -81 -75
Inkomstskatt/Skatt p& &rets resultat -49 483 -14 384 -320 -232
Effektiv skattesats 13.4% 5,2% 0,3% 0,3%

Koncernen

Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende
inkomst 2017 ar 22,0 procent. Skattekostnaden
understiger 22,0 procent beroende pé& att vissa
redovisade intékter (frémst férséljning av

BOKSLUTSPOSITIONER

bolag) e] &r skattepliktiga. Koncernbolagen har
inga skattemdssiga underskott som kommer
utnyttjas.

Moderbolaget

Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende
inkomst 2017 Gr 22,0 procent. Skattekostnaden
understiger 22,0 procent beroende pé& att vissa
redovisade intdkter (frémst utdelning frén
dotterbolag] ej &r skattepliktiga.

Moderbolaget 2017 2016
Koncernbidrag frén dotterbolag i Sverige 5500 6500
UPPSKJUTNA SKATTESKULDER OCH -FORDRINGAR
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Uppskjutna skatteskulder
Utvecklingsfastigheter = 806
Periodiseringsfonder 1594 1594
Summa uppskjutna skatteskulder 1594 2400
Uppskjutna skattefordringar
Pensionskostnader 732 873
Entreprenader fardigstdllandemetoden 9 407 16276
Ovrigt 724 358
Summa uppskjutna skattefordringar 10863 17507
Summa nettoskuld uppskjutna skatter -9 269 -15 107
Moderbolaget
Inga uppskjutna skatteskulder eller -fordringar finns per bokslutsdagen (0).
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Transaktioner med narstdende

Koncernens joint ventures rubriceras som befattningshavare, se not 4t Anstdllda och koncernbolag, se not 15, och joint ventures.
ndrstdende. Transaktionerna dr av begrdnsad ersdttningar. Moderbolaget har ndrstéendere- Transaktionerna dr av begrénsad omfattning.
omfattning och har skett till marknadsmdssiga lation med sitt dotterféretag (Besqab Projekt Av moderbolagets totala fakturering avser 100
villkor. For ersdattningar till koncernens ledande och Fastigheter AB) samt alla 8vriga helégda procent (100) fakturering till andra koncernbolag.
Koncernen 2017 2016
Transaktioner med joint ventures
Intékter 5298 35636
Kostnader 1649 29823
Ranteintdkter 1009 782
Kundfordringar 1858 990
Kortfristiga fordringar 112 365 111787
Upplupna intdkter 2448 3536
Leverantdrsskulder = -
Ovriga kortfristiga skulder 13938 20 199
Ansvar fér skulder i handelsbolag 19 946 27 236
Moderbolaget 2017 2016
Transaktioner med dotterféretag
Intékter 8700 7500
Erhdllna koncernbidrag 5500 6500
Utdelning 100 280 77 390
Ranteintakter = -
Kortfristiga rdntebdrande fordringar 150 036 153 053
Borgensférbindelser till frmdn for dotterféretag 790 185 962 185
Transaktioner med joint ventures
Kortfristiga fordringar 50 50
Borgensférbindelser till frmdn fr joint ventures 836 000 836 000
Maskiner och inventarier 0
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid &rets bdrjan 12 616 10 348
Nyanskaffningar 3 365 2268
Utrangeringar -369 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 15 602 12 616
Ackumulerade avskrivningar
Vid &rets bdrjan -9826 -9180
Arets avskrivningar -1 760 -646
Utgdende ackumulerade avskrivningar -11586 -9826
Utgdende restvérde enligt plan 4016 2790
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Andelar i joint ventures N ot 1 I-I-

Organisations- Andel av Antal aktier/
Koncernen nummer Sdte  kapital andelar 2017-12-31  2016-12-31
NVB Beckomberga KB 969676-7772 Stockholm 33% 1 12 623 11945
Tipton Brown AB 556615-81569 Stockholm 33% 1256 000 15000 15000
NVB Skéndalsbyggarna Tvé KB 969715-4442 Stockholm 33% 366 666 3667 3667
NVB Skéndalsbyggarna Il AB 566814-3449 Stockholm 33% 333 34 34
HB Besqab Fredsfors 969690-1066 Taby 50% - - 14
Bostadsbyggarna Besqab-Skanska HB 969655-0558 Taby 50% - - 134
Bostadsbyggarna Besqab & Einar Mattsson HB 969699-4731 Taby 50% 1 60 62
Bostadsbyggarna FastPartner-Besqab HB 9697565-7222 Taby 50% 1 5475 14513
Margretero Holding AB 556789-4885 Stockholm 50% 500 43 45
Centralparken Holding AB 556908-8833 Taby 50% 500 22522 28 407
JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50% 500 10023 10031
Engkvqrnen AB 559030-8176 Stockholm 50% 500 3955 1725
Bokfért vérde i koncernen vid &rets slut 73 402 85577

Resultat frén andelar i joint ventures uppgick till 19 382 tkr (29 788).
Under &ret har verksamheterna i HB Besqab Fredsfors och Bostadsbyggarna Besqab-Skanska HB avslutats.

| koncernens finansiella rapporter ingdr genom kapitalandelsmetoden nedanstédende poster.
Nedan visas information avseende innehav som fér koncernen bedéms som vdsentliga respektive ovésentliga.

Upplysningar fér NVB NVB Skéndals- Bostadsbyggarna Centralparken .

vasentliga innehav Beckomberga KB byggarna Tvd KB FastPartner-Besqab HB Holding AB Angkvarnen AB
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016

Intékter 206 796 25869 104259 134 635 196 165 23 242 97 611 11224 8 447

Resultat och 2168 -5566 = - 9723 16 142 23229 40820 4 461 3349

summa totalresultat

Overensstdmmer

Omsattnings- 88 628 91895 23 371 52109 33762 60766 50 322 86 767 237708 228430

tillgéngar

Anléggningstillgangar = - = - = - = - = -

Kortfristiga skulder 41 359 47 385 12 379 41 116 22812 31740 6262 29 95k 229797 224980

Langfristiga skulder 44 900 44 900 = - = - = - = -

Likvida medel 6848 24293 13 368 14270 15082 7992 983 697 8898 2949

Kortfristiga skulder - - - - = - - - - _
till kreditinstitut

Langfristiga skulder = - - - - - = - - _
till kreditinstitut

Avskrivningar - - = - - _ - _ _ _

Ranteintdkter - - 472 L72 = = = = = B
Rantekostnader 24 18 619 619 - - - - 1009 1564
Skattekostnader = . = = = = = B 1246 995
Nettotillgéngar 2369 -390 10 992 10 993 10 950 29 026 45 Ol 56 813 7911 3450
Justering for 10 264 12 336 -7 325 -7 326 -5475 -145613 -22B22 -28406 -3956 -1725
Besqabs andel

Bokfért varde 12 623 11 945 3667 3667 5475 14513 22522 28 407 3955 1725
i koncernen
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NVB Beckomberga KB avser samarbete med

Bonava och Veidekke for exploatering infér Stockholm. Bostadsbyggarna Fa

uppférande av bostdder i Beckomberga,
Stockholm.

NVB Skéndalsbyggarna Tvé KB avser sam-
arbete med Bonava och Veidekke for exploa-

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

tering infor uppférande av bostader i Skéndal,

stPartner-

Besqgab HB och Centralparken Holding AB avser

samarbete med FastPartner fér exploatering

och uppférande av bostdder i Nasbypark, Taby.
Angkvarnen AB avser samarbete med Ikano

Bostad foér exploatering infér uppférande av
bostdder i Kungsdngen, Uppsala.

2017 2016
Intdkter 2 20
Kostnader -5 -37
Resultat -3 -17
Resultat och Summa totalresultat Gverensstdmmer.
Omsattningstillgangar 25236 25416
Kortfristiga skulder 76 96
Nettotillgdngar 25160 25320

Andelav  Antal aktier
Moderbolaget Organisationsnr Sate kapital /andelar 2017-12-31  2016-12-31
JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50% 500 10050 10050
Bokfért varde 10 050 10 050
Andelar i koncernféretag N ot

Moderbolaget 2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid érets bérjan 550 580 549 426
Arets féréindring 1477 1154
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvérden 552 067 550580
Utgdende bokfért varde 552 067 550580

Arets féréndring bestdr i dotterbolags andel av personalkostnader avseende LTI 2015, LTI 2016 och LTI 2017 vilka aktiveras som andelar i koncernféretag.
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Moderbolagets innehav av aktier i heldgda dotterbolag Organisationsnr

Sate

Antal aktier

Besqab Projekt och Fastigheter AB
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Koncernens 6vriga innehav av aktier i heldgda koncernbolag Organisationsnr Sate Antal aktier

Besqab Projektutveckling AB 556347-6927 Taby 1000
AB Vasahem 556331-6267 Taby 120 000
Besqab Mark AB 556347-6851 Taby 1000
Besqab Basbostéder AB 556402-4015 Taby 1000
Besqab Holding AB 5566757-9072 Taby 1000
Besqab Holding Il AB 556838-6550 Taby 1000
Besqab Holding IV AB 556838-6684 Taby 1000
Besqab Holding V AB 556838-6576 Taby 1000
Besqab Holding VI AB 556838-6600 Taby 1000
Besqab Holding VII AB 556971-2697 Taby 1000
Besqab Holding VIII AB 556971-2689 Taby 1000
Besqab Holding IXAB 559030-8168 Taby 1000
Besqab Holding X AB 559084-9443 Taby 1000
Besqab Holding XI AB 569091-3959 Taby 1000
Besqab Holding XII AB 569115-7747 Taby 1000
Besqab Projekt & Kinnisvara OU 10226389 Tallinn 1
Besqab Forvaltning AB 556347-6844 Taby 1000
Besqab Omsorgsbostader i Uppsala AB 556683-2605 Taby 1000
Besqab Omsorgsbostdder Riddersvik AB 556838-6485 Taby 1000
Besqab Omsorgsbostdder Nacka AB 556974-9699 Taby 1000
Fastighets AB Sdnkhagen 556977-6106 Taby 500
Fastighets AB Mandelblomman 556853-0777 Lidingd 500
Kummeln 5 AB 556832-3520 Stockholm 50 000
Besqab Stranddngarna V AB 556838-6428 Taby 1000
Besqab Stranddngarna VI AB 556838-6436 Taby 1000
Besqab Bostadsmark | AB 556974-9624 Taby 1000
Besqab Bostadsmark [l AB 566975-0135 Taby 1000
Besqab Bostadsmark V AB 566974-9657 Taby 1000
Besqab Bostadsmark VI AB 566975-0168 Taby 1000
Besqab Bostadsmark VIII AB 559052-8443 Taby 1000
Besqab Bostadsmark X AB 559052-7817 Taby 1000
Besqab Bostadsmark X AB 569062-7577 Taby 1000
Besqab Bostadsmark XI AB 569084-9450 Taby 1000
Besqab Bostadsmark XII AB 559084-9468 Taby 1000
Besqab Bostadsmark XIIl AB 569084-9476 Taby 1000
Besqab Bostadsmark XV AB 559103-6701 Taby 1000
Besqab Bostadsmark XVI AB 559103-7030 Taby 1000
Besqab Bostadsmark XVII AB 559103-6842 Taby 1000
Besqab Bostadsmark XVIII AB 559103-6909 Taby 1000
Besqab Bostadsmark XIX AB 559103-6917 Taby 1000

Samtliga férvdrv i koncernen under éret betrak-  Dessutom har féljande bolag genom nybildning  Under &ret har koncernen avyttrat bolagen

tas som tillgdngsférvarv. tillkommit under &ret: Besqab Holding XI AB, Besqab Omsorgsbostdder Téby AB, Besqab
Besqab Holding XII AB, Besqab Bostadsmark Bostadsmark VII AB och Besqab Bostadsmark
Under dret har koncernen férvarvat Fastighets AB - XIV AB, Besgab Bostadsmark XV AB, Besqab XIV AB.
Mandelblomman och Kummeln 5 AB. Bostadsmark XVI AB, Besqab Bostadsmark X VI
AB, Besqab Bostadsmark XVIII AB och Besqab
Bostadsmark XIX AB.
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Utvecklingsfastigheter

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Fardigstallda fastigheter = 118 466
Fastigheter under uppférande 168 381 28 410
Summa 168 381 146 866
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid &rets bdrjan 146 866 334036
Nyanskaffningar 139 971 28 410
Forsaljningar -118 466 -215580
Vid drets slut 168 381 146 866

Inga nedskrivningar har gjorts.

Under &ret har en utvecklingsfastighet i Taby
avyttrats.

En fastighet i Altadalen samt en fastighet i
Spénga, avseende vérd- och omsorgsboenden,
arunder uppférande.

Besqab varderar utvecklingsfastigheter till
anskaffningsvérde. Fér upplysningsdndamal
anlitas &rligen externa, oberoende och kvalifi-
cerade varderingsmdn som varderar koncer-
nens fardigstdllda utvecklingsfastigheter. Det
verkliga vardet dr ett bedomt marknadsvdérde.
Per 2017-12-31 finns ingen fardigstalld utveck-
lingsfastighet.

Per 2016-12-31 fanns en fardigstalld utveck-
lingsfastighet i portféljen, Fuxen 2 i Taby.
Fastighetens verkliga varde faststdlldes av ett

oberoende vdrderingsinstitut. Marknadsvdrdet
fér den fardigstallda utvecklingsfastigheten
beddmdes per vardetidpunkten 2016-12-31 till
173 000 tkr. Det bokforda vérdet fr denna
fastighet uppgick till 118 456 tkr.

Verkligt varde for den fardigstallda ut-
vecklingsfastigheten faststalldes utifrén icke
observerbara indata, vilket innebdr nivé 3 i
varderingshierarkin. Fastigheternas varde har
berdknats enligt en kassaflddesbaserad modell
dar en kalkyl har upprattats fér att berdkna de
framtida nyttor fastigheten genererar. Kalkylen
delas initvé delar dér den fdrsta delen &ren
nuvdrdeberdkning av framtida in- och utbetal-
ningar, driftnetton, under en kalkylperiod om tio
dr, och den andra delen dr en dérpd féljande

evighetskapitalisering av driftnettot férsta &ret
efter kalkylperioden hemraknat till vardetid-
punkten med en kalkylrdnta. Fér att uppskatta
driftnettot gérs bedémningar om inflation, hyror,
vakanser samt kostnader fér drift och underhdll.
Varderingsantagandena for kalkylerna
innehdll ett inflationsantagande om 2 procent
per &r med undantag fér 2017 dd inflationen
beddmdes till 1 procent. Kalkylréntan dr ett no-
minellt rantekrav pd totalt kapital fére skatt och
anvdnds i kalkylen for berdkning av nuvdrdet
av framtida driftnetton och nuvdardeberdkning
av restvardet. Kalkylréntan berdknades utifrén
direktavkastningskravet plus ett inflationsanta-
gande. Kalkylrdntan fér det aktuella vérde-
ringsobjektet uppgick till 6,6 procent.

Exploateringsfastigheter

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Exploateringsmark 39 081 132 493
Fastigheter med byggnader 21 704 20540
Fastigheter med p&bérjade exploateringsarbeten 109 711 162 278
Ovriga projekteringskostnader tidiga skeden 52 163 26 94kt
Summa 222 649 332 255
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid &rets bérjan 332 2565 304 357
Nyanskaffningar 548 794 344 863
Overfort till produktion -631 399 -303 943
Forsaljningar -27 001 -13 022
Vid &rets slut 222 649 332 255
Ackumulerade nedskrivningar

Vid drets borjan = -
Aterférda nedskrivningar = -
Arets nedskrivningar = -
Vid &rets slut = -
Bokfért varde 222 649 332 255

110

KAPITEL 6 | SIFFROR

ARSREDOVISNING 2017



Fardigstdllda bostdader N ot 1 8

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid &rets bdrjan 8 245 -
Nyanskaffningar 7 615 11595
Forsaljningar -5 395 -3 350
Vid drets slut 10 465 8245

Antalet osélda bostdder i balansrékningen uppgdr till 3 stycken (2).

Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Fordringar i projekt 52 706 55298
Fordringar joint ventures 112 365 111787
Ovrigt 2431 2632
Summa 167 502 169 717

Upparbetad ej fakturerad intékt/
Fakturerad ej upparbetad intdkt Ot

Koncernen

Fordringar pd bestéllare av pdgdende entreprenaduppdrag 2017-12-31 2016-12-31
Upparbetad intdkt 1273257 1364782
Ackumulerad fakturering -791 499 -943 883
Upparbetad ej fakturerad intakt 481 758 420899

Skulder till bestéllare av pdgdende entreprenaduppdrag

Ackumulerad fakturering 979 726 -
Upparbetad intakt/férutbetald intékt -969 732 5731
Fakturerad ej upparbetad intakt 9994 5731

P&gdende arbeten

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade nedlagda kostnader 134 058 297077
Ackumulerad fakturering -17 604 -27 505
Summa 116 454 269572

P&géende arbeten utgdrs av skillnaden mellan nedlagda kostnader och fakturering fér bostadsprojekt
avseende projekt som redovisas enligt fardigstdllandemetoden.
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Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna projektint&kter 7 364 30 2566
Ovrigt 3545 13178
Summa 10 909 43 434

Eget kapital

Aktiekapitalet for Besqab AB bestdr av

15 514 829 aktier med en rostrdtt per aktie.
Kvotvarde for aktierna Gr 10 kr per aktie. Samt-
liga aktier ar fullt betalda och inga aktier ar re-
serverade for 6verldtelse. Per 31 december 2017
hade Besqab AB 125 000 aktier i eget innehav.

Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av kapital till-
skjutet av Besqab AB:s dgare.

Omrakningsreserv uppstdr vid omrakning av
utléindska nettotillgédngar enligt dagskursme-
toden.

Balanserade vinstmedel bestér av upparbeta-
de vinstmedel.

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Eget kapital (Tkr) 1292 305 1075 125 772517 774509
Soliditet (%) 71,8 59,6 98,9 99,2
Réntabilitet p& eget kapital (%) 27,0 264 13,1 9.9
Utdelning per aktie - - 6,50* 6,50
*avser féreslagen utdelning

F6réndring av Totalt antal Férdandring av Totalt aktie-
Datum Hdndelse antalet aktier aktier aktiekapital, kr kapital, kr Kvotvdrde
December 2005 Nybildning 5000 5000 500 000 500 000 100
Februari 2011 Nyemission 1785 6785 178 600 678 500 100
Februari 2011 Nyemission 382790 389575 38279000 38 957 500 100
Februari 2011 Nyemission 90 457 480032 9 045 700 48 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 23217 503 249 2321700 50 324 900 100
Februari 2011 Nyemission 26783 5300832 2678 300 53003 200 100
Februari 2011 Nyemission 98 162 628 184 9815 200 62 818 400 100
Februari 2011 Nyemission 461816 1090000 46 181 600 109 000 000 100
Juli 2012 Nyemission 4900 1094 900 490 000 109 490 000 100
Maj 2014 Split 10:1 9854100 10 949 000 - 109 490 000 10
Maj 2014 Utnyttjande 269 950 11218 950 2 699500 112 189 500 10
teckningsoptioner
Juni 2014 Nyemission 4255 319 16 474 269 425563 190 164 742 690 10
September 2014 Utnyttjande 40560 16514 829 405 600 165 148 290 10
teckningsoptioner
Teckningsoptionsprogram 2011/2014 ari 2015. Vid 2014 &rs ing&ng uppgick antalet Nyemission

2011 inférde Besqab ett teckningsoptionspro-
gram fér befattningshavare i koncernen enligt
beslut av en extra bolagsstdmma i januari 2011.
Teckningsoptionerna gav innehavarna rétt att
teckna nya aktier i Besqab frédn och med den 1
november 2014, eller frén och med den tidigare

dag dé aktierna i Besqab upptogs till handel p&
en reglerad marknad eller p& en annan motsva-
rande marknadsplats, till och med den 27 febru-

12

utestdende teckningsoptioner till 31 051. Under
2014 utnyttjades samtliga 31 051 teckningsop-
tioner for tecknande av nya aktier i Besqab.
Teckningsoptionerna tillférde aktiekapitalet
3,1 Mkr och 6kade antalet aktier i bolaget med
310 510, vilket motsvarar en utspddning om
cirka 2 procent. Det finns inga ytterligare ute-
st&ende teckningsoptioner i Besqab.
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| syfte att framja Besqabs fortsatta utveckling
och tillvéxt genomférdes i juni 2014 en kombi-
nerad nyemission och férsdljning av befintliga
aktier. Erbjudandet omfattade 5 066 379 aktier,
varav 4 255 319 avsdg nyemitterade aktier

och 811060 avsdg befintliga aktier. Till féljd av
nyemissionen tillférdes Besqab cirka 300 Mkr
efter emissionskostnader. Bolagets aktiekapital
okade genom nyemissionen med cirka 42,6 Mkr.
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Finansiell riskhantering

Besqabkoncernen dr genom sin verksamhet
utsatt for olika slags finansiella risker som kan
p&verka resultat, kassafléde och finansiell stall-
ning. Riskerna utgdrs framst av kreditrisker,
likviditetsrisk samt rénterisk.

Koncernens finansverksamhet fokuserar p&
oférutségbarheten pé de finansiella markna-
derna och efterstrévar att minimera potentiella
ogynnsamma effekter pd koncernens finansiel-
la resultat, kassafléde och finansiella stalining.
Utgé&ngspunkten i koncernens finanspolicy ar
att finansverksamheten ska praglas av l&gt
risktagande och hdg betalningsberedskap och
syfta till att:

— Hantera och kontrollera de finansiella risker
som koncernen dr exponerad for.

— Sdkra kapitalforsérining och finansiering till
koncernens projektverksamhet, fastighets-
utveckling och &vrig verksamhet inom de
ramar som finanspolicyn anger.

— Placera 6verskottslikviditet till hgsta
mdjliga avkastning inom de ramar som
finanspolicyn anger.

— Skapa finansiell handlingsberedskap.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att koncernens motpart i

ett finansiellt instrument inte kan fullgéra sin
skyldighet och ddrigenom fororsaka koncernen
en finansiell férlust.

Huvuddelen av Besqabkoncernens uppla-
ning dr kopplad till projektfinansiering. Inom
Projektutveckling Bostad dr Besqabkoncernen
exponerad mot risken att inte f& betalt for de
bostdder eller fastigheter som koncernen ingdtt
avtal om férsdljning av. For att minimera dessa
risker anger finanspolicyn att finansiering
ska finnas pé& plats innan byggnation startar.
Vid projekt med forsaljning till bostadsratts-
féreningar ska dven slutfinansieringen vara
klar. Nar fastigheter produceras till bostads-
rattsféreningar tar féreningen upp egen
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bankfinansiering. Besqab har dock borgen-
s&taganden for de krediter dér bostadsraitts-
féreningar ar l&ntagare. Kundfordringar och
upparbetade ej fakturerade intdkter avseende
Projektutveckling Bostad uppgick till 518,3 Mkr
(446,7) per 31 december 2017.

Koncernen har Gven fordringar inom
koncernens 6vriga verksamhetsomraden.
Kundfordringar avseende dessa uppgick till
13,8 Mkr (9,5) per 31 december 2017.

Utest&ende kundfordringar per 2017-12-31
har till 80 procent (98,5) erhdllits fére utgéngen
av februari 2018.

Individuell prévning har gjorts av fordringar.
Under @ret har inga reserveringar gjorts for
osdkra fordringar.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk innebdr risken for att Besqab
inte skulle kunna erhélla finansiering for forvarv
eller utveckling, forldngning eller utdkning av
befintlig finansiering, eller bara kan erhélla
s&dan finansiering p& oférménliga villkor.
Finansieringsrisker hanteras genom god solidi-
tet och med l&ngsiktiga relationer med flertalet
stérre affdrsbanker.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen fér
svarigheter att fullgéra sina férpliktelser som
sammanhdnger med finansiella skulder eller att
kostnaden for att erhdlla betalningsmedel dkar
avsevart.

Uppléningen fran kreditinstitut innehéller
finansiella dtaganden, vilka bland annat inne-
fattar bestdmmelser kring dgandet av de bolag
som upptar bel&ningen. Om Besqgab skulle bry-
ta mot ndgot eller ndgra av dessa dtaganden
i l&neavtalen skulle det kunna leda till att l&net
eller I&nen sdgs upp till omedelbar betalning
eller att sdkerheter tas i ansprék av relevant
kreditinstitut, vilket skulle kunna ha en vésentlig
negativ inverkan p& koncernens verksamhet,

KAPITEL 5 | SIFFROR

Not 2L

resultat och finansiella stdllning. Koncernen
uppfyller dessa &taganden.

Krediterna har genomgéende formellt korta
I8ptider. Avsikten dr att de forldngs fortlopan-
de. Det finns inga tecken p& svarigheter att
férlanga krediterna.

Koncernens kontraktsenliga och odiskon-
terade rantebetalningar och aterbetalningar
av finansiella skulder framgér av tabellerna
nedan. Finansiella instrument med rorlig ranta
har bergknats med den rénta som férelédg pé
balansdagen. Skulder har inkluderats i den pe-
riod ndr &terbetalning tidigast kan krévas.

Ranterisk
Réinterisk ar risken for att verkligt varde eller
framtida kassafldden frén ett finansiellt instru-
ment varierar pd grund av féréndringar i mark-
nadsrdntor. En betydande faktor som péverkar
ranterisken Gr rantebindningstiden. Enligt kon-
cernens finanspolicy ska ranteférfallotidpunk-
terna spridas dver tiden for att minimera att
samtliga rdntor férfaller vid samma tidpunkt.
Réntebdrande finansiella skulder uppgick till
9L4,2 Mkr (236,1) per 31 december 2017 varav
94,2 Mkr (236,1) &r kortfristiga. Genomsnittlig
rantebindningstid per 31 december 2017 var
tre m&nader (tre m&nader). Koncernen har inte
anvdnt sig av réntederivat under 2017 eller 2016.
En férandring av marknadsrdntan med en
procentenhet motsvarar en resultatpé&verkan
om cirka 1,6 Mkr (2,2) fér de rénteb&rande
finansiella skulderna.

Valutarisk

Besqabkoncernens exponering mot valutarisk
ar begransad dé& omfattningen av transaktio-
ner i annan valuta dn svenska kronor dr begrdn-
sad. Valutaderivat har inte ingétts under 2017
eller 2016 men kan enligt finanspolicyn ingds
om behov uppkommer.
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Koncernen 2017-12-31 Mindre &n 1 ar Fran 1 &rtill 2 &r Frédn 2 artill 5 &r Mer &n 5 ar
Skulder till kreditinstitut 94175 - - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 186 426 - - -
Summa 280 601 - - -
Koncernen 2016-12-31 Mindre &n 1 ar Fran 1 &rtill 2 &r Frédn 2 artill 5 &r Mer &n 5 ar
Skulder till kreditinstitut 236122 - - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 328010 - - -
Summa 564 132 - - -

L&nen I8per i huvudsak med kort réintebindningstid (0-3 mén). Genomsnittlig rénta pé& balansdagen uppgér till 1,6 procent (1,2).
Koncernen har en checkrékningskredit p& 20 Mkr som &r outnyttjad pé balansdagen.

Moderbolaget 2017-12-31 Mindre &n 1 ar Fran 1 &rtill 2 &r Frédn 2 artill 5 &r Mer &n 5 ar
Skulder till kreditinstitut - - - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 1935 - - -
Summa 1935 - - -
Moderbolaget 2016-12-31 Mindre &n 1 ar Fran 1 &rtill 2 &r Frédn 2 artill 5 &r Mer &n 5 ar
Skulder till kreditinstitut - - - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 489 - - -
Summa 189 - - -

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER INOM KONCERNEN

14

Finansiella tillg&ngar och skulder per 31 december 2017

Finansiella skulder
vdrderade till

Totala finansiella

Icke-finansiella

L&ne- och upplupet tillgdngar tillgéngar Summa
Koncernen kundfordringar anskaffningsvdrde respektive skulder respektive skulder bokfdrt virde
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 50 383 50383 50 383
Ovriga kortfristiga fordringar 165 350 165 350 2152 167 502
Likvida medel 483 935 483 935 483 935
Summa finansiella tillgéngar 699 668 699 668 2152 701 820
Finansiella skulder
Leverantdrsskulder 128 985 128 985 128 985
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 94175 94 175 94175
Ovriga kortfristiga skulder 57 441 57 441 66 043 123 484
Summa finansiella skulder 280 601 280 601 66 043 346 64k
Finansiella tillg&ngar och skulder per 31 december 2016
Koncernen
Finansiella tillgéngar
Kundfordringar 35 306 35306 35 306
Ovriga kortfristiga fordringar 167 104 167 104 2613 169 717
Likvida medel 275898 275898 275898
Summa finansiella tillgéngar 478 308 478 308 2613 480 921
Finansiella skulder
Leverantdrsskulder 135063 135063 135063
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 236122 236122 236122
Ovriga kortfristiga skulder 192 947 192 947 39 349 232296
Summa finansiella skulder 564 132 564 132 39 349 603 481
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Finansiella tillgdngar och skulder per 31 december 2017
Finansiella skulder
varderade till
Lane- och upplupet
kundfordringar anskaffningsvdrde

Icke-finansiella
tillgadngar
respektive skulder

Totala finansiella
tillgadngar
respektive skulder

Summa

Moderbolaget bokfért varde

Finansiella tillgéngar

Kortfristiga fordringar koncernféretag 151293 151293 151 293
Kassa och bank 67 263 67 263 67 263
Summa finansiella tillgéngar 218 556 218 5656 218 556
Finansiella skulder

Leverantdrsskulder 1935 1935 1935
Summa finansiella skulder 1935 1935 1935
Finansiella tillgdngar och skulder per 31 december 2016

Moderbolaget

Finansiella tillgéngar

Kortfristiga fordringar koncernféretag 153 063 1563 053 153063
Kassa och bank 66 950 66 950 66 950
Summa finansiella tillgéngar 220003 220003 220003
Finansiella skulder

Leverantdrsskulder 489 489 489
Summa finansiella skulder 489 489 489

Véardering finansiella tillgéngar och skulder
Finansiella tillgéngar och skulder som redo-
visas till verkligt varde eller dar verkligt varde
upplyses om ska klassificeras enligt en varde-
ringshieraki. De olika nivéerna definieras enligt
féljande:

— Noterade priser (ojusterade) pd& aktiva
marknader fér identiska tillgéngar eller
skulder (nivé& 1)

— Andra observerbara indata for tillgdngen
eller skulder &n noterade priser inkluderade i
niv& 1, antingen direkt (dvs. som pris-

noteringar) eller indirekt (dvs. hérledda frén
prisnoteringar) (nivé 2)

— Indata for tillgdngen eller skulden som inte
baseras pé observerbara marknadsdata
(dvs. icke observerbara indata) (nivé 3)

Rdantebdrande skulder I6per i huvudsak med tre
mé&naders réntebindningstid, varvid det verkli-
ga vardet beddms i allt visentligt Gverensstam-
ma med dess redovisade varde.

For samtliga dvriga finansiella tillgdngar och
skulder, som likvida medel, kundfordringar och

leverant6rsskulder, antas redovisat vdrde utgds-
ra en rimlig uppskattning av verkligt varde.

Férvaltning av kapital

Besqab forvaltar kapital, vilket utgérs av kon-
cernens redovisade eget kapital. Besqab har
som ambition att uppratthélla en dver tiden
optimal tillgéngs- och kapitalstruktur som ar
val anpassad till bolagets verksamhet. Den
uttalade malsattningen for kapitalstrukturen
ar att solideten ska uppgaé till minst 30 procent.
Soliditeten uppgick till 71,8 procent (69,5) per 31
december 2017.

Ovriga avséttningar

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Vid &rets bdrjan 9090 7130
Foéréndring avsdttningar fér garantidtaganden 2436 1960
Vid &rets slut 11526 9090
Avsdttningar fér garantidtaganden

L&ngfristig del (senare &n ett &r men inom fem &r) 6 657 8230
Kortfristig del (inom ett &r) 4 869 860
Summa 11526 9090
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Ovriga kortfristiga skulder N 0 t 2 6

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Momsskulder 63 651 37 276
Skulder férvarv exploateringsfastigheter 42 099 176 870
Ovrigt 17 734 18 150
Summa 123 48k 232 296

Ovriga skulder har minskat frimst beroende p& foréndringen i skulder avseende férvarv exploateringsfastigheter.

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Personalrelaterade upplupna kostnader 54 673 46 611
Forutbetalda intékter 3290 24 664
Upplupna projektkostnader 30098 12 688
Ovriga upplupna kostnader 55632 3894
Summa 93593 87 857

Posten har ckat framst beroende p& férandringen i upplupna projektkostnader.

Moderbolaget 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna semesterléner 1030 807
Upplupna sociala avgifter 1938 1633
Upplupna resultatbaserade [6ner 2602 2722
Ovrigt 749 560
Summa 6319 5722

Koncernens stallda sakerheter
och eventualférpliktelser Ot

Stdllda sdkerheter 12567198 (1 015 550), for joint ventures 845 000 ansvar for skulder i handelsbolag till 19 946

Fastighetsinteckningar har lédmnats till ett (845 000) samt fér dvriga férpliktelser 660000 (27 236). Besqab &r frén tid till annan part i

belopp om 80 000 (180 000) och féretags- (660 000). Darutdver féreligger taganden tvist. Ingen p&gende tvist berdknas ha nédgon

inteckningar till ett belopp om 3 000 (3 000). enligt entreprenadavtal med bostadsrattsfor- vasentlig péverkan pé koncernens stdllning
eningar och avtal med férsdkringsbolag att och resultat.

Eventualférpliktelser férvarva osélda andelar avseende fardigstalld

Borgensférbindelser till férmén for bostads- produktion. Fullgérandegarantier utfdrdade

rattsféreningar har ldmnats till ett vérde om av tredje man uppgick till 5 060 (6 050) och

Moderbolagets stdllda sdkerheter

och eventualforpliktelser Ot
Borgensférbindelser till fsrmén fér bostadsréattsféreningar har Idmnats till ett vérde om 1212 198 (672 800),

for dotterbolag 790 185 (962 185) och fr joint ventures 836 000 (836 000).
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Handelser efter balansdagen

| februari utndmndes Besqabs bostadsprojekt Seglarbyn i Gustavsberg till Arets bésta projekt i NKI-mdtningen
(N&jd Kund Index) om Sveriges ndjdaste bostadskunder 2017.

Resultat per aktie

2017 2016
Arets resultat hanfarligt till moderbolagets aktiedgare (tkr) 320090 2615634
Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspddning 15 400 771 156462 724
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utsp&dning 15 436 869 15488 306
Resultat per aktie fére utsp&dning, kr 20,78 16,91
Resultat per aktie efter utspadning, kr 20,74 16,89

2017

Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspad-
ning avser antal utgivna aktier vid arets bérjan
minskat med drets &terkdp av egna aktier
motsvarande 25 000 aktier. Syftet med &ter-
kopen ar att sdkerstdlla leverans av aktier till
deltagarna i Besqabs aktiebaserade incita-
mentsprogram.

Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspdid-
ning avser antal utgivna aktier vid periodens
bérjan, justerat fér Besqabs forpliktelser inom

ramen for de aktierelaterade incitamentspro-

grammen LTI 2015, LTI 2016 och LTI 2017, se not 4.

Effekten av formodade utfall av programmen
berdknas uppgé till 46 648 aktier. Potentiell
utspddningseffekt har beaktats fran respektive
tilldelningstidpunkt.

2016

Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspédning
avser antal utgivna aktier vid &rets bdrjan mins-
kat med &rets terkdp av egna aktier motsva-
rande 100 000 aktier. Syftet med &terkdpen ar

att sdkerstdlla leverans av aktier till deltagarnaii
Besqabs aktiebaserade incitamentsprogram.

Vagt genomsnittligt antal aktier efter
utspddning avser antal utgivna aktier vid peri-
odens bdrjan, justerat fér Besqabs férpliktelser
inom ramen for de aktierelaterade incitaments-
programmen LTI 2015 och LTI 2016, se not 4.
Effekten av férmodade utfall av programmen
berdknas uppgé till 35 722 aktier. Potentiell
utspadningseffekt har beaktats frén respektive
tilldelningstidpunkt.

Forslag till vinstdisposition

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR ENLIGT MODERBOLAGETS BALANSRAKNING FOLJANDE VINSTMEDEL (TKR)

2017 2016
Overkursfond 487 968 487 968
Balanserade vinstmedel 28 351 53 621
Arets vinst 101050 77872
Summa 617 369 619 361
Styrelsen och verkstdllande direktdren féresl@r att vinstmedlen disponeras sé att:
Till aktiedgarna utdelas 6,50 (6,50) kronor per aktie 100 034 100 196
I ny rékning dverféres 517 336 519 165
Summa 617 369 619 361
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Styrelsens

undertecknande

Styrelsens undertecknande

Styrelsen och verkstdllande direktdren férsdkrar hdrmed att
arsredovisningen och koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med de internationella redovisningsstandarder IFRS,
s&dana de antagits av EU, respektive god redovisningssed
och ger en rattvisande bild av koncernens och moderbola-
gets stdllning och resultat.

Danderyd den 22 mars 2018

Olle Nordstrom
ORDFORANDE

Ros-Marie Grusén
LEDAMOT

Gunnar Lindberg
LEDAMOT

Sara Mindus
LEDAMOT

Vér revisionsberdttelse har avgivits den 22 mars 2018

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
AUKTORISERAD REVISOR
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Forvaltningsberdttelsen fér koncernen respektive moderbo-
laget ger en rattvisande Gversikt Sver koncernens och moder-
bolagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget
och de féretag som ingdr i koncernen stér infor.

Koncernens resultat och balansrédkning och moderbola-
gets resultat och balansrékning blir féremal for faststallelse
pé &rsstdmman den 26 april 2018.

Anette Frumerie
VD OCH LEDAMOT

Sven Jemsten
LEDAMOT

Zdravko Markovski
LEDAMOT

Andreas Philipson
LEDAMOT
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TILL BOLAGSSTAMMAN | BESOAB AB (PUBL)
ORG NR 556693-8881

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Besqab AB (publ) fr &r 2017. Bolagets drs-
redovisning och koncernredovisning ingér p& sidorna 78-118
i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentli-
ga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stdllning per den 31 december 2017 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for dret enligt &rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprdttats i enlighet med &rsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rdittvi-
sande bild av koncernens finansiella stdllning per den
31december 2017 och av dess finansiella resultat och kas-
safldde for dret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och &rsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberdttelsen &r férenlig med &rsredo-
visningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststdller resul-
tatrdkningen och balansrdkningen fér moderbolaget och
rapporten Sver totalresultat och rapporten dver finansiell
stdllning fér koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehéllet i den
kompletterande rapport som har Sverldmnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(637/2014) artikel 11.

Grund f6r uttalanden
Vi har utfdrt revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. V&rt ansvar en-
ligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat p& vér bésta kunskap och dvertygelse,
inga forbjudna tjdnster som avses i Revisorsférordningens
(637/2014) artikel 6.1 har tillhandahéllits det granskade bola-
get eller, i forekommande fall, dess moderfdretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat dr tillrdckliga
och &dndamélsenliga som grund fér vara uttalanden.
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Revisionsberattelse

Sarskilt betydelsefulla omréden

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen ar de omréden
som enligt vér professionella bedémning var de mest bety-
delsefulla for revisionen av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen for den aktuella perioden. Dessa omréden
behandlades inom ramen fr revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, drsredovisningen och koncernredovisning-
en som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa
omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomfar-
des inom dessa omréden ska |dsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Re-
visorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksé inom
dessa omraden. Ddrmed genomfdrdes revisionsétgérder som
utformats for att beakta var bedémning av risk fér vasentliga
fel i Grsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av
var granskning och de granskningsétgérder som genomfdrts
for att behandla de omrédden som framgar nedan utgér grun-
den f&r var revisionsberdttelse.

Succesiv vinstavrakning

Beskrivning av omrddet

Koncernen tilldmpar successiv vinstavrdkning fr sin intdkts-
redovisning baserat p& en prognos av slutligt projektresultat.
Det betyder att intdkter tas successivt i takt med upparbet-
ningsgraden och baseras p& den prognostiserade margina-
len i projekt. Detta kréver att s@val intdkter som kostnader i
ett projekt kan bedémas med relativt stor sdkerhet. For att
uppfylla detta krav behdver bolaget ha ett effektivt system
fér bedémning av kostnader, upprdttande av prognoser och
berdkning av den successiva intdktsredovisningen.

Med anledning av de antaganden och bedémningar som
sker vid den succesiva vinstavrdkningen anser vi att detta
omrdde dr att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omréde
i v&r revision. Fér information om den successiva vinstavrak-
ningen se Not 2 Segmentsredovisning.

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Vér revision omfattar bland annat granskning av kontrakt,
genomgdngar av bedémningar i prognoser, stickprovsvis
granskning av allokerade kostnader samt metod och sys-
tem fér berdkning av den successiva vinstavrdkningen. Var
revisionsprocess innefattar dven beddmningar relaterade till
resultatavrdkning och allokering av kostnader. Vi har beddmt
traffsdkerheten i bolagets bedémningar av det slutliga utfal-
let for projekten samt granskat Idmnade notupplysningar.
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Vdrdering av utvecklingsfastigheter och
exploateringsfastigheter

Beskrivning av omrddet

Koncernen har vasentliga tillgdngar i form av utvecklingsfast-
igheter och exploateringsfastigheter. | balansrdkningen vér-
deras dessa till anskaffningsvdrde med avdrag for eventuell
nedskrivning. Vdrdet p& utvecklingsfastigheter och exploate-
ringsfastigheter kan variera éver tiden baserat pd forutsatt-
ningar fér egen produktion eller marknadens efterfragan pd
tillgdngarna. Till grund fér vérderingen ligger antaganden
om bland annat férvantad avkastning, kostnader i planerade
projekt och férsdljningsprognoser i projekt.

Med anledning av de antaganden och bedémningar som
ligger till grund f&r vdrderingen av utvecklingsfastigheter och
exploateringsfastigheter anser vi att detta omrade dr att be-
trakta som ett sdrskilt betydelsefullt omrade i var revision. Fér
information om vdrdering av utvecklingsfastigheter och explo-
ateringsfastigheter, se Not 16 Utvecklingsfastigheter och Not 17
Exploateringsfastigheter samt Not 1 Redovisningsprinciper.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Vér revision omfattar bland annat granskning av férvarvs-
kostnad for utvecklingsfastigheter och exploateringsfastig-
heter och den av bolaget uppradttade interna varderingen. Vi
granskar antaganden om bland annat forvantad avkastning,
beddmningen av kostnader i planerade projekt, antaganden
om forvantad férsdljning och modell for vardering. Slutligen
granskas att bolaget anvdnt det Idgsta av anskaffningsvdrde
och verkligt varde i de finansiella rapporterna samt granskat
notupplysningarna.

Annan information &n &rsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information &n &rs-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns p&
sidorna 1-77 . Det &r styrelsen och verkstdllande direktdren
som har ansvaret fér denna andra information.

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

| samband med var revision av &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen dr det vart ansvar att Idsa den informa-
tion som identifieras ovan och éverviga om informationen
i vasentlig utstrackning dr oférenlig med drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
dven den kunskap vi i Gvrigt inhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i dvrigt verkar innehdalla vasentli-
ga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstdllande direktSrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktdren som har ansva-
ret for att arsredovisningen och koncernredovisningen upp-
rattas och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovis-
ningslagen och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS
s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direkto-
ren ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r
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nodvandig for att uppratta en drsredovisning och koncernre-
dovisning som inte innehéller n&dgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pé fel.

Vid upprdattandet av drsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstdllande direktdren fér
bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhéllanden
som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och
att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
gora n&got av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar sty-
relsens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat dvervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppné en rimlig grad av sGkerhet om att

arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte

innehdller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa be-
ror p& oegentligheter eller pd fel, och att l[dmna en revisions-
berattelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sdkerhet
dr en hég grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en
s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté p& grund av oegent-
ligheter eller fel och anses vara vdsentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvdndare fattar med grund i drsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

— identifierar och beddmer vi riskerna fér vdsentliga felaktig-
heter i Grsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel, utformar
och utfdr granskningsétgérder bland annat utifrén dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillréickliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund fér vara uttalan-
den. Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter dr hégre dn fér en védsentlig
felaktighet som beror pd fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller &sidosdttande
av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsétgérder som ar lampliga med hénsyn till om-
sténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

— utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstallan-
de direktdrens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktSren anvdnder antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns négon vdsent-
lig osdkerhetsfaktor som avser s&dana héndelser eller
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forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor,
mdste vi i revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten
p& upplysningarna i drsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen
och koncernredovisningen. V@ra slutsatser baseras pd de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhal-
landen gora att ett bolag inte Idngre kan fortsdtta
verksamheten.

— utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pé ett satt som ger en
rattvisande bild.

— inhdmtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér
styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi @r ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
mdste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi m@ste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har féljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen
kan péverka vart oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande
mot&tgdrder.

Av de omré&den som kommuniceras med styrelsen faststdl-
ler vi vilka av dessa omré&den som varit de mest betydelsefulla
for revisionen av &rsredovisningen och koncernredovisning-
en, inklusive de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga
felaktigheter, och som darfér utgdr de for revisionen sdrskilt
betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa omréden i revi-
sionsberdttelsen savida inte lagar eller andra férfattningar
forhindrar upplysning om frégan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH AN-
DRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstdllande direktdrens forvalt-
ning av Besqab AB (publ) f&r &r 2017 samt av férslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
férslaget i férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledam&ter och verkstdllande direktdren ansvarsfrihet for rd-
kenskapséret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
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ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillréckliga
och dndamdlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktSrens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret fér férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen dr férsvarlig med hdnsyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stdller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehoyv, likviditet och stdllning i vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sé& att bokféringen, medelsférvaltningen och bo-
lagets ekonomiska angelégenheter i Svrigt kontrolleras pd ett
betryggande sdtt. Den verkstdllande direktéren ska skdta den
I8pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgdrder som dr nédvandiga
fér att bolagets bokféring ska fullgdras i Gverensstdmmelse
med lag och f&r att medelsférvaltningen ska skdtas pé ett
betryggande sdtt.

Revisorns ansvar

Vart mél betrdffande revisionen av férvaltningen, och dar-

med vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revi-

sionsbevis fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beds-

ma om ndgon styrelseledamot eller verkstdllande direktoren i

ndgot vasentligt avseende:

— foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet
mot bolaget.

— p& ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller fdrlust, och darmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forsla-
get dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka dtgdrder eller férsum-
melser som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller
férlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller frlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaper-
na. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utférs ba-
seras pd var professionella beddmning med utgéngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskning-
en pd s&dana &tgarder, omréden och forhéllanden som &r
vasentliga for verksamheten och ddr avsteg och Svertrddel-
ser skulle ha sdrskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
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dtgdrder och andra férhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat styrelsens motiverade yttran-
de samt ett urval av underlagen f&ér detta for att kunna beds-
ma om férslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, utsdgs till Besqab AB (publ) revisor av
bolagsstdmman den 26 april 2017 och har varit bolagets
revisor sedan den 6 januari 2011.

Danderyd den 22 mars 2018

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
AUKTORISERAD REVISOR
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Definitioner och ordlista

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i &rsredovisning-
en som inte definieras av IFRS. Bolaget anser att dessa matt
ger vardefull kompletterande information till investerare och
bolagets ledning d& de mdjliggdr utvardering av bolagets
prestation. Eftersom inte alla féretag berdknar finansiella

Definitioner

Resultat per aktie

Periodens resultat hdnférligt till moderbolagets aktie-
dgare, dividerat med genomsnittligt antal utestdende
aktier under perioden fore och efter utspddning. Defini-
tion enligt IFRS.

Eget kapital per aktie
Totalt eget kapital vid periodens slut dividerat med antalet
utestdende aktier vid periodens slut.

Arets kassaflsde per aktie
Arets kassafléde dividerat med genomsnittligt antal ute-
st&ende aktier under Gret, fére och efter utspddning.

Rdéntebdrande nettoskuld/fordran
Rantebdrande skulder med avdrag for réintebdrande
fordringar och likvida medel.

Intdkter enligt segmentsredovisning

Intdkter enligt segmentsredovisningen varvid successiv
vinstavrdkning tilldmpas fér samtliga projekt samt klyv-
ningsmetoden tilldmpas f&r joint ventures. Segmentsre-
dovisningen ger den mest rdttvisande bilden av Besqabs
verksamhet och dverensstdmmer med bolagets interna
rapportering.

Rérelseresultat enligt segmentsredovisning
Rorelseresultat enligt segmentsredovisningen varvid suc-
cessiv vinstavrdkning tilldmpas fér samtliga projekt. Seg-
mentsredovisningen ger den mest rattvisande bilden av
Besqabs verksamhet och dverensstdmmer med bolagets
interna rapportering.

Rérelsemarginal
Rorelseresultatet i procent av intdkter.

Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning

Rorelseresultat enligt segmentsredovisning i procent av
intdkter enligt segmentsredovisning.
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mdtt p& samma satt, dr dessa inte alltid jdmférbara med
mdtt som anvénds av andra féretag. Dessa finansiella matt
ska darfor inte ses som en ersdttning for métt som definieras
enligt IFRS. Nyckeltalen nedan dr inte definierade enligt IFRS
om inte annat anges.

Rantabilitet p& eget kapital

Periodens resultat hdnférligt till moderbolagets aktiedga-
re dividerat med genomsnittligt eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare. Vid del av &r sker omrdkning
till hel@rstal.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid perio-
dens slut.

Ordlista

Byggratt

Bedémd majlighet att bebygga ett markomréde. For
bostdder motsvarar en byggrdtt antingen en ldgenhet,
radhus eller fristdende smdhus. Fér att férfoga Gver en
byggratt krdvs antingen dgande av marken eller négon
form av avtal eller dverenskommelse, sGsom kdpeavtal,
markanvisningsavtal eller samarbetsavtal.

Oversiktsplan

Kommunal plan som ger végledning for beslut om an-
vandningen av mark och vattenomréden samt om hur den
byggda miljsn ska utvecklas och bevaras. Oversiktspla-
nen dr inte juridiskt bindande.

Detaljplan

Kommunal plan med regler f6r markanvdndning och
utformning av byggnader och anldggningar inom ett
visst omrdade, vilken &r juridiskt bindande och kan ligga
till grund for bygglov.

Exploateringsfastigheter

Exploaterbar fastighet, med eller utan byggnad. Avser
framst utvecklingsbar mark med tillhrande byggratter
fér framtida projekt.

Utvecklingsfastigheter

Klassificeras som omsdttningstillgéngar och avser fardig-
stéllda vérd- och omsorgsbostdder samt fastigheter for
vard och omsorg under utveckling
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