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Projektet Seglarbyn, yteffektiva radhus i Gustavsbergs
Hamn, fick utmérkelsen Arets ndjdaste bostadskunder 2017

Huvudkontoret flyttar frén Taby till Danderyd
Sdljstart av Myntan, 47 rad- och parhus i Tyreso
V&rdboendet Sarahemmet i Altadalen i Nacka
fardigstalldes och togs i bruk av vardgivaren

Ersta diakoni

Sdljstart av Vackra Vagen, 911dgenheter invid
LStsjon i Sundbyberg

Sdljstart av Tetris, 100 yteffektiva |[dgenheter
i Hokardngen

Jarva Kulle i Jarvastaden i Sundbyberg dren av de
nominerade i tdvlingen Arets byggnad av
Sundbybergs kommun

Stockholm Esplanad, 911dgenheter i Norra
Djurgdrdsstaden, invigs av Stockholms Stads
Finansborgarréd Karin Wanngérd
Produktionsstart av Myntan i Tyreso

Produktionsstart av Tetris i Hokardngen

Markanvisning med 150 bostdder i Hagastaden
i Stockholms innerstad

Saljstart av Skogsglantan, 11 sm&hustomter
i Ultuna Tradg@rdsstad

Konceptet Vi Alskar Vardag lanseras

Produktionsstart av vardboende
i Ultuna Tradg@rdsstad, Uppsala

Besqab dr en av initiativtagarna till
kvalitetsmarkningen Trygg BRF

Produktionsstart av Vackra Vagen, Sundbyberg

1271,

Intdkter enligt segmentsredovisningen (1927,2)

’ KR

Arets resultat efter skatt per aktie fére utspddning (20,78)

1525..

Bérsvarde per 31 december 2018

produktionsstartade bostdder (450)
varav 69 avser v8rd- och omsorgsbostéder (54)

Cirka

3700

byggratter i portféljen (3 500)



Besqgab i korthet

Besqab utvecklar bostéder samt vard- och omsorgsboenden potential och tidigt i processen se vad som &r vardeskapande
i Stockholms 1&n och Uppsala. Vi dr personligt engagerade, kan vi erbjuda vélplanerade och prisvarda bostéader utifran
tillgéngliga och arbetar ndra var produkt med stort fokus
pé kundernas behov. Genom att identifiera projekt med god

den lokala efterfragan.

VAR VERKSAMHET BEDRIVS INOM TRE AFFARSOMRADEN:

1. Projektutveckling Bostad

Inom Projektutveckling Bostad bedriver Besqab
verksamhet genom hela vardekedjan frén detalj-
planeldggning av rdmark till produktion av nyckel-
fardig bostad. Verksamhetsomrédet avser bostéder
upplatna med bostadsratt och dganderdatt.

3. Fastighetsutveckling

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

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

109 anstdllda

Cirka 3 700 byggratter

307 produktionsstarter under 2018
Verksamhet i Stockholms Ién 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% 2014 2015 2016 2017 2018 0 2014 2015 2016 2017 2018 0%

Soliditet, % [l Rantabilitet pé eget kapital, % Intakter, Mkr B Rérelsemarginal, %

ARSREDOVISNING 2018 INLEDNING



3cOQAS

Vi inspireras av livet

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

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

Da bygger vi for
manniskor.






VD har ordet

Vdlplanerade hem, ndjda kunder, en val avvdgd byggrattsportfolj

och en sund affdrsmadssighet utgor grunden for Besqabs vardeskapande.

Under 2018 verkade Besqab pé en avvaktande bostadsmarknad men tack

vare vara duktiga medarbetare och var finansiella styrka kunde vi

successivt oka forsdljningen och produktionsstarta nya projekt.

[ 30 &r har vi genom kloka beslut och sund affarsmassighet
utvecklats till det starka féretag Besqab &ridag. Under 2018
visade sig detta genom bra marknadsmottagande i sdlj-
startade projekt som méjliggjorde flera produktionsstarter
dven om dret var utmanande med avvaktande marknad och
langre képprocesser. 2018 var ocksd det férsta &ret i vart nya
huvudkontor i Danderyd med moderna lokaler anpassade
for var verksamhet och som underlattar samarbetet fér vara
medarbetare.

Finansiell styrka

Aret 2018 summerar till 186 sé&lda bostéder och utdver detta
9 sdlda tomter i Uppsala med byggrétt for sm&hus. Genom
var l&nga erfarenhet i olika konjunkturer och goda insatser
frdn v&ra medarbetare kunde vi successivt &ka férsdljningen
under &ret och vi fortsatter att produktionsstarta projekt

i den takt marknaden och planprocesserna tilléter.

F&r 2018 hade vi intékter pd 1271,3 Mkr (1927,2) enligt seg-
mentsredovisningen. Rorelseresultatet enligt segmentsredovis-
ningen uppgick till 17,6 Mkr (339,8) och resultat efter skatt blev
99,0 Mkr (295,8). Rantabiliteten pd eget kapital var for hel@ret
9,3 procent (27,0). Vi har en stark finansiell stélining. Vid &rsskif-
tet uppgick soliditeten till 64,5 procent (71,8). V&r hdga soliditet,
i kombination med en stark likviditet, ger oss goda ackvisitions-
mojligheter for fortsatt tillvaxt. Vi sdker I6pande intressant mark
i framfdr allt Stockholms- och Uppsalaregionen men ocksd pd
andra orter i Mellansverige fér vardboenden.

Marknaden

Bostadsmarknaden i Stockholm och Uppsala var fortsatt av-
vaktande med mer eller mindre oférédndrade priser under hela
dret. Utbudet av nyproducerade bostader var hdgt, sdrskilt
pa vissa lokala marknader. Att erbjuda ratt 16ge, ratt pris och
ratt utformning av bostdderna har varit avgérande. Vi fort-
sGtter vart arbete med att stérka varumarket och hela tiden
utveckla var marknadsféring. Antalet bestkare pd visningar-
na bekr&ftar att det finns ett stort intresse fér v8ra bostader.
Bostadskdparna tar langre tid p& sig jamfért med for ett par
ar sedan att fatta kdpbeslut och besluten fattas ndrmare pro-
jektens inflyttningsperiod.
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Vi produktionsstartade sammanlagt 307 bostdder under 2018,
p& en marknad som hade ett stérre utbud &n pé lange. Vi har
betydligt hdgre ambitioner &n vad vi visade i &r och arbetar
malinriktat med att Ska antalet produktionsstarter.

Var omvéarld

En fortsatt urbaniseringstrend, god arbetsmarknad och ldga
rdntor r&der pd& vara marknader. | ett makroperspektiv beh&ver
vi dock ta hdnsyn till att det finns politiska och ekonomiska ris-
ker i omvdrlden. Forutom ett stdrre utbud av nyproduktion har
nya initiativ frén politiskt hall, som amorteringskrav, diskussion
om férandrade rdnteavdrag och bankernas allt mer restriktiva
bolé&nefinansiering, naturligtvis bidragit till den forsiktighet som
ménga bostadskdpare visade under dret. De grundldggande
marknadsfaktorerna tillsammans med Besqalbs starka erbju-
dande borgar for en fortsatt bra efterfrdgan, dven i ett ndgot
vikande marknadsklimat.

Forvarvat fér framtiden

Utbudet av byggbar mark har kat nédgot men férvarvspri-
set &r fortfarande hégt. Vi utékade under &ret byggratts-
portfdljen med cirka 150 nya byggrdatter i Hagastaden i
Stockholms innerstad. Vid @rets slut uppgick portfljen till
cirka 3 700 byggrdatter vilket ger oss en stabil bas fér fram-
tida produktion. P& Besqab hdller vi fast vid vér strategi:
att vara mycket selektiva vid férvdrv och att erbjuda den
mest genomtdnkta bostaden. Sammantaget kdnner jag mig
trygg med att vi har en god position och handlingsbered-
skap for att utnyttja de majligheter som kan ges om konkur-
renssituationen och efterfrdgebilden férandras ytterligare.
Gladjande var att detaljplanen for Nacka Strand vann laga
kraft under januari 2019, vilket m&jliggdr ett projekt om cirka
200 lagenheter.

Kunden i fokus

For oss dr kunden alltid i fokus och Besqabs varumarke for-
knippas med manga goda varden. Under &ret fortsatte vi att
inventera kundernas behov, dsikter och upplevelser f6r att pa
bdasta satt utveckla vart erbjudande med nya satsningar pa
service och trygghet i hela processen frén kép till inflyttning

ARSREDOVISNING 2018



ANETTE FRUMERIE, VD

“Ett valrenommerat varumdarke
och prisvarda bostdder i fina
|adgen ger goda forutsdttningar
att ta marknadsandelar.”

och genom hela boendet. | en avvaktande marknad ar trygg-
heti affdren central och Besqab &r en av initiativtagarna

till den nya markningen Trygg bostadsrattsférening, vilket
dr ett branschinitiativ fér att stdrka konsumentskyddet p&
bostadsrattsmarknaden. | kvalitetsmérkningen ingdr bland
annat olika nyckeltal s& att bostadskunden enkelt ska kunna
j@mfora ekonomin i nyproducerade bostdders foreningar.
Detta gynnar bostadskdpare, kreditgivare och l&ngsiktiga
bostadsutvecklare samt bidrar till utvecklingen av nyproduk-
tionsmarknaden. Under Gret har vi Gven lanserat konceptet
Vi Alskar Vardag som innebér att v&ra kunder bland annat
kan ta del av erbjudanden s& som flytthjalp, gardinsémnad,
stddning och veckomatkasse.

En positiv skillnad

P& Besqab vill vi géra skillnad sett till samhdlle, bostads-
miljd och leverantérskedja. En l&ngsiktigt I8nsam och hall-
bar verksamhet méaste alltid ligga steget fore intressenter-
nas férvantningar fér att lyckas i alla led - miljémassigt,
ekonomiskt och socialt. Under 2018 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 samhallet. Tillsammans med véra kunder arbetar vi
fér att man i en Besqabbostad ska kunna leva héllbart med
medvetna val i vardagen. Ett miljdmarkt hus dr ett kvitto p&
att det dr en I&genergibyggnad med god inomhusmiljd, en
miljdanpassad byggprocess och att materialval gjorts med

omsorg om mdnniskors hdlsa och miljon. Vi bygger bostdder
fér alla skeden i livet. Det dr darfor viktigt att det finns en va-

riation i de bostdder som byggs. Ett exempel pd detta &r att

vi bygger yteffektiva prisvdrda bostdder som ger ungdomar

en mdjlighet att flytta hemifrén. | de omrdden dar vi utveck-
lar hela stadsdelar och kvarter bygger vi dven forskolor och
vardboenden. Besqab tar pé sé sett ett helhetsansvar som
samhdllsutvecklare.

Trivsel Gr ISnsamhet

Vijobbar hela tiden med att vara en attraktiv arbetsgivare,
b&de for att attrahera nya medarbetare men ocksé fér att
behdalla de duktiga personer vi har. Den &rliga medarbetar-

ARSREDOVISNING 2018

unders&kningen visade att va&rt N&jd Medarbetar Index (NM)
ar klart ver branschsnittet. Var starka féretagskultur, prag-
lad av ett personligt engagemang och en gemensam syn pd
ledarskap, utvecklingsmdjligheter, effektiv samverkan och en
Bppenhjdrtig kunskaps- och erfarenhetsaterféring, bidrar
sdkerligen starkt till detta. Jag ser det som en viktig arbets-
uppgift att varna om var kultur, fér att vi ska forts&tta trivas
och kénna stolthet dver att arbeta p& Besqab. Trivs vi, s& gor
vi ett bra jobb och det 8kar var 16nsamhet. Minst lika viktigt ar
att var arbetsmiljd ar trygg. Vart arbetsmiljsarbete genom-
syras av proaktivitet och hdga krav p& rapportering for att
vi ska kunna arbeta for, och kénna oss trygga med att vi
erbjuder, en sdker arbetsplats.

Helhjartad satsning framéat

Viinleder nu ett &r d&r Besqab fyller 30 &r. Med den langa
erfarenheten stér vi vél rustade med en stark finansiell
stdllning, en attraktiv byggrattsportfdlj och ett konkurrens-
kraftigt bostadserbjudande. Var strategi och affarsmodell
skapar resultat. Ett vdlrenommerat varumdrke och prisvdrda
bostdder i fina Idgen ger goda férutsattningar att ta mark-
nadsandelar.

En kvalitetsm&rkning frén branschen
fér att kunder ska kunna jamféra
ekonomin i bostadsréttsféreningar

INLEDNING 5



Framtid

Vision, affdrsidé och dvergripande mall
Finansiella mal

Var strategi

Vér affdrsmodell

V@ra malgrupper

Frdn drém till radhusliv
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Vision, affarsidé och
6vergripande mal

Vision For att vara en framgdngsrik bostadsutvecklare arbetar
Manniskor ska bo i sitt drdmhem. Besqab mot fdljande dvergripande mals&ttningar:
Affarsidé
Vi utvecklar nya hem med kunskap och férstdelse for — Uppnd hdg I8nsamhet och vardetillvaxt fér att ge
hur manniskor vill leva sina liv. aktiedgare god avkastning
— Ha ndjda kunder
Uppdrag — Bidra till en h&llbar samhallsutveckling
Besqab ska erbjuda bostdder efter marknadens behov med — Vara en attraktiv arbetsgivare

god avkastning till dgarna.
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Finansiella mal

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 Idnsamhet ger ocksé
finansiella forutsattningar for att oka investeringar i dels byggrattsportfoljen,
dels utvecklingsfastigheter i form av vard- och omsorgsbostdder.

Rantabilitet >15% pa eget kapital 50%

40%
For 2018 uppgick rantabiliteten pd eget kapital
till 9,3 procent vilket dr Iéigre &n Besgabs mél. Lagre 30%
férsaljningstakt och prissdnkningar har haft negativ
effekt pd resultat och rantabilitet. A0
10%
0,
0% 2014 2015 2016 2017 2018
Rantabilitet p& eget kapital [l Mélnivé
Soliditet > 30% 100%
80%
Besqab har historiskt haft god soliditet, ofta dver
mélet om 30 procent. Per den 31 december 2018 uppgick 60%
Besqabs soliditet till 64,5 procent. Den starka soliditeten
0,
m&jliggor ett aktivt och flexibelt ackvisitionsarbete vilket H0%
skapar utrymme for Besqab att véxa ytterligare. o
(]
0,
0% 2014 2015 2016 2017 2018
Soliditet B Ma&nivé
Utdelning > 30% av resultatet 50%
40%
Besqabs utdelningsmal syftar till att sdkra sdvdl
dgarnas avkastning pd sitt insatta kapital som 30%
bolagets behov av medel for att utveckla verksam-
0,
heten. For rakenskapséret 2018 foreslér styrelsen U0
en utdelning om 2,50 kronor per aktie. Utdelnings-
o . 10%
beloppet uppgar till totalt 38,4 Mkr motsvarande
cirka 31,5 procent av &rets resultat.

0%
° 2014 2015 2016 2017 2018

Utdelning B Ma&inivé
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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. Besqalbs 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 bosttder ska dldras med vardighet och vara hem
for flera generationer framéver. Med beaktande av s&val pris
som kvalitet fattas val underbyggda och avvagda beslut
utifrén bostédernas férutsattningar och &ndamaél. Nyckeln
till ldngsiktig framgéngsrik bostadsutveckling handlar om
god férstéelse for den lokala marknadens behov, potential

STRATEGISKA PRIORITERINGAR

Hog Ionsamhet och vardetillvaxt
Kostnadskontroll och utékad byggrdttsportfslj

Vi ska med bibehallen [6nsamhet tillvarata tillvaxtmajlig-
heter p& befintliga marknader och 6ka véra marknads-
andelar. Stabil ekonomisk utveckling dr en férutsattning
fér att kunna investera i nya byggratter i attraktiva
|agen. Vi arbetar systematiskt med att analysera
intdkter och kostnader. | grunden handlar det om att
dra nytta av den samlade kunskapen och erfarenheten
av affarsutveckling, markforvary, projektering, bygg-
tider, inkdp och férsaljning for att ta fram kostnads-
effektiva planer och driva I6nsamma projekt. Vi vet vad
som kostar och vi vet vad som ger intdkter.

Hallbar samhalisutveckling

Proaktivt arbete med héllbarhetsfragor

Hallbarhetsfrégor ar centrala ur ett affarsstrategiskt
perspektiv och ar en nyckelfaktor fér att [angsiktigt
konkurrera om kunder och medarbetare, skapa varde
for aktiedgare och starka varumarket. Hallbarhets-
arbetet pd Besqab &r integrerat i verksamheten och
bedrivs i alla delar av vardekedjan. Vi arbetar |6pande
for att 8ka kunskapen om héllbarhet och hur vi alla kan
bidra till ett [dngsiktigt vérdeskapande. Ambitionen &r
att skapa stdrsta mdjliga varde fér vara intressenter,
géra en positiv skillnad och minimera s&val negativ
paverkan som héllbarhetsrisker.

10 KAPITEL1 | FRAMTID

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

i verksamheten.

N&jda kunder

God insikt om vad som skapar vérden

Vi fér en néra dialog med véra kunder och férstar vad
de vdrdesdtter i bostaden och mdtet med Besqgab. Vér
kostnadseffektiva affar ska inte ske p& bekostnad av
de kvaliteter som bostadskunderna efterfragar. Goda
relationer byggs genom hela kundresan och vi arbetar
I6pande med att stdrka kundinsikten ytterligare, fran
férsta kontakt till inflyttning och boende. Vi ldgger stort
fokus pd att félja omvarldens utveckling och hur den
p&verkar vara kunders livsstil, 5nskemal och behov.
Processer anpassas kontinuerligt for att val uppfylla
kundernas hégt stdllda férvantningar.

Attraktiv arbetsgivare

Rekrytera, utveckla och behdlla rétt medarbetare

Ratt antal medarbetare med ratt kompetens och stort
engagemang dr avgorande for Besqabs framgéng.
Darfor arbetar vi strukturerat for att attrahera, rekrytera,
utveckla och behélla personal. Den starka och positiva
féretagskulturen dr det som frédmst ska attrahera andra
att vilja arbeta pd Besqab. Vi ska sdkerstdlla med-
arbetarnas engagemang och forstéelse for bolagets
strategier och mé&l samt strava efter tydliga och effektiva
processer och beslutsvdgar. Medarbetarna ska ha en
hadlsosam arbetssituation, utvecklande arbetsuppgifter
och med nytdnkande bidra till Besqabs framgdng.

ARSREDOVISNING 2018
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Var affarsmodell

Besqab utvecklar vdlplanerade hem, utformade efter véra kunders

onskemal och behov. V&r verksamhet stracker sig fré&n 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 30 &rs erfarenhet i branschen har vi goda kunskaper
inom projektutvecklingens alla skeden. Férst&elsen for hela
kedjan, fran idéarbete till verldmnande av fardig bostad,
ger oss forutsattningar att kontinuerligt arbeta for Skade
kundvdrden, effektiva processer och en héllbar utveckling.

1. Idéarbete

Sokandet efter nya projekt bedrivs proaktivt och
intressanta ldgen utvdrderas I6pande. Marknads- och
mélgruppsanalyser ger underlag for produktutveckling
samt vilken malgrupp vi ska inrikta oss pd. Samtidigt
bedoms risker, effektivitet och kvalitet for att utvardera
projektets vardepotential. God kreativitet och férmaga
att hitta nya l18sningar &r framgangsfaktorer for att
skapa vdarden i projekten.

3. Detaljplaneprocessen

| detaljplaneprocessen beslutas markanvandningen

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

och férvantningar, liksom centrala hdllbarhetsfrégor,
ar i fokus hos Besqab under hela detaljplaneprocessen.
Allt eftersom markanvdndningen tydliggdrs sker
vardeskningen p& marken successivt.

12 KAPITEL1 | FRAMTID

Ett starkt och kunnigt team stér bakom varje bostadsprojekt
fér att ha full kontroll och sdkerstdlla kvaliteten i alla led.
Besqabs projektmodell ger majlighet till flexibilitet fér att méta
férandringar i efterfrdgan. Med val underbyggda beslut och
korta beslutsvégar kan vi snabbt anpassa oss pé en féran-
derlig marknad.

2. Markforvarv

Tillgang till mark och en god byggrattsportfolj ar
grunden f&r Iangsiktig [6nsamhet. Parallellt med att
idéarbetet framskrider analyserar vi noggrant och
standigt ett flertal potentiella forvarv. De tidiga
skedena dr viktiga for projektets kommande
Idnsamhet.

4. Projektering

Under ledning av Besqabs projektledare tas produk-
tionshandlingar fram. Arkitekter finns med i projektet
fradn idéfasen. Den blivande platschefen och inkdps-
ansvarig ingdr ocksd i projekteringsgruppen. Var sam-
lade kunskap och erfarenhet av byggtider, inkdps-
processer och projektering ger god insikt i vad som
genererar kostnader och skapar intdkter samt vad som
krévs for att bygga eftertraktade och héllbara bostader.
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Detaljplaneprocess 9 9 Markférvary

Idéarbete 0
Forvaltning 9

5. Finansiering

Projektutveckling av bostdder dr kapitalintensivt.
Samtliga av Besqabs projekt dr externfinansierade
vad gdller sdval byggnadskreditiv som slutlig finan-
siering fér bostadsrattsféreningen. Besqabs historiskt
stabila finansiella utveckling och foretagets goda
renommé framjar bra bankrelationer. Vid drets slut
hade vi samarbeten med samtliga stora svenska
affdrsbanker.

7. Produktion

Besqab ingér entreprenadavtal med bostadsrattsféren-
ingar och privatpersoner. Vara produktionsmetoder &r
beprévade och innefattar hdllbara material. Vi har inga
anstdllda hantverkare, istéllet tecknas avtal med under-
entreprendrer for byggprocessens olika delar. Samtliga
entreprenader konkurrensutsdtts for att hitta ratt entre-
prendr sett till pris, kvalitet och héllbarhet. Véra egna

produktionsresurser utgors av platschef och arbetsledare

genom vilka vi sdkerstdller den kvalitet som efterstrdivas.
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Fdrsaljning & kundvérd O e Finansiering

a Produktion

6. Férsdljning & kundvard

Fastighetsmaklare som &r fristdende frén Besqab ge-
nomfdr forsdljningen av bostadsratterna. Maklarna har
avtal med bostadsrattsféreningen om att férmedla bo-
stdderna till slutkund. Kontakten med Besqab ska upple-
vas som personlig, okomplicerad och lyhérd fér att skapa
trygghet fér kunderna. Noggrann kommunikationsplane-
ring ger kunderna bdsta majliga férutsattningar i sitt kdp-
beslut. Byggandet pdbarjas ndr marknadskontakten &r
god och cirka 30-50 procent av bostdderna dr bokade.

8. Forvaltning

Vi dr val medvetna om vikten av ett vdlplanerat Gverlam-
nande av vara bostdder till v&ra kunder - bostadsraitts-
féreningar och privatpersoner. Besqabs eftermarknads-
avdelning finns tillgdnglig fér kunden nar frégor och
behov uppstér i den nya bostaden. Efter inflyttning i
Besqabs bostadsrdtter skdter vi den ekonomiska for-
valtningen &t bostadsréttsféreningen under den férsta
tiden. Detta ger oss ovdrderlig information och erfaren-
het att anvdnda i nya projekt.
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KASSAFLODEN | PROJEKTUTVECKLING AV BRF-PROJEKT

BRF fdrvérvar
mark av Besqab

Beslut om
produktionsstart

Beslut om
forvéry

Slutbesiktning
och verlamnande
av entreprenad

Férsdljning av eventuella
férvarvade bostdder

Fakturerade
entreprenadintdkter

Entreprenad- och mark-
avtal tecknas med BRF

Besqab
forvarvar
mark

Optimerad finansiering och kapitalstruktur

Besqab &r verksamt i en kapitalintensiv bransch dar stora
tillgédngar binds i exploaterings- och utvecklingsfastig-
heter. En viktig del av vdrdeskapandet handlar darfér om
att effektivt utnyttja balansrdkningen genom god bedém-
ning av kapitalbehovet.

Kapitalbehovet varierar mellan olika fastigheter. Bedom-
ning av framtida behov sker kontinuerligt utifran likviditets-
prognoser och analyser. Goda relationer till kreditgivare samt
Besqabs historiskt stabila finansiella stdllining och I6nsamhet
ar viktiga parametrar for att sdkerstalla férmanlig finansie-
ring av verksamheten.

Effektiva kassafléden

De ladnga ledtiderna i projekten lyfter vikten av en effektiv
kassaflédeshantering fér att behdlla en stabil likviditet och
betalningsberedskap. Stora kassafldden sker sarskilt vid fér-
varv och produktionsstart, varfér sddana beslut grundas pé
omfattande och noggranna analyser och beddmningar. Nar
Besqab forvarvar mark for bostdder tas marken upp i balans-
rdkningen som exploateringsfastighet. Vid produktionsstart
av projekt med bostadsrattsférening som kund, vilket utgor
majoriteten av Besqalbs bostadsprojekt, dverférs marken
genom att en nybildad bostadsrattsforening med extern sty-
relse kdper fastigheten av Besqab. Bostadsrattsféreningen
faktureras ddrefter [6pande under projektets genomférande
utifrdn upprattat entreprenadavtal mellan féreningen och
Besqab. Det dr bostadsrattsféreningen som som tar upp
finansiering med banken och som lyfter byggkreditiv fran
projektets kreditgivare och darigenom finansierar markfér-
vadrvet och entreprenaden.

Intaktsredovisning bostadsutveckling
Den projektutveckling av bostdder som Besqab bedriver
genomfdrs huvudsakligen genom att Besqab &verlater en
fastighet till, och ingér ett entreprenadavtal med, en bostads-
rattsforening som bestdllare.

Intdkter och vinster fran projektutveckling av bostader
redovisas Sver projektets tid med undantag fér projektut-
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Besqab férvarvar eventuella
osélda bostader

Kostnader for
produktion

veckling av smé&hus som sdljs till privatpersoner (Gganderatt).
Intdktsredovisning dver tid medfor att uppdragsinkomsterna
redovisas efter uppdragets (projektets) upparbetningsgrad
med beaktande av férsdljningsrisk. Upparbetningsgraden
bestdms i huvudsak p& basis av nedlagda projektkostnader

i forhallande till de berdknade totala projektkostnaderna. De
nedlagda projektkostnaderna i férhéllande till de berdknade
totala projektkostnaderna bedéms avspegla upparbetnings-
grad pd ett rimligt sdtt och Gterge den uppfyllda prestatio-
nen som har &verfdrts till kunden (bostadsréttsféreningen).
D& kunden dger den mark som byggnationen p&gdr pé erhal-
ler kunden kontrollen Sver byggnaden i takt med att byggna-
tionen utfdrs.

En ytterligare viktig beddmning vid intdktsredovisningen
Over tid dr prognosen avseende projektets slutliga ekono-
miska utfall. Revidering av prognoserna sker |Idpande och
redovisas for féretagsledning. Féretagsledningen utvarderar
avvikelser fran tidigare prognoser och varje féréndring av en
prognos beaktas i den period den blir kédind och medfér korri-
gering av tidigare redovisat resultat i berdérda projekt.

Intdktsredovisningen dver tid pdbdrjas i samband med att
ett tecknat entreprenadavtal finns med kunden och att pro-
duktionsstart faktiskt har skett. Lagakraftvunnen detaljplan
och bygglov ar alltid beslutade innan intdkter och resultat,
med beaktande av férsdljningsrisk, kan redovisas.

Bostadsrattsféreningen dr enligt avtal skyldig att betala
Besqab i den takt uppférandet av byggnaden sker. Bostads-
rattsféreningen som ar bestdllare dr en sjdlvstdndig juridisk
person med av Besqab oberoende styrelse och finansierar
sina kostnader via eget byggnadskreditiv. Se Gven not 2 p&
sidorna 98-100.
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Vara malgrupper
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Majoriteten av Besqabs bostadskunder &r mellan 25 och 39
ar. Under de aren foréndras livet mest och vi flyttar oftare
dn annars. Besqabs bostadsrattsprojekt riktar sig till flera
olika mélgrupper medan sméhus och radhus i férsta hand
vander sig till barnfamiljer och par som planerar fér famil].
Fdrstagdngskdpare dr en véxande malgrupp som ofta

har en hdg tréskel for att finansiera en kontantinsats till
bol&n och darmed ta sig in p& bostadsmarknaden. Fér att
Ska mdjligheten fér vara unga att dga sitt eget boende har

KATEGORIER BOSTADSKUNDER

Forstagdngskdpare

Forstag@ngskdpare bestdr ofta av ensamstdende
unga vuxna som flyttar hemifran till den férsta egna
bostaden. De efterfrdgar mindre, yteffektiva, bekym-
mersfria Idgenheter i bra kollektivtrafiklage. Férald-
rarna har inte sdllan stort inflytande pé kdpet.
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Besqab ett beprévat koncept som omfattar vdlplanerade och
funktionella ungdomsldgenheter till en Iagre kostnad.

Besqabs vard- och omsorgsbostdder vander sig specifikt
till en dldre malgrupp som inte klarar av att bo kvar hemma
och som eftersdker funktionella och trivsamma vardboenden.

Vi dlskar vardag &r ett koncept som vi tog fram under ret.
Ett paket med erbjudanden fér vara kunder sé som flytthjalp,
gardinsdmnad, stddning och veckomatkasse.

Unga vuxna

Unga vuxna, s&val singlar som par, efterfragar
kompakta, valplanerade och kostnadseffektiva
|dgenheter. Bostaden ska ligga i en trygg miljo
med bra kollektivtrafiklagen.
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Barnfamiljer

Barnfamiljer och par som planerar f6r familj scker
efter valplanerade ldgenheter i urbana Idgen ndra
nuvarande bostad, eller lattskdtta och vdlplanerade
smd&hus en bit ut frén stadskdrnan.

ARSREDOVISNING 2018

Villaggare 50+

Villaggare i dvre medeléldern, 50 ar och aldre, ska
sdlja villan och efterfragar rymliga och lattskdtta
|ldgenheter i nGromrédet eller i mer urbana lagen.
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Fran drom till

radhusliv

P& Backlosavdgen i Ultuna Tradgdrdsstad bor familjen Forss i ett
alldeles nytt radhus. Det dr Josefin och Esbjorn tillsammans med
barnen Saga och Lova, och hunden Tora.

Josefin och Esbjorn bodde i en Idgenhet i Uppsala nér husdrom-
marna bdrjade ta fart. Esbjcrn ville egentligen helst bo kvar inne
i stan, medan det viktigaste fér Josefin var att 4 lite storre.

- Men vi tar oss fortfarande snabbt in till Uppsala. Det &r ned-
forsbacke halva végen s& man cyklar pd knappt tjugo minuter.
Och bussen gér var tionde minut, sdger Esbjérn.

- Vi bdrjade titta lite p& radhus inne i stan, men fr att ha rad
att kdpa ndgot i centrala Uppsala skulle vi ha varit tvungna
att géra avkall pd ndgot. Vi hade fatt valja bort trédgérd eller
kdpa ndgot i mycket sédmre skick, sdger Josefin. De hade hela
tiden varit Sverens om att de ville ha ett radhus och att det
skulle vara nyproduktion. Ingen av dem gillar att snickra eller
renovera och en liten trddgdrd rdcker gott. Vi ville ha ett hus
ddr allt fungerar, séger b&da unisont.

- Laget var jatteviktigt for oss. Vi ville ha ndra till jobb, férskolor
och pendlingsmé&jligheter. Har bor vi ocksd pé rétt sida stan
for att enkelt kunna ta oss med bil till Stockholm eller Arlanda.
Dessutom har jag b&dde mina syskon och min mamma i nér-
heten, bara tio minuter bort med eleykeln. Det har blivit s enkelt
for oss att ses spontant Gven pd vardagar, fortsdtter Esbjérn.

Familjen flyttade in i mars 2018. Nu har de hunnit bo in sig lite
grand och vi frégar dem hur det kdnns.

- Det bdsta med huset @r altanen. Vi fick en grill ndr jag fyll-
de &r och vi har redan grillat mer nu &n vi gjort totalt under
vara sju ar tillsammans. Vi har blivit riktiga altanmanniskor,
berdttar Esbjorn.
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JOSEFIN, NYINFLYTTAD PA BACKLOSAVAGEN

“Laget var jatteviktigt for oss.
Vi ville ha nara till jobb, forskolor
och pendlingsmdjligheter.”

- Helheten kdnns s& himla bra. Planlésningen p& nedervén-
ingen, att hela familjen kan vara p& samma plats, fyller Josefin i.
Saga hor vad vi pratar om och podingterar att hon tycker att
det b&sta med huset &r smultronen som vaxer i tradgérden.

Saga har redan hittat nya lekkamrater, en av dem kommer

till och med att g& p& samma fdrskola. Men det &r inte bara
huset som dr nytt, det &r ju ett helt nytt omrdde att léra kdanna
ocksd. En ledig dag tar familjen Forss gérna cykeln och &ker pd
utflykt. Det kan bli en badtur till V&rdsatraviken eller en rundtur
for att prova olika lekparker. Garna med picknicken packad.

Josefin avslutar med att sdga att de &r mycket ndjda med
huset och hela k&p- och byggprocessen.

- Det har gjorts ett bra hantverk. Och s& fort vi har haft fragor
har vi f&tt svar av Besqabs projektledare p& en géng. Allt har
skdtts proffsigt, det kanns tryggt. Har ska vi bo lange, harifran
far ni b&ra ut mig.
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Ultuna Tradgdrdsstad

| Ultuna Tradgdrdsstad utvecklar Besqab
en helt ny stadsdel, som en del av nya
Sédra staden i Uppsala. Har bygger vi
omkring 500 nya bostdder mitt i den
anrika Genetiska trddgérden. Flera olika
bostadsformer erbjuds. Radhus, villor,
kedjehus, tomter och Icigenheter, med
ndrhet till bdde naturen och staden.




Verksamhet

V&r marknad

Var affar

Region Stockholm

Region Uppsala

Fastighetsutveckling

Frdn bostadsbyggare till samhallsutvecklare
Vi brinner fér att férbattra vér process

En uppskattad hjdlp p& Besgabs vardboenden
Fardigstallda projekt

P&gdende projekt

Stark och balanserad byggrattsportfdl]
Planerade projekt
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Var marknad

Bostadsmarknaden var under 2018 avvaktande men en stabilisering har skett

under dret. Befolkningstillvdxten p& véra marknader, tillsammans med det

fortsatt I&ga rdnteldget, stodjer efterfrdgan pd bostdder. Ett stort intresse for

véra projekt mdjliggjorde produktionsstart av fyra projekt under 2018.

Under &ret uppnddde utbudet av nyproducerade bostéder
historiskt hdga nivder men dven om antalet bostader till salu
har 8kat s&g vi en efterfrdgan pd vdra bostéder. Vagen till
framgdng bygger nu, i dnnu hdgre grad &n tidigare, pd att
ha hdg kompetens inom bostadsutvecklingens alla skeden fér
att med god kostnadskontroll kunna erbjuda prisvérda bostd-
der, ratt utformade i ratt Idge.

Fortsatt starka fundamentala faktorer

De grundldggande fdruts&ttningarna for efterfrdgan pé
bost&der paverkas i stor utstréckning av makroekonomiska
faktorer som allmdn konjunkturutveckling, befolkningstill-
vaxt, sysselsdttning, 16nenivder samt rantenivder. Det finns
politiska och ekonomiska risker i omvdrlden men eurozonen
gdr framdt och vi har en gynnsam ekonomi i Sverige, &ven om
signaler séger att konjunkturen viker ndgot. Fér Besqab ar
raddande underliggande marknadsfaktorer gynnsamma, med
hdg inflyttning, god sysselsdttning samt laga réntor.

Bostdder och infrastruktur i samspel

Urbaniseringen dr fortfarande en tydlig trend vilket skapar en
efterfrdgan pd bostdder i stadsmassiga miljder. Allt fler kan
acceptera en ndgot mindre bostad om man fér bo centralt

i stadsmiljé. Ledtiden for ett nytt bostadsprojekt ar 1&ng, ofta
sex till sju &r, och m&jligheten att skapa fungerande urbana
miljder dar fler vill bo bygger i grunden pé att platsen &r till-
gdnglig. For 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 nGrsamhdallen.
Den p&gdende utbyggnaden av bland annat tunnelbanan
samt kommunernas vilja att planerna stadsmdssigt innebdr
att en stor del av de kommande tio drens bostadsbyggande
kommer att ha en urban inriktning. Samtidigt finns det dven
en stor efterfrdgan p& smdhusboende, inte minst frén barn-
familjer, som inte prioriteras i samma utstrdckning i den kom-
munala planldggningen.
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Demografi och livssituation

Det &r livssituationen som styr valet av bostad. P& den lokala
marknaden behdver vi se till att skapa vérden som véra kun-
der efterfrdgar just dar. Framfér allt i Stockholm har vi fort-
satt en stor méngd singelhushdll vilket inneb&r att behovet av
andelen mindre bostdder dr stérre dn i andra delar av landet.
Besqabs koncept med prefabricerade yteffektiva bostdder,
s&som Brf Loftet i Stockholm, &r exempel pd& hur vi mdter
dessa behov. Andra exempel dr att vi som samhdllsbyggare
aven ser till behovet av att bygga en forskola fér att géra
omraden med manga smabarnsfamiljer mer &trévarda. Eller
att utveckla attraktiva hem fér par i &vre medeldldern, dar
barnen flyttat ut och man vill bo mindre och underhdlisfritt.
Ur ett demografiskt perspektiv behdvs inte enbart en pla-
nering for att stadens befolkning vaxer, utan dven for att vi
blir gldre. Tillgadngen till platser p& dldreboenden har radikalt
minskat i férh&llande till behovet, och tillgangen till fastigheter
for detta &ndamal behéver f& hégre prioritet. Besqab hari
manga 4r, i samarbete med kommuner och privata aktdrer,
utvecklat attraktiva vardboenden for dldre.

Finans- och bostadspolitiska atgérder

Det finns sedan en tid en stor politisk vilja och samsyn kring
behovet av nya bostdder. Samtidigt féljer inte alltid de politiska
besluten med i utvecklingen av bostadsbehoven, vilket vi ser
effekten av nu. Det finns fortfarande en begrdnsad rérlighet
p& bostadsmarknaden som dessvdérre inte har férbattrats
under dret. Flera finans- och bostadspolitiska beslut har
tvartom fétt en inl@sningseffekt vilket begrdnsat rérligheten
ytterligare. Manga som befinner sig utanfér bostadsmark-
naden har svart att komma in - exempelvis unga vuxna som
tvingas bo kvar hemma. Det innebdr inte bara bekymmer f&r
den enskilde, utan fér samhdllet som helhet, nér unga inte
kan flytta dit jobben finns. Det behdvs nya politiska perspek-
tiv med nyténkande och battre langsiktiga och blockdverskri-
dande 16sningar fér att kommai till ratta med dessa utma-
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bereder den nya regeringen forslag vad galler reavinstbe-

skattning, ranteavdrag, amorteringar och synen pd bospa- 40 000
rande. Ldsningar som kan 8ka rérligheten p& bostadsmarkna- 35000
den och inte minst underlatta for de som har sv@rast att ta sig 0EE0
in p& bostadsmarknaden.
25 000
Boprisutvecklingen 20000
Efter hésten 2017 med oro pd marknaden och sjunkande 15 000
bostadspriser har priserna stabiliserats under 2018. Det 10 000 1 nll® = i
[ LN L

stora utbudet av nyproduktion kvarstdr men med stora
lokala skillnader. Utbudet beddms sjunka under 2019 mot
bakgrund av att det startat betydligt farre nyproduktions-
projekt frén hdsten 2017 och fram&t. Husha&llens férsvagade
finansieringsférmdaga vags till stor del upp av en hdg inflytt-
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ning, god sysselsdittning och fortsatt I&ga rdntor. Samman- Hyresréitter Aganderditter

taget fdrvantas dérfér stabila bostadspriser under 2019, Ei e s B Befolkningskning
men med relativt stora geografiska skillnader beroende pé
lokal efterfrdgan och lokalt utbud. Om det inférs lGttnader
i nuvarande finansieringsrestriktioner fér bostadsképare sé
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Var affar

Besqabs verksamhet dr uppdelad i de tre affdrssegmenten Region Stockholm,

Region Uppsala och Fastighetsutveckling. Inom segmenten bedrivs projekt-

utveckling av bostdder, Construction Management samt utveckling och

uppférande av vard- och omsorgsboenden.

Affadrsomréden

Besqabs affar utdvas inom tre affarsomréden - Projekt-
utveckling Bostad, Construction Management (CM) och
Fastighetsutveckling - som i mdnga avseenden samverkar.

| segmenten Region Uppsala och Region Stockholm arbetar
Besqab med Projektutveckling Bostad och CM, medan det
tredje segmentet Fastighetsutveckling @r verksamt inom
affarsomrédet med samma namn.

— Projektutveckling Bostad - utveckling av bostdder,
uppldtna med bostadsratt eller dganderdtt, bedrivs
genom hela vérdekedjan fran detaljplaneléggning av
r@mark till produktion av nyckelfardig bostad.

— CM - uppdragsverksamhet som bygger pd samarbeten
med externa fastighetsdgare ddr Besqab arbetar till-
sammans med andra aktérer. Uppdragen avser framfér
allt utveckling av bostdder uppl&tna med hyresratt.

— Fastighetsutveckling - utveckling och uppférande av
vard- och omsorgsbostdder i framfdr allt Stockholms l&n
och Uppsala men sedan 2017 dven pd stdrre orter i
Mellansverige.

Verksamhet bedrivs ndra marknaden
Besqgab har sitt ursprung i Stockholmsregionen och verksam-
het har bedrivits hdr sedan starten 1989. Segmentet Region
Stockholm stér f5r 79 procent (89) av koncernens intdkter
enligt segmentsredovisningen 2018 och cirka 69 procent (69)
av koncernens byggratter fanns i regionen vid drets 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
etablerat med ett lokalt kontor i Uppsala. For rékenskapsdret
2018 st&r Region Uppsala fér drygt 20 procent (10) av koncer-
nens totala intdkter enligt segmentsredovisningen.

| affdrssegmentet Fastighetsutveckling tillvaratas Besqabs
l&nga erfarenhet av utveckling av vard- och omsorgsboen-
den. Vid &rets slut hade Besqab en fardigstalld utvecklings-
fastighet i balansrdkningen. En utvecklingsfastighet var
under uppférande och ytterligare en utvecklingsfastighet
produktionsstartades under fjdrde kvartalet. Segmentet stér
for cirka O4 procent (0,5) av koncernens totala intdkter enligt
segmentsredovisningen.

NYCKELTAL BOSTADSRATTER OCH SMAHUS MED AGANDERATT, EXKL CM-PROJEKT

2018 2017 2016
Antal produktionsstartade bostdder, st 307 4560 466
- varav vérd- och omsorgsbostader, st 69 54 5k
Antal sélda bostéder, st 186 292 262
Antal bostader i p&gdende produktion, st ' 724% 732 776
Andel sdlda och bokade bostdder i p&gdende produktion, % 56 66 87
Antal osélda bostdader i avslutad produktion, st ! 1 10
- varav upptagna i balansrdkningen 1 3

1%

20% ‘

Férdelning
av intdkter

2018

79%
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U Inkluderar ej vé&rd- och omsorgsbostéider.

Férdelning av
rérelseresultat

2018*

80% . Fastighetsutveckling
Region Uppsala

. Region Stockholm

* Exklusive koncerngemensamma poster
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Region Stockholm

Stockholm har goda grundldggande marknadsférutsattningar med hég

inflyttning, stor efterfrégan p& bostdder och god sysselsdttning dven om mark-

naden under dret varit mer avvaktande hdr an i dvriga landet. Stdrre infra-

struktursatsningar kopplat till verenskommelser om bostadsbyggande gor

att regionens kommuner har ett stort fokus pd planeringen av nya bostdder.

Besqab erbjuder vdlplanerade bostdder pd eftertraktade Idgen i hela lanet.

Byggrdtter och projekt

Besqab utvecklar bostdder inom hela Stockholms 1&n inom
afférssegmentet Region Stockholm. Under &ret har vi fér-
varvat eller markanvisats byggrdtter motsvarande cirka 150
bostader. Vid utgdngen av 2018 hade Besqab cirka 2 600
byggratter i regionen. Under aret har byggrétter forvarvats
i Hagastaden i Stockholms innerstad.

Antalet bostdder som har produktionsstartats i Region
Stockholm uppgick under 2018 till 238 bostdder. Per den 31
december 2018 hade Region Stockholm 611 bostéder i pé&-
gdende produktion varav 563 procent dr bokade eller salda.
Under dret produktionsstartades projekten Vackra Végen,
ldgenheter i Sundbyberg, Tetris, yteffektiva ldgenheter i
Hokardngen och Myntan, rad- och parhus i Tyress.

Under 2018 fardigstdlldes 271 bostdder i regionen. Bland
dem fanns projektet Brf Liljeholmsblick 1 med 79 Iggenheter,

Brf Loftet i Bromma, B4 sm&ldgenheter, Jarva Kulle i Sundby-
berg, 45 rad- och parhus samt Brf Parkstrdket i Téby, 93 lagen-
heter (varav Besqabs andel &r hélften). Jérva Kulle i Sundby-
berg nominerades till Arets byggnad av Sundbybergs kommun.
Besqab hade vid &rets slut tvd pdgé&ende uppdrag inom
Construction Management (CM), projektledning med total-
ansvar at andra fastighetsdgare, i Region Stockholm. | anslut-
ning till bostadsrdttsprojekten i Liljeholmen bygger Besqab 91
hyreslagenheter fér Svenska Bostdder och i Hogdalen uppfér
Besqab ett flerfamiljshus med 37 hyresldgenheter p& upp-
drag av Familjebostdder.

NYCKELTAL REGION STOCKHOLM

Marknad och férsdéljning

Stockholm har grundldggande goda marknadsférutsatt-
ningar med stor efterfrégan p& bostdder och hég inflyttning.
Marknaden var under 2018 avvaktande med stabiliserad
prisnivé med svagt uppatgdende pristakt under hdsten som
sedan gick tillbaka n&got till samma nivé som tidigare. Ett
allt stérre bostadsutbud, férsvagad finansieringsférméga
med anledning av Skade kreditrestriktioner och osdkerhet
kring framtida prisutveckling gjorde marknaden avvaktande
under hela &ret. Under 2018 s&ldes 154 bostéder (221) i Region
Stockholm.

Finansiell utveckling
Intdkterna fér Region Stockholm uppgick till 1011,7 Mkr
(1721,6). Arets rérelseresultat var 96,0 Mkr (276,85 vilket ger
en rérelsemarginal p& 9,5 procent (16,1). Ar 2017 péverkade
en fastighetsférsdljning resultatet med 80,4 Mkr. Rérelse-
marginalen &r 2017 exklusive fastighetsforsaljiningen uppgick
till 13,5 procent.

Bokfort virde pd segmentets exploateringsfastigheter
uppgick per den 31 december 2018 till +05,7 Mkr (103,5).

Segmentsredovisning 2018 2017 2016
Int&kter, Mkr 1011,7 17215 15970
Rérelseresultat, Mkr 96,0 276,5 295,5
Rérelsemarginal, % 9,5 16,1 18,6
Bokfort varde exploateringsfastigheter, Mkr 405,7 103,5 176,8
Antal byggratter, st ca 2 600 ca 2400 ca 1900
Antal produktionsstartade bostader, st 238 261 402
Antal sdlda bostdder, st 154 221 260
Antal bostdder i pdgdende produktion, st 611 597 776
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URVAL AKTUELLA PROJEKT REGION STOCKHOLM

Vackra Vagen, Sundbyberg, Stockholm

Projekt Kommun Storlek Status
Lilieholmsblick 1 Stockholm 79 lagenheter Fardigstallt
Parkstréket (60% joint venture med FastPartner) Taby 46,5 lagenheter Fardigstallt
Jarva Kulle Sundbyberg 45 smdhus Fardigstallt
Loftet, Bromma Stockholm 54 lagenheter Fardigstallt
Lilieholmsblick 2 Stockholm 24 l[agenheter P&gdende
Koloristen, Skdndal Stockholm 51 sméhus P&gdende
Eds Angar Upplands Vasby 55 sm&hus P&gdende
Hemskogshdjden, Svedmyra Stockholm 59 lagenheter P&gdende
Stockholm Esplanad, Norra Djurgdrdsstaden Stockholm 91 lagenheter P&gdende
ZickZack, Karrtorp Centrum Stockholm 93 lagenheter P&gdende
Vackra Végen Sundbyberg 91 lagenheter P&gdende
Myntan Tyresd 47 sm&hus P&gdende
Tetris, Hokardngen Stockholm 100 Idgenheter P&gdende
Vélo, &rstqberg Stockholm 166 ldgenheter Planerat
Smultronstallet, Stortorp Stockholm 19 smd&hus Planerat
Bagartorp, Solna Solna 100 lagenheter Planerat
Nacka Strand Nacka 200 lagenheter Planerat
Norrberget, Vaxholm Vaxholm 300 bostader Planerat
Solna Centrum Solna 350 bostader Planerat
Boston, Midsommarkransen Stockholm 52 lagenheter Planerat
CM -projekt Kommun Storlek Status
Gustavsberg - Stena Fastigheter Varmds 224 lagenheter Fardigstallt
Nybohovsbacken - Svenska Bostader Stockholm 91 lagenheter P&gdende
Hégdalen - Familjebostader Stockholm 37 lagenheter P&gdende
ARSREDOVISNING 2018 KAPITEL 2 | VERKSAMHET
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Region Uppsala

Uppsala dr en av landets snabbast vaxande regioner och staden véixer

med nya bostads- och verksamhetsomrédden. Besqab har successivt utdkat

sin verksamhet i Uppsala och har en etablerad roll som projektutvecklare

i regionen. Utbudet p& nyproducerade bostdder dr stort i regionen och

marknaden var avvaktande under Qret.

Byggrdtter och projekt
Inom affdrssegmentet Region Uppsala utvecklar Besqab
bost&der i Uppsala tatort. Vid utgéngen av 2018 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.
Per den 31 december 2018 hade Region Uppsala 113
bostdader i pdgé&ende produktion varav flertalet med inflytt-
ning under tredje kvartalet 2019. P& balansdagen var 72
procent av bostdderna i produktion bokade eller salda. Den
p&gdende produktionen ligger i Ultuna Tradgdardsstad och
avser Bjorkallén med 85 bostadsrattsldgenheter samt
Angsstraket med 28 sm&hus med dganderdtt. Dessutom
sdljstartades Skogsgldantans 11 tomter varav 9 séldes under
aret. Under &ret fardigstdlldes Brf Vinrankan, 22 radhus.

Marknad och férsdljning

Uppsala har liksom Stockholm en stor inflyttning till regionen
och en hdg sysselsdttning. Den politiska enigheten om ett
dkat bostadsbyggande har under senare ar gett resultat.
Under 2018 6kade antalet nyproducerade bostdder till salu till
historiskt héga nivder. Det stora bostadsutbudet med ménga

NYCKELTAL REGION UPPSALA

likartade projekt har i vissa stadsdelar mattat Uppsalamark-
naden. Bostadsmarknaden var under hela &ret avvaktande,
dels beroende pé det stora bostadsutbudet, dels p& grund
av férsvagad finansieringsférmaga med anledning av dkade
kreditrestriktioner och osdkerhet kring framtida prisutveckling.
Bostadspriserna i Uppsala var i stort sett stabila under hela
2018 férutom en sedvanlig hdjning under sommarménaderna.
Under 2018 s8ldes 32 bostader (71) i Region Uppsala. Dess-
utom sé@ldes 9 tomter (0) med byggrétt for sm&hus.

Finansiell utveckling
Intdkterna fér Region Uppsala uppgick for helaret 2018 till
254.,9 Mkr (196,9). Segmentets rorelseresultat uppgick till 24,3
Mkr (12,7) vilket ger en rérelsemarginal p& 9,5 procent (6,5).
Resultatet har paverkats positivt av hdgre férsdljningstakt i
de tre produktionsstartade projekten i Ultuna Tradgdardsstad:
Vinrankan, Angsstraket och Bjérkallén.

Bokfort virde pd segmentets exploateringsfastigheter
uppgick per den 31 december 2018 till 106,1 Mkr, jamfért med
19,1 Mkr 2017.

2018 2017 2016
Intcikter, Mkr 254,9 196,9 4.7
Rorelseresultat, Mkr 24,3 12,7 13,9
Rérelsemarginal, % 9,5 6,5 18,6
Bokfort varde exploateringsfastigheter, Mkr 106,1 1191 155,56
Antal byggratter, st ca 1100 ca 1100 ca 1150
Antal produktionsstartade bostdder, st 0 135 0
Antal s@lda bostéder, st 32 71 2
Antal bostéder i p&gdende produktion, st 113 135 0
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URVAL AKTUELLA PROJEKT REGION UPPSALA

Ekparken, Ultuna Tradgérdsstad, Uppsala

Projekt Storlek Status
Vinrankan, Ultuna Tradgdrdsstad 22 radhus Fardigstallt
Bjorkallén, Ultuna Tradgdrdsstad 85 lagenheter P&gdende
Angsstréket, Ultuna Trédgdrdsstad 28 smdhus P&gdende
Lindallén, Ultuna Tréddgardsstad 26l lagenheter Planerat
Ekparken, Ultuna Tradgdrdsstad 33 smdhus Planerat
Eriksberg 140 Igenheter Planerat
Norra Djdknen, Kapellgdrdet 150 bostader Planerat
Skeppskajen, Kungsdngen 500 bostader Planerat

ARSREDOVISNING 2018

KAPITEL 2 | VERKSAMHET

29



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 vérd- och omsorgsbostéder
Projektutveckling av vard- och omsorgsbostader staller krav
pé stor férstdelse for de vard- och arbetsmiljsbehov som ska
tillgodoses i lokalerna. Besqab samarbetar b&dde med kommu-
ner och med privata v&rdgivare och projekten kan avse sé&val
nybyggnation som utveckling av befintliga byggnader.

Vi efterstravar langsiktighet och god arbetsmiljs fr 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
vinnande koncept fér kommunen, vardgivaren och fastighets-
dagaren.

Portféljen 2018

Besqab hade per den 31 december 2018 tvé vard- och
omsorgsboenden under produktion: Mandelblomman i
Spénga och Juliahemmet i Uppsala.

Vérdboendet Mandelblomman har 57 platser, vérd-
operatdr dr Vardaga och inflyttning planeras till april 2019.
Under det fjarde kvartalet produktionsstartade vi vardboen-
det Juliahemmet i Uppsala. Vardgivare @r Ersta diakoni och
boendet innehéller 69 bostdder med inflyttning vid arsskiftet
2020/2021.

Besqab har ett vard- och omsorgsboende under férvalt-
ning: Sarahemmet i Nacka. Ersta Diakoni driver verksamheten
sedan april 2018.

Intill Riddersviks Herrgérd i Hasselby villastad pé&gar
detaljplanearbete i samarbete med vérdoperatdren Vardaga
fér att utveckla och uppfdra ett vérdboende om totalt b4
IGdgenheter.

NYCKELTAL FASTIGHETSUTVECKLING

Marknadsutveckling

Utveckling av vard- och omsorgsbost&der ar férhéllandevis
oberoende av konjunkturen och efterfrdgan styrs snarare

av demografiska férhdllanden 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 vérd-
boenden i framfér allt Stockholms- och Uppsalaregionen men
ocksd pd storre orter i Mellansverige. Den grundlaggande
drivkraften pd marknaden dr behovet av vérd- och omsorgs-
bostdder i kommunen, samt att kommunen dr intresserad av
att arbeta med privata aktérer.

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

Finansiell utveckling
Intékterna fér Fastighetsutveckling uppgick under aret till
14,7 Mkr (8,8) och bruttoresultatet till 4,1 Mkr (8,5). Segmentets
intdkter och bruttoresultat under perioden kommer framst
frdn vard- och omsorgsboendet Sarahemmet samt frén f&r-
valtningstjdnster. Rorelseresultatet for perioden januari-
december 2018 uppgick till 0,4 Mkr (84,3). Ar 2017 p&verkade
en fastighetsférsdljning resultatet positivt med 80,4 Mkr.

Det bokférda vardet pd utvecklingsfastigheterna uppgick
per balansdagen till 266,8 Mkr (168,4).

2018 2017 2016
Intcikter, Mkr 4.7 8.8 124
Bruttoresultat, Mkr 41 8.6 11,5
Resultat av fastighetsforsaljning, Mkr = 804 58,8
Rérelseresultat, Mkr -0 84,3 66,3
Bokfort varde utvecklingsfastigheter, Mkr 266,8 1684 146,9
Antal produktionsstartade ldgenheter i vrd- och omsorgsbostéder, st 69 54 54
Yta per 31 december, kvm (férdigstalld och inflyttad) 3930 0 4248
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UTVECKLINGSFASTIGHETER

Namn
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Kommun

Sarahemmet, Nacka

Storlek Status
Kltadalen (Sarahemmet) Nacka 5l |[dgenheter Fardigstallt
Mandelblomman (Villa Solhem) Spénga 57 lagenheter P&gdende
Ultuna (Juliahemmet) Uppsala 69 lagenheter P&gé&ende
Riddersvik Stockholm 60 lagenheter Planerat

ARSREDOVISNING 2018
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Fran bostadsbyggare till
samhallsutvecklare

Bo Bjérfors har troligtvis ett av de mest sociala jobben pé& Besqab. Han traffar

kommunpolitiker, lokalstrateger och vardgivare for att hitta nya projekt.

- Det hdr &r ett arbete som krdver tid och t&lamod, men nar
huset efter ett par &r stér pd plats, kdnner vi en stor stolthet
fér den fina produkt vi har skapat tillsammans, menar

Bo Bjorfors, som ar chef for affdrsomrédet Fastighetsutveck-
ling. Affarsomré&dets huvudsakliga arbetsuppgift &r att for-
varva mark fér att utveckla nya vérd- och omsorgsboenden.

- Vi har genom kontakter med kommunerna och eget analys-
arbete identifierat ett flertal kommuner som har stora behov
av vardboenden, frklarar Bo. | dessa kommuner sdker vi
|[dmplig mark, som kan vara b&de privat och kommunal. Lage,
tomtens storlek och dess omgivningar dr viktiga faktorer. Vi
deltar ocksé& i markanvisningstavlingar och upphandlingar
for att erh8lla mark.

N&r vi har inférskaffat ett markomrdde startar detaljplane-
arbetet. Dar deltar vi aktivt tillsammans med kommunen,
vardgivaren och arkitekten fér att skapa mdjligheter for ett
modernt v@rdboende. Vi ldgger stor omsorg vid att utforma
en hemtrevlig boendemiljs.

- Genom dren har vi byggt sju vardboenden och har ytterli-
gare tvé i produktion och ett i detaljplaneskedet. Vi har genom
&ren skaffat oss stor erfarenhet av att utveckla vérdboenden,
berdttar Bo. Det dr en ganska unik byggnad som behdéver fung-
era val b&de som bostad och arbetsplats. Sedan har vi ocksd
hallbarhetsaspekten. Byggnaden ska fungera i m&nga &r och
ofta vill vi ocks@ miljscertifiera véra boenden vilket staller krav
pé& energi, material och utformning.

N&r detaljplanen bérjar komma pd plats tecknas hyresavtal
med kommunen eller med en privat v&rdgivare. Avtalen ar
I&nga; mellan 15 och 20 &r, vilket skapar goda férutsattningar
for att skrdddarsy boendet.

- Vibygger for egen forvaltning, vilket ger oss méjlighet att
forsdkra oss om att boendet fungerar som det dr tankt, och
att de som bor och arbetar ddr kdnner sig trygga med alla
funktioner, berdattar Bo. Det &r en stor styrka som gor att vi
hela tiden utvecklar oss och var produkt.

ARSREDOVISNING 2018

BO BJORFORS

"Vi bygger for egen férvaltning,
vilket ger oss mojlighet att
forsdkra oss om att boendet
fungerar som det &r tankt.”

- Det &r roligt att representera ett bolag som Besqab. Vart
goda anseende gor det majligt att tillsammans med kommu-
nerna skapa ett samhdlle som &r tillgdngligt for alla.

Fran bostadsbyggare till samhélisutecklare

Just detta med att bygga hem for alla &r centralt fér bolaget
och Bo menar att Besqab gatt frdn att vara bostadsbyggare
till samhallsutvecklare.

- | Ultuna Tradgdrdsstad i Uppsala utvecklar vi omkring 500
bostader, bdde smdhus och flerbostadshus. Ett v@rdboende
och en fdrskola &r ocks& under uppfdrande och vi tittar dven
p& majligheten att bygga hyresratter. Detta ar ett exempel pd
hur vi, genom att bygga en hel stadsdel, kan agera samhdalls-
byggare, avslutar Bo.

Det v&rdboende som Bo berd&ttar om, Julichemmet, har precis
gdttin i projekteringsstadiet ndr vi tréffas. Det innebdr att

en projektledare nu tar &ver, som ansvarar for att ta det nya
vardboendet fran skiss till ett fardigt boende. Det innebar att
en projektledare nu tar &ver, som ansvarar for att ta det nya
vardboendet frén skiss till ett fardigt boende.
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Projektledaren Alfred Bergsten Idngst till hoger tillsammans med sin arbetsgrupp.

Vi brinner for att
forbattra var process

Fran och med att detaljplanen ar klar tar det ungefdr ett och ett halvt

&r att bygga ett vard- och omsorgsboende. Processen innefattar ménga

fler steg @n sjdlva produktionen, ndgot som Besqalbs projektledare for

vardbostdder har kontroll pd.

Alfred Bergsten, en av Besqabs projektledare for vard-
bostader, har arbetat pd Besqab i 12 &r och den sténdiga
férfiningen av Besqabs produkt och process ligger honom
varmt om hjdrtat.

- Just nu projekterar vi for ett stérre v@rdboende i Ultuna
Tradgdrdsstad i Uppsala, berdttar Alfred.

Det &r fjarde gdngen som han projektleder produktionen av ett
vardboende och det marks att det &r ndgot han brinner for.

Gediget férarbete

Projektledaren kommer in i ett projekt efter att avtalet ar
klart med kommunen och Besgab har upprattat en kontakt
med en vardaktdr. De ansvarar fdr att starta en projek-
teringsgrupp med kompetenser inom en rad olika discipliner.
Projekteringsprocessen sker i ndra samrdd med vérdope-
ratdren som f&r komma med sina krav och dnskemal. Har

ar Besqabs férstdelse och kunskap om vardoperatérens
utmaningar n&got som uppskattas. Projektteamet dr val
inférstddda med att utformningen av ett v@rdboende kraver
hdnsyn till de boendes olika férutsattningar, som till exempel
demens, nedsatt syn eller rérelsehinder. Ibland kan vérdope-
ratéren ha dnskem@l om en specifik profil fér boendet.

- Ett boende i Tdby Snskade en profil med hemlagad mat

i fokus. Vi projekterade darfor for ett restaurangkdk med
majlighet till egen kock. | ett Gldreboende i Alta ville man
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profilera utomhusmiljén, vilket resulterade i en omsorgsfullt
utformad traddgdrd med bland annat hdnshus.

Parallella processer effektiviserar

Nar vardgivaren och Besgab kommit dverens om hur dldre-
boendet ska se ut inleds en intensiv period dar flera processer
p&gdr samtidigt.

- Upphandlingsprocessen p&gdr parallellt med projekterings-
fasen. Syftet med det ar att effektivisera och spara tid. Min
malsattning &r att effektivisera inom ramen for varje steg,
sdger Alfred. Till exempel har vi minskat tiden fér projekte-
ringsfasen flera m&nader genom att &teranvanda bra
|6sningar och metoder som vi skapat i tidigare projekt.

Bygger stolthet

Den sista delen dr byggnationen av sjdlva boendet. Det brukar
ta ungefdr ett och ett halvt &r att bygga ett vardboende. Bland
det allra sista projektteamet gor i projektet dr att visa tekniska
férvaltaren och kundvarden runt p& boendet nar det dr fardigt.

- Nar jag gér igenom och visar boendet f&r var férvaltare

Kjell kdnner jag mig oerhdrt stolt dver det vi skapat. Att bygga
boenden fér vrd och omsorg &r komplext eftersom man vill
skapa en plats dér mdnga olika personer ska trivas och verka,
frén de boende och deras anhdriga till vardpersonalen. | det
har slutsteget bevisar vi verkligen att detta dr ndgot som vi pa
Besqab ar valdigt duktiga pd.
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Kundansvarig och teknisk férvaltare Kjell Persson tillsammans med Katarina Bergsten, verksamhetschef pd Ersta Diakoni.

En uppskattad hjdlp pa
Besqabs vardboenden

| ett vard- och omsorgsboende dr det viktigt att bade personall

och boende trivs och kdnner sig trygga. D& gdller det att saker och

ting fungerar som de ska, ndgot som Besqalbs kundansvarig och

teknisk forvaltare, ansvarar for.

Kjell Persson &r Besqabs kontaktperson fér forestdndare
och personal, och menar att det &r just den personliga kon-
takten som vardbolagens personal uppskattar.

Vé&rdgivaren far hjdlp med fastighetsskdtseln sdsom under-
hall av vatten, vdrme, ventilation och dven trddg&rdsskb’tsel
och snéréjning. Det &r hér Kjell kommer in. Han har lang
erfarenhet av att ta hand om fastigheter och 16sa de
problem som kan uppstd.

- Om ett fel upptdacks i ndgot av vdra boenden ringer eller
mailar v@rdpersonalen till oss och vi &ker ut och hjalper till.
Utdver det brukar vi férséka att dka till dem en géng i veckan
fér att kolla |aget. Jag tror personalen uppskattar att vi dr
|3tta att & tag i och att det ofta dr samma person som kom-
mer varje gdng. En del har erfarenheter frén stdrre bolag
dar avsténdet till rétt kontaktperson &r l&ngt, berdttar Kjell.

For att Besqab ska kunna erbjuda bdsta ténkbara service
deltar kundansvarige alltid vid besiktningen av ett nyprodu-
cerat vardboende.

- Vid besiktningen gdr vi igenom att allt r gjort enligt pro-
jekterade handlingar. Besiktningen dr ocksd ett satt for mig
att f& en extra genomgéng av hur fastigheten fungerar,
sdager Kjell.

ARSREDOVISNING 2018

- V&rdgivaren uppskattar att vi ar personligt engagerade
hela vagen fran férsta kontakten tills att verksamheten &r
i full g&ng. Och jag tar med mig erfarenheter frén tidigare
projekt till ndsta, fortsdtter Kjell.

Dags att flytta in!

Nar besiktningen ar godkdnd dr det dags for inflyttning.

| samband med detta etablerar vi en kontakt med vardfére-
stdndaren. De gérigenom en lista ddr det framgér vad
Besqab ansvarar for och kan hjdlpa till med.

Uppskattad tréidgardsdesign

Kjell har arbetat i Besqabs samtliga dldre- och omsorgs-
boenden, frén det allra forsta boendet Gronskogen i Sund-
byberg till det senaste, Sarahemmet i Alta. Ndgot som han
inspireras av dr Besqabs vilja att sténdigt forbattra och
utveckla produkten, allt fr&n valet av balkongdarrar till
utformningen av tradgérdar.

- Jag tycker att det madrks att vi satsar p& trddgdrdar och
det uppskattas valdigt mycket. Sarskilt i boenden som ligger
mer stadsndra. Att komma ut till en blomstrande innergérd
ar en jattefin kdnsla.
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Fardigstallda projekt
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ULTUNA TRADGARDSSTAD, UPPSALA

Vinrankan

Moderna vdldesignade stadsradhus med en spdnnande arkitektur med
varma farger och fasader blandat med tegel och tr&. De stdrre husen har
en extra vaning plus en takterrass.

Bostadstyp: Radhus i bostadsrdttsform

Antal bostader: 22

Saljstart: November 2016

Produktionsstart: Varen 2017

Inflyttning: V&ren 2018

Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 132 respektive 159 kvm
Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor
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VASTRA BROTORP, SUNDBYBERG

Jarva Kulle

| ett attraktivt lage mellan Jarvastaden i Solna och gronomrédet
i Sundbybergs Ursvik, har Besqab varit med och utvecklat ett
attraktivt sm&husomrdde med ndrhet till Stockholms innerstad,
Mall of Scandinavia och alla tédnkbara kommunikationer.

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

Sdljstart: November 2015

Produktionsstart: Maj 2016

Inflyttning: 2017/2018

Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 124-131 kvm
Arkitekt: Sdergruppen Arkitekter

NASBYPARK, TABY

Parkstraket

I Nasbypark invid Norskogsbadet och Centralparken ligger
Brf Parkstrdket. Projektet &r ett joint venture med FastPartner
dar Besqabs andel dr 50 procent.

Bostadstyp: Bostadsrdttsldgenheter
Antal bost&der: 93

Sdljstart: September 2015
Produktionsstart: Januari 2016
Inflyttning: September 2017
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 34-108 kvm
Arkitekt: White Arkitekter

BROMMA, STOCKHOLM

Loftet

P& Wergelandsgatan vid Blackebergs Gymnasium har vi uppfért
Brf Loftet, tv& hus i vinkel med Besqabs beprdvade och prisbeldnta
koncept med yteffektiva sméalagenheter

Bostadstyp: Sméldgenheter i bostadsréittsform
Antal bostdder: b4

Sdljstart: Oktober 2016

Produktionsstart: Mars 2017

Inflyttning: Maj 2018

Bostadsstorlekar: 1rok, 32 kvm

Arkitekt: SWECO Arkitekter
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Pagadende projekt
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NORRA DJURGARDSSTADEN, STOCKHOLM

Stockholm Esplanad

| den nya miljdstadsdelen Norra Djurgdrdsstaden uppfér Besqab
héllbara bostader i flerbostadshus med stor omsorg om detaljer i séval
bostaden som exterirt. Huset har ett mycket fint Iéige, ena &nden

av huset vetter mot Husarviken och den andra mot Bobergsgatan.
Lagenheterna far generdsa balkonger med odlingsl&dor.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostader: 91

Sdljstart: Hosten 2016
Produktionsstart: December 2016
Inflyttning: 2018/2019
Bostadsstorlekar: 2-5 rok, 37-113 kvm
Arkitekt: White Arkitekter
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ENSKEDE, STOCKHOLM

Hemskogshojden

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, bostadsratter
Antal bostdder: 59

Sdljstart: Februari 2017
Produktionsstart: September 2017
Inflyttning: 2019

Bostadsstorlekar: 1-4 rok, 45-102 kvm
Arkitekt: Bergkrantz Arkitekter

LILJEHOLMEN, STOCKHOLM

Lilieholmsblick

Nybohovsbacken dr ett attraktivt omrdde i stadsdelen Liljeholmen

i Stockholm dér Besqab uppfor sju hus, med 103 bost&der varav 79
fardigstalldes under 2018. Hogst upp tar luftiga takvéningar plats med
fantastiska balkonger och panoramautsikt Sver Sédermalm.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdader: 103

Sdljstart: Maj 2014

Produktionsstart: Hésten 2015
Inflyttning: 2017-2019
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 34-131 kvm
Arkitekt: White Arkitekter

EDS ALLE, UPPLANDS VASBY

Eds Angar

I Upplands Vasby bygger Besqab vidare kring omrédet runt Eds Allé.

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

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

Saljstart: Frén maj 2017

Produktionsstart: September 2017

Inflyttning: 2018-2019

Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 124-149 kvm

Arkitekt: EttElva Arkitekter

KAPITEL 2 | VERKSAMHET
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SKONDAL, STOCKHOLM

Lilla Skdndal / Koloristen

Besqab har utvecklat en ny del av Skéndal. Ett omréde med
tradgdrdsstadsanda invid Flatens naturreservat och Drevviken.

Bostadstyp: Villor och radhus i bostadsrattsform
Antal bostéder: 78

Sdljstart: Varen 2015 - véren 2016
Produktionsstart: Januari 2016

Inflyttning: Frédn december 2017
Bostadsstorlekar: 4-6 rum och k&k 118-147 kvm
Arkitekt: EttElva Arkitekter

TYRESO

Myntan

Vid Kryddvagen i Tyresd, Sster om villaomrédet Trollbdcken uppfér
Besqgab rad- och parhus i gedigna material med fem valdisponerade
rum i tvé plan. Vissa av radhusen far dessutom ett extra vaningsplan
med takkupor.

Bostadstyp: Radhus och parhus, bostadsratter
Antal bostdder: 47

Sdljstart: Mars 2018

Produktionsstart: Juni 2018

Inflyttning: Fré&n februari 2020
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 117 resp 160 kvm
Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor

ULTUNA TRADGARDSSTAD, UPPSALA

Angsstréket

Alldeles intill naturreservatet i Ultuna Tradgdrdsstad bygger vi
Angsstrdket. Ett hemtrevligt str8k fr&n norr till séder med 14 villor
och 14 kedjehus. Husen har arkitektur som tar tillvara ljuset. Fardig-
stdllda tomter och uteplatser i flera viderstreck.

Bostadstyp: Villor och kedjehus, dganderdatter
Antal bostdder: 28

Saljstart: Juni 2017

Produktionsstart: November 2017

Inflyttning: Varen 2019

Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 131 respektive 149 kvm
Arkitekt: EttElva Arkitekter

KARRTORP, STOCKHOLM

ZickZack

| samband med att Karrtorp Centrum upprustas uppfér Besqab
tvé flerfamiljshus med ldgenheter. Precis intill busstorget och tunnel-
banan med Nytorps Gérde och Nackareservatet strax intill.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostader: 93

Sdljstart: Oktober 2017

Produktionsstart: December 2017
Inflyttning: 2019/2020

Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 26-121 kvm
Arkitekt: White Arkitekter och Atrio Arkitekter
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ULTUNA TRADGARDSSTAD, UPPSALA

Bjorkallén

Langs bjorkallén p& Dag Hammarskjslds vag i Uppsala uppfér Besqab
flerfamiljshus med 85 Idgenheter. Fint och ljust Idge med bra férbindelser
till innerstaden. Gener&sa balkonger och pdkostade innergérdar, med
bland annat vaxthus och pergola.

Bostadstyp: Lagenheter, bostadsratter
Antal bostdder: 85

Sdljstart: November 2016
Produktionsstart: V3ren 2017
Inflyttning: Frén varen 2019
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 34-105 kvm
Arkitekt: Ahlqvist & Almqvist Arkitekter

HOKARANGEN, STOCKHOLM

Tetris

Vid Tisdagsvégen i Hokardngen uppfor Besqab tre hus med yteffektiva
lagenheter. Stadsndra men dnd& smaskaligt i en av Stockholms dldsta
narférorter.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdder: 100

Sdljstart: Maj 2018

Produktionsstart: Oktober 2018
Inflyttning: 2020

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

SUNDBYBERG

Vackra Vagen

Langst ner p& Vackra vagen i Sundbyberg bygger Besqab tva hus i vinkel
med ldgenheter med balkong och utsikt ner mot Golfdngarna. Ett unikt
boende ndra gronomréden i en lugnare del av Sundbyberg samtidigt
med ndrhet till restauranger, butiker och kommunikationer.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostdder: 91

Sdljstart: April 2018

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

HOGDALEN, STOCKHOLM

Reflexen

| direkt anslutning till Dalbottensparken i Hégdalen uppfér Besqab ett
flerfamiljshus pd uppdrag av Familjebostdader. Nagra minuters promenad
genom parken finns Hogdalen centrum. Reflexen utgdr det senaste
projektet i en serie om 16 liknande hus som Besqab uppfért fér bland
andra Familjebost&der och Svenska Bostader, sedan 2004.

Bostadstyp: Hyresrattsldgenheter
Antal bostdder: 37
Produktionsstart: Januari 2018
Inflyttning: September 2019
Bostadsstorlekar: 2-5 rok 53-111 kvm
Arkitekt: Bergkrantz Arkitekter
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Stark och balanserad
byggrattsportfol

Genom att identifiera bostadsldgen med prisvérd mark, stabil efterfrégan

och lokal politisk vilja att bygga bostdder ges forutsattningar for framgdngsrik

projektutveckling med l&ngsiktig Ionsamhet. Besqabs byggrattsportfdlj har

under dret stdrkts med omkring 160 nya byggrdtter och innehdll vid drsskiftet

cirka 3 700 byggratter i eftertraktade Iadgen i Stockholms Ian och Uppsala.

R&tt bostad i ratt IGge vid ratt tidpunkt

Besqabs byggrattsstrategi inriktas i stor utstréckning pé
att proaktivt skapa afférer. Framgéngsrik projektutveckling
av bostader utgdr alltid frén bostadskundernas &nskemal
och behov i form av ldge och typ av bostad. Marknadsana-
lyser och kundundersdkningar ger oss forstdelse for vilka
bostadsldgen som dr attraktiva och vad olika malgrupper
efterfrdgar avseende bostadens utformning. Det ger oss
ocksé& information om den lokala konkurrenssituationen
sévadl idag som flera &r framéat nar bostéderna planeras att
sdljas. Vara byggrattsférvéry grundar sig Gven pd analyser
av demografiska och socioekonomiska trender, i kombina-
tion med kunskap om framtida infrastrukturinvesteringar.
Det skapar férstéelse for hur olika bostadsldgens attraktivi-
tet féréindras Sver tid. Aven det lokala utbudet i nuléget och
flera &r fram&t analyseras infér férvary. Den lokala utbuds-
situationen har extra stor betydelse i mer perifera Idgen dar
bostadsmarknaden framst dr lokal.

Utdver den lokala marknaden vags dven politisk vilja att
bygga bostdder samt kommunernas resurser att hantera
detaljplaner in ndr forvarvsresurser 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
bostadsbyggratter. Férvary kan dven géras av fardigutveck-
lade byggratter som vi ser méjlighet att skapa mervdrde i.
Det férekommer att exploateringsfastigheterna har byggna-
der som genererar driftnetton vid forvarv.
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Besqab strdvar efter att konkurrera med annat én bara

priset vid byggréttsférvéry, sdsom férmégan att skapa bér-
kraftiga idéer och affarsuppldgg, 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 ldge och i
attraktiva bostadsldgen med en stark bostadsefterfrdgan ar
tillgdngen pé befintliga byggratter mycket begrénsad. 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 sésom
bevarande av grénomraden, trafikbuller, kritiska grannar och
strandskydd. | mindre attraktiva bostadsldgen dr det ldttare
att skapa nya bostadsbyggratter men har ar & andra sidan
betalningsviljan fér nya bostdder betydligt Iégre vilket kan
gdra det svért att f& ekonomi i projekten trots lagre kostnader
fér byggrattsférvary.

| takt med att bostadsmarknaden blev mer avvaktande
under 2018 sjonk aktiviteten pd byggrattsmarknaden. Mark-
priserna ligger emellertid fortfarande kvar p& héga nivéer.

Det brukar normalt finnas en viss eftersl&pning p& bygg-
rattsmarknaden jamfdrt med bostadsmarknaden. Man kan
darfér férvdnta sig att det kan komma méjligheter fram&ver
att férvdrva attraktiva byggratter fér aktdrer med stark
balansrdkning, sdsom Besqab.

Byggrdttsportfdljen

Besqabs byggrattsportfdlj balanseras mellan centrala Idgen,
narférort och attraktiva lagen i kranskommuner. De langa
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Under 2018 férvarvade Besqgab cirka 160 bostéder i Hagastaden i Stockholms innerstad.

ledtiderna innebdr att det dr viktigt att ha en byggrattsport-
f6lj som har projekt med ratt férdelning ver tiden och med
viss marginal fér oférutsedda forseningar.

Per den 31 december 2018 férfogade Besqab &ver cirka
3700 bostadsbyggratter (3 500) férdelade pd ett tiotal
kommuner i Stockholms 1&n och Uppsala. Byggratterna dr
normalt utvecklingsbar mark, men kan i vissa fall vara utveck-
lingsbara byggnader, fér framtida bostadsproduktion inom
affarsomrédet Projektutveckling Bostad.

Besqabs byggrattsportfdlj omfattar byggratter som &r
upptagna i balansrdkningen liksom byggrdtter som dispo-
neras genom samarbetsavtal eller villkorade férvarv. | takt
med att frvary fullféljs tas byggrdtterna upp i balansrék-
ningen och redovisas som exploateringsfastigheter i koncer-
nens rapporter dver finansiell stélining.

BYGGRATTERNAS FORDELNING MELLAN PLANLAGEN

19%
Cirka 3 700
byggratter
27% 54%
[ | Bygglov | Detaljplan Oversiktsplan
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Kapitalbindningen i byggrdtter har under 2018 Skat och bok-
fért varde pé& exploateringsfastigheter uppgick vid érets slut
till 51,8 Mkr (222,6). Okningen &r framst relaterad till férvary
av byggratteri ,&rstoberg samt nedlagda kostnader i
befintliga exploateringsfastigheter. Exploateringsfastig-
heterna har vdrderats i samarbete med ett externt varde-
ringsfdretag och &vervirdet beddms till cirka 110 Mkr (105).
Bokfért varde fér utvecklingsfastigheter uppgick per den 31
december 2018 till 266,8 Mkr (168,4) varav 113,4 Mkr avser det
fardigstallda vardboendet Sarahemmet i Nacka. Overvdrdet
for det fardigstallda vérdboendet har av externt vérderings-
féretag beddmts till cirka 46 Mkr.

BYGGRATTERNAS GEOGRAFISKA FORDELNING

31%

Cirka 3 700
byggratter

69%

B Stockholm

Uppsala
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Planerade projekt
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SOLNA

Solna Centrum

| samband med att Solna centrum omvandlas till en tydligare stadskérna,
planerar vi att uppféra cirka 350 bostadsrdttsldgenheter i varierande
storlekar. Laget fér de nya bostdderna blir centralt i Solna, vid Solnavidgen
som kommer att omvandlas till en stadsgata mellan Hagastaden och
R&sunda. | omrdadet finns tunnelbana, buss och tvdrbana och ndrhet till
Solna Centrum, Stockholms innerstad och Mall of Scandinavia.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostader: Ca 350

Planerad saljstart: 2020

Planerad produktionsstart: 2020
Planerad inflyttning: 2021/2022
Bostadsstorlekar: 1-4 rok

VAXHOLM

Norrberget

| ett hogt ldge med utsikt Sver Vaxholmsfjarden, som en forlangning av
tréstaden och Vaxholms stadskérna, planerar Besqab att uppfdra cirka
240 nya bostdder. Ett omrédde med smdastadskaraktér med trad och grén-
skande 8ppningar, smdskaliga kvarter och trivsamma métesplatser.

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

Planerad saljstart: 2019

Planerad produktionsstart: 2019/2020

Planerad inflyttning: 2020/2021

Bostadsstorlekar: 1-6 rok, ca 30-160 kvm

SOLNA

Bagartorp

Langs med Bagartorpsringen, mittemot Nya Ulriksdal planerar Besqab att
bygga cirka 100 nya bostadsréttsldgenheter. Narhet till pendeltagstation,
Mall of Scandinavia, Hagaparken, Overjarva Gard och Ulriksdals Slott.

Bostadstyp: Ladgenheter, bostadsratter
Antal bostdder: Ca 100

Planerad saljstart: 2019

Planerad produktionsstart: 2019/2020
Planerad inflyttning: 2022
Bostadsstorlekar: 1-4 rok

ARSREDOVISNING 2018



ARSREDOVISNING 2018

ARSTABERG, STOCKHOLM
”
Vélo

Med blickar ut mot Arstaviken och S8dermalm, néra ﬂrstqbergs pendeltdg-
station planerar vi for flerfamiljshus med totalt 166 Iagenheter. Husen blir 8,
9 och 10 va@ningar hdga fér att ge ett maximalt infldde av ljus och en 8ppen
vy Over staden.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrétter
Antal bost&der: Ca 170

Planerad sdljstart: Varen 2019
Planerad produktionsstart: 2019
Planerad inflyttning: 2021
Bostadsstorlekar: 1-5 rok

FARSTA, STOCKHOLM

Stortorp

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

Bostadstyp: Rad- och parhus
Antal bostdder: 19

Planerad saljstart: Varen 2019
Planerad produktionsstart: 2019
Planerad inflyttning: 2021
Bostadsstorlekar: 5-6 rok

KUNGSANGEN, UPPSALA

Skeppskajen

Centralti Uppsala, alldeles intill Fyris&n, Stadstradgdrden och
Studenternas IP, planerar Besqab fér nya stadskvarter. Det centrala laget,
industrikaraktdren och ndrheten till vattnet gor Skeppskajen till en unik
plats i staden.

Bostadstyp: Légenheter, bostadsrdtter
Antal bostdder: Ca 500

Planerad sdljstart: Under 2020
Planerad produktionsstart: Under 2021
Planerad inflyttning: Frén 2022
Bostadsstorlekar: 1-5 rok

NACKA

Nacka Strand

| ett hdgt lage centralt i Nacka Strand med blickar ut ver hela Nacka och
Saltsjén planerar Besqab fér omkring 200 bostdder.

Bostadstyp: Idgenheter, bostadsratter
Antal bost&der: Ca 200

Planerad sdljstart: 2019

Planerad produktionsstart: 2019/2020
Planerad inflyttning: Frén 2022
Bostadsstorlekar: 1-5 rok
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Hallbarhetsrapport

Hallbarhetsfokus som skapar varde
Bygga for att leva héllbart
Hallbarhet i vara byggprojekt
Hallbar arbetsplats

Klimatet i fokus
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Hallbarhetsfokus som
skapar varde

Besqab vill g&ra skillnad fér samhallet och fér vara intressenter. Darfér arbetar
vi systematiskt med hdllbarhet utifran ett ekonomiskt, socialt och miljémdassigt
perspektiv. Att leva upp till v@ra intressenters forvantningar dr en forutsattning
for att vara I6nsamma pd 1&ng sikt och vi arbetar hela tiden fér att integrera
héllbarhet i alla led av var verksamhet. P& Besqab tror vi att ett starkt
hallbarhetsfokus skapar varde och vi ar tydliga med vad vi kan tillféra samhdallet.

N LEVERANTORER

MEDARBETARE =
Stolta och engagerade medarbetare % o
ar en forutsattning for var utveckling =
 SAMHALLE
~ Samhdllets fértro-
~ende for Besqab
arbeta pd& Besqab samt att deras ' &rcentralt och vi
arbetsmiljo @r trygg och sdker.  ska ti||'hqndqh&||q ‘

och en effektiv organisation. Vi ar
darfér mé&na om att medarbetarna
trivs och kdnner stolthet for att

tra nsparent, korrekt

och tillférlitlig
~ information samt

och bidra till en mer
- hallbar utveckling.
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tydligt ta stdllning

- b Var relation med leverantdrerna

préglas av hdg integritet och god
affdrsetik. Vid upphandlingar staller
Besqgab krav pé leverantdrernas
verksamhet och vi vill samarbeta
med leverantdrer for att tillsam-
mans bli mer héllbara.

| i i |

N ! - Eai

]

-

KUNDER

Kundernas uppskattning och
kSpvilja mojliggdr fér Besqab
att utveckla bostdder for sa-
vdl unga som gamla. Att vara
lyhdrda fér kundernas 6ns-
kemal och leverera produkter
som lever upp till kundernas
férvantningar dr viktigt.
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FOKUSOMRADEN

HALLBAR BOSTADSMILJO

Underlatta fér vara
kunder att verka och leva p&
ett hdllbart satt

Hdlsosam miljd i bostaden

Bidra till en hallbar
stadsutveckling

Klimateffektiv verksamhet

Fokus ddr vi gér mest skillnad

Hallbarhet handlar om att prioritera ratt saker. P& Besqab
efterstrévar vi att prioritera de hallbarhetsfragor som

ar vasentliga ur ett ekonomiskt, socialt och miljémdassigt
perspektiv. Vasentlighet for oss &r sddana frégor dér vi direkt
eller indirekt har en betydande p&verkan eller som &r av stor
betydelse for vara viktiga intressenter. Fér att identifiera och
prioritera de viktigaste héllbarhetsfrédgorna for var verksam-
het har vi under 2016 genomfért en analys ddr vi engagerade
vara intressenter genom intervjuer fér att sékra att Besqabs
arbete @rilinje med deras forvantningar. Analysen resulterade
i tre fokusomré&den; Héllbar bostadsmiljs, Héllbart bolag och
Héllbar leverantérskedja samt nio prioriterade héllbarhets-
frdgor som utgdr en grund for Besqabs systematiska héllbar-
hetsarbete. Fokusomrddena och héllbarhetsfrégorna visas

i grafiken ovan.

S4 styrs héllbarhetsarbetet

Styrningen av hdllbarhetsarbetet utgdr fr&n Besqabs priori-
terade héllbarhetsfrdgor med syfte att Ska positiv paverkan,
minska negativ p&verkan och hantera de risker som &r for-
knippade med var verksamhet. Styrningen inom prioriterade
fragor bestdr av l&ng- och kortsiktiga mal, policys, riktlinjer
och handbd&cker samt processer och uppféljningsmetoder.
Besqalbs vardeord och kultur &r grunden for hur vi arbetar och
de genomsyrar dven hdllbarhetsarbetet. Allt detta ska tillsam-
mans majliggdra for Besqab att géra skillnad pé riktigt.

Lang- och kortsiktiga mal

N&r Besqabs hdllbarhetsstrategi togs fram 2016 bestod den
av ambitioner och mal pd 1&ng och kort sikt. Ambitionerna &r
formulerade som en l&ngsiktig strédvan som beskriver riktning-
en for vart arbete. De l&ngsiktiga malen &r satta till utgédngen
av 2020 och kortsiktiga mél sattes fram till 2017.

ARSREDOVISNING 2018

HALLBART BOLAG

Attraktiv arbetsgivare

Halsa och sdkerhet i arbetet

HALLBAR LEVERANTORSKEDJA

Materialanvdndning
oL
och &tervinning

Samarbeta med leverantdrer
gdllande miljd, manskliga

rattigheter och arbetsmiljé

Antikorruption

Aven en handlingsplan med aktiviteter for de ndrmaste &ren
togs fram i samband med strategin. Denna plan har Besqab
arbetat med kontinuerligt fram till 2018. D& vi bdrjar ndrma oss
slutet av v&r handlingsplan planerar vi att utvardera vér stra-
tegi och se dver v@ra prioriterade hdllbarhetsfragor under 2019.

Policys, riktlinjer och handbdcker
P& Besqgab finns policys och riktlinjer fér medarbetarna sam-
lade i Besqabs personalhandbok som alla medarbetarna har
tillgdng till. Har finns Besqabs héllbarhetspolicy som anger
prioriteringar och férvéntningar inom miljdmdssigt, socialt
och ekonomiskt ansvarstagande. | personalhandboken finns
ocksd v&r uppférandekod och vardeord.

Utover dessa inkluderar personalhandboken flera viktiga
policys och riktlinjer sdsom personalpolicy, arbetsmiljdpolicy,
riktlinjer for sékerhet, riktlinjer for g&vor och representation.

Processer och uppféljningsmetoder

Besqab arbetar efter ett kvalitetsprogram som omfattar alla
projektets faser, fran férvarv till garantifasen. Kvalitetspro-
grammet stdds av ett verksamhetssystem som beskriver de
olika faser, processer och beslutspunkter som finns i Besqabs
projekt. Uppfdljning av mél sker fyra ganger per &r och vid
kvalitetskritiska punkter i projekten.

Inom Besqab finns en funktion som vi kallar f&r "Dra i sn6-
ret”. Detta ar var visselbldsarrutin dar medarbetare uppmanas
att rapportera oegentligheter och oetiskt beteende inom verk-
samheten och hos underentreprendrer. Den medarbetare som
“drarisnéret” har méjlighet att vara anonym.

Besqabs intressenter

Besqabs arbete inom héllbarhet handlar om att géra skillnad
och skapa vérde for vara intressenter. Véra viktigaste intres-
sentgrupper beskrivs p& vanster sida.
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Bygga for att leva

hallbart

Norra Djurgdrdsstaden i Stockholm &r ett omréde med

héllbarhetsprofil. Har &r Besqab en av flera aktdrer och star
bakom de yteffektiva flerfamiljshusen i Stockholm Esplanad.

Besqab ar stolta Gver att vara en av byggaktsrerna i Norra
Djurgérdsstaden. Stockholms stads hallbarhetskrav &r hérda
och har utmanat och engagerat vra medarbetare frén
férsta spadtaget. Sebastian Bustos och Oskar Andersson &r
projektledare respektive bitrddande projektledare p& Besqab
och har arbetat med produktionen av fastigheterna som
ingdr i bostadsrattsféreningen Stockholm Esplanad. Projekt-
ledarna finns med genom hela projektet, fré&n projektering till
dess att nyckeln ldmnas Sver till kunderna. Har berattar de
om sina upplevelser fr@n projektet.

Hur har Stockholms Esplanad skiljt sig frén tidigare bygg-
projekt som ni arbetat i?

- Stockholms Stad har bestdmt att hela Norra Djurgdrds-
staden ska ha en tydlig hdllbarhetsprofil och ligga i framkant
ndr det kommer till ekologisk och social hdllbarhet. Det gér
att vi som velat bygga dar har en rad héllbarhetskrav pé

oss och har utmanats att tdnka och gdra pd nya satt, sdger
Sebastian Bustos.

Hallbarhetskraven tacker in ett flertal omré&den, bdde inom
produktionen och ndr kunderna vdl flyttat in. Till exempel
uppfyller fastigheterna kraven i Miljsbyggnad Guld avseende
inneklimat och kan producera en del av sin egen el. En viss
andel av marken i férhallande till boytan ska ocksé bidra
positivt till platsens ekosystem genom den s& kallade grén-
ytefaktorn*.

Hur har detta utmanat er?

- De hdrda héllbarhetskraven har inneburit att vi ftt leta

efter mer hdllbara 18sningar och nya satt att arbeta, exempel-
vis genom gréna hustak av sedum eller solceller som installeras
p& husen. Fler exempel &r balkonger utformade for att ta till-
vara dagvatten i bloml&dor, avfallskvarnar i kdket och fagel-
holkar pd fasaden. En annan utmaning har varit att vi &r flera
aktdrer som arbetat p& samma omrdde. Dar har samarbetet
med de andra byggherrarna varit en nyckelfaktor, bland
annat kring frdgor som grénytor och dagvatten. Det har 16st
sig bra genom att vi tillsammans tagit in en byggledare for
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OSKAR ANDERSSON, BITR. PROJEKTLEDARE

"Det @r sa roligt och en mdktig
kdnsla att vara med och ta fram
nagot som ska pdverka land-
skapet under sa lang tid.”

den typen av gemensamma projekt, sdiger Oskar Andersson.
B&de Sebastian och Oskar menar att de har fatt ménga nya
tekniska kunskaper om hallbart byggande, négot som de kan
sprida vidare till andra projekt inom Besqab. Bdda tvé tror
att denna typ av héllbarhetskrav kommer vara mer regel an
undantag i framtiden och att de dr mer férberedda pé& detta
nu dn innan bygget av Stockholm Esplanad.

Vad har varit roligast med Stockholm Esplanad?

- Det dr en maktig kdnsla att vara med och ta fram ndgot
som ska pdverka landskapet under s& 18ng tid. Stockholm
Esplanad &r ett projekt med hég kvalitet rakt igenom och det
dr extra roligt ndr det stdllts héga hallbarhetskrav - det kdnns
som om det inte kompromissats med ndgot, sdger Oskar.
Sebastian héller med och légger till:

- Arkitekten har haft en vision om hus av hégsta kvalitet och
ett h&llbarhetstdnk i framkant. Det kénns verkligen som att vi
har genomfort detta i Stockholm Esplanad.

* Grénytefaktorn mater hur ekosystemtjénster - gratistjénster frén
naturen f8r ménniskor - produceras av naturens gréna och blé& miljser.
Med hjalp av Grénytefaktorn kan ytor utformas sé att de gynnar den
biologiska méngfalden, ddmpar buller, tar hand om dagvatten, skapar
ett bra mikroklimat, gynnar pollinatérer och bidrar till olika sociala och
rekreativa vérden.

Kalla: Féreningen Sveriges Stadsbyggare
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Om Stockholm Esplanad

Bostadsrdttsféreningen Stockholm
Esplanad bestér av 91 bostadsratter

fordelade pd flera hus. Ldgenheterna
karaktdriseras av kvadratsmarta [Gs-
ningar, ddr alla ytor ar vélplanerade och
genomtdnkta. | kombination med Sppna
ljusa umgdngesytor, generdsa balkonger
eller terrasser ger detta ett modernt och
attraktivt boende.

Stockholm Esplanad ligger i Norra Djur-
gdrdsstaden, ett omrade i Stockholm med
stark héllbarhetsprofil. Omré&det omfattas
av stadens Program fér héllbar stadsut-
veckling fér Norra Djursgdrdsstaden som
bestdr av fem delsstrategier: Tillgéngligt
och ndra, Resurshushéllning och klimat-
ansvar, L&t naturen gdra jobbet, Engage-
mang och inflytande samt Levande stad.




Hallbarhet i vara projekt

Vi utvecklar hem som ska leva upp till véra kunders forvantningar och behov.
Projekten borjar med ett idéarbete och den fardiga byggnaden ska finnas
i flera generationer framat i tiden. Forstdelsen for vilken péverkan och vilka

m&jligheter som finns i hela kedjan &r viktig for oss p& Besqab.

Hallbarhet i tidiga skeden
| tidiga skeden av byggprojekten tas ménga beslut som styr
hur en fastighet kommer att paverka manniskor och miljs
genom sin livscykel. Hallbarhetsfragor dr ocksa ofta viktigt
for att vi ska fé tillgang till mark att bygga pé. Besqab har
alltid som mal att en fastighet ska g& att miljscertifiera. Varje
byggprojekt &r unikt och har olika férutsattningar och héll-
barhetsaspekten maste darfér vara med redan fran bérjan.
Tidigt i projekten gor Besqab darfér analyser for att identi-
fiera viktiga héllbarhetsaspekter. Det handlar till exempel om
hur byggnaden ska placeras for att f& en effektiv energian-
vdndning och bidra till trygga bostadsomréden, planering av
dagvatten och méjlighet till kollektiva transportmedel. Ibland
dr det dven nddvdndigt med marksanering fér att kunna
nyttja marken.

Svanenmdrkta byggnader

Besqab har under flera ar haft som mal att vara byggprojekt
minst ska leva upp till miljdcertifieringen Miljsbyggnad silver.
Under 2018 har vi analyserat majligheten att certifiera véra
fastigheter enligt Svanen, bland annat fér att vi upplever att

det &r en certifiering som &r vél kand bland v8ra kunder. Dér-
fér har vi beslutat om ett pilotprojekt inom Svanenmarkning
och vi har valt ett vardboende i Ultuna och ett smdhusprojekt
i Stockholm. Parallellt med pilotprojekten tar vi fram en strategi
for hur vi kan arbeta in Svanens miljckriterier i v&ra processer
for att kunna certifiera i storre skala framéver.

Vi bygger fér mer solel

Solceller 6kar kraftigt i Sverige. Besqab vill bidra genom att
installera eller férbereda for solceller pd flera av véra byggpro-
jekt. I flera projekt installeras solcellsanldggningar som bidrar
till fastighetens energibehov. En viktig férdel som anldggning-
arna ger dr att medvetenheten om energianvdndningen dkar
genom tydlig information till de boende, samtidigt som de kan
producera en del av fastighetens totala elférbrukning. Under
2018 fanns tre projekt med solceller i produktion.

Effektivare torkmetoder

Uttorkning under byggtiden dr en tids- och energikrévande
process som bade innebdr en betydande miljdpdverkan och
kostar pengar. Under dret har vi darfér gjort en satsning pé

NYPRODUCERADE BOSTADERS BERAKNADE ENERGIANVANDNING 2018

Hustyp Genomsnittlig energianvdndning Besqabs mal BBR2L4*
Smédhus 37,2 kWh/m? 41,0 kWh/m? 55 kWh/m?
Flerbostadshus 65,4 kWh/m? 67,5 kWh/m? 80 kWh/m?
V&rdbostdder 66,4 kWh/m? 67,5 kWh/m? 80 kWh/m?

Tabellen visar medelvdrdet frén Besqabs bostadsprojekt som férdigstalits under 2018 eller &r under produktion per &rsskiftet 2018/2019.

*Boverkets byggregler
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att utbilda v&r personal i energieffektiva torkmetoder. Utbild-
ningen innehdll moment som tidsplanering, tatning av fastig-
hetens skal och torktemperaturer.

Battre avfallshantering

Besqab arbetar aktivt for att minska méngden osorterat
avfall pd byggarbetsplatserna. Osorterat avfall innebdr en
extra kostnad eftersom det betyder att var leverantér behdver
sortera detta &t oss istdllet. Under &ret har vi darfér genom-
fort utbildning i avfallshantering fér alla vara platschefer och
arbetsledare. Dels for att ka medvetenheten om avfallets
miljdp&verkan och samtidigt fér att minska kostnaderna for
avfallshantering.

Mer koll p& underentreprendrer

[ v&ra byggprojekt dr vi starkt beroende av att véra bygg-
entreprendrer gor ett bra jobb. Att de har ratt kompetens

ar b&de en fréga for kvaliteten i projekten och viktigt for en
trygg arbetsmiljé och goda villkor fér de som arbetar pd véra
arbetsplatser. Vi har under flera &r arbetat med att stalla krav
inom miljd, kvalitet, sdkerhet och arbetsvillkor och kontrollerat

NYCKELTAL BYGGAVFALL

Fardigstallda projekt 2018 2018 2017 2016
Byggavfall, kg/m? BTA 31,1 3,4 32,9
Byggavfall exklusive gips och 22,8 26,8 24,6
metall, kg/m? BTA

Osorterat avfall i % av 5,9% 74%  10,5%

totalt byggavfall
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att vé&ra byggentreprenérer lever upp till vara krav. En risk

inom byggbranschen &r att kedjan av underentreprendrer
i vissa fall kan vara lang, d& de byggentreprendrer vi anlitar
i sin tur anlitar underentreprendcrer.

Det &r vara byggentreprenérers ansvar att sdkerstélla att
eventuella underentreprendrer uppfyller samma krav som de
vi stdller i forsta led. Under &ret har vi utvecklat var rutin for
att sdkerstdlla att vdra entreprendrer féljer upp sitt &tag-
ande att sdkerstdlla att deras underentreprendrer uppfyller
Besqabs krav. Den utvecklade rutinen innebdr att entrepre-
ndrerna méste bifoga verifikat som stddjer att de kontrollerat
sina underentreprendrer till Besqab. De verifikat som mdaste
bifogas dr kreditupplysningar och upplysningar om att
skatter och avgifter betalas, bevis pd att féretaget tillampar
kollektivavtal och att de anviander IDO6 for att leva upp till
legitimationsplikt och ndrvaroredovisning.

KAPITEL 3 | HALLBARHETSRAPPORT 53



Hallbar arbetsplats

Besqab ska vara en vdlkomnande och trygg arbetsplats som kénnetecknas

av en stark och sund foéretagskultur. Ett systematiskt arbete med hdlsa och

sdkerhet pd arbetsplatsen, oavsett byggarbetsplats eller pd kontor Gr en

sjalvklarhet for oss.

Hdlsa och sdkerhet i arbetet

Det &r vart ansvar att férebygga skador och vi ser det som en
forutsattning foér att vara en attraktiv arbetsgivare, bestdllare
och byggherre. Var arbetsmiljspolicy faststaller att ingen

ska skada sig pd arbetet. For att uppnd detta ska arbetsplat-
serna vara vdlplanerade, ha god ordning och vi ska sténdigt
arbeta med att minimera olycksriskerna.

Vi arbetar systematiskt med var arbetsmiljs. Detta innebdr
bland mycket annat att vi har en skyddskommitté, skyddsom-
bud och en a&rsplan dar vi gér igenom séval den fysiska som
den organisatoriska och sociala arbetsmiljon. Skyddskommit-
tén arbetar med att stétta och férbdttra arbetsmiljdarbetet
b&de som arbetsgivare och som byggherre, bland annat
genom riskanalyser och skyddsronder. Kommittén ansvarar
ocksé for att ta fram rutiner som ska underlatta fér rappor-
tering av olyckor och tillbud. Skyddskommittén haller méten
minst fyra g&nger per &r. D& f8ljs olyckor och incidenter upp
och den bakomliggande orsaken analyseras for att kunna
ligga till grund for férbattringsarbetet.

Under 2018 rapporterades 31 tilloud och 20 olyckor p&
Besqabs byggarbetsplatser. Detta kan jamféras med 18
tillbud och 32 olyckor féregé&ende &r. De inrapporterade till-
buden har framst handlat om féremal som faller eller glider
och olyckorna har huvudsakligen avsett hanteringsskador,
exempelvis skdrskador frén vassa féremal. Definitionen p& en
olycka &r ndr du behdver uppsdka ldkare. Inga olyckor har
varit av livshotande karaktdr. Besqabs personal ar byggar-
betsmiljssamordnare fér planering och projektering (BAS-P)

ANSTALLDA OCH PERSONALOMSATTNING

140 20%
105 15%
70 10%
35 5%

0 2014 2015 2016 2017 2018 U

Antal anstéllda (V) [ | Personalomséttning (H)
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samt utférandet (BAS-U) av byggnads- och anldggningsarbe-
tet p& vadra arbetsplatser. P& byggarbetsplatsen genomfdrs
protokollférda skyddsronder minst varannan vecka. Protokol-
len frén ronderna registreras i en databas och skyddskom-
mittén skriver ut rapporter som underlattar for uppféljningen
och att vanligt fdrekommande problem kan férebyggas. P&
arbetsplatserna finns skydds- och ordningsféreskrifter som
alla medarbetare som vistas p& arbetsplatsen mdaste signera
och folja for en sdker arbetsmiljd. Féreskrifterna innehdller
ocksé fortydligande bilder.

Under 2018 har vi genomfért utbildningar i arbetsmiljo for
personal pd byggarbetsplatserna. Utbildningen fokuserade
pé& vad man ska géra om olyckan &r framme och hur kriser
hanteras. For att f& en tydlig koppling till Besqabs arbetsplat-
ser diskuterades olika scenarier och risksituationer som kan
uppstd pd véra byggen.

For att kontrollera efterlevnaden av regler och féreskrifter
gors revisioner av arbetsmiljén med stdd av en extern arbets-
miljsexpert tvd g&nger per &r. Arbetsmiljexperten granskar
tva till tre byggen per tillfdlle och sammanstdller en rapport
utifrdn vilken det tas fram en handlingsplan. Erfarenheter
frdn handlingsplanen inférs darefter pd alla véra byggen.

Precis som fdrra @ret har vi haft en sékerhetsdag pé
Besqab. Arets tema var handmaskiner och under dagen gds-
tades vi av Sveriges Byggindustrier som berdttade om hur
handmaskiner kan anvéndas pd ett sdkert satt. | samband
med detta fick v8r personal ocks& uppgiften att informera
underentreprendrerna p& arbetsplatsen.

ANTAL MEDARBETARE UPPDELAT PER KON OCH ALDER
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Flytt till nytt kontor

Under &ret har vi flyttat till ett nytt kontor i MGrby
Centrum i Danderyd. Ambitionen med flytten var att
kontoret ska andas kvalitet och nyténkande och vara
attraktivt och vélkomnande fér v@ra medarbetare
och kunder.

Visionen om en h&llbar arbetsplats fanns med i ett
tidigt skede. Det nya kontoret &r Breeam certifierat
med nivd Excellent. Det betyder att fastighetens miljs-
prestanda beddmts och uppfyller krav inom omré&den
som energianvdndning, inomhusklimat, vattenhus-
héllning och avfallshantering med mera. Genom flyt-
ten har vi ftt ett mer attraktivt Idge med férbé&ttrade
mojligheter till att nyttja kollektivtrafik.

Med det nya kontoret har vi infort ett aktivitetsba-
serat arbetssdtt for att frdmja samarbete mellan
kollegor. Trots att kontoret ar mindre till ytan an vért
tidigare kontor kan ytorna nyttjas mer effektivt och
det upplevs mer rymligt.

Attraktiv arbetsgivare
Att ha ratt kompetens, kunna rekrytera och behdlla medar-
betare dr affarskritiskt for Besqab. Vi ar vertygade om att
engagerade medarbetare leder till kvalitet i v&ra byggprojekt
och ndjdare kunder.

"Besqabandan” ar central pd féretaget och innebdr att
vi arbetar tillsammans och hjélper varandra i vart arbete.
Tillsammans med vdra vardeord Respekt, Personligt enga-
gemang, Nytdnkande, Lyhdrdhet och Kompetens utgor den
en viktig del av kulturen p& Besqab och beskriver hur vi ska
agera mot varandra, vara kunder, v&ra entreprendrer och
dvriga intressenter. P& den interna konferensen *Besqab-
dagarna” fokuserades en stor del av tiden pé& féretagets mal
och vad mélen innebdr pd grupp- och individniva. Syftet
med detta var att skapa engagemang och att reflektera
dver att alla bidrar till féretagets framgéng i sin vardag.

ARSREDOVISNING 2018

Viser tydligt hur ett bra ledarskap leder till 6kad arbetsglddje
bland medarbetarna. Under &ret har vi arbetat fram en ledar-
skapsfilosofi som ska genomsyra ledarskapet i féretaget. Alla

affdrschefer ska ocksd gé en léngre ledarskapsutbildning.
Vart mal ar ett resultat pd 80 for arbetsglédje och 88 for
lojalitet i var medarbetarundersdkning. Under 2018 uppnéadde
vi 74 respektive 83 i dessa index. Indexet for arbetsglddje har
Skat jamfért med 2017, medan lojalitetsindexet ligger p&
samma nivé som féregdende &r.

Respekt for allas lika vérde dr viktigt for oss pd Besqab.
Under &ret har alla medarbetare pd vara byggarbetsplatser
traffats i mindre grupper och samtalat om véra vardeord.
Fokus har varit trakasserier, mobbning och hur man ska agera
om négon pd vara arbetsplatser, internt eller externa medar-
betare, gar &ver grénsen fér vad som kénns oke;j.
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s klimatpaverkan
ogt upp pd samhdllsagendan. | bérjan av 2018
kom bygg- och anldggningssektorn fram med en Fardplan for
fossilfri konkurrenskraft inom ramen for initiativet Fossilfritt
Sverige. Visionen dr att bygg- och anldggningssektorns vér-
dekedja ska vara klimatneutral till &r 2045. For att klara detta
innehaller fardplanen ett antal delmél for att vigleda bran-
schen i ratt riktning. Ett sddant delma@l ar att till &r 2020-2022
ska aktorer i bygg- och anldggningssektorn ha kartlagt sina
utslépp samt satt klimatmal. Under &ret har vi utvérderat vad
det skulle innebara fdr Besqab att ansluta sig till malen, n&got
som i sin tur lett till att vi Idmnat en viljeyttring att stédja fard-
planen for fossilfri konkurrenskraft.

Vi har ocksd genomfért en kartlaggning av vara utsldpp av
vaxthusgaser under 2017. Kartlaggningen inkluderade vara
utsldpp i scope 1, scope 2 det vill séiga direkta och indirekta
och utsldpp frén affarsresor och materialfdrbrukning i scope
3 och ska fungera som ett basér fér kommande klimatarbete.
Utsldppen delades in i kategorierna tjdnsteresor och lokaler,
efter vilken aktivitet som orsakar dem. Kartlciggningen resulte-
rade i mdjliga férbattringsomréden fér Besqab.

Den avgrénsning som gjorts fér var nuvarande kartlagg-
ning av utsldpp dar bara en liten del av de utsldpp som sker i

BESOABS KLIMATPAVERKAN (TON CO2

2017

[ Kontor [ Tjansteresor

tet i fokus

rna Ar en av var tids stora utma
hetsbranschen. Vi stravar efter en
oduktion av byggnader och att underlatta for

ra kunder

klimatsmart i sin vardag.

vardekedjan, eftersom en stor andel av en byggnads livs-
cykelutslépp uppstdr genom byggmaterialen och hos véra
underentreprencrer. Vi ser detta som ett steg p& vigen mot
ett mer systematiskt arbete for att minska pa var klimat-
p&verkan i vérdekedjan.

Klimatpéverkan 2018

2018 minskade Besqabs utsldpp jaémfért med 2017. Minskningen
beror framst p& ett vasentligt farre antal flygresor under éret,
vilket dr en f6ljd av att Besqabs érliga personalkonferens kunde

n&s med bat istdllet for flyg. Aven bilresandet har minskat,
vilket tros bero p& att Besqab under &ret flyttat sitt ko
och dédrmed fatt battre majlighet att resa kollektivt. |
grammen nedan redovisas Besqabs utsldpp av vaxth
Inom kategorin kontor finns utsldpp som relaterar tillinke
varme och kyla samt inkdp av kontorsmaterial. Under20
samband med flytten (februari-maj) hade Besgab tvakonto
vilket kan ha pé&verkan pé resultatet. Kategorin Tjcinsteresor
inkluderar utslépp frén resor med flyg, bét, tag och vagtrafik:
Utslapp fran vagtrafik star for cirka 76 procent av Besgabs totala

utslapp 2018. F&r berdkning av klimatpaverkan anvénder Besgab
GHG-protokollet, darfér visas dven férdelningen av utsldpp

uppdelat mellan scope 1, scope 2 och scope 3 nedan.

FORDELNING AV UTSLAPP 2018

Férdelning
av utsldpp

2018

[ Scope 1: Tjgnstebilar
Scope 2: El och fjarrvérme

[ Scope 3: Tjansteresor (t.ex. flyg och taxi)
samt materialférbrukning
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Revisorns yttrande avseende
den lagstadgade hdllbarhetsrapporten

Till bolagsstémman i Besqab AB (publ), org.nr 5566693-8881

Uppdrag och ansvarsférdelning Uttalande

Det &r styrelsen som har ansvaret fér hallbarhets- En héllbarhetsrapport har upprattats.
rapporten fér &r 2018 pd sidorna 46-57 samt sidan

62 och for att den &r upprattad i enlighet med é&rs- Danderyd den 19 mars 2019
redovisningslagen. Ernst & Young AB

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation

RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade haill-

barhetsrapporten. Detta innebdr att var granskning av

hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en

vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning

och omfattning som en revision enligt International Stan- ~ Jonas Svensson
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi Auktoriserad revisor
anser att denna granskning ger oss tillrdcklig grund fér

vért uttalande.
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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

Férdandrad
efterfrdgan

60

BESKRIVNING

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

Férandringar 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 for en
I6pande dialog med myndigheter och kommu-
ner for att identifiera méjliga risker i utveckling-
en av tillstdnd, lagar och féreskrifter samt gdr
tidiga analyser av hur regelférandringar péver-
kar bolagets produkt och verksamhet.

Konkurrensrisker hanteras genom fortlpan-

de analyser av konkurrenssituationen frén
befintligt bostadsbest&nd och nyproduktion pé
sdvdl regional som lokal nivé. Genom att ha ratt
produkt i ratt Iége till rétt pris kan dven hard
lokal konkurrens hanteras. Konkurrens om med-
arbetare hanteras genom konkurrenskraftiga
ersattningar 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, majlighet till etappindelning i projekten,
samt flexibel upphandling av entreprendrer kan
Besqab hantera risken for pl&tsliga férdndring-
ar i efterfrégan.
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Operativa risker

RISK

Projektrisker

Prisrisker

MiljSrisker

Skatterisker

Finansiella risker

RISK

Rdnterisk

Finansieringsrisk

Kreditrisk

Likviditetsrisk
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BESKRIVNING

De operativa riskerna i verksamheten innefattar
bland annat risker i markférvéry, detaljplanepro-
cesser och projektering dar bristande prognoser
och kalkyler kan leda till felaktiga beslut och pro-
jektforluster. Andra projektrisker inkluderar genom-
féranderisker, s&som risk for 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-
nérer eller personal pd grund av exempelvis
resursbrist, bristande planering, analys och
kostnadskontroll.

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

Felaktiga tolkningar eller framtida férdndringar
i tillampliga skattelagar och skatteregler kan
péverka Besqabs forutsattningar och ha en
vasentligt negativ inverkan p& Besqabs verk-
samhet, resultat och finansiella stallning.

BESKRIVNING

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

Finanseringsrisk innebdr risken fér att Besqab
inte skulle kunna erhélla finansiering for forvarv
eller utveckling, forlangning eller utdkning av
befintlig finansiering, eller bara kan erhélla
s&dan finansiering p& ofdrménliga villkor.

Kreditrisk innebdr risken att inte f& betalt for de
bostdder eller fastigheter som bolaget ingétt
avtal om f6rsdljning av. Vidare Gr Besqab expo-
nerat mot kreditrisker i férhallande till de banker
i vilka Besqab placerar sina likvida medel eller
annars har fordringar pé.

Likviditetsrisk @r risken att Besqab inte kan infria
sina betalningsférpliktelser vid forfallopunkten
utan att kostnaden fér att erhdlla betalnings-
medel Skar avsevart.
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HANTERING

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

Besqab hanterar prisriskerna genom att ha
effektiva och flexibla byggprocesser och
inkdpsrutiner dar upphandlingen av under-
entreprendrer och leverantérer konkurrens-
utsatts i hog grad.

Besqab bedriver inte ndgon tillstandspliktig
verksamhet enligt miljdbalken och vi bevakar
och analyserar I6pande utvecklingen av nya
lagférslag. Miljrisker vid fastighetsférvary han-
teras med villkor om att sdljaren ska svara for
eventuella miljdbelastningar alternativt med in-
géende undersdkningar innan bindande avtal.

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

HANTERING

Rénterisken hanteras genom forsiktiga rdnte-
antaganden i kalkyler och prognoser. Enligt
Besqabs finanspolicy ska forfallotidpunkter av-
seende rdntebindning spridas Gver tiden.

Finansieringsrisker hanteras genom god
soliditet och med l&ngsiktiga relationer med
flertalet stdrre affarsbanker. Lanefdrfall ska
vara jamnt férdelade dver tiden for att f& ett
j@mnare refinansieringsfléde.

For att minimera kreditriskerna anger Besqabs
finanspolicy att finansieringslésning ska finnas
p& plats innan byggnation startar. Vid projekt
med férsdljning till bostadsrattsféreningar ska
dven slutfinansiering vara beviljad av kreditgi-
vare fére produktionsstart.

Likviditetsrisker hanteras med god kontroll
over likvida medel i kombination med betal-
ningsberedskap via checkkrediter.

61



Hallbarhetsrisker
RISK
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Ekonomisk
brottslighet inkl
svart arbetskraft

Utsldpp av
vaxthusgaser

Bristande
kontroll i
leverantorsledet

Fysisk och/eller
psykosocial skada
p& medarbetare

Brist p&
kompetens

Kunders halsa
och sdkerhet

BESKRIVNING

Stora volymer inkommande och utgdende
fakturor och stora belopp ger incitament som
kan 6ka utsattheten fér ekonomisk brottslighet.
Risk finns Gven att svart arbetskraft kan fore-
komma hos underentreprendcrer.

Besqab verkarien bransch som bidrar till
betydande klimatpaverkan i vérdekedjan.
Ett bristande klimatarbete kan vara negativt
fér varumadrket och leda till 6kade kostnader
i framtiden.

Bristande kontroll i leverantérsledet kan vara

en risk for arbetsférhdllanden, sdkerhet och
halsa samt manskliga rattigheter for s&val
leverantdrens som Besqabs anstdllda. Bristande
efterlevnad av lagstadgade krav kan Gven inne-
bdra béter och skadat anseende for Besqab
samt forsédmrar den sunda konkurrensen och
innovationen.

Byggarbetsplatser utgor en risk for olyckor
som i varsta fall kan leda till dédsfall. Besqab
har byggherreansvar pé& byggarbetsplatserna.
Aven medarbetares psykiska vélbefinnande &r
en prioriterad fréga dar férekomst av stress
och risk fér trakasserier méste adresseras.

Brist p& kompetens réder i branschen och det
dar svart att rekrytera rétt personal. Ratt kompe-
tens krdvs f6r att kunna genomféra arbetsupp-
gifter pd ett sdkert satt och fér att byggnader
ska hélla ratt kvalitet.

Osunda materialval kan utgéra en risk fér
kunders hdlsa och sdkerhet, skada pd Besqabs
varumdrke och kostnader for dtgérdande.
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HANTERING

Besqab har tydliga attesteringsrutiner for
att minska risken for ekonomisk brottslighet.
Vid upphandling genomfdrs féretagsutvarde-
ringar for att eliminera forekomst av oseriésa
leverantdrer.

Klimateffektiv verksamhet &r ett omréde i
Besqabs héllbarhetsstrategi. Under dret har
fokus legat p& att kartlégga nuldge for att
kunna séitta relevanta mél fér minskad
klimatpéverkan.

Kontroll av nya leverant&rer och underentrepre-
nérer omfattar bland annat ekonomisk utveck-
ling, arbetsgivaransvar och ekonomisk brotts-
lighet. Avtalstyrda krav pé& leverantérer och
underentreprendrer avser framférallt aspekter
och rutiner inom arbetsmiljé och sdkerhet,

miljé samt kvalitet.

En god arbetsmiljé dr alla medarbetares ansvar.
Det finns en skyddskommitté som bedriver ett
férebyggande systematiskt arbetsmiljcarbete
med bland annat skyddsronder, incidentrappor-
tering och uppfdljning av olyckor och tillbud. P&
byggarbetsplatserna finns skydds- och sdker-
hetsforeskrifter som alla som vistas pé& platsen
tar del av och ska félja. Fér att frémja god psy-
kosocial hdlsa och minskad stress laggs stort
fokus pé tydliggérande av ansvarsomrdden.

Besqab arbetar for att vara en attraktiv arbets-
givare for att attrahera och behélla medarbe-
tare med ratt kompetens. Stor vikt IGggs vid
ledarskap och chefer och projektledare erbjuds
utbildning i ledarskap. Besgab erbjuder ett
aktiebaserat incitamentsprogram fér samtliga
medarbetare.

Alla material som anvdnds i byggnaderna
loggas. Kravet dr att minst 80 procent av de
material Besqab anvdnder ska vara A- och
B-klassificerade i SundaHus databas, vilket inne-
bdr att materialen har minimal eller liten negativ
péverkan pd ménniskors hdlsa och miljén.
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Bolagsstyrningsrapport

Besqab AB (publ) &r ett publikt aktiebolag med organisationsnummer
556693-8881 och dr moderbolag i Besqabkoncernen. Styrelsen har sitt
sate i Danderyd. Besqab avger hdrmed 2018 drs bolagsstyrningsrapport,
vilken inte utgdr en del av den formella drsredovisningen.

Bolagsstyrningen inom Besqab syftar bland annat till att samt skapa férutsattningar fér att dialogen med Ggare och
skapa férutsattningar for utévandet av en aktiv och ansvars- kapitalmarknad blir s& god som méjligt. En bra bolags-
tagande dgarroll, tydliggéra roll- och ansvarsférdelningen styrning sakerstaller ocksa effektivt beslutsfattande, vilket
mellan lednings- och kontrollorganen, sdkerstdlla dgarnas Skar chanserna att tillvarata nya affarsmajligheter.

m&jlighet att hdvda sina intressen gentemot ledningsorganen

=== Aktiedgare genom £----
Valb i
: bolagsstdmma —> alberedning
\L’?‘
Externa revisorer -—-> Styrelse
0
‘l' E —> \Vdljer/utser

----> Informerar/
--=->  Verkstdllande direktdr rapporterar

| J,A |

2 "
= ez c Affdrsutveckling & Exploatering
%) o T jop.
— 5 =}
= T
2 2 o= c <
© fic £ 3 3 O
@ £5 £ =
f% T 9 Fastighetsutveckling Projektutveckling
i
LT T i
1 1
0 Ink&p, IT, Teknik, Mark, Produktion, Eftermarknad 0
1 1

o4 KAPITEL 4 | BOLAG ARSREDOVISNING 2018



STYRINSTRUMENT
Besqab lyder under s&vadl interna som externa styrsystem och
styrinstrument.

Externa styrinstrument

De externa styrinstrument som utgdr ett primart ramverk for
bolagsstyrning inom Besqab ar aktiebolagslagen, drsredo-
visningslagen, andra relevanta lagar, Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter samt Svensk kod f6r bolagsstyrning
(Koden).

Svensk kod f6r bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapporten dr upprattad enligt Koden och
foljer principen om *f&lj eller férklara™. Besgabs bolagsstyr-
ning avviker fr&n Koden pd punkten 2.4 genom att styrelsens
ordférande dr ordférande dven i valberedningen. De huvud-
dgare som i enlighet med valberedningens féreskrifter ar
representerade i valberedningen anser det Snskvdrt att fére-
traddaren for den réstmdssigt storsta aktiedgaren ocksd ar
valberedningens ordférande.

Interna styrinstrument

Det viktigaste interna styrinstrumentet dr den av bolags-
stdmman faststdllda bolagsordningen. Dartill finns flertalet
interna riktlinjer och styrdokument, till exempel arbetsordning
for styrelsen, instruktioner for arbetsférdelning mellan sty-
relse och VD, Besqabs policyer, affdrsplan, ekonomihandbok
och &vriga interna riktlinjer. Interna styrdokument ses Gver
arligen och revideras vid behov. Besqab arbetar ocksé aktivt
med bolagets affdrsidé, vision och vdrderingar som strate-
giska styrinstrument fér koncernens samtliga medarbetare.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstdmman Gr Besqabs hégsta beslutande organ ddr
samtliga aktiedgare har ratt att delta. P& bolagsstdmman,
dar &rsredovisning och revisionsberattelse samt koncernredo-
visning och koncernrevisionsberdttelse ldggs fram, behand-
las bolagets utveckling. Beslut fattas i ett antal centrala dren-
den sGsom 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 2018

Arsstémman 2018 hélls den 26 april klockan 16:00 p& Besqabs
huvudkontor p& Golfvagen 2 i Danderyd. P& arsstdmman
ndrvarade 32 aktiedgare, personligen eller via ombud, vilka
representerade cirka 57 procent av résterna och kapitalet.

Arsstémman 2018 fattade bland annat beslut om féljande:

— Utdelning om 6,50 kronor per aktie.

— Omval av styrelseledamdaterna Olle Nordstréom,

Anette Frumerie, Zdravko Markovski, Sara Mindus,
och Andreas Philipson.

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

— Faststdllande av arvode om 400 000 kronor (370 000)
till styrelsens ordférande och 240 000 kronor (210 000)
vardera till Gvriga styrelseledamdéter, exklusive ledamot
som dr anstdlld i bolaget.
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— Faststdllande av arvode till revisor enligt godkdnd rdkning.

— Faststdllande av riktlinjer fér ersattning till ledande
befattningshavare.

— Inférande av nytt langsiktigt aktiebaserat incitaments-
program (LTI 2018) f&r samtliga anstallda.

— Bemyndigande for styrelsen att under tiden fram till ndsta
arsstdmma besluta om férvérv av hégst 146 000 Besqab
aktier i syfte att uppfylla Besqabs Gtaganden om
tilldelning av aktier enligt villkoren for LTI 2018.

Protokoll och ytterligare information fréan &rsstdmman 2018
finns tillgdngligt p& Besqabs webbplats.

Aktien och aktiedgarna

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 165 148 290 kronor férdelat
pé 16 514 829 aktier, med ett kvotvdrde 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 berattigar
innehavaren till en rést p& bolagsstémma och varje aktie-
dgare har ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren
innehar i bolaget. Det finns inga bestdmmelser i Besqabs
bolagsordning som begrdnsar méjligheten att emittera nya
aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse fran
aktiedgarnas féretrddesratt.

Per den 31 december 2018 hade Besqab 4 118 aktiedgare. En
agargrupp, familjen Nordstrém, representerade mer dn en
tiondel av rostetalet fér samtliga aktier i bolaget.

L&s mer om Besqabs aktie och &gare pd sidorna 72-73.

Valberedning

Valberedningen &r drsstdmmans organ for beredning av
stdmmans beslut i tillsdttningsfrdgor med syfte att skapa
underlag for stdmmans behandling av dessa drenden. Utéver
att till &rsstdmman féresld styrelsens sammansattning har
valberedningen till uppgift att ldmna forslag till stdmmo-
ordférande, styrelseledamater, styrelseordférande, styrelse-
arvode med uppdelning mellan ordférande och &vriga leda-
moter och eventuell ersattning fér kommittéarbete, val och
arvodering av revisor samt eventuella procedurfrégor fér
kommande valberedning.

Arsstémman 2016 beslutade om instruktioner fér valbered-
ning infér framtida &rsstdmmor, vilka ska gdlla till dess beslut
om férandring fattas av en stdmmai. Instruktionerna faststdller
bland annat att valberedningen ska bestd av tre eller fyra
ledaméter - en ledamot utsedd av var och en av de tre till
rostestalet stérsta aktiedgarna den sista bankdagen i
augusti, samt styrelsens ordférande, om denne inte &r leda-
mot i egenskap av dgarrepresentant. Ordférande i valbered-
ningen dr styrelsens ordférande. Namnen pd ledaméterna,
tillsammans med namnen pd de aktiedgare de féretrader,
ska offentliggdras senast sex manader fore &rsstdmman och
baseras pd de kénda réstetalen omedelbart fére offentlig-
gérandet.

Valberedningen infér &rsstdmman 2019 utgdrs av Olof
Nystrém representerande Fjarde AP-fonden, Lars G Oberg
representerande Olle Engkvist Stiftelse samt styrelsens
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VALBEREDNINGENS SAMMANSATTNING INFOR ARSSTAMMAN 2019

Namn Representerande Befattning Andel av réster 2018-08-31

Olle Nordstrém Skirner AB Agarrepresentant, styrelseordférande 34,2 %
Besqab AB, ordférande valberedningen

Lars G Oberg Olle Engkvist Stiftelse Agarrepresentant 8,7 %

Olof Nystrom Fjcrde AP-Fonden Agarrepresentant 6,7 %

Totalt 49,6 %

ordférande Olle Nordstrém representerande Skirner AB
(familjen Nordstrém). Uppgifter om valberedningens samman-
s&ttning har funnits tillgéngliga p& Besqabs webbplats sedan
den 1oktober 2018. Ingen ersattning har utgdtt for arbete i
valberedningen. Offentliggdrande av valberedningens forslag
sker senast i samband med kallelse till drsstamma.

STYRELSE

Besqabs styrelse ska enligt bolagsordningen besté av légst
fyra och hdgst tio ledamater. Vid styrelseval fdreslar valbe-
redningen ledam&terna, vilka véljs av drsstdmman for ett &ri
taget. Besqabs bolagsordning innehéller inte n&gra bestam-
melser om tillsdttande och entledigande av styrelseledamdter.

Styrelsens sammansdttning

Aktiedgarna beslutade p& &rsstémman 2018 att Besqabs sty-
relse ska bestd av fem ledamdter. Omval skedde av styrelse-
ledam&terna Olle Nordstrom, Anette Frumerie, Sara Mindus,
Zdravko Markovski och Andreas Philipson. Arsstdmman valde
Olle Nordstrom till styrelseordférande. Uppgifter om styrel-
sens ledamdter I1dmnas pé sidan 70.

| arbetet med styrelsens sammansdattning 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 kdnsférdelning ska

Styrelsens ansvar och uppgifter

Styrelsens arbete regleras av bland annat aktiebolagslagen,
bolagsordningen, Koden och styrelsens arbetsordning.
Styrelsen faststdller &rligen en arbetsordning for styrelse-
arbetet som ska sdkerstdlla att bolagets operativa arbete och
ekonomiska férhéllande kontrolleras pd ett betryggande satt.

Styrelsens frémsta 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 |8pande folja den ekonomiska
utvecklingen. Styrelsen ansvarar dven for att rutinerna fér
intern styrning och kontroll dr sdkerstallda.

Styrelseutskott

Styrelsen har prévat frégan om inrdttande av ett revisions-
utskott men valt att inte inrdtta ndgot sddant utan hanterar
istdllet de uppgifter som dligger ett s&dant utskott inom ramen
fér det ordinarie styrelsearbetet. Styrelsen anser att bered-
ning och kompetensférdelning i styrelsen dr dndamalsenlig for
att fullgéra uppgifterna som hor till ett revisionsutskott.

Styrelsen har vidare granskat behovet av att inrdtta ett
ersdttningsutskott men valt att inte inrdtta n&dgot sddant och
hanterar istdllet frdgan inom ramen fér det ordinarie styrelse-
arbetet. P& sd satt tillvaratas styrelsens fulla kompetens sam-
tidigt som sammantrddena effektiviseras. Detta innebdr att

efterstrdvas. hela styrelsen, férutom VD, fullgdr de uppgifter som aligger
ett ersattningsutskott, inklusive uppféljning och utvardering
Namn Olle Zdravko Sara Andreas Anette
Nordstrom Markovski Mindus Philipson Frumerie

Befattning Ordférande Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot, VD
Invald &r 2014 2015 2017 2016 2013
Ersé&ttning, kronor ! 400 000 240 000 240 000 240000 =
Styrelsemd&ten nérvaro 8/8 8/8 8/8 8/8 8/8
Egna och nérstédendes
aktieinnehav? 5394 983 3000 10000 1000 30100
Oberoende ledningen Ja Ja Ja Ja Nej
Oberoende stdrre aktiedgare Nej Ja Ja Ja Ja

U Ersdttning avser arvoden for arbete i styrelsen under perioden mellan &rsstdmman 2018 och &rsstdmman 2019.

4 Innehav per den 19 mars 2019.
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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 &rsstdmman fattar beslut om
samt gdllande ersdttningsstrukturer och erséttningsnivder i
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 utvérdering av
styrelsens arbete och dess ledamd&ter. Resultatet av utvdrde-
ringen diskuteras gemensamt i styrelsen och redovisas for
valberedningen. Utvardering sker ocksa fortlépande av VD:s
och bolagsledningens arbete, vilket behandlas vid minst ett
styrelsesammantrdde utan ndrvaro av bolagsledningen.

Ordférandes ansvar

Ordftrande leder styrelsens arbete och har det vergripande
ansvaret fér att det dr vdlorganiserat, bedrivs effektivt och
att styrelsen fullgér sina uppgifter. Ordféranden féljer
bolagets I5pande 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, forsalj-
ning samt stdrre projekt och andra viktiga hdndelser.

Styrelsens arbete 2018

Under 2018 har totalt &tta protokollférda ordinarie styrelse-
m&ten hallits, varav ett konstituerande. Ordinarie styrelse-
mdten har en &terkommande struktur med st&dende huvud-
punkter p& dagordningen sdsom marknad, ekonomi, organi-
sation, risker, strategi och verksamhetsutveckling. Eventuella
extra styrelsemoten behandlar vanligtvis beslut om forvdry
och avyttringar av exploateringsfastigheter och utvecklings-
fastigheter. Informationsmaterial och beslutsunderlag infér
respektive styrelsemdte utséinds normalt en vecka fére varje
mdte. Ledande befattningshavare i bolaget har i sérskilda
fragor deltagit i styrelsem&ten som féredragande.

KONCERNLEDNING

Koncernledningen utgdrs av nio personer och sammantrdder
minst en géng per mé&nad. Koncernledningen fattar bland
annat beslut om sdlj- och produktionsstarter och leder
bolagets verksamhet i enlighet med sdvél interna som externa
styrinstrument. VD ansvarar for att ta fram underlag som gor
att styrelsen kan fatta val underbyggda beslut, daribland
[8pande rapportering till styrelsen om koncernens finansiella
och strategiska utveckling.

REVISORER

Besqabs externa revisorer utses av &rsstdmman. 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.

Arsstémman 2018 beslutade, i enlighet med valberedningens
forslag, att till revisor fér tiden intill ndsta &rsstémma valja
Ernst & Young AB, med auktoriserad revisor Jonas Svensson
som huvudansvarig revisor.

ARSREDOVISNING 2018

INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Styrelsen ansvarar fér 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-
trollmiljé 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
arbetsordningar samt instruktioner f&r sitt och VD:s arbete
i syfte att uppnd en effektiv hantering av verksamhetens ris-
ker. Styrelsen reviderar och faststdller arligen styrelsens
arbetsordning, instruktion fér VD och bolagets affdrsplan
samt g&r en Sversyn Sver koncernens policydokument. Kon-
cernen har dartill av styrelsen faststdllda riktlinjer gdllande
bland annat ekonomisk rapportering, informationsgivning,
[T-sakerhet, héllbarhet, krishantering och arbetsmiljé. Dessa
styrdokument och riktlinjer Idgger grunden fér god intern
kontroll.

Riskbedémning

Riskhantering dr en del av bolagets beslutsprocess p& samt-

liga nivder inom Besqab. Stora delar av Besqabs verksamhet

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

féljs upp och bevakas I6pande av organisationen. For en ndr-
mare beskrivning av Besqabs riskhantering se sidorna 60-62.

Kontrollmiljé

Ansvaret fér att upprétthdlla en god kontrollmiljé &r delegerat
till VD. Besqabs processer och system dr utformade i en kon-
trollmiljd som bestar av féretagskultur, organisation, beslut-
svdgar, befogenheter och ansvar som dokumenteras i ovan
ndmnda styrdokument. Andra interna riktlinjer och manualer
ar ocksd av vikt fér den interna kontrollen.

Kontrollaktiviteter

Besqab har som malsattning att kontinuerligt utveckla
arbetssatt och processer inom bolaget. Besqab har byggt
upp ett projektstyrningssystem med faststdllda affarskritiska
krav vilket stéindigt forfinas och utvecklas.

Information och kommunikation

Besqabs externa och interna information ska ges vid ratt
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 aterkopplas
till styrelse, VD och koncernledning som underlag for att
kunna fatta valgrundade beslut.

Uppféljning

Besqabs koncernledning upprattar manadsbrev samt kvar-
talsvisa rapporter som styrelsen tar del av for att folja upp
koncernens utveckling, resultat, finansiella stdlining och
mé&luppfylinad. Uppféljningen syftar till att sdkerstdlla effekti-
viteten i processerna.
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INTERNREVISION

Styrelsen har gjort beddmningen att Besqab, utdver befint-
liga processer och funktioner fér intern styrning och kontroll,
inte har behov av att inféra en separat funktion for internrevi-
sion. Styrelse och koncernledning genomfdr uppféljning och
har beddmt att kontrollnivan uppfyller bolagets behov. En
arlig beddmning gérs huruvida en internrevisionsfunktion
anses nddvandig for att bibehdalla god kontroll inom Besqab.

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Till bolagsstémman i Besqab AB (publ), org. nr 5656693-8881

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret f6r bolagsstyrningsrappor-
ten fér &r 2018-01-01 - 2018-12-31 p& sidorna 64-68 och for att
den ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta inne-
bdr att v&r granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrdcklig
grund for véra uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprdttats. Upplysningar

i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar férenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen
samt dr i dverensstdmmelse med &rsredovisningslagen.

Danderyd den 19 mars 2019
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Olle Nordstrém

Styrelseordférande sedan 2015
Styrelseledamot sedan 2014

Anette Frumerie

Styrelseledamot sedan 2013
VD sedan 2012

1 Zdravko Markovski

p— Styrelseledamot sedan 2015
L™
\

/.
. W
o

Andreas Philipson

Styrelseledamot sedan 2016

] ' Sara Mindus
' Styrelseledamot sedan 2017
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Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonom

Arbetslivserfarenhet: Arbetande ordférande Skirner AB, tidigare
VD i Humlegdrden Fastigheter AB och FFNS Gruppen AB

Andra vasentliga uppdrag: Ordférande i Investment AB Latour och
Skirner Férvaltning AB, ledamot i Teletec Connect Aktiebolag
Aktieinnehav: 81400 aktier privat inkl familj, samt 5 313 583 aktier
via Skirner AB

Fodd: 1968

Anstdlld sedan: 2012

Utbildning: Civilingenjér, Vg och vatten, KTH

Arbetslivserfarenhet: 2010-2012 Skanska AB, VD fér Bostadsutveckling
i Norden, 1993-2009 UM AB, medlem i koncernledning samt bland annat
Regionchef och Affdrsenhetschef

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i Svedbergs i Dalstorp AB,
Lindab International AB och Sveriges Byggindustrier

Aktieinnehav: 30 100 aktier

Fédd: 1964

Utbildning: Civilingenjor, Vg och vatten, KTH

Arbetslivserfarenhet: VD och koncernchef for Svevia AB 20156-2016.

JM AB 1987-2014 i ett flertal ledande befattningar, bland annat medlem
av koncernledningen samt affdrsenhetschef for JM Fastighetsutveckling,
JM Produktion och JM Bostad Stockholm

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i Backastad Projekt AB
Aktieinnehav: 3 000 aktier

Fodd: 1958

Utbildning: Civilingenjdr Vdg 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 AB 1999-2004,
fastighetsdirektor Ndckebro AB 1997-1998

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i TAM Group AB, dotterbolag
inom TAM Group och styrelseledamot i Stend&rren Fastigheter AB
Aktieinnehav: 1000 aktier via Philipson Capital AB

Fodd: 1972

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

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i Dreams Nordic AB
Aktieinnehav: 10 000 aktier
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Koncernledning

ARSREDOVISNING 2018

Anette Frumerie
VD

Fédd: 1968

Anstdlld sedan: 2012

Utbildning: Civilingenjor, Vdag och vatten, KTH
Arbetslivserfarenhet: Skanska AB,

VD fér Bostadsutveckling i Norden, JM AB,
medlem i koncernledning samt Regionchef
och Affarsenhetschef

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i
Svedbergs i Dalstorp AB, Lindab International
AB och Sveriges Byggindustrier
Aktieinnehav: 30 100 aktier

Johan Westring
Chef Affarsutveckling & Exploatering

Fodd: 1969

Anstdlld sedan: 1997

Utbildning: Civilingenjér Lantmateri, KTH
Arbetslivserfarenhet: Tidigare befattningar
pé& Besqab, bl.a. exploateringschef och
marknadschef

Aktieinnehav: 14 400 aktier

Jens Rooth
Chef Hyresfastigheter

F&dd: 1969

Anstalld sedan: 2006-2009, 2009-2016, 2018-
Utbildning: Civilingenjor Vég och vatten, KTH
Arbetslivserfarenhet: Riksbyggen, Affarschef
AQ Fastigheter, Besqab, affdarschef och
teknisk chef

Aktieinnehav: 600 aktier

Sofia Ljungdahl
Stabschef, Verksamhetsstéd, HR

Fodd: 1969

Anstdlld sedan: 2015

Utbildning: Civilingenjoér Vag och vatten,
Chalmers tekniska hégskola
Arbetslivserfarenhet: Rikshem AB
projektutvecklingschef, VD Peab Bostad,
JM AB regionchef och afféirsenhetschef,
medlem i koncernledningen

Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseordférande i Boframjandet
Aktieinnehav: 2 950 aktier (inkl familj)

Bo Bjorfors
Chef Fastighetsutveckling

Fodd: 1967

Anstdlld sedan: 2000-2004, 2006-
Utbildning: Civilingenjér Vag och vatten, KTH
Arbetslivserfarenhet: Roslagsbostdader AB,
fastighetschef, medlem i féretags-
ledningen, Skanska, entreprenadingenjor
och projektledare

Aktieinnehav: 28 000 aktier
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Magnus Ekstrém
CFO

Fodd: 1968

Anstdlld sedan: 2018

Utbildning: Fil.kand. i féretagsekonomi
och systemvetenskap/data
Arbetslivserfarenhet: HSB ProjektPartner
AB, CFO, Fastighets AB Férvaltaren, CFO,
Landic Property, CFO, Vasakronan reg.
Storstockholm, ekonomichef
Aktiennehav: 2 500 aktier

Staffan Grundmark
Regionchef Stockholms stad

Fodd: 1961

Anstdlld sedan: 1996

Utbildning: Civilingenjor Vag och vatten, KTH
Arbetslivserfarenhet: JM AB, projektledare
Andra vésentliga uppdrag: Ordférande

i Stockholms Byggmastareférenings
bostadsutskott, medlem i Don-orden vid
Samhallsbyggnadssektionen KTH
Aktieinnehav: 8 000 aktier

Lotta Niland
Regionchef Stockholms 16n

Fodd: 1969

Anstdlld sedan: 2005

Utbildning: Civilingenjér, Vég och vatten, KTH
Arbetslivserfarenhet: Sweco Projektledning
AB, projektledare, JM AB, projekteringsledare,
Ramboll Sverige, uppdragsledare

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot
i Stockholms Byggmastarférening och
Sveriges Byggindustrier region dst
Aktieinnehav: 550 aktier

Albert Koistinen
Regionchef Uppsala

Fodd: 1961

Anstdlld sedan: 2006

Utbildning: Agronom, SLU
Arbetslivserfarenhet: Temagruppen AB,
Projektledare, JM AB, Projektledare,
Abetong AB, Projektledare
Aktieinnehav: 8 780 aktier
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Aktien

Besqabs aktier ar noterade p& Nasdaq Stockholm och antalet aktiedgare
uppick vid drsskiftet till 4 118. Sista betalkurs per drets sista handelsdag var
98,30 kronor per aktie, motsvarande ett borsvarde om 1525 Mkr.

For rakenskapsdret 2018 foresldr Besqabs styrelse en aktieutdelning om
2,50 kronor per aktie.

Aktie och omsdttning AKTIENS (BESQ) KURSUTVECKLING OCH OMSATTNING

Per den 31 december 2018 uppgick antalet aktier till SEDAN BORSNOTERINGEN 12 JUNI 2014

15 514 829 med ett kvotvdrde om 10 kronor. Samtliga aktier

ger lika rostratt och lika ratt i bolagets vinst och kapital. Antal aktier, tusental Aktiekurs, kr
Totalt antal aktier i eget férvar per 31 december 2018 upp- 1000 250
gick till 165 000. Under 2018 &terkdptes 40 000 aktier.

Besqabs aktier noterades under 2014 pad Nasdaq Stockholm 800 200
och ingc°1r i segmentet Mid Cap. Sista betalkurs per drets 400 50

sista handelsdag var 98,30 kronor per aktie vilket motsvarar
ett bdrsvdarde om 1525 Mkr. Under 2018 har 2,4 miljoner 400 100
Besqabaktier omsatts till ett varde av cirka 263 miljoner

kronor. Majoriteten av aktiehandeln, 71 procent, har skett p& 200 50
Stockholmsbdrsen medan 25 procent av den totala omsatt-
ningen avser OTC-handel. Cirka 4 procent av handeln har 0 0
dgt rum pa andra handelsplatser, primart Cboe CXE och o 5 5 5 5 5
Cboe BXE, men &ven Posit och UBS MTF. s o & & & &

E © © = ©
Kgqrstruktur
Vid drets slut uppgick antalet aktiegigare till 4 118 (3 920).
Den stérsta dgaren i Besgab var familjen Nordstrém, som Omsatt antal aktier [l BESO [l OMXSPI

privat och genom bolag representerade cirka 36 procent av
aktiekapital och réster. De tolv stérsta aktiedgarna i bolaget
kontrollerade per den 31 december 2018 cirka 80 procent av
kapital och roster.
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BESQABS STORSTA AKTIEAGARE PER DEN 2018-12-31

Andel av kapital

Styrelsen har féreslagit att drsstdmman 2019 beslutar om en
utdelning om 2,50 kronor per aktie, totalt cirka 38,4 Mkr. Enligt
Besqabs utdelningspolicy ska utdelningen motsvara minst 30
procent av koncernens resultat efter skatt. Styrelsens forslag
motsvarar cirka 31,6 procent av drets resultat efter skatt.

Med den féreslagna utdelningen bibehélls en stark finansiell
stéllning samt koncernens formaga att géra de investeringar
som beddms erforderliga. Besqab har finansiell stabilitet att
fullgdra sina férpliktelser pd savdl kort som 1&ng sikt.

ARSREDOVISNING 2018

ligare Antal aktier och réster
Familjen Nordstrdm (inkl bolag) 5519833 35,6 %
Olle Engkvist Stiftelse 1342850 8,7 %
Gustaf Douglas (inkl bolag och familj) 1077932 7.0 %
Fjarde AP-fonden 1046 690 6,7 %
Sven Jemsten (inkl bolag) 834 900 5,3 %
Carl Wale med familj 574220 3,7 %
Morgan Stanley & Co Intl Plc, W8IMY 477 529 31 %
Lars Oberg (inkl bolag och ndrst&ende) 424 000 2,7 %
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 382 618 24 %
Kristian Wale med familj 334326 2,2%
AMF Fé&rsakring och fonder 215439 14 %
Besqab AB 165 000 11 %
Summa 12 stdrsta aktiedigarna 12 395 337 79.9 %
Ovriga aktiedgare 3119 492 20,1 %
TOTALT 15 514 829 100,0 %
Kalla: Euroclear per 2018-12-28
FORANDRING AV AKTIEKAPITALET OCH ANTALET AKTIER 2005-2018
Foéréndring av Totalt antal F6éréndring Totalt

Tidpunkt Transaktion antalet aktier aktier aktiekapital, kr aktiekapital, kr Kvotvdrde
December 2005 Nybildning 5000 5000 500 000 500 000 100
Februari 2011 Nyemission 1785 6785 178 500 678 500 100
Februari 2011 Nyemission 382790 389575 38 279 000 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 62818 400 100
Februari 2011 Nyemission 461816 1090000 46 181 600 109 000 000 100
Juli 2012 Nyemission 4+ 900 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 16 474 269 42553 190 154 742 690 10
September 2014 Utnyttjande av

teckningsoptioner 40560 15514 829 405 600 155 148 290 10

Utdelning Aktiekapitalets utveckling

Besqabs aktiekapital uppgdr per den 31 december 2018 till
155 148 290 kronor fordelat p& 156 514 829 aktier och roster.
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5 ar i sammandrag

7%

IFRS 2018 2017 2016 2015 2014
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)

Intakter 1311,8 2 045,2 1206,9 14093 857,1
Produktions- och driftkostnader -1057,3 -1 624,1 -900,2 -1062,4 -659,0
Bruttoresultat 254,5 421,1 306,7 346,9 198,1
Férsaljnings- och administrationskostnader -118,5 -149,8 -117,6 -112,9 -93,3
Resultat av fastighetsforsaljning = 80,4 58,8 31,2 -
Resultat frén andelar i joint ventures 10,5 194 29,7 10,2 -0,7
Rérelseresultat 146,5 3711 277,6 275,4 104,1
Finansiella intdkter och kostnader -0,3 -1,5 -1,7 -3,7 -5,2
Resultat fére skatt 146,2 369,6 275,9 271,7 98,9
Skatt =2%.7 -49,6 =144 -10,6 -10,4
Arets resultat 121,5 320,1 261,5 261,2 88,5
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)

Materiella anlaggningstillgéngar 9,2 4,0 2,8 1,2 0,7
Finansiella tillg&ngar 42,0 82,7 100,7 62,4 49,4
Summa anléggningstillgéngar 51,2 86,7 103,5 63,6 50,1
Utvecklingsfastigheter 266,8 1684 146,9 334,0 312,2
Exploateringsfastigheter 511,8 222,6 332,3 3044 230,9
Fardigstallda bostader 5,4 10,5 8,2 - -
Kortfristiga fordringar 735,4 827,0 938,9 465,7 311,9
Likvida medel 461,7 483,9 275,9 365,1 334,2
Summa omséttningstillgéngar 1981,1 17124 1702,2 1469,2 11892
SUMMA TILLGANGAR 2032,3 17991 1805,7 1532,8 12393
Eget kapital 13104 1292,3 1075,1 907,9 681,4
L&ngfristiga avsattningar 7,2 6,6 8,2 9,7 11,3
L&ngfristiga ranteb&rande skulder = - - - 44,0
Ovriga langfristiga skulder = - - - -
Summa langfristiga skulder 7,2 6,6 8,2 9.7 55,3
Kortfristiga avsattningar 4,3 4,9 0,9 1,5 1,2
Kortfristiga rdntebdrande skulder 339,2 94,2 236,1 338,2 266,1
Ovriga kortfristiga skulder 371,2 401,1 485,4 275,5 235,3
Summa kortfristiga skulder 714,7 500,2 722,4 615,2 502,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2032,3 17991 1805,7 1532,8 12393
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG (Mkr)

Kassafléde frén [8pande verksamhet -189,1 426,5 104,2 42,2 22,5
Kassafléde frén investeringsverksamhet 26,2 28,2 4,3 -4 0,4
Kassafléde frén finansieringsverksamhet 140,7 -246,7 -197,7 -6,8 239,2
Arets kassafléde -22,2 208,0 -89,2 31,0 262,1
Likvida medel vid &rets slut 461,7 483,9 275,9 365,1 334,2
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IFRS 2018 2017 2016 2015 2014

RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN

Rantebdrande nettoskuld/-fordran vid &rets bérjan -500,2 -39.8 -26,9 24,1 288,9
Féréindring av réinteb&rande nettoskuld/-fordran’ 267,2 -460,4 -12,9 -2,8 -313,0
Réntebdrande nettoskuld/-fordran vid &rets slut -233,0 -500,2 -39,8 -26,9 -24,1
NYCKELTAL
Rérelsemarginal (%) 11,2 18,1 23,0 195 12,1
Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning (%) 9.3 17,6 20,6 18,8 11,8
Rantabilitet p& eget kapital (%) 9.3 27,0 26,4 32,9 18,0
Soliditet (%) 64,5 71,8 59,5 59,2 55,0
AKTIEDATA?
Resultat per aktie fére utsp&dning (kr) 7,91 20,78 16,91 16,83 6,59
Resultat per aktie efter utsp&dning (kr) 7.89 20,74 16,89 16,82 6,58
Eget kapital per aktie fére utsp&dning(kr) 85,37 83,97 69,75 58,52 43,92
Eget kapital per aktie efter utsp&dning (kr) 85,13 83,72 69,58 58,42 43,92
Arets kassafldde per aktie fére utspéidning (kr) -1,44 13,61 -5,77 2,00 19,62
Arets kassafldde per aktie efter utspédning (kr) -1,44 13,47 -5,76 1,99 19,50
Utdelning per aktie (kr) 2,60° 6,50 6,50 5,00 2,26
Genomsnittligt antal aktier fére utspddning 15368 489 15400 771 15462724 15514829 13 428 365
Genomsnittligt antal aktier efter utspddning 15404 239 15436869 1656488306 15523131 13 440589
Antal utest&ende aktier vid periodens slut 15349829 15389829 16414829 15514829 155614829
PERSONAL
Antal anstéllda i medeltal (st) 108 104 95 79 67
Antal anstéllda vid &rets slut (st) 109 119 104 91 73
varav kvinnor (%) 39 40 42 Ll 45

BOSTADSPRODUKTION

Antal produktionsstartade bostader (st) 307 450 456 389 468
- varav vérd- och omsorgsbostéder (st) 69 5k 5L - 62
Antal s&lda bostdder (st)* 186 292 262 496 336
Antal bostdder i p&dg&ende produktion (st)* 724 732 776 639 439
Andel sdlda och bokade bostader

i padgéende produktion (%)« 56 66 87 96 73
Antal os&lda bostader i avslutad produktion (st)* 1 10 2 - -

Definitioner av nyckeltal finns pé& sidan 125.

U Jamférande tal 2017 har justerats med 110,4 Mkr avseende fordran i joint venture
4 Nyckeltal per aktie har justerats fér aktiesplit 10:1 i maj 2014

9 Féreslagen utdelning

Y Inkluderar ej v&rd- och omsorgsbostdder
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren i Besqab AB (publ) 556693-8881
far harmed avge &rsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsdret

2018-01-01till 2018-12-31. Dar inget annat anges avser uppgifterna

koncernen. Uppgifter inom parentes avser foregdende &r. Belopp anges

i tusental svenska kronor (tkr) om inget annat anges.

KONCERNENS VERKSAMHET

Besqab bildades 1989 och har som affdrsidé att utveckla nya
hem med kunskap och fdrstdelse fér hur manniskor vill leva
sina liv. Arbetet ska genomsyras av ett stort personligt enga-
gemang och att i alla sammanhang leverera bestdlld kvalitet
och val uppfylla kundens férvantningar.

Affarsomréden

Besqabs verksamhet ar i huvudsak fokuserad till affarsomrédet
Projektutveckling Bostad, vilket innebdr nyproduktion av
bostadsrdtter och egna hem i attraktiva ldgen i Stockholms
I&n och Uppsala. Besqabs projektverksamhet omfattar idé-
arbete, férvarv av mark, exploateringsfastigheter, plan-
arbete, projektering, produktion samt férsdljning av bostdder.
Besqab dr ocksd verksamt inom afférsomrddena Construc-
tion Management (CM) och Fastighetsutveckling. Inom CM
erbjuder Besqab samarbetspartners och storre hyresgdster
professionell projektledning med totalansvar i ett projekt.
Fastighetsutveckling innebdr projektutveckling av framst
vard- och omsorgsbostdder i Stockholms lan och Uppsala.
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 organisa-
toriskt 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 affdrsomrddet Construction Management.
Inom segmentet Fastighetsutveckling bedrivs verksamhet
inom affdrsomrédet Fastighetsutveckling.

MARKNADSUTVECKLING

Den svenska bostadsmarknaden har sedan hdsten 2017 och
fortsatt under hela 2018 varit avvaktande. Ett stort utbud av
bostdder, i synnerhet nyproduktion samt en férsvagad finan-
sieringsférmdga med anledning av dkade kreditrestriktioner
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och osdkerhet kring framtida prisutveckling, ar de framsta
anledningarna till den avvaktande marknaden.

Bostadpriserna i Stockholms Idn och Uppsala har stabili-
serats pd en mer normal nivé under 2018. Hushéllens fdrvant-
ningar p& boprisutvecklingen har under &ret pendlat. Den
senaste Boprisindikatorn indikerar svagt stigande férvant-
ningar. Underliggande marknadsférutsdttningar dr fort-
farande gynnsamma med hdg befolkningstillvaxt i bade
Stockholm och Uppsala. Riksbanken héjde i december 2018
repordntan till 0,25 procent men bordntorna kvarstdr fort-
farande p& en 1&g nivd. Bostadspriserna har stabiliserats och
vi upplever ett intresse for vara bost&der. Det stora utbudet
av nyproducerade bostdder kvarstdr men med stora lokala
variationer. M&nga intressenter invantar tydligare signaler
om vart marknaden &r pd vdg.

VERKSAMHETENS UTVECKLING 2018
Region Stockholm och Region Uppsala
Under 2018 sdljstartades tre projekt, alla i Region Stockholm.
Antalet salda bost&der i form av tecknade kontrakt uppgick till
186 (292), varav 83 procent (76) avser bost&der i Region Stock-
holm och 17 procent (24] avser bostdder i Region Uppsala.
Antalet produktionsstartade bostdder uppgick till 307
(450) varav 69 avser vérd- och omsorgsbostader (54). Av pro-
duktionsstarterna avser 238 bostdder (315) projekt i Region
Stockholm och 69 bostéder (135) projekt i Region Uppsala.
Produktionsstarterna inkluderar bade bostadsratter och
dganderatter samt vérd- och omsorgsbostader. Antalet
bostader i pdgé&ende produktion uppgick vid érets slut till 724
(732) varav 611 bostéder avser produktion i Region Stockholm
(5697) och 113 bostader avser produktion i Region Uppsala (135).
Under 2018 har totalt 5 projekt motsvarande 293 bostdder far-
digstdllts och avslutats (439). Av dessa var 271 bost&der
i Region Stockholm och 22 bost&der i Region Uppsala.

CM-projekt

Besqab hade vid &rets slut tvad pdgéende uppdrag inom
Construction Management (CM), projektledning med total-
ansvar at andra fastighetsdgare, i Region Stockholm.

| anslutning till bostadsrattsprojekten i Lilieholmen bygger
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Besqab 91 hyresldgenheter fér Svenska Bostdder och i Hog-
dalen uppfér Besqab ett flerfamiljshus med 37 hyresldgenhe-
ter p& uppdrag av Familjebost&der.

Fastighetsutveckling

Besqab hade per den 31 december 2018 tvé vard- och om-
sorgsboenden under produktion: Mandelblomman i Spénga
och Juliahemmet i Uppsala.

Vardboendet Mandelblomman har 57 platser, vérdoperatsr
ar Vardaga och inflyttning planeras till april 2019. Under det
fjarde kvartalet produktionsstartade vi vérdboendet Julia-
hemmet i Uppsala. Vardgivare &r Ersta diakoni och boendet
innehéller 69 bostéder med inflyttning vid &rsskiftet 2020/2021.

Besqab har ett vard- och omsorgsboende under férvalt-
ning: Sarahemmet i Nacka. Ersta Diakoni driver verksamheten
sedan april 2018.

Intill Riddersviks Herrgard i Hasselby villastad pagar
detaljplanearbete i samarbete med vardoperatéren Vardaga
for att utveckla och uppféra ett vardboende om totalt b4
lagenheter.

Byggrattsportfdljen
Besqabs byggrattsportfdlj balanseras mellan centrala IGgen,
ndrforort och attraktiva ldgen i kranskommuner. Byggrdtterna
ska finnas i saval befintliga och uppvéxta bostadsomraden,
som i nyutvecklade omréden och ldgen med stor utvecklings-
potential. De I&Gnga ledtiderna innebdr att det ar viktigt att ha
en byggrattsportfslj som har projekt med rétt férdelning dver
tiden och med viss marginal for ofrutsedda férseningar.

Per den 31 december 2018 forfogade Besqab Sver cirka
3700 bostadsbyggratter (3 500), 2 600 byggratter 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 2018 till 1271,3
Mkr (1927,2). Omraknat enligt IFRS uppgick &rets intékter till
1311,8 Mkr (2 045,2).

Skillnaden mellan segmentsredovisningen och IFRS-redo-
visningen beror i huvudsak pé& andel Gganderdtter, vanligen
smé&hus (fér ndrvarande projekten Angsstréket, Jarva Kulle
och Eds Allg). Enligt IFRS int&ktsredovisas dessa vid en viss
tidpunkt ndr bostaden fardigstdlls och dverldmnas till kund.
Dartill férekommer projekt som joint venture. Dessa redovisas
enligt IFRS med kapitalandelsmetoden vilket innebdr att intdk-
ter inte tas upp i koncernredovisningen utan endast Besqabs
andel av resultatet. | segmentsredovisningen avrdknas
Besqabs andel av s&val intdkter som resultat I8pande i samt-
liga projekt, baserat p& upparbetade kostnader och med
beaktande av férsdljningsrisk.

Rérelseresultatet enligt segmentsredovisningen upp-
gick fér 2018 till 117,6 Mkr (339,8). Rérelsemarginalen enligt
segmentsredovisningen uppgick till 9,3 procent (17,6). Lagre
forsaljningstakt och justering av priser i pédgdende projekt har
haft negativ effekt pd periodens resultat och rérelsemarginal.
Ar 2017 p&verkade en fastighetsférsdljning resultatet positivt
med 80,% Mkr. Rérelsemarginalen &r 2017 exklusive fastighets-
férsdljningen uppgick till 13,5 procent. Finansiella intdkter och
kostnader uppgick netto till 0,3 Mkr (-1,5).

Arets resultat efter skatt uppgick enligt segmentsredo-
visningen till 99,0 Mkr (295,8). Redovisat enligt IFRS uppgick
resultatet till 121,5 Mkr (320,1). Den effektiva skattesatsen var
16,9 procent (13,4).

FINANSIELL STALLNING

Koncernen har en stark finansiell stdlining. Kassan uppgick till
461,7 Mkr (483,9) vid periodens slut och rénteb&rande netto-
fordran till 233,0 Mkr (500,2). Soliditeten uppgick per den

31 december 2018 till 64,5 procent (71,8).

Per balansdagen hade Besqgab omkring 3 700 byggrdtter
(3500) i byggréittsportfsljen. Bokfort virde for exploaterings-
fastigheter uppgick till 51,8 Mkr (222,6). Okningen &r frémst
relaterad till forvarv av byggratter i ,&rstoberg samt nedlagda
kostnader i befintliga exploateringsfastigheter. Exploaterings-
fastigheterna har varderats i samarbete med ett externt var-
deringsféretag och dvervardet beddms till cirka 110 Mkr (105).
Bokfort varde for utvecklingsfastigheter uppgick per den 31

NYCKELTAL BOSTADSRATTER OCH SMAHUS MED AGANDERATT EXKL CM-PROJEKT

Antal produktionsstartade bostdder, st

- varav vard- och omsorgsbostéder, st

Antal s&lda bostéder, st !

Antal bostdder i p&gdende produktion, st '

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

- varav upptagna i balansrdkningen

Ylnkluderar e] v&rd- och omsorgsbostéder
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2018 2017 2016
307 450 456
69 54 54
186 292 262
724% 732 776
56 66 87
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december 2018 till 266,8 Mkr (168,4) varav 113, Mkr avser det
fardigstallda v@rdboendet Sarahemmet i Nacka.

1534 Mkr avser v&rdboenden under produktion. Over-
vardet for det fardigstdllda vardboendet har av externt vér-
deringsforetag bedomits till cirka 46 Mkr.

KASSAFLODE OCH LIKVIDA MEDEL

Kassaflddet frén den [8pande verksamheten uppgick fér peri-
oden januari-december 2018 till -189,1 Mkr (4+26,5) vilket framst
férklaras av upparbetning och investeringar i exploaterings-
fastigheter samt investering i utvecklingsfastigheter. Under 2017
avyttrades en fastighet f&r 200,1 Mkr. Investeringsverksamhet-
ens kassafldde uppgick under perioden till 26,2 Mkr (28,2) och
kassaflédet frén finansieringsverksamheten uppgick till 140,7
Mkr (-246,7). Periodens totala kassafldde var -22,2 Mkr (208,0)
och likvida medel uppgick per balansdagen till 461,7 Mkr (483,9).
Den goda likviditeten m&jliggdr ett aktivt och flexibelt ackvisi-
tionsarbete med utgéngspunkt i Besqabs strategi for tillvaxt.
Finansiering dar sdkerstalld for samtliga pdgdende projekt.

SASONGSVARIATIONER

Besqgalbs verksamhet berérs inte av ndgra tydliga sdsongs-
variationer, men daremot kan n&gra enstaka stdrre projekt f&
betydande int&kts- och resultateffekter p& enskilda kvartal.
Intdkts- och resultatutvecklingen bér dérfér bedémas Gver en
langre cykel.

MODERBOLAGET
Moderbolagets intéikter uppgick under 2018 till 7,4 Mkr (8,7)
och avser koncerninterna tjdnster. Rérelseresultatet uppgick
till =3,2 Mkr (-4,4) och &rets resultat till 100,4% Mkr (101,1). Resul-
tatet bestdr i huvudsak av utdelning frén dotterbolag.

Finansiella anlaggningstillgéngar i form av andelar i joint
ventures om 10,1 Mkr [10,1] avser 50 procent av JarnBesq
Projektutveckling AB. Omsdattningstillgdngarna uppgick per
den 31 december 2018 till 210,5 Mkr (219,2) och bestdr i huvud-
sak av fordran pé dotterbolag. Kassa och bank uppgick vid
drets slut till 29,0 Mkr (67,2). Eget kapital uppgick per balans-
dagen till 769,2Mkr (772,5). Utdelning har under &ret lédmnats
till aktiegarna om 100,0 Mkr (100,2).

Medelantalet anstdllda i moderbolaget var under 2018 tvé
personer (en), och avser Besqabs VD samt CFO.

AKTIEN OCH AGARFORHALLANDEN

Besqabs aktier &r noterade pad Nasdaq Stockholm. Sista
betalkurs per arets sista handelsdag, den 28 december 2018,
var 98,30 kronor per aktie, motsvarande ett bérsvdrde om
15625,1 Mkr.

Vid &rets slut uppgick antalet aktiedgare till 4+ 118 (3 920).
Den storsta dgaren i Besqab var familjen Nordstrom, som
privat och genom bolag representerade cirka 36 procent av
kapital och réster. Olle Engkvist Stiftelse var ndst storsta
aktiedgare med 8,7 procent av kapital och réster. De tolv
storsta aktiedgarna i bolaget kontrollerade per den 31 decem-
ber 2018 cirka 80 procent av kapital och réster. Besqab AB har
165 000 aktier i eget innehav.

Per den 31 december 2018 uppgick antalet aktier till
15 514 829 med ett kvotvarde om 10 kronor. Det motsvarar
ett aktiekapital p& 165 148 290 kronor. Samtliga aktier i
Besqab AB ger lika réstratt och lika rdtt i bolagets vinst och
kapital. Det finns inte n&gra begrdnsningar i frdga om hur
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ménga réster varje aktiedgare kan avge vid bolagsstémma
och det finns inte heller bestdmmelser i bolagsordningen eller
i ndgon av dotterbolagens bolagsordningar som begrénsar
rdtten att &verldta aktier. Det finns heller inga for bolaget
kanda avtal mellan aktiedgare som kan medféra begrdns-
ningar i rétten att dverl&ta aktierna.

Ytterligare information om Besqabs aktie finns p&
sidorna 72-73.

AKTIEBASERAT INCITAMENTSPROGRAM

Besqabs &rsstdmma 2018 beslutade om att infdra ett l&ngsik-
tigt aktiebaserat incitamentsprogram (LTI 2018) f&r samtli-

ga medarbetare. Programmet och dess utformning dri all
vasentlighet att likstdlla med de l1&ngsiktiga aktiebaserade
incitamentsprogram som godkdandes pd &rsstdmman 2015
(LTI 2015), &rsstémman 2016 (LTI 2016) och &rsstédmman 2017
(LTI 2017). Programmen |&per till offentliggdrande av boksluts-
kommunikén 2018, 2019, 2020 respektive 2021.

Det totala antalet anmdlda Sparaktier i programmen
uppgdr per den 31 december 2018 till 57 973 vilket motsvarar
en maximal tilldelning om 188 699 Matchnings- och Presta-
tionsaktier. Kostnaden fér programmen berdknas enligt IFRS
2 och periodiseras linjart dver sparperioden. Fér mer infor-
mation se not 5.

ATERKOP AV EGNA AKTIER
Under 2018 har Besqgab férvarvat 40 000 egna aktier till en
snittkurs om 106,03 kronor. ,&terk'dpen har skett inom ramen
fér de bemyndiganden som arstémmorna 2015, 2016, 2017
och 2018 lamnat fér att sdkra bolagets férpliktelser (inklusive
kostnader fér sociala avgifter) med anledning av de utest&en-
de aktiebaserade incitamentsprogrammen LTI 2015, LTI 2016,
LTI 2017 och LTI 2018.

Per den 31 december 2018 hade Besqab 165 000 aktier
i eget férvar. Aterkdpen har skett till ett pris per aktie inom
det vid var tid registrerade kursintervallet och betalning har
erlagts kontant.

RISKER OCH OSAKERHETER

Besqabs verksamhet p&verkas av ett antal omvérldsfaktorer
vars effekter pd resultat och finansiell stallning kan kontrol-
leras i varierande grad. Vid beddmning av koncernens framtida
utveckling dr det av vikt att vid sidan av eventuella mdjligheter
till resultattillvéixt dven beakta riskfaktorerna.

De framsta riskerna i Besqabs verksamhet utgérs av om-
varldsrisker sésom férséimrad makroekonomisk utveckling och
minskad bostadsefterfrégan, samt operativa risker sGsom
pris- och projektrisker. Dessutom exponeras Besqab mot ett
antal finansiella risker som bland annat relaterar till bolagets
likviditet och l&nefinansiering av verksamheten. Mélet med
Besqabs riskhantering dr att identifiera, mdta, kontrollera och
begrdnsa riskerna i verksamheten. En beskrivning av finansiella
instrument och finansiell riskhantering finns i not 25.

Besqabs riskhantering redovisas dven pa sidorna 60-62.

MILJO

Besqab bedriver inte ndgon tillstdndspliktig verksamhet enligt
miljsbalken, men kan ha hyresgdster som bedriver s&dan
verksamhet som krdver sarskilt tillstdnd. Under vissa férut-
sattningar kan krav riktas mot Besqab fér marksanering eller
efterbehandling avseende férekomst av eller misstanke om
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férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Férand-
rade lagar, regler och myndighetskrav pé miljdomrédet kan
leda till att Besqab drabbas av 6kade kostnader fér sanering
eller efterbehandling for nuvarande eller i framtiden for-
varvade fastigheter. Ytterligare information om Besqabs
miljéarbete finns i Hallbarhetsrapporten pé sidorna 4+6-57.

MEDARBETARE

Antal anstéllda i Besqab var vid periodens utgéng 109 (119).
Besqab har en jamstdlld organisation med cirka 39 procent
(40) kvinnor och drygt 61 procent (60) mén. Jémstdlldhet &r
en viktig del i Besqabs mangfaldsarbete. Personalomsétt-
ningen baserad pd antal avslutade anstdliningar uppgick till
17,4 procent (10,9). Ytterligare information om medarbetarna
finns p& sidorna 54-55 samt i not b.

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 p& &rsstémman
2019 for godkdnnande. Riktlinjerna dr i huvudsak desamma
som antogs vid drsstémman 2018.

Besqab ska erbjuda ersattningar och andra anstdllnings-
villkor som majliggér tillgang till ledande befattningshavare
med sddan kompetens bolaget behdver for att genomféra
strategin och uppnd verksamhetens mél. Med ledande befatt-
ningshavare avses verkstdllande direktdren och de till denne
rapporterande chefer som ocksé ingdr i koncernledningen i
Besqab. Ersattningen till de ledande befattningshavarna be-
stér av fast I6n, rorlig ersdttning, pension, Iangsiktiga aktiere-
laterade incitamentsprogram och andra sedvanliga férméner.

Fast 16n och rérlig ersdttning
Fordelningen mellan fast [8n och rorlig ersattning ska sté

i proportion till medarbetares befattning och arbetsuppgifter.

Den sammanlagda ersdttningen ska vara marknadsmdssig
och konkurrenskraftig och avspegla medarbetarens ansvars-
omrdade och befattningens komplexitet. Den fasta 16nen om-
provas som huvudregel en géng per ar och ska beakta med-
arbetarens kvalitativa prestation.

For verkstdllande direktdren ska den rérliga ersdittningen
vara maximerad och ej Sverstiga 75 procent av den fasta
[6nen. For 6vriga medlemmar i koncernledningen ska den
rorliga ersdttningen ej dverstiga 50 procent av den fasta
[8nen. Den rérliga ersdttningen ska baseras pé koncernens
redovisade resultat fore skatt enligt sesgmentsredovisningen.
Den rérliga ersattningen inkluderar semesterersdttning och
dr pensionsgrundande.

Pension

Bolaget tillampar [TP-planen fér samtliga anstdllda utom fér
verkstdllande direktéren och CFO. Verkstallande direktsrens
pension ska vara premiebaserad och premien uppga till 30
procent av under @ret utbetald fast och rérlig [6n. Pension for
CFO ska vara premiebaserad och premien uppgé till 33 pro-
cent av under dret utbetald fast 16n.

Langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram

P& Besqgab ar l&ngsiktiga aktierelaterade incitamentspro-
gram en integrerad del av den totala ersdttningen, vilka syf-
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tar till att beléna ett framgéngsrikt genomférande av bola-
gets strategi och skapande av ett langsiktigt aktiedgarvarde.

Styrelsen anser att sddant program bdr vara prestations-
baserat, forutsdtta en fortsatt anstdllning i koncernen och
kréva en egeninvestering. Mdlet &r att férena aktiedgares och
medarbetares l1&ngsiktiga intressen samtidigt som m&jlig-
heten till aktierelaterad erséattning ocksd skapar majlighet att
attrahera och behdlla medarbetare.

Styrelsen ska &rligen utvérdera huruvida ett l[dngsiktigt
aktierelaterat incitamentsprogram ska féreslés bolags-
stdmman eller inte.

Andra férméner
Foér andra fdrmaner gdller att de ska vara konkurrenskraftiga
vid jdmf&relse med andra jamférbara aktérer.

Anstdliningens upphdrande

Vid uppsdgning av anstallningsavtal frén bolagets sida ska
galla en uppsdgningstid om maximalt tolv m&nader och vid
uppsdgning frén befattningshavarens sida en uppsdgnings-
tid om maximalt sex m&nader. Inga avgdngsvederlag ska
férekomma.

Ovrigt

Riktlinjerna ska gdlla fér anstdllningsavtal som ingds efter
drsstdmman samt for eventuella dndringar i existerande villkor.
Styrelsen ska ha ratt att fréngd av drsstémman beslutade
riktlinjer om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal fér det.

INTAKTSREDOVISNING BOSTADSUTVECKLING

Frén och med 2018 tillampas den nya standarden IFRS 15
intdkter frédn avtal med kunder. Besqab samt négra andra
svenska bdrsnoterade bolag i samma bransch fick i april

2018 ett antal frédgor frédn Nasdaq Stockholm AB (*Bsrsen”)
avseende intdktsredovisning med hdnsyn till dvergéngen till
IFRS 15. B&rsen dnskade dartill redogdrelse for grunderna for
beddmningen av huruvida bolagets kunder bostadsréttsfor-
eningarna dr sjdlvstdndiga eller inte. Bolaget dverldmnade ett
svar till Bérsen i maj 2018.

[ juni 2018 erhdll Besqab kompletterande fragor frén Bor-
sen. Besqab Sverldmnade svar avseende detta till Bérsen
i september 2018. | oktober 2018 erhdll Besqab och de andra
berdrda borsnoterade bolagen i samma bransch ett uttal-
ande frén Bdrsen. Bérsens bedémning och slutsats var dé att
bostadsrdttsféreningarna som dr bolagets kunder inte kan
anses vara tillrdckligt sjdlvstdndiga varfor intdkten ska redo-
visas vid en viss tidpunkt och inte avrdknas successivt.

Den 10 december 2018 &terkom Bérsen, dels i form av en
slutlig bedémning och dels en PM. Borsen konstaterar i den
slutliga bedémningen att Bolaget inte konsoliderat bostads-
rattsféreningarna och att det i bolagets redovisning inte
framgdr med tillrécklig tydlighet pd vilka grunder bolaget har
beddmt att bestdmmande inflytande inte foreligger.

| Brsens PM avseende redovisning av fastighetsutveck-
ling genom bostadsrattsféreningar framgdr det att bolagen
som verkar i branschen gor olika och att det finns utrymme
fér bolag att komma fram till olika slutsatser.

Besqab har tagit till sig det som Borsen framfért. Vi lamnar
darfor utdkade upplysningar som tydliggdr betydande fakta
och omstdndigheter som ligger till grund fér den bedémning
koncernen har gjort av att bestdmmande inflytande inte
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anses foreligga och ddrmed att ingen konsolidering gérs av
bostadsrattsféreningarna i not 2 pé sidorna 98-100.

Arendet har avslutats frén Brsens sida. Bérsen har dock en
skyldighet att underratta Finansinspektionen. Finansinspektio-
nen har meddelat att de har tagit del av Bérsens slutskrivelse
och PM och att de kommer att titta p& redovisningen av fastig-
hetsutveckling genom bostadsrdttsféreningar.

Besqab anser att den tolkning bolaget gjort av intdktsre-
dovisning enligt IFRS 15 &r korrekt och att bostadsraittsfor-
eningarna dr sjdlvstdndiga samt att intdkterna ddrmed ska
redovisas &ver tid (successivt) och att bostadsrattsféreningar
inte ska konsolideras.

HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhetsrapporten finns som en separat del i Besqabs
drsredovisning 2018 och utgdr inte del av de formella &rsre-
dovisningshandlingarna. Se kapitlet Hallbarhetsrapport pd
sidorna 46-57.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Besqabs
drsredovisning 2018 och utgdr inte del av de formella arsredo-

visningshandlingarna. Se avsnittet Bolagsstyrning pé sidorna
64-68.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS UTGANG
Detaljplanen fér Nacka strand vann laga kraft under januari,
vilket mojliggor ett projekt om cirka 200 Idgenheter. Saljstart
planeras under 2019.

FRAMTIDSUTVECKLING OCH LANGSIKTIGA
FINANSIELLA MAL

Besqab har starka finanser, en attraktiv byggrdttsportfdlj
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 2018 till 64,5 procent (71,8) med
god marginal dver mélet om minst 30 procent. Rantabiliteten
pd eget kapital uppgick fér 2018 till 9,3 procent (27,0).
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STYRELSENS FORSLAG

Férslag till vinstdisposition

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

Overkursfond 487 967 371
Balanserade vinstmedel 25812518
Arets vinst 100 348 240
Summa 614 128 129

Styrelsen och verkstdllande direktdren féreslar att
vinstmedlen disponeras sé att:

Till aktiedgarna utdelas 2,50 kronor per aktie’ 38 374572
I ny rékning dverfdres 575 7563 557
Summa 614 128 129

D Utdelningsbeloppet berdknat p& antal utestéende aktier, med avdrag
foér de dterkSpta aktier som innehas av bolaget, per den 19 mars 2019.
Eventuella &terkdp eller dverlételser av egna aktier fram till tiden for &rs-
stdmman 2019 kan medféra dndringar i det utdelade beloppet respektive
beloppet att dverfdras till ny rékning.

Styrelsen for Besqab AB (publ) har féreslagit att &rsstémman
2019 fattar beslut om vinstutdelning med 2,50 kronor per
aktie (6,50), sammanlagt hdgst 38,4 Mkr (100,0). Enligt
bolagets utdelningspolicy ska utdelningen motsvara minst 30
procent av koncernens resultat efter skatt. Styrelsens férslag
motsvarar cirka 31,5 procent av koncernens resultat fér 2018.
Som avstdmningsdag for utdelning foreslas méndagen den 6
maj 2019. Beslutar stdmman i enlighet med forslaget, berdk-
nas utdelning kunna utbetalas genom Euroclears forsorg
torsdagen den 9 maj 2019.

Langsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram 2019
Styrelsen har beslutat foresld att drssttmman 2019 fattar
beslut om ett I&ngsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram
fér samtliga anstdllda inom Besqabkoncernen.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

8L

Belopp i tkr Not 2018 2017
Intakter 3 1311 766 2046 172
Kostnader fér produktion och drift -10567 283 -1 624 122
Bruttoresultat 254 483 421 050
Forsaljnings- och administrationskostnader 6,8,10 -118 493 -149 773
Resultat av fastighetsforsaljningar 9 = 80383
Resultat frdn andelar i joint ventures 15 10 468 19379
Rérelseresultat 3,4,5,7 146 458 371039
Finansiella intdkter 1 1008 1003
Finansiella kostnader 11 -1 284 -2 469
Resultat fére skatt 146 182 369573
Skatter 12 -24 651 -49 483
Arets resultat h&anférligt till moderbolagets aktiedigare 121531 320090
Arets 6vriga totalresultat:

Poster som kan komma att &terféras till resultatet:

Omrdkningsdifferenser vid omrdkning av utlandsverksamhet 206 132
Ovrigt totalresultat, efter skatt 206 132
Summa totalresultat f6r &ret hénférligt till moderbolagets aktiedgare 121737 320 222
Resultat per aktie 31

Resultat per aktie fére utspadning, kr 791 20,78
Resultat per aktie efter utspadning, kr 7,89 20,74
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Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar

Materiella anl&ggningstillgdngar
Maskiner och inventarier 14 9149 4016
Summa materiella anlaggningstillgéngar 9149 4016

Finansiella tillgéngar

Andelar i joint ventures 15 37 979 73402
Ovriga l&ngfristiga vardepappersinnehav 5 5
Uppskjutna skattefordringar 12 4022 9 269
Summa finansiella tillgéngar 42 006 82 676
Summa anl&ggningstillgéngar 51 155 86692

Omsdattningstillgéngar

Utvecklingsfastigheter 17 266 836 168 381
Exploateringsfastigheter 18 511781 222 649
Fardigstallda bostader 19 5390 10465
Kundfordringar 15 O4k 50 383
Upparbetad ej fakturerad intdkt 21 396 934 481 759
P&gdende arbeten 22 92819 116 4b4
Ovriga kortfristiga fordringar 20 216 488 167 502
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 14219 10 909
Likvida medel 461 682 483 935
Summa omséattningstillgédngar 25 1981193 1712437
SUMMA TILLGANGAR 2 032 348 1799129

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 24

Aktiekapital 155 148 165 148
Ovrigt tillskjutet kapital 389 679 388 984
Omrdkningsreserver 729 523
Balanserade vinstmedel inklusive 8rets resultat 764 897 747 650
Summa eget kapital 1310 453 1292305
Skulder

L&ngfristiga skulder

Ovriga langfristiga avsattningar 26 7172 6 657
Summa langfristiga skulder 25 7172 6 657

Kortfristiga skulder

Kortfristiga avsdattningar 26 4+ 264 4869
Leverantdrsskulder 121 883 128 9856
Fakturerad ej upparbetad intdkt 21 = 9 994
Skulder till kreditinstitut 25 339 203 94175
Aktuella skatteskulder 15 612 45 067
Ovriga kortfristiga skulder 27 168 122 123 484
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 28 75 649 93593
Summa kortfristiga skulder 25 714 723 500 167
Summa skulder 721895 506 824
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2032 348 1799129
Stadllda sdkerheter och eventualforpliktelser Se not 29
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Koncernens rapport 6ver forcéindringar i eget kapital

86

Balanserade Eget kapital

. vinstmedel  hdnférligt till

Ovrigt tillskjutet  Omré&knings- inklusive drets moderbolagets

Belopp i tkr Aktiekapital kapital reserver resultat aktiedgare
Eget kapital 1 januari 2017 155 148 387 296 391 532290 1075125
Arets resultat 320090 320090
Ovrigt totalresultat 132 132
Summa totalresultat 132 320090 320 222
Incitamentsprogram 1688 1688
Aterkép egna aktier -4 6534 -4 534
Utdelning -100 196 -100 196
Eget kapital 31 december 2017 155 148 388 98L 523 747 650 1292 305
Eget kapital 1 januari 2018 155 148 388 98L 523 747 650 1292 305
Arets resultat 121 5631 121 531
Ovrigt totalresultat 206 206
Summa totalresultat 206 121531 121737
Incitamentsprogram 695 695
Eterkép egna aktier -4 250 -4 250
Utdelning -100 034 -100 034
Eget kapital 31 december 2018 155 148 389 679 729 764 897 1310 453
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Koncernens rapport 6ver kassafléden

Belopp i tkr Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 146 468 371039
Justering fér poster som ej ingdr i kassaflddet 4916 -94 638
Erhdllen rénta 1008 1003
Betald ranta -1 284 -2 469
Betald skatt -48 859 -22 965
Kassafldde frén den 18pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 102 239 251970

Forandring exploateringsfastigheter -289 132 109 606
Forandring fardigstdllda bostader 5075 -2220
Forandring kortfristiga fordringar 91503 111 921
Forandring kortfristiga skulder -402 -104 890
Investering i utvecklingsfastigheter -98 4165 -139 972
Forsaljning av utvecklingsfastigheter = 200100
Kassafléde frén den 16pande verksamheten -189 172 426 515
Investeringsverksamheten

Forvarv av maskiner och inventarier -9 125 -3 356
Lamnade tillskott till joint ventures -5200 -
Erhalina uttag och utdelningar frén joint ventures 40500 31654
Kassafldde frén investeringsverksamheten 26 175 28 199
Finansieringsverksamheten

Upptagna banklén 295028 42 907
Amortering av skulder -50 000 -184 854
Aterkép egna aktier -4 2560 -4 534
Utbetald utdelning -100 034 -100 196
Kassafldde frén finansieringsverksamheten 140 744 -246 677
Arets kassaflsde -22 253 208 037
Likvida medel vid &rets bdrjan 483 935 275 898
Likvida medel vid &rets slut 461682 483 935
Justering fér poster som ej ingdr i kassaflédet

Resultat av fastighetsforsaljning = -80383
Avskrivningar och utrangeringar 3992 1761
LTl-program féréndring 695 1688
Férandring andelar i joint ventures 122 -19 379
Ovriga avsdttningar m.m. 107 1675
Summa 4916 -94 638
Avstdmning av skulder hanférliga Kassafldde fran Ej kassaflodes-

till finansieringsverksamheten Vid rets finansierings- paverkande Vid arets
2018 b&rjan verksamheten férdndringar slut
Skulder till kreditinstitut o4 175 245028 - 339203
Summa 94175 245028 - 339203
2017

Skulder till kreditinstitut 236122 -141 947 - 94 175
Summa 236122 =141 947 - 94175
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Moderbolagets resultatrdkning

Belopp i tkr Not 2018 2017
Intakter 13 7 400 8700
Bruttoresultat 7 400 8700
Administrationskostnader 5,10 -10572 -13 109
Rérelseresultat -3172 -4 409
Utdelning och liknande resultatposter 1 100 280 100 280
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -128 -1
Resultat efter finansiella poster 96 980 95870
Bokslutsdispositioner 12 3500 5500
Aktuell skatt 12 -132 -320
Arets resultat 100 348 101050
Moderbolagets rapport dver totalresultat

2018 2017
Arets resultat 100 348 101 050
Ovrigt totalresultat, efter skatt = -
Summa drets totalresultat 100 348 101 050
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Moderbolagets balansrdkning

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar

Finansiella anl&ggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 16 562 766 5562 0567
Andelar i joint ventures 15 10 050 10 050
Summa anléggningstillgdngar 562 816 562 107

Omsdattningstillgéngar

Kortfristiga fordringar 25

Fordringar hos koncernféretag 180 582 151293
Ovriga kortfristiga fordringar 771 492
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 130 177
Summa kortfristiga fordringar 181 483 151 962
Kassa och bank 25 29 015 67 263
Summa omséttningstillgéngar 210 498 219 225
SUMMA TILLGANGAR 773 314 781 332
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 24

Bundet eget kapital

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

Fritt eget kapital

Overkursfond 487 968 487 968
Balanserat resultat 25812 28 361
Arets resultat 100 348 101 050
Summa fritt eget kapital 614 128 617 369
Summa eget kapital 769 276 772517
Skulder

Kortfristiga skulder 25

Leverantdrsskulder 422 1935
Aktuella skatteskulder = 5
Ovriga kortfristiga skulder 297 556
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 28 3319 6319
Summa kortfristiga skulder 4+ 038 8815
Summa skulder 4038 8 815
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 773 314 781 332
Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser Se not 29
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Fordandringar i moderbolagets eget kapital
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Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

. Balanserat Arets Summa eget
Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond resultat resultat kapital
Eget kapital 1 januari 2017 155 148 487 968 53521 77 872 774509
Overfért i ny rakning 77 872 -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
Eget kapital 1 januari 2018 155 148 487 968 28 351 101 050 772517
Overfért i ny rakning 101 050 -101 050 0
Utdelning -100 034 -100 034
Incitamentsprogram 695 695
,&terkép egna aktier -4 250 -4 250
Arets totalresultat 100 348 100 348
Eget kapital 31 december 2018 155 148 1487 968 25812 100 348 769 276

KAPITEL 6 | ARSREDOVISNINGSHANDLINGAR

ARSREDOVISNING 2018



Moderbolagets kassaflédesanalys

Belopp i tkr 2018 2017
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -3172 -4 409
Erhdllen utdelning 100 280 100 280
Betald ranta -128 -1
Justering for poster som ej ingdr i kassaflddet -13 210
Betald skatt -603 -242
Kassafléde frén den 18pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 96 364 95838
Kassafléde frén féréndringar i rérelsekapital

Forandring kortfristiga fordringar -25 566 7012
Forandring kortfristiga skulder -4 772 2193
Kassafléde frén den 18pande verksamheten 66 036 105043
Investeringsverksamheten

Forandring andelar joint ventures = -
Kassafléde frén investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten

,&terk'dp egna aktier -4 2560 -4+ 634
Utbetald utdelning -100 034 -100 196
Kassafléde frén finansieringsverksamheten -104 284 -104+ 730
Arets kassaflsde -38 248 313
Likvida medel vid &rets bdrjan 67 263 66950
Likvida medel vid drets slut 29015 67 263
Justering fér poster som ej ingdr i kassaflddet

LTl-program féréndring -13 210
Summa -13 210
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Vasentliga redovisningsprinciper

Viktiga uppskattningar och bedémningar
Segmentsredovisning

Leasing

Anstdllda och ersdttningar

Avskrivningar

Rérelsens kostnader fordelat per kostnadsslag
Forsdljnings- och administrationskostnader
Resultat av fastighetsférsaljningar
Ersattningar till revisorer

Finansiella intdkter och kostnader

Skatter och bokslutsdispositioner
Transaktioner med ndrstéende

Maskiner och inventarier

Andelar i joint ventures

Andelar i koncernféretag
Utvecklingsfastigheter
Exploateringsfastigheter

Fardigstdllda bostdder

Ovriga kortfristiga fordringar

Upparbetad ej fakturerad intékt / fakturerad ej upparbetad intdkt

P&gdaende arbeten

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Eget kapital

Finansiell riskhantering

Ovriga avsdttningar

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser
Hdndelser efter balansdagen

Resultat per aktie

Forslag till vinstdisposition
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Vasentliga redovisningsprinciper

Ars- och koncernredovisningen for Besqab for rakenskapsdret som slutar 31 december 2018 har den

19 mars 2019 godkdnts av styrelsen och verkstdllande direktéren for publicering och kommer féreldggas

&rsstémman 2019 f&r faststallande. Besqab AB (publ) &r ett svenskt aktiebolag med séite i Danderyd,

Sverige. Adressen till huvudkontoret dr Golfvdgen 2, 182 31 Danderyd.

Grunder fér rapportens upprdattande
Koncernredovisningen dr upprattad i enlighet
med International Financial Reporting Standards
(IFRS) och tolkningar frén International Financial
Reporting Standards Interpretations Committee
(IFRIC) s&dana de antagits av EU och &rsredovis-
ningslagen. Dartill féljer koncernredovisningen
rekommendationen fr&n R&det fér finansiell
rapportering RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner.

Koncernredovisningen baseras pd historiska
anskaffningsvdrden om inte annat anges.
Belopp redovisas i tusentals kronor (tkr), om
inget annat anges. Den period som avses dr 1
januari - 31 december for resultatrelaterade pos-
ter och 31december fér balansrelaterade poster.

Moderbolagets drsredovisning dr uppréttad
i enlighet med &rsredovisningslagen och RFR
2 Redovisning for juridiska personer samt utta-
landen utgivna av R&det fér finansiell rappor-
tering. | de fall moderbolaget tillimpar andra
redovisningsprinciper dn koncernen redovisas
dessa i slutet av redovisningsprinciperna.
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska
kronor som dGven utgér rapporteringsvalutan
fér koncernen.

Nya och dndrade redovisningsstandarder

och tolkningar

Koncernens tillampade redovisningsprinciper
inkluderar nya och férandrade standarder ut-
givna frén International Accounting Standards
Board (IASB) liksom tolkningar som trétt i kraft
under 2018. Andringar och tolkningar som trétt
i kraft under 2018 har inte haft ndgon vasentlig
effekt p& bolagets eller koncernens redovisning
och omfattar féljande redovisningsstandarder
och tolkningar:

IFRS 15 Int&kter frén avtal med kunder

IFRS 15 behandlar redovisning av intékter frén
kontrakt och frén férsaljning av vissa icke-
finansiella tillgdngar. Standarden tillampas
frén 2018 och har ersatt samtliga tidigare ut-
givna standarder som avser intdktsredovisning.

IFRS 9 Finansiella instrument
IFRS 9 behandlar redovisning av finansiella
instrument och har ersatt IAS 39. Den nya
standarden tillémpas frén 2018 och innehdller
regler for klassificering och vardering av finan-
siella tillg&ngar och skulder, nedskrivning av
finansiella instrument och sdkringsredovisning.
Foljande nya eller dndrade standarder och
tolkningar utgivna av IASB beddms relevanta
fér koncernen och ska tilldmpas fér rékenskaps-
&r som bérjar den 1januari 2019 eller senare.
Ingen av dessa har tilldmpats i fértid.

IFRS 16 Leasing
IFRS 16 har ersatt IAS 17 Leasingavtal samt
tillhérande tolkningar frén 1januari 2019. Den

nya standarden innebdr att leasetagare ska
redovisa alla kontrakt som uppfyller defini-
tionen i standarden pd ett leasingkontrakt
(utom kontrakt om maximalt tolv ménader och
kontrakt av individuellt 18gt virde) som tillgéng
och skuld i balansrdkningen, med redovisning
av avskrivningar och réntekostnad i resultat-
rakningen. Avtal som i dag utgér operationella
leasingavtal har sdledes aktiverats i den ingd-
ende balansrdkningen 1januari 2019. Besqab
beddmer att den nya standarden framst péver-
kar redovisningen av kostnad for hyrda lokaler,
hyrda etableringar i form av bodar i byggpro-
jekten samt tomtrdatter. Dessa kostnader Gr
begrdnsade och effekten av den nya standar-
den bedéms inte p&verka redovisningen vésent-
ligt, utdver mera omfattande upplysningskrav i
jamférelse med nuvarande standard.

P&verkan pd koncernens ing&ende balansrdk-
ning per 1januari 2019 uppgdr till féljande:

de verksamhetslokaler som hyrs och dver-
gdngseffekten p& omsdttningstillg&ngar &r
relaterat till tomtratt for utvecklingsfastighet.
Icke uppségningsbara leasingdtaganden
uppgdr till 25 134 tkr per 181231. Se not 4.
Korttidsleasing och leasing av mindre vdrde
kommer liksom tidigare att redovisas linjart
som kostnad i resultatrdkningen varfor dessa
ej p&verkar ing&ende balansen per 190101.
Skillnaden &taganden fér operationella lea-
singavtal redovisat enligt IAS 17 och leasing-
skulder som redovisas enligt IFRS 16 vid forsta
tilldmpningsdagen utgdrs till stérsta del av
annan hantering avseende tomtratt som redo-
visas med antagande om evigt nyttjande enligt
IFRS 16, skulder for finansiella leasingavtal
avseende leasingbilar samt effekten av diskon-
tering med koncernens marginella [&nerénta.

Balans per Overgéngs- Balans per
2018-12-31 effekt IFRS 16 2019-01-01
Tillgéngar
Anléggningstillgdngar 51,2 17,6 68,8
Omsattningstillgdngar 1981,1 23,3 2 0044
Summa tillgéngar 2032,3 40,9 2073,2
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1310,4 0 13104
Skulder 7219 40,9 762,8
Summa eget kapital och skulder 2032,3 40,9 2073,2

Vid évergéngen till IFRS p&verkas balansom-
slutningen i enlighet med ovanstdende Sver-
géngseffekt. Bolaget har valt att tillampa en
férenklad verg&ngsmetod dar berékningen av
skuld och tillg&ng baseras pd leasingavtalens
kvarvarande betalningar per 1januari 2019 och
ddr ingen omrdkning av tidigare perioder gors.
Bolaget har dven valt att tillimpa undantag
fér leasingkontrakt om maximalt tolv ménader
och leasingkontrakt av individuellt l&gt varde.
Overgéngen péverkar dven vissa nyckeltal men
p&verkan &r inte materiell. Aven rérelseresulta-
tet kommer att Ska ndr en del av leasingkostna-
derna klassificeras som réntekostnad. Denna
effekt ar dock inte materiell. Vid berdkningen
har den marginella [dneréntan 1,8 procent an-
vants som diskonteringsrdnta. Vid berdkning av
nyttjanderdtten fér tomtratten har antagande
om evigt nyttjande gjorts och en marginell I&ne-
réinta om 3 procent anvénts. Overg&ngseffekt
pé& anléggningstilléngar &r framst relaterat till
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Grunder f6r konsolidering
Koncernredovisningen omfattar moderfore-
taget och féretag Sver vilka moderbolaget
direkt eller indirekt utévar ett bestdmmande
inflytande. Det vill sdga dess dotterféretag.
Koncernredovisningen har upprattats enligt
férvdrvsmetoden, vilket innebdr att moder-
bolagets anskaffningsvarden pd aktier i
dotterféretag elimineras mot dotterféretagens
férvarvsvarden, det vill sdga eget kapital fast-
stallt som skillnaden mellan tillgdngarnas och
skuldernas verkliga varden vid férvarvstidpunk-
ten. | koncernens egna kapital ingdr harigenom
endast den del av dotterféretagens egna
kapital som tillkommit efter forvarven.

Ett bestdmmande inflytande féreligger nar
koncernen har kontroll dver ett féretag, expone-
ras for, eller har ratten till rérlig avkastning frén
sitt engagemang i féretaget och kan p&verka
avkastningen med hjdlp av sitt bestdmmande
inflytande. Normalt bygger bestdmmande
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inflytande och ddrmed intagandet i koncern-
redovisningen p& dgande som féljer med ett
aktie- eller andelsinnehav som &verstiger 50
procent av aktiernas eller andelarnas réstvdrde
eller dar koncernen genom avtal ensam utdvar
ett bestdmmande inflytande. Bestdmmande
inflytande kan &ven uppstd pé& andra grunder.

En individuell bedémning gors huruvida
bestadmmande inflytande féreligger. Samtliga
fakta och omstdndigheter tas hansyn till vid
beddmningen. En ny bedémning gérs om
omstandigheter och fakta tyder p& att en eller
flera faktorer ovan har férdndrats. Se not 2
Viktiga uppskattningar och bedémningar.

Alla koncerninterna transaktioner och mel-
lanhavanden elimineras i sin helhet och ingar
féljaktligen inte i koncernredovisningen.

Dotterforetag tas med i koncernredovis-
ningen frén och med fdrvérvstidpunkten och
exkluderas ur koncernredovisningen frén och
med den tidpunkt d& det bestémmande infly-
tandet upphor.

Samarbetsarrangemang
Projekt som drivs i konsortieliknande former,
det vill sdga med gemensamt cigande och
inflytande, utgér "samarbetsarrangemang”.
Gemensamt inflytande existerar nar beslut krd-
ver ett enhalligt samtycke frén de parter som
kollektivt delar det bestdmmande inflytandet.
For Besqabs samarbetsprojekt galler att
man tillsammans med 6vriga samarbets-
partners har ett gemensamt bestdmmande
inflytande Gver verksamheten samt att avtalet
ger parterna ratt till verksamhetens nettotill-
gdngar. Dessa projekt identifieras som joint
ventures och redovisas enligt kapitalandelsme-
toden. Det innebdr attinnehav i joint ventures
redovisas initialt i koncernens rapport dver
finansiell stallning till anskaffningskostnad. Det
redovisade vdrdet kas eller minskas darefter
fér att beakta koncernens andel av resultat
och dvrigt totalresultat frén sina joint ventures
efter forvarvstidpunkten. Koncernens andel av
resultat ingdr i koncernens resultat och koncer-
nens andel av dvrigt totalresultat ingdr i Svrigt
totalresultat i koncernen.

Rérelseférvary kontra tillgéngsférvéarv
Férvarv av bolag kan klassificeras som
antingen rérelseférvary eller tillg&ngsforvary.
Bolagsférvary, vars primdra syfte dr att forvar-
va bolagets fastighet och ddr bolagets eventu-
ella férvaltningsorganisation och administra-
tion dr av underordnad betydelse fér férvarvet,
klassificeras som tillgangsfrvary. Ovriga
bolagsférvary klassificeras som rérelseférvary.
Vid tillg&ngsforvary redovisas ingen uppskjuten
skatt hanforlig till fastighetsforvarvet, utan
eventuell rabatt for uppskjuten skatt minskar

i stdllet fastighetens anskaffningsvarde.

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omrdknas till
koncernens rapporteringsvaluta baserat p&
transaktionsdagens valutakurs. Monetdra ford-
ringar och skulder i utldndsk valuta omrdknas
till balansdagens kurs. Uppkomna valutadiffe-
renser redovisas i resultatrakningen.

Redovisning av int&kter

Projektutveckling av bostdder

Int&ikter frén projektutveckling av bostader
redovisas Gver tid med undantag for projektut-
veckling av sm&hus som sdljs till privatpersoner.

Prestations&taganden som uppfylls éver tid
Projektutveckling av bostader genomférs
huvudsakligen genom att Besqab &verldter en
fastighet till, och ingdr ett entreprenadavtal
med, en bostadsrattsférening som bestal-
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lare. Besqabs affdrsmodell, och projektens
avtalsstruktur mot bestdillare gor att projek-
tutvecklingen av bostdder anses utgéra ett
prestationsdtagande. Avtalen med kunden
har férhandlats fram gemensamt som ett
helhets&tagande. Avtalen Gr avhdngiga av
varandra och enskilt avtal utgdr inget fullstdn-
digt dtagande mot bostadsrattsféreningen
som &r bestdllare. D& kunden dger den mark
som byggnationen p&gdr pé& erhdller kunden
kontrollen dver byggnaden i takt med att bygg-
nationen utférs och det avtalade prestations-
dtagandet uppfylls éver tid. Intdkterna redovi-
sas ddrmed Over tid.

Intdktsredovisning dver tid medfor att
uppdragsinkomsterna redovisas efter uppdra-
gets upparbetningsgrad med beaktande av
férsaljningsrisk. Upparbetningsgraden bestams
i huvudsak pd basis av nedlagda projektkost-
nader i férhallande till de berdknade totala
projektkostnaderna.

Intdktsredovisningen Sver tid pdbdrjas i
samband med att ett tecknat entreprenadavtal
finns med kunden och att produktionsstart har
skett. Bostadsrattsforeningen ar skyldig enligt
avtal att betala Besqab i den takt uppférandet
av byggnaden sker. Bostadsrattsféreningen
som dr bestdllare dr en sjdlvstandig juridisk
person med av Besqab oberoende styrelse och
finansierar sina kostnader via eget byggnads-
kreditiv. Se Gven not 2 Viktiga uppskattningar
och bedémningar.

Besqab gér avsattningar fér garantidtagan-
den i respektive projekt. Garantin som Idmnas
medféringen extra tjdnst eller service utan
garantin som |[dmnas avser vad som &r Gverens-
kommet i avtal.

Det dr bostadsrdttsféreningen som sdljer
de producerade Idgenheterna till slutkund.
Enligt avtal &tar sig Besqab att inom avtalad
tid att &terképa eventuella osélda ldgenheter
av bostadsrattsforeningen till en kdpeskilling
motsvarande den som bostadsrattsféreningen
har berdknat i sin ekonomiska plan.

Resultat frén projektrelaterade fastighets-
férsaljningar medréknas i redovisningen for
projektutveckling av bostdder dé dessa for-
sdljningar tillsammans med entreprenaden ar
ett och samma prestationsdtagande och ingér
séledes i koncernens nettoomsdattning.

PrestationsGtaganden som uppfylls

vid en viss tidpunkt

Vid projektutveckling avseende sm&hus med
aganderdtt som sdljs till privatpersoner upp-
fylls prestationsdtagandet vid en viss tidpunkt.
Detta beror p& att, till skillnad frén projektut-
veckling av bostdder till bostadsrattsfor-
eningar, a) huvuddelen av kunderna tecknar
avtal i sent skede varfor sjalvstandiga motpar-
ter saknas vid projektstart, b) kund blir lagfaren
agare till fastighet forst efter byggnadens
faérdigstdllande, ¢ projektet finansieras genom
kredit som upptas av Besqab och d) kund
betalar kdpeskilling och kontraktssumma, for-
utom handpenning, férst vid tilltréde/leverans.
Kunden anses ddrmed ej ha kontroll dver fast-
igheten innan tilltrddet. Prestations&tagandet
uppfylls férst vid dverldmnandet av bostaden
till kunden vilket dven @r den tidpunkt nér kun-
den f&r kontroll dver fastigheten. Detta innebar
att nedlagda kostnader med avdrag for
fakturering redovisas som p&gdende arbeten

i balansrdkningen under projektets géng fram
tills dess att kontrollen &vergdr till kunden.

Intdkter baserade pd I18pande rékning frén
Construction Management

Uppdrag pé I8pande rékning dr entrepre-
naduppdrag dar ersattning utgér for de
utgifter som omfattas av avtalet i den takt som

utgifterna uppstdr. Kunden erhéller och for-
brukar samtidigt de férdelar som tillhandahalls
genom fGretagets prestation ndr féretaget full-
gor &tagandet. Prestationsdtagandet uppfylls
Sver tid och redovisningen av intdkterna sker
s@ledes Gver tid. Fakturering sker Idpande i takt
med att arbetet utfors.

Hyresintdkter frén utvecklingsfastigheter
Intéikterna bestar endast av hyresintdkter och
uppdelning mellan hyresintdkter och service-
intdkter sker darfor inte. Intdkterna utgors av
debiterade kallhyror. Hyresintdkterna redovisas
i den period som de @r hénférliga till, vilket
framgdr av hyreskontrakten.

Resultat av fastighetsférsdljning
utvecklingsfastigheter

Resultat av fastighetsférsdljning relaterat

till utvecklingsfastigheter redovisas skilt frén
resultat fran projektrelaterade fastighetsfor-
sdljningar som medrdknas i redovisningen for
projektutveckling av bostdder.

Fastighetsférsdljning avseende utveck-
lingsfastigheter sker antingen som en direkt
avyttring av en eller flera enskilda fastigheter
eller som avyttring av aktier i ett fastighetsa-
gande bolag.

Resultat frén fastighetsfdrsaljningar som
avser direkt avyttring av utvecklingsfastigheter
redovisas pd separat rad i resultatrakningen
normalt i den period dé& bindande avtal om
férsaljning ingds om inte omsténdigheter i
avtalets lydelse péverkar vald redovisnings-
period. Vid avyttring av ett fastighetsdgande
bolag redovisas resultat normalt i den period
dé tilltréde till aktierna sker.

Segmentsredovisning

Ett rorelsesegment @r en del av koncernen som
bedriver afférsverksamhet frén vilken den kan
f& intdkter 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 &rindelad i tre affars-
segment. Se not 2 fér mer information.

Leasing enligt IAS 17 till och med 2018
Ett operationellt leasingavtal innebdr att de
ekonomiska risker och férdelar som forknip-
pas med dgandet av ett objekt kvarstdr 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
Over totalresultat linjcrt Gver leasingperioden.
Besqab dr leasegivare avseende hyreskontrakt.
De operationella leasingavtal dér Besqab ar
leasetagare avser framst hyror for kontors-
lokaler samt hyror for etableringar vid bygg-
projekten. Tomtrattsavtal férekommer i mindre
omfattning och tomtrattsavgdlden redovisas
som kostnad f6r den period den avser. Se not 3.
Som leasegivare har koncernen inga
finansiella leasingavtal och som leasetagare
finns finansiella leasingavtal frdmst avseende
tjianstebilar.

Leasing enligt IFRS 16 fran och med 2019

Enligt den nya standarden redovisar Besqab

i egenskap av leasetagare nyttjanderdtt
(tillgéng) och leasingskuld (skuld) hanfsrligt

till samtliga leasingavtal med undantag fér
leasingavtal som &r kortare an 12 ménader

och leasingavtal fér vilka den underliggande
tillgdngen har ett l&gt vérde. Nar ett avtal ingds
gors beddmningen om avtalet &r eller innehdller
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ett leasingavtal. Ett avtal &r eller innehéller ett
leasingavtal om avtalet Sverléter ratten att
under en viss period bestdmma Sver anvand-
ningen av en identifierad tillgéng i utbyte mot
ersdttning.

Vid anskaffningstillfdllet varderas leasing-
skulden till nuvardet av de leasingavgifter
som inte betalats vid denna tidpunkt.
Nyttjanderdtten varderas till anskaffnings-
vdrde som motsvarar skulden justerat for even-
tuella betalda leasingavgifter med mera. For
berdkningen anvdnds i férsta hand leasingav-
talets implicita rénta och om den inte kan fast-
stdllas s& anvands den marginella [&neréntan.
Redovisningen fér Besqab som leasegivare
ar oférandrad jamfort med standarden som
tilldmpas i denna &rsredovisning.

Skatt

Redovisad inkomstskatt fér koncernen inklu-
derar aktuell skatt samt uppskjuten skatt. Den
aktuella skatten baseras pé periodens resultat
och berdknas p& balansdagens skattesats.
Skatt som betalas eller erhdlls under det
aktuella éret klassificeras som aktuell skatt. Hit
hor Gven justering av aktuell skatt héanforlig till
tidigare perioder. Vid dndring av aktuell skatt
redovisas forandringen Sver resultatet. For pos-
ter som redovisas i resultatet redovisas ddrmed
sammanhdngande skatt i resultatet. For poster
som redovisas i Svrigt 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, pd alla temporara
skillnader som uppkommer mellan det skat-
temdssiga vardet pé tillgdngar och skulder
och dessas redovisade varden i koncernredo-
visningen. Den uppskjutna skatten redovisas
emellertid inte om den uppstér till foljd av en
transaktion som utgdr den férsta redovis-
ningen av en tillgéng eller skuld som inte Gr
ett rérelseférvary och som, vid tidpunkten for
transaktionen, varken p&verkar redovisat eller
skattemdssigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt
berdknas med tillampning av skattesatser och
skattelagar som har beslutats eller aviserats
per balansdagen och som forvantas galla nar
den berdrda uppskjutna skattefordran realise-
ras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.
Den uppskjutna skattefordrans redovisade
varde justeras i den mén framtida bedémda
skattemdssiga Sverskott har dndrats.

Resultat per aktie

Resultat per aktie baseras pa arets resultat
hanférligt till moderbolagets aktiedgare divide-
rat med genomsnittligt antal utestdende aktier
under &ret.

Lanekostnader

L&nekostnader som &r hanférliga till kvalifice-
rade tillgdngar aktiveras som en del av den
aktiverade tillgdngens anskaffningsvarde nar
den totala l&nekostnaden uppgér till vasentliga
belopp. En kvalificerad tillgang &r en tillgédng
som med nddvdndighet tar en betydande tid,

i Besqabs fall dver ett ar, i ansprdk att fardig-
stdlla. Inom Besqab ar aktivering av l&nekost-
nader aktuell vid uppférande av fastighets-
och bostadsprojekt. Ovriga l&nekostnader
kostnadsférs [8pande i den period ldnekostna-
derna uppstar. | moderbolaget kostnadsfdrs
|&nekostnader i sin helhet i den period som de
uppkommer.

Materiella anléggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgéngar redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulera-

de av- och nedskrivningar. | anskaffningsvéardet
ingdr utgifter som direkt kan hénféras till kdpet
av tillgdngen. Tillkommande utgifter inkluderas
i tillgéngens redovisade varde eller redovisas
som en separat tillgéng, beroende pa vilket
som dr lampligast. Detta anses som lampligt
endast d& det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska férméner som &r férknippade

med tillgdngen kommer att komma koncernen
tillgodo och tillgdngens anskaffningsvérde kan
m&tas pd ett tillforlitligt satt. Redovisat varde
fér en ersatt tillgéng tas bort fréin rapport dver
finansiell stdlining. Alla vriga kostnader fér
reparationer och underhdll samt tillkommande
utgifter redovisas i resultatet i den period d& de
uppkommer. Materiella anléggningstillgéngar
bestdr av maskiner och inventarier.

Avskrivningar och nedskrivningar
Avskrivningar gérs linjart enligt systematiska
planer dver tillgdngarnas berdknade nyttjande-
perioder och p&bdrjas efter det att anlégg-
ningstillgéngen tagits i bruk. Maskiner och
inventarier skrivs av linjart dver tre till fem &r.
Tillg&ngarnas restvérde och nyttjandeperioder
provas varje balansdag och justeras vid behov.
En tillgdngs redovisade vérde skrivs omgéende
ner till dess dtervinningsvédrde om tillgdngens
redovisade varde Sverstiger dess bedémda
atervinningsvdrde. Vinster och forluster vid
avyttring faststdlls genom en jamforelse mellan
férsaljningsintdkten och det redovisade vardet
och redovisas i 6vriga rérelseintdkter respek-
tive Gvriga rorelsekostnader i rapport Gver
totalresultat.

Omsattningstillgéngar
Utvecklingsfastigheter
Utvecklingsfastigheter utgérs av fastighe-
ter, obebyggda eller bebyggda avsedda for
produktion av vard- och omsorgsbostdder.
Fastigheterna ar ej avsedda for l&ngsiktigt
innehav.

Utvecklingsfastigheterna redovisas i
enlighet med IAS 2 Varulager vilket innebdr en
vardering till det IGgsta av anskaffningsvar-
det och nettoférsdljningsvardet (uppskattat
férsaljningspris efter avdrag for uppskattade
kostnader fér fardigstéllande).

Fastighetsforvary sker antingen som direkt
férvary av en eller flera enskilda fastigheter eller
som férvdrv av aktier i ett fastighetsdgande
bolag. Utvecklingsfastigheter anskaffade genom
direkt frvarv redovisas normalt som tillgadng
under den redovisningsperiod dé bindande
avtal om forvary ingds om inte omstandigheter
i avtalets lydelse p&verkar vald redovisningspe-
riod. Vid férvarv av aktier i ett fastighetsdgande
bolag redovisas tillgdngen normalt i den period
da tilltrade till aktierna sker.

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

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter,
obebyggda eller bebyggda avsedda for pro-
duktion av bostadsrétter/dgarléigenheter eller
smdhus med &ganderdtt. Fastigheterna saljs
normalt i ndra anslutning till produktionsstart.
Exploateringsfastigheterna redovisas i enlighet
med IAS 2 Varulager vilket innebdr en varde-
ring till det Idgsta av anskaffningsvdrdet och
nettoforsdljningsvardet.

Fastighetsforvary sker antingen som direkt
férvarv av en eller flera enskilda fastigheter
eller som forvarv av aktier i ett fastighetsdgan-
de bolag. Exploateringsfastigheter anskaf-
fade genom direkt forvary redovisas normalt
som tillgéng under den redovisningsperiod
dé& bindande avtal om férvéry ingds om inte
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omsténdigheter i avtalets lydelse p&verkar vald
redovisningsperiod. Vid forvarv av aktier i ett
fastighetsagande bolag redovisas tillgéngen
normalt i den period dé tilltrade till aktierna sker.

Fardigstdllda bostader

Fardigstdllda bostdder utgors av bostdder dar
Besqab har férbundit sig i avtal att férvarva
eventuellt osdlda bostdder. Skyldigheten
galler frén sex m&nader efter fardigstallandet.
Forvary av osélda bostéder har hittills haft en
ovdsentlig omfattning.

Upparbetade ej fakturerade intdkter
Upparbetade ej fakturerade intdkter utgdrs av
fordringar pé bestdllare av pdgdende entre-
prenaduppdrag och utgdrs av upparbetade
intdkter minus ackumulerad fakturering. Posten
ar kopplad till tilldimpningen av intdktsredovis-
ning dver tid.

Pégé&ende arbeten

Pagé&ende arbeten utgdrs av skillnaden mellan
nedlagda kostnader och fakturering fér bo-
stadsprojekt avseende projekt ddr prestations-
&taganden uppfylls vid en viss tidpunkt.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i rapport
Sver finansiell stalining inkluderar pé till-
gdngssidan likvida medel, I&nefordringar
och kundfordringar. P& skuldsidan &terfinns
leverantdrsskulder och l&neskulder. Finansiella
instrument tas upp i rapport éver finansiell
stdllning for koncernen ndr foretaget blir part
enligt instrumentets avtalsmdssiga 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 férsta géngen till
verkligt virde, medan hanforliga transaktions-
kostnader redovisas i resultatet. Fér redovis-
ning efter anskaffningstidpunkten se under res-
pektive rubrik nedan. En finansiell tillgéng tas
delvis eller helt bort fr@n 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
behdller rattigheterna, men forpliktigar sig att
betala kassafldden till en eller flera mottagare.
En finansiell skuld tas delvis eller helt bort frén
rappor t&ver finansiell stallning d& avtalets
férpliktelse fullgjorts, annullerats eller upphort.

Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella instru-
ment i féljande kategorier: finansiella tillgéngar
och skulder varderade till verkligt varde via
resultatet, finansiella tillgdngar varderade till
upplupet anskaffningsvarde samt finansiella
skulder varderade till upplupet anskaffnings-
varde. Klassificeringen dr beroende av for vilket
syfte den finansiella tillgdngen férvarvades.
Koncernledningen faststdller klassificeringen av
de finansiella tillg&dngarna vid det férsta redovis-
ningstillfallet och omprévar detta beslut vid varje
rapporteringstillfalle. Klassificeringen p&verkar
hur instrumenten varderas och redovisas.

Finansiella tillgdngar eller finansiella skulder
varderade till verkligt vérde via resultatet
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt
varde via resultatet &r finansiella tillgéng-

ar som inte klassificeras som varderade till
upplupet anskaffningsvarde eller till verkligt
vdrde via Svrigt totalresultat En finansiell
tillgéng klassificeras i denna kategori om den
férvarvas huvudsakligen i syfte att sdljas inom
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kort. N&gra sddana finansiella tillgdngar eller
skulder finns inte i Besqabkoncernen per den 31
december 2018.

Finansiella tillgéngar vérderade till

upplupet anskaffningsvérde

Denna kategori omfattar tillgdngar som
innehas i syfte att erhdlla kontraktsenliga
kassafléden och vars kassafléden endast
utgdrs av betalning av kapital och rénta.
Instrumenten varderas inledningsvis till verkligt
varde och darefter till upplupet anskaffnings-
varde minskat med eventuell reservering for
vérdeminskning. Vid lédngre [ptider (minst tre
md&nader) tilldmpas effektivréntemetoden.

En vardeforandring redovisas i rapport dver
totalresultat n&r den finansiella tillgéngen

tas bort frén rapport dver finansiell stallning,
vid nedskrivning eller genom periodisering.
Koncernens ldnefordringar och kundfordringar
utgdrs av kundfordringar och andra fordringar
samt likvida medel.

Vid berdkning av férvéntade kreditfériuster
tilldmpas den férenklade metoden. Metoden
baseras pd historisk kreditférlustnivé kombine-
rat med aktuell och framéatblickande informa-
tion. Kreditférlusterna har historiskt inte varit
vasentliga.

Likvida medel

| likvida medel ingar, i s&val balansrdkningen
som i rapporten Sver kassafléden, kassa, bank-
tillgodohavanden samt i férekommande fall
kortfristiga likvida placeringar med férfallotid
inom tre m&nader fran anskaffningstidpunkten
och som latt kan omvandlas till ett ként belopp
samt dr utsatta for endast en obetydlig risk for
vardefluktuationer.

Finansiella skulder vérderade till

upplupet anskaffningsvérde
Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till
verkligt vérde och ddrefter till upplupet anskaff-
ningsvérde; vid léingre [ptider (minst tre m&na-
der) med anvdndandet av effektivréntemetoden.
Redovisat varde for leverantérsskulder forut-
sdtts motsvara dess verkliga varde, eftersom
denna post dr kortfristig i sin natur. Uppléning
redovisas inledningsuvis till verkligt varde, netto
efter transaktionskostnader. Upplaning redovi-
sas ddrefter till upplupet anskaffningsvdrde och
eventuell skillnad mellan erhéllet belopp (netto
efter transaktionskostnader) och &terbetalnings-
beloppet redovisas i rapport ver totalresultat
fordelat dver l&neperioden, med tilldmpning av
effektivrantemetoden. Effektivrantemetoden
aren varderingsmetod for berdkning av det
upplupna anskaffningsvardet for en finansiell
tillgéng eller en finansiell skuld och f&r férdel-
ning i tiden av ranteintdkten eller réintekostna-
den ver relevant period. Effektivréntan dr den
rénta som exakt diskonterar de uppskattade
framtida in- och utbetalningarna under det
finansiella instrumentets férvdntade 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 tminsto-
ne tolv m&nader efter balansdagen. Redovisat
varde fér koncernens uppldning férutsdtts
motsvara dess verkliga varde eftersom l&nen
saknar transaktionskostnader och I6per med en
rorlig marknadsrdnta. Ldnekostnader redovisas
i rapport Sver totalresultat i den period till vilken
de hadnfér sig.

Ladmnad utdelning

Utdelningar redovisas som en skuld efter det att
&rsstdmman godkant utdelningen.
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Avsattningar

Avsattningar redovisas ndr koncernen har

en legal eller informell férpliktelse till féljd av
tidigare hdandelser, ndr det ar sannolikt att ett
utfléde av resurser kommer att krévas for att
reglera &tagandet, och beloppet har berdknats
pé ett tillforlitligt satt.

Avséttningar fér garantidtaganden
Avsattningar for framtida kostnader avse-
ende garantidtaganden redovisas till det
belopp som krdvs for att reglera dtagandet.
Garantiavsattningar belastar projektet vid
avslut och redovisas i den takt de berdknas
uppkomma for respektive projekt. Majoriteten
av garantiavsdttningarna |6per cirka fem ar.

Eventualférpliktelser

Som eventualférpliktelser redovisas ett majligt
dtagande som harrdr fran intraffade handelser
och vars férekomst bekraftas endast av att en
eller flera osdkra framtida hdndelser, som inte
helt ligger inom Besqabs kontroll, intréffar eller
uteblir. Eventualforpliktelser kan Gven vara ett
dtagande som harrér fran intréffade handel-
ser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning pé grund av att det inte &r troligt
att dtagandet regleras eller dtagandets storlek
inte kan berdknas med tillrdcklig tillforlitlighet.

Ersattningar till anstéllda

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

Pensioner

| koncernen finns s&val avgiftsbestdmda som
férmaénsbestamda 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 né&g-
ra ytterligare forpliktelser att betala ytterligare
avgifter. En férmdnsbestdmd pensionsplan ar
en pensionsplan som inte dr avgiftsbestamd.

Den férménsbestdmda 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 férménsbe-
stamd plan. ITP 2-pension tryggad genom f&r-
sdkring i Alecta redovisas darfér som avgifts-
bestdmd plan, varféringen redovisning av
férménsbestamda pensioner i koncernen sker
enligt Projected Unit Credit Method.

En del av koncernens avgiftsbestdmda
pensionsplaner har sdkerstallts genom att
avgifter inbetalade till kapitalférsdkringar ar
pantférskrivna till férman fér pensionsplanerna.
Sarskild I8neskatt baseras pé kapitalférsak-
ringarnas marknadsvdrde.

Aktierelaterade ersdttningar
Besqab hade per den 31 december 2018
fyra utestdende l&ngsiktiga incitaments-
program, LTI 2015, LTI 2016, LTI 2017 och LTI
2018. Programmen har riktat sig till samtliga
anstdllda fér vart och ett av dren. For att delta
i programmet har de anstdllda, med egna
medel, valt att investera i Besqabaktier (s& kall-
lade Sparaktier) under en investeringsperiod.
Vid programmets utgdng har anstdllda, i de fall
villkoren f6r programmet &r 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 vérdet for

Matchnings- och Prestationsaktierna per tilldel-
ningstidpunkten har Besqabaktiens borskurs
per 1september 2015 (LTI 2015), 1 december
2016 (LTI 2016), 1 december 2017 (LTI 2017)
respektive 1december 2018 (LTI 2018) anvants
(tilldelningstidpunkten). Vardet har darefter
justerats for forvantade kommande utdelningar
under intjanandeperioden, d& de anstallda

inte har ratt att erhdlla utdelningar pd dessa
Matchnings- samt Prestationsaktier under
intjdnandeperioden.

En personalkostnad redovisas, tillsammans
med en motsvarande Skning av eget kapital,
férdelad Gver den period som intjdningsvillko-
ren uppfylls, vilket ar det datum dé de anstdllda
som berdrs ar fullt berdttigade till ersattningen.
Intjainingsvillkoret innebdr att den anstdillde
ska kvarstéd i anstdllning under intjaningsperi-
oden och pdverkar séledes antalet aktier som
férvéntas tjanas in.

Den ackumulerade kostnaden som redo-
visas vid varje rapporteringstillfalle visar
i vilken utstrdckning intjdnandeperioden
har avverkats med en uppskattning av det
antal aktier som slutligen kommer att bli fullt
intjanade. Vid varje bokslutstillfdlle omprovar
koncernen sin beddmning av hur m&nga aktier
som forvantas bli intjdnade. Eventuella avvi-
kelser mot de ursprungliga bedémningarna
som omprévningen ger upphouv till, redovisas i
resultatrdkningen och motsvarande justeringar
gors i eget kapital.

Sociala kostnader hanférliga till aktierela-
terade ersattningar enligt ovan kostnadsfors
férdelat 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 gérs vid varje bokslutstillfdlle som
ligger till grund f&r berdkningen av skulden fér
sociala avgifter.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen upprdttas enligt indirekt
metod och pdvisar koncernens in- och utbe-
talningar under perioden. Analysen &r indelad
efter [ISpande verksamhet, investeringsverksam-
het och finansieringsverksamhet.

Transaktioner med nérstdende

N&rstdende bolag definieras som de i kon-
cernen ingdende bolagen samt bolag dar
ndrstdende fysiska personer har bestammande,
gemensamt bestdmmande eller betydande
inflytande. Som nérstdende fysiska personer
definieras styrelseledaméter, ledande befatt-
ningshavare samt ndra familjemedlemmar till
s&dana personer. Vid inkép och férsaljning
mellan koncernféretag tilldmpas samma princi-
per for prissdttning som vid transaktioner med
externa parter. Upplysningar ges om transak-
tion med ndrstdende har skett, det vill saga en
overforing av resurser, tjdnster eller forpliktel-
ser oavsett om ersdttning har utgdtt eller ej.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tilldmpar andra redovisningsprin-
ciper an koncernen i de fall som anges nedan.

Uppstdliningsform for resultat- och
balansrdkning

De finansiella rapporterna innehéller en resul-
tatrdkning, rapport dver totalresultat, balans-
rakning, kassaflédesanalys samt en rapport
over forandringar i eget kapital. Moderbolaget
anvdnder de uppstdliningsformer 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

KAPITEL 65 | ARSREDOVISNINGSHANDLINGAR 97



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.
N@r det finns en indikation p& att aktier och
andelar i dotterbolag minskat i varde gors en
berdkning av &tervinningsvdrdet. Ar detta lagre
an det redovisade vardet 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
Ldmnade aktiedgartillskott redovisas som en
8kning av vardet pd aktier och andelar i kon-
cernféretag. En bedomning gérs ddrefter av
huruvida det féreligger ett behov av nedskriv-
ning av vardet p& aktier och andelar ifréga.
B&de erhélina och lamnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdisposition.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Upprattande av finansiella rapporter och
tilldmpning av redovisningsstandarder kréver
att koncernledningen gér bedémningar samt
anvdnder uppskattningar och antaganden.
Dessa uppskattningar, bedémningar och
hanférliga antaganden grundar sig pd historisk
erfarenhet, férvantningar p& framtida hén-
delser men &ven p& andra faktorer som anses
vara rimliga under rédande férhéllanden. Med
andra antaganden och uppskattningar kan
resultatet bli ett annat och det verkliga utfallet
kan avvika frén det uppskattade. Antaganden
och uppskattningar ses &ver regelbundet och
eventuella dndringar redovisas i den period
dndringen gérs om dndringen endast pdverkat
den perioden, eller i den period dndringen gors
samt framtida perioder om &ndringen péverkar
b&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 vasentliga justeringar i
p&fdljande rakenskapsars finansiella rapporter
avser i huvudsak féljande omraden:

— beddmning av bestdmmande inflytande Gver
andra féretag (dotterféretag)

— redovisning av intdkter Sver tid vid projekt-
utveckling av bostader

— vardering av utvecklings- och
exploateringsfastigheter

— avsdttningar fér garantidtaganden, samt

— berdkning av verkligt varde.

Beddmning av bestdmmande inflytande

6ver andra féretag

Affarsmodellen pé sid 12-14 i denna drsredovis-
ning beskriver verksamheten frén idé och for-
varv av mark till férsdljning och produktion av
fardiga bostdder. Besqabs projektutveckling av
bostdder genomférs huvudsakligen genom att
Besqab ingdr ett entreprenadavtal och avtal
om Bverlatelse av en fastighet med nyetable-
rade bostadsrattsféreningar som bestdllare. De
slutliga férvarvarna av bostdderna skriver upp-
|&telseavtal med dessa bostadsrattsféreningar.
Under processen, vilken @r i princip lika for alla
projekt, som beskrivs i Besgabs affdrsmodell
har koncernen under de olika skedena ett
affarsmassigt férhéllande gentemot bostads-
rattsféreningar som dr koncernens kunder.

Beddmningen av huruvida ett bestdmmande
inflytande féreligger p& andra grunder an ge-
nom dgandet i dessa affdrsmdassiga férhéllan-
den ar sdrskilt viktig ur ett redovisningsmdssigt
perspektiv, eftersom Besqab aldrig dr dgare av
bostadsrattsféreningarna, och ddrmed om en
eventuell konsolidering kan komma ifrédga, d v
s om bostadsrattsféreningen som dr Besqabs
kund ska anses utgdra en del av koncernen
under den tid som detta affédrsmassiga férhal-
lande existerar.

Koncernen kan anses ha ett bestdmmande
inflytande Gver kunden nér koncernen Gr expo-
nerad fér eller har ratt till rérlig avkastning frén
sitt engagemang i kunden och kan péverka
avkastningen med hjdlp av sitt bestdmmande
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inflytande Sver kunden. Tillsammans med
rddande fakta och omstdndigheter vags detta
samman i en total bedémning f&r varje enskild
kund.

Koncernen har gjort bedémningen att det
inte i n&got skede féreligger ndgot bestam-
mande inflytande Gver bolagets kunder
som dr bostadsrattsféreningar. Med detta
féljer att n&gon konsolidering inte ska ske.
Bostadsrattsféreningen dr en sjalvsténdig juri-
disk person som koncernen enligt den bedém-
ning som gors inte anses ha ett bestdmmande
inflytande Gver. Den redovisning som Besqab
tilldmpar avseende projektutveckling med
bostadsrattsféreningarna som bestdllare
bedéms avspegla férhéllandet gentemot
bostadsréttsféreningarna pé ett relevant
transparent satt.

De eventualférpliktelser, i form av garantier
stdllda for bostadsrattsféreningarnas 1&n, som
Besqab har gentemot bostadsrattsféreningarna
framgdr av not 29.

De mest betydande fakta och omstdndig-
heter som ligger till grund for den bedémning
koncernen har gjort av att bestdmmande
inflytande inte anses féreligga sammanfattas
i tabellen till hger med beddmning utifrén de
olika skedena och de fakta och omstdndigheter
som féreligger.
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Skeden under
projektutveckling
av bostdder

Idéarbete

Idéarbete

Finansiering

Férsdljning och kundvérd

Avtal entreprenad och
fastighetsférvary

Produktion

Produktion

Produktion

Produktion

Produktion

Produktion
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Bed6mningskriterier

Bildandet av bostadsrattsférening

Styrelsesammansattning

Upptagande och utgift finansiering

Formedling till slutkund

Ingdngna avtal

Beslutsvagar

Totalentreprenad

Kassafléde

Operativt styrelsearbete

Ingdngna férpliktelser

Lépande drift

Fakta och omstdndigheter

Bostadsrattsféreningarna bildas av de i férhallande
till Besqab oberoende styrelserna. Bildandet sker
6-12 mé&nader fére bedémd projektstart. Arbetet med
kalkyl infér ekonomisk plan inleds.

Bostadsrattsférening (Kunden) har en styrelse som
ar helt fristdende frén Besqabkoncernen. Styrelserna
leder arbetet sjdlvstandigt i bostadsrattsférening-
arna med integritet och har gedigen ekonomisk
kompetens, erfarenhet inom teknisk forvaltning av
bostadsrattsféreningar och fastigheter, och ledamas-
terna &r pd inget satt i beroendestdlining

i férhallande till Besqab.

Kredit for saval kortfristig som l&ngfristig finansie-
ring upptas av Kunden. En férutsdttning fér Kundens
finansiering dr att dganderatten till fastigheten Sver-
gér till Kunden. Kostnader fér finansiering belastar
bostadsrattsféreningen. Kreditgivare har sdkerhet

i den fastighet som bostadsrdttsféreningen dger
kombinerad med begrénsad borgen frén Besqab.

Fastighetsm&klare som &r fristdende frén Besqab
genomfér férsdljningen av bostadsrétterna. Mak-
larna har avtal med bostadsrattsféreningen om att
férmedla bostdderna.

Avtal avseende entreprenad och férvary av fastig-
heten ingds av styrelsen i bostadsréttsféreningen.

Endast styrelsen i bostadsrattsféreningen kan fatta
bindande beslut och ing& avtal fér bostadsrattsfor-
eningens rdkning.

Byggnationen bedrivs enlig reglerna fér total-
entreprenad. Det innebdr att Besqab i férhéllande
till bostadsrattsféreningen svarar fér projektering
och utférande samt att byggnaden uppfyller
avtalad funktion.

Besqab fakturerar Bostadsrattsféreningen for utfort
kontraktsarbete och erhdller betalning I8pande i
enlighet med totalentreprenadkontraktet.

Infér tecknande av uppldtelseavtal mellan bostads-

rattsférening och bostadsrattsinnehavare upprattar
styrelsen ekonomisk plan. Styrelsearbetet i bostads-
rattsféreningarna fortldper under produktionstiden.

Bostadsrattsféreningen med dess styrelse dren
sjalvsténdig juridisk person och svarar fér dess skul-
der och andra férpliktelser under produktionstiden.

Bostadsrattsféreningen svarar sjalv fér operationella
kostnader som bostadsrattsféreningen har ingdtt
genom avtal t.ex. arvodering av styrelse och annan
|6pande drift.

KAPITEL 65 | ARSREDOVISNINGSHANDLINGAR

99



Redovisning av int&kter &ver tid projekt-
utveckling bostdder
Vid redovisning av projektutveckling av
bostdder ver tid redovisas intdkterna
baserat pd projektets upparbetningsgrad.
Upparbetningsgraden bestéms i huvudsak pd
basis av nedlagda projektkostnader i férhéllan-
de till de berdknade totala projektkostnaderna.
Férutsattningen harfor dr ett val fungerande
system for projektuppfsljning. De nedlagda
projektkostnaderna i férhallande till de be-
rdknade totala projektkostnaderna beddéms
avspegla upparbetningsgrad pd ett rimligt satt
och aterge den uppfyllda prestationen som har
Bverfdrts till kunden. D& kunden dger den mark
som byggnationen pé&gdr pé erhdller kunden
kontrollen 6ver byggnaden i takt med att bygg-
nationen utfors.

En ytterligare viktig bedémning @r progno-
sen avseende projektets slutliga ekonomiska

utfall. En revidering av prognoserna sker infor
varje rapportering och redogdrs for féretags-
ledningen. Féretagsledningen utvarderar
avvikelser frén tidigare prognoser och varje
férandring av en prognos beaktas i den period
de blir kdnda och medfor korrigering av tidigare
redovisat resultat i berdrda projekt. Sddana
korrigeringar ingér i periodens redovisade
resultat. Bedémda forluster belastar i sin helhet
direkt periodens resultat.

Intdktsredovisningen dver tid p&bdrjas i
samband med att ett tecknat entreprenadavtal
finns med kunden och att produktionsstart har
skett.

Vdrdering av utvecklings- och
exploateringsfastigheter

Utvecklings- och exploateringsfastigheter
redovisas till det Idgsta av anskaffningsvardet
och nettoférsdljningsvardet. Bedémning av

nettofdrsaljningsvardet baseras pé en rad
antaganden, till exempel forsaljningspriser,
produktionskostnader, markpriser, hyresnivder,
avkastningskrav samt méjliga tidpunkter for
produktionsstart och/eller frsdljning. Besqab
provar kontinuerligt gjorda antaganden och
féljer ISpande marknadsutvecklingen. En
férdndring i gjorda bedémningar kan leda till
nedskrivningsbehov.

Avsattningar fér garantidtaganden
Avsdttningar for garantidtaganden gors for
férmodade framtida kostnader i koncernens
projekt. Berdkningen baseras pd individuella
uppskattningar utifrén projektets kalkylerade
kostnader, féretagsledningens bedémning
samt erfarenheter frén tidigare transaktioner.

Segmentsredovisning

100

Koncernen 2018 Koncern-
gemensamma

Region Region  Fastighets- poster och Summa  Avstdmning
Belopp i tkr Stockholm  Uppsala utveckling  elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intdktskategorier
Projektutveckling Bostad - dganderatt 47 820 87 458 135278 63810 199088
Projektutveckling Bostad - bostadsrétt 917 186 167 406 1084592 -23 374 1061218
Construction Management 46 779 46779 46 779
Hyresintdkter 4026 4026 4026
Ovrigt 655 655 655
Summa externa intdkter 1011785 254 864 L 681 1271330 40 436 1311766
Kostnader fér produktion och drift -823 441  -210138 -592 -1 034 171 -23112  -10567 283
Bruttoresultat 188 3414 Ll 726 4+ 089 237 159 17 324 254 483
Férsdljnings- och -89 629 -20 438 -4518 -2 269 -116 854 -1639 -118 493
administrationskostnader
Resultat av fastighetsforsaljningar 0 0
Resultat andelar joint ventures -2 696 -2 696 13 164 10 468
Rérelseresultat 96 019 24 288 -429 -2269 117 609 28 849 146 458
Finansnetto -706 405 -301 25 -276
Resultat efter finansiella poster 96 019 24 288 -1135 -1864 117 308 28 874 146 182
Skatt -18 356 -18 356 -6 296 -24 651
Arets resultat 96 019 24 288 -1135 -20 219 98 953 22578 121531
Tillgdngar
Exploateringsfastigheter 405 667 106 114 511 781 511 781
Utvecklingsfastigheter 266836 266836 266 836
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Koncernen 2017 Koncern-
gemensamma

Region Region  Fastighets- poster och Summa  Avstdmning
Belopp i tkr Stockholm Uppsala utveckling elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intdktskategorier
Projektutveckling Bostad - dganderatt 210 446 25547 235993 194 242 430 235
Projektutveckling Bostad - bostadsratt 1500 665 168 313 1668978 -76 291 1592 687
Construction Management 10389 3068 13 457 13457
Hyresintdkter 8072 8072 8072
Ovrigt 721 721 721
Summa externa intdkter 1721500 196 928 8793 1927 221 117 951 2045172
Kostnader fér produktion och drift -1360695  -167 715 -251 -1528 661 -95 461 -1624 122
Bruttoresultat 360 805 29 213 8 542 398 560 22490 421 050
Forsdljnings- och -87 192 =16 471 -4 642 -33 724 -142 029 -7 744 -149 773
administrationskostnader
Resultat av fastighetsférsaljningar 80383 80383 80383
Resultat andelar joint ventures 2901 2901 16478 19379
Rérelseresultat 276 514 12742 8L 283 -33 724 339815 31224 371039
Finansnetto -1152 =314 -1466 -1466
Resultat efter finansiella poster 276 514 12742 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
Tillg&ngar
Exploateringsfastigheter 103 569 119080 222 649 222 649
Utvecklingsfastigheter 168 381 168 381 168 381

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras
utifran tre affarssegment. 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
frdn geografiska omrdden i kombination med
skillnader mellan tillhandahdllna produkter och

tjanster. Affarssegmentens interna rapporte-
ring anvdnds regelbundet av VD for att férdela
resurser till segmenten och for att utvéardera
segmentens prestationer.

Vid segmentsrapporteringen av Besqabs
verksamhet avseende projektutveckling av
bostdder tilldmpas intdktsredovisning Sver tid
fér samtliga projekt samt klyvningsmetoden
for joint ventures i projekt med gemensam pro-
duktion av bostader. Skillnaden mot IFRS visas
i kolumnen "Avstamning mot IFRS” och hanfér

sig till att dganderdatter, vanligen smdhus, inte
intdktsredovisas Gver tid utan férst nér bostd-
derna fardigstdallts och tilltrdds, samt justering
till kapitalandelsmetoden for joint ventures.

Intdkter frén svenska kunder utgsr 100 procent
(100) av koncernens totala intdkter 2018. En
kund (bostadsrattsférening i Region Stockholm)
stér fdr 11,0 procent av koncernens totala
intdikter. En kund (bostadsrattsférening i Region
Uppsala) st8r fér 8,2 procent av koncernens
totala intdkter.

Leasing

Leasetagare

Koncernens leasingavtal omfattar i huvudsak
hyra av kontorslokaler, tomtratter samt hyrda
etableringar i form av bodar i byggprojekten.
Dessa hyrs enligt ej uppscigningsbara operatio-
nella leasingavtal och med varierande [Sptider.
Hyresavtalen innehdller indexreglering av fram-
tida hyresavgifter och vissa andra variabla
avgifter.

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter
ar som féljer:

ARSREDOVISNING 2018

Koncernen 2018 2017
Inom ett &r 7 181 4 366
Senare &n ett &r men inom fem &r 16 203 19 024
Senare &n fem &r 1750 3443
Summa 25 134 26 833
Arets minimileaseavgifter 15818 18 764
Arets variabla avgifter 709 278
Summa 16 527 19032
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Leasegivare
Koncernens leasingavtal omfattar i huvud-

sak hyra fér vard- och omsorgsfastigheter. Koncernen =Hit 2017

Generellt for dessa avtal géller [&nga 18ptider. Inom ett &r 16 721 4037

Dessa f"thUreS enli‘gt ej upps.?jgningsbo.ra Senare &n ett men inom fem &r 67000 65 971

[8ptider dverstiger den tid som Besqab avser Summa 267 259 271296

som innehavstid. Hyresavtalen innehdller index-

;engsfglcgr?;/glt:?;::kc;eﬁgresmtokter och vissa érets minimileaseint&kter 3914 7947

Arets variabla int&kter 111 125

Framtida sammanlagda minimileaseintdkter Summa 4 025 8072

ar som féljer:

Anstadllda och ersattningar N ot 5
Medelantalet anstdllda uppgér till: 2018 2017
Koncernen
Kvinnor 42 40
Méin 66 64
Totalt 108 104
Samtliga &r anstallda i Sverige.

Moderbolaget

Kvinnor 1 1
Man 1 -
Totalt 2 1
Koncernen

Léner och ersdttningar uppgdr till:

Styrelse och ledande befattningshavare 12 811 17 268
Ovriga anstdllda 56 566 69 956
Totala I&ner och ersdttningar 69 377 87 224
Sociala kostnader exkl pensionskostnader 27 393 32218
Pensionskostnader (varav styrelse och ledande befattningshavare 5 170 tkr, f & 5 108 tkr) 15 871 19 051
Totala I6ner, ersdttningar, sociala kostnader och pensionskostnader 112 641 138 493
All tillsvidareanstalld personal erhéller, utdver fast 16n, en rérlig ersattning som baserar sig pé& koncernens redovisade resultat.

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

Moderbolaget 2018 2017
Léner och ersattningar uppgdr till:

Styrelse och ledande befattningshavare 5237 6507
Ovriga anstdllda = -
Totala I6ner och ersdttningar 5237 6507
Sociala kostnader exkl pensionskostnader 2037 2149
Pensionskostnader (varav styrelse och ledande befattningshavare 1 204 tkr, f & 1 398 tkr) 1204 1398
Totala I6ner, ersdttningar, sociala kostnader och pensionskostnader 8 478 10 054
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Pensioner

| koncernen finns s&val avgiftsbestdmda som
férmdnsbestamda pensionsplaner. Planerna
bestdr av avgiftsbestdmda pensionsplaner fér
nuvarande VD och ett fatal tidigare anstallda,
samt tjdnstemdnnens kollektivavtalade ITP-
plan som inkluderar bade avgiftsbestamd pen-
sion enligt ITP 1 och férménsbestédmd pension
enligt ITP 2, samt alternativ ITP som erbjuds
anstdllda inom ITP 2 med en I6n Gverstigande
en faststalld niva. Alternativ ITP pension &r
férmdansbestdmd avseende en viss del av den
pensionsgrundande inkomsten och ddrutdver
avgiftsbestamd.

Avgifterna for avgiftsbestdmd direktpension
till tidigare anstdllda har inbetalats till kapi-
talférsdkringar. Pension kommer att utbetalas
motsvarande marknadsvérdet pd kapitalfr-
sakringarna, vilket per 31 december 2018 upp-

gick till 5 322 tkr (6 535). Anskaffningsvérdet
for kapitalférsakringarna uppgick till 4 312 tkr
(4 810).

Avgifterna fér VDs avgiftsbestdmda
pensionsplan inbetalas till pensionsférsdk-
ring. Avgifterna avseende ITP 1inbetalas till
Collectum dar de anstdllda valjer férvaltning
inom valbara alternativ, och avgifterna avse-
ende avgiftsbestdmda deleni alternativ ITP
inbetalas till pensionsférvaltning vald av den
anstdllde.

ITP 2-planens fdrménsbestdmda pensions-
ataganden for alders- och familjepension
tryggas i sin helhet genom férsékring i Alecta.
Denna plan utgdr en fdrmdnsbestédmd plan
som omfattar flera arbetsgivare, men dé
information saknas for redovisning enligt
férmaénsbestdmd plan redovisas den som

avgiftsbestdmd plan. Férvdntade avgifter till
Alecta 2019 uppgér till 5 84 tkr (6 552 tkr) och
ingdr i redovisad kostnad fér avgiftsbestamda
planer. Koncernens andel av de sammanlagda
avgifterna till planen under 2018 och 2017 upp-
gick till mindre &n 0,01 procent.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgdrs av
marknadsvérdet pd Alectas tillgdngar i procent
av férsakringsdtagandena berdknade enligt
Alectas férsakringstekniska metoder och anta-
ganden, vilka inte Gverensstdmmer med IAS 19.
Vid utgdngen av 2018 uppgick Alectas dverskott
i form av den kollektiva konsolideringsnivén till
142 procent (154) att jamféra med mélsé&ttning-
en pd 1256 till 155 procent. Koncernens samman-
tagna kostnad fér avgiftsbestamda pensions-
planer uppgick till 15 871 tkr (19 051).

Férdelning mellan m&n och kvinnor i féretagets styrelse 2018 2017
Kvinnor 2 3
Mén 3 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.
Verkstallande direktdrens erséttningar foreslés
av ordféranden och faststdlls av styrelsen.
Ersattningar till Gvriga ledande befattnings-
havare féreslds av verkstéllande direktéren och
godkdnns av styrelsens ordférande. Med 6vriga
ledande befattningshavare avses de personer
som tillsammans med verkstdllande direktéren
tillhor foretagsledningen.

Ré6rlig 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|3-
ner och fér Gvriga ledande befattningshavare
sex m&nadsléner.

Pensionsvillkor

Koncernen tilldmpar ITP-planen enligt ovan.
Verkstdllande direktérens pension dr avgifts-
bestdmd och uppgdr till 30 procent av under
dret utbetald fast och rérlig 16n.

SAMMANSTALLNING AV ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2018 Styrelsearvode/ Lén  Rérlig erséttning  Ovriga fsrméner  Pensionskostnad Summa
Styrelseledaméter

Olle Nordstrém, ordférande 400 400
Zdravko Markovski, ledamot 240 240
Sara Mindus, ledamot 240 240
Andreas Philipson, ledamot 240 240
Ledande befattningshavare

VD 2798 - 77 8Ll 3719
Andra ledande befattningshavare 7574 - 165 3734 11473
Summa 11492 - 242 4+ 578 16 312
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2017 Styrelsearvode/Lén  Rérlig erséttning  Ovriga férméner  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

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

Aktierelaterade ersattningar

LT1 2015, LTI 2016, LTI 2017 och LTI 2018

Besqab har per den 31 december 2018 fyra sepa-
rata utestdende LTl-program vilka godkéndes av
&rsstémmorna 2015, 2016, 2017 respektive 2018.
Programmen riktar sig till samtliga anstdllda

och syftar till att behdlla kompetent personal

i koncernen.

Besqabs totalavkastning under sparperio-
den for LTI 2015 var negativ vilket innebar att
endast férutsdttningen for Matchningsaktier
uppfylldes. Antalet Matchningsaktier som tillde-
las Deltagarna inom LTI 2015 uppgér till 17 922.
Datum for tilldelning ar den 20 mars 2019.

Villkor fér programmen

Programmen férutsatter som utgdngspunkt

att deltagarna med egna medel investerar i
Besqabaktier, s& kallade Sparaktier, samt behal-
ler dessa under intjdnandeperioden. Maximal
investeringsnivd beror pé position i bolaget.

LTI 2015, LTI 2016, LTI 2017 och LTI 2018

Programmen &r l&ngsiktiga och 16per fran
1september 2015 (LTI 2015), 1 december 2016

(LTI 2016), 1 december 2017 (LTI 2017) respek-
tive 1 december 2018 (LTI 2018] till dagen for
offentliggérande av bokslutskommunikén 2018,
2019, 2020 respektive 2021. Under forutsatt-

ning att Sparaktierna behdlls under respektive
programs |5ptid och deltagaren kvarstér som
anstdlld inom Besqabkoncernen under hela
intjdnandeperioden, tilldelas deltagarna som
utgdngspunkt en Matchningsaktie per investe-
rad aktie. Utdver Matchningsaktier kan deltagar-
na, férutsatt att vissa av styrelsen faststallda
mal fér Besqabaktiens totalavkastning &r upp-
fyllda under en period fran den 1januari 2016 till
den 31 december 2018 (LTI 2015), under en period
frén den 1januari 2017 till den 31 december 2019
(LTI 2016), under en period frén den 1januari 2018
till den 31 december 2020 (LTI 2017) respektive
under en period frén den 1januari 2019 till den
31december 2021 (LTI 2018), tilldelas ytterligare

Antal Sparaktier

Utestdende 1 januari 2018 46 42k
Anmalda 13997
Forverkade -2448
Inlésta 0
Forfallna 0
Utestdende 31 december 2018 57 973
Kostnaderna fér programmet inklusive sociala avgifter har
péverkat koncernens rapport dver totalresultat enligt féljande:

2018 2017
Forsaljnings- och administrationskostnader 800 1665
Totalt 800 1665

Antal investerade

hdgst en till fyra sé kallade Prestationsaktier
per investerad aktie. En grundférutsattning for
tilldelning av Prestationsakter i respektive pro-
gram dr att Besqabaktiens totalavkastning varit
positiv under hela sparperioden.

Deltagarna i programmen har delats in
i olika grupper beroende av deras befattning
i koncernen. Beroende av vilken grupp den an-
stallde tillhdr, har den méjlighet att erhélla olika
antal Prestationsaktier. Alla deltagare har ratt
att erhdlla en Matchningsaktie per investerad
Sparaktie. Antalet anmdélda Sparaktier per 31
december 2018 uppgdr till 57 973 vilket
motsvarar en maximal tilldelning om 188 699
Matchnings- och Prestationsaktier. Besqabs
totalavkastning under sparperioden f&r LTI 2015
var negativ vilket innebdr att endast férutsatt-
ningen fér Matchningsaktier uppfylldes. Antalet
Matchningsaktier som tilldelas Deltagarna
inom LTI 2015 uppgdr till 17 922. Datum fér
tilldelning Gr den 20 mars 2019.

Typ av aktier att maximalt erhélla

Sparaktier Matchningsaktier Prestationsaktie | Prestationsaktie Il Totalt

Verkstdllande direktdr 5100 5100 10200 10200 25500

Ledningsgruppen 13000 13000 19 500 19 500 52 000

Ovriga chefer 314562 31452 314563 314563 94 3568

Ovriga medarbetare 8421 8 421 4210 4210 16 841

Totalt 57973 57973 65 363 65 363 188 699
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Avskrivningar N Ot 6

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar uppgdr i koncernen till 3 845 tkr (1760) och i moderbolaget till O tkr (0).

Rorelsens kostnader fordelat per kostnadsslag N ot 7

Koncernen 2018 2017
Intakter 1311766 2045172
Personalkostnader -117 959 =146 240
Avskrivningar -3 845 -1760
Resultat andelar joint ventures 10468 19379
Resultat av fastighetsforsaljningar = 80383
Ovrigt -1053 972 -1 625 895
Rérelseresultat 146 458 371039

| dvrigt ingér till dvervdgande del kostnader fér underentreprendrer samt andra produktionskostnader.

Forsdljnings- och administrationskostnader

Koncernen 2018 2017
Region Stockholm -89 629 -87 192
Region Uppsala -20 438 -16 471
Fastighetsutveckling -4 518 -4 642
Centralt och elimineringar samt avstdmning IFRS -3908 41 468
Summa -118 493 -149 773

Forsaljnings- och administrationskostnader redovisas som en post. Férdelning har gjorts efter koncernens segment.
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Resultat av fastighetsforsdljningar N ot 9

Koncernen 2018 2017
Forsdljningsvarden

Utvecklingsfastigheter = 200100
Summa - 200 100

Bokférda vdarden

Utvecklingsfastigheter - 119 717
Summa - 119 717
Resultat

Utvecklingsfastigheter - 80383
Summa - 80 383

Under @ret har ingen utvecklingsfastighet avyttrats.

Ersattningar till revisorer N ot 1

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Ernst & Young AB
Revisionsarvoden 1578 1474 406 356
Skatterddgivning = - = -
Ovriga arvoden 115 - 115 -
Summa 1693 1474 521 356
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad kommelse eller avtal. Detta inkluderar Gvriga dvriga arbetsuppgifter. Ovriga arvoden &r
revision av @rs- och koncernredovisningen och arbetsuppgifter som det ankommer p& bolagets ~ s&dant som inte ingér i revisionsuppdrag, revi-
bokféringen samt styrelsens och verkstdllande revisor att utféra samt rddgivning eller annat sionsverksamhet eller skatter@dgivning.
direktSrens forvaltning samt revision och annan  bitréde som féranleds av iakttagelser vid sddan
granskning utférd i enlighet med Gverens- granskning eller genomfdrandet av s&dana
Finansiella intdkter och kostnader N ot 11
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Finansiella intdkter
Utdelning fran dotterbolag = - 100 280 100 280
Ranteintdkter 1008 1003 = -
Summa 1008 1003 100 280 100 280
Finansiella kostnader
Rantekostnader -1 284 -2 469 -128 -1
Summa -1 284 -2469 -128 -1

Aktiverade rénteutgifter i koncernen uppgér till 1282 (1796).
Den genomsnittliga réntesatsen for de aktiverade ranteutgifterna uppgér till 1,6 procent (1,5).
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Skatter och bokslutsdispositioner

INKOMSTSKATT

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt -19 404 -43 645 -132 -320
Uppskjuten skatt -5247 -5838 = -
Inkomstskatt/Skatt p& &rets resultat -24 651 -49 483 -132 -320
Resultat fore skatt 146 182 369573 100 479 101370
Inkomstskatt berdknad enligt
gdllande skattesats -32 160 -81306 -22 105 -22 301
Justering skatt tidigare ar = - = -
Ej skattepliktiga intakter 9 358 33587 22062 22062
Ej avdragsgilla kostnader -1849 -1764 -88 -81
Inkomstskatt/Skatt p& &rets resultat -24 651 -49 483 -132 -320
Effektiv skattesats 16,9% 13,4% 0,1% 0,3%

Koncernen

Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende
inkomst 2018 ar 22,0 procent. Skattekostnaden
understiger 22,0 procent beroende pd att vissa
redovisade intékter (frémst forséljning av bolag)
ej ar skattepliktiga. Under 2017 var denna andel
hdgre vilket paverkat den effektiva skattesat-
sen. Koncernbolagen har inga skattemdssiga
underskott som kommer utnyttjas. Beslut om

BOKSLUTSPOSITIONER

andrade skattesatser har tagits av Riksdagen.
Far rakenskapséret som inleds férsta januari 2019
blir skattesatsen 21,4 procent. Fér rdkenskapsdret
som inleds forsta januari 2021 blir skattesatsen
20,6 procent. Vid berdkning av uppskjuten skatt
har detta beaktats. En bedémning av ndr i tiden
den uppskjutna skatten ska realiseras har gjorts.
Omvdrderingen av uppskjuten skatt har inte med-
fort ndgra vasentliga effekter.

Moderbolaget

Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende
inkomst 2018 &r 22,0 procent. Skattekostnaden
understiger 22,0 procent beroende pé att vissa
redovisade intdkter (frémst utdelning frén dot-
terbolag) ej ar skattepliktiga.

Moderbolaget 2018 2017
Koncernbidrag frén dotterbolag i Sverige 3500 5500
UPPSKJUTNA SKATTESKULDER OCH -FORDRINGAR
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Uppskjutna skatteskulder
Utvecklingsfastigheter 509 -
Periodiseringsfonder = 1594
Summa uppskjutna skatteskulder 509 1594
Uppskjutna skattefordringar
Pensionskostnader 732 732
Entreprenader fardigstdllandemetoden 2975 9 407
Ovrigt 824 724
Summa uppskjutna skattefordringar 4 531 10863
Summa nettoskuld uppskjutna skatter -4 022 -9 269
Moderbolaget
Inga uppskjutna skatteskulder eller -fordringar finns per bokslutsdagen (0).
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Transaktioner med narstaende N ot 13

Koncernens joint ventures rubriceras som ndrst&- ningshavare, se not 5 Anstdllda och ersattningar. not 16, och joint ventures. Transaktionerna dr
ende. Transaktionerna dr av begrdnsad omfatt- Moderbolaget har narst&denderelation med sitt av begrdnsad omfattning. Av moderbolagets
ning och har skett till marknadsmassiga villkor. dotterféretag (Besqab Projekt och Fastigheter totala fakturering avser 100 procent (100)
For ersattningar till koncernens ledande befatt- AB) samt alla &vriga heldgda koncernbolag, se fakturering till andra koncernbolag.
Koncernen 2018 2017
Transaktioner med joint ventures
Intdkter 901 5298
Kostnader 1993 1649
Ranteintdkter 1008 1009
Kundfordringar 52 1858
Kortfristiga fordringar 113 374 112 365
Upplupna intdkter 957 2448
Leverantdrsskulder 2492 -
Ovriga kortfristiga skulder = 13938
Ansvar fér skulder i handelsbolag 1301 19 946
Borgensférbindelser till férmdn f&r joint ventures 845 000 845 000
Moderbolaget 2018 2017
Transaktioner med dotterféretag
Intdkter 7400 8700
Erhélina koncernbidrag 3500 5500
Utdelning 100 280 100 280
Kortfristiga rdntebdrande fordringar 180582 150 036
Borgensférbindelser till forman for dotterféretag 1105 782 790 185

Transaktioner med joint ventures
Kortfristiga fordringar 50 50
Borgensférbindelser till f6rmdn fr joint ventures 836 000 836 000

Maskiner och inventarier

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid &rets bdrjan 15 602 12 616
Nyanskaffningar 9125 33565
Utrangeringar -9 493 -369
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 15 234 15 602

Ackumulerade avskrivningar

Vid &rets bdrjan -11 586 -9826
Arets avskrivningar -3 845 -1760
Utrangeringar 9 346 -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -6 085 -11586
Utgdende restvérde enligt plan 9149 4016
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Andelar i joint ventures N ot 1 5

Organisations- Andel av Antal aktier/
Koncernen nummer Sate  kapital andelar 2018-12-31 2017-12-31
NVB Beckomberga KB 969676-7772 Stockholm 33% 1 343 12 623
Tipton Brown AB 556615-8159 Stockholm 33% 125000 15 000 15000
NVB Skdndalsbyggarna Tvé KB 969715-4442 Stockholm 33% 366 666 8 367 3 667
NVB Skéndalsbyggarna |l AB 566814-3449 Stockholm 33% 333 34 34
Bostadsbyggarna Besqab & Einar Mattsson HB 969699-4731 Taby 50% 1 56 60
Bostadsbyggarna FastPartner-Besqab HB 969755-7222 Taby 50% 1 1035 5475
Margretero Holding AB 556789-4885 Stockholm 50% 500 38 43
Centralparken Holding AB 566908-8833 Taby 50% 500 134 22522
JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50% 500 10023 10023
Angkvomen AB 559030-8176 Stockholm 50% 500 2949 3955
Bokfért varde i koncernen vid drets slut 37979 73402

Resultat fr&n andelar i joint ventures uppgick till 10 468 tkr (19 382).

| koncernens finansiella rapporter ingdr genom kapitalandelsmetoden nedanstdende poster.
Nedan visas information avseende innehav som fér koncernen bedéms som vasentliga respektive ovasentliga.

Upplysningar fér NVB NVB Skéndals- Bostadsbyggarna Centralparken .

vasentliga innehav Beckomberga KB byggarna Tvd KB FastPartner-Besqab HB Holding AB Angkvarnen AB
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017

Intakter 0 206 18 912 25869 Y1412 134635 6236 23 242 6 357 11224

Resultat och
summa totalresultat

dverensstdmmer -1509 2168 - - 21120 9723 6224 23229 -1900 4 461
Omsattnings-

tillgéngar 49 067 88 628 27 987 23 371 15 954 33762 280 50 322 238909 237708
Anléggningstillgangar - - - - - - - - - -
Kortfristiga skulder 3 134 41 359 16 995 12 379 13 884 22812 12 6262 233011 229797
Langfristiga skulder L4 900 L4 900 - - - - - - - -
Likvida medel 1568 6848 11 904 13 368 15120 15082 280 983 2167 8898

Kortfristiga skulder
kreditinstitut - - - - - - - - - -
L&ngfristiga skulder
kreditinstitut - - - - - - - - - -

Avskrivningar - - - - - - - _ _ _

Ranteintdkter - - = L72 = - - - 2 -
Rantekostnader 7 24 = 619 = - - - 2029 1009
Skattekostnader - - - - - - - - 1129 1246
Nettotillgdngar 1033 2 369 10 992 10 992 2070 10 950 268 45 04l 5898 7911
Justering for

Besqabs andel -690 10 2564 -2 625 -7 325 -1035 -6 475 -134  -225622 -2 949 -3 956
Bokfort varde

i koncernen 343 12 623 8 367 3667 1035 5475 134 22522 2949 3 955
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NVB Beckomberga KB avser samarbete med ring infor uppférande av bostader i Skéndal, ﬁngkvornen AB avser samarbete med lkano

Bonava och Veidekke for exploatering infér Stockholm. Bostad for exploatering infér uppférande av
uppférande av bostdder i Beckomberga, Bostadsbyggarna FastPartner-Besqab HB bostdder i Kungsdngen, Uppsala.
Stockholm. och Centralparken Holding AB avser samarbete

NVB Skdndalsbyggarna Tvé KB avser sam- med FastPartner for exploatering och uppfs-
arbete med Bonava och Veidekke fér exploate- rande av bostdder i Nasbypark, Taby.

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

2018 2017
Intakter 0 2
Kostnader -512 -5
Resultat -512 -3
Resultat och Summa totalresultat Gverensstdmmer.
Omsattningstillgangar 25217 25236
Kortfristiga skulder 66 76
Nettotillgdngar 25 151 25160
Andelav  Antal aktier
Moderbolaget Organisationsnr Sate kapital /andelar 2018-12-31 2017-12-31
JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50% 500 10 050 10050
Bokfort varde 10050 10050
. L1d

Andelar i koncernféretag N ot
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid &rets bérjan 552 057 550580
Arets féréindring 709 1477
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 552766 552 057
Utgdende bokfdrt virde 552766 552 057

Arets féréndring bestdr i dotterbolags andel av personalkostnader avseende LTI 2015, LTI 2016, LTI 2017 och LTI 2018

vilka aktiveras som andelar i koncernféretag.
Moderbolagets innehav av aktier i heldgda dotterbolag Organisationsnr Sate Antal aktier
Besqab Projekt och Fastigheter AB 556345-6416 Taby 1090000
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Koncernens 8vriga innehav av aktier i heldgda koncernbolag Organisationsnr Sate Antal aktier
Besqab Projektutveckling AB 556347-6927 Danderyd 1000
AB Vasahem 556331-5257 Danderyd 120 000
Besqab Mark AB 556347-6851 Danderyd 1000
Besqab Basbostéder AB 556402-4015 Danderyd 1000
Besqab Holding IIl AB 556838-6550 Danderyd 1000
Besqab Holding IV AB 556838-65684 Danderyd 1000
Besqab Holding V AB 556838-6576 Danderyd 1000
Besqab Holding VI AB 556838-6600 Danderyd 1000
Besqab Holding VII AB 556971-2697 Danderyd 1000
Besqab Holding VIII AB 556971-2689 Danderyd 1000
Besqab Holding X AB 559030-8168 Danderyd 1000
Besqab Holding X AB 569084-9443 Danderyd 1000
Besqab Holding XI AB 569091-3959 Danderyd 1000
Besqab Holding XII AB 569115-7747 Danderyd 1000
Besqab Holding XIIl AB 559137-2338 Danderyd 1000
Besqab Projekt & Kinnisvara OU 10226389 Tallinn 1
Besqab Férvaltning AB 556347-684Y4 Danderyd 1000
Besqab Omsorgsbostéder i Uppsala AB 556683-2605 Danderyd 1000
Besqab Omsorgsbostéder Riddersvik AB 556838-6485 Danderyd 1000
Besqab Omsorgsbostéder Nacka AB 556974-9699 Danderyd 1000
Fastighets AB Sankhagen 556977-6106 Danderyd 500
Fastighets AB Mandelblomman 5566853-0777 Danderyd 500
Kummeln 5 AB 5566832-3520 Danderyd 50000
Besqab Stranddngarna V AB 556838-6428 Danderyd 1000
Besqab Stranddngarna VI AB 556838-6436 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark | AB 556974-9624 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark IIl AB 556975-0135 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark V AB 556974-9657 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark VI AB 556975-0168 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark VIII AB 5569052-8443 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark IX AB 559062-7817 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark X AB 569062-7577 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XI AB 559084-9450 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XII AB 559084-9468 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XV AB 559103-6701 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XVII AB 5569103-6842 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XVIII AB 559103-6909 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XIX AB 569103-6917 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XXI AB 559175-9500 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XXII AB 559175-9534 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XXIII AB 559175-9542 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XXIV AB 559175-9559 Danderyd 1000
Kvarter 4:1 AB 569087-5638 Sundbyberg 50000
Kvarter 4:2 AB 559087-5562 Sundbyberg 50000

Samtliga férvdry i koncernen under &ret betrak-
tas som tillgdngsforvarv.

Under &ret har koncernen férvarvat Fastig-

hets AB Vackra Vagen, Kvarter 4:1 AB och
Kvarter 4:2 AB.
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Dessutom har féljande bolag genom nybild-
ning tillkommit under aret Besqab Holding
Xl AB, Besqab Bostadsmark XXI AB, Besqab
Bostadsmark XXII AB, Besqab Bostadsmark
XXIII AB och Besqab Bostadsmark XXIV AB.
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Under @ret har koncernen avyttrat bolagen
Besqab Bostadsmark XVI AB, Besqab Holding
AB, Besqab Bostadsmark XIll AB och Fastighets
AB Vackra Vagen.
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Utvecklingsfastigheter

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Fardigstallda fastigheter 113 423 -
Fastigheter under uppférande 153 413 168 381
Summa 266 836 168 381
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid &rets bdrjan 168 381 146 866
Nyanskaffningar 98 455 139 971
Forsaljningar = -118 466
Vid drets slut 266 836 168 381

Inga nedskrivningar har gjorts.

Under &ret har utvecklingsfastigheten Altadalen
i Nacka fardigstallts.

En fastighet i Uppsala i omré&det Ultuna
Tradgdrdsstad samt en fastighet i Stockholm,
Spénga, avseende vérd- och omsorgsboenden,
ar under uppférande.

Besqab varderar utvecklingsfastigheter till
anskaffningsvérde. Fér upplysningsdndamal
anlitas arligen externa, oberoende och kvalifi-
cerade varderingsmdn som varderar koncer-
nens fardigstdllda utvecklingsfastigheter. Det
verkliga vdrdet dr ett bedémt marknadsvarde.

Under 2018 fardigstalldes utvecklingsfastig-
heten Altadalen, Nacka.

En beddmning av fastighetens verkliga varde

har gjorts av ett oberoende vdrderingsinstitut.
Marknadsvdrdet beddmdes per varderingstid-
punkten 2018-12-31till 160 000 tkr. Det bokférda
vardet for denna fastighet uppgick till 113 423 tkr.
Verkligt varde for utvecklingsfastigheten
faststalldes utifrdn icke observerbara indata,
vilket innebé&r niva 3 i varderingshierarkin.
Fastighetens varde har berdknats enligt en
kassaflédesbaserad modell dér en kalkyl har
upprdttats for att berdkna de framtida nyttor
fastigheten genererar. Kalkylen delas in i tvé
delar dar den férsta delen Gr en nuvdrdebe-
rakning av framtida in- och utbetalningar,
driftnetton, under en kalkylperiod om tio &r, och
den andra delen &r en dérpé féljande evighets-

kapitalisering av driftnettot férsta &ret efter
kalkylperioden hemrdknat till vardetidpunkten
med en kalkylrdnta. For att uppskatta driftnettot
gors bedémningar om inflation, hyror, vakanser
samt kostnader fdr drift och underhail.

Varderingsantagandena for kalkylen
innehdll ett inflationsantagande om 2 procent
per ar. Kalkylrantan &r ett nominellt réntekrav
p& totalt kapital fére skatt och anvands i
kalkylen for berdkning av nuvdrdet av framtida
driftnetton och nuvdrdeberdkning av restvar-
det. Kalkylrantan ber&knades utifrén direktav-
kastningskravet plus ett inflationsantagande.
Kalkylrantan for det aktuella varderingsobjek-
tet uppgick till 6,4 procent.

Exploateringsfastigheter

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Exploateringsmark 335 454 39 081
Fastigheter med byggnader 22578 21704
Fastigheter med pdbérjade exploateringsarbeten 96 676 109 711
Ovriga projekteringskostnader tidiga skeden 57 073 52 153
Summa 511 781 222 649
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid &rets bérjan 222 649 332 255
Nyanskaffningar 545 510 548 794
Overfort till produktion -262 732 -631 399
Forsaljningar -3 646 -27 001
Vid &rets slut 511 781 222 649
Ackumulerade nedskrivningar

Vid drets borjan = -
Aterfsrda nedskrivningar = -
Arets nedskrivningar = -
Vid &rets slut = -
Bokfért varde 511 781 222 649

Exploateringsfastigheterna har vérderats i samarbete med ett externt vérderingsféretag och dvervérdet beddms till ca 110 000 tkr (105 000).
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Fardigstdllda bostdader N ot 19

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid &rets bdrjan 10 465 82456
Nyanskaffningar 26 015 7 615
Forsaljningar -31090 -5395
Vid drets slut 5390 10 465

Antalet osélda bostéder i balansrdkningen uppgér till 1 stycken (3).

Ovriga kortfristiga fordringar N o t 2

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Fordringari projekt 100 539 52 706
Fordringar joint ventures 113 374 112 365
Ovrigt 2575 2431
Summa 216 488 167 502

Upparbetad ej fakturerad intékt/
Fakturerad ej upparbetad intdkt o

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Fordringar pd bestéllare av pdgdende entreprenaduppdrag

Upparbetad intdkt 2061937 1273257
Ackumulerad fakturering -1665 003 -791 499
Upparbetad ej fakturerad intakt 396 934 481758

Skulder till bestéllare av pdgdende entreprenaduppdrag

Ackumulerad fakturering

- 979 726
Upparbetad intakt/férutbetald int&kt = -969 732
Fakturerad ej upparbetad intakt = 9994

o o

Pagdende arbeten N l 22

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade nedlagda kostnader 99 121 134 058
Ackumulerad fakturering -6 302 -17 604
Summa 92819 116 454

Pagé&ende arbeten utgdrs av skillnaden mellan nedlagda kostnader och fakturering fér bostadsprojekt
avseende projekt som redovisas enligt fardigstdllandemetoden.
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Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna projektintdkter 9 675 7 364
Ovrigt L Bl 3545
Summa 14219 10 909

Eget kapital

Aktiekapitalet for Besqab AB bestér av

15 514 829 aktier med en rostrdtt per aktie.
Kvotvarde for aktierna @r 10 kr per aktie. Samt-
liga aktier ar fullt betalda och fritt dverlé&tbara.
Per 2018-12-31 har Besqab AB 165 000 aktier i

egetinnehav.

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

Omrdkningsreserv uppstdr vid omrékning av
utldndska nettotillgdngar enligt dagskurs-
metoden.

Balanserade vinstmedel bestdr av upparbetade
vinstmedel.

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Eget kapital (Tkr) 13104563 1292305 769 276 772517
Soliditet (%) 64,5 71,8 99.5 98,9
Rantabilitet p& eget kapital (%) 9.3 27,0 13,0% 13,1
Utdelning per aktie = - 2,50 6,50
* avser foreslagen utdelning

F6éréndring av Totalt antal Féréndring av Totalt aktie-
Datum Handelse antalet aktier aktier aktiekapital, kr kapital, kr Kvotvdrde
December 2005 Nybildning 5000 5000 500000 500000 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 4567 480 032 9045700 48 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 23217 503 249 2321700 50 324 900 100
Februari 2011 Nyemission 26783 530032 2 678 300 53 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 98 162 628 184 9815 200 62 818 400 100
Februari 2011 Nyemission 461816 1090000 46181 600 109 000 000 100
Juli 2012 Nyemission 4900 1094900 490 000 109 420000 100
Maj 2014 Split 10:1 9854100 10 949 000 - 109 420000 10
Maj 2014 Utnyttjande 269 950 11218 950 2699500 112 189 500 10
teckningsoptioner
Juni 2014 Nyemission 4255 319 15 474 269 42553 190 154 742 690 10
September 2014 Utnyttjande 40560 16514 829 405 600 165 148 290 10
teckningsoptioner
Teckningsoptionsprogram 2011/2014 februari 2015. Vid 2014 &rs ing&ng uppgick Nyemission

2011 inférde Besqab ett teckningsoptionspro-
gram fér befattningshavare i koncernen enligt
beslut av en extra bolagsstamma i januari 2011.
Teckningsoptionerna gav innehavarna ratt att
teckna nya aktier i Besqab frédn och med den 1
november 2014, eller frdn och med den tidigare
dag dé aktierna i Besqab upptogs till handel p&
en reglerad marknad eller p& en annan mot-
svarande marknadsplats, till och med den 27

14

antalet utest&ende teckningsoptioner till

31051. Under 2014 utnyttjades samtliga 31051
teckningsoptioner fér tecknande av nya aktier

i Besqab. Teckningsoptionerna tillférde aktieka-
pitalet 3,1 Mkr och Skade antalet aktier i bolaget
med 310 510, vilket motsvarar en utspddning

om cirka 2 procent. Det finns inga ytterligare
utestdende 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 avsag befintliga aktier. Till féljd av
nyemissionen tillférdes Besqab cirka 300 Mkr
efter emissionskostnader. Bolagets aktiekapital
Skade genom nyemissionen med cirka 42,6 Mkr.
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Finansiell riskhantering

Besqabkoncernen ér 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&
oférutséigbarheten pé de finansiella markna-
derna och efterstrdvar att minimera potentiella
ogynnsamma effekter pd koncernens finansiella
resultat, kassafléde och finansiell stallning.
Utgé&ngspunkten i koncernens finanspolicy ar
att finansverksamheten ska praglas av l&gt
risktagande och hég betalningsberedskap och
syfta till att:

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

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

— Placera 6verskottslikviditet till hdgsta
m&jliga avkastning inom de ramar som
finanspolicyn anger.

— Skapa finansiell handlingsberedskap.

Kreditrisk

Kreditrisk dr risken att koncernens motpart i

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

Huvuddelen av Besqabkoncernens upplé-

ning dr kopplad till projektfinansiering. Inom
Projektutveckling Bostad dr Besqabkoncernen
exponerad mot risken att inte f& betalt for

de bostdder eller fastigheter som koncernen
ing&tt avtal om férsaljning av. Fér att minimera
dessa risker anger finanspolicyn att finan-
sieringslSsning ska finnas pd plats innan
byggnation startar. Vid projekt med forsaljning
till bostadsrattsforeningar ska Gven slutfinan-
sieringen vara klar. Nar fastigheter produceras
till bostadsrattsforeningar tar féreningen upp
egen bankfinansiering. Besqab har borgens-
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dtaganden fér de krediter d&r bostadsrattsfor-
eningar ar l&ntagare. Som ldmnad s&kerhet for
bostadsrattsféreningarnas upptagna kredit
finns utéver borgen dven uttagna pantbrev i

de fastigheter som bostadsrattsféreningarna
ager. Kundfordringar och upparbetade ej faktu-
rerade intdkter avseende Projektutveckling
Bostad uppgér till 404,3 Mkr (518,3) per 31
december 2018.

Koncernen har Gven fordringar inom kon-
cernens dvriga verksamhetsomréden.
Kundfordringar avseende dessa uppgick till

7,6 Mkr (13,8) per 31 december 2018.

Utestdende kundfordringar per 2018-12-31 har
till 81 procent (77,0) erhdllits fére utgdngen av
februari 2019.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk innebdr risken for att Besqab
inte skulle kunna erhélla finansiering for forvarv
eller utveckling, forlangning 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
storre affdrsbanker.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken f&r att koncernen fér
svarigheter att fullgéra sina férpliktelser som
sammanhdnger med finansiella skulder eller att
kostnaden fér att erhélla betalningsmedel dkar
avsevart.

Uppl&ningen fran kreditinstitut innehéller dtag-
anden. &togondeno ariform av kreditgivarens
allmdnna villkor som innebdr en skyldighet fér
Besqab att informera kreditgivaren om férand-
rade férutsattningar for bolagets verksamhet,
s&som vasentliga dgarférandringar, obesténd,
verksamhetsférvarv och stérre férdndringar
av verksamhetsinriktning. Dartill kommer dtag-
andet att betala rdntor, avgifter och amorte-
ringar i foreskriven tid. Om Besqab skulle bryta
mot n&got eller n&gra av dessa &taganden i
l&neavtalen skulle det kunna leda till att I&net
eller I&nen sdgs upp till omedelbar betalning

Not 25

eller att sékerheter tas i ansprdk av relevant
kreditinstitut, vilket skulle kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pd koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stdllning. Koncernen
uppfyller dessa &taganden.

Krediterna har genomgéende formellt korta
I8ptider. Avsikten dr att de forléngs fortlop-
ande. Det finns inga tecken p& svarigheter
att férlanga krediterna.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonte-
rade rdntebetalningar och dterbetalningar

av finansiella skulder framgér av tabellerna
nedan. Finansiella instrument med rorlig rdnta
har bergknats med den rénta som féreldg pa
balansdagen. Skulder har inkluderats i den
period ndr &terbetalning tidigast kan kravas.

Rdnterisk

Ranterisk 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 paverkar
rdnterisken dr rantebindningstiden. Enligt kon-
cernens finanspolicy ska rdnteférfallotidpunk-
terna spridas Gver tiden for att minimera att
samtliga rantor forfaller vid samma tidpunkt.
Rdntebdrande finansiella skulder uppgick till
339,2 Mkr (94,2) per 31 december 2018 varav
339,2 Mkr (94,2) &r kortfristiga. Genomsnittlig
rantebindningstid per 31 december 2018 dr tre
mé&nader (tre m&nader). Koncernen har inte
anvant sig av réntederivat under 2018 eller 2017.

En férandring av marknadsrdntan med en pro-
centenhet motsvarar en resultatp&verkan om
cirka 1,1 Mkr (1,6) fér de réinteb&rande finan-
siella 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 ingdtts under 2018
eller 2017 men kan enligt finanspolicyn ingds
om behov uppkommer.
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FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
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Koncernen 2018-12-31 Mindre &n 1 ar Fran 1 artill 2 &r Fradn 2 artill 5 &r Mer &n b5 ar
Skulder till kreditinstitut 339203 - - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 202 360 - - -
Summa 541563 - - -
Koncernen 2017-12-31 Mindre &n 1 ar Fran 1 artill 2 &r Fradn 2 artill 5 &r Mer &n 5 ar
Skulder till kreditinstitut 94175 - - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 186 426 - - -
Summa 280 601 - - -

L&nen I8per i huvudsak med kort réintebindningstid (0-3 mén). Genomsnittlig rénta p& balansdagen uppgér till 1,8 procent (1,5).

Koncernen har en checkrékningskredit p& 20 Mkr som &r outnyttjad pé balansdagen.

Moderbolaget 2018-12-31 Mindre &n 1 ar Fran 1 artill 2 &r Fradn 2 artill 5 &r Mer &n b5 ar
Skulder till kreditinstitut - - - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 422 - - -
Summa 422 - - -
Moderbolaget 2017-12-31 Mindre &n 1 ar Fran 1 artill 2 &r Fradn 2 artill 5 &r Mer &n b5 ar

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder och andra skulder

1935

Summa

tillgéngar vérderade
till upplupet
anskaffningsvarde

Koncernen 2018-12-31

1935

Finansiella Finansiella skulder
vdrderade till

upplupet

anskaffningsvdrde

Totala finansiella
tillgéngar

Icke-finansiella
tillgangar
respektive skulder respektive skulder

Summa
bokfért varde

Finansiella tillgéngar

Kundfordringar 15 044 15 O44 15 044
Ovriga kortfristiga fordringar 213920 213 920 2568 216 488
Likvida medel 461 682 461 682 461 682
Summa finansiella tillgéngar 690 646 690 646 2568 693 214
Finansiella skulder

Leverantdrsskulder 121883 121883 121883
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 339 203 339 203 339 203
Ovriga kortfristiga skulder 80 477 80 477 77 645 168 122
Summa finansiella skulder 541563 541563 77 645 619 208
Koncernen 2017-12-31

Finansiella tillgéngar

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 9856 128 985
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 94175 94175 94175
Ovriga kortfristiga skulder 57 41 57 441 66 043 123 484
Summa finansiella skulder 280 601 280 601 66 043 346 64k

KAPITEL 6 | ARSREDOVISNINGSHANDLINGAR

ARSREDOVISNING 2018



tillgadngar vérderade

Finansiella Finansiella skulder
vdarderade till

Totala finansiella

Icke-finansiella

till upplupet upplupet tillgéngar tillgéngar Summa
Moderbolaget 2018-12-31 anskaffningsvarde anskaffningsvdrde respektive skulder respektive skulder bokfdrt varde
Finansiella tillgéngar
Kortfristiga fordringar koncernféretag 1805682 180582 180582
Kassa och bank 29015 29015 29015
Summa finansiella tillgédngar 209 597 209 597 209 597
Finansiella skulder
Leverantdrsskulder 422 422 422
Summa finansiella skulder 422 422 422
Moderbolaget 2017-12-31
Finansiella tillgéngar
Kortfristiga fordringar koncernféretag 151293 151293 151293
Kassa och bank 67 263 67 263 67 263
Summa finansiella tillgdngar 218 656 218 556 218 556
Finansiella skulder
Leverantdrsskulder 1935 1935 1935
Summa finansiella skulder 1935 1935 1935

Vérdering finansiella tillgdngar och skulder
Rantebdrande skulder [8per i huvudsak med tre
mdnaders réntebindningstid, varvid det verkliga
vardet beddms i allt vasentligt Gverensstémma
med dess redovisade vdrde.

For samtliga dvriga finansiella tillgéngar
och skulder, som likvida medel, kundfordringar

och leverantdrsskulder, antas redovisat varde
utgdra en rimlig uppskattning av verkligt varde.

Férvaltning av kapital

Besqab forvaltar kapital, vilket utgérs av kon-
cernens redovisade eget kapital. Besqab har
som ambition att upprétthalla en Gver tiden

optimal tillgdngs- och kapitalstruktur som &r
val anpassad till bolagets verksamhet. Den
uttalade mélsattningen for kapitalstrukturen
ar att solideten ska uppgé till minst 30 procent.
Soliditeten uppgick till 64,5 procent (71,8) per 31
december 2018.

Ovriga avséttningar

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Vid &rets bdrjan 11626 9090
Foréndring avsdttningar fér garantidtaganden -100 2436
Vid drets slut 11 426 11526
Avsdttningar fér garantidtaganden

L&ngfristig del (senare &n ett &r men inom fem &r) 7172 6 657
Kortfristig del (inom ett &r) L4+ 25k 4+ 869
Summa 11 426 11526

Ovriga kortfristiga skulder o

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Momsskulder 75742 63 651
Skulder férvarv exploateringsfastigheter 21719 42 099
Ovrigt 60 661 17 734
Summa 158 122 123 484

ARSREDOVISNING 2018
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Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Personalrelaterade upplupna kostnader 26 5563 54 673
Forutbetalda intdkter 17 004 3290
Upplupna projektkostnader 27 262 30098
Ovriga upplupna kostnader 4+ 830 55632
Summa 75 649 93593

Posten har minskat framst beroende pé& féréndringen i personalrelaterade upplupna kostnader.

Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna semesterloner 1303 1030
Upplupna sociala avgifter 1870 1938
Upplupna resultatbaserade 16ner = 2602
Ovrigt 146 749
Summa 3319 6319

Stdllda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Stdllda sdkerheter
Fér egna skulder:
Fastighetsinteckningar 198 000 80000 = -
Féretagsinteckningar 3000 3000 = -
Summa 201000 83000 = -
Eventualfdrpliktelser
Borgen till fsrmén f&r bostadsrattsféreningar 1531580 1257198 15315680 1212198
Borgen till fdrmé&n fér koncernféretag = - 1105782 790 185
Borgen till fdrmé&n fr joint ventures 845 000 845 000 836 000 836 000
Ovriga borgensataganden 660000 660000 = -
Fullgérandegarantier utfardade av tredje man 16 850 5050 = -
Ansvar fér skulder i handelsbolag 1301 19 946 = -
Summa 3 054 731 2787 194 3473362 2838383
Y Borgen till f6rmén fér bostadsréttsféren- kredit finns utéver borgen dven uttagna pant- ingen kan I8sa sin kortfristiga finansiering i bank.
ingar avser i sin helhet borgen fér kundernas brev i gdldendrs fastighet. Se not 19 Fardigstallda bostdader for samman-
(bostadsrattsfdreningarnas) kortfristiga Besqab &r frén tid till annan part i tvist. Ingen  stdllning av drets anskaffningar och férsalj-
finansiering (byggnadskreditiv) under p&géende tvist berdknas ha ndgon vasentlig ningar.
produktionstiden. p&verkan pd koncernens stallning och resultat. Under vissa forutsattningar kan krav riktas
Borgen upphdr ndr byggnaden ar fardig- Utdver ovan angivna eventualférpliktelser mot Besqab fér marksanering eller efterbehand-
stélld och kunden (bostadsréttsféreningen) tar  féreligger &taganden enligt entreprenadavtal ling avseende forekomst av eller misstanke om
upp sin langfristiga finansiering. med bostadsrattsféreningar och avtal med férorening i mark, vattenomréden eller grund-
Utnyttjad kredit hos gdldendrer vilka borgen  férsakringsbolag att férvarva osélda andelar vatten. N&gra sddana bedémda eventual-
stallts for uppgick per den 31 december 2018 till avseende féirdigstalld produktion. férpliktelser fanns inte per utgdngen av 2018
1198 Mkr. Som ldmnad sé&kerhet fér upptagen Atagandet sdkerstdller att bostadsrattsforen-  eller 2017.
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Resultat per aktie

2018 2017
Arets resultat hanfdrligt till moderbolagets aktiedgare (tkr) 121 531 320090
Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspddning 15 368 489 15400771
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspddning 156 404 239 15 436 869
Resultat per aktie fére utspadning, kr 791 20,78
Resultat per aktie efter utspddning, kr 7,89 20,74

2018

Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspad-
ning avser antal utgivna aktier vid drets bérjan
minskat med drets &terkdp av egna aktier
motsvarande 40 000 aktier. Syftet med Gter-
kopen ar att sdkerstdlla leverans av aktier till
deltagarna i Besqabs aktiebaserade incita-
mentsprogram.

Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspdd-
ning avser antal utgivna aktier vid periodens
bérjan, justerat for Besqabs forpliktelser inom

ramen for de aktierelaterade incitamentspro-
grammen LTI 2015, LTI 2016, LTI 2017 och LTI
2018, se not b. Effekten av formodade utfall av
programmen berdknas uppgd till 42 244 aktier.
Potentiell utsp&dningseffekt har beaktats frén
respektive tilldelningstidpunkt.

2017

Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspddning
avser antal utgivna aktier vid &rets bdrjan mins-
kat med &rets terkdp av egna aktier motsva-
rande 26 000 aktier. Syftet med dterkdpen ar att

sdkerstdlla leverans av aktier till deltagarna
i Besqabs aktiebaserade incitamentsprogram.

Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspé&d-
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 5.
Effekten av fdrmodade utfall av programmen
berdknas uppgé till 16 648 aktier. Potentiell
utspddningseffekt har beaktats frdn respektive
tilldelningstidpunkt.

Forslag till vinstdisposition

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR ENLIGT MODERBOLAGETS BALANSRAKNING FOLJANDE VINSTMEDEL

2018 2017
Overkursfond 1+87 968 487 968
Balanserade vinstmedel 25813 28 351
Arets vinst 100 347 101050
Summa 614+ 128 617 369
Styrelsen och verkstdllande direktdren féresl@r att vinstmedlen disponeras s& att:
Till aktiedgarna utdelas 2,60 (6,50) kronor per aktie 38375 100 034
I ny rékning Gverféres 575 753 517 335
Summa 614+ 128 617 369

ARSREDOVISNING 2018
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Styrelsens

undertecknande

Styrelsens undertecknande

Styrelsen och verkstdllande direktdren férsdkrar hdrmed att
arsredovisningen och koncernredovisningen har upprdttats 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 19 mars 2019

Olle Nordstrém
Ordférande

Zdravko Markovski
Ledamot

Sara Mindus
Ledamot

V@r revisionsberdttelse har avgivits den 19 mars 2019
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 balansrdkning och moderbola-
gets resultat och balansrékning blir foremal for faststallelse
pé& &rsstémman den 2 maj 2019.

Anette Frumerie
VD och 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) fér &r 2018. Bolagets drs-
redovisning och koncernredovisning ingér pd sidorna 78-120
i detta dokument.

Enligt v8r uppfattning har &rsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger eni alla vdsent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stdllning per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for dret enligt &rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprdttats i enlighet med &rs-
redovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stdlining per den
31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for dret enligt International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), s& som de antagits av EU, och &rsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberdttelsen &r férenlig med &rsredo-
visningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststdller resultat-
rakningen och balansrdkningen fér moderbolaget och rap-
porten Sver totalresultat och rapporten Gver finansiell stall-
ning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen &r 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 férbjudna tjdnster som avses i Revisorsférordningens
(637/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade bola-
get eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdckliga
och &ndamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

ARSREDOVISNING 2018

Revisionsberattelse

Sdrskilt 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 omré&den
behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, &rsredovisningen 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 ldsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om &rsredovisningen ocksé&
inom dessa omré&den. Dérmed genomférdes revisionsatgar-
der som utformats fér att beakta vér bedémning av risk fér
vasentliga fel i Grsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsétgdrder som
genomforts for att behandla de omréden som framgdr nedan
utgér grunden for var revisionsberdttelse.

Successiv vinstavrdkning

Beskrivning av omrédet

Koncernen tilldmpar successiv vinstavrdkning fér sin
intdktsredovisning baserat p& en prognos av slutligt
projektresultat. Det betyder att intdkter tas successivt
i takt med upparbetningsgraden och baseras pé& den
prognostiserade marginalen i projekt. Detta kréver att
s@vdl intdkter som kostnader i ett projekt kan bedémas
med relativt stor sdkerhet. Fér att uppfylla detta krav
behdver bolaget ha ett effektivt system for beddmning
av kostnader, upprdttande av prognoser och berdk-
ning av den successiva intdktsredovisningen.

Med anledning av de antaganden och beddmningar
som sker vid den succesiva vinstavrdkningen anser vi
att detta omréde dr att betrakta som ett sarskilt be-
tydelsefullt omrade i var revision. F&r information om
den successiva vinstavrdkningen se not 3 Segments-
redovisning.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Var revision omfattar bland annat granskning av
kontrakt, genomgéngar av bedémningar i prognoser,
stickprovsvis granskning av allokerade kostnader samt
metod och system f&r berdkning av den successiva
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vinstavrdkningen. V&r revisionsprocess innefattar dven
beddmningar relaterade till resultatavrdkning och
allokering av kostnader. Vi har beddmt traffsdkerheten
i bolagets bedémningar av det slutliga utfallet fér pro-
jekten samt granskat [dmnade notupplysningar.

Konsolidering av bostadsrattsféreningar
Beskrivning av omré&det

Koncernen konsoliderar inte de bostadsrattsforeningar
som koncernen inte har inflytande dver. Betraffande
frdgan om féretaget har ett bestdmmande inflytan-
de 6ver en bostadsrdattsférening och ddrmed skall
konsolidera bostadsrattsféreningen regleras av IFRS
10 - koncernredovisning. Vid bedémning av frégan
om konsolidering eller inte behdver samtliga relevan-
ta omstdndigheter och fakta beaktas for respektive
bostadsrattsférening, dar relationer till bostadsratts-
féreningens styrelsesammansdéttning, verksamheten,
affdrs- och avtalsutformning, finansiering och dartill
andra relevanta fakta och omstdndigheter har bety-
delse for beddmning av om bestdmmande inflytande
eller inte foreligger. Med beaktande av samtliga rele-
vanta omstdndligheter och fakta kan olika slutsatser
om frégan om konsolidering féreligga for de olika
bostadsrattsféreningarna.

Med anledning av de antal omstdndigheter, fakta
och beddmningar som féreligger betraffande om
Besqab har bestdmmande inflytande eller inte dver
en bostadsrdttsférening och de effekter bedémning-
en har fér den finansiella rapporteringen anser vi att
detta omré&de dr att betrakta som ett sarskilt bety-
delsefullt omr&de i var revision. Fér information om
koncernens beddmning se vidare not 2.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

[ var revision har vi tagit del och utvérderat féretaget
analys och bedémning av om bestdmmande inflytande
féreligger eller inte rérande de aktuella bostadsratts-
féreningarna. Vi har i var revision tagit del och utvar-
derat omrdden sdsom utseende av styrelseledaméter,
styrelsesammansdttning, stadgar i bostadsrattsfor-
eningen, avtalsvillkor f6r upphandling av mark och
entreprenad, villkor fér finansiering och f&rsdljning av
bostadsrdtter samt den samlade beddmning som fére-
taget gjort. Vi har granskat [dmnad tilldggsinformation
i rsredovisningen.

Vardering av utvecklingsfastigheter och
exploateringsfastigheter

Beskrivning av omrddet

Koncernen har vasentliga tillgéngar i form av utveck-
lingsfastigheter och exploateringsfastigheter. | balans-
rékningen vdrderas dessa till anskaffningsvdrde med
avdrag for eventuell nedskrivning. Vardet p& utveck-
lingsfastigheter och exploateringsfastigheter kan
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variera &ver tiden baserat pd férutsattningar for egen
produktion eller marknadens efterfrégan pa tillgéng-
arna. Till grund fér varderingen ligger antaganden om
bland annat forvdntad avkastning, kostnader i plane-
rade projekt och forsdljningsprognoser i projekt.

Med anledning av de antaganden och bedémning-
ar som ligger till grund for varderingen av utveck-
lingsfastigheter och exploateringsfastigheter anser
vi att detta omr&de &r att betrakta som ett sarskilt
betydelsefullt omrdde i var revision. Fdr information
om vardering av utvecklingsfastigheter och exploate-
ringsfastigheter, se not 17 Utvecklingsfastigheter och
not 18 Exploateringsfastigheter samt not 1 Redovis-
ningsprinciper.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Var revision omfattar bland annat granskning av
forvarvskostnad for uvecklingsfastigheter och explo-
ateringsfastigheter och den av bolaget upprattade
interna varderingen. Vi granskar antaganden om
bland annat férvdntad avkastning, bedémningen av
kostnader i planerade projekt, antaganden om for-
vantad férsdljning och modell f6r vardering. Slutligen
granskas att bolaget anvdnt det Idgsta av anskaff-
ningsvdrde och verkligt varde i de finansiella rappor-
terna samt granskat notupplysningarna.

Annan information &n &rsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information dn &rsre-
dovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pé sid-
orna 1-77. Det dr styrelsen och verkstdllande direktdren som
har ansvaret for denna andra information.

Vért uttalande avseende &rsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gér inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen dr det vart ansvar att ldsa den informa-
tion som identifieras ovan och Gverviga om informationen
i vasentlig utstrdckning dr oférenlig med &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgdng beaktar vi
aven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt
beddmer om informationen i Svrigt verkar innehdlla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utfdrts 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 verkstallande direktSrens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktdren som har ansva-
ret for att drsredovisningen och koncernredovisningen upp-
rattas och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovis-
ningslagen och, vad gdiller koncernredovisningen, enligt IFRS
s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstdllande direkts-
ren ansvarar dven fér den interna kontroll som de bedémer ar
nodvandig for att uppratta en drsredovisning och koncernre-
dovisning som inte innehéller n&gra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pé fel.
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Vid upprdttandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstdllande direktdren for
bedémningen av bolagets fdrmdga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, ndr s ar tillampligt, om forhallanden
som kan pdverka fdrmdgan att fortsatta verksamheten och
att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilladmpas dock inte om styrelsen och verkstdl-
lande direktSren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att
gdra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det pdverkar sty-
relsens ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat dvervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppné en rimlig grad av sGkerhet om att
darsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa be-
ror p& oegentligheter eller pé& fel, och att ldmna en revisions-
berdttelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sdkerhet
dr en hég grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en
sé&dan finns. Felaktigheter kan uppstd pé& grund av oegent-
ligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas péverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i Grsredovisningen
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 for vasentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller pd fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och dndamalsenli-
ga fér att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken fér att
inte upptdcka en vdsentlig felaktighet till f6ljd av oegentlighe-
ter &r hégre &n for en vdsentlig felaktighet som beror pd fel,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller dsidosdttande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsatgdrder som &r 1dmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

— utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper

som anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
upplysningar.

— drarvi en slutsats om ladmpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktdren anvdnder antagandet om fortsatt drift
vid upprdttandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns n&dgon vésentlig osdkerhetsfak-
tor som avser s&dana handelser eller férhéllanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets forméga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberdttelsen fasta upp-
mdrksamheten pd& upplysningarna i &rsredovisningen om den
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vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras p& de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida hdandelser eller férh&llanden
gora att ett bolag inte Idngre kan fortsdtta verksamheten.

— utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
ddribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen Gterger de underliggande transaktionerna
och hdndelserna pd ett s&tt som ger en r&ttvisande bild.

— inhdmtar vi tillréckliga och dndamdlsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen fér att gdra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr
ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi mé&ste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi mdste ocksd férse 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 motétgdrder.

Av de omradden som kommuniceras med styrelsen faststdl-
ler vi vilka av dessa omr&den som varit de mest betydelsefulla
for revisionen av &rsredovisningen och koncernredovisning-
en, inklusive de viktigaste bedémda riskerna fér vasentliga
felaktigheter, och som darfér utgor de for revisionen sdrskilt
betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa omré&den i revi-
sionsberdttelsen savida inte lagar eller andra férfattningar
férhindrar upplysning om frégan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden
Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstdllande direktdrens forvalt-
ning av Besgqab AB (publ) f&r &r 2018 samt av férslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.
Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
férslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamater och verkstdllande direktdren ansvarsfrihet fér
rakenskapsaret.

Grund f6r uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga
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
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utdelningen dr férsvarlig med hdnsyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pd storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehoyv, likviditet och stdllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
dar utformad sd att bokféringen, medelsférvaltningen och bo-
lagets ekonomiska angeldgenheter i &vrigt kontrolleras pd ett
betryggande satt. Den verkstdllande direktdren ska skéta den
Idpande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgdrder som ar nédvandiga
for att bolagets bokfdring ska fullgéras i Gverensstdmmelse
med lag och f&ér att medelsférvaltningen ska skdtas pé ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och dar-
med vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revi-
sionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beds-
ma om ndgon styrelseledamot eller verkstdllande direktdren i
ndgot vasentligt avseende:

— fdretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

— pd ndgot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forsla-
get ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka dtgdrder eller férsum-
melser som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig frémst pé revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgarder som utférs baseras
pé var professionella beddmning med utgéngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pé sé-
dana &tgadrder, omréaden och férhéllanden som &r vdsentliga
for verksamheten och dar avsteg och Gvertrddelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgdrder
och andra férhallanden som ar relevanta f6r vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
férlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen for detta fér att kunna bedéma om
férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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Ernst & Young AB utségs till Besqab AB (publ] revisor av
bolagsstdmman den 26 april 2018 och har varit bolagets
revisor sedan 6 januari 2011.

Danderyd den 19 mars 2019
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Definitioner och ordlista

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

Intdkter enligt segmentsredovisning

Intdkter enligt segmentsredovisningen varvid intdkt-
redovisning &ver tid tilldmpas fér samtliga projekt samt
klyvningsmetoden tilldmpas fr joint ventures. Segments-
redovisningen ger enligt Besqab den mest rdttvisande
bilden av Besqabs verksamhet och 6verensstdmmer med
bolagets interna rapportering.

Rérelseresultat enligt segmentsredovisning
Rorelseresultat enligt segmentsredovisningen varvid redo-
visning dver tid tillampas for samtliga projekt. Segments-
redovisningen ger enligt Besqab den mest rattvisande
bilden av Besqabs verksamhet och dverensstdmmer med
bolagets interna rapportering.

Rérelsemarginal
Rorelseresultatet i procent av intdkter.

Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning
Rorelseresultat enligt segmentsredovisningen i procent av
intdkter enligt segmentsredovisningen.

Réntabilitet p& eget kapital

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare dividerat med genomsnittligt eget kapital hdnférligt
till moderbolagets aktiedgare. Vid del av &r sker omrék-
ning till hel&rstal.
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matt 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.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid
periodens slut.

Rénteb&rande nettoskuld/fordran
Rdantebdrande skulder med avdrag for rdntebdrande
fordringar och likvida medel.

Ordlista

Byggratt

Bedémd mdjlighet att bebygga ett markomréde. For
bostdder motsvarar en byggrdtt antingen en Idgenhet, ett
radhus eller ett fristdende smé&hus. Fér att férfoga dver 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 miljén ska utvecklas och bevaras. Oversikts-
planen &r 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 byggrdatter
fér framtida projekt.

Utvecklingsfastigheter

Klassificeras som omsdttningstillgéngar och avser fardig-
stéllda vard- och omsorgsbostdder samt fastigheter for
vard och omsorg under utveckling.
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