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Byggt for manniskor

Besqab har under 30 &r utvecklat bostdder i Stockholms 1&n och Uppsala.

Vi ar personligt engagerade, tillgdngliga och arbetar ndra vér produkt
med stort fokus pd kundernas behov. Genom att identifiera projekt med

god potential och tidigt i processen se vad som &r vardeskapande kan vi
erbjuda vdlplanerade bostdader utifrén lokal efterfrégan.

Besqab bildades 1989 och var
affdrsidé ar att utveckla nya hem
med kunskap och férstéelse for

hur manniskor vill leva sina liv. Vér
vision @r att mdnniskor ska bo i sitt
drémhem. Vi dr en passionerad
bostadsutvecklare som vill arbeta
ndra mdnniskorna som ska bo i vara
bostdder. Vi har valt att koncentrera
oss pd de lokala marknaderna i
Storstockholm och Uppsala stad. Vi
vet att det dr viktigt att ha en djup
lokal férankring. V&rt nya moderna
huvudkontor ligger i Danderyd

och vi har dven ett regionkontor i
Uppsala.

2019 i siffror

1 289,6MKR

Intdkter enligt segmentsredovisningen
(1271,3)

566

S&lda bostader (186)

Var verksamhet bedrivs inom
tva affarsomrdaden

t : PROJEKTUTVECKLING BOSTAD

=lo1 Inom Projektutveckling Bostad bedriver Besqab verksamhet
genom hela vdrdekedjan fér bostadsutveckling, frdn ackvisition och
detaljplanehandléggning av rdmark till produktion av nyckelfardig
bostad. Affdrsomrédet avser utveckling av bostadder uppl&tna med
bostadsratt och dganderatt. Inom affarsomrédet bedrivs ockséd upp-
dragsverksamhet, s kallad Construction Management [CM], i form

av projekt- och produktionsledning. CM-projekten innebdr samarbeten
med externa fastighetsdgare.

FASTIGHETSUTVECKLING
== | nom Fastighetsutveckling arbetar Besqab med utveckling av

hyresbostdder och vardbostéder. Vi samarbetar med kommu-
ner, privata vrdgivare och fastighetsdgare i véra projekt i Stockholms
Ian, Uppsala och delar av Mellansverige.

509

produktionsstartade bostdder (307)

2,90

Av styrelsen foreslagen utdelning
per aktie (2,50)

106,7MKR

Resultat fore skatt enligt segments-
redovisningen (117,3)

3 500

Byggratter i portfélien (3 700)
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Vikti

I maj tecknades avtal om férsdljning
och uppférande av 263 hyreslagen-
heter i Lindallén i Ultuna Trad-
gdrdsstad i Uppsala. Projektet ar
det férsta inom Besqabs breddade
affdr med hyresratter. Ett férsta
spadtag for projektet togs i oktober,
tillsammans med representanter frén
képaren NREP och Uppsala kommun.

Besqabs nya vérdboende Villa Solhem
i Spdnga invigdes i juni. Boendet drivs
av Vardaga och bestdr av 57 lagen-
heter. Boendets utformning, miljé och
inredning baseras pé& forskning kring
gldres halsa, vélmd&ende och livsvillkor.
Har finns generésa utrymmen for
umgdnge samt trddgdrd med odlings-
m&jligheter och vaxthus. Byggnaden
ar miljscertifierad enligt Miljsbyggnad

Silver.

Besqab produktionsstartade totalt
509 bostader vilket ar det hégsta
antalet starter under ett &r sedan
Besqab grundades. Bland de produk-
tionsstartade projekten finns smdhus
med bostadsrdtt och dganderdtt samt
hyreslégenheter i Ultuna trédgdrds-
stad i Uppsala, liksom Idgenheter

med bostadsratt i Nacka Strand och
/(irstoberg i Stockholm.

Besqabs nya hemsida vann Svenska

Designpriset 2019. Juryns motivering
18d: ”Far ett valgjort bygge, bra bilder

och upplevelse i 360° som vacker
lusten att satta bo”.

BESOQAB Arsredovisning 2019

ga handelser

01989

lsidor ! \ Den 16 januari 1989 bildades
i‘,“pp_“r -_.# Besqab av Isidor Andersson
egel P och sex andra personer. De kom

e s I fradn ndgra av landets stérsta

bostadsbyggarféretag och
hade en drém om att jobba
i mindre skala och ndrmare

kundens behov.

Globen i Stockholm invigdes den 19
februari och &r med sina 110 meter i
diameter vdrldens stérsta sfdriska

byggnad.

Berlinmuren f&ll den

9 november efter
kommunistpartiets
politbyré beslutat att med
anledning av det politiska
trycket, tilldta privata
besdk i vast.

Den brittiske fysikern och forskaren Tim
Berners-Lee la fram ett férslag till ett globalt
hyper-textprojekt kallat World Wide Web.

lanserade Apple

sin forsta barbara

dator, Macintosh

W Portable.



Utveckling 1989-2019

Vad som bdrjade med sju personer, négra pennor och en telefon har
vuxit till ett bolag med miljardomsdttning och cirka 100 anstdllda.
Familjen Nordstrém, som varit aktiedgare fran starten, tog dver som
huvuddgare 2011 och valde att notera bolaget pd Nasdaq Stockholm
2014. Under &rens lopp har vi utvecklat och byggt omkring 5 000
ldgenheter, sm&hus och vérdbostdder samt Sver 70 000 kvm kommer-
siella ytor. Utdver vér egen utveckling av bostdder har vi genom var
CM-verksamhet dartill byggt cirka 1800 bostdder, i huvudsak hyres-
bostdder, pd uppdrag av externa fastighetsdgare. Oavsett affdrs-
uppldgg och bostadstyp har vi alltid haft kundens behov i fokus.

Intdkter och produktionsstartade bostader 1989-2019

Utveckling 1989-2019 / 3
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Produktionsstartade bost&der, exkl CM-projekt (hdger axel)

== |ntdkter enligt segmentsredovisningen, Mkr (vénster axel)
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VD har ordet

2019 har varit ett utmanande och utvecklande ér. Den tidigare

avvaktande bostadsmarknaden gav en kdmpagldd och strévan att

forbattra Besqabs erbjudande och vardeskapandet for vara

intressenter. Resultatet dr tydligt med bland annat nya idéer och nya

koncept for bostadsprodukten, val genomférda varumdrkeskampanjer

och, inte minst, en utckad affdr med hyresfastigheter.

Bostadsmarknaden stdrktes och aktiviteten 6kade suc-
cessivt under 2019. Aret utméirkes av stora férsdljnings-
volymer jamfért med 2018. Bostadspriserna vinde upp-
at pé arsbasis med drygt fyra procent i bade Stockholm
och Uppsala. Vid drets slut fanns en dkad optimism p&
bostadsmarknaden och en hdg forvéntan om stigande
bostadspriser framdver.

| februari 2020 fick spridningen av det nya corona-
viruset fdste i Europa. Smittspridningen har nu utveck-
lats till en global kris f&r manniskors liv och hadlsa. Sam-
tidigt har utbrottet betydande effekter p& den globala
och svenska ekonomin vilket bidrar till en stor allmdn
osdkerhet infér framtiden.

Sveriges mest palitliga bostadsutvecklare

Nar konsumenterna upplever osdkerhet om finansiering,
framtida boendekostnader och vardeutveckling, dr det
var uppgift att erbjuda en trygg bostadsaffar. Vara
képare ska kdnna sig trygga i att bostaden, byggna-
den och ndrmiljén projekteras och byggs valplanerat
och héllbart. Képare av bostadsrattslégenheter ska ha
fértroende for att vi bygger deras nya hem och nya bo-
stadsrattsfdrening pé en hallbar ekonomisk och juridisk
grund. Darfoér marker vi alla nya bostadsrattsprojekt
med Trygg BRF. Det betyder att projektet uppfyller fler
och tuffare villkor dn vad lagstiftningen och myndighe-
ternas regelverk kraver.

Besqab fick hdgst poding av alla fér pdlitlighet i bran-
schens drliga sammanstdlining av NKI-undersskningar
riktade till kdpare av projektbyggda Idgenheter och
smé&hus. Undersékningarna genomfdrs av det obero-
ende analysféretaget Prognoscentret. Den upplevda
pélitigheten har dkat i hela branschen jamfért med 2018
och ar tillsammans med god personlig service viktig
fér en starkt kundndjdhet. Besqabs genomsnittliga NKI
frén undersdkningar genomfdrda vid inflyttning upp-
gick till 74, en 8kning med 3 podng jamfort med 2018.
Branschindex f6r 2019 landade pé 72.

Tydligt fokus pé& erbjudande och férsdljning

Vart bostadserbjudande ska motsvara lokal efterfrégan
med vdlplanerade och héllbara bostdder av god kvalitet
till ett rimligt pris. Kostnadskontroll stér i fokus och vi

BESOQAB Arsredovisning 2019

prioriterar ett Skat kundvdrde dar lyhdrdheten Gr cen-
tral. Vilyssnar p& vara kunder och har anpassat priser,
bostadsutformning, hemsida och inredningsval.

Aret har praglats av hért arbete och jag &r tacksam
dver hur alla i organisationen har bidragit. Under varen
och h&sten genomfdrdes en stdrre varumdrkeskampanj,
vi har arbetat aktivt med visningar och byggt inspire-
rande visningslokaler och visningsbostdder fér att ge
kdparna ratt férvantningar. Anstrdngningarna har gett
resultat med en stabil boknings- och forsdljningstakt
inom alla aktuella projekt. Totalt 566 bostdder har sélts
under dret jdmfért med 186 stycken 2018.

Malsdttning om fortsatt tillvéxt

Arets starka férsdljningsutveckling gav vind i seglen att
starta nya projekt. Det dr med stolthet jag konstaterar
att vi produktionsstartat hela 509 bostdder med olika
bostadstyper och upplételseformer i Stockholm och Upp-
sala. Vid @rets slut hade vi totalt 964 bost&der i pagéende
produktion. Av dessa var 642 bostads- eller dganderdtter
varav 61 procent var sélda eller bokade. V&r mélséttning
ar fortsatt tillvéxt med Skat antal produktionsstarter.

For att utveckla och starta fler projekt behdvs bra
byggratter i eftertraktade ldgen. Vér byggrattsportfdl]
innehdll vid &rsskiftet cirka 3 500 byggratter férdelade
over Stockholms Ian och Uppsala kommun. Flera plane-
rade projektstarter dr dock beroende av myndighetsbe-
slut dar sddant som politisk oenighet och resursbrist
paverkar detaljplaneprocesserna. En produktionsstart
fér Besqab innebdr att det finns en etablerad mark-
nadskontakt med bokningsavtal fér cirka 30 procent av
bostdderna samt att alla myndighetsbeslut &r pé& plats.
D& kan vi erbjuda kunderna realistiska tidplaner redan
frén start och dérmed en trygg bostadsaffar.

Egen utveckling av hyresrdtter

Under Besqabs 30 &r i branschen har vi samlat p& oss
kunskap och erfarenhet frén bostadsprojekt med olika
upplételseformer. Med fokus pd dkad tillvaxt och for

att nd fler kundsegment, har vi sedan en tid sett Sver
mdjligheten att erbjuda kommuner och fastighetsdgare
projekt med hyresrdtter. Diversifierade stadsdelar med
bebyggelse i olika uppldtelseformer ger férutsattningar



fér manniskor med olika bakgrund att leva tillsammans
vilket bidrar till att skapa levande héllbara samhallen.

| maj tecknade vi avtal om att uppfora och sdlja hyres-
rattsprojektet Lindallén i Ultuna Tradgdrdsstad. De 253
ldgenheterna sdljs for 493 Mkr genom en bolagsaffédr med
NREP. Samtliga 253 bost&der produktionsstartades under
tredje kvartalet 2019 och de kommer att Sverldmnas till
NREP under 2021 och 2022. Det &r roligt att se var hyresaf-
far ta form och vi ser fram emot att vdxa ytterligare.

Kvalitetssdkrar for framtiden

Hallbarhetsfrdgorna dr centrala i var verksamhet och vi
har héga miljckrav p& bostadsutvecklingen. Vi har sedan
flera &r projekterat och byggt utifran kriterierna fér
Miljcbyggnad. | november erhdll vi certifieringen Miljo-
byggnad Silver for vart vardboende i Spdnga, den fdrsta
fastighet vi valt att certifiera. Att miljdcertifiera dr en
kvalitetssakring ur miljésynpunkt och bidrar till byggna-
dernas attraktivitet och varde. Vart vardboende Julio-
hemmet i Ultuna Tradgdrdsstad utformas enligt Svanens
krav, liksom hyresrattsprojektet Lindallén. Att de som ska
bo i v8ra bostader erbjuds en miljdsdkrad byggnad med
en hdlsosam bostadsmiljé &r ett av flera satt att framja
en héllbar samhallsutveckling.

Stark finansiell stdllning

Nyproduktion av bostdder pé en prispressad marknad
péverkar dven Besqabs marginaler. Konsumenterna &r
mer priskdnsliga med hdnsyn till finansieringen samti-
digt som marknadsutvecklingens effekt pd markpriser
och produktionskostnader dr ndgot férdrdjd. Vi har
under 2019 noterat att allt fler underentreprendrer
|[dmnar anbud p& upphandlingar och att priserna ar
lagre, vilket ger oss stérre mojlighet att fortsdtta arbetet
med att sdnka produktionskostnaderna. Vi tror p& en
mé&ttfull marginalférbattring framéver.

Vi har en stark balansrdkning med hég soliditet och
god likviditet. Finansieringen @r en central frdga inom
bostads- och fastighetsutveckling och det ar viktigt att vi
fortsatter att arbeta fér goda relationer med bankerna.
Finansieringen ar sdkerstalld for samtliga pagéende
projekt och var starka finansiella stéllning ger oss hand-
lingsfrihet och god grund i arbetet med Skad tillvéxt. Mot
slutet av 2019 och borjan av 2020 har utbudet av prisvar-
da byggratter i intressanta ldgen dkat. | februari 2020
avtalade vi om att férvarva fastigheter for utveckling av
cirka 60 ldgenheter i ett eftertraktat Idge i Aspudden,
séder om Stockholm. Det Skande utbudet av byggratter
till salu, i kombination med var starka balansrdkning,
Sppnar for fler byggrattsférvary under 2020.

God grund for tillvéxt

Sammantaget har det varit ett bra &r med en successivt
starkare bostadsmarknad och god férsaljningstakt.
Besqab stdr stadigt med starka finanser, eftertraktade
byggratter, ett konkurrenskraftigt bostadserbjudande
och hég kompetens inom bostadsutvecklingens alla
skeden. Vi ska fortsatta arbeta for att effektivisera vara
processer och utveckla vart erbjudande. Vi har flera
spdnnande projekt framfér oss och var nya satsning

VD har ordet /5

F&r mig har det varit en stor f6rman
att f& vara en del av den hér fram-
gdngsrika resan, tillsammans med
alla fantastiska hdngivna och kom-
pententa medarbetare.

p& hyresbostdder Sppnar for majligheter till ytterligare
tillvaxt.

Efter 30 &r av framgdngsrik bostadsutveckling gar
Besqab nu in i ett nytt decennium med goda forut-
sdttningar att fortsdtta tillvdxtresan. Inledningen av
2020 har dock praglats av oro och osdkerhet kring
coronaviruset och dess effekter p& manniskor, samhalle
och ekonomi. Vi foljer utvecklingen noga och det dr i
skrivande stund sv@rt att séga vilken pdverkan viruset
kommer att ha p& Besqabs affar. Det ar nu desto mer
angeldget att vi fortsdtter arbeta fér att kunna erbjuda
fina bostadsprojekt och en trygg bostadsaffdr for dem
som s&ker ett nytt drémhem.

Tack fér sju fantastiska ar

Det &r med stolthet och ett visst matt av vemod jag nu
Idmnar dver stafettpinnen och vdlkomnar Carola Lavén
till rollen som ny VD. Efter drygt sju &r med hégt uppsat-
ta mal, som att ta Besqab till bérsen, ar det dags att ge
plats fér andra att fortsatta utveckla féretaget. For mig
har det varit en stor formdn att f& vara en del av den
har framgéngsrika resan, tillsammans med alla fantas-
tiska hdngivna och kompetenta medarbetare.

Danderyd, mars 2020
Anette Frumerie
VD

BESOQAB Arsredovisning 2019



/ Kapitel 1. Framtid

Framtid

Vision, afférsidé och évergripande mal
Trender

Finansiella mél

Hallbarhetsmal

Strategi

Affarsmodell

Malgrupper

Stadsldgenhet med plats for hela familjen

BESOQAB Arsredovisning 2019



Vision, affédrsidé och &vergripande mdl / Kapitel 1. Framtid / 7

Vision, affarsidé och
overgripande mdl

Vision
Manniskor ska bo i sina dromhem.

Affarsidé
Vi utvecklar nya hem med kunskap om och férstéelse fér hur
manniskor vill leva sina liv.

Uppdrag
Vé@ra bostdder ska uppfylla mdnniskors drdmmar och behov.

Overgripande mdl

Besqab arbetar mot fyra dvergripande mal i syfte att kunna erbjuda
mdnniskor mojligheten att leva och bo i sina drémhem:

Bostads-
Hog I6nsamhet utveckling som
och vardetillvaxt N&jda kunder bidrar till en
héllbar samhaills-
utveckling

En trygg och
attraktiv
arbetsplats
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Hdllbarhet hégt pa agendan
hos en vaxande befolkning

Besqabs verksamhet befinner sig mitt i verkligheten, i en omvarld dér médnniskor blir allt
mer medvetna om hur vart sadtt att leva och konsumera pdverkar samhdllet, klimatet
och inte minst den egna hdlsan. Dagens konsumenter vdljer i hdgre grad varumarken
som stdmmer Sverens med de egna vdrderingarna och kraven pd féretagen vaxer.
Genom att forscka férstd de trender som pdaverkar oss, genom en kontinuerlig
omvarldsbevakning och tack vare en god kundkdnnedom, kan Besqab ge mdnniskor
m&jligheten att leva och bo i sina drémhem, bé&de idag och i morgon.

i
il

o X
Hallbarhet Gr grunden DET HAR GOR BESOAB

Vi fokuserar p& att minska utsldppen av véxthus-
gaser, gora genomtdnkta materialval och bygga
energieffektiva hus. Vid utformningen utgér vi fran
kriterier f&r miljdcertifieringssystem och foljer miljc-
kriterierna for Miljsbyggnad Silver. Under 2019 har vi
dessutom tillampat Svanenmdrkningens kriterier i tre

Bygg- och anldggningssektorn svarar idag
for en femtedel av Sveriges klimatpé&verkan.
| takt med att befolkningen dkar, dkar ocksd
behovet av nya bostdder liksom behovet av
en utbyggd infrastruktur och fler offentliga
lokaler. Riksdagens malsdttning om véixthus-

gasutsldpp pd netto noll senast &r 2045 stdller
hdga krav pé& bygg- och anldggningssektorn.
Produktionsprocesserna behdver géras mer
resurseffektiva, de smarta materialvalen bli
fler liksom de energieffektiva husen, vilket i sin
tur majliggdr gron finansiering; en sjdlvklarhet
fér de konsumenter som kdper nyproduktion.
Byggnadernas energiprestanda stér dessutom
hdgt p& agendan fér de aktérer som investerar
i vardboenden och hyresfastigheter.

projekt. Vi deltar i ett branschinitiativ fr att uppnd
en klimatneutral bygg- och anldggningssektor till
2045. Ett delmdl r att senast 2022 kunna kartldgga
utsldppen fran véra byggnader. Vi arbetar for att
minska vart avfall genom att anvénda héllbara
material och se till att allt mer gar till Gteranvéndning
och dtervinning dér det &r A och O med bra inkdps-
rutiner och en tydlig process for avfallshantering pd

vara byggarbetsplatser.




Digitalisering in i framtiden

| takt med att féretag och kunder blir allt mer
digitala uppstdr nya behov och utmaningar.
Marknadsutvecklingen staller krav pd effek-
tivisering ddr digitala I6sningar &r ett viktigt
steg mot en modernare och mer datadriven
verksamhet. En verksamhet som dessutom kan
mota férvantningarna hos dagens digitalt
mogna konsumenter. Alla féretag méste
anpassa sig efter var kunden befinner sig i

sin kdpprocess och, oavsett fysisk eller digital
miljS, erbjuda en tilltalande kundupplevelse.
Kunderna vill varken kénna sig lurade eller ris-
kera att personuppgifter missbrukas, en fréga
som hamnat hégt pé& agendan i samband med
att EU:s dataskyddsférordning tradde i kraft.

Vi blir fler och fler

Sverige vaxer med Stockholm som en av de
snabbast vixande stdderna i Europa. Det ar i
storstadsregionerna som méjligheterna till ut-
bildning och arbete dr som stdrst liksom utbudet
av kultur och n&je. Det &r ocksd h&r som det
byggs flest nya bostdder. En hég befolknings-
t&thet staller krav p& en effektiv anvdndning av
mark och befintlig infrastruktur samtidigt som
storstdderna expanderar geografiskt. Fler och
fler nya attraktiva stadsdelar i mer perifera Idgen
vaxer successivt fram. | spren av de senaste
drens stora nyproduktion blir det allt viktigare
att utveckla ratt typ av bostdder med ratt Iage
och som vander sig till flera olika malgrupper.
Inte minst fér att kunna mdta den efterfdgan
som finns pd& de lokala bostadsmarknaderna.

Trender / Kapitel 1. Framtid /

DET HAR GOR BESQAB

Digitaliseringen féder nya arbetssdtt och verktyg
som férbdttrar var process och vér produkt. Tack
vare 3D-modeller i planerings- och produktionsskedet
har vi storre majlighet att planera, effektivisera och
styra produktionen. Med hjdlp av digitala verktyg
kan vi skapa optimala design- och tekniklésningar

i véra bostader. Okad anvdndning av automatise-
rade processer kan ocksd majliggéra fér Besqabs
medarbetare att fokusera p& andra komplexa och
vdrdeskapande arbetsuppgifter. Vid férsdljning av
nyproducerade Idgenheter erbjuder vi verklighets-
trogna 3D-visualiseringar och 360-gradersvisningar.
V&r hemsida &r utvecklad s& att besskarna kan 18ta
sig inspireras och hitta sin drdmbostad innan den ar
fardigbyggd.

DET HAR GOR BESQAB

Besqab finns p& marknaderna i Stockholms 1an

och Uppsala samt i stdrre orter i Mellansverige for
vard- och hyresbostader. Vi tar alltid ett helhets-
grepp i v@ra projekt, oavsett om det handlar om en
mindre insats i etablerade bostadsomraden eller om
vi utvecklar en helt ny stadsdel. Hos oss finns god
kdnnedom om hur ett bostadsldges attraktivitet for-
andras &ver tid vilket dr avgdrande fér att mota lokal
efterfrdgan. Vi har exempelvis kunskap om framtida
dverutbud av nyproducerade smdldgenheter i ett
specifikt omréde ddr vi i stdllet ser ett behov av fler
tre- och fyrarummare. Det kan ocksd handla om att
anpassa upplételseformerna fér att skapa levande,
hdllbara samhdllen. Stadsdelar med blandad be-
byggelse ckar méjligheterna fér mdnniskor med olika
bakgrund att leva tillsammans.
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Finansiella mal

Besqabs finansiella mal syftar till att bibehdlla en Idngsiktigt stabil

Idnsamhet. Det ger en god grund for utveckling och vardetillvaxt i

bolaget vilket i sin tur genererar god avkastning fér vara aktiedgare.

En stabil IdBnsamhet ger ocksé finansiella férutsattningar fér att Ska

investeringar i dels byggrattsportfdljen, dels utvecklingsfastigheter

i form av vard- och omsorgsbostdder.
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Rdntabilitet > 15% pd eget kapital

For 2019 uppgick réntabiliteten pd eget
kapital till 8,1 procent vilket &r lagre dn
Besqabs mél om minst 15 procent. En mer
avvaktande bostadsmarknad frdn och med
hosten 2017 till och med véren 2019, med
|agre forsdljningstakt och farre produktions-
startade bostader som konsekvens, har haft
negativ effekt pa resultatet vilket i sin tur
péverkat réntabiliteten negativt.

Soliditet > 30%

Besqab har historiskt haft god soliditet,

ofta &ver mélet om 30 procent. Per den 31
december 2019 uppgick Besqabs soliditet till
68,1 procent. Den starka soliditeten majliggdr
ett aktivt och flexibelt ackvisitionsarbete
vilket skapar utrymme for Besqab att vaxa
ytterligare.

Utdelning > 30% av resultatet

Besqabs utdelningsmal syftar till att sdkra
s&vdl dgarnas avkastning pd sitt insatta
kapital som bolagets behov av medel for att
utveckla verksamheten. F&r rékenskapsaret
2019 foreslar styrelsen en utdelning om 2,50
kronor per aktie. Utdelningsbeloppet uppgdr
till totalt 38,4 Mkr motsvarande cirka 35,4
procent av drets resultat.
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Hallbarhetsmal

Vért héllbarhetsarbete dr prioriterat och en integrerad del i var

strategi och verksamhet. Genom god insikt om vad som skapar

kundvdrden och framjar héllbar bostadsutveckling, aktiviteter fér att

minska verksamhetens péverkan p& madnniska, klimat och miljg, samt

systematiskt arbetsmiljdarbete och bra personalvérd &r ambitionen

att kunna mé&ta de héllbarhetsmdl vi satt upp som en del i det arbetet.
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N&jda kunder

Besqab har som l&ngsiktigt mal att ha

de ndjdaste kunderna i branschen. Kund-
n&jdhet mats i Besqabs bostadsratt- och
dganderdttprojekt med N&jd-Kund-Index
(NKI) genom en extern oberoende part.
Malsattningen dr att genomsnittligt NKI vid
inflyttning ska vara hdgre &n 80. F&r bosta-
der inflyttade under 2019 uppnédde Besqgab
ett genomsnittligt NKI vid inflyttning om 74
(branschsnitt 72).

Minska byggavfall

Besqgab har som mél att minska méngden
byggavfall genom cirkuldra resursfléden av
material och avfall. Fér projekt med fler-
bostadshus avslutade under 2019 uppgick
byggavfallet exklusive metall till 32 kg/kvm
bruttoarea (BTA), att jimfdra med det nya
I&ngsiktiga mélet p& maximalt 22 kg/kvm
BTA. Motsvarande siffra f6r sm&hus uppgick
till 34,6 kg/BTA, dar den l&ngsiktiga mals&tt-
ningen dr att produktionen ska generera
maximalt 30 kg/kvm BTA.

Jdmn kénsférdelning

En jamstalld arbetsplats dr attraktiv for
b&de medarbetare och kunder. Besqab har
en jamn kénsférdelning i organisationen och
strdvar efter att ligga inom jdmstdlldhetsin-
tervallet om 40-60 procent. Ambitionen ar
att jdmna ut kdnsfordelningen ytterligare,
framférallt pé vara byggarbetsplatser dar
andelen kvinnor vid &rsskiftet 2019/2020
uppgick till 11 procent.

BESOQAB Arsredovisning 2019
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Det har gjorde vi 2019

Strategiska steg for
att uppna vara mal

Besqab utvecklar hdllbara och vélplanerade hem dar livet fér ta plats. Véra

bostader ska hdlla i mdnga generationer och vara en plats for trygghet, av-

koppling och gemenskap ddr mdnniskor kan uppfylla sina drémmar och behov.

Var verksamhet ska i alla skeden bedrivas med affdrsmdssighet som ledstjdrna

och med fokus p& I8nsamhet, kvalitet, hallbarhet och professionalitet.

Héllbara bostdder for livets alla skeden

Besqabs bostdder ska &ldras med vardighet och vara

hem f&r flera generationer framd&ver. Nyckeln till fram-

gdngsrik bostadsutveckling handlar om god forstdelse
fér den lokala marknadens behov, potential och fram-

tida tillvaxt. Bostdderna ska kdnnetecknas av héga

Hog Ionsamhet och vdrdetillvaxt

Vi ska med bibehdllen [6nsamhet tillvarata
@ tillvaxtmajligheter pd befintliga marknader

och 8ka véra marknadsandelar. Med en stabil
ekonomisk utveckling har vi mgjlighet att investera i
byggratter i attraktiva ldgen med syfte att produk-
tionsstarta och driva fler eftertraktade och 16nsamma
projekt. | grunden handlar det om att dra nytta av den
samlade kunskapen om och erfarenheten av affarsut-
veckling, markforvary, projektering, byggtider, inkép
och férsdiljning. Vi vet vad som kostar och vi vet vad
som ger intdkter.

AKTIVITETER 2019

Vid sidan av bostadsrdtter, dganderdtter och
vardbostdder har vi under 2019 sélt och pro-
duktionsstartat ett hyresrattsprojekt. Med fler
uppldtelseformer finns majlighet till fler produk-
tionsstarter. Parallellt arbetar vi med att sdker-
stélla 1dga produktionskostnader i vara padgdende
och kommande projekt. Vi har sett Sver upphand-
lings- och entreprenadmodeller, implementerat fler
standardiserade I&sningar och processer och fler
digitala verktyg. Allt for att utveckla och effektivi-
sera projektering och produktion liksom uppfélj-
nings- och analysarbetet.

BESOQAB Arsredovisning 2019

ambitioner for planlésningar och omsorg om detaljer.
L&ngsiktigt vardeskapande &r en hdrnsten i Besqabs
féretagskultur som beskrivs med orden personligt
engagemang, respekt, nytdnkande, lyhdrdhet och
kompetens - starka varderingar som &r djupt rotade i
verksamheten.

NGSjda kunder

Vi har en ndra dialog med véra kunder och

vet vad de vardesdtter i bostaden och i motet

med Besqab. Var kostnadseffektiva affar ska
inte ske p& bekostnad av den kvalitet som efterfragas.
Goda relationer byggs genom hela kundresan och vi
arbetar I5pande med att stdrka kundinsikten ytterliga-
re, fran forsta kontakt till inflyttning och boende. Vi har
ett stort fokus pd& var omvdrld och hur den p&verkar
vara kunders livsstil, 3Snskemal och behov. Vara proces-
ser anpassas kontinuerligt for att uppfylla hégt stdllda
férvantningar.

AKTIVITETER 2019

Var processplan "Kundresan” sékerstdller att vi
m&ter kundens forvantningar genom hela projek-
tet. Projektbesck genomfdrs kontinuerligt for att
inhdmta vardefull information och dela erfarenhet-
er. Sedan 2018 certifieras nya bostadsrattsforen-
ingar med Trygg BRF - en certifiering frén “Trygg
bostadsrattsmarknad i Sverige” som arbetar for
starkt konsumentskydd. Under 2019 har vi tagit
fram tvé inredningskoncept, ett klassiskt och ett
modernt, som férenklar fér kunden att vélja en ge-
nomtdnkt inredningsstil efter eget tycke och smak.



Bostadsutveckling som bidrar till
en hdllbar samhallsutveckling

Hallbarhet Gr centralt ur ett affdrsstrategiskt
@ perspektiv och en nyckelfaktor for att 1dngsiktigt

attrahera kunder och medarbetare, skapa varde
for aktiedgare och stérka varumarket. Hallbarhetsarbe-
tet p& Besqab &r integrerat i verksamheten och bedrivs
i alla delar av vardekedjan. Vi arbetar kontinuerligt for
att 8ka kunskapen om hur vi alla kan bidra langsiktigt.
Ambitionen &r att skapa stdrsta méjliga varde for véra
intressenter, gdra en positiv skillnad och minimera sévél
negativ pdverkan som hdllbarhetsrisker.

AKTIVITETER 2019

For att 8ka var kompetens inom héllbart bostads-
byggande Iar vi oss ytterligare system for miljc-
certifiering. Under 2019 har vi utformat tre projekt
for Svanenmarkning: vérdboendet Julishemmet
och hyresprojektet Lindallén i Uppsala samt ett
kommande smd&husprojekt i Stockholm. Vart vérd-
boende i Spdnga har certifierats enligt Miljsbygg-
nad Silver. Vi har installerat solceller p& smdhusen
Myntan i Tyresd och pd flerbostadshusen ZickZack
i Karrtorp. Vi har sett dver och infért &tgérder

fér att minimera gipsspill i bostadsproduktionen.
Under 2019 gick vi med i "Fossilfritt Sverige” fér att
bidra till att Sverige ska bli ett av varldens forsta
fossilfria valfdrdslander.
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En trygg och attraktiv
arbetsplats

O Besqab ska vara en trygg och attraktiv arbets-

m plats dar manniskor vill arbeta och utvecklas
och vara en del av Besqabs framgdng. Darfsr

arbetar vi systematiskt och férebyggande med arbets-
miljon, vi sdkerstdller medarbetarnas engagemang och
forstéelse for bolagets strategier och mél samt strévar
efter tydliga och effektiva processer och beslutsvagar.
Ratt antal medarbetare med ratt kompetens och enga-
gemang dr avgodrande och vi arbetar strukturerat med
rekrytering, personalvard och kompetensutveckling.

AKTIVITETER 2019

Under 2019 har Besqab fortsatt arbetet med
rutiner, processer och utbildningar for en battre
arbetsmiljs. Alla medarbetare utbildas dterkom-
mande inom HLR och minst en medarbetare p&
varje arbetsplats har fatt utbildning i transport
av farligt gods for att f& kunskap om vilka regler
som gdller och for att férebygga olyckor och
skador p& mdnniskor, milj6 eller egendom. Det har
héllits interna féreldsningar om stresshantering
och kurser i ergonomi. Fér att frdmja lojalitet och
fértroende for Besqab som arbetsgivare har vi
under &ret startat "Ung p& Besqab” - ett initiativ
som tillvaratar nya perspektiv och synpunkter frén
unga talanger.

BESOQAB Arsredovisning 2019
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Sa skapar Besqab varde
fran idé till nyckelfardigt
dromhem

Besqab utvecklar vélplanerade hem utformade efter kundernas nskemdl och
behov. Verksamheten strdcker sig fran idé och férvarv av mark till férsdljning

och produktion av nyckelfdrdiga bostdder ddr bostadsrdtterna dr i majoritet. Vi
erbjuder ocksd bostdder med dganderdtt samt utvecklar och producerar hyres-
och vardbostdder. Hdg kompetensniva, personligt engagemang, stabila finanser
och viljan att leverera det lilla extra har gjort oss till en av de mest I[6nsamma
bostadsutvecklarna pd Stockholms- och Uppsalamarknaderna. Med férstéelse for
hur mdnniskor vill leva sina liv tillsammans med férmégan att attrahera kunder,
gor vi det mgjligt att uppnd visionen om att alla mdnniskor ska bo i sitt drémhem.

ln_ L o el T e T i ] e DRSS e
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Idéarbete och
markférvarv

Detaljplane-
process

Finansiering

Idéarbete och markférvéarv

Tillgéng till mark och en god byggratts-
portfdlj ar grunden f&r I&ngsiktigt I15nsam
bostadsutveckling. Sckandet efter nya
projekt sker proaktivt och intressanta Idgen
utvérderas I16pande. Marknads- och mal-
gruppsanalyser ger stdd for produktutveck-
lingen och vilken mélgrupp vi ska utveckla
for. Kreativitet och god férméga att hitta
nya I6sningar ar framgéngsfaktorer fér att
skapa varde. Samtidigt utvdrderas projek-
tets risker, kvalitet och effektivitet.

Detaljplaneprocess

| detaljplaneprocessen beslutas markan-
vdndningen i samarbete med bland annat
kommunen, fastighetsdgare och sakdgare.
Tiden for denna process varierar normalt
mellan tv& och sex &r. Slutkundens behov
och férvdntningar, liksom centrala hallbar-
hetsfrégor sdsom héllbar stadsutveckling
och biologisk mangfald, stdr i fokus hos
Besqab under hela detaljplaneprocessen. |
takt med att markanvdandningen tydliggors
sker en successiv vdrdedkning av marken.

Projektering

Projektledaren tar fram produktionshand-
lingar i samr&d med projektdrer, arkitekter,
och projektets blivande platschef. Vardefull
kunskap inhédmtas frén Besqabs verksam-
hetsstéd inom mark, inkdp, teknik, produk-
tion, héllbarhet och inredning. Tillsammans
har vi god insikt om vad som genererar
kostnader och intdkter samt vad som krdivs
for att bygga eftertraktade bostdder. Med
hjdlp av bdsta maojliga material-, teknik- och
designl&sningar kan vi underlatta for vara
kunder att leva héllbart.

(0B S <\

Projektering
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Férsdljning

Marknadsféring

Kundvérd & Eftermarknad

P

Projekt-
genomfdrande

Overlamnande F6rvaltning

Projektgenomférande

Vi har inga anstdllda hantverkare utan
tecknar avtal med underentreprendrer

fér byggprocessens olika delar dar alla
entreprenader konkurrensutsatts for ratt
pris, kvalitet och hallbarhet. Vara egna
resurser bestdr av platschefer, arbetsledare
och entreprenadingenjérer som sdkerstdller
kvalitet och kontroll dver produktionen. Ett
vdl fungerande samarbete med entrepre-
ndrer och leverantdrer dr avgdrande for

att effektivisera produktionen, minimera
miljépdaverkan och tillférsakra en trygg och
sdker arbetsmiljc.

Overlamnande

Vi ar val medvetna om vikten av ett vdlpla-
nerat Sverldmnande av véra bostdder till
kunderna. Alla Idgenheter och hus besiktigas
noga innan inflyttning och tillsluts ddrefter
med ett sigill. Vi sdkerstdller att uppldtelsen
och tillhérande transaktioner ar korrekt
genomfdrda samt att bostadsképaren fatt
all erforderlig information infor tilltrédet. Kun-
derna ska kdnna fértroende for saval Besqab
som bolag som de medarbetare och samar-
betsparter de kommer i kontakt med.

F6rvaltning

Efter fardigstdllandet och dverldmnandet av
bostdder med bostadsratt skéter Besqab,
enligt avtal med bostadsrattsféreningen,
den ekonomiska forvaltningen &t bostads-
rdttsféreningen den forsta tiden efter inflytt-
ningen. F&r véra vardboendeprojekt har vi
dven fastighetsforvaltning, vilket ger oss
majlighet att forsdkra oss om att boendet
fungerar som det var tdnkt. Det ger oss
ovarderlig information och erfarenhet att
anvdnda i kommande projekt.
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Finansiering
Projektutveckling av bostdder ar kapitalin-
tensivt ddr stora tillgéngar binds i exploate-
rings- och utvecklingsfastigheter. En viktig
del av vardeskapandet handlar dérfér om
att effektivt utnyttja balansrdkningen ge-
nom god beddmning av kapitalbehovet.
Samtliga Besqabs projekt dr externfinan-
sierade vad gdller sdvdl byggnadskreditiv
som slutlig finansiering for bostadsrdtts-
féreningen. Kapitalbehovet varierar mellan
olika fastigheter. Bedémning av framtida
behov sker kontinuerligt utifrén likviditets-
prognoser och analyser. Goda relationer till
kreditgivare och Besqabs historiskt stabila
finansiella stdllning och I6nsamhet ar viktiga
parametrar fér att sakerstalla formanlig
finansiering av verksamheten.

Marknadsféring

Forsdljningsarbetet och kundkontakten ska
kdnnetecknas av att vi ar lattillgdngliga

och serviceinriktade med kunden i fokus.

For att ge basta majliga forutsattningar fér
kdpbeslut anpassar vi marknadsférings- och
férsaljningsinsatser efter férvéntande kund-
grupper och utifrdn var kunden befinner sig i
sin kdpresa. Var hemsida dr utvecklad for att
besdkare ska inspireras och enkelt hitta den
bostad de sdker. Tidigt i projekten bygger vi
visningsldgenheter och inspirerande forsalj-
ningslokaler i anslutning till véra projekt.
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Férsdljning

Besqabs affdrsmodell innebdr forsdljning
av dnnu inte uppfdrda bostdder. Avtal ingds
mellan Besqab och bostadsrattsféreningen
fér bostadsrattsprojekt, alternativt privat-
personer fér dganderdttsprojekt. Byggan-
det pdbérjas nér marknadskontakten dr god
och cirka 30-50 procent av bostdderna ar
bokade. Externa fastighetsmdklare med god
kdnnedom om den lokala marknaden f&r-
medlar bostdderna till slutkund p& uppdrag
av bostadsrdttsforeningen, eller Besqab i de
fall det avser dganderdtter.

Vid fastighetsutveckling av hyresbostdder
ing&r Besqab avtal med kdparen, en extern
fastighetsdgare, innan projektet p&bdrjas.
For v@rdboenden som uppférs i egen férvalt-
ning ingdr Besqab avtal med en hyresgdst,
det vill sdga vardoperatsren, innan produk-
tionen p&bdrjas. Férsdljning av vardfastighe-
ter sker i regel forst efter fardigstadllandet.

Kundvérd och Eftermarknad

Kontakten med Besqab ska upplevas som
personlig, okomplicerad och lyhord fér att
skapa trygghet. Kunderna ska kdnna sig
engagerade och delaktiga och uppleva att
vi bygger for just dem. Besqabs eftermark-
nadsavdelning finns tillgdnglig fér kunden
ndr det uppstdr fr&gor och behov géllande
den nya bostaden.

Kontakten med
Besqab ska upp-
levas som person-
lig, okomplicerad
och lyhord for att
skapa trygghet.
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KASSAFLODEN | PROJEKTUTVECKLING AV BRF-PROJEKT

Beslut om
produktionsstart

Beslut om
forvarv

BRF férvdrvar
mark av Besqab

Slutbesiktning
och &ver-
|Gmnande

av entreprenad

Férsaljning av
eventuella forvar-
vade bostdder

Fakturerade
entreprenadintdkter

L

: n
Besqab Entreprenad- och Kostnader for Besqab férvarvar
forvarvar markavtal tecknas produktion eventuella osélda
mark med BRF bostdader

Effektivt kassafléde

Med 18nga ledtider i projekten krdvs en
effektiv kassaflédeshantering fér att behélla
en stabil likviditet och betalningsberedskap.
P& grund av stora betalningsstrémmar

vid férvarv och produktionsstart méste
dessa féregds av beslut som grundas pé
omfattande analyser och bedémningar.

Na&r Besqab férvarvar mark for bostdder

tas marken upp i balansrdkningen som
exploateringsfastighet. Vid produktionsstart
med en bostadsrattsférening som kund,

det vill sdga vid majoriteten av Besqabs
bostadsprojekt, dverférs marken genom

att en nybildad bostadsrdttsférening med
extern styrelse kdper fastigheten av Besqab.
Bostadsrdttsféreningen faktureras darefter
I8pande under pagdende projekt utifrén
upprattat entreprenadavtal mellan féren-
ingen och Besqab. Det dr bostadsrattsféren-
ingen som tar upp finansiering med banken
och som lyfter byggkreditiv frdn projektets
kreditgivare och ddrigenom finansierar
markfdrvdrvet och entreprenaden.

Intakter frén bostadsutveckling
Huvuddelen av Besqabs bostadsut-
vecklingsverksamhet avser projekt med
bostadsratt dar Besqab verléter en fastig-
het till och ingdr ett entreprenadavtal med
en bostadsrattsforening som bestdllare.
Int&kter och vinster frén projektutveckling av
bostdder redovisas dver projektets 15ptid.
Intdktsredovisningen dver tid pdbérjas i
samband med att avtalet med bestdllaren
ar undertecknat och produktionsstart de
facto har skett. Lagakraftvunnen detaljplan

och bygglov ar alltid beslutade innan ett
projekt kan produktionsstartas och intdkter
och resultat kan redovisas.

Intdktsredovisning dver tid innebdr att in-
takterna frdn projektet redovisas i takt med
projektets genomférande med hdnsyn till
forsaljningsrisken. Berdkningen sker i huvud-
sak pd basis av nedlagda projektkostnader i
férhallande till de kalkylerade totala projekt-
kostnaderna, vilket rimligen bedéms avspeg-
la den sd kallade upparbetningsgraden.
Upparbetningsgraden motsvarar ddrmed
den prestation uppdragstagaren Besqab
vid var tid har utfort och levererat till bestdl-
laren (bostadsréttsféreningen). Givet att be-
stéllaren dger marken dar bygget pégér fér
bestdllaren kontroll ver sjdlva byggnaden
i takt med att arbetet utfors och dr enligt
avtal skyldig att betala Besqab i den takt
uppférandet sker. Bostadsrattsféreningen
ar en sjdlvstdndig juridisk person med
en styrelse oberoende av Besqab. Under
produktionsfasen foretrdder styrelsen de
enskilda bostadsrdttskdparna och varnar
deras intressen. Bostadsrattsféreningen
finansierar sina kostnader via eget bygg-
nadskreditiv. Se dven not 2 p& sidan 98.

En annan viktig beddmning vid intdktsre-
dovisning &ver tid dr prognosen avseende
projektets slutliga ekonomiska utfall, vilken
revideras [6pande. Féretagsledningen utvar-
derar avvikelser frén tidigare prognoser och
varje férdndring av en prognos behandlas
i den period den blir kdnd och medfér en
korrigering av tidigare redovisat resultat i
det berérda projektet.

1)  koncernredovisningen tilldmpar Besqab IFRS vilket innebdr att intdkter och vinster frdn bostadsutveckling av sm&hus med Ggande-

ratt som sdljs till privatpersoner redovisas forst vid fardigstdllandet,

ventures redovisas i enlighet med kapitalandelsmetoden.

samt att resultat frén projektutveckling av bostédder inom joint
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Besqab utvecklar bostader
for livets alla skeden

Under aren mellan 25 och 40 férdndras livet som mest och vi flyttar

oftare &n annars. Manga gér frén singelettan till samboldgenheten och

vidare till familjebostaden. En stor del av Besqabs kunder tillhdr denna

kategori, men vi utvecklar bostdder fér alla &ldrar. Med férstéelse fér

mdnniskors behov och drommar kan vi erbjuda bostdder som motsvarar

alla véra kunders férvantningar.

Vér verksamhet fokuserar p& utveckling av
bostdder och v&rdboenden dar slutkund-
erna i huvudsak &r bostadskonsumenter. En
mélgrupp som vi delat in i fem kategorier

- se nedan - baserat pd vilket skede i livet
man befinner sig i. Detta fér att p& bésta
sdtt mota respektive grupps specifika behov
och 8nskemadl.

Valet av kategori(er) for respektive projekt
bestdms genom analyser av demografi,
utbud och efterfrdgan, vilket ofta hénger
samman med ldget och vilka m&jligheter
som finns for olika bostadstyper och upplé-
telseformer. Besqabs flerbostadshusprojekt
riktar sig till en bredare malgrupp dar vi

Vara fem kategorier

Foérstagéngskdparen ar ofta en ensam-

st&ende ung vuxen som ska flytta hemi-
fran till fdrsta egna bostaden. Han eller hon
efterfrdgar mindre, yteffektiva, 1Gttskdtta
lGdgenheter i bra kollektivtrafiklage. Fordld-
rarna har ofta ett stort inflytande pé& kdpet.

Unga vuxna
Unga vuxna, s&val singlar som par,

efterfrdgar kompakta, valplanerade
och kostnadseffektiva ldgenheter. Bostaden
ska ligga i en trygg miljé med bra kollektiv-
trafiklagen.

1 Férstagdngskspare
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kan erbjuda bade smaldgenheter for singel-
eller sambohushallet och stérre 1dgenheter
fér barnfamiljen eller villasdljaren. Sméhus
och radhus ddremot har en mer avgrdnsad
malgrupp dar vi i férsta hand vander oss till
barnfamiljer och par som planerar fér familj.

Forstagdngskdpare ar en véxande mél-
grupp som ofta har en hég tréskel fér finan-
siering av kontantinsatsen till boldn. De har
ddarmed svért att ta sig in pd bostadsmark-
naden. For att ka majligheterna for vara
unga att dga sitt eget boende, har Besqab
ett beprévat koncept som omfattar vdlpla-
nerade och funktionella ungdomsldgenheter
till en lagre kostnad.

Barnfamiljer
Barnfamiljer och par som planerar fér

familj séker antingen vdlplanerade
|dgenheter i urbana Idgen ndra nuvarande
bostad eller Gttsk&tta och valplanerade
smdhus en bit ut frén stadskarnan.

Villadigare 50+
Villadgare i évre medeldldern, 50 &r och

aldre, som planerar for att sdlja villan,
efterfrégar rymliga och lattskétta Idgenheter
i ndromrédet eller i mer urbana lagen.

Aldre med vé&rdbehov
5 Besqabs vardbost&der vander sig
specifikt till en dldre malgrupp, ofta
80 ar eller &ldre, som inte klarar av att bo

kvar hemma och som eftersdker funktionella
och trivsamma vérdboenden.

Var verksamhet
fokuserar p&
utveckling av
bostdder och
vardboenden
dar slutkunderna
i huvudsak

dr bostads-
konsumenter.
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Stadslagenheten med
plats for hela familjen

| Norra Djurgérdsstaden bor Markus och Lovisa med barnen Lilly

och Henning. Lilly och Henning gér pé& férskola en kort promenad

bort. Lovisa jobbar inne i city och Markus p& Stockholms Universitet.

Det dr snart ett &r sedan familjen flyttade

in i sin fyra i den nya miljdstadsdelen Norra
Djurgardsstaden. M&blerna dr pé plats,
familjefotografier har bérjat pryda viggarna
och vi vill veta hur familjen har det.

Att Markus och Lovisa foll for just den har
ldgenheten var dels p& grund av den stora
balkongen, men ocksé for att Idgenheten
ar sa vdlplanerad med lagom antal rum for
familjen, utan en massa déda ytor. Takhoj-
den &r ocksd ndgot som gér att ldgenheten
sticker ut lite extra. Bostaden matchade helt
enkelt familjens behov.

- Det bdsta med att bo i det hdr huset ar
att det &r modernt och okomplicerat. Och
det bdsta med att bo i det har omrédet &r
att du har sju minuter med bussen till Sture-
plan och tv& minuter till naturen och skogen,
sdger Markus.

Ladngpromenad till Stora Skuggan

En ledig dag &ker pappa Markus och Lilly
gdrna till simhallen. Men de allra bdsta
helgdagarna &r nar familjen tar en l&ngpro-
menad ut till Stora Skuggan. Henning sover i
vagnen och Lilly kér sin springcykel.

- D& far vi tid att prata och vara med
varandra ute i naturen, sdger Lovisa.

- Sen trivs vi ju hemma ocksé fortsdtter
Markus. Nar man &r pd jobbet hela dagarna
ar det skdnt att bara vara hemma, laga mat
och baka med barnen. Muffins, sockerkaka
och chokladbollar &r ndgra av favoriterna.

Paret tycker att det &r valdigt okompli-
cerat att bo i en nyproducerad ldgenhet.
Markus berdttar att de garantidrenden de
hade har gétt smidigt och bra.

- Om det var négra smé marken p&
golvet eller ndgon flack p& vaggen sé var
Besqab ddr och fixade det direkt.

Vi frdgar Markus och Lovisa hur de upp-
levt att kdpa bostad pé ritning och hur den
resan varit, fradn borjan till slut.
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- Jag tycker att allt har varit valdigt tydligt
och det kdinns som att vi har vetat hela tiden
vad vi ska géra och vad Besqab ska géra
och vad det &r som hdnder hdrndst. Det har
kdnts valdigt tryggt och bra, sdger Lovisa.

Markus avslutar med att sdga att de dr
mycket ndjda med Besqab och med hant-
verket i ldgenheten.

- Det kdnns som att Besqab bryr sig lite
mer om detaljerna dn vad andra byggare
gor. Det ari alla fall vér upplevelse.

Familjens vérprojekt blir att sétta upp
gardiner i vardagsrummet.

Jag brukar sdéga att
jag har Stockholms
basta pendlings-
strdcka, jag cyklar
10 minuter genom
nationalstadsparken
och sen &r jag p&
jobbet.

Markus
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Verksamhet

Vér affar

Vér marknad

Region Stockholm
Region Uppsala
Fastighetsutveckling
Fr&n bostadsbyggare till samhallsutvecklare
Vi brinner for att férbattra var process

En uppskattad hjdlp pé& Besgabs vardboenden
Fardigstdllda projekt

P&gdende projekt

Stark och balanserad byggrattsportfdlj
Planerade projekt
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Besqabs affdr ar uppdelad i tvé affdrsomraden - Projektutveckling

Bostad och Fastighetsutveckling. Har bedriver vi projektutveckling av

bostdder samt utveckling och uppférande av hyresfastigheter och
vardboenden. Verksamheten fdljs upp inom de tre affdrssegmenten

Region Stockholm, Region Uppsala och Fastighetsutveckling.

Affarsomréaden

Véra affdrsomréden Projektutveckling
Bostad och Fastighetsutveckling samverkar i
flera led, men har olika typer av kunder som
i sin tur p&verkar uppldgget av finansiering
och férsdljning.

Projektutveckling Bostad

Affarsomradet Projektutveckling Bostad
avser utveckling av bostader uppl&tna med
bostadsratt och dganderdtt i Stockholms
Ian och i Uppsala. Verksamheten bedrivs
genom hela vardekedjan fér bostadsut-
veckling, frén ackvisition och detaljplane-
handldggning av rémark till produktion
och 6verldmning av nyckelfardig bostad.
Inom afférsomrédet arbetar vi Gven med
projekt- och produktionsledning p& upp-
drag av externa fastighetségare, s kallad
Construction Management (CM).

Fastighetsutveckling

Inom Fastighetsutveckling arbetar Besqab
med utveckling och uppférande av hyres-
bostdader och vardbostader. | vara projekt
samarbetar vi med kommuner, privata vérd-
givare och fastighetsdgare i Stockholms lan,
Uppsala och delar av Mellansverige.

Nyckeltal bostads- och fastighetsutveckling
(exklusive CM-projekt)

Antal produktionsstartade bostdder, st !
Antal bostéder i pdgdende produktion, st ?
Antal s&lda bost&der, st 2

Andel sélda och bokade bostéder i pdgdende
produktion, % ¥

Antal os&lda bostéder i avslutad produktion, st ¥
- varav upptagna i balansrdkningen
1) Bostads-/&ganderditter, hyresbostéder samt vé&rdbostéder.

2) Bostads-/dganderdtter samt hyresbostader.
3) Bostads-/dganderdtter.

Verksamheten bedrivs néra marknaden
Intdkter och resultat fran Besqabs affar fljs
upp inom tre affdrssegment ddr affdrsom-
r&det Projektutveckling Bostad dr uppdelat
i tvé geografiska segment - Region Stock-
holm respektive Region Uppsala. Fastighets-
utveckling av vard- och hyresbostader foljs
upp inom segmentet med samma namn.
Region Stockholm som innefattar bo-
stadsprojekt dver hela Stockholms [an ar
storst sett till Besqalbs totala intdkter och
resultat. Enligt segmentsredovisningen foér
2019 svarar Region Stockholm fér 80,3 pro-
cent (79,6) av koncernens intgkter. | Uppsala
har Besqab varit en aktiv aktdr i mer én 15
ar och har har vi utvecklat flera framgéngs-
rika bostadsprojekt. Region Uppsala svarar
for 14,3 procent (20,0) av koncernens totala
intdkter enligt segmentsredovisningen 2019.
Inom segmentet Fastighetsutveckling
tillvaratas Besqabs erfarenheter av utveck-
ling av vardboenden och hyresbostdder.
Vid @rets slut hade Besqab tvé fardigstallda
vardboenden i balansrdkningen. Ytterligare
ett vardboende samt en hyresfastighet var
under uppférande. Segmentet svarar fér
cirka 5,4 procent (0,4) av koncernens totala
intdkter 2019 enligt segmentsredovisningen.

2018 2017 2016 2015

509 307 453 456 389
964 850 843 830 639
566 186 292 262 496
61 56 66 87 96
5 1 10 2 -

1 3 2 -

Andel av
bostdder

i pdgdende

produktion

M Region Stockholm 63%
Region Uppsala 4%
M Fastighetsutveckling 33%

Fdrdelning
av indkter
2019

M Region Stockholm 80%
Region Uppsala 14%
M Fastighetsutveckling 6%

Férdelning av
rérelseresultat
2019

M Region Stockholm 87%
Region Uppsala 17%
M Fastighetsutveckling 6%
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Marknadsutveckling

Bostadsmarknaden i Sverige stabiliserades under 2019 och forsailj-

ningsvolymerna Skade. | takt med att hushdllen fick en mer optimistisk

tro p& bostadsprisutvecklingen bérjade ocksd bostadspriserna att

stiga forsiktigt och intresset fér nyproduktion blev ater starkare. P&

drsbasis dkade bostadspriserna med tre till fem procent pé& Besqabs

marknader. Uppgdngen var stabil och mattlig.

Starka drivkrafter fér bostadsefterfrdgan
De grundlaggande férutsattningarna for
efterfrégan pd bostdder paverkas i stor
utstrdckning av makroekonomiska faktorer
som till exempel allmdn konjunkturutveck-
ling, befolkningstillvéxt, sysselsdttning,
[8neniv&er samt rantenivder. Besqabs
marknader i Stockholms Ian och Uppsala
har praglats av gynnsamma underliggande
marknadsférutsattningar med hdg syssel-
s&ttning, stor befolkningstillvéxt och 1&ga
rantor.

Den starka konjunkturutvecklingen i Sve-
rige mattades av under dret och blev mer
balanserad. | december 2019 meddelande
Riksbanken att repordntan hdjs frén minus
0,25 procent till O procent, i enlighet med
tidigare prognoser. Ytterligare rdntehdjning-
ar vantas férst om tva till tre &r. Bankerna
ar emellertid fortfarande restriktiva mot bo-
stadsképarna och ménga képare, framfor-
allt yngre, har svart att sdkerstélla finansie-
ring for att genomféra sina bostadsaffarer.

Stigande optimism pé bostadsmarknaden
Marknaden fér nyproducerade bostdder
s@lda pd ritning dédmpades betydligt under
h&sten 2017 och marknaden héll sig ddref-
ter avvaktande under 2018 och dven under
inledningen av 2019. Varen 2019 bérjade
aktiviteten p& bostadsmarknaderna att
Oka. Sdljare och kdpare mottes igen, om

dn p& en ldgre prisnivd an tidigare. Den
dkade volymen och stabiliserade prisnivan,
tillsammans férvantningar p& langsiktigt
ldga rantor, bidrog till en mer positiv syn pé
den framtida prisutvecklingen, vilket dr en
viktig faktor vid férsdljning av nyproduktion
p& ritning.
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| SEB:s Boprisindikator, ddr svenska hushall
svarar pd hur de tror att prisutvecklingen
pd villor och bostadsré&tter kommer att vara
under det ndrmaste &ret, syntes en tydligt
positiv trend under 2019. | Stockholm var
Boprisindikatorn vid drets ingé&ng -4, vilket
visar skillnaden mellan andelen som tror p&
stigande priser och andelen som tror pé& fal-
lande priser. Ett &r senare hade motsvaran-
de siffra stigit till 47 och dver hdlften av de
tillfrégade hushdllen i SEB:s undersékning
férvéintade sig vid &rsskiftet 2019/2020 att
bostadspriserna skulle stiga under 2020.

Okade f8rsiljningsvolymer minskar utbudet
2019 praglades av stora férsdljningsvoly-
mer p& successionsmarknaden och antalet
genomférda bostadsaffarer uppnédde nya
toppnoteringar fér b&de bostadsratter och
villor. Aven inom nyproduktion marktes den
okade omsdttningen och det inledningsvis
hdga utbudet av nyproducerade bostdder
har successivt minskat Gven om det kvarstér
lokala dverutbud pé sina haill.

| takt med att hushéllen fick en mer opti-
mistisk tro p& bostadsprisutvecklingen steg
ocksd bostadspriserna forsiktigt. P& &rsbasis
utvecklades priserna méttligt och stabilt med
prisdkningar p& 3-5 procent p& Besqabs
marknader.

| Stockholm och Uppsala finns flera
positiva marknadsdrivkrafter sésom hdg
befolkningstillvaxt och antagande om laga
rdntor under en 1&ng tid framdver. Samtidigt
bromsas nu bostadskdparen till viss del av
osdkerhet avseende Coronavirusets effekter
pé& Sveriges och den egna ekonomin, och
dartill férsvarade majligheter att finansiera
sitt bostadskdp.

| takt med att
hushallen fick en
mer optimistisk
tro p& bostads-
prisutvecklingen
steg ocksé
bostadspriserna
forsiktigt.



H&g investeringsvilja i fastigheter

i ratt lage

Den svenska kommersiella fastighetsmark-
naden préglas av god tillgéng pé kapital till
l&g rénta och investeringsviljan &r god for
hyresrattsprojekt och samhdallsfastigheter i
ratt Iage. Stockholm och Uppsala &r attrak-
tiva investeringsorter. Rantorna &r 18ga och
hyresrattsprojekt och v&rdboenden ger god
avkastning for institutioner med pensions-
kapital.

Konkurrensen inom fastighetsutveckling
har kat under senare ér dd ménga bo-
stadsutvecklare som inte har kunnat genom-
féra sina bostadsrdttsprojekt férscker styra
om dessa till hyresratter eller samhdllsfast-
igheter. Bristen p& alternativplaceringar for
kapital samt férvantningar pé& langsiktigt
l&dga rantor har bidragit till att direktavkast-
ningskraven p& fastigheter har sjunkit de
senaste dren.

Under hdsten 2019 kom signaler om en
svagare konjunkturutveckling och en ndgot
lagre tillvaxttakt i svensk ekonomi. | decem-
ber kom dven beskedet om att Riksbanken,
efter fem &r med minusrdnta, valt att hdja
repordntan med 25 punkter till noll procent.

Tillskott av bost&der och befolkningsdkning
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Fardigstadllda bostdder
Nettotillskott genom ombyggnad och permanentning

@= Befolkningsdkning

Tillskottet av bostdder och befolkningsdk-
ningen i Stockholms 1&n &ren 2000-2018.
Prognos fér 2019-2020.

Kalla: Lansstyrelsen Stockholm
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Vaxande intresse fér vérdboenden
Intresset for samhdallsfastigheter och fram-
forallt vérdboenden har Skat under senare
ar. Vardboenden &r bra investeringsobjekt
med sina ldnga hyreskontrakt och stabi-
la kassafldden. Allt fler aktérer etablerar
sig p& marknaden vilket i sin tur har dkat
konkurrensen om respektive projekt. De
fastighetsbolag som dr l&ngsiktiga &gare
av samhadllsfastigheter har borjat arbeta
mer med projektutveckling fér att utdka
sina fastighetsportfdljer. Det finns dven
flera mindre bolag som specialiserat sig p&
projektutveckling av vardboenden.
Utvecklingen av vardbostdder ar fdrhal-
landevis oberoende av konjunkturen och
efterfrdgan styrs snarare av demografiska
férhdllanden i respektive kommun. Den
demografiska utvecklingen innebdr att den
underliggande efterfrdgan pé& vardplatser
kommer att &ka pd sikt dven om det pé flera
marknader idag réder balans och i Stock-
holms stad till och med finns dverskott p&
vardplatser. Frén 2025 och framat berdknas
behovet av vardplatser att dka i de flesta
kommuner inom vara marknader.

Prisutveckling bostadsrdtter
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Genomsnittspris bostadsrdtter,
januari 2017 - december 2019.

Kalla: Svensk Maklarstatistik
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Region Stockholm

Besqab erbjuder vdlplanerade bostdder pd eftertraktade ldgen i hela
Stockholms Idén. Under 2019 stabiliserades bostadsmarknaden i Iénet
och aktiviteten ckade. Den mer optimistiska bostadsmarknaden med-
férde ett allt storre intresse for nyproduktion. Visningarna i Besqabs
projekt var valbesdkta och forsdljningen forbattrades successivt.
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Bostadsutveckling

Besqab utvecklar bostdder inom hela
Stockholms lan inom affdrssegmentet Region
Stockholm. Per den 31 december 2019 hade
Region Stockholm 604 bostader i p&dgdende
produktion varav 59 procent var bokade eller
sélda. Antalet bosttder som produktionsstart-
ades i Region Stockholm uppgick under 2019
till 218 stycken. Det avser projekten Vélo, bo-
stadsrattsldgenheter i ,&rstoberg, samt Nacka
Strand, bostadsrattsldgenheter i Nacka.

| Region Stockholm pé&gar Gven byggna-
tionen av ett garage for ett kommande pro-
jekt i Hagastaden. Dér planerar Besqab att
uppféra cirka 200 ldgenheter med prelimindr
forsaljningsstart under sommaren 2020.

Under 2019 fardigstdlldes 225 bost&der
i regionen. Bland dem fanns projektet Brf
Lilieholmsblick 2 med 24 Idgenheter, Brf Ko-
loristen, 51 smd&hus i Skéndal, Brf Stockholm
Esplanad i Norra Djurg@rdsstaden, 91 1&gen-
heter, samt Brf Hemskogshdjden i Enskede,
59 ladgenheter. Samtliga fardigstdllda projekt
i Region Stockholm &r slutsalda.

Vid @rets slut hade Besqab ett pdgdende
produktionsuppdrag inom Construction Ma-
nagement (CM] i Region Stockholm. Projektet
omfattar totalt 91 hyresldgenheter fér Svens-
ka Bostdder i Nybohovsbacken i Liljeholmen.
Lagenheterna ligger i anslutning till Besqabs
egna, nu avslutade, projekt Liljeholmsblick.
Under &ret avslutades ett CM-uppdrag fér
Familjebostdder, ddr Besqab projekt- och
produktionslett uppforandet av projektet Film-
cementet, 37 hyresldgenheter i Hégdalen.

Marknad och férsdljning
Bostadsmarknaden i Stockholm stabilise-
rades under varen 2019 och prdglades av
hdg aktivitet resten av dret. P& &rsbasis
okade bostadsrattspriserna med cirka 4,5
procent. Det genomsnittliga kvadratmeter-
priset fér bostadsratter i Stockholm var vid
drets utg@ng drygt 58 000 respektive 73 000
kronor per kvadratmeter i Idnet respektive
kommunen.

Intresset fér nyproduktion kade under
dret vilket bland annat syntes genom ett
stort antal intresseanmdlningar i Besqabs
projekt. Forsdljningen i Region Stockholm har
successivt forbdttrats och uppgick under
2019 till 254 bostader (154).

| Stockholm finns flera positiva marknads-
drivkrafter sdsom hdg befolkningstillvdxt och

Region Stockholm / Kapitel 2. Verksamhet / 27

antagande om laga rantor under en lang tid
framdver. Samtidigt bromsas nu bostads-
kdparen till viss del av osdkerhet avseende
Coronavirusets effekter p& Sveriges och
den egna ekonomin, och dartill férsvérade
mdjligheter att finansiera sitt bostadskdp.

Finansiell utveckling

Intdkterna for Region Stockholm uppgick
under 2019 till 1 035,1 Mkr (1 011,7). Segmen-
tets rérelseresultat uppgick till 95,1 Mkr
(96,0) vilket ger en rérelsemarginal p& 9,2
procent (9,5). Bokfért viirde p& segmentets
exploateringsfastigheter uppgick per den 31
december 2019 till 257,2 Mkr (4+05,7).

Nyckeltal region Stockholm

URVAL AKTUELLA PROJEKT REGION STOCKHOLM

Region Stockholm (segmentsredovisning) m 2018 2017
Intakter, Mkr 10835,1 1011,7 17215
Rorelseresultat, Mkr 95,1 96,0 276,5
Rérelsemarginal, % 9,2 9,5 16,1
Bokfdrt varde exploateringsfastigheter, Mkr 257,2 405,7 103,5
Antal produktionsstartade bostdder, st 218 238 261
Antal sélda bostdder, st 254 154 221
Antal bost&der i pdgé&ende produktion, st 604 611 597

Projekt Kommun Storlek Status
Koloristen, Skondal Stockholm 51 sm&hus Fardigstallt
Lilieholmsblick 2, Liljeholmen  Stockholm 24 lagenheter Fardigstallt
Stockholm Esplanad, Norra
Djurgdrdsstaden Stockholm 91 ldgenheter Fardigstallt
Hemskogshd&jden, Enskede Stockholm 59 ldgenheter Fardigstallt
% Upplands
Eds Angar Vésby 55 smdhus P&géende
ZickZack, Karrtorp Stockholm 93 lagenheter P&géende
Myntan Tyresd 47 sm&hus Pagdende
Vackra Vagen Sundbyberg 91 ldgenheter P&géende
Tetris, Hokardngen Stockholm 100 lagenheter P&géende
Vélo, &rstoberg Stockholm 172 lagenheter P&géende
Nacka Strand Nacka Ca 200 lagenheter  Pagdende
Smultronstdillet, Stortorp Stockholm 19 sméhus Planerat
Ulriksdals station, Bagartorp  Solna Ca 100 Igdgenheter  Planerat
Haggviks Dunge Sollentuna Ca 90 Iagenheter Planerat
Boston, Midsommarkransen  Stockholm Ca 50 lagenheter Planerat
Legera, Hagastaden Stockholm 196 ladgenheter Planerat
Ella Allé Taby Ca 110 bostader Planerat
Solna Centrum Solna Ca 380 lagenheter  Planerat
Norrberget Vaxholm Ca 240 bostéder Planerat
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Region Uppsala

Uppsala dr en av landets snabbast véxande regioner och staden véxer
med nya bostads- och verksamhetsomréden. Besqab har successivt
utokat sin verksamhet i Uppsala och har en etablerad roll som projekt-
utvecklare i staden. Bostadsmarknaden stabiliserades under 2019 men

ar fortsatt forhallandevis forsiktig.
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Bostadsutveckling

Inom affdrssegmentet Region Uppsala
utvecklar Besqab bostdder i Uppsalas
tdtort. Per den 31 december 2019 hade
Region Uppsala 38 bostdder i pdgdende
produktion, varav 95 procent var bokade
eller salda. All padgdende produktion ligger i
Ultuna Trdolgc"lrdsstod och avser Ekparken,
33 sm&hus med bostads- och dganderdtt,
samt Parkvillorna, fem villor med dgande-
ratt. B&da projekten produktionsstartades
under 2019.

Under éret fardigstalldes 113 bostader i
Ultuna Tradgdrdsstad, dels 28 sm&hus med
Gganderdtt i projektet Angsstréket, dels Brf
Bjorkallén med 85 lagenheter. | de fardig-
stéllda projekten var fem bostdder osdlda
vid @rets slut: fyra ldgenheter i Brf Bjcrkallén
varav en visningsldgenhet, samt ett osdlt
visningshus i Angsstrdket.

Marknad och férsdljning

Under 2018 8kade antalet nyproducerade
bostdder till salu till historiskt hdga nivaer
och det stora bostadsutbudet med manga
likartade projekt mdttade lokala delar av
Uppsalamarknaden. Under 2019 Gterh&m-
tade sig bostadsmarknaden sakta men ar
fortsatt férhallandevis forsiktig. Aktiviteten
dkade successivt under éret och i takt med
detta minskade utbudet av nyproducerade
bostads- och dganderdtter. Det finns dock
fortsatt visst lokalt Gverutbud av nyprodu-
cerade smélagenheter. P& &rsbasis har de
genomsnittliga bostadsrattspriserna dkat
med cirka 4 procent.

Forsadljningen i Region Uppsala uppgick
under 2019 till 59 bostdder (32). Besqabs
aktuella projekt i Uppsala, samtliga i Ultuna
Tradgdrdsstad, har haft en jamn férséljning
hittills under aret. 31 av 33 smé&hus i Ekpar-
ken, som sdlj- och produktionsstartades un-
der forsta kvartalet 2019, var s@lda per den
31 december och i Parkvillorna som sdlj- och
produktionsstartades under fjdrde kvartalet
var samtliga fem villor bokade vid &rsskiftet.

Vid @rets slut var endast ett fatal bo-
stdder i Besqabs projekt i Uppsala till salu.
Ett nytt projekt i Ultuna Trédgérdsstad,
Arboristen med 90 bostadsrattsldgenhe-
ter, kommer att forsdljningsstartas under
varen 2020. Besqab arbetar ocksd med
bland annat projektet Skeppskajen, p&
Lantmdnnens tidigare fastighet i centrala
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Uppsala. Planfdrslaget kommer att stdllas ut
pd& granskning under férsta halvaret 2020.
Skeppskajen omfattar for Besqabs del cirka
500 bostdder och férsdljningsstart planeras
till 2022.

I Uppsala finns flera positiva marknads-
drivkrafter sdsom stor inflyttning till regi-
onen, hdg sysselsdttning och antagande
om ladga rdntor under en l&ng tid framdver.
Samtidigt bromsas nu bostadskdparen till
viss del av osdkerhet avseende Coronavi-
rusets effekter pd Sveriges och den egna
ekonomin, och dartill férsvarade méjligheter
att finansiera sitt bostadskdp.

Finansiell utveckling
Intdkterna fér Region Uppsala uppgick for
hel&ret 2019 till 184,1 Mkr (254.,9). Segmen-
tets rorelseresultat uppgick till 18,5 Mkr
(24,3) och rérelsemarginalen skade till 10,0
procent (9,5). De minskade intdkterna kom-
mer av ett Idgre antal produktionsstartade
bostads- och dganderdtter de senaste aren.
Bokfort vérde pd segmentets exploate-
ringsfastigheter uppgick per den 31 december
2019 till 70,4 Mkr, jamfort med 106,1 Mkr 2018.

Nyckeltal region Uppsala

Region Uppsala (segmentsredovisning) m 2018 2017

Intakter, Mkr 18,1 254,9 196,9
Rorelseresultat, Mkr 18,5 24,3 12,7
Rérelsemarginal, % 10,0 9,5 6,5
Bokfdrt varde exploateringsfastigheter, Mkr 704 106,1 1191
Antal produktionsstartade bostdder, st 38 0 135
Antal sélda bostdder, st 59 32 71
Antal bost&der i pdgé&ende produktion, st 38 113 135

URVAL AKTUELLA PROJEKT REGION UPPSALA

Projekt Storlek Status
Angsstrdket, Ultuna Tradgérdsstad 28 smdhus Fardigstallt
Bjorkallén, Ultuna Tradgérdsstad 85 lagenheter Fardigstallt
Ekparken, Ultuna Tréddgdrdsstad 33 smd&hus P&g&ende
Parkvillorna, Ultuna Tradgardsstad 5 villor P&g&ende
Arboristen, Ultuna Trédgdrdsstad Ca 90 lagenheter Planerat
Eriksberg Ca 140 lagenheter Planerat
Kapellgardet Ca 200 bostader Planerat
Skeppskajen, Kungsdngen Ca 500 lagenheter Planerat
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Fastighetsutveckling

Inom Fastighetsutveckling arbetar Besqab med utveckling av vard-
bostdder och hyresbostdder, omréden dar vi har en erfaren och val
fungerande organisation. | vdra projekt samarbetar vi med kommuner,
privata vérdgivare och fastighetsdgare i Stockholms 1&n, Uppsala och
delar av Mellansverige.

Villa Solhem, Spénga




Vérdbostdder

Framgéngsrik projektutveckling av vardbo-
stader stéller stora krav pd forstdelse for de
vard- och arbetsmiljdbehov som ska tillgodo-
ses i lokalerna. Vi efterstrdvar l&ngsiktighet
och god arbetsmilj6 fér vardgivaren samti-
digt som vi arbetar for att skapa hemtrevliga
bostader for de boende. Bdst resultat uppnds
genom tidigt samarbete med kommunen och
vardgivaren eftersom Besqab dé kan skrad-
darsy I&sningarna utifrén behoven.

Besqab hade per den 31 december 2019
ett vdrdboende under produktion, Julia-
hemmet i Uppsala, vilket produktionsstarta-
des under det fjgrde kvartalet 2018. Vard-
givare dr Ersta diakoni och boendet kommer
att bestd av 69 bostdder med inflyttning i
januari 2021.

Vid @rets utgdng hade Besqab tvé vérd-
boenden under férvaltning. Vardboendet
Villa Solhem med 57 vardplatser i Sp&nga
fardigstdlldes under andra kvartalet 2019
och drivs av vardoperatéren Vardaga. | no-
vember 2019 miljccertifierades fastigheten
enligt Miljcbyggnad Silver. Det andra vérd-
boendet under férvaltning dr Sarahemmet i
Nacka med B4 vardplatser. Dér driver Ersta
diakoni verksamheten sedan april 2018.

Intill Riddersviks Herrgdard i Hasselby
villastad pé&gar detaljplanearbete i samar-
bete med vérdoperatdren Vardaga fér att
utveckla och uppfdra ett vdrdboende med
cirka 60 Idgenheter. Detaljplanen stdlls ut
fér granskning under véren 2020.

Hyresbostdder

Besqab har god erfarenhet fran utveckling
och uppférande av hyresbostader pd upp-
drag av externa fastighetsdgare. Genom att
bredda affdren med en egen hyresbostads-
produkt kan Besqab erbjuda kommuner och
fastighetsdgare olika upplételseformer fér
fler kundsegment.

I maj 2019 s&lde Besqab hyresrattspro-
jektet Lindallén i Uppsala till NREP. Parter-
na kom dven dverens om att Besqab ska
uppféra hyresrattsprojektet. Lindallén ligger
i Ultuna Trédgdrdsstad och bestdr av totalt
253 lagenheter vilka produktionsstartades
i september 2019. Bostdderna kommer att
dverlamnas till NREP i olika etapper under
2021 och 2022.

Enligt segmentsredovisningen redovisar
Besqab intdkter och resultat fr@n Lindallén
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successivt under projektets genomfdrande.
Projektet finansieras till cirka 70 procent
via bankfinansiering och kdparen stdr fér
uthyrningsrisken.

Finansiell utveckling

Intdkterna for Fastighetsutveckling uppgick
under 2019 till 70,4 Mkr (4,7) och bruttoresul-
tatet till 14,9 Mkr (4,1). Intékterna bestér av
successiv vinstavrdkning frén hyresrattspro-
jektet Lindallén, hyresintakter fran vardbo-
enden under férvaltning samt frén férvalt-
ningstjdnster. Rorelseresultatet fér heldret
uppgick till 7,2 Mkr (-0,4) och segmentets
rérelsemarginal var 10,2 procent (neg).

Det bokférda vardet p& segmentets utveck-
lingsfastigheter uppgick per balansdagen till
352,9 Mkr (266,8). Bokfért vérde pé exploate-
ringsfastigheter uppgick till 56,0 Mkr (.

Nyckeltal fastighetsutveckling

Fastighetsutveckling (segmentsredovisning) m 2018 2017
Intakter, Mkr 704 4,7 8,8
Bruttoresultat, Mkr 14,9 4,1 8,6
Rérelseresultat, Mkr 7,2 -04 84,3
Bokfort varde utvecklingsfastigheter, Mkr 352,9 266,8 168,4
Bokfort varde exploateringsfastigheter, Mkr 56,0 0,0 0,0
Antal produktionsstartade vérdbostader, st 0 69 57
Antal produktionsstartade hyresbostdder, st 2563 0 0
Antal sélda hyresbostdder, st 2563 0 0
Antal bostdder i pédgdende produktion, st 322 126 11
Yta vid periodens slut, kvm? 8220 3930 0
1) Resultat av fastighetsférséljning pdverkar resultatet med 80,4 Mkr.
2) Avser v8rdboenden under férvaltning.

PROJEKTPORTFOLJEN

Vérdbostéader Kommun Storlek Status

Sarahemmet, Altadalen Nacka 54 [Ggenheter Fardigstallt

Villa Solhem

(Mandelblomman) Spénga 57 ldgenheter Fardigstallt

Juliaghemmet, Ultuna

Tradgardsstad Uppsala 69 ldgenheter P&géende

Riddersvik, Hasselby villastad Stockholm 60 ldgenheter Planerat

Hyresbostdder

Lindallén, Ultuna

Tradgdrdsstad Uppsala 263 lagenheter P&géende
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Fardigstadllda projekt

Lilieholmsblick >

STOCKHOLM

Lilieholmsblick bestdr av totalt 103 lGgen-
heter férdelade pd sju hus i ett vackert
hogt lage med fri utsikt Sver S6dermalm.
Har finns yteffektiva bostdder med Sppen
planldsning och mycket ljusinsldpp. Ldgen-
heterna har vinklade balkonger som ger en
fin utsikt Sver sjén Trekanten och stadens
takdsar.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdder: 103

Sdljstart: Maj 2014

Produktionsstart: Mars 2015 (BRF
Lilieholmsblick 1) samt september 2016
(BRF Liljeholmsblick 2)

Inflyttning: Mellan 2017 och 2019
Bostadsstorlekar: 2-4 rok, 27-131 kvm
Arkitekt: White Arkitekter
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4 Stockholm Esplanad
NORRA DJURGARDSSTADEN, STOCKHOLM

| den nya miljdstadsdelen Norra Djur-
gdrdsstaden har Besqab uppfért hallbara
ldgenheter med stor omsorg om detaljer

i s&val bostaden som exteridrt. Huset har
ett mycket fint I&ige, ena dnden av huset
vetter mot Husarviken och den andra mot
Bobergsgatan. Ldgenheterna har generdsa
balkonger med odlingslador.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostdder: 91

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

Lilla Skéndal/Koloristen

SKONDAL, STOCKHOLM

Besqab har varit med och utvecklat en helt | Jllllj od
ny del av Skdndal. Ett sm&husomrdde med —T7F
trédg8rdsstadsanda invid Flatens natur- i II‘ I “|l
reservat och Drevviken. Har har vi byggt e LN
totalt 78 villor, kedjehus och radhus med |M! |
blandade upplételseformer.
Bostadstyp: Villor och radhus, bostadsratter
Antal bostdder: 51

Sdljstart: Varen 2016

Produktionsstart: December 2016
Inflyttning: Frdn december 2017
Bostadsstorlekar: 4-6 rok, 118-147 kvm
Arkitekt: EttElva Arkitekter

Hemskogshd6jden
ENSKEDE, STOCKHOLM

Langst upp p& Tussmdtevigen vid Hem-
skogens kulle har Besqab uppfort tre hus i
ett hogt och fritt Idge. Bostdderna har ett
kollektivtrafikndra ldge med tvd minuters
promenad till tunnelbanan.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdder: 59

Sdljstart: Februari 2017
Produktionsstart: September 2017
Inflyttning: 2019

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

BESQAB Arsredovisning 2019



344 / Kapitel 2. Verksamhet / Fardigstéllda projekt

Angsstréket >
ULTUNA TRADGARDSSTAD, UPPSALA

Alldeles intill naturreservatet i Ultuna Trad-
g&rdsstad har vi uppfort Angsstréket. Ett
hemtrevligt strék frén norr till séder med 14
villor och 14 kedjehus. Husen har arkitektur
som tar tillvara ljuset, fardigstdllda tomter
och uteplatser i flera viderstreck.

Bostadstyp: Villor och kedjehus,
dganderdtter

Antal bostdder: 28

Sdljstart: Juni 2017

Produktionsstart: November 2017
Inflyttning: Varen 2019
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 131 respektive
149 kvm

Arkitekt: EttElva Arkitekter

Bjorkallén

ULTUNA TRADGARDSSTAD, UPPSALA
Langs bjdrkallén pd Dag Hammarskjélds vag
i Uppsala har Besqab uppfért flerfamiljshus
med 85 Idgenheter. Ett Sppet och ljust Icge
med bra férbindelser till innerstaden. Gene-
résa balkonger och inbjudande innergdrdar,
med bland annat véxthus och pergola.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdder: 85

Sdljstart: November 2016
Produktionsstart: Varen 2017
Inflyttning: Frén varen 2019
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 34-105 kvm
Arkitekt: Ahlgvist & AiImqvist Arkitekter
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I||-| | : | £ Filmcementet (Reflexen)

u..“

HOGDALEN, STOCKHOLM

| direkt anslutning till Dalbottensparken i
Hégdalen har Besqab uppfért ett flerfa-
miljshus pd& uppdrag av Familjebostader.
N&gra minuters promenad genom parken
finns Hégdalen centrum. Reflexen utgdr det
senaste projektet i en serie om 16 liknande
hus som Besqab uppfdrt fér bland andra
Familjebostdder och Svenska Bostdder,
sedan 2004.

Bostadstyp: Ldgenheter, hyresratter
Antal bostdder: 37
Produktionsstart: Januari 2018
Inflyttning: September 2019
Bostadsstorlekar: 2-5 rok, 53-111 kvm
Arkitekt: Bergkrantz Arkitekter

Villa Solhem >

SPANGA, STOCKHOLM

| Spdnga i vastra Stockholm har Besqab
uppfért ett vardboende med generdsa
utrymmen fér umgdnge samt lugn insyns-
skyddad tradgdrd med odlingsmé&jligheter
och vaxthus. Byggnaden &r certifierad med
Miljsbyggnad Silver.

Bostadstyp: V&rdbostader
Antal bostdder: 57
Produktionsstart: Vintern 2017
Inflyttning: Véren 2019
Vérdgivare: Vardaga

Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor
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Pagdende projekt

EDS ALLE, UPPLANDS VASBY

I Upplands Vasby bygger Besqab vidare
kring omradet runt Eds Allé. | denna

etapp ingdr villor, kedjehus och radhus.
Bostaderna ligger i ett omréde ndra Edssjon
och har promenadavsténd till skolor, butiker
och kommunikationer.

Bostadstyp: Villor, kedjehus och radhus,
bostadsrdtter

Antal bostdder: 55

Sdljstart: Frédn maj 2017
Produktionsstart: September 2017
Inflyttning: 2018-2019
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 124149 kvm
Arkitekt: EttElva Arkitekter

Myntan »
TYRESO

Vid Kryddvdgen i Tyresd, ster om villa-
omrddet Trollbdcken, uppfér Besqab rad-
och parhus i gedigna material med fem
valdisponerade rum i tvé plan. Vissa av
radhusen far dessutom ett extra vénings-
plan med takkupor.

Bostadstyp: Radhus och parhus,
bostadsratter

Antal bostader: 47

Sdljstart: Mars 2018

Produktionsstart: Juni 2018

Inflyttning: Frén februari 2020
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 117 resp 160 kvm
Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor
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ZickZack

KARRTORP, STOCKHOLM

I samband med att Kdrrtorp Centrum
upprustas uppfér Besqab tvé flerfamiljshus
i vinkel med lugn innergdrd. Husen ligger
precis intill busstorget och tunnelbanan
med Nytorps Gdrde och Nackareservatet
strax intill.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdader: 93

Saljstart: Oktober 2017

Produktionsstart: December 2017
Inflyttning: 2019/2020

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

Vackra Végen >

SUNDBYBERG

Langst ner pd Vackra vagen i Sundbyberg
bygger Besqab tvé hus i vinkel med lagen-
heter med balkong och utsikt ner mot Golf-
dngarna. Ett boende n&ra grénomrdden

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

A e :
£ Tetris
) ﬂ HOKARANGEN, STOCKHOLM

Vid Tisdagsvdgen i Hokardngen uppfér
Besqab tre hus med yteffektiva ldgenheter
dar vi bland annat erbjuder en- och tvérum-
mare med loft. Husen ligger stadsndra men
3dndd smaskaligt i en av Stockholms &ldsta
ndrférorter.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdder: 100

Sdljstart: Maj 2018

Produktionsstart: Oktober 2018
Inflyttning: 2020

Bostadsstorlekar: 1-4 rok, 27-78 kvm
Arkitekt: Arkitektstudio Witte
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Vélo >
ARSTABERG, STOCKHOLM

Med blickar ut mot Arstaviken och Séder-
malm, ndra &rstobergs pendeltdgstation,
uppfér Besqab flerfamiljshus med totalt 172
ldgenheter. Husen blir 8, 9 och 10 vé&ningar
hdga for att ge ett maximalt infléde av ljus
och en Sppen vy &ver staden.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostdder: 172

Sdljstart: Mars 2019

Produktionsstart: Juni 2019
Inflyttning: 2021

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

Ekparken >
ULTUNA TRADGARDSSTAD, UPPSALA

| norra delen av Ultuna Tradgdrdsstad
kompletterar Besqab omrddet med 33 sma-
hus i olika utférande och upplételseform.

Bostadstyp: Villor, enplanshus och kedjehus,
dganderdtter och bostadsrdtter

Antal bostdder: 33

Sdljstart: Februari 2019

Produktionsstart: April 2019

Inflyttning: Fr&n maj 2020
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 90-134 kvm
Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor

BESQAB Arsredovisning 2019
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Nacka Strand

NACKA

I ett hégt Idge centralt i Nacka Strand med
blickar ut &ver Nacka, Saltsjon och Djur-
garden planerar Besqab f6r omkring 200
bostdder.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdder: Cirka 200

Saljstart: November 2019
Produktionsstart: December 2019
Inflyttning: Frén 2022
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 28-113 kvm
Arkitekt: Kjellander Sjcberg
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Parkvillorna
ULTUNA TRKDGARDSSTAD, UPPSALA

| nordvastra delen av Ultuna Tradg&rdsstad
uppfér Besqab fem villor med extra hdg
standard i ett lugnt avskilt Idge. Granne
med park, skog och naturskéna promenad-
strak.

Bostadstyp: Villor, dganderdtter

Antal bostdder: 5

Sdljstart: November 2019
Produktionsstart: December 2019
Inflyttning: Hésten 2020
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 90-134 kvm
Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor

Julioghemmet > -
ULTUNA TRKDG.&RDSSTAD, UPPSALA

| det gréna, lugna omrddet Ultuna Trad-
gdrdsstad uppfdr Besqab ett vardboende
med vacker trddgérd och trevliga samlings-
lokaler.

Bostadstyp: V&rdbostader
Antal bostdder: 69
Produktionsstart: Februari 2019
Inflyttning: Slutet av 2020
Vérdgivare: Ersta Diakoni
Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor

o - £ Lindallén
- ULTUNA TRKDG&RDSSTAD, UPPSALA

For att komplettera Ultuna Tradg@&rdsstad
med fler upplatelseformer utvecklar Besqab
253 hyresrdttslagenheter férdelade pd tre
hus Idngs bjcrkallén vid Dag Hammarskjclds
vag i Uppsala.

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

BESQAB Arsredovisning 2019
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Stark och balanserad
byggrattsportfol]

Besqabs férmdga att identifiera bostadsldgen med prisvard mark,

stabil efterfrédgan och lokal politisk vilja att bygga bostdder ger oss

forutsattningar fér framgdngsrik projektutveckling med l&ngsiktig

Idnsamhet. Besqabs byggrattsportfdlj innehdll vid drsskiftet cirka

3 500 byggratter i eftertraktade lagen i Stockholms I&n och i Uppsala.

R&tt bostad i ratt IGge vid ratt tidpunkt
Framg@ngsrik projektutveckling av bostdader
utgdr frén kundernas 8nskemal och behov i
form av Idge och typ av bostad. Noggranna
marknadsanalyser och kundundersskning-
ar fér respektive projekt skapar forstdelse
for den lokala konkurrenssituationen, vilka
bostadsldgen som dr attraktiva och vad olika
mélgrupper efterfrdgar avseende bostadens
utformning. Analyser av demografiska och
socioekonomiska trender i kombination med
vetskap om framtida infrastrukturinveste-
ringar ger insikt om hur olika bostadsldgens
attraktivitet forandras over tid, vilket ar
viktigt eftersom tiden mellan idé och forsdilj-
ningsstart i regel dr minst fem &r. Férutom
den lokala bostadsmarknaden tar vi ocksé
hdnsyn till kommunernas planer for bo-
stadsbyggandet samt deras resurser for att
hantera detaljplaner, ndr vi granskar olika
potentiella projekt.

Ackvisitionsarbetet inriktas i stor utstréick-
ning pd att proaktivt skapa affdrer. Utdver
formdga att identifiera attraktiva bostads-
|dgen dr det viktigt att skapa fortroendefulla
relationer med beslutsfattare i kommuner
och hos fastighetsbolag. Véra affarer ska i
stor utstréckning bygga pd affarsupplagg
s@som samarbets- och optionsavtal som und-
viker att kapital binds l&ngt innan byggstart.
Men mer l&ngsiktiga investeringar kan ske i
vdlbeldgna fastigheter med stor potential for
att skapa framtida bostadsbyggratter. Stérre
omr&den med detaljplanerisk ar intressant
om vi kan investera i ett tidigt skede och &ver
tid utveckla detaljplanen medan fastigheten
genererar ett positivt kassafléde.

Stark konkurrens om mark

| attraktiva bostadsldgen med en stark ef-
terfrdgan ar tillgdngen pé befintliga bygg-
ratter begrénsad. Det &r ocksd svart att
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skapa nya bostadsbyggratter p& grund av
begrdnsad tillgéng till utvecklingsbar mark
i kombination med konkurrens fré&n andra
intressen som bevarande av gronomraden,
kritiska grannar, trafikbuller och strand-
skydd. | mindre attraktiva bostadslagen ar
det |Gttare att skapa nya bostadsbyggrat-
ter, men hdr dr & andra sidan betalningsvil-
jan fér nya bostdder betydligt lagre vilket
kan gdra det svart att f& ekonomi i projekten
trots lagre kostnader fér byggrattsférvary.

Avmattningen p& bostadsmarknaden
under 2017-2018 innebar svarigheter att
sdlja, finansiera och produktionsstarta nya
bostadsprojekt. Den utmanande marknads-
situationen ledde till att vissa konkurrenter
under 2019 avvecklade hela eller delar av sin
bostadsutvecklingsverksamhet, vilket har lett
till att antalet aktdrer som konkurrerar om
markanvisningar och byggrattsforvary har
minskat. Samtidigt ger grundldggande fakto-
rer for bostadsbyggandet sdsom regional till-
vaxt, befolkningsdkning och 1&ga réntor goda
férutsattningar for en bestdende efterfrégan
p& nya bost&der i attraktiva lagen.

Under 2019 har aktiviteten pé& bygg-
réttsmarknaden varit fortsatt 1&g. Aven om
det har funnits fler tillfdllen till affarer har
majoriteten av byggratterna till salu legat
i perifera och mindre attraktiva omraden.
Utbudet av prisvarda byggrdtter i mer cen-
trala ladgen har varit mycket begrdnsat men
dkade ndgot under &rets sista manader.

Byggrdttsportféljen

Besqalbs byggrattsportfolj balanseras mel-
lan centrala ldgen, ndrférort och attraktiva
ladgen i kranskommuner. P& grund av de
l&nga plan- och tillstdndsprocesserna inom
bostadsutveckling krdvs god framférhélining
for att sdkerstalla tillgdng p& byggratter

fér en produktion som svarar mot efterfra-



gan och med viss marginal for oférutsedda
férseningar. Vi ar mycket selektiva med vilka
byggratter som kan vara I18nsamma. Var star-
ka soliditet i kombination med ett véxande
utbud av byggratter ger oss goda mgjlighe-
ter att tillvarata tillfallen fér framtida férvary
av byggratter i eftertraktade Idgen for att
skapa forutsattningar for tillvaxt.

Per den 31 december 2019 férfogade
Besqab dver cirka 3 500 bostadsbyggratter
(3700) férdelade pd ett tiotal kommuner i
Stockholms lén och Uppsala. Byggratterna
ar normalt utvecklingsbar mark fér framtida
bostadsproduktion av bostads- och dgande-
ratter, hyresratter och vardbostdder, men kan
i vissa fall vara utvecklingsbara byggnader.

Byggrdtter i balansrdkningen
Besqabs byggrattsportfslj omfattar bygg-
rdtter som dr upptagna i balansrdkningen
liksom byggratter som disponeras genom
samarbetsavtal eller villkorade férvarv. | takt
med att férvarv fullfdljs tas byggrdtterna
upp i balansrdkningen och redovisas som
exploateringsfastigheter i koncernens rap-
porter dver finansiell stdllning.
Kapitalbindningen i byggratter har under

Besqabs byggrattsportfolj
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2019 minskat och bokfért varde pé explo-
ateringsfastigheter uppgick vid drets slut
till 381,6 Mkr (511,8). Minskningen &r framst
relaterad till produktionsstart av samtliga
byggratter i Arstaberg som tilltradddes i de-
cember 2018. Ddremot har tilltrdde av bygg-
ratter i Nacka Strand under fjdrde kvartalet
2019 samt nedlagda kostnader i befintliga
exploateringsfastigheter Skat det bokférda
vdrdet pd exploateringsfastigheterna.

Vid &rsskiftet var cirka 20 procent av Be-
sqabs byggratter upptagna i balansrdkning-
en, varav b2 procent byggratter i Uppsala
och 48 procent byggrdtter i Stockholms lan.
De byggratter som dr upptagna i balansrdk-
ningen har vdrderats i samarbete med ett
externt varderingsféretag och dvervardet
beddmdes vid &rsskiftet till cirka 130 Mkr (110).

Bokfért varde for utvecklingsfastigheter
uppgick per den 31 december 2019 till 352,9
Mkr (266,8), varav cirka 282 Mkr avs&g
fardigstallda vardboenden och cirka 71 Mkr
avsdg vardboenden under uppférande.
Overvidrdet for Besqabs tv& fardigstallda
vardboenden har av externt varderings-
foretag beddmts till cirka 82 Mkr (4+6; ett
vardboende).

Stadsdel/omréde Antal bygg-  Aktuell status Uppskattning
(Projektnamn) Kommun rdtter, cirka  detaljplan 2019-12-31 produktionsstart
Ekudden Nacka 35 Startskede 2021
Nacka Strand Nacka 150 Lagakraftvunnen 2020-2021
Saltdngen Nacka 50 Startskede 2023
Bergshamra Solna 50 Invéntar planbesked 2023
Solna Centrum Solna 380 Granskning 2020/2021
Bagartorp (Ulriksdals station) Solna 100 Granskning 2021
Haggvik (Haggviks Dunge) Sollentuna 90 Granskning 2020/2021
Midsommarkransen (Boston) Stockholm 50 Lagakraftvunnen 2021
Grondal Stockholm 40 Planbesked 2023
Enskedefaltet Stockholm 150 Startskede 2023
Stureby Stockholm 80 Startskede 2022
Hagastaden (Legera) Stockholm 196 Lagakraftvunnen 2020/2021
Lévholmen” Stockholm 300 Tidigt samrad 2023
Stortorp (Smultronstdllet) Stockholm 19 Lagakraftvunnen 2020
Stadshagen Stockholm 40 Lagakraftvunnen 2023
Arsta Stockholm 80 Antagandeskede 2021
Hasselby Villastad Stockholm 60 Samrad 2022
Bergvik Sddertdlje 35 Antagandeskede 2021
Ella gérd (Ella Allg) Taby 110 Antagen (8verklagad) 2020/2021
Roslags Nasby Tdaby 200 Oversiktsplan 2023
Eriksberg Uppsala 140 Antagen (6verklagad) 2021
Malma gérd Uppsala 30 Planbesked 2022
Kapellgardet Uppsala 200 Lagakraftvunnen 2020
Kungsdngen (Skeppskajen)? Uppsala 500 Granskning 2022

2020 (90 Igh),
Backldsa (Ultuna Tradgérdsstad) Uppsala 170 Lagakraftvunnen 2021 (80 Igh)
Ubby Vallentuna 50 Granskning 2020/2021
Norrberget Vaxholm 240 Antagen (6verklagad) 2020/2021

1) Joint venture (60/60) med J&rntorget, totalt ca 600 byggrétter varav 300 fér Besqab.
2) Joint venture (50/50) med Ikano Bostad, totalt ca 1000 byggrétter varav 600 fér Besqab.

Byggrdattsportfsljen,
férdelning per
31december 2019

M Stockholms 1&n 70%
Uppsala 30%

-

B Detaljplanearbete 69%
Bygglovsskede 22%
B Oversiktsplanering 9%

Antalet byggratter baseras
p& aktuella bedémningar
av respektive projekt. Fér
projekt utan detaljplan
eller i detaljplaneskede kan
utformningen av planen,
myndighetsbeslut och
marknadsutveckling med-
féra att antalet byggratter
férandras.
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Planerade projekt
- ett urval

Smultronstallet
FARSTA, STOCKHOLM

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

Bostadstyp: Rad- och parhus

Antal bostdder: 19

Planerad sdljstart: V&ren 2020
Planerad produktionsstart: Under 2020
Planerad inflyttning: 2022
Bostadsstorlekar: 5-6 rok

Arkitekt: EttElva Arkitekter

Solna Centrum
SOLNA

| samband med att Solna centrum far en
allt tydligare stadskdrna, planerar vi att
uppféra cirka 380 bostadsrdttsldgenheter
i varierande storlekar. Laget for de nya
bostdderna blir centralt i Solna, vid Solna-
vagen som kommer att omvandlas till en
stadsgata mellan Hagastaden och Réasun-
da. | omrddet finns tunnelbana, buss och
tvarbana och ndrhet till Solna Centrum,
Stockholms innerstad och Mall of Scandi-
navia.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostéder: Cirka 380

Planerad sdljstart: 2020

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

Arkitekt: BAU
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Ulriksdals Station >
SOLNA

Langs med Bagartorpsringen, mittemot Nya
Ulriksdal, planerar Besqab att bygga cirka
100 nya bostadsrattsldgenheter. Narhet

till pendeltdgstation, Mall of Scandinavia,
Hagaparken, Overjérva Gaérd och Ulriksdals
Slott.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostdder: Cirka 100

Planerad sdljstart: 2020

Planerad produktionsstart: 2021
Planerad inflyttning: 2023
Bostadsstorlekar: 1-4 rok

Arkitekt: AWL Arkitekter

< Legera Hagastaden

STOCKHOLM

| en av Stockholms mest vaxande stadsdelar,
Hagastaden, planerar Besqab att bygga
cirka 200 nya bostdder - Idgenheter och
stadsradhus.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter och
dgarldgenheter

Antal bostdder: Cirka 200

Planerad sdljstart: 2020

Planerad produktionsstart: 2020
Planerad inflyttning: 2022
Bostadsstorlekar: 1-6 rok

Arkitekt: Lindberg Stenberg

Arboristen >

ULTUNA TRADGARDSSTAD, UPPSALA

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

el L1
LT T,

||| 1433 S.J'“ja l-‘! r
Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter

. [ I e T ST T
Antal bostéader: 90 | ey

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

Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor

i
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Boston »

STOCKHOLM

| Midsommarkransen, intill Tellusborgs-
vagen, planerar Besqab att uppféra tvé
flerfamiljshus med totalt 52 nya Idgenheter.
Midsommarkransen, i folkmun kallat Kransen,
har en unik smdstadskdnsla mitt i storstaden.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsrdtter
Antal bostader: 52

Planerad sdljstart: 2020

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

Arkitekt: AIX Arkitekter

BESQAB Arsredovisning 2019

- £ Haggviks Dunge
HAGGVIK, SOLLENTUNA

Mitt i en skogsdunge i ndrheten av
Norrviken, Jarvafdltet, butiker, skolor och
idrottshallar planerar Besqab att uppféra
ett bostadsprojekt med bostadsratts-
|dgenheter.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdder: 95

Planerad sdljstart: 2020

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

Arkitekt: Witte Sundell
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Ella Allé >

TABY

Ella Allé blir en férldngning av Ella Park och
Ella Gérd. Vi bygger ldgenheter och stads-
radhus som fér villor och tradgardar som
granne pd ena sidan och Tibble Station,
Taby Centrum, skolor och fritidshallar p&
den andra. En ny liten stadsdel i direkt
anslutning till Taby Centrum.

Bostadstyp: Enfamiljshus, flerbostadshus
Antal bostdder: Cirka 110

Planerad sdljstart: 2020

Planerad produktionsstart: 2020
Planerad inflyttning: 2022
Bostadsstorlekar: 1-5 rok

Arkitekt: Bergkrantz Arkitekter AB

\

Skeppskajen

KUNGSANGEN, UPPSALA

Centralt i Uppsala, alldeles intill Fyrisén,
Stadstradgdrden och Studenternas IP,
planerar Besqab for nya stadskvarter.

Det centrala ldget, industrikaraktdren och
ndrheten till vattnet gér Skeppskajen till en
unik plats i staden.

Bostadstyp: Ldgenheter, bostadsratter
Antal bostdder: Cirka 500

Planerad sdljstart: 2020

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

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

Klimatet i fokus
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”Vart hallbarhetsarbete
ska gora skillnad™

Det &r en sjdlvklarhet for Besqab att aktivt bidra till ett hallbart
samhdlle och en héllbar samhdllsutveckling. Hallbarhetsfrdgorna
ar centrala i var verksamhet och vi vill att vart héllbarhetsarbete

ska gora skillnad. Fér bostadskdpare och medarbetare, fér samar-

betspartners och for vra dgare och inte minst for samhallet i stort.

Hallbarhet fér Besqab innebdr ansvarstagande, en
sdker arbetsplats, ekonomisk héllbarhet samt ett socialt
ansvar. Det dr viktigt for oss att kunna mdta hur vi
bidrar till ett mer hallbart samhalle. Darfér har vi delat
in vara viktigaste héllbarhetsfrégor i tre fokusomréden
- héllbar bostadsmiljs, hallbart bolag och héllbar
leverantdrskedja.

Vara tre fokusomrdaden

HALLBAR BOSTADSMILJO

Syftar till att géra det enkelt fér vara kunder att
verka och leva héllbart i en hdlsosam bostadsmiljs.

HALLBART BOLAG

Innebdr att Besqab ska vare en attraktiv arbetsgi-
vare, att vi erbjuder sdkra arbetsplatser och framjar
god hdlsa. Vi ska bedriva en klimateffektiv verksam-
het med omtanke om b&de mdnniska och miljs.

HALLBAR LEVERANTORSKEDJA

Betyder att vi dr tydliga som kravstdllare och att vi
foljer upp vara leverantérers arbete ndr det galler
madnskliga rattigheter, arbetsmilj, miljé, material-
anvdndning och &tervinning samt ekonomisk
hallbarhet.

Hallbarhetsarbetet dr integrerat i verksamheten och
implementerat i vart verksamhetssystem. Projektens
samtliga faser tydliggors via processbeskrivningar for
vad som ska genomfdras sett till h&llbar bostadsmiljs,
héllbart bolag och en héllbar leverantérskedja. Infor
varje fas stdms arbetet av via beslutspunkter.

Hallbarhetsstrategi och
héllbarhetsmdl

Besqabs hdllbarhetsstrategi togs fram 2016 med ambi-
tioner och mal fdr bade kort och 1&ng sikt. Ambitionerna
pekar ut riktningen f&r vart arbete och dr formulerade
uifrdn en l&ngsiktig strévan for vart hallbarhetsarbete.
De langsiktiga malen fér 2020 slogs fast tillsammans
med en handlingsplan med beslutade aktiviteter. Strate-
gin utvérderades under 2019, prioriterade héllbarhetsfra-
gor sdgs &ver och n&gra av vara mal har uppdaterats.

Hallbar bostadsutveckling, en mer klimateffektiv bo-
stadsproduktion och en trygg och olycksfri arbetsplats
ar n&gra av vara viktigaste héllbarhetsmal.

Besqab ska bidra till en hallbar bostadsutveckling sett
ur ett livscykelsperspektiv och darfér &r var malsattning
att Ska andelen miljscertifierade byggnader. Under 2019
certifierades ett av véra vardboenden enligt Miljcbygg-
nad Silver och vi har dessutom inlett utformning enligt
kriterierna for Svanenmdarkning i tre olika projekt. Vi stravar
mot att ha branschens ndjdaste kunder genom att mota
deras férvantningar och behov under hela kundresan och
genom att leverera felfria bostdder. Under 2019 Skade vi
var kundngjdhet, vart NKI, fran 71 till 74 jémfért med 2018.
Genomsnittet fér branschen ligger pd& 72 (2019).

Besqabs verksamhet och bostadsproduktion ska bli
mer klimateffektiv och vi ska minska andelen byggavfall.
Under 2019 har vi darfdr effektiviserat vara processer sett
till var klimatpéverkan.

Vi ska bibehdlla var héga medarbetarndjdhet, dka jam-
stdlldheten i organisationen ytterligare samt sdkerstdlla en
trygg och olycksfri arbetsmiljs, b&de fér véra egna medar-
betare och fér vara underentreprendrer och leverantdrer.
Styrningen av leverantdrskedjan och transparensen i var
vardekedja ska forbattras. Som ett led i detta arbete har
vi under 2019 sett Sver vara upphandlingsprocesser samt
utbildat vra medarbetare och leverantdrer inom bland
annat arbetsmiljd, miljdpdverkan och antikorruption.
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FN:s globala mdl

inrymmer |
0sa och

ter och
klimatkrisen
het aktivt

i e

Vi har identifierat nio av mé&len som mer relevanta f&r var verksamhet, mal dér vi har stérst majlighet att
péverka och bidra till en hallbar utveckling.

e Mal 3 - Halsa och vélbefinnande
VALBEFINNANDE Besqab arbetar aktivt med utbildningar for att minimera risker fér ohdlsa orsakad av
skadliga kemikalier eller férorening av luft, vatten och mark. Vi har under 2019 beslutat
A4 att anvdnda oss av SundaHus Miljédata i samtliga projekt for att underlatta medvetna
och dokumenterade materialval. Aven under produktionen &r det viktigt att anvénda bra
material f&r att undvika att de som arbetar i projekten ska péverkas av till exempel skadliga
kemikalier.

RENTVATTEN OCH Mal 6 - Rent vatten och sanitet

Sl L | de hus som byggs av Besqab installeras alltid effektiva blandare i kdk och badrum liksom
vitvaror som fdrbrukar sé lite vatten som mdjligt. Bostadskdparna informeras om hur de kan
vara sparsamma med vattnet och undvika féroreningar. | véra projekt arbetar vi med lokalt
omhdndertagande av dagvatten for att bidra till en bdttre grundvattenbalans, rena vattnet
och minska belastningen pd stadens dagvattensystem.

M@l 7 - Héllbar energi fér alla
Vi vill bidra till att dka andelen férnybar energi i varlden bland annat genom inkép av Grén
el samt installation av fler solcellsanldggningar. Merparten av vdra medarbetare i projektor-
4 ganisationerna har utbildats inom energieffektivt byggande vad galler tathet, fuktsdkerhet
- och materialhantering.

ANSTANDIGA Mal 8 - Anstdndiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt
ARBETSVILLKOR

— QCHEKONOMISK Anstandiga arbetsvillkor &r en uttalad fdruts&ttning i var personalpolicy och alla medar-
.~ “L;‘:’"/' betare ska ha samma méjligheter, rattigheter och skyldigheter. Sékerheten fér dem som

o .,_l: ‘l' befinner sig pd véra arbetsplatser dr en hégt prioriterad frdga dar arbetet [6pande bedrivs
=

proaktivt. Besqab arbetar ocksd fér att frémja ungas anstdllining, utbildning och praktik.
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Mal 11 - Hallbara stdder och samhdllen

Den stora inflyttningen till stdderna stdller nya krav pé en héllbar stadsutveckling med hall-
bart byggande. Alla ska ha tillgéng till felfria, sdkra och ekonomiskt verkomliga bostader.
Darfdr erbjuder vi ett varierat utbud av bostadsldgen, bostadstyper, uppl&telseformer och
prisklasser. De flesta av vara projekt ligger ndra kollektivtrafik och ett stort antal cykelpar-
keringar byggs i anslutning till v&ra bost&der for att det ska bli s& enkelt som m&jligt att
valja cykel som transportsdatt.

Mal 12 - Héllbar produktion och konsumtion

Besqab ska anvénda sig av héllbara produktionsmetoder och véra bostdder ska underldtta
ett héllbart konsumtionsménster. Under 2019 har vart arbete att minska byggavfall genom
effektiva inkdp, cirkuldra fléden och &tervinning, férstarkts och synliggjorts ytterligare. Vi
har utbildat personalen inom transport av farligt avfall samt besdkt en avfallsanldggning
for att Ska forstaelsen for vikten av rena fraktioner som kan &tervinnas.

Mal 13 - Bekdmpa klimatféréandringarna

Besqab dr anslutna till regeringens initiativ “Ett fossilfritt Sverige” och arbetar enligt Fard-
plan 2045 fér en klimatneutral byggsektor. Det @r viktigt att vi tillsammans driver utveckling-
en for att framgdngsrikt kunna integrera klimatatgdrder i stadsplanering, projektering och
produktionsmetoder. Besqab utbildar sina bostadskunder for att ka medvetenheten om hur
varje enskild individ kan bidra, till exempel genom kéllsortering och minskad elanvdndning
samt genom att vdlja andra transportmedel dn bil.

Mal 15 - Ekosystem och biologisk mangfald

Besqabs projekt ska medféra minsta méjliga pdverkan p& den biologiska mangfalden. Med
hjalp av naturinventeringar arbetar vi fér att minimera forstérelsen av naturliga livsmiljder.
Nyplantering av trdd och véxter ska framja artrikedom fér s&val vaxter som insekter. Genom
att anvdénda sedumtak samt sdtta upp insektshotell och fégelholkar dér s& &r méjligt, kan vi
bidra ytterligare till den biologiska mangfalden.

Mél 16 - Fredliga och inkluderande samhéllen

Besqab verkar for en sund och attraktiv byggbransch och har nolltolerans mot olagligt
eller oldmpligt agerande, inom branschen i stort samt inom det egna féretaget. Under 2019
genomférdes en stor informationskampanj p& vara byggarbetsplatser med affischering om
Fair Play Bygg. Fair Play Bygg &r en organisation som stdttar myndigheter vid bekdmpning
av brottsliga akt&rer och aktiviteter inom byggbranschen.
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Hallbara bostader for

bade nutid och framtid

Besqab utvecklar hem som ska hélla i ménga generationer och vara en plats dar

manniskor kan uppfylla sina drémmar, férvantningar och behov. Forstdelsen for

vilken p&verkan vi har och vilka mdjligheter som finns i var verksamhet &r central i

vart arbete mot en mer héllbar samhdllsutveckling, frén idéarbete och produktion

till inflyttning och anvéndning av bostaden.

Hallbarhet i tidiga skeden

Ménga av de beslut som tas tidigt i bygg-
projekten styr hur en fastighet kommer

att paverka manniskor och miljé under en
livscykel. Alla projekt dr unika och har olika
férutsdttningar, darfér maste héllbarhetsas-
pekten finnas med redan fran start. Besqab
har alltid som mals&ttning att en fastighet
ska gé att miljdcertifiera och héllbarhets-
aspekten dr viktig for att vi dven i framtiden
ska & tillgéng till mark att bygga pé.

Vi gér analyser for att sd tidigt som
m&jligt identifiera de vésentliga hdllbarhets-
frégorna i det specifika projektet. Dessa
analyser &r viktiga utgdngspunkter och re-
dan vid ritbordet skapas férutsattningarna
for att de boende ska f& majlighet att leva
héllbart. Vi optimerar byggnaden sett till
vaderstreck, vi ser till att det finns gott om
plats for cyklar och att det ska vara enkelt
att sopsortera. Vi prioriterar projekt med
ndrhet till kollektivtrafik och vi férscker alltid
skapa naturliga motesplatser for de boende
i omr&det. Om mdjligt frigdr vi garna ytor
for anlaggning av en kdkstradgard.

EGENPRODUKTION AV FORNYBAR
EL | FLERA PROJEKT

Under sommaren 2019 fardigstalldes
Brofastet i Norra Djurgérdsstaden dar
vi installerat en solcellsanldggning som
bidrar till fastighetens energibehov. Vid
drets slut pagick férsta inflyttningen i
ZickZack i Kérrtorp, dar husen ocksé
har solceller. Dartill pégick installation
av solceller p& husen i sm&huspro-
jektet Myntan i Tyresé ddr den forsta
inflyttningen blir under 2020.
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Vi tar ansvar for att bevara, aterstélla

och anvdnda ekosystemen héllbart enligt
gdllande lagar och féreskrifter. Med hjdlp
av noggranna naturinventeringar arbetar
vi fér att minimera férstérelse av naturli-

ga livsmiljéer. Nyplanteringar av trdd och
vaxter i gaturum och pd gdrdar ska framja
artrikedom for s&val vaxter som insekter.
Genom att exempelvis anvdnda sedumtak
samt s&tta upp insektshotell och fégelholkar
dar s& ar majligt bidrar vi ytterligare till den
biologiska méngfalden.

Alla projekt @r
unika och har olika
férutsattningar,
darfér maste hall-

barhetsaspekten
finnas med redan
frén start.




Héllbart byggande
Vara bostader byggs med robusta material
och beprévade tekniska I8sningar. Vi vdljer i
férsta hand tidlésa material med 1ang teknisk
héllbarhet och som &r relativt underhdllsfria.
Koken ar robusta och av hég kvalitet vilket
gor att de har en l&ng livsléngd. Vitvarorna
ar miljsklassade och har 1&g energidtgdng.
Kraven pd& byggnaders héllbarhetspre-
standa Skar successivt och for att Besqab
ska vara en del i utvecklingen tar vi hjglp av
erkdnda miljcklassningssystem. Vi har de
senaste &ren utgdtt frén kriterierna enligt
Miljsbyggnad Silver fér samtliga bostadspro-
jekt. Hus projekterade enligt Miljsbyggnad
ska ha &g energianvandning, inte sléppa in
fér mycket eller for lite virme samt att el och
varme ska komma frdn miljdsdkra alternativ.
Under 2019 har vi p&bdrjat tre pilotpro-
jekt, ett vérdboende, ett smahusprojekt
och en hyresfastighet, med ambitionen att
Svanenmdrka dessa. Med en Svanenmark-
ning kan vara kunder forlita sig pd att en
utomstdende oberoende part har stéllt héga
krav och kontrollerat hela byggprocessen.
En Svanenmarkt byggnad har granskats ur
ett livscykelperspektiv. Byggmaterial och
kemiska produkter har kontrollerats, frén det
tr& som anvdnds i takstolarna till spacklet i
badrummet, och byggnaden ska ocksé leva
upp till tuffa krav pé 1&g energianvdndning.
Svanen stdller dven krav som ska stimulera
anvdndandet av férnybar energi och grona
innovationer.

Héllbar bostads

~sREliinaad o

VI FORTSATTER ARBETA FOR FLER MILJOCERTIFIERADE
BYGGNADER

Besqab har under flera &r haft som mal att vara byggprojekt
minst ska leva upp till miljcertifieringen Miljsbyggnad Silver.
Under 2019 har Villa Solhem i Spénga, ett vardboende vi
fardigstdllde i april, certifierats fér Miljicbyggnad Silver. Enligt
tidigare malsdttning om att under 2019 starta minst ett pilot-
projekt enligt kriterierna fér Svanen har vi under &ret p&bdrjat
tre pilotprojekt, ett v@rdboende, ett sm&husprojekt och en
hyresfastighet, med ambitionen att Svanenmarka.

H&lsosam inomhusmiljé
Vi Ggnar mycket tid och resurser &t en bra
inomhusmiljé. Vi mater luftkvaliteten, vi
sdkerstdller att ventilationen fungerar och
att méngden radon dr under de till&tna
vdrdena. Insléppet av dagsljus &r viktigt fér
trivseln samtidigt som det dr en utmaning
att behdlla byggnadens temperaturbalans.
Stora fénster riskerar att lacka vdrme pd
vintern och sldpper in fér mycket var-
mestrélning under soliga sommardagar.
For en sund och sdker inomhusmiljs ar
det viktigt att byggnaden fuktsdkras b&de
genom hela produktionen och ndr den &r
fardigstalld. Samtliga byggnadsmaterial
dokumenteras i SundaHus loggbok och an-
vandningen av farliga kemikalier begrdnsas
pé& sd satt.

BESQAB Arsredovisning 2019
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En enklare vardag bidrar
till ett hallbart liv

Besqab utvecklar valplanerade hem dar livet far ta plats. Véra
bostdder ska hdlla i mdnga generationer och leva upp till kundernas

férvantningar och behov samt, inte minst, majliggdra ett hallbart liv.

Anna Slatteby &r affdrschef p& Besqab. Hon
har under dret varit med och utformat Vélo
i&rstoberg i Stockholm. Ett bostadsprojekt
som bestdr av tva hus, 8-10 v@ningar héga,
med totalt 172 bostdder. Husen byggs i vin-
kel med en lugn, grén innergdrd.

- Vélo speglar mycket av det vi menar
med héllbar stadsplanering. Vi tanker hela
tiden pd vad det &r f&r liv man vill leva, nar
vi utvecklar bostdderna.

Allra viktigast for att skapa goda férutsaitt-
ningar &r valet av omréde for projektet.

- Det @r helt avgérande var vi kdper mark
och bygger bostdder. | Vélo finns till exempel
alla férutsattningar fér att leva utan egen
bil. Husen ligger i en knutpunkt, ett sten-
kast frén Arstabergs pendeltdgsstation,
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tvarbanan och flera busslinjer, sdger Anna
Slatteby. Det finns bilpool p& gérden och
parkeringsgarage med laddstolpar. Du &r
dessutom ute p& El:an inom ett par minuter.

H&r kan alla cykelpendla
Det &r ingen slump att omrédet fatt heta
just Vélo, det franska namnet for cykel.
Omradet ar val forberett fér pendling
med hjalp av cykel och Stockholms stads
cykelnat frén Liljeholmen &r val utbyggt,
b&de fér att ta sig till Stockholm city via
Arstabron och fér en familjeutflykt till nar-
liggande parker.

- Det kommer att finnas en cykelverkstad i
fastigheten med cykelpump och vattenslang
och med mdjlighet att meka. Dessutom finns

Har ar allt for-
berett fér att du
ska kunna leva
ett hallbart liv.
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ett cykelgarage samt en cykelupphdngning
pé& balkongen om man &r extra radd om sin
cykel, berdttar Anna vidare.

Besqab planerar ockséd for verksamhet i
gatuplanet, till exempel en restaurang. Ljus,
liv och rérelse i gaturummet skapar trygghet
att vistas i omgivningen. Mitt emot fastighe-
ten finns en skola, fran forskola till arskurs 9,
vilket ar dnnu en viktig aspekt fér Besqabs
val av projektomrdde. | Vélo behdver fa-
miljen ingen bil for att skjutsa till skola och
fritidsaktiviteter, det ar enkelt att férflytta
sig, dven fér barn.

- Har finns goda forutsattningar for ett
tryggt boende och for att skapa en gemen-
skap. Férutom héllbara dagliga resor finns
flera andra delar i syfte att underlatta for

ett hallbart liv, sdger Anna Slatteby.
Bostdderna har flexibla planlésningar.
Det finns en grundplanlésning men kunder-
na kan justera vdggarnas placering och
antal rum i takt med att behoven férdndras.

F6r varje ldgenhet
som sdljs skdnker
vi en cykel till
barn i Afrika.

Cuyklar till Afrika

For varje bostad i Vélo skdnker Besqab

en cykel till barn i Malawi via ett samar-
bete med organisationen World Bicycle
Relief. Skolvégen i Afrika @r ofta ldng och
ibland @ven riskabel fér barnen. Att cykla
g&r snabbare, utsattheten ar mindre. Det
medverkar till att fler barn pd landsbygden i
Afrika kan g& i skolan vilket p& sikt kan bidra
till minskad fattigdom.

BESOQAB Arsredovisning 2019



54 / Kapitel 3. H&llbarhet / Hallbart bolag

Pa god vdg mot en
klimateffektiv verksamhet

Besqab ska vara en vdlkomnande och trygg arbetsplats med en stark och sund

foretagskultur. Att arbeta systematiskt med hdlsa och sdkerhet pd véra arbets-

platser, séval p& byggen som pd véra kontor, &r en sjdlvklarhet. Var verksamhet

ska vara s& klimateffektiv som mgjligt genom vért satt att bygga och genom att

underlatta for véra boende att leva klimatsmart i sin vardag.

Hdlsa och sdkerhet i arbetet
Det ska vara helt sdkert att vistas p&
Besqabs arbetsplatser och det dr av stérsta
vikt att hela var organisation tar s&val even-
tuella risker som skyddsfragor pé stdrsta
allvar. Arbetsmiljarbetet bedrivs systema-
tiskt och férebyggande. Vi har en skydds-
kommitté, skyddsombud och en 8rsplan dar
vi gér igenom den fysiska s&val som den
organisatoriska och sociala arbetsmiljon.
Besqab dr medlem i Byggforetagen och
férbinder sig ddrmed att félja deras upp-
férandekod. Det betyder att vi, férutom att
folja lagar och fdreskrifter, ocksd ska verka
for sund konkurrens och tidsenliga relatio-
ner s&vdl inom fdretaget som i férhallande
till kunder och leverantérer. Under 2019 har
vi arbetat med att informera om vissel-
bl&sarfunktionen Fair Play pd véra bygg-
arbetsplatser for att framja en trygg och
stker arbetsmiljé. Entreprenérerna pd vara
arbetsplatser ska ha mdjlighet att anonymt
kunna anmdla misstdnkta eller konstaterade
oegentligheter.

Attraktiv arbetsgivare

Besqab ska vara en trygg och attraktiv
arbetsplats dar mdnniskor vill arbeta och
utvecklas. Engagerade medarbetare ger
kvalitet i vara byggprojekt och leder till
ndjdare kunder. Resultat frén den &rligen
genomfdrda NMI-undersdkningen dr en god
grund for fortsatt arbete med att kontinu-
erligt férbattra var verksamhet. Besqab

ska arbeta strukturerat och kontinuerligt
med rekrytering, personalvard och kom-
petensutveckling. Vi bidrar till branschens
kompetensfdrsdrjning bland annat genom
att erbjuda praktikplatser &t studenter fran
yrkesskolor, hégskolor och universitet. P&
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s& s&tt upptdacks och skapas relationer med
nya talanger.

*Besqabandan” dr central och innebdr
att vi arbetar tillsammans och hjdlper varan-
dra i vart arbete. Den utgdr en viktig del av
kulturen p& Besqab, tillsammans med véra
vardeord - personligt engagemang, lyhdrd-
het, respekt, nytdnkande och kompetens.
En kultur som beskriver hur vi ska agera mot
varandra, v8ra kunder, v8ra entreprendrer
och andra intressenter. Vid den arliga kon-
ferensen "Besqabdagarna™ dgnades senast
mycket tid &t just "Besqabandan”, hur vi kan
férstérka den och vikten av vart gemensam-
ma engagemang for att né& véra mal.

Kartladggning av Besqabs

klimatpdaverkan

Klimatférandringarna dr en av vér tids stora
utmaningar, inte minst fér var bransch. |
bdrjan av 2018 introducerade bygg- och
anldggningssektorn Fardplan for fossilfri
konkurrenskraft inom ramen for initiativet
Fossilfritt Sverige. Visionen @r att bygg- och
anldggningssektorns vardekedja ska vara
klimatneutral till r 2045. | fardplanen finns
ett antal delmdl som ska vigleda branschen
i ratt riktning. Ett delmadl &r att under dren
2020 till 2022 ska bygg- och anlaggnings-
sektorns aktérer ha kartlagt sina utsldpp
och satt upp klimatmal. Besqab har under
2019 deltagit i studiegrupper inom initiativet
Fossilfritt Sverige.

Merparten av Besqabs produktionsper-
sonal har under 2019 utbildats till energi-
byggare. En yrkesodverskridande interaktiv
webbutbildning som syftar till att ge Sve-
riges byggsektor en 8kad kompetens inom
omré&det energieffektiva byggnader och
férnybar energi.

”Besqabandan”
dr central och
innebdr att vi
arbetar tillsam-
mans och hjdlper
varandra i véart
arbete.



Cirkul@ra resursfléden

Varje &r genereras flera miljoner ton avfall
frdn bygg- och anlaggningssektorn i Sveri-
ge, vilket motsvarar cirka en tredjedel av allt
avfall i landet. Resurseffektiviteten mdste
dka och EU har darfér satt ett dtervinnings-
och &teranvdndningsmal fér det icke-farli-
ga bygg- och rivningsavfallet p& minst 70
viktprocent senast ar 2020.

Att anvdnda hallbara material, 8ka
resurseffektiviteten samt minska och ta vara
pé& avfall pd ett ansvarsfullt satt &r viktiga
fragor for Besqab. Det krdvs god plane-
ring for att 6ka andelen avfall som gér till
&tervinning och teranvandning. Projekten
mdste ha plats fér rena sorteringsfraktioner
samt ha ratt avfallscontainrar i ratt skede
under produktionen. Under 2019 tecknade vi
ett nytt ramavtal med en avfallsentreprensr
som hjdlper oss med detta.

Utveckling av yteffektiva bostdder bidrar
till resurseffektivitet. En yteffektiv ldgenhet
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kan ha samma funktionalitet som en stérre
ldgenhet samtidigt som det gér &t mindre
madngd material under produktionen.

Sparsamhet med vatten

For att minska vattenanvdndningen i bostd-
derna installeras effektivare blandare samt
vitvaror som forbrukar lite vatten. Bostads-
képarna informeras om hur de kan vara
sparsamma med vatten. De uppmanas att
inte spola ner skrdp, farliga kemikalier eller
mediciner i toaletten och pé& sd satt férore-
na vattendrag vilket kan drabba b&de djurs
och mdnniskors hdlsa.

Besqab arbetar med lokalt omhdnderta-
gande av dagvatten (LOD) i véra projekt,
till exempel med hjalp av infiltration och
férdréjningsmagasin med rening, fér att
bidra till en bdttre grundvattenbalans, rena
vattnet och minska belastningen pé stadens
dagvattensystem.

BESQAB Arsredovisning 2019
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Att tanka klimatsmart

I alla led

Niklas Ingberg &r produktionschef p& Besqab och en av initiativtagarna
till en intern energibyggarutbildning fér produktionspersonalen.

- Boverkets kartlaggning av byggskador vid nybyggnation visar att

en stor andel skador &r fuktrelaterade, ofta orsakade av brist p&
kompetens, tid och resurser. Har maste vi bli battre!

o
_Jhﬁ‘%% AR T

Fuktskador eller fuktskadat material kan
resultera i framtida skador som gér att man
mé&ste gdra om arbetet.

- Det &r ju inte sarskilt h&llbart, menar
Niklas Ingberg. Det sdger sig sjdlvt att det ar
mer effektivt att gora ratt frén barjan.

Viktigt undvika onddig stress

- Det ar viktigt med utbildad personal, en

tydlig process och ett arbetssatt som alla

i produktionsledet kdnner till val och féljer,

sdger Niklas Ingberg. Darfor dr utbildningen

Energibyggare inte bara viktig fér oss utan

dven fdr vdra underentreprendrer.
Merparten av produktionspersonal samt

projektledare har utbildats till Energibygga-

re under dret. | utbildningen ingar grundlég-
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gande kunskaper i fukt, hantering av materi-
al, vdrmeisolering, lufttdthet och ventilation,
god komfort och god inomhusmiljo.

- Alla delar ar lika viktiga, sdger Niklas
Ingberg. Genom utbildningen bidrar vi till
ett mer energieffektivt samhalle och en mer
héllbar klimatsituation.

Det ar ineffektivt att géra fel, energidt-
gdngen Skar liksom avfallet. Att riva upp och
g6ra om dr kostsamt, tidsddande och milj-
belastande och det skapar dessutom onddig
stress hos personalen.

- D&rfér ska all var produktionspersonal
ha kunskap om hur de ska upptdcka even-
tuella felaktigheter i god tid, sdger Niklas
Ingberg.

Kraven att bygga
energieffektivt
skdrps hela tiden
och da krdvs ocksa
hégre kompe-

tens ute pé vara
byggarbetsplatser.
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Ramavtal med fuktkonsult

Under &ret har Besqab upphandlat och in-
gatt ramavtal med en fuktkonsult som bland
annat upprattar fuktsdkerhetsbeskrivningar
och fuktplaner for varje enskilt byggprojekt.
Det underldttar att se byggnaderna som
egna system dar olika delar samverkar samt
redan initialt fatta de beslut som kravs, till
exempel att dndra i konstruktionen eller
vdlja andra material fér att fortata.

- Det ar viktigt att bygga luftatt for en
god energiprestanda och f&r att férhindra
att dolda fuktskador uppstdr i konstruktio-
nerna, sdger Niklas Ingberg. Vi gor luftat-
hetsprovningar i alla véra projekt och ett
exempel med mycket bra varden dr smahu-
sen Angsstrdket i Ultuna Tradg&rdsstad.

Ett bra stdd till all produktionspersonal
Tack vare Energibyggare sdkerstdlls att
alla i Besgab har samma grundférstdelse
fér héllbara, energieffektiva och lyckade
projekt. Utbildningen fungerar ocks& som
en pdminnelse for alla, cavsett erfarenhet,
om vad som dr viktigt i en byggprocess.
Den genomfds i flera steg och leder till att
man blir diplomerad Energibyggare, och far
ett utbildningsbevis registrerat pa sitt sa
kallade ID0O6.

- Att var personal &r utbildade Energi-
byggare ser vi bdde som en konkurrensfér-
del och som ett viktigt steg p& vagen att
bygga héllbart, kostnads- och energieffek-
tivt, avslutar Niklas Ingberg.

Vi har @ven
utbildat hand-
ledare internt som
kan vidareutbilda
ny personal.

BESOQAB Arsredovisning 2019



58 / Kapitel 3. Héllbarhet / Hallbar leverantdrskedja

Allt tuffare krav for

en hallbar upphandling

| v@ra byggprojekt &r vi beroende av att leverantdrerna gor ett bra jobb.
Att de har ratt kompetens dr centralt for kvaliteten och viktigt for en trygg
arbetsmiljé med goda villkor. Kedjan av leverantérer kan vara 1&ng och vi
arbetar kontinuerligt med att férbdttra styrningen och transparensen for

att uppnd véra sociala, miljdmdssiga och ekonomiska mal.

Oversikt av leverantsrskedjan

En framgéngsfaktor for Besqab ar var
erfarenhet och kompetens inom upphand-
ling. Var leverantdrskedja &r komplex och
innefattar entreprendrer, material- och
tjdnsteleverantdrer, konsulter och andra
samarbetsparter. Val av leverantdr har stor
péverkan pd hdllbarheten i ett projekt sett
till sociala, miljdmdssiga och ekonomiska
aspekter.

Besqabs modell med en bred upphandling
och ett stort antal leverantérer har ménga
fordelar men innebdr ocks& utmaningar vad
galler styrning och kontroll. Regelbundna le-
verantdrskontroller gdllande exempelvis skatt
och kreditupplysning infér varje upphandling
dr ett led i arbetet med att férbattra styr-
ningen av leverantdrskedjan och transparen-
sen i vardekedjan. Viss kontroll géller Gven for
leverantdrer i tredje led.

Okad transparens och tydligare
kravstdlining

Inom byggbranschen anvdnds systemet
IDO6 f&r ndrvaroregistrering av entreprens-
ren och de personer som &r verksamma p&
arbetsplatsen i elektronisk personalliggare.
Fran och med januari 2020 gadller endast
ID06 2.0 som &r ny kortstandard med sdkra-
re teknik. Det nya kortsystemet dr ett lyft for
branschen d& det &r svdrare att manipulera
och har en standard som stédjer utveckling
av nya trygga tjdnster.

For att 6ka transparensen i leverantdrs-
kedjan utvecklar ID06 ett nytt verktyg for
féretagskontroll, IDO6 Bolagsdeklaration.
Darmed skapas en digital férteckning Gver
alla féretag som engageras i ett projekt
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vilket ger oss mdjlighet att beddma och félja
upp det sociala ansvarstagandet i leveran-
térskedjan. Systemet kontrollerar I6pande
informationen utifrdn ett antal parametrar
s&som bolagsform, F-skatt, moms- och
arbetsgivarregistrering, arbetsgivaravgifter
samt eventuella skulder hos Kronofogden
eller Skatteverket.

For att férenkla inkSpsprocessen i kom-
mande projekt arbetar Besqab I6pande med
att kartldgga vilka leverantérer vi arbetar
med, inklusive v8ra erfarenheter av dem.
Inom organisationen tydliggdr vi kontinu-
erligt vikten av en héllbar leverantsrskedja
for att byggbranschen successivt ska bli
sundare och mer héllbar. Under 2020 inférs
en uppférandekod som en del i upphand-
lingsrutinen, vilken leverant&rer férbinder
sig att folja vid avtal med Besqab. Koden
belyser vilka frégor i en hdllbar leverantdrs-
kedja som ar vasentliga fér oss och baseras
pé véra egna riktlinjer, behov och méal samt
potentiella hallbarhetsrisker som vi har
identifierat.

En framgéngsfak-
tor for Besqab &r
var erfarenhet och
kompetens inom
upphandling.
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Fair Play Bygg

Vivill ha en sund byggbransch med trygga arbetsplatser.
For Besqab innebdr det att vi ska motverka olagligt och
oldmpligt agerande i branschen och inom féretaget. | vart
arbete for att uppratthdlla en god affdrsetik och férhindra
korruption och andra oegentligheter uppmuntras medarbeta-
re och annan personal som vistas p& Besqabs arbetsplatser
att anonymt anmala eventuella Svertrddelser. Utdver interna
visselbl@sarmekanismer hdnvisar vi dven till Fair Play Bygg.
Fair Play Bygg @r en organisation som stéttar myndigheter
vid deras bekdmpning av brottsliga aktdrer och aktiviteter i
byggbranschen. Under 2019 har vi med hjdlp av affischering
genomfdrt en stor informationskampanj pé véra byggar-
betsplatser om Fair Play Bygg och mdjligheten att tipsa om
misstdnkt brottslighet i branschen. Affischerna informerar om
vilken typ av uppgifter som kan Idmnas, exempelvis fusk med
arbetsgivaravgifter, mutor, utpressning, svartarbete, korrup-
tion, skattefusk, bedrdgerier och medarbetare utan arbetstill-
stdnd, samt hur man gér till véga. Informationen lédmnas pé&
svenska samt ytterligare sex sprék for att vara tillganglig for
s& manga byggarbetare som majligt.
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Riskhantering
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Besqabs verksamhet dr, liksom alla affdrsverksamheter, férenad med ett visst

métt av risktagande. En proaktiv och val avvagd riskhantering kan féra med

sig nya mojligheter och tillskapa varde fér Besqab och dess intressenter, sam-

tidigt som risker som inte hanteras ratt kan leda till skador och férluster samt

negativa effekter p& bolagets finansiella stélining och resultat.

Beddmning och hantering av risker dr en tem samt I6pande uppfdljningar. Nedan
integrerad del i Besqabs verksamhet. En god  redogdrs for ett antal riskfaktorer som kan
riskhantering sdkerstdlls genom hég kom- f& betydelse fér Besqabs verksamhet och
petens hos medarbetarna, dokumenterade framtida utveckling.

processer och interna styr- och kontrollsys-

Omvdarldsrisker
Risk Beskrivning
Fastighetsbranschen pdverkas i stor utstréick-
ning av makroekonomiska faktorer sésom all-
Makro- . madn konjunkturutveckling, regionalekonomisk
ekonomisk \ tveckling, produktionstakt fér nya bostader
utveckling V4 utveckiing, produkt J

och lokaler, féréndringar i infrastruktur samt
befolkningstillvéxt.

Féréndringar i lagar och regelverk, sésom
plan- och bygglagen, byggnormer, sdkerhets-

Politiska och féreskrifter och regler kring tilldtna bygg-

regulatoriska
risker

N/

material, kan p&verka férutsdttningarna fér
Besqabs verksamhet och leda till kostnadsdk-
ningar eller férseningar.

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

Konkurrens rekrytera och behélla skickliga medarbetare

N/

ar en viktig parameter.

Mgjligheten att genomfdra projektutveckling
av fastigheter med ekonomisk I6nsamhet
paverkas av om projekten i tillrécklig grad
svarar mot marknadens efterfrdgan och om
efterfrégan eller pris pd bost&der generellt

Férdndrad
efterfrdgan

N/

forandras.

Hantering

Risker férknippade med ekonomisk utveckling och
demografi hanteras genom omvdarldsbevakning av
drivkrafter och trender samt analyser av vilka kommu-
ner och stadsdelar som har gynnsamma respektive
ogynnsamma framtidsférutsattningar.

Besqab féljer den politiska agendan och f6r en I6pande
dialog med myndigheter och kommuner for att identi-
fiera m&jliga risker i utvecklingen av tillsténd, lagar och
féreskrifter samt gor tidiga analyser av hur regelférand-
ringar p&verkar bolagets produkt och verksamhet.

Konkurrensrisker hanteras genom fortldpande
analyser av konkurrenssituationen frén befintligt
bostadsbestdnd och nyproduktion pé& séval regional
som lokal nivd. Genom att ha rétt produkt i ratt Idge
till ratt pris kan dven hard lokal konkurrens hanteras.
Konkurrens om medarbetare hanteras genom konkur-
renskraftiga ersattningar och en god féretagskultur.
Dartill erbjuds alla medarbetare utbildningsplaner
och goda méjligheter till karricrutveckling.

Genom kontinuerliga analyser av bostadsmarkna-
den, val avvdgda boknings- och férsdljningskrav,
mdjlighet till etappindelning i projekten samt flexibel
upphandling av entreprendrer kan Besqab hantera
risken for plStsliga férandringar i efterfrégan.
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Operativa risker

Risk

Projektrisker

Prisrisker

Miljsrisker

Skatterisker

Beskrivning

Projektrisker innefattar bland annat risker

i markforvary, detaljplaneprocesser och
projektering dar bristande prognoser och
kalkyler kan leda till felaktiga beslut och pro-

N/

jektforluster. Andra projektrisker inkluderar
genomfdranderisker, sdsom risk for olycksfall,
konstruktionsfel samt andra dolda fel eller
brister.

Prisrisker har stor p&verkan p& projektens
[8nsamhet och innebar oférutsedda eller
Skade kostnader fér material, underentrepre-

N/

ndrer eller personal pd grund av exempelvis
resursbrist, bristande planering, analys och
kostnadskontroll.

Befintliga och nya lagar, regler och myndig-
hetskrav p& miljsomrédet kan leda till att
Besqab drabbas av 6kade kostnader fér sane-
ring eller efterbehandling fér nuvarande eller i

N/

framtiden férvarvade fastigheter.

Felaktiga tolkningar eller framtida férandring-
ar i tillampliga skattelagar och skatteregler
kan paverka Besqabs férutsattningar och ha
en vasentligt negativ inverkan p& Besqgabs

N/

verksamhet, resultat och finansiella stdllining.

Finansiella risker

Risk

Rdnterisk

Finansier-
ingsrisk

Kreditrisk

Likviditets-
risk

Beskrivning

Ranterisk @r risken fér att férandringar i mark-
\ nadsréntan ska f& en negativ inverkan p&
V4 Besqabs resultat och kassafléde.

Finanseringsrisk innebdr risken fér att Besqab
inte skulle kunna erhélla finansiering fér
forvarv eller utveckling, férlangning eller

N/

utdkning av befintlig finansiering, eller bara
kan erhélla sddan finansiering p& oférman-
liga villkor.

Kreditrisk innebdr risken att inte f& betalt for
ingdngna avtal betraffande entreprenader,
bostdder och fastigheter. Vidare dr Besqab

exponerat mot kreditrisker i férhallande till

N/

de banker i vilka Besqab placerar sina likvida
medel eller annars har fordringar pé.

Likviditetsrisk ar risken att Besqab inte kan
\ infria sina betalningsforpliktelser vid férfal-
4 lopunkten utan att kostnaden fdr att erhalla

betalningsmedel 6kar avsevart.
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Hantering

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

Besqab hanterar prisriskerna genom att ha effekti-

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

Besqab bedriver inte ndgon tillstdndspliktig verksam-
het enligt miljcbalken och vi bevakar och analyserar
I8pande utvecklingen av nya lagférslag. Miljorisker
vid fastighetsforvary hanteras med villkor om att
sdljaren ska svara foér eventuella miljcbelastningar
alternativt med ing&ende undersdkningar innan bin-
dande avtal.

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

Hantering

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

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

For att minimera kreditriskerna anger Besqabs finans-
policy att finansieringslésning ska finnas pé plats
innan byggnation startar. Vid projekt med forsaljning
till bostadsrattsforeningar ska Gven slutfinansiering
vara beviljad av kreditgivare fére produktionsstart.

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



Hallbarhetsrisker

Risk

Ekonomisk
brottslighet
inkl svart
arbetskraft

Utsldpp av
véxthus-
gaser

Bristande
kontroll i
leverantdrs-
ledet

Fysisk
och/eller
psykosocial
skada pé&
medarbe-
tare

Brist pd eller
forlust av
kompetens

Kunders
hélsa och
stkerhet

N/

N/

N/

N/

N\
’

Beskrivning

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

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

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

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

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

Osunda materialval kan utgéra en risk for
kunders hadlsa och sdkerhet, skada pa
Besqabs varumarke och kostnader fér dtgar-
dande.
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Hantering

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

Klimateffektiv verksamhet dr ett omréde i Besqabs
héllbarhetsstrategi. Med ambitionen att bygga mer
energieffektivt tillimpar vi kriterier for miljgcertifiering i
vara projekt. Sedan 2019 Gr Besqab med i branschinitia-
tivet "Fossilfritt Sverige™.

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

En god arbetsmiljé dr alla medarbetares ansvar. Det
finns en skyddskommitté som bedriver ett férebyg-
gande systematiskt arbetsmiljdarbete med bland an-
nat skyddsronder, incidentrapportering och uppfélj-
ning av olyckor och tillbud. P& byggarbetsplatserna
finns skydds- och sdkerhetsféreskrifter som alla som
vistas p& platsen tar del av och ska félja. Fér att fram-
ja god psykosocial hdlsa och minskad stress laggs
stort fokus pd tydliggdrande av ansvarsomréden.

Besqab arbetar fér att vara en attraktiv arbetsgivare
for att attrahera, utveckla och behdlla medarbetare
med ratt kompetens. Stor vikt ldggs vid ledarskap,
utbildningar inom enskilda yrkesroller samt utveckling
av strukturkapital. | syfte att behalla nyckelkompeten-
ser inom organisationen arbetar Besqab strukturerat
med medarbetarengagemang samt erbjuder 18ngsik-
tiga incitamentsprogram fér samtliga medarbetare.

Alla material som anvdnds i byggnaderna loggas.
Kravet ar att minst 80 procent av de material Besqab
anvdnder ska vara A- och B-klassificerade i SundaHus
databas, alternativt folja valt certifieringssystem,
vilket innebdr att materialen har minimal eller liten
negativ p&verkan pd mdnniskors halsa och miljon.
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Bolagsstyrningsrapport

Besqab AB (publ] ar ett publikt aktiebolag med organisationsnummer
556693-8881 och dr moderbolag i Besqabkoncernen. Styrelsen har sitt
sdte i Danderyd. Besqab avger hdrmed 2019 &rs bolagsstyrningsrapport,
vilken inte utgdr en del av den formella &rsredovisningen.

Bolagsstyrningen inom Besqab syftar bland annat till
att skapa férutsdttningar for utdvandet av en aktiv och
ansvarstagande dgarroll, tydliggdra roll- och ansvars-
férdelningen mellan lednings- och kontrollorganen,
sdkerstdlla dgarnas majlighet att hdvda sina intressen

gentemot ledningsorganen samt skapa férutsattningar
for att dialogen med dgare och kapitalmarknad blir

s& god som mgjligt. En bra bolagsstyrning sakerstdéller
ocksd effektivt beslutsfattande, vilket 8kar chanserna
att tillvarata nya affdrsméjligheter.

W 4V 44 Akseagqre"genom > Valberedning
< olagsstdmma A A
Externa revisorer - Styrelse
W
I
i
--=-) Verkstdllande direktor yfliaffiod
- — ) Informerar/rapporterar
f l
1
|
Projektutveckling
Bostad Teknik,
Affdrsutveckling BRF Forsdljning o Ink&p Efter-
& Exploatering Ekonomi Mark & Inredning Hallbarhet och marknad
Produktion
Fastighets-
utveckling
Ekonomi & Finans HR IT Kommunikation & Marknad
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STYRINSTRUMENT
Besqab lyder under s@val interna som externa styr-
system och styrinstrument.

Externa styrinstrument

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

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

Interna styrinstrument

Det viktigaste interna styrinstrumentet dr den av bo-
lagsstdmman faststdllda bolagsordningen. Dartill finns
flertalet interna riktlinjer och styrdokument, till exempel
arbetsordning for styrelsen, instruktioner for arbets-
férdelning mellan styrelse och VD, Besqabs affdrsplan
samt av bolaget faststdllda principer, riktlinjer och
instruktioner. Interna styrdokument ses dver &rligen och
revideras vid behov. Besqab arbetar ocksé aktivt med
bolagets affdrsidé, vision och vdrderingar som strategiska
styrinstrument for koncernens samtliga medarbetare.

BOLAGSSTAMMA

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

Arsstdmma 2019

Arsstémman 2019 hélls den 2 maj pd Besqabs huvud-
kontor p& Golfvagen 2 i Danderyd. P& &rsstdmman
ndrvarade 34 aktiedgare, personligen eller via ombud,
vilka representerade cirka 58 procent av résterna och
kapitalet.

Arsstémman 2019 fattade bland annat beslut om féljande:

+ Utdelning om 2,50 kronor per aktie.

* Omval av styrelseledaméterna Olle Nordstrém,
Anette Frumerie, Zdravko Markovski, Sara Mindus och
Andreas Philipson.

* Val av revisor Ernst & Young AB, med auktoriserad
revisor Jonas Svensson som huvudansvarig revisor, for
tiden intill ndsta &rsstémma.
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+ Faststdéllande av arvode om 410 000 kronor (400 000)
till styrelsens ordférande och 250 000 kronor
(240 000) vardera till 8vriga styrelseledaméter,
exklusive ledamot som &r anstdlld i bolaget.

« Faststdllande av arvode till revisor enligt godkdnd
rakning.

* Faststdllande av riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare.

« Inférande av nytt I&ngsiktigt aktiebaserat incitaments-
program (LTI 2019) f&r samtliga anstéllda.

» Bemyndigande f&r styrelsen att under tiden fram till
ndsta drsstdmma besluta om fdrvarv av hdgst 130 000
Besqabaktier i syfte att uppfylla Besqabs dtaganden
om tilldelning av aktier enligt villkoren for LTI 2019.

Protokoll och ytterligare information frén &rsstdmman
2019 finns tillgangligt p& Besqabs webbplats.

Aktien och aktiedgarna

Enligt Besqabs bolagsordning ska antalet aktier i bolaget
vara lagst 10 000 000 och h&gst 40 000 000. Aktie-
kapitalet i Besqab uppgick vid drsskiftet till 1565 148 290
kronor férdelat p& 16 514 829 aktier, med ett kvotvarde
om 10 kronor. Aktierna har utgivits enligt aktiebolagsla-
gen och dgarnas rattigheter férknippade med aktierna
kan endast dndras i enlighet med de fdrfaranden som
anges i denna lag. Varje aktie berdttigar innehavaren till
en rést pd bolagsstdmma och varje aktiedgare har rétt
att résta fér samtliga aktier som aktiedgaren innehar i
bolaget. Det finns inga bestdmmelser i Besqabs bolags-
ordning som begrdnsar mdjligheten att emittera nya
aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse
frén aktiedgarnas foretradesratt.

Per den 31 december 2019 hade Besqab 3 178 aktie-
agare. En dgargrupp, familjen Nordstrom, represente-
rade mer dn en tiondel av rostetalet for samtliga aktier
i bolaget. Lds mer om Besqabs aktie och dgare pa
sidorna 72-73.

Valberedning

Valberedningen &r drsstémmans organ fér beredning
av stdmmans beslut i tillsdttningsfradgor med syfte att
skapa underlag fér sttmmans behandling av dessa
drenden. Utdver att till &rsstdmman foresld styrelsens
sammansdttning har valberedningen till uppgift att
|[dmna forslag till stdmmoordférande, styrelseledaméter,
styrelseordférande, styrelsearvode med uppdelning
mellan ordférande och &vriga ledamd&ter och eventuell
ersdttning for kommittéarbete, val och arvodering av
revisor samt eventuella procedurfrégor fér kommande
valberedning.

Arsstémman 2016 beslutade om instruktioner f3r val-
beredning infér framtida &rsstdmmor, vilka ska galla till
dess beslut om fordndring fattas av en stdmma. Instruk-
tionerna faststdller bland annat att valberedningen ska
bestd av tre eller fyra ledamdter - en ledamot utsedd av
var och en av de tre till réstetalet stdrsta aktiedgarna
den sista bankdagen i augusti, samt styrelsens ordfs-
rande, om denne inte dr ledamot i egenskap av dgarre-
presentant. Ordférande i valberedningen &r styrelsens
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ordforande. Nomnen p& ledamoterna, tillsammans med
namnen pd de aktiedgare de féretréder, ska offentlig-
goras senast sex m&nader fére drsstdmman och baseras
pé& de kénda réstetalen omedelbart fére offentliggérandet.
Valberedningen infér &rsstdmman 2020 utgdrs av Erik
Gustafsson representerande Gustaf Douglas (inklu-
sive bolag och familj), Lars G Oberg representerande
Olle Engkvists Stiftelse samt styrelsens ordférande

Valberedningens sammanséttning infér drssttmman 2020

Olle Nordstrom representerande Familjen Nordstrém
(inklusive bolag). Uppgifter om valberedningens sam-
mansattning har funnits tillgangliga p& Besqabs webb-
plats sedan den 24 september 2019. Ingen ersdttning
har utgdtt for arbete i valberedningen. Offentliggrande
av valberedningens forslag sker senast i samband med
kallelse till &rsstdmma.

Namn Representerande Befattning Andel av réster 2019-08-31, %

Olle Nordstrom Familjen Nordstrém (inkl bolag) Rgarrepresentant, styrelseordférande 35,64
Besqab AB, ordférande valberedningen

Lars G Oberg Olle Engkvists Stiftelse /&gorrepresentont 8,66

Erik Gustafsson Gustaf Douglas (inkl bolag och famil])  Agarrepresentant 6,95

Totalt 51,25

STYRELSE

Besqabs styrelse ska enligt bolagsordningen besté

av lagst fyra och hdgst tio ledamé&ter. Vid styrelseval
foreslér valberedningen ledaméterna, vilka valjs av
drsstdmman fér ett &r i taget. Besqabs bolagsordning
innehdller inte ndgra bestdmmelser om tillsdttande och
entledigande av styrelseledamdter.

Styrelsens sammansdttning

Aktiedgarna beslutade pd drsstdmman 2019 att
Besqabs styrelse ska best& av fem ledaméter. Omval
skedde av styrelseledamdoterna Olle Nordstrom, Anette

Frumerie, Sara Mindus, Zdravko Markovski och Andreas
Philipson. Arsstdmman valde Olle Nordstrém till styrelse-
ordférande. Uppgifter om styrelsens ledamdater Idmnas
pé sidan 70.

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

Olle Nordstrém Zdravko Markovski  Sara Mindus Andreas Philipson Anette Frumerie
Befattning Ordférande Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot
Invald &r 2014 2015 2017 2016 2013
Ers&ttning, kronor” 410000 250 000 250 000 250000 -
Nérvaro styrelsemé&ten 10/10 10/10 10/10 10/10 10/10
Egna och ndrstdendes
aktieinnehav? 5 394 983 aktier 4000 aktier 10 000 aktier 5000 aktier 32 900 aktier
Oberoende ledningen Ja Ja Ja Ja Nej
Oberoende stdrre aktiedigare Nej Ja Ja Ja Ja

) Ersdttning avser arvoden f&r arbete i styrelsen under perioden mellan &rsstémman 2019 och 8rsstdmman 2020.

4 Innehav per den 19 mars 2020.
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Styrelsens ansvar och uppgifter

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

Styrelsens framsta uppgifter, férutom att utse VD,
ar att faststdlla den strategiska inriktningen, godkdnna
stdrre investeringar och vdsentliga férdndringar i bola-
gets/koncernens organisation samt faststlla centrala
riktlinjer och instruktioner. Dartill ska styrelsen I8pande
félja den ekonomiska utvecklingen. Styrelsen ansvarar
dven for att rutinerna for intern styrning och kontroll &r
sdkerstdllda.

Styrelseutskott

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

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

Utvdardering av styrelsens arbete

och dess ledaméter

For att sdkerstdlla att styrelsen uppfyller erforderliga
krav pd ett fungerande styrelsearbete sker arligen en
utvdrdering av styrelsens arbete och dess ledaméter.
Resultatet av utvarderingen diskuteras gemensamt i
styrelsen och redovisas f&r valberedningen. Utvdrdering
sker ocksé fortlépande av VD:s och bolagsledningens
arbete. Frégan behandlas minst en géng per ér, varvid
ingen person frén bolagsledningen ndrvarar.

Ordférandes ansvar

Ordforande leder styrelsens arbete och har det Sver-
gripande ansvaret for att det dr vdlorganiserat, be-
drivs effektivt och att styrelsen fullgér sina uppgifter.
Ordféranden foljer bolagets I6pande utveckling fér att
sdkerstdlla att den faststdllda strategiska inriktningen
féljs. Harvid har ordférande fortldpande kontakt med
bolagets VD. Det &r VD:s ansvar att styrelsen erhdller
rapportering om Besqalbs verksamhet, till exempel
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utvecklingen av Besqabs resultat, likviditet, forsdljning
samt storre projekt och andra viktiga hdndelser.

Styrelsens arbete 2019
Styrelsen ska mellan tvé p& varandra féljande &rsstam-
mor hdlla minst fem ordinarie styrelsesammantr&den,
varav ett konstituerande styrelsesammantrdde och ett
sé& kallat bokslutssammantréde. Under 2019 har Besqabs
styrelse sammantratt sammanlagt tio génger, varav
fyra sammantrdden hdlls i samband med offentliggs-
randet av bolagets deldrsrapporter. Ett méte i februari,
behandlandes beslut om tilldelning och leverans av akti-
er enligt Besqabs aktiesparprogram, holls per capsulam.
| samband med styrelsens strategisammanstrdde i
september besdkte styrelsen Rotterdam och Amsterdam
for studiebesdk vid ett antal stadsutvecklingsprojekt.
Ordinarie styrelsem&ten har en &terkommande
struktur med stdende huvudpunkter p&d dagordningen
s&som marknad, ekonomi, organisation, risker, strategi
och verksamhetsutveckling. Eventuella extra styrelse-
mdten behandlar vanligtvis beslut om forvarv och
avyttringar av exploateringsfastigheter och utvecklings-
fastigheter. Informationsmaterial och beslutsunderlag
infor respektive styrelseméte utsdnds normalt en vecka
fére varje mote. Styrelsens sekreterare dr bolagets CFO.
Ledande befattningshavare i Besqab har i sdrskilda
fragor deltagit i styrelsemdten som féredragande.
Bolagets revisor deltar vid tv@ sammantréden per &r.

KONCERNLEDNING

Koncernledningen utgdrs av &tta personer och sam-
mantrdder minst en g&ng per manad. Koncernledningen
fattar bland annat beslut om sdlj- och produktions-
starter och leder bolagets verksamhet i enlighet med
s&vdl interna som externa styrinstrument. VD ansvarar
for att ta fram underlag som gor att styrelsen kan fatta
val underbyggda beslut, daribland 18pande rapporte-
ring till styrelsen om koncernens finansiella och strate-
giska utveckling.

Den 4 december 2019 aviserade Besqab genom
pressmeddelande att Anette Frumerie pd egen begdran
sagt upp sin anstdllning som VD pd& Besqgab. Anette
fortsatter i sin nuvarande roll fram till tilltrddet av en ny
VD, dock langst till slutet av uppsdgningstiden om sex
mé&nader.

REVISORER
Besqabs externa revisor utses av arsstdmman. Revisorn
har som uppgift att pd aktiedgarnas vagnar granska
bolagets &rsredovisning, koncernredovisning och bok-
féring samt styrelsens och VD:s férvaltning. Revisorn ska
dven ldmna yttrande avseende bolagets hdllbarhets-
rapport och bolagsstyrningsrapport. Revisor nomineras
av valberedningen och vdljs av stémman pd ett ar.
Arsstdmman 2019 beslutade, i enlighet med valbe-
redningens férslag, att till revisor fér tiden intill ndsta
drsstdmma valja Ernst & Young AB, med auktoriserad
revisor Jonas Svensson som huvudansvarig revisor.
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INTERN STYRNING OCH KONTROLL

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

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

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

Riskbed6mning

Riskhantering @r en del av bolagets beslutsprocess pa
samtliga nivéer inom Besqab. Stora delar av Besqabs
verksamhet handlar om pag&ende projekt och upp-
drag. Projekten styrs, féljs upp och bevakas I6pande av
organisationen. F&r en ndrmare beskrivning av Besqabs
riskhantering se sidorna 61-63.

Kontrollmiljo

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

Kontrollaktiviteter

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

Information och kommunikation

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

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

INTERNREVISION

Styrelsen har gjort bedémningen att Besqab, utéver be-
fintliga processer och funktioner f&r intern styrning och
kontroll, inte har behov av att inféra en separat funktion
for internrevision. Styrelse och koncernledning genomfor
uppfdljning och har bedémt att kontrollnivén uppfyller
bolagets behov. En &rlig bedémning gérs huruvida en in-
ternrevisionsfunktion anses nédvandig for att bibehélla
god kontroll inom Besqab.

REVISORS YTTRANDE OM BOLAGS-
STYRNINGSRAPPORTEN

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten for &r 2019-01-01 - 2019-12-31 pd sidorna 64-71
och fér att den dr upprattad i enlighet med drsredovis-
ningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU

16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebdr att var granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillrdcklig grund f3r véra
uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysning-
ar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna
2-6 &rsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket
samma lag dr férenliga med drsredovisningen och
koncernredovisningen samt dr i Gverensstdmmelse med
drsredovisningslagen.

Danderyd den 19 mars 2020
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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OLLE NORDSTROM

Styrelseordférande sedan 2015
Styrelseledamot sedan 2014

F&dd: 1958

Utbildning: Civilekonom
Arbetslivserfarenhet: Arbetande ordférande
Skirner AB, tidigare VD i Humlegdrden Fastig-
heter AB och FFNS Gruppen AB

Andra vasentliga uppdrag: Ordférande i
Investment AB Latour och Skirner Férvaltning
AB, ledamot i Teletec Connect Aktiebolag
Aktieinnehav: 81 400 aktier privat inkl familj,
samt 5 313 583 aktier via Skirner AB

) —

ANDREAS PHILIPSON
Styrelseledamot sedan 2016

F&dd: 1958

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

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

Styrelseledamot sedan 2013
VD sedan 2012

F6dd: 1968

Anstdlld sedan: 2012

Utbildning: Civilingenjor, Vag och vatten, KTH
Arbetslivserfarenhet: 2010-2012 Skanska AB,
VD f&r Bostadsutveckling i Norden, 1993-2009
JM AB, medlem i koncernledning samt bland
annat Regionchef och Affarsenhetschef
Andra vdsentliga uppdrag: Styrelseledamot i
Svedbergs i Dalstorp AB, Lindab International
AB och Byggféretagen

Aktieinnehav: 32 900 aktier

SARA MINDUS
Styrelseledamot sedan 2017

Foédd: 1972

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

Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot
i K-Fast Holding AB, Dreams Nordic AB och
Colibri Ventures AB

Aktieinnehav: 10 000 aktier

A

ZDRAVKO MARKOVSKI
Styrelseledamot sedan 2015

F&dd: 1964

Utbildning: Civilingenjér, Vég och vatten, KTH
Arbetslivserfarenhet: VD och koncernchef for
Svevia AB 2015-2016. JM AB 1987-2014 i ett
flertal ledande befattningar, bland annat med-
lem av koncernledningen samt affdarsenhetschef
fér JM Fastighetsutveckling, JM Produktion och
JM Bostad Stockholm

Andra vésentliga uppdrag: Styrelseledamot i
Backastad AB och Backastad Bostad AB
Aktieinnehav: 4+ 000 aktier



Ledning

ANETTE FRUMERIE
VD

F&dd: 1968

Anstdlld sedan: 2012

Utbildning: Civilingenjsr, Vag och vatten, KTH
Arbetslivserfarenhet: Skanska AB, VD for
Bostadsutveckling i Norden, JM AB, medlem i
koncernledning samt Regionchef och Affdrsen-
hetschef

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

Aktieinnehav: 32 900 aktier

JENS ROOTH

Chef Hyresfastigheter

Fédd: 1969

Anstélld sedan: 2006-2009, 2009-2016, 2018~
Utbildning: Civilingenjor Vg och vatten, KTH
Arbetslivserfarenhet: Riksbyggen, Affarschef
AO Fastigheter, Besqab, affdrschef och teknisk
chef

Aktieinnehav: 1 200 aktier

STAFFAN GRUNDMARK

Regionchef Stockholms stad

F&dd: 1961

Anstdlld sedan: 1996

Utbildning: Civilingenjér Vag och vatten, KTH
Arbetslivserfarenhet: JM AB, projektledare
Andra vasentliga uppdrag: Ordférande

i Stockholms Byggmdastareforenings
bostadsutskott, styrelseledamot i Trygg
bostadsrattsmarknad i Sverige, medlem i
Don-orden vid Samhallsbyggnadssektionen KTH
Aktieinnehav: 9 100 aktier

MAGNUS EKSTROM
CFO

Foédd: 1968

Anstdlld sedan: 2018

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

Arbetslivserfarenhet: HSB ProjektPartner AB,
CFO, Fastighets AB Frvaltaren, CFO, Landic
Property, CFO, Vasakronan reg. Storstockholm,
ekonomichef

Aktiennehav: 3 300 aktier

SOFIA LUUNGDAHL

Regionchef Uppsala

F&dd: 1969

Anstdlld sedan: 2015

Utbildning: Civilingenjdr Vag och vatten,
Chalmers tekniska hégskola
Arbetslivserfarenhet: Rikshem AB, projekt-
utvecklingschef, VD Peab Bostad, JM AB
regionchef och affdrsenhetschef, medlem i
koncernledningen

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseordférande

i Boframjandet

Aktieinnehav: 4 550 aktier

LOTTA NILAND

Regionchef Stockholms Ién

F&dd: 1969

Anstdilld sedan: 2005

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

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i
Stockholms Byggmastarférening och Byggfdre-
tagen i Stockholm

Aktieinnehav: 1 450 aktier
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JOHAN WESTRING

Chef Afférsutveckling & Exploatering

Fodd: 1969

Anstdlld sedan: 1997

Utbildning: Civilingenjdr Lantmdéteri, KTH
Arbetslivserfarenhet: Tidigare befattningar pa
Besqab, bl.a. exploateringschef och marknads-
chef

Aktieinnehav: 14 500 aktier

BO BJORFORS

Chef Fastighetsutveckling

F&dd: 1967

Anstdlld sedan: 2000-2004, 2006~
Utbildning: Civilingenjdr Vag och vatten, KTH
Arbetslivserfarenhet: Roslagsbostéder AB,
fastighetschef, medlem i féretags-
ledningen, Skanska, entreprenadingen;jor
och projektledare

Aktieinnehav: 30 000 aktier
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Aktien

Besqabs aktier ar noterade p& Nasdaq Stockholm och antalet aktie-
dgare uppgick vid drsskiftet till 3 178. Sista betalkurs per drets sista
handelsdag var 147,00 kronor per aktie, vilket gav ett bdrsvdrde om
2 259 Mkr. For rakenskapsdret 2019 foreslér Besqabs styrelse en

aktieutdelning om 2,50 kronor per aktie.

Aktie och kursutveckling

Per den 31 december 2019 uppgick antalet aktier till

15 514 829 med ett kvotvdrde om 10 kronor. Samtliga
aktier ger lika réstratt och lika ratt i bolagets vinst och
kapital. Borsvardet, det vill sdga vardet av samtliga
noterade utestdende aktier, uppgick per balansdagen
till 2 259 Mkr (1 509).

Aktiekursen har under 2019 Skat med 49,5 procent
till 147,00 kronor (98,30). Arets hégsta kurs uppgick till
149,50 kronor och den lagsta till 83,80 kronor. Aktiens
totalavkastning var under &ret 63,8 procent (-9,6). Mot-
svarande avkastning fér OMX Stockholm Gl, som visar
utvecklingen inklusive utdelningar fér samtliga aktier p&
Stockholmsbdrsen, uppgick under 2019 till 34,6 procent.

Handel och omsdttning

Besqabs aktie (BESQ) &r noterad p& Nasdagq Stockholm
och handlas inom segmentet Mid Cap. Under 2019 har
1,9 miljoner (2,4) Besqabaktier omsatts till ett varde av
cirka 232 miljoner kronor (263). 56 procent (68) av den
totala handelsvolymen omsattes p& Stockholmsbdrsens
publika marknad och knappt en procent pd Choe
Global Markets publika handelsplatser. Ovrig handel
dgde rum utanfér publika marknader, mest férekomman-
de genom OTC-handel som stod fér 37,7 procent (25,7)
av den totala aktieomsdttningen.

Besqab-aktiens (BESQ) kursutveckling och omséttning sedan bérsnoteringen 12 juni 2014
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Agarstruktur

Vid &rets slut uppgick antalet aktiedgare till 3 178 (4 118).
Den storsta dgaren i Besqab var familjen Nordstrom,
som privat och genom bolag representerade cirka 36
procent av aktiekapital och rdster. De tolv stdrsta aktie-
dgarna i bolaget kontrollerade per den 31 december
2019 cirka 81 procent av kapital och roster.

Besqabs stdrsta aktiedgare, 2019-12-31
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Antal aktier Andel av kapital och réster, %
Familjen Nordstrdm (inkl bolag) 5529833 35,6
Olle Engkvists Stiftelse 1342850 8,7
Gustaf Douglas (inkl bolag och familj) 1077 932 6,9
Sven Jemsten (inkl bolag och familj) 824917 5,3
Fjgrde AP-fonden 796 690 5.1
Prior & Nilsson Fond- och Kapitalférvaltning AB 602 588 3,9
Carl Wale med famil; 574 220 3,7
Morgan Stanley & Co Intl Plc, W8IMY 511 315 3,3
Lars Oberg (inkl bolag och ndrstdende) 426 000 2,7
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 342 306 2,2
Kristian Wale med familj 334 326 2,2
Besqab AB (publ) 146 688 0,9
Summa 12 stérsta aktiedgarna 12 509 665 80,6
Ovriga aktiedgare 3005 164 194
Totalt 15 514 829 100,0

Agarfsrdelning per land, 2019-12-31

Andel av réster och

Aktiedgarstruktur, 2019-12-31

Andel av totalt antal Andel av réster och

Land Antal aktier aktiekapital, % Antal aktier aktiedgare, % aktiekapital, %
Sverige 14833393 95,61 1-500 84,0 1,7
Storbritannien 517 404 3,33 501-2 000 10,1 2,2
Luxemburg 51 3568 3,33 2001-10 000 3,7 3,6
USA 43012 0,28 10 001-50 000 1,1 5,3
Finland 22 165 0,14 50 001-100 000 o4 6,9
évrigo lander 47 497 0,31 >100 000 0,7 80,3

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

och aterkdp av egna aktier

Besqab hade per den 31 december 2019 fyra utestden-
de aktiebaserade incitamentsprogram vilka godkdnts
av arsstdmmorna 2016, 2017, 2018 respektive 2019.
Ytterligare information om programmen finns i not 5
och pd Besqabs webbplats. Besqabs styrelse har vid
tidigare tillfdllen beslutat att utnyttja bemyndiganden
om dterkdp av egna aktier som lIédmnats av respektive
drsstdmma. Syftet med Gterkdpen dr att sdkerstdlla
leverans av aktier till deltagarna i Besqabs aktiebasera-
de incitamentsprogram. Vid &rsskiftet uppgick antalet
aktier i eget férvar till 146 688 (165 000). Under 2019 har
inga aktier Gterk&pts.

Styrelsen har féreslagit att rsstdmman 2020 beslutar
om en utdelning om 2,50 kronor per aktie, totalt cirka
38,4 Mkr. Enligt Besqabs utdelningspolicy ska utdelning-
en motsvara minst 30 procent av koncernens resultat
efter skatt. Styrelsens férslag motsvarar cirka 35,4
procent av drets resultat efter skatt. Med den féreslag-
na utdelningen bibeh&lls en stark finansiell stdlining
samt koncernens férmdga att géra de investeringar som
beddms erforderliga. Besqab har finansiell stabilitet att
fullgéra sina férpliktelser p& savdl kort som lang sikt.

BESOQAB Arsredovisning 2019
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Fem &r i sammandrag

IFRS [ 2019 2018 2017 2016 2015
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)

Intakter 1296,6 1311,8 2045,2 12069 1409,3
Produktions- och driftkostnader -1048,1 -1057,3 -1 6241 -900,2 -1062,4
Bruttoresultat 248,5 254,5 421,1 306,7 346,9
Férsdljnings- och administrationskostnader -128,0 -118,5 -149,8 -117,6 -112,9
Resultat av fastighetsférsdljning - - 80,4 58,8 31,2
Resultat frén koncernbolag 0,7 - - - -
Resultat frén andelar i joint ventures -3,6 10,6 194 29,7 10,2
Rérelseresultat 17,6 146,5 371,1 277,6 2754
Finansiella intdkter och kostnader -2,6 -0,3 -1,6 -1,7 -3,7
Resultat fére skatt 115,0 146,2 369,6 275.,9 271,7
Skatt -6,5 -24,7 -49,5 -1 -10,5
Arets resultat 108,5 121,5 320,1 261,5 261,2
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)

Materiella anldggningstillgdngar 21,6 9,2 4,0 2,8 1,2
Finansiella tillgdngar 39,5 42,0 82,7 100,7 624
Summa anléggningstillgéngar 61,1 51,2 86,7 103,5 63,6
Utvecklingsfastigheter 3562,9 266,8 1684 146,9 334,0
Exploateringsfastigheter 381,6 511,8 222,6 332,3 3044
Fardigstdllda bostader b4 5.4 10,6 8,2 -
Kortfristiga fordringar 8164 735,4 827,0 938,9 L465,7
Likvida medel 414,3 461,7 483,9 2759 365,1
Summa omsé&ttningstillgdngar 1969,6 1981,1 17124 1702,2 1469,2
SUMMA TILLGANGAR 2030,7 2032,3 1799.1 1805,7 1532,8
Eget kapital 1382,2 13104 1292,3 10751 907,9
Langfristiga avsattningar 7,2 7,2 6,6 8,2 9,7
Ovrigo |8ngfristiga skulder 33,3 - - - -
Summa l&ngfristiga skulder 40,5 7,2 6,6 8,2 9.7
Kortfristiga avsattningar 4,1 4,3 4,9 0,9 1,5
Kortfristiga rantebdrande skulder 3084+ 339,2 ou,2 236,1 338,2
Ovriga kortfristiga skulder 295,56 371,2 4011 4854 275,5
Summa kortfristiga skulder 608,0 714,7 500,2 7224 615,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2030,7 2032,3 1799.1 1805,7 1532,8
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG (Mkr)

Kassafldde fran I8pande verksamhet 30,9 -189,1 426,5 104,2 42,2
Kassafldde frdn investeringsverksamhet -9,0 26,2 28,2 4,3 -4
Kassafldde frdn finansieringsverksamhet -69,3 140,7 -246,7 -197,7 -6,8
Arets kassafldde -47,4 -22,2 208,0 -89,2 31,0
Likvida medel vid arets slut 14,3 461,7 483,9 275,9 365,1
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IFRS [ 2019 2018 2017 2016 2015

RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN VID

ARETS BORJAN

Réntebdrande nettoskuld/-fordran vid &rets bsrjan -233,0 -500,2 -39.8 -26,9 -24,1
Féréindring av rdntebdrande nettoskuld/-fordran 5,6 267,2 4604 -12,9 -2,8
Réntebdrande nettoskuld/-fordran vid &rets slut -227.4 -233,0 -500,2 -39,8 -26,9
NYCKELTAL

Rérelsemarginal (%) 9.1 11,2 18,1 23,0 19,5
Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning (%) 8,5 9,3 17,6 20,6 18,8
Rantabilitet pd& eget kapital (%) 8,1 9.3 27,0 26,4 32,9
Soliditet (%) 68,1 64,5 71,8 59,5 59,2
AKTIEDATA

Resultat per aktie fére utspadning (kr) 7,06 7,91 20,78 16,91 16,83
Resultat per aktie efter utspadning (kr) 7,04 7,89 20,74 16,89 16,82
Eget kapital per aktie fére utsp&dning(kr) 89,94 85,37 83,97 69,75 58,62
Eget kapital per aktie efter utsp&dning (kr) 89,62 85,13 83,72 69,58 58,42
Arets kassafldde per aktie fére utspadning (kr) -3,09 -1,44 13,561 -5,77 2,00
Arets kassaflsde per aktie efter utsp&dning (kr) -3,08 -1,44 13,47 -5,76 1,99
Utdelning per aktie (kr) 2,607 2,50 6,50 6,50 5,00
Genomsnittligt antal aktier fére utsp&dning 15364 075 15 368 489 15400771 15462 724 15514 829
Genomsnittligt antal aktier efter utspdadning 15403 749 15 404 239 15 436 869 15 488 306 155623 131
Antal utestdende aktier vid periodens slut 15 368 141 15 349 829 15 389 829 15 414 829 15514 829
Antal utest&ende aktier vid periodens slut efter 15 422 462 15392073 15436 477 15 450 551 15539 634
utspddning

PERSONAL

Antal anstéllda i medeltal (st) 98 108 104 95 79
Antal anstéllda vid &rets slut (st) 100 109 119 104 91
- varav kvinnor (%) 40 39 40 42 Ll

BOSTADSPRODUKTION

Antal produktionsstartade bostdder (st)? 509 307 453 456 389
Antal bostéder i pdgdende produktion (st)? 96k 850 843 830 639
Antal s&lda bostdder (st)? 566 186 292 262 496
Andel s8lda och bokade bostader i pdgdende 61 56 66 87 96
produktion (%)*

Antal os&lda bostéder i avslutad produktion (st)* 5 1 10 2 -
- varav upptagna i balansrdkningen, st 1 1 3 2 -

Definitioner av nyckeltal finns pa sidan 129.

U Féreslagen utdelning.

2 Bostcds-/égander&itter, hyresbostdder samt vérdbostdder. Jamférande tal har justerats med antal vérdbostdder i produktion.
3 Bostads-/&iganderdtter samt hyresbostdder.

*) Bostads-/Giganderdtter.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktdren i Besqab AB (publ) 5566693-8881
f&r harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for verksam-
hets@ret 2019-01-01 till 2019-12-31. D&r inget annat anges avser uppgif-
terna koncernen. Uppgifter inom parentes avser féregéende ar.

KONCERNENS VERKSAMHET

Besqab bildades 1989 och har som affdrsidé att
utveckla nya hem med kunskap och forstéelse fér hur
madnniskor vill leva sina liv. Arbetet ska genomsyras av
ett stort personligt engagemang och att i alla samman-
hang leverera bestdlld kvalitet och val uppfylla kundens
férvdntningar.

Afférsomréden och rérelsesegment

Besqabs verksamhet dr uppdelad i tvé affdrsomradden
- Projektutveckling Bostad och Fastighetsutveckling.
Véra affdrsomré&den samverkar i flera led, men har olika
typer av kunder som i sin tur p&verkar finansiering och
férsaljning.

Intdkter och resultat frdn Besqabs affdr f3ljs upp
inom tre rérelsesegment. Affdrsomrédet Projektutveck-
ling Bostad &r uppdelat i tvd geografiska segment
- Region Stockholm respektive Region Uppsala - och
Fastighetsutveckling av v3rd- och hyresbostader f&ljs
upp inom segmentet med samma namn.

Affarsomrddet Projektutveckling Bostad avser utveck-
ling av bostader upplé&tna med bostadsratt och dgan-
derdtt i Stockholms |an och i Uppsala. Verksamheten
bedrivs genom hela vérdekedjan fér bostadsutveckling,
frdn ackvisition och detaljplanehandlaggning av rémark
till produktion av nyckelfdardig bostad. Inom affdrsom-
r&det arbetar vi dven med projekt- och produktionsled-
ning p& uppdrag av externa fastighetségare, sd kallad
Construction Management (CM).

Inom Fastighetsutveckling arbetar Besqab med
utveckling och uppfdrande av hyresbostdder och vard-
bostdder. | vara projekt samarbetar vi med kommuner,
privata vardgivare och fastighetsdgare i Stockholms
IGn, Uppsala och delar av Mellansverige.

MARKNADSUTVECKLING

2019 inleddes med en avvaktande bostadsmarknad och

ett hdgt utbud av nyproducerade bostader. Under varen
dkade aktiviteten pd marknaden nar séljare och kdpare

bdrjade hitta varandra igen, om &n pé en lagre prisnivé

an tidigare. Den hdga aktiviteten p& bostadsmarkna-

den héll i sig dven under @rets senare halva och antalet
genomférda bostadsaffdrer under 2019 uppnddde nya
toppnoteringar. Aven inom nyproduktion har den Skade
aktiviteten madrkts av och det inledningsvis hdga utbu-
det av nyproducerade bostdder har successivt minskat.

Den &kade volymen och stabila prisnivan bidrog till
en mer positiv syn pd den framtida prisutvecklingen och
husha&llens fdrvéntningar p& bostadspriserna steg under
2019 enligt SEB:s Boprisindikator. | takt med att hushal-
len fick en mer optimistisk tro p& bostadsprisutveckling-
en bérjade ocksé bostadspriserna att stiga forsiktigt. P&
arsbasis utvecklades priserna méttligt och stabilt med
prisdkningar p& 3-5 procent pd Besqabs marknader.

| december meddelande Riksbanken att repordntan
hdjs frdn minus 0,25 procent till 0 procent, i enlighet
med tidigare prognos. Ytterligare rdntehdjningar véntas
forst om tva till tre &r. Underliggande drivkrafter p&
marknaden var alltjdmt gynnsamma med hdg syssel-
sGttning, god befolkningstillvaxt och ldga borantor.
Bankernas restriktiva hdlining gentemot bostadskspar-
na har dock gjort det sv@rare fdr manga kdpare, framfsr
allt unga, att sdkerstdlla finansiering fér att genomféra
sina bostadsaffdrer.

VERKSAMHETENS UTVECKLING 2019
Foérsdljning
Under 2019 sdljstartades fyra nya projekt med bostads-
ratt och/eller dganderatt, Vélo och Nacka Strand i Regi-
on Stockholm, samt Ekparken och Parkvillorna i Ultuna
Tradg@rdsstad i Region Uppsala. Besqabs sdljstarter har
fétt bra marknadsmottaganden och visningarna har va-
rit valbesdkta. | takt med bostadsmarknadens stabilise-
ring &kade fdrsdljningstakten successivt under dret och
inkluderar projekt i alla geografiska ldgen, i olika skeden
av produktionen samt alla typer av produkter. | maj teck-
nade Besqab avtal med NREP om att uppféra och sdlja
hyresrattsprojektet Lindallén i Ultuna Tradgdrdsstad.
Antalet hyresbostdder i Lindallén uppgér till 253.

Under 2019 uppgick antalet sdlda bostdder i form av
tecknade kontrakt till 566 (186), varav 254 (154) avser
bostader i Region Stockholm, 59 (32) avser bosté&der i
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Region Uppsala och 253 (0) avser bostdder inom Fastig-
hetsutveckling. P& balansdagen var fem bostader (en) i
avslutad produktion os@lda. De osdlda bostéderna av-
ser fyra ldgenheter i Brf Bjcrkallén samt ett visningshus i
Angsstr&ket i Ultuna Trédg&rdsstad i Uppsala.

Bostdder i produktion

Antalet produktionsstartade bostdder under 2019
uppgick till 509 (307), férdelade p& fem nya projekt med
olika bostadstyper och upplatelseformer i Stockholm
som Uppsala. Utdver marknadsefterfrégan dr processer
fér detaljplaner fortfarande en viktig faktor att beakta
fér produktionsstarter. Under Gret fardigstalldes och
avslutades totalt sju projekt, exklusive CM-projekt, mot-
svarande 395 bostader (293), varav ett v8rdboende med
57 v&rdbostader (54).

Antalet bostader i pdg&ende produktion, exklusive
CM-projekt, uppgick vid drets slut till 96l (850). Av dessa
var 642 bostads- eller ganderdtter (724) varav 61 pro-
cent (66) var sélda eller bokade.

Vid @rsskiftet var de 263 hyresldgenheterna i
Lindallén i Ultuna Trédgdrdsstad, vilka Besqab har
avtalat om att sdlja till NREP, i pdg&ende produktion.
Projektet produktionsstartades i september 2019 och bo-
stdderna kommer att Sverldmnas till NREP i olika etap-
per under 2021 och 2022. Enligt segmentsredovisningen
redovisar Besqab intdkter och resultat frén Lindallén
successivt under projektets genomférande.

NYCKELTAL BOSTADS- OCH FASTIGHETSUTVECKLING
(exklusive CM-projekt)

Besqab hade per den 31 december 2019 ett vardbo-
ende i pdg&ende produktion, Juliaghemmet i Uppsala,
vilket produktionsstartades under det fjdirde kvartalet
2018. Vardgivare dr Ersta diakoni och boendet kommer
att bestd av 69 bostdder med inflyttning vid arsskiftet
2020/2021.

CM-projekt

Vid &rets slut hade Besqab ett pdgdende produktions-
uppdrag inom Construction Management (CM). Det av-
ser 91 hyresldgenheter fér Svenska Bostdder i Nybohovs-
backen i Lilieholmen. Lagenheterna ligger i anslutning

till Besqabs egna, nu avslutade, projekt Lilieholmsblick. |
Hoégdalen i Stockholm har Besqab uppfort ett flerfamiljs-
hus med 37 hyresldagenheter p& uppdrag av Familjebo-
stdder. Projektet fdrdigstdlldes och dverldmnades under
sommaren 2019.

Vardboenden i férvaltning

Vid drets utgdng hade Besqab tvd vardboenden i for-
valtning. V&rdboendet Mandelblomman (Villa Solhem)
med 57 vérdplatser i Spdnga fardigstalldes under andra
kvartalet 2019 och drivs av v@rdoperatéren Vardaga.

| november 2019 miljdcertifierades fastigheten enligt
Miljsbyggnad Silver. Det andra vé&rdboendet under
férvaltning &r Sarahemmet i Nacka med 54 vardplatser.
Dar driver Ersta diakoni verksamheten sedan april 2018.

2019 2018 2017 2016 2015
Antal produktionsstartade bostader, st?) 509 307 453 456 389
Antal bostéder i p&gé&ende produktion, st 64 850 843 830 639
Antal sdlda bostader, st? 566 186 292 262 496
Andel s&lda och bokade bostader i p&gé&ende produktion, %% 61 56 66 87 96
Antal os&lda bostéder i avslutad produktion, st? 5 1 10 2 -
- varav upptagna i balansrdkningen, st 1 1 3 2 -

) Bostads-/&iganderdtter, hyresbostéider samt v8rdbostader.
% Bostads-/&ganderdtter samt hyresbostéder.
3 Bostads-/&ganderdtter.

INTAKTER OCH RESULTAT

Intdkterna enligt segmentsredovisningen, dar intdkts-
redovisning over tid tilldmpas fér samtliga projekt i
enlighet med Besqabs interna rapportering, uppgick
under 2019 till 1289,6 Mkr (1 271,3). Rérelseresultatet
enligt segmentsredovisningen uppgick for perioden till
109,3 Mkr (117,6) och rérelsemarginalen uppgick till 8,5
procent (9,3). Det minskade resultatet forklaras framst
av ett [dgre antal produktionsstartade bostads- och
dganderdtter de senaste dren och att resultatet frén
drets produktionsstartade projekt till stdrre del kommer
att resultatavréknas de kommande aren. Tidigare mark-
nadsanpassning av bostadspriser i pdgdende projekt
har haft en negativ pdverkan pd &rets rorelseresultat
och rérelsemarginal. Arets resultat efter skatt uppgick
enligt segmentsredovisningen till 102,3 Mkr (99,0).

BESOQAB Arsredovisning 2019

Omrd&knat enligt IFRS uppgick arets int&kter till
1296,6 Mkr (1 311,8) och resultat efter skatt till 108,5 Mkr
(121,5). Skillnaden mellan segmentsredovisningen och
IFRS-redovisningen avser projekt med dganderdtt och
hyresrdtt, under 2019 Gganderdttsprojekten Angsstréket
och del av Ekparken samt hyresrattsprojektet Lindallén
i Uppsala. Enligt IFRS intdkts- och resultatredovisas
dessa vid en viss tidpunkt ndr bostaden fdrdigstdlls och
dverldmnas till kund. Dartill fdrekommer projekt som
joint venture. Dessa redovisas enligt IFRS med kapital-
andelsmetoden vilket innebdr att intdkter inte tas upp
i koncernredovisningen utan endast Besqabs andel av
resultatet. | segmentsredovisningen avrdknas Besqabs
andel av s&val intdkter som resultat I8pande i samtliga
projekt, baserat p& upparbetade kostnader och med
beaktande av forsdljningsrisk.
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FINANSIELL STALLNING
Finansiering
Besqgab har en stark balansrdkning. Soliditeten uppgick
per balansdagen till 68,1 (64,5) procent vilket &r val ver
det l&ngsiktiga mélet om 30 procent. Den starka solidite-
ten skapar utrymme for att véxa ytterligare och tillvarata
tillfallen for forvarv av byggratter i eftertraktade lagen.
Besqab har goda forutsattningar fér finansiering till
bra réntenivder. Den genomsnittliga réntan for extern
finansiering av utvecklings- och exploateringsfastig-
heter har minskat och uppgick vid periodens slut till 1,4
procent (1,8). Bel&ningsgraden fér utvecklingsfastigheter
i forhallande till bokfdrt vérde uppgick vid periodens slut
till 70,4 procent (62,5). Finansiering &r sdkerstdlld f&r
samtliga pagdende projekt.
Vid @rets slut uppgick ranteb&rande fordringar till
121,56 Mkr (110,5) och rénteb&rande skulder till 3084
Mkr (339,2). Beaktat likvida medel om 414,3 Mkr (461,7)
uppgick ddrmed rdntebdrande nettofordran till 227,4
Mkr (233,0).

Exploaterings- och utvecklingsfastigheter
Kapitalbindningen i byggratter har under 2019 minskat
och bokfért varde p& exploateringsfastigheter uppgick
vid &rets slut till 381,6 Mkr (511,8). Minskningen &r frémst
relaterad till avyttring av samtliga byggratter i Arsta-
berg som Besqab férvdrvade i december 2018. Ddremot
har tilltrade av byggratter i Nacka Strand under fjgrde
kvartalet 2019 samt nedlagda kostnader i befintliga
exploateringsfastigheter ckat det bokférda vardet.

Vid &rsskiftet var cirka 20 procent av Besqabs bygg-
rdtter upptagna i balansrékningen, med ett bokfért var-
de om 273 Mkr. Av dessa avsdg 52 procent byggratter i
Uppsala och 48 procent byggratter i Stockholms lan. De
byggratter som har tilltrétts och séledes dr upptagna
i balansrdkningen har varderats i samarbete med ett
externt varderingsféretag och dvervdrdet bedémdes vid
&rsskiftet till cirka 130 Mkr (110).

Bokfért varde for utvecklingsfastigheter uppgick per
den 31 december 2019 till 352,9 Mkr (266,8), varav cirka
282 Mkr avser fardigstéllda v@rdboenden och cirka 71
Mkr avser vardboenden under uppférande. Overvér-
det fr Besqabs tvé fardigstdllda vardboenden har av
externt viirderingsfdretag beddmts till cirka 82 Mkr (4+6;
ett v&rdboende).

Vid drets utg@ng hade Besqab cirka 3 500 byggrétter
(3 700) i byggrdttsportfsljen. Antalet byggratter baseras
p& aktuella beddmningar av respektive projekt. For pro-
jekt utan detaljplan eller i detaljplaneskede kan utform-
ningen av planen, myndighetsbeslut och marknadsut-
veckling medféra att antalet byggratter férandras.

KASSAFLODE OCH LIKVIDA MEDEL

Kassaflédet frédn den 18pande verksamheten uppgick
for perioden januari-december 2019 till 30,9 Mkr (-189,1).
Betald skatt uppgick till -36,6 Mkr och hanférs till betald
prelimindrskatt och slutlig skatt for tidigare rdkenskaps-
ar. Investeringsverksamhetens kassafldde uppgick
under perioden till -9,0 Mkr (26,2) och kassafldet frén
finansieringsverksamheten uppgick till -69,2 Mkr (140,7).

Upptagna bankl@n har dkat med 170,5 Mkr under &ret
och hanfdrs till finansiering av pégdende investeringar

i utvecklings- och exploateringsfastigheter. | samband
med produktionsstarter har Gven 201,3 Mkr av upptagna
bankl&n amorterats. Arets totala kassafléde var -L74
Mkr (-22,2) och likvida medel uppgick vid balansdagen
till 14,3 Mkr (461,7).

SASONGSVARIATIONER

Besqabs verksamhet berérs inte av négra tydliga
s&songsvariationer, men ddremot kan ndgra enstaka
stdrre projekt f& betydande intdkts- och resultateffekter
pd enskilda kvartal. Intdkts- och resultatutvecklingen
bor ddrfér bedémas Sver en ldngre cykel.

MILJO

Besqab bedriver inte n&gon tillstdndspliktig verksamhet
enligt miljcbalken, men kan ha hyresgdster som bedriver
s&dan verksamhet som kraver sarskilt tillstdnd. Under
vissa férutsdttningar kan krav riktas mot Besqab fér
marksanering eller efterbehandling avseende férekomst
av eller misstanke om férorening i mark, vattenomrdden
eller grundvatten. Férandrade lagar, regler och myn-
dighetskrav pd miljsomré&det kan leda till att Besqab
drabbas av Skade kostnader for sanering eller efter-
behandling fér nuvarande eller i framtiden férvdrvade
fastigheter. Ytterligare information om Besqalbs miljsar-
bete finns i Hallbarhetsrapporten p& sidorna 46-59 och
125-129 samt i riskavsnittet p& sidan 63.

MEDARBETARE

Antal anstdllda i Besqab var vid periodens utgéng 100
(109). Besqab har en jémstalld organisation med 40 pro-
cent (39) kvinnor och 60 procent (61) man. Jamstalldhet
ar en viktig del i Besqabs mangfaldsarbete. Personalom-
sGttningen baserad pd& antal avslutade anstdliningar
uppgick till 15,0 procent (174). Ytterligare information om
medarbetarna finns pé& sidorna 127-128 samt i not 5.

MODERBOLAGET
Moderbolagets intdkter for perioden januari-december
2019 uppgick till 10,2 Mkr (74) och avser koncerninterna
tjtinster. Rorelseresultatet uppgick till -3,9 Mkr (-3,2) och
periodens resultat till 39,2 Mkr (100,4) varav 39,2 Mkr
(100,3) i utdelning frén dotterbolag.
Finansiella anlaggningstillgédngar i form av andelar
i joint ventures om 10,1 Mkr (10,1) avser 50 procent av
JarnBesq Projektutveckling AB. Oms&ttningstillgéngar
uppgick per den 31 december 2019 till 217,1 Mkr (210,5)
och bestdr i huvudsak av fordran pé dotterbolag. Eget
kapital uppgick till 772,5 Mkr (769,2). Utdelning har under
&ret lamnats till aktiedgarna om 38,4 Mkr (100,0).
Medelantalet anstdllda i moderbolaget var under 2019
tvé personer (tv&), och avser Besqabs VD samt CFO.

AKTIEN OCH AGARFORHALLANDEN

Besqabs aktier ar noterade p& Nasdaq Stockholm. Sista
betalkurs den 30 december 2019 var 147,00 kronor per
aktie (98,30). Antalet aktiedgare uppgick vid &rets slut
till 3 178. Den stdrsta dgaren i Besqab var familjen Nord-
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strdm som privat och genom bolag representerade cirka
36 procent av aktiekapital och réster. Olle Engkvists
Stiftelse var ndst storsta aktiedgare med 8,7 procent av
kapital och réster. De tolv stdrsta aktiedgarna i bolaget
kontrollerade 81 procent av kapital och réster per den 31
december 2019. Vid rets slut hade Besqab AB 146 688
aktier i eget innehav.

Per den 31 december 2019 uppgick antalet aktier till
15 514 829 med ett kvotvdrde om 10 kronor. Det motsva-
rar ett aktiekapital p& 1565 148 290 kronor. Samtliga akti-
er i Besqab AB ger lika r&stratt och lika rdtt till bolagets
vinst och kapital. Det finns inte n&gra begrénsningar i
frdga om hur manga réster varje aktiedgare kan avge
vid bolagsstdmma och det finns inte heller bestdmmel-
ser i bolagsordningen eller i ndgon av dotterbolagens
bolagsordningar som begrdnsar rdtten att dverlata
aktier. Det finns inga for bolaget kdnda avtal mellan
aktiedgare som kan medféra begrdnsningar i ratten att
dverl&ta aktierna. Ytterligare information om Besqabs
aktie finns p& sidorna 72-73.

AKTIEBASERADE INCITAMENTSPROGRAM

Besqab hade per den 31 december 2019 fyra utestdende
LTl-program vilka godkéants av &rsstémmorna 2016, 2017,
2018 respektive 2019. Programmen riktar sig till samtliga
anstdllda och syftar till att attrahera och behalla kom-
petent personal i koncernen. LTI 2015 avslutades i mars
2019. Endast férutsattningarna fér matchningsaktier
uppfylldes. Antalet matchningsaktier som tilldelades
deltagarna inom LTI 2015 uppgick till 17 922.

Antalet anmdlda sparaktier per den 31 december
2019 uppgick sammanlagt till 41 407 vilket motsvarar en
maximal tilldelning om 128 395 matchnings- och presta-
tionsaktier. Kostnaden fér programmen berdknas enligt
IFRS 2 och periodiseras linjart &ver sparperioden. Fér
mer information se not 5.

ATERKOP OCH OVERLATELSE AV EGNA AKTIER
Styrelsen i Besqab AB beslutade den 16 maj 2019 att
utnyttja det bemyndigande att &terkdpa egna aktier
som ladmnats av Grsstdmman 2019. Syftet med &terks-
pen dr att sdkerstdlla leverans av aktier till deltagarna
i Besqabs aktiebaserade incitamentsprogram. Under
2019 har inga aktier &terkdpts.

Under &ret har 17 922 aktier tilldelats de anstéllda
som deltagit i LTI-programmet LTI 2015. Ytterligare 390
aktier har verlétits inom ramen for LTl-programmet LTI
2016 till en deltagare som gétt i pension under program-
mets sparperiod. Kvotvdrdet av dessa aktier ér 10,00
kronor per aktie, totalt 183 120 kronor, och aktierna
representerar 0,1 procent av det totala aktiekapitalet.
Det sammanlagda vérdet pé ersdttningen uppgick per
tilldelningsdatumet till 1 618 347 kronor. Per den 31 de-
cember 2019 hade Besqgab 146 688 aktier i eget férvar.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Gallande riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare beslutades av drsstémman 2019 och pre-
senteras i not 5. Styrelsen kommer till &rsstdmman 2020
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att presentera ett nytt forslag fér godkdnnande. Ersatt-
ningsriktlinjerna i styrelsens férslag skiljer sig till viss del
fran de riktlinjer som antogs av &rsstémman 2019, med
hdnsyn till nya EU-regler om aktiedgares rattigheter som
har implementerats genom dndringar i aktiebolagslagen
och Svensk kod for bolagsstyrning.

Styrelsens forslag till beslut avseende riktlinjer for [6n
och annan ersdttning till ledande befattningshavare
framgér enligt nedan. Fdrslaget i dess helhet [Gmnas
med kallelsen till &rsstdmman 2020.

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa
ersattningsriktlinjer har 16n och anstdllningsvillkor for
bolagets anstdllda beaktats genom att uppgifter om
anstdlldas totalersdttning, ersattningens komponenter
samt ersdttningens Skning och dkningstakt Sver tid har
utgjort en del av styrelsens beslutsunderlag vid utvar-
deringen av skaligheten av riktlinjerna och de begrdns-
ningar som féljer av dessa. Riktlinjerna ska galla fér
anstdllningsavtal som ingds efter Grsstdmman samt for
eventuella dndringar i existerande villkor. Styrelsen ska
ha ratt att fréngé av &rsstétmman beslutade riktlinjer
om det i ett enskilt fall finns sdrskilda skal fér det och
ett avsteg dr nddvdndigt for att tillgodose bolagets
l&ngsiktiga intressen, inklusive dess héllbarhet, eller fér
att sdkerstdlla bolagets ekonomiska barkraft.

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

Fast grundIdn

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

Fordelningen mellan fast I16n och rérlig ersattning ska
st& i proportion till medarbetares befattning och arbets-
uppgifter. Den sammanlagda ersdttningen ska vara mark-
nadsmdssig och konkurrenskraftig och avspegla medar-
betarens ansvarsomréde och befattningens komplexitet.

Ré&rlig ersattning

Syftet med rorlig ersdttning dr att stimulera anstdllda
att prestera battre, att stanna kvar i bolaget och att
utveckla sina respektive ansvarsomrdden att ytterligare
bidra till Besqabs afférsstrategi, Idngsiktiga intressen
och héllbarhet. Rorlig ersdttning ska matas mot férut-
bestdmda mal samt ha en maximinivé &ver vilken ingen
ersattning utfaller.

Besqab tillampar tvd modeller for rérlig erséttning:
kortsiktiga drliga bonusprogram samt langsiktiga
aktierelaterade incitamentsprogram (LTI). LTl beslutas
av bolagsstdmman och omfattas ddrfér inte av dessa
riktlinjerna.
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Kortsiktiga incitament (Short Term Incentive; STI)
Besqabs STl-program ar ett arligt bonussystem riktat till
all tillsvidareanstdlld personal i Besqabkoncernen. Bo-
nusen ger kontant betalning baserat p& andelar utifrédn
den anstdlldes befattning och ansvar. STl-programmets
syfte &r att behdlla och attrahera personal, att ha ngj-
da kunder och att &ka [6nsamheten. Utfallet bestdms av
tvé forutbestdmda och mé&tbara parametrar: koncer-
nens faststdllda resultat fére skatt enligt segmentsredo-
visningen samt N&jd-Kund-Index (NKI) baserat p& under
dret genomférda kundundersdkningar utférda av ett
oberoende marknadsanalysféretag. Styrelsen ansvarar
fér att beddma i vilken utstrdckning kriterierna uppfyllits.

Vid nyanstdlining dr den anstallde berattigad till STl
proportion till under intjénandedret arbetad tid. Anstalld
som sdger upp sig eller blir uppsagd har inte ratt till
rorlig ersattning som vid det tillfdllet inte betalats ut,
inte heller till upparbetad rdrlig ersdttning under det ar
uppsdgningen sker. Upphdr anstdllning av andra skadil,
s@som pension, dr den anstdllde berdttigad att erhalla
intjdnad rorlig ersattning i proportion till anstdliningstid
under intjdnandedret.

For VD ska den kortsiktiga rorliga ersdttningen vara
maximerad och ej dverstiga 75 procent av den fasta
I8nen exklusive eventuella andra férmaner. For dvriga
medlemmar i koncernledningen ska den kortsiktiga ror-
liga ersdttningen e Gverstiga 50 procent av den fasta
I8nen exklusive eventuella andra fdrmaner. Styrelsen
fattar beslut om antal andelar och maximal erséttning
infor varje rakenskapsér. Den kortsiktiga rdrliga ersatt-
ningen inkluderar semesterersdttning och &r pensions-
grundande.

L&ngsiktiga incitament (Long Term Incentive; LTI)
Langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram ar en
integrerad del av den totala ersdttningen, vilka syftar till
att beléna ett framgéngsrikt genomfdrande av bolagets
strategi och skapande av ett l&ngsiktigt aktiedgarvarde.
Styrelsen ska &rligen utvdrdera huruvida ett 18ngsiktigt
aktierelaterat incitamentsprogram ska féreslds bolags-
stdmman eller inte.
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Pension

Bolaget tilladmpar ITP-planen for samtliga anstdllda
utom f&r VD och CFO. VD:s pension ska vara premieba-
serad och premien uppgd till 30 procent av under éret
utbetald fast 16n. Pension for CFO ska vara premieba-
serad och premien uppgé till 33 procent av under &ret
utbetald fast I6n.

Andra férméner

For andra férméner gdller att de ska vara konkurrens-
kraftiga vid jdmférelse med andra jadmférbara aktorer.
Andra férmaner f&r uppgé till maximalt 10 procent av

fast grundlion.

Anstdliningens upphérande

Vid uppsdgning av anstélliningsavtal frdn bolagets sida
ska gdlla en uppsagningstid om maximalt tolv ménader
och vid uppségning frén befattningshavarens sida en
upps&gningstid om maximalt sex mdnader. Inga av-
gdngsvederlag ska férekomma.

INTAKTSREDOVISNING BOSTADSUTVECKLING
Under 2018 fdrde Besqab och ndgra andra svenska
bdrsnoterade bolag i samma bransch en dialog med
Nasdaq Stockholm AB ("B&rsen”) avseende intéktsredo-
visning med hdnsyn till vergdngen till IFRS 15. Bérsen
dnskade dartill dven redogdrelse fér grunderna for be-
ddémningen av huruvida bolagets kunder, bostadsratts-
féreningarna, dr sjdlvstandiga eller inte och ddrmed
aktualiserades dven frdgan huruvida konsolidering av
bostadsrattsforeningarna ska ske eller ej. Besqab &ver-
ldmnade svar till Bérsen i olika omgéngar under 2018
och hade dven en muntlig dialog.

| december 2018 dterkom Bdrsen, dels i form av en
slutlig bedémning och dels i form av en PM. B&rsen
konstaterar i den slutliga bedémningen att Besqab
inte konsoliderat bostadsrattsféreningarna och att
det i upplysningarna i de finansiella rapporterna inte
har framgétt med tillracklig tydlighet pa vilka grunder
bolaget har beddmt att bestdmmande inflytande inte
foéreligger. | Bérsens PM framg@r det dven att bolagen
som verkar i branschen gér olika och att det finns utrym-
me for bolag att komma fram till olika slutsatser. Arendet
har avslutats frén Bdrsens sida. Bdrsen har dock en skyl-
dighet att underrdtta Finansinspektionen om drendet.

| not 2 har Besqab tydliggjort de betydande fakta
och omstdndigheter som ligger till grund for den bedom-
ning Besqab har gjort av att bestdmmande inflytande
inte anses foreligga och ddrmed att ingen konsolidering
gors av bostadsrattsféreningarna.

| juni 2019 kontaktade Finansinspektionen Besqab be-
traffande granskningen av bolaget. Finansinspektionens
prelimindra bedémning var att bostadsrattsférening-
arna ska konsolideras under produktionsfasen. Besqab
gavs mdjlighet att yttra sig Sver Finansinspektionens
prelimindra bedémning och &verldmnade ett svar till
Finansinspektionen dar Besqab bem&tte det prelimindra
stdllningstagandet. Besqab instdmmer inte i den preli-
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mindra bedémning som Finansinspektionen har gjort.
Besqab anser att den tolkning bolaget gjort av IFRS 10
Koncernredovisning och IFRS 15 Intdkter frén avtal med
kunder @r korrekt. Detta innebdr att bostadsrattsféren-
ingarna anses vara sjdlvstdndiga och att ingen konso-
lidering gérs samt att intdkterna ddrmed ska redovisas
Over tid.

Under hdsten 2019 har Besqab haft bdde mdten och
skriftlig dialog med Finansinspektionen. | november 2019
meddelade Finansinspektionen att de, som ett led i sin
sedvanliga undersdkningsprocess, dverldmnat drendet
fér sanktionsprévning.

Den 30 januari 2020 aterkom Finansinspektionen till
Besqab. De vidhdll sina tidigare prelimindra bedémning-
ar och begdrde samtidigt ett yttrande av Besqab avse-
ende Finansinspektionens iakttagelser och prelimindra
beddmningar. Besqab har besvarat Finansinspektionens
skrivelse och Besqab anser oférdndrat att bostadsrdtts-
féreningarna dr sjdlvstdndiga och inte ska konsolideras.

Finansinspektionens prelimindra bedémning om en
férandrad redovisning berér endast regelverket IFRS
och pdverkar inte Besqabs segmentsredovisning. Det
péverkar inte heller hur Besqab styr affars- och projekt-
verksamheten. Besqabs segmentsredovisning avspeglar
det satt pa vilket bolagets styrelse och ledning féljer
verksamheten.

| det fall Besqab hade gjort beddmningen att
bestdmmande inflytande foreligger, och med det att
bostadsrdttsféreningarna ska konsolideras, skulle det
medféra att intdkterna inte skulle redovisas Gver tid
utan vid en viss tidpunkt. Vidare skulle bostadsrattsfor-
eningarnas tillgdngar och skulder réknas in i Besqabs
balansrdkning. Besqab har vid ett sddant scenario gjort
beddmningen att intdkterna respektive rorelseresulta-
tet for 2019 enligt IFRS skulle ha uppgétt till 1791,8 Mkr
(+495,2 Mkr jamfdrt med redovisad intékt enligt denna
&rsredovisning) respektive 173,6 Mkr (+56,0 Mkr jamf&rt
med rérelseresultatet enligt denna &rsredovisning). Ef-
fekten pd balansrdkningen skulle innebdra att tillgdngar
respektive eget kapital och skulder skulle Ska med 12474
Mkr per balansdagen, varav eget kapital skulle p&verkas
med -152,3 Mkr. Vid bedémningen har antagande gjorts
om att bestdmmande inflytande Sver bostadsrattsféren-
ingarna foreligger under hela produktionsfasen.

HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhetsrapporten finns som en separat del i
Besqabs &rsredovisning 2019 och utgdr inte del av

de formella &rsredovisningshandlingarna. Se kapitlet
Hallbarhet pé& sidorna 46-59 samt Hallbarhetsnoter p&
sidorna 125-130.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i
Besqabs &rsredovisning 2019 och utgér inte del av de
formella &rsredovisningshandlingarna. Se avsnittet
Bolagsstyrningsrapport p& sidorna 64-71.
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RISKER OCH OSAKERHETER
Besqabs verksamhet péverkas av ett antal omvarlds-
faktorer vars effekter pd resultat och finansiell stdlining
kan kontrolleras i varierande grad. Vid bedémning av
koncernens framtida utveckling ar det av vikt att vid
sidan av eventuella méjligheter till resultattillvéxt Gven
beakta riskfaktorerna.

De framsta riskerna i Besqabs verksamhet utgors
av omvdrldsrisker sdsom férsdmrad makroekonomisk
utveckling och minskad bostadsefterfradgan, opera-
tiva risker s@som pris- och projektrisker samt héllbar-
hetsrisker. Dessutom exponeras Besqab mot ett antal
finansiella risker som bland annat relaterar till bolagets
likviditet och l&nefinansiering av verksamheten. Mdlet
med Besqabs riskhantering dr att identifiera, méta,
kontrollera och begrdnsa riskerna i verksamheten. En
beskrivning av finansiella instrument och finansiell risk-
hantering finns i not 23. Besqabs riskhantering redovi-
sas dven pd sidorna 61-63.

FRAMTIDSUTVECKLING OCH LANGSIKTIGA
FINANSIELLA MAL

Besqab har starka finanser och en attraktiv byggratts-
portfdlj. Soliditeten uppgick per den 31 december 2019
till 68,1 procent (614,5) med god marginal &ver mé&let om
minst 30 procent. Rantabiliteten p& eget kapital uppgick
for 2019 till 8,1 procent (9,3).

Bolaget stér infér flera majligheter och utmaningar
de kommande &ren, bland annat att dka férsdljning
och produktionsstarter av bostdder med fortsatt fokus
pd I16nsamhet. Rérelsemarginalen fdrvantas dka men
beaktat att bostadskonsumenten &r mer priskdnslig i sitt
beslut samtidigt som marknadsutvecklingens effekt p&
markpriser och produktionskostnader dr ndgot férdréjd
beddms marginalférbattringen vara mattfull.

Vi ska tillvarata och nyttja var kompetens, vart starka
varumdrke och goda finansiella stdllning till att géra
bra byggrdttsaffdrer och ytterligare stdrka Besqabs
position pd marknaden. Det vdxande utbudet av bygg-
ratter till salu, i kombination med var starka balansrdk-
ning, Sppnar for fler byggrattsforvary under 2020 med
mélsdttningen att Ska antalet produktionsstarter de
kommande &ren.

Inledningen av 2020 har prdglats av oro och osdker-
het kring coronaviruset och dess effekter pd manniskor,
samhdlle och ekonomi. Varldens bérser har fallit kraftigt
sedan slutet av februari 2020 och flera branscher har
flaggat for vasentliga ekonomiska konsekvenser. Det dr i
skrivande stund svért att sdga vilken paverkan pandemin
kommer att ha p& Besqabs affér och finansiella utveck-
ling. Besgabs marknad &r lokal och bostadsaffdren i sig
ar l&ngsiktig. En avgérande fréga &r hur férutsattningar-
na fér bostadsfinansiering p&verkas av situationen. Vi f3l-
jer I6pande utvecklingen och planerar for olika scenarier
fér att kunna hantera de potentiella riskerna.

Det dr nu desto mer angeldget att vi fortsdtter arbeta
fér att erbjuda en trygg bostadsaffdr med fina bostads-
projekt i eftertraktade lagen. Vi har en stark finansiell
stdllning och goda forutsattningar att hantera utma-
ningar som denna och fortsdtta Besqabs tillvéixtresa.

STYRELSENS FORSLAG

Foérslag till vinstdisposition

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

Overkursfond 487 967 371
Balanserade vinstmedel 90 142 860
Arets vinst 39222913
Summa 617 333 144

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

Till aktie&igarna utdelas 2,50 per aktie” 38 420 353
I ny rékning Gverféres 578 912 791
Summa 617 333 144

1) Utdelningsbeloppet berdknat pé& antal utestdende aktier, med avdrag fér de
&terkdpta aktier som innehas av bolaget, per den 19 mars 2020. Eventuella
Sterkdp eller Sverldtelser av egna aktier fram till tiden f&r &rsstdmman 2020 kan
medféra dndringar i det utdelade beloppet respektive beloppet att Sverféras till
ny rakning.

Styrelsen fr Besqab AB (publ) har féreslagit att &rs-
stdmman 2020 fattar beslut om vinstutdelning med

2,50 kronor per aktie (2,560), sammanlagt hdgst 38,4 Mkr
(38,4). Enligt bolagets utdelningspolicy ska utdelningen
motsvara minst 30 procent av koncernens resultat efter
skatt. Styrelsens férslag motsvarar cirka 35,4 procent av
koncernens resultat fér 2019. Som avstdmningsdag for
utdelning f&reslas onsdagen den 29 april 2020. Beslutar
stdmman i enlighet med férslaget, berdknas utdelning
kunna utbetalas genom Euroclears forsorg tisdagen den
5 maj 2020.

Fdrslag till I&dngsiktigt aktierelaterat
incitamentsprogram 2020

Styrelsen har beslutat att féresl& drsstdmman 2020 att
ett frivilligt I&8ngsiktigt aktierelaterat incitamentspro-
gram infdrs fér 2020 (LTI 2020). Styrelsen anser att ett
s&dant program, liksom tidigare beslutade |dngsiktiga
incitamentsprogram, bér vara prestationsbaserat,
férutsatta en fortsatt anstdlining i koncernen och kréva
en egeninvestering. Mdlet dr att férena aktiedgares
och medarbetares 18ngsiktiga intressen samtidigt som
m&jligheten till aktierelaterad ersattning ocksé skapar
m&jlighet att attrahera och behdlla medarbetare. Detal-
jerad information om programmet |dmnas i kallelsen till
arsstdmman 2020.
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Koncernens rapport 6ver totalresultatet

Belopp i tkr Not -::a 2018

Intakter 3 1296 615 1311766
Kostnader for produktion och drift -1048 124 -1057 283
Bruttoresultat 248 491 254 483
Férsdljnings- och administrationskostnader 7,814 -127 975 -118 493
Resultat frén koncernbolag 729 -
Resultat fr@n andelar i joint ventures 13 -3 649 10 468
Rérelseresultat 3,4.5,6 117 596 146 458
Finansiella intakter 9 1134 1008
Finansiella kostnader 9 -3 675 -1284
Resultat fore skatt 115 065 146 182
Skatter 10 -6 558 -24 651
Arets resultat hénférligt till moderbolagets aktieéigare 108 497 121531

Arets 6vriga totalresultat:

Poster som kan komma att &terféras till resultatet:

Omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandsverksamhet -729 206
Ovrigt totalresultat, efter skatt -729 206
Summa totalresultat fér dret hénférligt till moderbolagets aktiedgare 107768 121737
Resultat per aktie 29

Resultat per aktie fére utspddning, kr 7,06 791
Resultat per aktie efter utspddning, kr 7,04 7,89
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Koncernens rapport éver finansiell stéllning

Belopp i tkr Not ‘:lEE“ 2018-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgéngar

Nyttjanderdtter 12 12 667 -
Maskiner och inventarier 12 8 961 9 149
Summa materiella anldggningstillgdngar 21628 9149

Finansiella tillgédngar

Andelar i joint ventures 13 39 330 37979
Ovriga l&ngfristiga vérdepappersinnehav 15 5
Uppskjutna skattefordringar 10 178 4022
Summa finansiella tillgéngar 39523 42 006
Summa anldggningstillgéngar 61151 51155

Omsdttningstillgdngar

Utvecklingsfastigheter 15 352 866 266 836
Exploateringsfastigheter 16 381589 511 781
Fardigstdllda bostader 17 4 445 5390
Kundfordringar 100 682 15 044
Upparbetad ej fakturerad intdkt 19 431 884 396 934
P&g&ende arbeten 20 40118 92819
Ovriga kortfristiga fordringar 18 239 364 216 488
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 21 4 264 4219
Likvida medel 414 329 461682
Summa omsé&ttningstillgdngar 23 1969 531 1981193
SUMMA TILLGANGAR 2030682 20323L8

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 22

Aktiekapital 155 148 155 148
Ovrigt tillskjutet kapital 392080 389 678
Omrakningsreserver - 729
Balanserade vinstmedel inklusive 8rets resultat 834 975 764 897
Summa eget kapital 1382203 1310 453
Skulder

Langfristiga skulder

@vrigo |18ngfristiga avséttningar 24 7 215 7172
Ovrigo 18ngfristiga skulder 25 33 284 -
Summa l&ngfristiga skulder 23 40 499 7172
Kortfristiga skulder

Kortfristiga avsattningar 24 4135 4 264
Leverantdrsskulder 125 376 121883
Fakturerad ej upparbetad intdkt 19 13842 -
Skulder till kreditinstitut 23 308 365 339203
Aktuella skatteskulder - 15 612
@vriga kortfristiga skulder 25 87 743 168 122
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 26 68519 75 649
Summa kortfristiga skulder 23 607 980 714723
Summa skulder 648 479 721895
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2030682 2032348
Stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser Se not 27
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Koncernens rapport 6ver fordndringar i eget kapital

Balanserade Eget kapital

. vinstmedel hanférligt till

Ovrigt Omraknings- inklusive drets moderbolagets

Belopp i tkr Aktiekapital tillskjutet kapital reserver resultat aktiedgare
Eget kapital 1 januari 2018 155 148 388 98L 523 747 650 1292 305
Arets resultat 121531 121531
Ovrigt totalresultat 206 206
Summa totalresultat 206 121531 121737
Incitamentsprogram 695 695
&terkb’p egna aktier -4 250 -4+ 2560
Utdelning -100 034 -100 034
Eget kapital 31 december 2018 155 148 389679 729 764 897 1310 453
Eget kapital 1 januari 2019 155 148 389 679 729 764 897 1310 453
Arets resultat 108 497 108 497
Ovrigt totalresultat -729 -729
Summa totalresultat -729 108 497 107768
Incitamentsprogram 2401 2 401
Aterkép egna aktier -
Utdelning -38 419 -38 419
Eget kapital 31 december 2019 155 148 392080 - 834 975 1382203
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Koncernens rapport 6ver kassafléden

Belopp i tkr

Not

Den I6pande verksamheten

-::a 2018

Rérelseresultat 117 596 146 458
Justering fér poster som e] ingdr i kassaflddet 14 351 4916
Erhéllen ranta 1134 1008
Betald rénta -3675 -1 284
Betald skatt -36 629 -48 8569
Kassafléde frdn den 16pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 92777 102 239
Férandring exploateringsfastigheter 130192 -289 132
Fordndring fardigstallda bostader 9ub 5075
Fordndring rérelsefordringar -62 492 91503
Fordndring rorelseskulder -67 807 -402
Investering i utvecklingsfastigheter -62 697 -98 465
Kassafléde frdn den I18pande verksamheten 30918 -189172
Investeringsverksamheten

F&rvarv av maskiner och inventarier -4 004 -9125
Lamnade tillskott till joint ventures -5000 -5 200
Erh&lina uttag och utdelningar frén joint ventures - 40500
Okning av l&ngfristiga fordringar -10 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -9 014 26175
Finansieringsverksamheten

Upptagna banklén 170512 295028
Amortering av skulder -201 3560 -50 000
ﬁterkb’p egna aktier - -4 250
Utbetald utdelning -38 419 -100 034
Kassafléde frén finansieringsverksamheten -69 257 140 744
Arets kassafldde -47 358 -22253
Likvida medel vid arets bdrjan 461682 483 936
Likvida medel vid arets slut L4 329 461682
Justering fér poster som ej ingdr i kassaflddet

Avskrivningar och utrangeringar 9108 3992
LTl-program féréndring 2402 695
Fordndring andelar i joint ventures 3649 122
Ovriga avséttningar m.m. -808 107
Summa 14 351 4916

Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Kassafléde fran
finansierings-

Ej kassaflédes-
péverkande

2019 Vid &rets bdrjan verksamheten féréndringar  Vid drets slut
Skulder till kreditinstitut 339 203 -30838 - 308 365
Summa 339203 -30838 - 308 365
2018

Skulder till kreditinstitut 94175 245028 - 339203
Summa 94175 245028 - 339203
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Moderbolagets resultatrdkning

Belopp i tkr Not -::H 2018

Intakter 1 10182 7400
Bruttoresultat 10182 7400
Administrationskostnader 5,8 -14 071 -10572
Rorelseresultat -3 889 -3172
Utdelning och liknande resultatposter 9 39 240 100 280
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -17 -128
Resultat efter finansiella poster 35334 96 980
Bokslutsdispositioner 10 4000 3500
Aktuell skatt 10 =111 -132
Arets resultat 39223 100 348

Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

Belopp i tkr -::H 2018

Arets resultat 39223 100 348
évrigt totalresultat, efter skatt = -
Summa drets totalresultat 39223 100 348
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Moderbolagets balansrékning

Belopp i tkr Not ‘:lEE“ 2018-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Finansiella anléggningstillgéngar

Andelar i koncernféretag 14 5656 316 5562 766
Andelar i joint ventures 13 10050 10050
Cvrigo vardepapper 10 -
Summa anléggningstillgéngar 565 376 562 816

Omsdttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 23

Fordringar hos koncernféretag 191 603 180582
Ovriga kortfristiga fordringar 383 771
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 161 130
Summa kortfristiga fordringar 192147 181483
Kassa och bank 23 24 904 29 015
Summa omsé&ttningstillgdngar 217 051 210 498
SUMMA TILLGANGAR 782 427 773 314

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22

Bundet eget kapital

Aktiekapital 165 148 166 148
Summa bundet eget kapital 155 148 155 148

Fritt eget kapital

Overkursfond 487 968 487 968
Balanserat resultat 90 142 25812
Arets resultat 39223 100 348
Summa fritt eget kapital 617 333 614128
Summa eget kapital 772481 769 276
Skulder

Kortfristiga skulder 23

Leverantdrsskulder L 422
Skulder till koncernféretag 6015 -
Ovrigo kortfristiga skulder 377 297
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 26 3550 3319
Summa kortfristiga skulder PALTe) 4+ 038
Summa skulder 9946 4038
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 782 427 773 314
Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser Se not 27
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Fordandringar i moderbolagets eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

. Balanserat Summa eget
Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond resultat  Arets resultat kapital
Eget kapital 1januari 2018 155 148 487 968 28 351 101050 772517
Overfsrtiny rdkning 101 050 -101 050 -
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 155148 487968 25 812 100 348 769 276
Eget kapital 1 januari 2019 155 148 487 968 25 812 100 348 769 276
Overfsrtiny rakning 100 348 -100 348 -
Utdelning -38419 -38 419
Incitamentsprogram 2401 2401
Aterksp egna aktier -
Arets totalresultat 39 223 39 223
Eget kapital 31 december 2019 155 148 487 968 90142 39223 772481
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Moderbolagets kassaflédesanalys

Belopp i tkr -::a 2018

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -3889 -3172
Erhéllen utdelning 39 240 100 280
Betald rénta -17 -128
Justering for poster som e] ingdr i kassaflddet -150 -13
Betald skatt 135 -603
Kassafléde frdn den I8pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 35319 96 364

Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital

Forandring kortfristiga fordringar -6 909 -25 556
Fordandring kortfristiga skulder 5908 4772
Kassafléde fran den 16pande verksamheten 34 318 66 036

Investeringsverksamheten

Féréndring 1&ngfristiga fordringar -10 -

Kassafléde fran investeringsverksamheten -10 -

Finansieringsverksamheten

Aterkép egna aktier - -4 260
Utbetald utdelning -38 419 -100 034
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -38 4119 -104 284
Arets kassafléde =411 -38248
Likvida medel vid &rets bdrjan 29015 67 263
Likvida medel vid &rets slut 24 904 29015

Justering fér poster som ej ingér i kassaflddet
LTl-program féréndring -150 -13
Summa -150 -13
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NOT1 Vasentliga redovisningsprinciper

Ars- och koncernredovisningen fér Besqab fér réikenskapséret som
slutar 31 december 2019 har den 19 mars 2020 godkénts av sty-
relse och VD f&r publicering och kommer féreldggas drsstémman
2020 for faststdllande. Besqab AB (publ) &r ett svenskt aktiebolag
med sate i Danderyd, Sverige. Adressen till huvudkontoret ar Golf-
vdgen 2, 182 31 Danderyd.

Grunder fér rapportens upprdttande
Koncernredovisningen &r uppréttad i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar frén Internatio-
nal Financial Reporting Standards Interpretations Committee (IFRIC)
s@dana de antagits av EU och &rsredovisningslagen. Dartill fljer
koncernredovisningen rekommendationen fr&n R&det for finansiell
rapportering RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner.
Koncernredovisningen baseras pd historiska anskaffningsvarden
om inte annat anges. Belopp redovisas i tusentals kronor (tkr), om inget
annat anges. Den period som avses dr 1 januari - 31 december for re-
sultatrelaterade poster och 31 december fér balansrelaterade poster.
Moderbolagets rsredovisning dr upprattad i enlighet med
&rsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning fér juridiska personer
samt uttalanden utgivna av R&det fér finansiell rapportering. |
de fall moderbolaget tillimpar andra redovisningsprinciper dn
koncernen redovisas dessa i slutet av redovisningsprinciperna. Mo-
derbolagets funktionella valuta dr svenska kronor som Gven utgdr
rapporteringsvalutan fér koncernen.

Nya och &ndrade redovisningsstandarder och tolkningar
Koncernens tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och
férandrade standarder utgivna frdn International Accounting Stan-
dards Board (IASB) liksom tolkningar som trétt i kraft under 2019.
Andringar och tolkningar som trétt i kraft under 2019 har inte haft
ndgon vésentlig effekt pd bolagets eller koncernens redovisning
och omfattar féljande redovisningsstandarder och tolkningar:

IFRS 16 Leasing
IFRS 16 har ersatt IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar
frdn 1 januari 2019. Den nya standarden innebér att leasetagare
ska redovisa alla kontrakt som uppfyller definitionen i standarden
pd ett leasingkontrakt (utom kontrakt om maximalt tolv ménader
och kontrakt av individuellt 1&gt varde) som tillg&ng och skuld i ba-
lansrakningen, med redovisning av avskrivningar och réntekostnad
i resultatrdkningen. Avtal som i dag utgdr operationella leasingav-
tal har séledes aktiverats i den ingdende balansrdkningen 1 januari
2019. Den nya standarden har framst p&verkat redovisningen av
kostnad for hyrda lokaler, hyrda etableringar i form av bodar i
byggprojekten samt tomtratter. Dessa kostnader &dr begrdnsade
och effekten av den nya standarden har inte p&verkat redovisning-
en vdsentligt, utéver mera omfattande upplysningskrav i jadmférelse
med nuvarande standard.

P&verkan pd koncernens ing&ende balansrdkning per 1 januari
2019 vid 8vergdngen till IFRS 16 uppgick till 40,9 Mkr for tillgéng-
ar respektive skulder och framgdr av tabellen i not . Bolaget har
valt att tilldmpa en férenklad Gverg@ngsmetod dar berdkningen
av skuld och tillg&ng baseras p& leasingavtalens kvarvarande
betalningar per 1 januari 2019 och ddr ingen omrékning av tidigare
perioder har gjorts. Bolaget har dven valt att tilldmpa undantag fér
leasingkontrakt om maximalt tolv mdnader och leasingkontrakt av
individuellt 1&gt véirde. Overg&ngen har paverkat vissa nyckeltal
men p&verkan dr inte materiell varfdr ingen sdrskild redogérelse
har gjorts. Vid berakningen har den marginella l&neréntan 1,8 pro-
cent anvdnts som diskonteringsrdnta. Vid berdkning av nyttjande-
ratten for tomtratten har antagande om evigt nyttjande gjorts och
en marginell &nerénta om 3 procent anvénts. Overg&ngseffekt p&
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anldggningstillgdngar &r frémst relaterat till de verksamhetslokaler
som hyrs och dvergé&ngseffekten pd omsattningstillgdngar ar rela-
terat till tomtratt for utvecklingsfastighet.

Korttidsleasing och leasing av mindre varde kommer liksom
tidigare att redovisas linjdért som kostnad i resultatrakningen varfor
dessa e] pdverkar ing&ende balansen per 1 januari 2019. Skillnaden i
dtaganden for operationella leasingavtal redovisat enligt IAS 17 och
leasingskulder som redovisas enligt IFRS 16 vid férsta tillimpnings-
dagen utgdrs till stérsta del av annan hantering avseende tomtraitt
som redovisas med antagande om evigt nyttjande enligt IFRS 16,
skulder for finansiella leasingavtal avseende leasingbilar samt effek-
ten av diskontering med koncernens marginella I&nerénta.

Grunder f6r konsolidering

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget och foretag dver
vilka moderbolaget direkt eller indirekt utévar ett bestdmmande
inflytande, det vill sdga dess dotterfoéretag. Koncernredovisningen
har upprattats enligt férvarvsmetoden, vilket innebdr att moder-
bolagets anskaffningsvdrden pd aktier i dotterféretag elimineras
mot dotterféretagens forvarvsvarden, det vill sdga eget kapital
faststallt som skillnaden mellan tillgdngarnas och skuldernas verk-
liga varden vid férvérvstidpunkten. | koncernens egna kapital ingér
hdrigenom endast den del av dotterféretagens egna kapital som
tillkommit efter férvarven.

Ett bestdmmande inflytande foreligger nér koncernen har kontroll
Over ett foretag, exponeras fér, eller har ratten till rérlig avkastning
frén sitt engagemang i féretaget och kan paverka avkastningen med
hjalp av sitt bestdmmande inflytande. Normalt bygger bestdmman-
de inflytande och dérmed intagandet i koncernredovisningen p&
dgande som féljer med ett aktie- eller andelsinnehav som Sversti-
ger 50 procent av aktiernas eller andelarnas réstvarde eller dér
koncernen genom avtal ensam utdvar ett bestdmmande inflytande.
Bestédmmande inflytande kan dven uppsté pé& andra grunder.

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

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

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

Samarbetsarrangemang

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

For Besqabs samarbetsprojekt gdller att man tillsammans med
ovriga samarbetspartners har ett gemensamt bestdmmande
inflytande Gver verksamheten samt att avtalet ger parterna ratt till
verksamhetens nettotillgdngar. Dessa projekt identifieras som joint
ventures och redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Det innebdr
attinnehav ijoint ventures redovisas initialt i koncernens rapport
over finansiell stallning till anskaffningskostnad. Det redovisade
vardet Skas eller minskas ddrefter for att beakta koncernens andel
av resultat och &vrigt totalresultat frén sina joint ventures efter fr-
varvstidpunkten. Koncernens andel av resultat ingdr i koncernens
resultat och koncernens andel av dvrigt totalresultat ingr i dvrigt
totalresultat i koncernen.
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Not 1fortsdttning

Rérelsefdrvéry kontra tillgdngsférvéry

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

Transaktioner i utlédndsk valuta

Transaktioner i utlédndsk valuta omréknas till koncernens rapporte-
ringsvaluta baserat pd transaktionsdagens valutakurs. Monetéra
fordringar och skulder i utldndsk valuta omrdknas till balansdagens
kurs. Uppkomna valutadifferenser redovisas i resultatrékningen.

Redovisning av int&kter

Projektutveckling av bostéder

Intakter frén projektutveckling av bostéder redovisas dver tid med un-
dantag for projektutveckling av smahus som sdljs till privatpersoner.

PrestationsGtaganden som uppfylls &ver tid

Projektutveckling av bostdder genomfdrs huvudsakligen genom att
Besqab &verldter en fastighet till, och ingér ett entreprenadavtal
med, en bostadsrattsférening som bestdllare. Besqabs affarsmo-
dell, och projektens avtalsstruktur mot bestdllare gér att projekt-
utvecklingen av bost&der anses utgdra ett prestationsdtagande.
Avtalen med kunden har férhandlats fram gemensamt som ett hel-
hets&tagande. Avtalen &r avhdngiga av varandra och enskilt avtal
utgdr inget fullstdndigt dtagande mot bostadsrattsféreningen som
ar bestallare. D& kunden &ger den mark som byggnationen p&gér
p& erhdller kunden kontrollen &ver byggnaden i takt med att bygg-
nationen utférs och det avtalade prestationsdtagandet uppfylls
Sver tid. Intdkterna redovisas ddrmed &ver tid.

Intaktsredovisning dver tid medfér att uppdragsinkomsterna
redovisas efter uppdragets upparbetningsgrad med beaktande
av férsaljningsrisk. Upparbetningsgraden bestdms i huvudsak pé
basis av nedlagda projektkostnader i férhallande till de berdknade
totala projektkostnaderna.

Intdktsredovisningen dver tid pdbérjas i samband med att ett
tecknat entreprenadavtal finns med kunden och att produktions-
start har skett. Bostadsrattsféreningen dr skyldig enligt avtal att
betala Besqab i den takt uppférandet av byggnaden sker. Bostads-
rattsféreningen som &r bestallare Gr en sjdlvstandig juridisk person
med av Besqab oberoende styrelse och finansierar sina kostnader
via eget byggnadskreditiv. Se dven not 2 Viktiga uppskattningar
och bedémningar.

Besqab goér avséttningar fér garantidtaganden i respektive pro-
jekt. Garantin som [dmnas medfdr ingen extra tjdnst eller service
utan garantin som ldmnas avser vad som Gr Gverenskommet i avtal.

Det dr bostadsrattsféreningen som sdljer de producerade ldgen-
heterna till slutkund. Enligt avtal &tar sig Besqab attinom avtalad
tid terkdpa eventuella osdlda ldgenheter av bostadsréttsférening-
en till en kdpeskilling motsvarande den som bostadsréattsféreningen
har berdknat i sin ekonomiska plan.

Resultat frén projektrelaterade fastighetsférsaljningar medrdknas
i redovisningen f&r projektutveckling av bostéder d& dessa férsalj-
ningar tillsammans med entreprenaden Gr ett och samma presta-
tions&tagande och ingdr sdledes i koncernens nettoomsattning.

Prestationsdtaganden som uppfylls vid en viss tidpunkt

Vid projektutveckling avseende smé&hus med dganderatt som
sdljs till privatpersoner uppfylls prestations&tagandet vid en viss
tidpunkt. Detta beror p& att, till skillnad frén projektutveckling av
bostéder till bostadsréittsféreningar, a) huvuddelen av kunderna
tecknar avtal i sent skede varfér sjdlvstandiga motparter saknas
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vid projektstart, b) kund blir lagfaren &gare till fastighet férst
efter byggnadens fardigstdllande, ) projektet finansieras genom
kredit som upptas av Besqab och d) kund betalar képeskilling och
kontraktssumma, férutom handpenning, férst vid tilltréde/leve-
rans. Kunden anses ddrmed ej ha kontroll dver fastigheten fére
tilltradet. Prestations&tagandet uppfylls férst vid dverlamnandet
av bostaden till kunden vilket &ven &r den tidpunkt ndr kunden fér
kontroll dver fastigheten. Detta innebdr att nedlagda kostnader
med avdrag for fakturering redovisas som p&gdende arbeten i ba-
lansrakningen under projektets g&ng fram tills dess att kontrollen
Svergdr till kunden.

Intdkter baserade pé I6pande rdkning frén Construction
Management

Uppdrag pé I6pande rékning &r entreprenaduppdrag dar ersatt-
ning utgér for de utgifter som omfattas av avtalet i den takt som
utgifterna uppstdr. Kunden erhéller och férbrukar samtidigt de
férdelar som tillhandahélls genom féretagets prestation nar féreta-
get fullgdr &tagandet. Prestationsdtagandet uppfylls dver tid och
redovisningen av intdkterna sker s&ledes &ver tid. Fakturering sker
[6pande i takt med att arbetet utférs.

Hyresintdkter frén utvecklingsfastigheter

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

Resultat av fastighetsforsdljning utvecklingsfastigheter

Resultat av fastighetsférsdljning relaterat till utvecklingsfastigheter
redovisas skilt frén resultat frdn projektrelaterade fastighetsfor-
sdljningar som medrdknas i redovisningen f&r projektutveckling av
bostdder.

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

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

Segmentsredovisning

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

Leasing enligt IAS 17 till och med 2018
Ett operationellt leasingavtal innebdr att de ekonomiska risker och
férdelar som férknippas med dgandet av ett objekt kvarstér hos
leasegivaren. Operationell leasing innebdr attingen post redovi-
sas i rapport dver finansiell stallning. Betalningar som gérs under
leasingperioden (efter avdrag fér eventuella incitament frén lea-
segivaren) kostnadsfdrs i rapport dver totalresultat linjért Sver lea-
singperioden. Besqab &r leasegivare avseende hyreskontrakt. De
operationella leasingavtal dar Besqab dr leasetagare avser framst
hyror f&r kontorslokaler samt hyror for etableringar vid byggprojek-
ten. Tomtrattsavtal férekommer i mindre omfattning och tomtrdtts-
avgdlden redovisas som kostnad for den period den avser. Se not 4.
Som leasegivare har koncernen inga finansiella leasingavtal och
som leasetagare finns finansiella leasingavtal framst avseende
tjanstebilar.
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Leasing enligt IFRS 16 frédn och med 2019

Enligt den nya standarden redovisar Besqab i egenskap av lease-
tagare nyttjanderdtt (tillgéng) och leasingskuld (skuld) h&nférligt
till samtliga leasingavtal med undantag fér leasingavtal som Gr
kortare an tolv ménader och leasingavtal f6r vilka den under-
liggande tillgdngen har ett 1&gt varde. Nar ett avtal ingés gdrs
bedémningen om avtalet &r eller innehdller ett leasingavtal. Ett
avtal &r eller innehdller ett leasingavtal om avtalet dverlater ratten
att under en viss period bestdmma Sver anvdndningen av en iden-
tifierad tillgang i utbyte mot ersattning. Vid anskaffningstillféllet
varderas leasingskulden till nuvdrdet av de leasingavgifter som inte
betalats vid denna tidpunkt. Nyttjanderdtten varderas till anskaff-
ningsvdrde som motsvarar skulden justerat fér eventuella betalda
leasingavgifter med mera. Fér berdkningen anvdnds i férsta hand
leasingavtalets implicita rénta och om den inte kan faststallas s&
anvdnds den marginella ldnerdntan. Redovisningen fér Besqab
som leasegivare dr oférdndrad jamfért med redovisningen enligt
den tidigare standarden IAS 17.

Skatt

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

Aktuell skatt

Den aktuella skatten baseras pd periodens resultat och berdknas

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

aktuell skatt redovisas férdndringen dver resultatet.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrdkningsmeto-
den, p& alla tempordra skillnader som uppkommer mellan det skat-
temdssiga vardet péd tillgdngar och skulder och dessas redovisade
varden i koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten redovisas
emellertid inte om den uppstdr till féljd av en transaktion som utgdr
den forsta redovisningen av en tillgéng eller skuld som inte Gr ett
rérelseférvdry och som, vid tidpunkten f&r transaktionen, varken
pé&verkar redovisat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten inkomst-
skatt berdknas med tilldmpning av skattesatser och skattelagar
som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvan-
tas gdlla nér den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras. Den uppskjutna skatte-
fordrans redovisade varde justeras i den mé&n framtida beddmda
skattemdssiga Sverskott har dndrats.

Resultat per aktie

Resultat per aktie baseras p& drets resultat hanfdrligt till moderbo-
lagets aktiedgare dividerat med genomsnittligt antal utestdende
aktier under &ret.

Lanekostnader

L&nekostnader som ar hanférliga till kvalificerade tillgdngar aktive-
ras som en del av den aktiverade tillg&ngens anskaffningsvarde nar
den totala I&nekostnaden uppgér till véasentliga belopp. En kvalifice-
rad tillgdng &r en tillg&ng som med nddvéndighet tar en betydande
tid, i Besqabs fall Sver ett &r, i ansprdk att fardigstalla. Inom Besqab
ar aktivering av l8nekostnader aktuell vid uppférande av fastighets-
och bostadsprojekt. Ovriga l&nekostnader kostnadsfdrs [6pande i
den period som l&nekostnaderna uppstér. | moderbolaget kostnads-
fors l&nekostnader i sin helhet i den period som de uppkommer.

Noter / Kapitel 5. Arsredovisningshqnollingor /95

Materiella anléggningstillgéngar

Materiella anlédggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde
med avdrag fér ackumulerade av- och nedskrivningar. | anskaff-
ningsvdrdet ingdr utgifter som direkt kan hénféras till képet av
tillgdngen. Tilkommande utgifter inkluderas i tillgdngens redovi-
sade vdrde eller redovisas som en separat tillgadng, beroende p&
vilket som &r ladmpligast. Detta anses som lampligt endast d& det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férmé&ner som &r férknippade
med tillgdngen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgadng-
ens anskaffningsvarde kan métas pd ett tillforlitligt satt. Redovisat
varde for en ersatt tillgéng tas bort frén rapport dver finansiell
stéllning. Alla vriga kostnader fér reparationer och underhdll
samt tillkommande utgifter redovisas i resultatet i den period d& de
uppkommer.

Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar gérs linjart enligt systematiska planer dver tillgéng-
arnas berdknade nyttjandeperioder och pdbérijas efter det att an-
laggningstillg&ngen tagits i bruk. Maskiner och inventarier skrivs av
linjart Sver tre till fem &r. Tillgdngarnas restvdrde och nyttjandepe-
rioder prévas varje balansdag och justeras vid behov. En tillgdngs
redovisade vdrde skrivs omgdende ner till dess &tervinningsvarde
om tillg&ngens redovisade varde Sverstiger dess beddmda &tervin-
ningsvarde. Vinster och férluster vid avyttring faststdlls genom en
jamforelse mellan forsdljningsintdkten och det redovisade vardet
och redovisas i Svriga rérelseintdkter respektive Svriga rérelsekost-
nader i rapport Sver totalresultat.

Omséattningstillgéngar
Utvecklingsfastigheter
Utvecklingsfastigheter utgérs av fastigheter, obebyggda eller
bebyggda, avsedda fér produktion av vérd- och omsorgsbostéder.
Fastigheterna &r ej avsedda fér 1&ngsiktigt innehav.

Utvecklingsfastigheterna redovisas i enlighet med IAS 2 Varula-
ger vilket innebdr en vérdering till det lagsta av anskaffningsvér-
det och nettoférsdljningsvardet (uppskattat férsdljningspris efter
avdrag fér uppskattade kostnader fér fardigstdllande).

Fastighetsférvéry sker antingen som direkt férvarv av en eller
flera enskilda fastigheter eller som férvary av aktier i ett fastighets-
dgande bolag. Utvecklingsfastigheter anskaffade genom direkt
férvary redovisas normalt som tillgédng under den redovisningspe-
riod d& bindande avtal om férvarv ing8s om inte omstandigheter i
avtalets lydelse pdverkar vald redovisningsperiod. Vid fdrvérv av
aktier i ett fastighetséigande bolag redovisas tillgdngen normalt i
den period da tilltrade till aktierna sker.

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

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda eller be-
byggda, avsedda f&r produktion av bostadsrétter/dgarldgenheter
eller smdhus med dganderdtt. Fastigheterna sdljs normalt i néra
anslutning till produktionsstart. Exploateringsfastigheterna redovi-
sas i enlighet med IAS 2 Varulager vilket innebdr en vdrdering till det
lagsta av anskaffningsvérdet och nettoférsdljningsvardet.
Fastighetsfrvéry sker antingen som direkt férvarv av en eller
flera enskilda fastigheter eller som férvarv av aktier i ett fastighets-
dgande bolag. Exploateringsfastigheter anskaffade genom direkt
férvéarv redovisas normalt som tillg&dng under den redovisningspe-
riod d& bindande avtal om férvarv ingds om inte omstandigheter i
avtalets lydelse paverkar vald redovisningsperiod. Vid férvéry av
aktier i ett fastighetsdgande bolag redovisas tillgdngen normalt i
den period da tilltrade till aktierna sker.
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Fardigstdllda bostdder

Fardigstdllda bostdder utgdrs av bostdder dar Besqab har férbun-
dit sig i avtal att férvérva eventuellt osdlda bostdder. Skyldigheten
gdller frdn sex manader efter fardigstdllandet. Férvéry av osélda
bostdder har hittills haft en ovdsentlig omfattning.

Upparbetade ej fakturerade int&kter

Upparbetade e] fakturerade intdkter utgdrs av fordringar pé be-
stéllare av pdgdende entreprenaduppdrag och utgérs av upparbe-
tade intdkter minus ackumulerad fakturering. Posten dr kopplad till
tilldmpningen av intdktsredovisning &ver tid.

P&géende arbeten

Pagé&ende arbeten utgdrs av skillnaden mellan nedlagda kostnader
och fakturering for bostadsprojekt avseende projekt dar presta-
tions&taganden uppfylls vid en viss tidpunkt.

Finansiella instrument

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

Finansiella instrument redovisas férsta gangen till verkligt varde
plus transaktionskostnader, vilket géller alla finansiella tillgdngar
som inte redovisas till verkligt varde via resultatet. Finansiella till-
gdngar varderade till verkligt varde via resultatet redovisas férsta
géngen till verkligt varde, medan hanfdrliga transaktionskostnader
redovisas i resultatet. Fér redovisning efter anskaffningstidpunkten
se under respektive rubrik nedan. En finansiell tillg&ng tas delvis
eller helt bort fr&n rapport ver finansiell stalining d& de avtalsenli-
ga rattigheterna till kassaflddet upphdr eller d& koncernen Sverfér
tillgdngens avtalsenliga rattigheter att erhélla kassaflddena eller
i vissa fall d& koncernen behdller rattigheterna, men forpliktigar
sig att betala kassafléden till en eller flera mottagare. En finansiell
skuld tas delvis eller helt bort fr&n rapport dver finansiell stéllning
dé& avtalets forpliktelse fullgjorts, annullerats eller upphért.

Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i féljande ka-
tegorier: finansiella tillgédngar och skulder varderade till verkligt
varde via resultatet, finansiella tillg&ngar varderade till upplupet
anskaffningsvérde samt finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Klassificeringen dr beroende av for vilket syfte
den finansiella tillg&ngen férvarvades. Koncernledningen fast-
stdller klassificeringen av de finansiella tillg&ngarna vid det férsta
redovisningstillfallet och omprévar detta beslut vid varje rapporte-
ringstillfalle. Klassificeringen p&verkar hur instrumenten vérderas
och redovisas.

Finansiella tillgdngar eller finansiella skulder vérderade till
verkligt vérde via resultatet

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt vérde via resultatet

ar finansiella tillg&ngar som inte klassificeras som vérderade till
upplupet anskaffningsvarde eller till verkligt varde via dvrigt total-
resultat. En finansiell tillgang klassificeras i denna kategori om den
férvarvas huvudsakligen i syfte att saljas inom kort. Nagra s&dana
finansiella tillgdngar eller skulder finns inte i Besqabkoncernen per
den 31 december 2019.

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

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

Likvida medel

I likvida medel ingdr, i s@val balansrékningen som i rapporten Sver
kassafldden, banktillgodohavanden samt i férekommande fall kort-
fristiga likvida placeringar med férfallotid inom tre mé&nader fran
anskaffningstidpunkten och som Iatt kan omvandlas till ett kant
belopp samt dr utsatta for endast en obetydlig risk for vardefluktu-
ationer.

Finansiella skulder vdrderade till upplupet anskaffningsvdrde
Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt vérde och
darefter till upplupet anskaffningsvdrde; vid léngre 18ptider (minst
tre m&nader) med anvéndandet av effektivrdntemetoden. Redovisat
varde for leverantdrsskulder forutsatts motsvara dess verkliga varde,
eftersom denna post &r kortfristig i sin natur. Upplé&ning redovisas
inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader.
Uppldning redovisas ddrefter till upplupet anskaffningsvarde och
eventuell skillnad mellan erhéllet belopp (netto efter transaktions-
kostnader) och &terbetalningsbeloppet redovisas i rapport Sver
totalresultat férdelat dver l&neperioden, med tillimpning av effektiv-
rantemetoden. Effektivrantemetoden @r en varderingsmetod for be-
rakning av det upplupna anskaffningsvérdet fr en finansiell tillgédng
eller en finansiell skuld och f&r férdelning i tiden av rénteintékten
eller rantekostnaden dver relevant period. Effektivréntan dr den ran-
ta som exakt diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetal-
ningarna under det finansiella instrumentets férvantade 16ptid, eller
i tillampliga fall, en kortare period till den finansiella tillgdngens eller
finansiella skuldens redovisade nettovdrde.

Uppléning klassificeras som kortfristiga skulder om inte kon-
cernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i
&tminstone tolv m&nader efter balansdagen. Redovisat varde for
koncernens uppldning férutsdtts motsvara dess verkliga vérde ef-
tersom l&nen saknar transaktionskostnader och 16per med en rérlig
marknadsrénta. L&nekostnader redovisas i rapport dver totalresul-
tat i den period till vilken de hanfér sig.

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

Avsattningar

Avsattningar redovisas ndr koncernen har en legal eller informell
forpliktelse till féljd av tidigare hdndelser, ndr det dér sannolikt att
ett utfldde av resurser kommer att krdvas for att reglera dtagandet,
och beloppet har berdknats pé ett tillférlitligt satt.

Avséttningar fér garantiGtaganden

Avséttningar for framtida kostnader avseende garantidtaganden

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

rantiavsdttningar belastar projektet vid avslut och redovisas i den
takt de berdknas uppkomma f&r respektive projekt. Majoriteten av
garantiavsdttningarna l&per pé cirka fem &r.

Eventualférpliktelser
Som eventualfdrpliktelser redovisas ett mdjligt dtagande som hér-



Not 1forts&ttning

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

Ersattningar till anstdllda

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

Pensioner

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

Den fdrménsbestdmda pensionsplanen i koncernen utgdrs
av den kollektivavtalade ITP-planens ITP 2-del. Detta pensionsa-
tagande tryggas i sin helhet genom forsdkring i Alecta. Koncernen
saknar tillgéng till information fér att kunna redovisa denna plan
som férmdénsbestamd plan. ITP 2-pension tryggad genom f&rsak-
ring i Alecta redovisas darfér som avgiftsbestdmd plan, varfor
ingen redovisning av férmdnsbestdmda pensioner i koncernen sker
enligt Projected Unit Credit Method.

En del av koncernens avgiftsbestdmda pensionsplaner har sa-
kerstallts genom att avgifter inbetalade till kapitalférsdkringar Gr
pantfdrskrivna till férmén fr pensionsplanerna. Sérskild 18neskatt
baseras pé& kapitalférsdkringarnas marknadsvérde.

Aktierelaterade erséttningar

Besqab hade per den 31 december 2019 fyra utest&ende l&ngsik-
tiga incitamentsprogram: LTI 2016, LTI 2017, LTI 2018 och LTI 2019.
Programmen har riktat sig till samtliga anstallda for vart och ett av
&ren. For att delta i ett program har de anstéllda, med egna medel,
valt att investera i Besqabaktier (s& kallade Sparaktier) under en
investeringsperiod. Vid programmets utgéng har anstdllda, i de fall
villkoren f8r programmet &r uppfyllda, ratt att vederlagsfritt erhélla
Matchningsaktier samt Prestationsaktier. Koncernen redovisar
aktierelaterade ersdttningar avseende de aktier som de anstdllda
kan komma att erhélla.

For att faststdlla det verkliga vardet fér Matchnings- och Presta-

tionsaktierna per tilldelningstidpunkten har Besqabaktiens bors-
kurs per 1 december 2016 (LTI 2016), 1 december 2017 (LTI 2017),
1 december 2018 (LTI 2018) respektive 1 december 2019 (LTI 2019)
anvéints (tilldelningstidpunkten). Vérdet har dérefter justerats f&r
férvantade kommande utdelningar under intjdnandeperioden, dé
de anstdllda inte har r&tt att erhdlla utdelningar p& dessa Match-
nings- samt Prestationsaktier under intjanandeperioden.

En personalkostnad redovisas, tillsammans med en motsvarande
dkning av eget kapital, férdelad Sver den period som intjaningsvill-
koren uppfylls, vilket Gr det datum dé& de anstéllda som berérs ar
fullt berattigade till erséttningen. Intjéningsvillkoret innebdr att den
anstdllde ska kvarstd i anstdlining under intjdningsperioden och
péverkar sdledes antalet aktier som fdrvantas tjgnas in.

Den ackumulerade kostnaden som redovisas vid varje rappor-
teringstillfalle visar i vilken utstréckning intjdnandeperioden har
avverkats med en uppskattning av det antal aktier som slutligen
kommer att bli fullt intjdnade. Vid varje bokslutstillfalle omprévar
koncernen sin beddmning av hur mdnga aktier som férvantas bli
intjdnade. Eventuella avvikelser mot de ursprungliga bedémningar-
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na som omprdvningen ger upphov till, redovisas i resultatrékningen
och motsvarande justeringar gérs i eget kapital.

Sociala kostnader hanférliga till aktierelaterade ersattningar
enligt ovan kostnadsfdrs férdelat p& de perioder under vilka
tjiansterna utférs. Den skuld for sociala avgifter som uppkommer
omvérderas vid varje balansdag utifr@n en ny berdkning av de
sociala kostnader som férvantas betalas nér aktierna inléses. Det
innebdr att en ny marknadsvdrdering av aktierna gérs vid varje
bokslutstillfalle som ligger till grund fér berdkningen av skulden fér
sociala avgifter.

Kassaflédesanalys

Kassaflddesanalysen upprattas enligt indirekt metod och visar kon-
cernens in- och utbetalningar under perioden. Analysen &rindelad
efter I8pande verksamhet, investeringsverksamhet och finansie-
ringsverksamhet.

Transaktioner med nérstdende

Narstdende bolag definieras som de i koncernen ingdende bolagen
samt bolag ddr narstdende fysiska personer har bestémmande,
gemensamt bestdmmande eller betydande inflytande. Som narsté&-
ende fysiska personer definieras styrelseledaméter, ledande be-
fattningshavare samt ndra familjemedlemmar till sédana personer.
Vid ink&p och forsdljning mellan koncernféretag tilldimpas samma
principer for prissattning som vid transaktioner med externa parter.
Upplysningar ges om transaktion med nérstdende har skett, det vill
sdga en Gverféring av resurser, tjdnster eller forpliktelser oavsett
om ersdttning har utgéatteller ej.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tilldimpar andra redovisningsprinciper én koncernen
i de fall som anges nedan.

Uppstdllningsform for resultat- och balansrdkning

De finansiella rapporterna innehéller en resultatrékning, rapport
Sver totalresultat, balansrdkning, kassaflddesanalys samt en rap-
port Sver férandringar i eget kapital. Moderbolaget anvander de
uppstdliningsformer som anges i ARL, vilket bland annat medfér att
en annan presentation av eget kapital tilldmpas och att avs&ttning-
ar redovisas under en egen rubrik i balansrdkningen. Fér moderbo-
laget redovisas eget kapital uppdelat i fritt respektive bundet eget
kapital.

Andelar i koncernféretag
Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvdrde efter avdrag
fér eventuella nedskrivningar. Nar det finns en indikation pd att
aktier och andelar i dotterbolag minskat i varde gdrs en berdkning
av &tervinningsvdrdet. Ar detta lagre dn det redovisade virdet gérs
en nedskrivning.

Nedskrivningar redovisas i posten Resultat frén andelar i kon-
cernbolag.

Leasing
I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal fortsatt enligt reg-
lerna fér operationell leasing.

Kassa och Bank
Definition av kassa och bank omfattar kassamedel samt disponibla
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institutioner.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en 8kning av vardet pé
aktier och andelar i koncernféretag. En bedémning gérs darefter av
huruvida det féreligger ett behov av nedskrivning av vardet pé akti-
er och andelar ifréga. Bdde erhdllina och lémnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdisposition.
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NOT 2 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Upprattande av finansiella rapporter och tilldmpning av redovis-
ningsstandarder krdver att koncernledningen gér bedémningar
samt anvander uppskattningar och antaganden. Dessa uppskatt-
ningar, bedémningar och hénférliga antaganden grundar sig p&
historisk erfarenhet, férvantningar p& framtida héndelser men
dven p& andra faktorer som anses vara rimliga under rédande
férhéllanden. Med andra antaganden och uppskattningar kan
resultatet bli ett annat och det verkliga utfallet kan avvika fran det
uppskattade. Antaganden och uppskattningar ses éver regelbun-
det och eventuella dndringar redovisas i den period dndringen gérs
om dndringen endast paverkat den perioden, eller i den period dnd-
ringen gérs samt framtida perioder om dndringen péverkar béde
aktuell period och framtida perioder.

Koncernens bedémningar vid tillimpningen av IFRS som har
en betydande inverkan pé& de finansiella rapporterna och gjorda
uppskattningar som kan medféra vésentliga justeringar i p&fdljan-
de rdkenskapsérs finansiella rapporter avser i huvudsak féljande
omréden:

— beddmning av bestdmmande inflytande Gver
andra féretag (dotterféretag)
— redovisning av intdkter Sver tid vid projekt-
utveckling av bostader
— vdrdering av utvecklings- och exploateringsfastigheter
— avsattningar fér garantidtaganden, samt
— berdkning av verkligt vérde.

Beddmning av bestétmmande inflytande &ver andra féretag
Affarsmodellen pé sid 14-17 i denna &rsredovisning beskriver verk-
samheten frén idé och férvarv av mark till férsaljning och produk-
tion av fardiga bostdder. Besqabs projektutveckling av bostdder
genomfdrs huvudsakligen genom att Besqab ingdr ett entrepre-
nadavtal och avtal om Sverlatelse av en fastighet med nyetablera-
de bostadsrattsféreningar som bestdllare. De slutliga férvérvarna
av bostaderna skriver uppldtelseavtal med dessa bostadsrdtts-
féreningar. Under processen, vilken dr i princip lika for alla projekt,
som beskrivs i Besqabs affdrsmodell har koncernen under de olika
skedena ett affarsmassigt férhéllande gentemot bostadsrattsfor-
eningar som dr koncernens kunder.

Bedémningen av huruvida ett bestdmmande inflytande férelig-
ger pd andra grunder dn genom dgandet i dessa affarsmdssiga
férhallanden ar sarskilt viktig ur ett redovisningsmdssigt perspektiv,
eftersom Besqab aldrig ar dgare av bostadsrattsféreningarna, och
ddrmed om en eventuell konsolidering kan komma ifréga, det vill
sdga om bostadsrdttsféreningen som dr Besqabs kund ska anses
utgéra en del av koncernen under den tid som detta affdrsmassiga
férhéllande foreligger.

Koncernen kan anses ha ett bestémmande inflytande dver kun-
den ndr koncernen dr exponerad for eller har ratt till rérlig avkast-
ning frdn sitt engagemang i kunden och kan p&verka avkastningen
med hjdlp av sitt bestdmmande inflytande &ver kunden. Tillsammans
med r&dande fakta och omsténdigheter végs detta samman i en
total bedémning for varje enskild kund.

Koncernen har gjort beddmningen att det inte i ndgot skede f&-
religger ndgot bestadmmande inflytande dver bolagets kunder som
ar bostadsrattsféreningar. Med detta fdljer att ndgon konsolidering
inte ska ske. Bostadsrattsféreningen dr en sjdlvsténdig juridisk per-
son som koncernen enligt den bedémning som gérs inte anses ha
ett bestdmmande inflytande Sver. Den redovisning som Besqab till-
|[dmpar avseende projektutveckling med bostadsrdttsféreningarna
som bestdllare bedéms avspegla férhallandet gentemot bostads-
rattsféreningarna pd ett relevant transparent satt.
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De eventualforpliktelser, i form av garantier stdllda fér bostads-
rattsféreningarnas 18n, som Besqab har gentemot bostadsrattsfor-
eningarna framgér av not 27.

De mest betydande fakta och omsténdigheter som ligger till
grund fér den bedémning koncernen har gjort av att bestdmmande
inflytande inte anses féreligga sammanfattas i tabellen p& nasta
sida med beddmning utifran de olika skedena och de fakta och
omstdndigheter som réder.

Redovisning av intdkter Gver tid vid projektutveckling

av bostdder

Vid redovisning av projektutveckling av bostdder dver tid redovisas
intdkterna baserat p& projektets upparbetningsgrad. Upparbet-
ningsgraden bestdms i huvudsak p& basis av nedlagda projektkost-
nader i férhéllande till de berdknade totala projektkostnaderna.
Forutsattningen harfdr ar ett val fungerande system for projekt-
uppfdljning. De nedlagda projektkostnaderna i férhallande till de
berdknade totala projektkostnaderna bedéms avspegla upparbet-
ningsgrad pé ett rimligt s&tt och &terge den uppfyllda prestationen
som har dverférts till kunden. D& kunden &ger den mark som bygg-
nationen pagdr pd erhdller kunden kontrollen Sver byggnaden i
takt med att byggnationen utfors.

En ytterligare viktig bedémning &r prognosen avseende projek-
tets slutliga ekonomiska utfall. En revidering av prognoserna sker
inf&r varje rapportering och redogérs for féretagsledningen. Fore-
tagsledningen utvarderar avvikelser frén tidigare prognoser och
varje férdndring av en prognos beaktas i den period de blir kéinda
och medfér korrigering av tidigare redovisat resultat i berdrda
projekt. S&dana korrigeringar ingdr i periodens redovisade resultat.
Beddmda forluster belastar i sin helhet direkt periodens resultat.

Intdktsredovisningen dver tid pdbérjas i samband med att ett
tecknat entreprenadavtal finns med kunden och att produktions-
start har skett.

Vardering av utvecklings- och exploateringsfastigheter
Utvecklings- och exploateringsfastigheter redovisas till det lagsta
av anskaffningsvédrdet och nettoférsaljningsvardet. Bedémning av
nettofdrsaljningsvardet baseras pé en rad antaganden, till exempel
foérsaljningspriser, produktionskostnader, markpriser, hyresnivaer,
avkastningskrav samt méjliga tidpunkter fr produktionsstart och/
eller férsaljning. Besqab prévar kontinuerligt gjorda antaganden
och féljer IBpande marknadsutvecklingen. En férandring i gjorda
beddmningar kan leda till nedskrivningsbehov.

Avséttningar fér garantidtaganden

Avsattningar fér garantidtaganden gérs for férmodade framtida
kostnader i koncernens projekt. Bergkningen baseras pd indivi-
duella uppskattningar utifrén projektets kalkylerade kostnader,
féretagsledningens beddmning samt erfarenheter frén tidigare
transaktioner.



Bedémningar bestdmmande inflytande

Skeden under projekt-
utveckling av bostader

Idéarbete

Idéarbete

Finansiering

Farsaljning och kundvard

Avtal entreprenad och
fastighetsférvary

Produktion

Produktion

Produktion

Produktion

Produktion

Produktion

Bed6mningskriterier

Bildandet av bostadsrattsférening

Styrelsesammansattning

Upptagande och utgift
finansiering

Formedling till slutkund

Ingdngna avtal

Beslutsvagar

Totalentreprenad

Kassafléde

Operativt styrelsearbete

Ing8ngna férpliktelser

Lépande drift
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Fakta och omsténdigheter

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

Bostadsréttsféreningen (Kunden) har en styrelse som &r helt
fristdende fradn Besqabkoncernen. Styrelserna leder arbetet
sjdlvstandigt i bostadsrattsféreningarna med integritet och
har gedigen ekonomisk kompetens, erfarenhet inom teknisk
férvaltning av bostadsrattsféreningar och fastigheter, och
ledamdterna dr pd inget satt i beroendestalining i férhallan-
de till Besqab.

Kredit fér s&val kortfristig som 1&ngfristig finansiering upptas
av Kunden. En forutsattning fér Kundens finansiering ar att
dganderdatten till fastigheten Svergdr till Kunden. Kostnader
for finansiering belastar bostadsrattsféreningen. Kreditgiva-
re har sdkerhet i den fastighet som bostadsrattsféreningen
ager kombinerad med begrdnsad borgen fran Besqab.

Fastighetsmdklare som dr frist&ende fran Besqab genomfar
férsdljningen av bostadsratterna. Méklarna har avtal med
bostadsrattsféreningen om att férmedla bostdderna.

Avtal avseende entreprenad och férvary av fastigheten ingds
av styrelsen i bostadsrattsféreningen.

Endast styrelsen i bostadsrattsféreningen kan ta bindande
beslut och ing& avtal fér bostadsréttsféreningens rdkning.

Byggnationen bedrivs enlig reglerna for totalentreprenad.
Det innebé&r att Besqab i férhéllande till bostadsré&ttsfor-
eningen svarar for projektering och utférande samt att
byggnaden uppfyller avtalad funktion.

Besqab fakturerar Bostadsrattsféreningen for utfért kon-
traktsarbete och erhdller betalning I5pande i enlighet med
totalentreprenadkontraktet.

Styrelsearbetet i bostadsrattsféreningarna fortléper under
produktionstiden. Infér tecknande av upplételseavtal mellan
bostadsrattsforening och bostadsrattsinnehavare upprattar
styrelsen ekonomisk plan.

Bostadsrattsféreningen med dess styrelse dr en sjdlvstdndig
juridisk person och svarar fér dess skulder och andra férplik-
telser under produktionstiden.

Bostadsrattsféreningen svarar sjdlv fér operationella kostna-
der som bostodsrﬁttsf&reningen har ing&tt genom avtal, till
exempel arvodering av styrelse och annan [8pande drift.
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NOT 3 Segmentsredovisning

Koncernen 2019

Koncern-
gemensamma
Region Region Fastighets- poster och Summa Avstdmning

Belopp i tkr Stockholm Uppsala  utveckling  elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intéktskategorier

Projektutveckling Bostad - dganderatt 1186 71100 72286 63 059 135 345
Projektutveckling Bostad - bostadsratt 1002 555 112 953 1115508 8 111565616
Fastighetsutveckling - hyresratt 56 004 56 004 -56 004 -
Construction Management 31398 31398 31398
Hyresintdkter 13 676 13 676 13 676
Ovrigt 680 680 680
Summa externa int&kter 1035139 184 053 70360 1289 552 7063 1296 615
Kostnader fér produktion och drift -845 975 -149 940 -b5 472 -1 0561387 3263 -1048124
Bruttoresultat 189 164 34113 14888 238165 10 326 248 491
Forsdljnings- och administrationskostnader -90 331 -15730 -7 748 -11 385 -125 194 -2 781 -127 975
Resultat fr&n avyttring koncernbolag - 729 729
Resultat andelar joint ventures -3712 -3712 63 -3 649
Rérelseresultat 95121 18 383 7140 -11385 109 269 8337 117 596
Finansnetto -19356 -623 -2568 17 -2 541
Resultat efter finansiella poster 95121 18 383 5205 -12008 106 701 8 354 115 055
Skatt -4 359 -4 359 -2199 -6 558
Arets resultat 95121 18 383 5205 -16 367 102 342 6155 108 497
Tillgéngar

Exploateringsfastigheter 257 214 70390 56 004 383 608 -2019 381589
Utvecklingsfastigheter 352 866 352 866 352 866
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Koncernen 2018
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Koncern-
gemensamma
Region Region Fastighets- poster och Summa Avstdmning

Belopp i tkr Stockholm Uppsala utveckling  elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intgktskategorier

Projektutveckling Bostad - dganderatt 47 820 87 458 136278 63810 199 088
Projektutveckling Bostad - bostadsratt 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 int&kter 1011785 254 864 4+ 681 1271330 40 436 1311766
Kostnader for produktion och drift -823 441 -210138 -592 -1034% 171 -23112  -1057 283
Bruttoresultat 188 34k 44726 4089 237159 17 324 254483
Forsdljnings- och administrationskostnader -89 629 -20438 -4518 -2 269 -116 864 -1639 -118 493
Resultat andelar joint ventures -2 696 -2 696 13 164 10468
Rérelseresultat 96 019 214288 -429 -2269 117 609 28 849 146 458
Finansnetto -706 405 -301 25 -276
Resultat efter finansiella poster 96 019 24288 -1135 -1864 117 308 28 874 146 182
Skatt -18 365 -18 365 -6 296 -24 661
Arets resultat 96 019 24288 -1135 -20219 98 953 22578 121531
Tillgéngar

Exploateringsfastigheter 405 667 106 114 511 781 511 781
Utvecklingsfastigheter 266 836 266 836 266 836

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras utifrén tre affars-
segment. Segmenten utgdérs av:

- Region Stockholm

- Region Uppsala

- Fastighetsutveckling

Affadrssegmenten utgdr Gven Besqabkoncernens rapporterbara
segment enligt IFRS 8. Affarssegmentsindelningen baseras pé& kon-
cernens operativa indelning som utgdr frén geografiska omréden

i kombination med skillnader mellan tillhandahélina produkter och
tjanster. Affdrssegmentens interna rapportering anvdnds regelbun-
det av koncernchefen for att férdela resurser till segmenten och fér
att utvardera segmentens prestationer.

Vid segmentsrapporteringen av Besqabs verksamhet avseende
projektutveckling av bostdder tillimpas intdktsredovisning Sver
tid fér samtliga projekt samt klyvningsmetoden f&r joint ventures
i projekt med gemensam produktion av bostader. Skillnaden mot
IFRS visas i kolumnen "Avstdmning mot IFRS” och hé&nfér sig till att
dganderdatter, vanligen smdhus, inte intdktsredovisas dver tid utan
férst nar bostdderna fardigstallts och tilltrads, samt justering till
kapitalandelsmetoden for joint ventures.

Intgkter frén svenska kunder utgdr 100 procent (100) av koncer-
nens totala intdkter 2019. En kund (bostadsréttsférening i Region
Stockholm) stér f&r 25,4 procent av koncernens totala intékter. En
kund (bostadsréttsférening i Region Uppsala) stér fér 5,3 procent
av koncernens totala intdkter.
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NOT4 Leasing

Leasing till och med 2018

Leasetagare

Koncernens leasingavtal omfattar i huvudsak hyra av kontorsloka-
ler samt hyrda etableringar i form av bodar i byggprojekten. Dessa
hyrs enligt ej uppsdgningsbara operationella leasingavtal och
med varierande I6ptider. Hyresavtalen innehéller indexreglering av
framtida hyresavgifter och vissa andra variabla avgifter.

Koncernen 2018
Arets minimileaseavgifter 15818
Arets variabla avgifter 709
Summa 16 5627

Leasing frdn och med 2019

Leasegivare

Koncernens leasingavtal omfattar i huvudsak hyresavtal for vérd-
och omsorgsfastigheter. Generellt for dessa avtal galler Idnga
I8ptider. Dessa uthyres enligt ej uppséigningsbara operationella
leasingavtal vilka har varierande uppsdgningstider och 6ptider.
Avtalens |6ptider Sverstiger den tid som Besqab avser som innehav-

Péverkan pé koncernens ingdende balansrékning per 1januari
2019 uppgér till féljande:

Balans per  Overgéngs-
Koncernen 2018-12-31 effekt IFRS 16 2019-01-01
Tillgéngar
Anlaggningstillgéngar 51 156 17582 68 737
Omsattningstillgdngar 1981193 23 333 2004 526
Summa tillgéngar 2032348 40 915 2073 263
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1310 4563 - 1310 4563
Skulder 721895 40915 762 810
Summa eget kapital
och skulder 2032348 40 915 2073 263

Vid dvergdngen till IFRS 16 har balansomslutningen p&verkats med
ovanstdende dverg&ngseffekt. Overgdngseffekten p& anlégg-
ningstillg&ngar &r framst relaterad till de verksamhetslokaler som
hyrs och 8vergdngseffekten p& omsattningstillg&ngar ar relaterad
till tomtratt for utvecklingsfastighet.

Nyttjanderdtt leasing
Utvecklings-

stid. Hyresavtalen innehéller indexreglering av framtida hyresintdk- Koncernen fastigheter?  Byggnaderd  Inventarierd
ter och vissa andra variabla intdkter. . "

Anskaffningsvarde

R N e . s 1januari 2019 23333 16 925 7 990
Framtida sammanlagda minimileaseintdkter dr som féljer: Justeri il
ustering av tillkom-

Koncernen m 2018 mande nyttjanderdtter - - 2283
Inom 1 &r 16950 156721 31december 2019 23333 16 925 10273
Ar2 16750 16750
Ar3 16750 16750  pckumulerade
Ary 16 750 16 750 avskrivningar
Ar5 16 750 16 750 1januari 2019 - - -3306
Senare an b ar 167788 184538 Arets avskrivningar - -4 258 -2982
Summa 251738 267259 31december 2019 - -4 258 -6 288
Arets minimileaseintéikter 13 673 3914 Redovisat varde
Arets variabla intékter 638 1 31december 2019 23333 12 667 3985
Summa 14 311 4025

U Avser tomriitt fér exploateringsfastighet vilken koncernen hyr ut till extern part.

3 Byggnader innefattar de lokaler vari koncernen har sitt huvudkontor samt
Leasetagare lokalkontor.

Avstamning upplysning operationella leasingavtal enligt IAS 17
och redovisad leasingskuld enligt IFRS 16

Koncernen 2019
Atogonden for operationella

leasingavtal per den 31 december 2018 25134
Finansiella leasingskulder per

den 31 december 2018 2861
Diskonteringseffekt -625
Avgér: Korttidsleasingavtal som

kostnadsférs linjart -1678
Tillkommer: Effekt pga av antagandet

om evigt nyttjande tomtratt 18 084
Leasingskuld redovisad per den 1januari 2019 43776

Den vagda genomsnittliga marginella l&neréntan uppgick till 1,8
procent.
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I Inventarier utgdrs frémst av bilar samt bodar vid etableringar i pdg&ende
produktion.

Belopp redovisade i koncernen

Koncernen m
Avskrivning p& nyttjanderdtter 7 240
Réntekostnader for leasingskulder 343
Kostnader hanférliga till korttidsleasingavtal ! 13865
Kostnader hanférliga till leasing av 1&gt varde 13

Kostnader hanférliga till variabla leasingavgifter som inte
inkluderas i vérderingen av leasingskulden -

) Avser i huvudsak korttidsleasingavtal fér bodar vid etableringar i pdgéende
produktion.

Det totala kassautflédet fér leasingavtal uppgick till 24 271 tkr.
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Léptidsanalys leasingskulder

Koncernen m
Inom 1 &r 6830
Ar2 5332
Ar3 4 619
Ary -
Ar5 -
Senare 4n b ar 23 333
Klassificeras som:
L&ngfristiga skulder 33 284
Kortfristiga skulder 6830
NOT 5 Anstdllda och erséttningar
Medelantalet anstéllda uppgér till: m 2018
Koncernen
Kvinnor 38 42
Main 60 66
Totalt 98 108
Samtliga dr anstdllda i Sverige.
Moderbolaget
Kvinnor 1 1
Man 1 1
Totalt 2 2
Koncernen m 2018
Léner och ers&ttningar uppgér till:
Styrelse och ledande befattningshavare 14 405 12811
Ovriga anstdllda 57 625 56 566
Totala I6ner och ersdttningar 72030 69 377
Sociala kostnader exkl pensionskostnader 27 504 27 393
Pensionskostnader (varav styrelse och ledande
befattningshavare 4 475 tkr, f 8 5 170) 15 694 15871
Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader
och pensionskostnader 115 128 112 641

All tillsvidareanstalld personal erhéller, utdver fast 16n, en rérlig
ersattning som baserar sig p& koncernens redovisade resultat. |
ovanstdende I8ner och ersdttningar ingdr resultatbaserade ersatt-

ningar med 5 067 tkr (0).

Moderbolaget 2019 I
Léner och ersattningar uppgér till:

Styrelse och ledande befattningshavare 5988 5237
Ovriga anstallda - -
Totala I6ner och ersattningar 5988 5237
Sociala kostnader exkl pensionskostnader 291 2037
Pensionskostnader (varav styrelse och ledande

befattningshavare 1 346 tkr, f & 1 204) 1346 1204
Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader

och pensionskostnader 10245 8478
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Pensioner

| koncernen finns s@val avgiftsbestamda som férménsbestdmda
pensionsplaner. Planerna bestdr av avgiftsbestédmda pensions-
planer fér nuvarande VD och ett fatal tidigare anstallda, samt
tjdnstemdnnens kollektivavtalade [TP-plan som inkluderar b&de
avgiftsbestdmd pension enligt ITP 1 och férm&nsbestdmd pension
enligt ITP 2, samt alternativ ITP som erbjuds anstdllda inom ITP 2
med en |8n dverstigande en faststalld nivd. Alternativ ITP-pension
ar férmansbestémd avseende en viss del av den pensionsgrundan-
de inkomsten och ddrutdver avgiftsbestamd.

Avgifterna for avgiftsbestdmd direktpension till tidigare an-
stdllda har inbetalats till kapitalférsdkringar. Pension kommer att
utbetalas motsvarande marknadsvdrdet pé kapitalférsékringarna,
vilket per 31 december 2019 uppgick till 5 503 tkr (5 322). Anskaff-
ningsvérdet fér kapitalférsékringarna uppgick till 3 803 tkr (4 312).

Avgifterna for VD:s avgiftsbestdmda pensionsplan inbetalas till
pensionsforsdkring. Avgifterna avseende ITP 1 inbetalas till Col-
lectum ddr de anstdllda vdljer férvaltning inom valbara alternativ,
och avgifterna avseende avgiftsbestdmda delen i alternativ ITP
inbetalas till pensionsférvaltning vald av den anstdllde.

ITP 2-planens férmdnsbestdmda pensionsdtaganden for dlders-
och familjepension tryggas i sin helhet genom férsdkring i Alecta.
Denna plan utgdr en férménsbestémd plan som omfattar flera
arbetsgivare, men d& information saknas fér redovisning enligt
férménsbestdmd plan redovisas den som avgiftsbestdmd plan.
Férvéintade avgifter till Alecta 2020 uppgdr till 4+ 968 tkr (5 844) och
ingdr i redovisad kostnad fér avgiftsbestdmda planer. Koncernens
andel av de sammanlagda avgifterna till planen under 2018 och
2019 uppgick till mindre &n 0,01 procent.

Den kollektiva konsolideringsnivén utgérs av marknadsvardet
p& Alectas tillg&ngar i procent av férsdkrings&tagandena berdik-
nade enligt Alectas forsdkringstekniska metoder och antaganden,
vilka inte dverensstédmmer med IAS 19. Vid utgdngen av 2019 upp-
gick Alectas &verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivén
till 148 procent (142) att jamféra med méls&ttningen p& 125 till 175
procent. Koncernens sammantagna kostnad fér avgiftsbestdmda
pensionsplaner uppgick till 15 594 tkr (15 871).

F6rdelning mellan mé&n och kvinnor
i foretagets styrelse

Kvinnor 2 2
Man 3 3

Férdelning mellan mé&n och kvinnor i
féretagsledningen

Kvinnor 3 3
Man b )

Ers&ttningar till styrelsen och ledande befattningshavare
Styrelsens ledamater erhdller ersattning enligt drsstdmmans be-
slut. Styrelseledamot anstdlld i koncernen erhdller inget styrelse-
arvode. VD:s ersdttningar féreslds av ordféranden och faststdlls
av styrelsen. Ersattningar till Svriga ledande befattningshavare
féreslds av VD och godkdnns av styrelsens ordférande. Med &vriga
ledande befattningshavare avses de personer som tillsammans
med VD tillhér féretagsledningen.

Rérlig ersdttning

Samtliga anstéllda ingdr i ett bonusprogram vilket ar baserat pé
ett andelssystem som dr kopplat till redovisat resultat fore skatt
samt reducerat med en schablonavkastning pé eget kapital. Den
rérliga erséttningen ar fér VD maximerad till nio mdnadsldner och
for dvriga ledande befattningshavare sex mdnadsldner.
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Not 5 fortsdttning

Pensionsvillkor

Koncernen tilldmpar ITP-planen enligt ovan. VD:s pension &r av-

giftsbestémd och uppgér till 30 procent av under &ret utbetald fast

och rérlig 16n.

Sammanstdllining av ersdttningar till styrelsen och ledande befattningshavare

2019 Styrelsearvode/ Lén  Rérlig erséttning  Ovriga fsrméner  Pensionskostnad Summa
Styrelseledamdter

Olle Nordstrom, ordférande 410 410
Zdravko Markovski, ledamot 250 250
Sara Mindus, ledamot 250 250
Andreas Philipson, ledamot 250 250
Ledande befattningshavare

VD 2891 - 5l 927 3872
Andra ledande befattningshavare 8417 631 262 3548 12858
Summa 12 468 631 316 4 475 17 890
2018 Styrelsearvode/ Lén  Rérlig erséttning  Ovriga férméner  Pensionskostnad Summa
Styrelseledamdter

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

VD 2798 - 77 8Lk 3719
Andra ledande befattningshavare 7574 - 165 3734 11473
Summa 1492 - 242 4+ 578 16 312

Aktierelaterade ersdttningar

LTI 2016, LTI 2017, LTI 2018 och LTI 2019

Besqab hade per den 31 december 2019 fyra separata utestdende
LTl-program vilka godkdndes av drsstémmorna 2016, 2017, 2018
respektive 2019. Programmen riktar sig till samtliga anstéllda och
syftar till att behdlla kompetent personal i koncernen.

Villkor f6r programmen

Programmen férutsatter som utgdngspunkt att deltagarna med
egna medel investerar i Besqabaktier, sé kallade Sparaktier, samt
behaller dessa under intjgnandeperioden. Maximal investeringsni-
v& beror pd position i bolaget.

Programmen &r 18ngsiktiga och I8per fr&n 1 december 2016 (LTI
2016), 1 december 2017 (LTI 2017), 1 december 2018 (LTI 2018) res-
pektive 1 december 2019 (LTI 2019) till dagen fér offentliggérande
av bokslutskommunikén 2019, 2020, 2021 respektive 2022. Under
férutsaittning att Sparaktierna behélls under respektive programs
[8ptid och deltagaren kvarstdr som anstalld inom Besqgabkon-
cernen under hela intjénandeperioden, tilldelas deltagarna som
utgdngspunkt en Matchningsaktie per investerad aktie. Utdver
Matchningsaktier kan deltagarna, férutsatt att vissa av styrelsen
faststéllda mél f6r Besqabaktiens totalavkastning &r uppfyllda
under perioden 1 januari 2017 till den 31 december 2019 (LTI 2016),
under perioden 1 januari 2018 till den 31 december 2020 (LTI 2017),
underperioden 1 januari 2019 till den 31 december 2021 (LTI 2018)
respektive under en period 1 januari 2020 till den 31 december
2022 (LTI 2019), tilldelas ytterligare hdgst en till fyra s& kallade Pre-
stationsaktier per investerad aktie. En grundférutsattning for tilldel-
ning av Prestationsakter i respektive program dr att Besqabaktiens
totalavkastning varit positiv under hela sparperioden.
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LTI 2016, LTI 2017, LTI 2018 och LTI 2019 Antal Sparaktier

Utest&ende 1 januari 2019 57 973
Anmalda 8818
Forverkade -7 072
Inlésta -18 312
Forfallna -
Utestdende 31 december 2019 11 407

Deltagarna i programmen har delats in i olika grupper beroende
av deras befattning i koncernen. Beroende av vilken grupp den an-
stéllde tillhér, har den m&jlighet att erhélla olika antal Prestations-
aktier. Alla deltagare har ratt att erhélla en Matchningsaktie per
investerad Sparaktie. Antalet anmdlda Sparaktier per 31 december
2019 uppgick till 41 407 vilket motsvarar en maximal tilldelning om
128 395 Matchnings- och Prestationsaktier.

LTI 2015 avslutades i mars 2019. Endast férutsattningarna fér
Matchningsaktier uppfylldes. Antalet Matchningsaktier som till-
delades deltagarna inom LTI 2015 uppgick till 17 922.

Kostnaderna fér programmet inklusive sociala avgifter har p&-
verkat koncernens rapport éver totalresultat enligt foljande:

l::a 2018

Forsaljnings- och administrationskostnader 356568 800
Totalt 3558 800
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Typ av aktier att maximalt erhélla

Antal investerade Matchnings- Prestations- Prestations-
Sparaktier aktier aktie | aktie Il Totalt
VD - - - - -
Ledningsgrupp 11800 11800 17 700 17 700 47 200
Ovriga chefer 21980 21980 21980 21980 65 940
Ovriga medarbetare 7627 7 627 3814 3814 15 265
Totalt 41 407 1 407 43 494 43 4oL 128 395

NOT 6 Rorelsens kostnader férdelat per

NOT 7 Férsdljnings- och administrations-

kostnadsslag kostnader

Koncernen m 2018 Koncernen 2018
Intéikter 1296 615 1311766 Region Stockholm -90 331 -89 629
Personalkostnader -119 921 -117 959 Region Uppsala -15730 -20438
Avskrivningar -9108 -3 8456 Fastighetsutveckling -7 748 -4 518
Resultatandelar joint ventures -3 649 10468 Centralt och elimineringar samt

Ovrigt ~1 046 341 -1 053972 avstdmning IFRS -14 166 -3908
Rérelseresultat 117596 146458 ~ Summa SO -18 493

| posten Ovrigt ingér till svervigande del kostnader f&r underentre-
prendrer samt andra produktionskostnader.

NOT 8 Ersdttningar till revisorer

Forsdljnings- och administrationskostnader redovisas som en post.
Fordelning har gjorts efter koncernens segment.

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Ernst & Young AB
Revisionsarvoden 1418 1578 341 406
Skatter&dgivning - - - -
Ovriga arvoden 153 115 87 115
Summa 1571 1693 1428 521

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av &rs- och

koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och VD:s
férvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet
med Sverenskommelse eller avtal. Detta inkluderar Svriga arbets-
uppgifter som det ankommer pd bolagets revisor att utféra samt

r&dgivning eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid s&-
dan granskning eller genomférandet av sddana dvriga arbetsupp-
gifter. Ovriga arvoden dr s&dant som inte ingdr i revisionsuppdrag,
revisionsverksamhet eller skatterddgivning.
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NOT 9 Finansiella intdkter och kostnader

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Finansiella intékter
Utdelning frdn dotterbolag - - 39 240 100 280
Ranteintakter 1134 1008 - -
Summa 1134 1008 39240 100280
Finansiella kostnader
Rantekostnader -3 675 -1284 -17 -128
Summa -3 675 -1284 -17 -128
Aktiverade rénteutgifter i koncernen uppgér till 1 199 tkr (1 282).
Den genomsnittliga rantesatsen for de aktiverade rdnteutgifterna
uppgér till 1,3 procent (1,5).

NOT 10 Skatter och bokslutsdispositioner

Inkomstskatt

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt -2712 -19 404 =111 -132
Uppskjuten skatt -3 846 -6 247 - -
Inkomstskatt/Skatt pd &rets resultat -6 558 -2k 651 -1 -132
Resultat fdre skatt 115 065 146 182 39334 100 479
Inkomstskatt berdknad enligt gallande skattesats -24 622 -32 160 -8 417 -22 105
Justering skatt tidigare &r -148 - = -
Ej skattepliktiga intdkter 19078 9368 8397 22062
Ej avdragsgilla kostnader -866 -1849 -91 -88
Inkomstskatt/Skatt p& &rets resultat -6 558 -2k 651 -M -132
Effektiv skattesats 5,7% 16,9% 0,3% 0,1%

Koncernen

Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende inkomstaret 2019
ar 21,4 (22,0) procent. Skattekostnaden understiger 21,4 procent
beroende pé& att vissa redovisade intdkter (framst f&rséljning av
bolag) ej ar skattepliktiga. Koncernbolagen har inga skattemés-
siga underskott som kommer att utnyttjas. For rékenskapsaret
som inleds férsta 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. Om-
varderingen av uppskjuten skatt har inte medfért ndgra vasentliga
effekter.

Moderbolaget

Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende inkomstaret 2019
ar 214 (22,0) procent. Skattekostnaden understiger 21,4 procent
beroende pé& att vissa redovisade intdkter (framst utdelning frén
dotterbolag) e] ar skattepliktiga.

Bokslutsdispositioner

4+ 000 3500
4000 3500

Moderbolaget

Koncernbidrag frén dotterbolag i Sverige

Summa
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Uppskjutna skatteskulder och -fordringar

n::EE“ 2018-12-31

Koncernen

Uppskjutna skatteskulder

Utvecklingsfastigheter 2125 509
Summa uppskjutna skatteskulder 2125 509
Uppskjutna skattefordringar

Pensionskostnader 1367 732
Entreprenader fardigstallandemetoden 908 2975
Ovrigt 25 824
Summa uppskjutna skattefordringar 2300 4 531
Summa nettoskuld uppskjutna skatter -175 -4 022

Moderbolaget
Inga uppskjutna skatteskulder eller -fordringar fanns per boksluts-
dagen (0).



NOT 11 Transaktioner med nérstdende

Koncernens joint ventures rubriceras som néarstdende. Transaktio-
nerna &r av begrdnsad omfattning och har skett till marknadsmas-
siga villkor. F&r ersattningar till koncernens ledande befattningsha-
vare, se not 5 Anstdllda och ersdttningar.

Moderbolaget har nérstdenderelation med sitt dotterféretag
(Besqab Projekt och Fastigheter AB) samt alla 8vriga heléigda kon-
cernbolag, se not 14, och joint ventures, se not 13. Transaktionerna
ar av begransad omfattning. Av moderbolagets totala fakturering
avser 100 procent (100) fakturering till andra koncernbolag.

Koncernen

Transaktioner med joint ventures

Intdkter 1609 901
Kostnader 862 1993
Rdanteintakter 1083 1008
Kundfordringar 125 62
Kortfristiga fordringar 121 495 113374
Upplupna intdkter - 957
Leverantdrsskulder - 2492
Ansvar for skulder i handelsbolag 2311 1301
Borgensférbindelser till férmén for

joint ventures 836 000 845 000
Moderbolaget M
Transaktioner med dotterféretag

Intakter 10182 7 400
Erh&lina koncernbidrag 4000 3500
Utdelning 39 240 100 280
Kortfristiga rantebdrande fordringar 191 603 180582
Kortfristiga rantebdrande skulder 6015 -
Borgensférbindelser till férman for

dotterféretag 1154 935 1105782

Transaktioner med joint ventures
Kortfristiga fordringar 50 50

Borgensférbindelser till férman for
joint ventures

836 000 836 000
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NOT 12 Materiella anléiggningstillgédngar

Nyttjanderdtter

2018-12-31

Vid &rets bérjan = -

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Justering pga dndrad

redovisningsprincip, IFRS 16 16 925 -
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 16 925 -
Ackumulerade avskrivningar

Vid &rets bdrjan - -
Arets avskrivningar -4+ 268 -
Utg&ende ackumulerade

avskrivningar -4 258 -
Utgéende restvdrde enligt plan 12 667 -

Maskiner och inventarier

Koncernen 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid &rets bdrjan 15234 15 602
Justering pga dndrad

redovisningsprincip, IFRS 16 657 -
Nyanskaffningar 4017 9125
Utrangeringar -2 141 -9 493
Utg&ende ackumulerade

anskaffningsvéarden 17767 15 234
Ackumulerade avskrivningar

Vid &rets bdrjan -6 085 -11 586
Arets avskrivningar -4+ 850 -38456
Utrangeringar 2129 9346
Utgdende ackumulerade avskrivningar -8 806 -6 085
Utgdende restvidrde enligt plan 8961 9149

Nyttjanderdtter avser i sin helhet hyrda verksamhetslokaler dar
tillgdng redovisas i enlighet med IFRS 16.

Maskiner och inventarier utgérs av inkdpta maskiner och inven-
tarier samt leasingbilar och leasing av bodar dar tillgédng redovisas
avseende leasingkontrakt i enlighet med IFRS 16.
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NOT 13 Andelar i joint ventures

Organisations- Andel av Antal
Koncernen nummer Sate kapital, % aktier/andelar 2018-12-31

NVB Beckomberga KB 969676-7772 Stockholm 33 1 -1756 343
Tipton Brown AB 556615-8169 Stockholm 33 125 000 15000 15000
NVB Skéndalsbyggarna Tva KB 969716-4442 Stockholm 33 366 666 8367 8367
NVB Skdndalsbyggarna Il AB 556814-3449 Stockholm 33 333 34 34
Bostadsbyggarna Besqab & Einar Mattsson HB  969699-4731 Taby 50 1 56 56
Bostadsbyggarna FastPartner-Besqab HB 969755-7222 Taby 50 1 1101 1036
Margretero Holding AB 556789-4885 Stockholm 50 500 37 38
Centralparken Holding AB 556908-8833  Tdby 50 500 132 134
JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50 500 10023 10023
Angkvarnen AB 559030-8176 Stockholm 50 500 6336 2949
Bokfért vérde i koncernen vid drets slut 39330 37979

Resultat fr&n andelar i joint ventures uppgick till -3 649 tkr (10 468).

Nedan visas information avseende innehav som f&r koncernen be-
déms som vdsentliga respektive ovdsentliga.

Upplysningar f6r vésentliga innehav

Bostadsbyggarna
NVB Skéndals- FastPartner- Centralparken .
NVB Beckomberga KB byggarna Tvé KB Besqab HB Holding AB Angkvarnen AB

2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Intakter - 0 8 009 18912 - 41412 - 6236 4 626 6357
Resultat och summa total-
resultat Sverensstdmmer -6 347 -1509 = B 132 21120 2 6224 -3225 -1900
Omséattningstillgdngar 44 506 49 067 25589 27 987 6671 15 954 265 280 261071 238 909
Kortfristiga skulder 4926 3134 14 597 16 995 4470 13884 - 12 248398 233011
L&ngfristiga skulder 44 900 44 900 = - = - = - = -
Likvida medel 4867 1668 11904 11 904 6670 15120 265 280 17 705 2167
Ranteintakter = - = - = - = - 15 2
Rantekostnader 16 7 - - - - - - 2178 2029
Skattekostnader - - - - - - - - 10833 1129
Nettotillgdngar -5320 1033 10992 10992 2201 2070 265 268 12 673 5898
Justering fér Besqabs
andel 356k -690 -2 625 -2 625 -1100 -1035 -133 -134 -6 337 -2 949
Bokfort varde i
koncernen -1756 343 8367 8 367 1101 1035 132 134 6336 2949
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Not 13 fortsattning

NVB Beckomberga KB avser samarbete med Bonava och Veidek-
ke for exploatering infér uppférande av bostdder i Beckomberga,
Stockholm.

NVB Skéndalsbyggarna Tvé KB avser samarbete med Bonava
och Veidekke for exploatering infér uppférande av bostdader i Skén-
dal, Stockholm.

Bostadsbyggarna FastPartner-Besqab HB och Centralparken
Holding AB avser samarbete med FastPartner for exploatering och
uppférande av bostdder i Ndsbypark, Taby.

Angkvarnen AB avser samarbete med Ikano Bostad fér exploate-
ring infor uppférande av bostdder i Kungsdngen, Uppsala.

Sammanfattande upplysningar fér ovdsentliga innehav
Nedanst8ende avser koncernens andel i de ovésentliga innehaven.

Koncernen 2018-12-31

Intakter 0 0
Kostnader -389 -b12
Resultat -389 -512

Resultat och Summa totalresultat dverensstammer.

Omsattningstillgdngar 25200 25217
Kortfristiga skulder 50 66
Nettotillgdngar 25150 25151

Organisations- Andel av Antal m—
Moderbolaget nummer Sdte kapital, % aktier/andelar 2018-12-31
JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50 500 10050 10050
Bokfort varde 10050 10050

NOT 14 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget 2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid &rets bdrjan 562 766 552 057
Arets féréindring 2550 709
Utgdende ackumulerade anskaffnings-

vérden 555 316 552766
Utgdende bokfért virde 555 316 552766

Arets féréndring bestdr i dotterbolags andel av personalkostnader
avseende LTI 2015, LTI 2016, LTI 2017, LTI 2018 och LTI 2019 vilka akti-

veras som andelar i koncernféretag.

Moderbolagets innehav av aktier i helagda dotterbolag

Moderbolaget Organisationsnummer Sate Antal aktier
Besqab Projekt och Fastigheter AB 566345-6416 Danderyd 1090000
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Not 14 fortsGttning

Koncernens dvriga innehav av aktier i heldgda koncernbolag

Moderbolaget Organisationsnummer Sate Antal aktier
Besqab Projektutveckling AB b556347-6927 Danderyd 1000
AB Vasahem 556331-56257 Danderyd 120 000
Besqab Mark AB 556347-6851 Danderyd 1000
Besqab Basbostdder AB 556402-4015 Danderyd 1000
Besqab Holding Il AB 556838-6550 Danderyd 1000
Besqab Holding IV AB 556838-6584 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 IXAB 559030-8168 Danderyd 1000
Besqab Holding X AB 559084-9443 Danderyd 1000
Besqab Holding XI AB 5569091-3959 Danderyd 1000
Besqab Holding XII AB 559115-7747 Danderyd 1000
Besqab Holding XIII AB 559137-2338 Danderyd 1000
Besqab Holding XIV AB 559181-8835 Danderyd 1000
Besqab Holding XV AB 559204-2674 Danderyd 1000
Besqab Férvaltning AB 556347-6844 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 556853-0777 Danderyd 500
Kummeln 5 AB 556832-3520 Danderyd 50 000
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 Il AB 556975-0135 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark V AB 556974-9657 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark VI AB 5566975-0168 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark VIII AB 559052-8443 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark IX AB 5590562-7817 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark X AB 559052-7577 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 559103-6842 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XVIII AB 559103-6909 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XIX AB 559103-6917 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XX AB 559181-8843 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XXI AB 559175-9500 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XXII AB 569175-9534 Danderyd 1000
Besqgab Bostadsmark XXIII AB 559175-9542 Danderyd 1000
Besqgab Bostadsmark XXIV AB 559175-9559 Danderyd 1000
Besqgab Bostadsmark XXV AB 559181-8801 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XXVI AB 559181-8827 Danderyd 1000
Besqgab Bostadsmark XXVII AB 559204-2682 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XXVIII AB 569204-2732 Danderyd 1000
Besqab Bostadsmark XXIX AB 569204-2740 Danderyd 1000
Besqab Kapellgardet Fastighets AB 559103-4193 Danderyd 500
Nacka 10 Il AB 559006-1023 Stockholm 1000
Samtliga férvéarv i koncernen under &ret betraktas som tillgdngs- mark XX AB, Besqab Bostadsmark XXV AB, Besqab Bostadsmark
férvarv. Under &ret har koncernen férvarvat Besqab Kapellgardet XXVI AB, Besqab Bostadsmark XXVII AB, Besqab Bostadsmark XXVIII
Fastighets AB, Nacka 10 | AB och Nacka 10 11 AB. AB och Besqab Bostadsmark XXIX AB, Under &ret har koncernen av-

Féljande bolag har tillkommit genom nybildning under &ret yttrat bolagen Kvarter 4:1 AB, Kvarter 4:2 AB och Nacka 10 | AB samt
Besqab Holding XIV AB, Besqab Holding XV AB, Besqab Bostads- avvecklat bolaget Besqab Projekt & Kinnisvara OU.
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NOT 15 Utvecklingsfastigheter

Fardigstallda fastigheter 282 124 113423
Fastigheter under uppférande 70742 163 413
Summa 352866 266 836
Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid &rets bdrjan 266 836 168 381
Nyanskaffningar 86 030 98 465
Vid drets slut 352866 266 836

Inga nedskrivningar har gjorts.

Under &ret har v&rdboendet Mandelblomman i Spd&nga fardig-
stdllts, vilket har fatt namnet Villa Solhem.

En fastighet i Uppsala i omrédet Ultuna Tradgdrdsstad, ett vard-
boende, d&r under uppférande.

Besqab varderar utvecklingsfastigheter till anskaffningsvarde.
For upplysningsdndamdl anlitas &rligen externa, oberoende och
kvalificerade varderingsmadn som vdrderar koncernens fardig-
stdllda utvecklingsfastigheter. Det verkliga vardet dr ett beddmt
marknadsvdrde. Marknadsvdrdet bedémdes per vardetidpunkten

NOT 16 Exploateringsfastigheter

Koncernen

2018-12-31

Exploateringsmark 273 446 454 708
Ovriga projekteringskostnader tidiga

skeden 108 143 57073
Summa 381589 511781
Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid &rets bdrjan 511 781 222 649
Nyanskaffningar 235 475 545510
Overfort till produktion -365 667 -252 732
Forsdljningar - -3 646
Vid é&rets slut 381589 511781
Ackumulerade nedskrivningar

Vid &rets bdrjan = -
Vid érets slut - -
Bokfdrt varde 381589 511781

Exploateringsfastigheter utgdrs av fastigheter, obebyggda eller be-
byggda avsedda fér produktion av bostadsratter/dgarldgenheter
eller smdhus med dganderdtt samt dvriga projekteringskostnader i
tidiga skeden.

Exploateringsmark har vérderats i samarbete med ett externt vér-
deringsféretag och dvervardet beddms till ca 130 000 tkr (110 000).
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2019-12-31 till 364 000 tkr. Det bokforda vardet for dessa fastighe-
ter uppgick till 282 1244 tkr.

Verkligt varde for utvecklingsfastigheterna faststalldes utifrén
icke observerbara indata, vilket innebdr nivé 3 i varderingshierarkin.
Fastigheternas vdrde har berdknats enligt en kassaflédesbaserad
modell dar en kalkyl har uppréttats for att berdkna de framtida
nyttor fastigheterna genererar. Kalkylen delas in i tvé delar dar den
férsta delen dr en nuvérdeberdkning av framtida in- och utbetalning-
ar, driftnetton, under en kalkylperiod om 15 till 20 &r, och den andra
delen @r en dérpd féljande evighetskapitalisering av driftnettot
forsta dret efter kalkylperioden hemrdknat till vérdetidpunkten med
en kalkylrdanta. For att uppskatta driftnettot gors bedémningar om
inflation, hyror, vakanser samt kostnader fér drift och underhaill.

Varderingsantagandena fér kalkylen innehdll ett inflationsanta-
gande om 2 procent per &r. Kalkylrantan dr ett nominellt rantekrav
p& totalt kapital fére skatt och anvénds i kalkylen fér berdkning av
nuvdrdet av framtida driftnetton och nuvdrdeberdkning av restvar-
det. Kalkylrantan berdknades utifrén direktavkastningskravet plus
ettinflationsantagande. Kalkylrantan for det aktuella varderings-
objekten uppgick till 6,4 procent.

NOT 17 Fardigstdllda bostdder

Koncernen

2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid &rets bdrjan 5390 10 465
Nyanskaffningar 9120 26015
Forsaljningar -10 065 -31090
Vid arets slut 4 445 5390

Antalet osélda bostéder i balansrékningen uppgér till 1 stycken (1).

NOT 18 Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen

2018-12-31

Fordringar i projekt 97 223 100539
Fordringar joint ventures 121 495 113374
Skattefordringar 18306 -
Ovrigt 2340 2575
Summa 239 364 216 488
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NOT 19 Upparbetad ej fakturerad intékt/
Fakturerad ej upparbetad intakt

Koncernen 2018-12-31

Fordringar pé bestéllare av pdgdende

entreprenaduppdrag

Upparbetad intdkt 1607 734 2061937
Ackumulerad fakturering -1175 850 -1 665003
Upparbetad ej fakturerad intdkt 431884 396 934

Skulder till bestdllare av pdgéende

entreprenaduppdrag

Ackumulerad fakturering 275035 -
Upparbetad intéikt/férutbetald intdkt -261193 -
Fakturerad ej upparbetad intdkt 13 842 -

NOT 20 Pagaende arbeten

Koncernen 2018-12-31

Ackumulerade nedlagda kostnader 45 705 99121
Ackumulerad fakturering -5587 -6 302
Summa 40118 92819

P&gé&ende arbeten utgdrs av skillnaden mellan nedlagda kostnader
och fakturering for bostadsprojekt avseende projekt som redovisas
enligt fardigstdllandemetoden.

NOT 21 Foérutbetalda kostnader och upplupna
intdkter

Koncernen 2018-12-31

Upplupna projektintdkter 902 9 675
Férutbetalda hyreskostnader 1201 1294
Ovrigt 2151 3250
Summa 4254 14 219

NOT 22 Eget kapital

Aktiekapitalet for Besqab AB (publ) bestér av 15 514 829 aktier Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av kapital tillskjutet av Besqab AB:s
med en rdstratt per aktie. Kvotvérde for aktierna @r 10 kr per aktie. (publ) &gare.
Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier dr reserverade fér Omrdkningsreserv uppstdr vid omrdkning av utléndska nettotill-
dverlételse. Per den 31 december 2019 hade Besqab AB (publ) géngar enligt dagskursmetoden.
146 688 aktier i egetinnehav. Balanserade vinstmedel bestdr av upparbetade vinstmedel.
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Eget kapital (Tkr) 1382203 13104563 772 481 769 276
Soliditet (%) 68,1 64,5 98,7 99.5
Rantabilitet p& eget kapital (%) 8,1 9,3 5,1 13,0
Utdelning per aktie - - 2,507 2,50

U Avser féreslagen utdelning.
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Férdandring av Totalt Férdandring av Totalt
Datum Hdndelse antalet aktier antal aktier  aktiekapital, kr  aktiekapital, 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 90 457 480032 9045 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 9815200 62 818 400 100
Februari 2011 Nyemission 461816 1090000 46 181 600 109 000 000 100
Juli 2012 Nyemission 4900 1094 900 490 000 109 490 000 100
Maj 2014 Split 10:1 9 854 100 10 949 000 - 109 490 000 10
Utnyttjande tecknings-
Maj 2014 optioner 269 950 11218 950 2 699500 112 189 500 10
Juni 2014 Nyemission 4255 319 16 474 269 425563 190 164 742 690 10
Utnyttjande tecknings-
September 2014 optioner 40560 15514 829 405 600 155 148 290 10

Teckningsoptionsprogram 2011/2014

2011 inforde Besqab ett teckningsoptionsprogram for befatt-
ningshavare i koncernen enligt beslut av en extra bolagsstdmma i
januari 2011, Teckningsoptionerna gav innehavarna ratt att teckna
nya aktier i Besqab frén och med den 1 november 2014, eller fran
och med den tidigare dag dé& aktierna i Besqab upptogs till handel
p& en reglerad marknad eller p& en annan motsvarande mark-
nadsplats, till och med den 27 februari 2015. Vid 2014 &rs ingdng
uppgick antalet utestdende teckningsoptioner till 31 051. Under
2014 utnyttjades samtliga 31 051 teckningsoptioner for tecknande
av nya aktier i Besqab. Teckningsoptionerna tillforde aktiekapitalet
3,1 Mkr och 6kade antalet aktier i bolaget med 310 510, vilket mot-
svarar en utspddning om cirka 2 procent. Det finns inga ytterligare
utestdende teckningsoptioner i Besqab.

NOT 23 Finansiell riskhantering

Besqabkoncernen dr genom sin verksamhet utsatt fér olika slags fi-
nansiella risker som kan p&verka resultat, kassafléde och finansiell
stdllning. Riskerna utgdrs framst av kreditrisk, likviditetsrisk samt
rénterisk.

Koncernens finansverksamhet fokuserar p& oférutségbarheten
pé& de finansiella marknaderna och efterstrdvar att minimera po-
tentiella ogynnsamma effekter pd koncernens finansiella resultat,
kassafléde och finansiell stallning. Utg&ngspunkten i koncernens
finanspolicy dr att finansverksamheten ska préglas av 1&gt riskta-
gande och hég betalningsberedskap och syfta till att:

- Hantera och kontrollera de finansiella risker som koncernen &r
exponerad for.

- Sdkra kapitalférsdrjning och finansiering till koncernens projekt-
verksamhet, fastighetsutveckling och dvrig verksamhet inom de
ramar som finanspolicyn anger.

- Placera dverskottslikviditet till hdgsta m&jliga avkastning inom de
ramar som finanspolicyn anger.

- Skapa finansiell handlingsberedskap.

Kreditrisk
Kreditrisk dr risken att koncernens motparti ett finansiellt instru-
ment inte kan fullgdra sin skyldighet och ddrigenom férorsaka
koncernen en finansiell forlust.

Huvuddelen av Besqabkoncernens uppldning &r kopplad till
projektfinansiering. Inom Projektutveckling Bostad &r Besqabkon-
cernen exponerad mot risken att inte f& betalt for de bostader eller

Nyemission

I syfte att framja Besqabs fortsatta utveckling och tillvéxt genom-
férdes i juni 2014 en kombinerad nyemission och férsdljning av be-
fintliga aktier. Erbjudandet omfattade 5 066 379 aktier, varav 4 255
319 avsdg nyemitterade aktier och 811 060 avség befintliga aktier.
Till f6ljd av nyemissionen tillférdes Besqab cirka 300 Mkr efter emis-
sionskostnader. Bolagets aktiekapital dkade genom nyemissionen
med cirka 42,6 Mkr.

fastigheter som koncernen ing&tt avtal om férsdljning av. For att
minimera dessa risker anger finanspolicyn att finansierings|ds-
ning ska finnas pé& plats innan byggnation startar. Vid projekt med
férsdljning till bostadsrdttsféreningar ska dven slutfinansieringen
vara klar. Nar fastigheter produceras till bostadsrattsféreningar
tar féreningen upp egen bankfinansiering. Besqab har borgensé-
taganden fdr de krediter dar bostadsréttsféreningar ar l&ntagare.
Som lédmnad sdkerhet for bostadsrattsféreningarnas upptagna
kredit finns utéver borgen dven uttagna pantbrev i de fastigheter
som bostadsrattsféreningarna dger. Kundfordringar och uppar-
betade ej fakturerade intdkter avseende Projektutveckling Bostad
uppgdr till 32,6 Mkr (404,3) per 31 december 2019.

Koncernen har dven fordringar inom koncernens &vriga verksam-
hetsomrdden. Kundfordringar avseende dessa uppgick till 0,2 Mkr
(7,6) per 31 december 2019.

Utest&ende kundfordringar per 31 december 2019 har till 68
procent (81) erhéllits fére utg&ngen av februari 2020. Utest&ende
kundfordringar med forfall efter sista februari 2020 uppgér till 29
procent.

Finansieringsrisk
Finansieringsrisk innebdr risken fér att Besgab inte skulle kunna
erhdlla finansiering for férvarv eller utveckling, férlangning eller
utdkning av befintlig finansiering, eller bara kan erhalla s&dan
finansiering p& oférmdnliga villkor.

Finansieringsrisker hanteras genom god soliditet och med lang-
siktiga relationer med flertalet stdrre affdrsbanker.
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Not 23 fortsdttning

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att koncernen far svarigheter att fullgéra
sina forpliktelser som sammanhdnger med finansiella skulder eller
att kostnaden for att erhdlla betalningsmedel dkar avsevért.

Uppl&ningen fré&n kreditinstitut innehé&ller &taganden. Atagand-
ena ar i form av kreditgivarens allmdnna villkor som innebdr en
skyldighet fér Besqab att informera kreditgivaren om férandrade
férutsattningar fér bolagets verksamhet, sdsom vasentliga agar-
férandringar, obestdnd, verksamhetsférvary och stérre férandring-
ar av verksamhetsinriktning. Dartill kommer Gtagandet att betala
rantor, avgifter och amorteringar i féreskriven tid. Om Besqab
skulle bryta mot n&got eller ndgra av dessa &taganden i l&neav-
talen skulle det kunna leda till att l&net eller Idnen sdgs upp till
omedelbar betalning eller att séikerheter tas i ansprék av relevant
kreditinstitut, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan
p& koncernens verksamhet, resultat och finansiella stalining. Kon-
cernen uppfyller dessa &taganden.

Krediterna har genomgéende formellt korta I8ptider. Avsikten dr
att de forléngs fortldpande. Det finns inga tecken p& svérigheter
att férlanga krediterna.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade réntebetalningar
och &terbetalningar av finansiella skulder framgér av tabellerna
nedan. Finansiella instrument med rérlig rénta har berdknats med

Koncernen 2019-12-31

Mindre &n14ar

den ranta som féreldg pd balansdagen. Skulder har inkluderats i
den period nar dterbetalning tidigast kan krévas.

Rdnterisk
Ranterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafldden
frdn ett finansiellt instrument varierar p& grund av férandringar i
marknadsréntor. En betydande faktor som pé&verkar rénterisken &r
réntebindningstiden. Enligt koncernens finanspolicy ska rantefér-
fallotidpunkterna spridas Sver tiden for att minimera att samtliga
réntor forfaller vid samma tidpunkt. Rantebdrande finansiella skul-
der uppgick till 308,4 Mkr (339,2) per 31 december 2019 varav 308,4%
Mkr (339,2) &r kortfristiga. Genomsnittlig réntebindningstid per 31
december 2019 &r tre m&nader (tre m&nader). Koncernen har inte
anvant sig av réntederivat under 2019 eller 2018.

En férandring av marknadsrdntan med en procentenhet motsva-
rar en resultatp8verkan om cirka 2,9 Mkr (1,1) fér de réinteb&rande
finansiella skulderna.

Valutarisk

Besqabkoncernens exponering mot valutarisk ar begrénsad dé
omfattningen av transaktioner i annan valuta &n svenska kronor
ar begransad. Valutaderivat har inte ing&tts under 2019 eller 2018
men kan enligt finanspolicyn ing&s om behov uppkommer.

Frén1artill 2 &r Frén 2 &rtill 5 &r Mer &n 5 &r

Skulder till kreditinstitut 308 365 - - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 171 643 - - -
Summa 480 008 - - -

Koncernen 2018-12-31

Mindre &n1ar

Frén1artill 2 &r Frén 2 &rtill 5 &r Mer &n 5 ar

Skulder till kreditinstitut 339 203 - - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 202 360 - - -
Summa 541563 - - -

L&nen I8per i huvudsak med kort réntebindningstid (0-3 mén).
Genomsnittlig rdnta pé& balansdagen uppgdr till 1,4 procent (1,8).
Koncernen har en checkrdkningskredit pd 20 Mkr som &r outnyttjad
p& balansdagen.

Moderbolaget 2019-12-31 Mindre &n18r

Frén1artill 2 &r

Frén 2 &rtill 5 &r

Mer &n 5 &r

Skulder till kreditinstitut -

Leverantdrsskulder och andra skulder 4

Summa

Moderbolaget 2018-12-31 Mindre &n18r

Frén1artill 2 &r

Frén 2 &rtill 5 &r

Mer &n 5 ar

Skulder till kreditinstitut -

Leverantdrsskulder och andra skulder 422

Summa 422
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Finansiella tillgédngar och skulder per 31 december 2019
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Finansiella Finansiella
tillgéngar virderade skulder virderade  Totala finansiella Icke-finansiella
till upplupet till upplupet tillgéngar tillgdngar Summa bokfért
Koncernen anskaffningsvérde anskaffningsvérde respektive skulder respektive skulder vdrde
Finansiella tillgédngar
Kundfordringar 100 682 100 682 100 682
Ovriga kortfristiga fordringar 237 024 237 024 2340 239 364
Likvida medel 414 329 414 329 414 329
Summa finansiella tillgdngar 752 035 752 035 2340 754 375
Finansiella skulder
Leverant&rsskulder 125 376 125 376 125376
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 308 365 308 365 308 365
Ovriga kortfristiga skulder 46 267 46 267 41 476 87 743
Summa finansiella skulder 480008 480008 41476 521484
Finansiella tillgdngar och skulder per 31 december 2018
Finansiella Finansiella
tillgéngar viarderade skulder vidrderade  Totala finansiella Icke-finansiella
till upplupet till upplupet tillgéngar tillgéngar Summa bokfdrt
Koncernen anskaffningsvérde anskaffningsviarde respektive skulder respektive skulder vdrde
Finansiella tillgéngar
Kundfordringar 15 044 15 044 16 044
Ovriga kortfristiga fordringar 213920 213920 2568 216 488
Likvida medel 461 682 461682 461682
Summa finansiella tillgéngar 690 646 690 646 2568 693 214
Finansiella skulder
Leverant&rsskulder 121883 121883 121883
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 339 203 339203 339203
Ovriga kortfristiga skulder 80477 80 477 77 645 168 122
Summa finansiella skulder 541563 541563 77 645 619 208
Finansiella tillgédngar och skulder per 31 december 2019
Finansiella Finansiella
tillgéngar virderade  skulder virderade till  Totala finansiella Icke-finansiella
till upplupet upplupet tillgdngar tillgdngar Summa bokfért
Moderbolaget anskaffningsvérde anskaffningsvirde respektive skulder respektive skulder vérde
Finansiella tillgédngar
Kortfristiga fordringar
koncernféretag 191 603 191 603 191 603
Kassa och bank 24 904 24 904 24 904
Summa finansiella tillgéngar 216 507 216 507 216 507
Finansiella skulder
Leverantdrsskulder 4 4 4
Summa finansiella skulder 4 L L
Finansiella tillgédngar och skulder per 31 december 2018
Finansiella Finansiella
tillgédngar vérderade  skulder virderade till  Totala finansiella Icke-finansiella
till upplupet upplupet tillgéngar tillgéngar Summa bokfdrt
Moderbolaget anskaffningsvérde anskaffningsvérde respektive skulder respektive skulder varde
Finansiella tillgédngar
Kortfristiga fordringar
koncernféretag 1805682 180682 180582
Kassa och bank 29 015 29015 29015
Summa finansiella tillgdngar 209 597 209 597 209 597
Finansiella skulder
Leverant&rsskulder 422 422 422
Summa finansiella skulder 422 422 422
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Not 23 fortsdttning

Véardering finansiella tillgdngar och skulder
Réntebdrande skulder I6per i huvudsak med tre m&naders rénte-
bindningstid, varvid det verkliga virdet beddms i allt vasentligt
Sverensstdmma med dess redovisade vérde.

Fdr samtliga dvriga finansiella tillgéngar och skulder, som likvida
medel, kundfordringar och leverantdrsskulder, antas redovisat var-
de utgdra en rimlig uppskattning av verkligt varde.

Férvaltning av kapital

Besqab férvaltar kapital, vilket utgérs av koncernens redovisade
eget kapital. Besqab har som ambition att uppratthdlla en ver
tiden optimal tillg&ngs- och kapitalstruktur som &r val anpassad till
bolagets verksamhet. Den uttalade malsattningen for kapitalstruk-
turen dr att solideten ska uppga till minst 30 procent. Soliditeten

uppgick till 68,1 procent (64,5) per 31 december 2019.

NOT 24 Ovriga avséttningar

NOT 25 Ovriga skulder

Ovriga langfristiga skulder
Koncernen E::EE“ 2018-12-31

33 284 -
33284 -

Leasingskulder

Summa

Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen n::ag“ 2018-12-31
Momsskulder 37 939 75742
Skulder férvarv exploateringsfastigheter 12 986 21719
Leasingskulder 6830 2861
Ovrigt 29988 57 800
Summa 87743 158 122

NOT 26 Upplupna kostnader och férutbetalda

Koncernen M intdkter
Vid &rets bérjan 11 426 11626
Fordandring avsattningar fér garanti-
dtaganden -76 -100 Koncernen E::Ez“ 2018-12-31
Vid drets slut 11350 1426 Personalrelaterade upplupna kostnader 21274 26 5563
Forutbetalda intdkter 25 17 004
Avséttningar fér garantidtaganden Upplupna projektkostnader 34 592 27 262
L&ngfristig del (senare &n ett &r men Ovriga upplupna kostnader 12 628 4830
inom fem &r) 7 215 7172 summa 68519 75 649
Kortfristig del (inom ett &r) 4135 L+ 254
Summa 1350 426 Moderbolaget m 2018-12-31
Upplupna semesterléner 1486 1303
Upplupna sociala avgifter 1672 1870
Ovrigt 492 146
Summa 3550 3319
NOT 27 Stéllda stéikerheter och eventualférpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Stdllda sdkerheter
Féregna skulder:
Fastighetsinteckningar 508 260 198 000 - -
Fdretagsinteckningar 3000 3000 = -
Summa 511260 201000 - -
Eventualférpliktelser
Borgen till frmén fér bostadsréattsféreningar” 999 165 15631580 999 165 1631580
Borgen till férman for koncernféretag - - 1154 935 1105782
Borgen till fsrmén for joint ventures? 836 000 845 000 836 000 836 000
Ovriga borgens&taganden? 660000 660000 - -
Fullgérandegarantier utfdardade av tredje man 13750 16 850 = -
Ansvar for skulder i handelsbolag 231 1301 - -
Summa 2511226 3054731 2990100 3473 362

U Borgen till f6rmé&n fér bostadsréttsféreningar avser i sin helhet borgen f&r kundernas (bostadsréttsféreningarnas) kortfristiga finansiering (byggnadskreditiv) under
produktionstiden. Borgen upphdr nar byggnaden &r férdigstalld och kunden tar upp sin langfristiga finansiering. Utnyttjad kredit hos géldendrer vilka borgen stallts for
uppgick per den 31 december 2019 till 690 Mkr (1198). Som ldmnad sdkerhet fér upptagen kredit finns utdver borgen &ven uttagna pantbrev i géldendrs fastighet.

4 Borgen till fsrmé&n f&r joint ventures avser borgen fér férpliktelser i ing@ngna avtal som sker i joint ventures samverkan. Vérdet av dessa borgens&taganden har tagits upp
till sina fulla belopp. Emellertid delas dessa Gtaganden, genom solidariskt ansvar eller underborgen, med 6vriga parter i joint ventures.

3 Ovriga borgens&taganden gdller borgen fér férpliktelser i tecknade férvérvsavtal.
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Not 27 fortsdattning

Besqab &r frén tid till annan part i tvist. Ingen p&dgdende tvist be-
raknas ha ndgon vésentlig pdverkan pé koncernens stéllning och
resultat.

Utdver ovan angivna eventualfdrpliktelser foreligger dtaganden
enligt entreprenadavtal med bostadsrdttsféreningar och avtal
med férsdkringsbolag att férvérva osdlda andelar avseende far-
digstalld produktion.

ﬂtqgandet sdkerstdller att bostadsrattsféreningen kan 16sa sin
kortfristiga finansiering i bank. Se not 17 Fardigstallda bostader for
sammanstdlining av drets anskaffningar och férsaljningar.

Under vissa férutsattningar kan krav riktas mot Besqab for
marksanering eller efterbehandling avseende férekomst av eller
misstanke om férorening i mark, vattenomraden eller grundvat-
ten. N&gra s&dana bedémda eventualférpliktelser fanns inte per

utgdngen av 2019 eller 2018.

NOT 28 Héndelser efter balansdagen

Fastighetsforvdrv i Aspudden

| februari 2020 avtalade Besqab om férvarv av fastigheter i Aspud-
den i Stockholm genom en bolagsaffar. P& fastigheterna planerar
Besqab att uppféra cirka 60 Idgenheter.

Carola Lavén utsedd till ny VD

Den 12 mars 2020 utsdg Besqabs styrelse Carola Lavén tillny VD i
Besqab. Carola kommer nérmast frén Castellum dar hon varit vice
VD och Investeringsdirektdr och har tidigare haft ledande positio-
ner inom NCC Property Development och Atrium Ljungberg. Hon &r
dven styrelseledamot i Wingroup. Carola kommer att tilltréda som
VD ibdrjan av maj.

Konsekvenser av Coronaviruset

Inledningen av 2020 har prdglats av oro och osdkerhet kring
coronaviruset och dess effekter pd ménniskor, samhdille och eko-
nomi. Varldens borser har fallit kraftigt sedan slutet av februari
2020 och flera branscher har flaggat fér vasentliga ekonomiska
konsekvenser. Det dr i skrivande stund svart att sdga vilken pé&-
verkan pandemin kommer att ha p& Besqabs affdr och finansiella
utveckling. Besqabs marknad @r lokal och bostadsaffdren i sig

dar 1&ngsiktig. En avgdrande fréga &r hur férutsattningarna for
bostadsfinansiering paverkas av situationen. Vi féljer I5pande ut-
vecklingen och planerar for olika scenarier fér att kunna hantera de
potentiella riskerna.

NOT 29 Resultat per aktie

Arets resultat hanfarligt till

moderbolagets aktiedigare (tkr) 108 497 1215631
Vagt genomsnittligt antal aktier

fére utspddning 156364 0756 15368 489
Vagt genomsnittligt antal aktier

efter utspddning 15403 749 15 404 239
Resultat per aktie fére utspddning, kr 7,06 7,91
Resultat per aktie efter utspadning, kr 7,04 7,89
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2019

Végt genomsnittligt antal aktier fére utspddning avser antal utgiv-
na aktier vid &rets bdrjan 8kat med drets tilldelning avseende LTI
2015 som avslutades 2019 och uppgick till 17 922 aktier. F&r att
sdkerstdlla leverans av aktier till deltagarna i Besqabs aktiebase-
rade incitamentsprogram kan &terkép av aktier krdvas. Styrelsen
beddmde attinga dterkdp behdvde gdras under 2019.

Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspddning avser antal
utgivna aktier vid periodens b&rjan, justerat fér Besqabs férpliktel-
ser inom ramen fér de aktierelaterade incitamentsprogrammen LTI
2015, LTI 2016, LTI 2017, LTI 2018 och LTI 2019, se not &. LTI 2015 av-
slutades 2019 och deltagarna tilldelades totalt 17 922 aktier. Effek-
ten av férmodade utfall av de kvarvarande programmen berdknas
uppgd till B4 321 aktier. Potentiell utspdadningseffekt har beaktats
frdn respektive tilldelningstidpunkt.

2018

Végt genomsnittligt antal aktier fére utspddning avser antal utgiv-
na aktier vid &rets bdrjan minskat med &rets aterkép av egna aktier
motsvarande 40 000 aktier. Syftet med &terkdpen &r att sékerstalla
leverans av aktier till deltagarna i Besqabs aktiebaserade incita-
mentsprogram.

Vdgt genomsnittligt antal aktier efter utspddning avser antal
utgivna aktier vid periodens bdrjan, justerat fér Besqabs forpliktelser
inom ramen for de aktierelaterade incitamentsprogrammen LTI 2015,
LT12016, LTI 2017 och LTI 2018, se not b. Effekten av férmodade utfall
av programmen berdknas uppgd till 42 244 aktier. Potentiell utspad-
ningseffekt har beaktats frén respektive tilldelningstidpunkt.

NOT 30 Férslag till vinstdisposition

Till &rsstammans férfogande stdr enligt moderbolagets balansrék-

ning féljande vinstmedel (tkr)

Overkursfond 487 968 487 968
Balanserade vinstmedel 90 142 25813
Arets vinst 39223 100 347
Summa 617 333 614128

Styrelsen och verkstdllande direktdren foreslér att vinstmedlen

2018

disponeras s att:

Till aktiedigarna utdelas 2,50 (2,50)

kronor per aktie 38420 38375
I ny rdkning dverférs 578 913 5757563
Summa 617 333 614128
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Styrelsens undertecknande

Styrelsen och verkstdllande direktdren forsdkrar hdrmed ~ och moderbolagets verksamhet, stdlining och resultat

att arsredovisningen och koncernredovisningen har samt beskriver vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer
upprdttats i enlighet med de internationella redovis- som moderbolaget och de féretag som ingér i koncer-
ningsstandarderna IFRS, sddana de antagits av EU, nen stdr infor.

respektive god redovisningssed och ger en rattvisande Koncernens resultat och balansrdkning och moder-
bild av koncernens och moderbolagets stdlining och bolagets resultat och balansrékning blir fdremal for
resultat. faststdllelse p& arsstdmman den 27 april 2020.

Fdrvaltningsberattelsen fér koncernen respektive mo-
derbolaget ger en rattvisande &versikt Sver koncernens

Danderyd den 19 mars 2020

Olle Nordstrém Anette Frumerie Zdravko Markovski
Ordférande VD och ledamot Ledamot

Sara Mindus Andreas Philipson
Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har avgivits den 19 mars 2020

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och
koncernredovisningen fér Besqab AB (publ) f&r &r 2019.
Bolagets &rsredovisning och koncernredovisning ingér
pé sidorna 77-118 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprat-
tats i enlighet med &rsredovisningslagen och geren i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moder-
bolagets finansiella stdllning per den 31 december 2019
och av dess finansiella resultat och kassafldde for ret
enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med d&rsredovisningslagen och
ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stdlining per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
dret enligt International Financial Reporting Standards
[IFRS], s& som de antagits av EU, och &rsredovisningslo—
gen. Forvaltningsberdttelsen ar férenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststdller
resultatrdkningen och balansrdkningen fér moderbola-
get och rapporten dver totalresultat och rapporten Sver
finansiell stallning fér koncernen.

Vé&ra uttalanden i denna rapport om &rsredovisning-
en och koncernredovisningen &r férenliga med innehdll-
et i den kompletterande rapport som har Gverldmnats till
moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revisors-
férordningens (637/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. V&rt ansvar

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Re-
visorns ansvar. Vi &r oberoende i férhéllande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav. Detta innefattar att, baserat p& var bdsta
kunskap och &vertygelse, inga férbjudna tjdnster som
avses i Revisorsférordningens (637/2014) artikel 5.1 har
tillhandahéllits det granskade bolaget eller, i férekom-
mande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade
féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrackliga och @ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omrdden

Sarskilt betydelsefulla omraden fr revisionen dr de
omrdden som enligt var professionella bedémning var
de mest betydelsefulla fér revisionen av &rsredovisning-
en och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omrdden behandlades inom ramen fr revisionen
av, och i vart staliningstagande till, drsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga
separata uttalanden om dessa omré&den. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa omré-
den ska |&sas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnit-
tet Revisorns ansvar i var rapport om &rsredovisningen
ocks& inom dessa omrdden. Ddrmed genomfdrdes
revisionsdtgdrder som utformats for att beakta var be-
démning av risk fér vésentliga fel i rsredovisningen och
koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsdtgdrder som genomfdrts for att behandla
de omr&den som framgdr nedan utgdr grunden fr var
revisionsberdttelse.

Konsolidering av bostadsrattsféreningar
Beskrivning av omrddet

Koncernen konsoliderar inte de bostadsrdittsfor-
eningar som koncernen inte har inflytande Gver.
Betraffande frégan om féretaget har ett bestém-
mande inflytande dver en bostadsrattsférening
och darmed skall konsolidera bostadsrattsféren-
ingen regleras av IFRS 10 - koncernredovisning.
Vid bedémning av frégan om konsolidering eller
inte behdver samtliga relevanta omstdndigheter
och fakta beaktas for respektive bostadsrdattsfor-
ening, ddr relationer till bostadsrattsféreningens
styrelsesammansdttning, verksamheten, affdrs-
och avtalsutformning, finansiering och dartill
andra relevanta fakta och omstdndigheter har
betydelse fér bedémning av om bestdmmande
inflytande eller inte féreligger. Med beaktande

av samtliga relevanta omstdndigheter och fakta,
vilka a@r komplexa till naturen, kan olika slutsat-
ser om frégan om konsolidering féreligga fér de
olika bostadsréttsféreningarna. Som framgar av
férvaltningsberdttelsen anser Finansinspektionen
prelimindrt, efter granskning av bolagets redovis-
ning under 2019, att bostadsrattféreningarna skall
konsolideras under produktionsfasen.
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Med anledning av de antal omstdndigheter inklu-
sive Finansinspektions prelimindra bedémning, fakta,
och bedémningar som foreligger betraffande om ett
foretag har bestdmmande inflytande eller inte Sver
en bostadsrdttsférening och de effekter beddm-
ningen har for den finansiella rapporteringen anser
vi att detta omrade @r att betrakta som ett sarskilt
betydelsefullt omrade i vér revision. For information
om koncernens bedémning se vidare Not 1 Vasentliga
redovisningsprinciper och Not 2 Viktiga uppskattning-
ar och bedémningar.

Hur detta omré&de beaktades i revisionen

| var revision har vi tagit del och utvarderat féreta-
get analys och beddmning av om bestdmmande
inflytande foreligger eller inte rérande de aktuella
bostadsréttsféreningarna. Vi har i var revision
tagit del och utvarderat omréden sdsom utseende
av styrelseledaméter, styrelsesammansattning,
stadgar i bostadsrattsféreningen, avtalsvillkor

for upphandling av mark och entreprenad, villkor
for finansiering och férsdljning av bostadsratter
samt den samlade beddmning som féretaget gjort.
Vi har tagit del Finansinspektionens prelimindra
beddmning. Vi har granskat Idmnad tillaggsinfor-
mation i &rsredovisningen.

Successiv Vinstavrékning

Beskrivning av omrddet

Koncernen tilldmpar successiv vinstavrdkning for
sin intdktsredovisning baserat p& en prognos av
slutligt projektresultat. Det betyder att intdkter tas
successivt i takt med upparbetningsgraden och
baseras pa den prognostiserade marginalen i pro-
jekt. Detta kréver att séval intékter som kostnader i
ett projekt kan bedémas med relativt stor sdkerhet.
For att uppfylla detta krav behdver bolaget ha

ett effektivt system for bedémning av kostnader,

Vdrdering av Utvecklingsfastigheter och
Exploateringsfastigheter

Beskrivning av omrddet

Koncernen har vasentliga tillgdngar i form av
utvecklingsfastigheter och Exploateringsfastighe-
ter. | balansrdkningen vdrderas dessa till anskaff-
ningsvdrde med avdrag for eventuell nedskrivning.
Vardet p& Utvecklingsfastigheter och Exploate-
ringsfastigheter kan variera dver tiden baserat p&
forutsattningar for egen produktion eller markna-
dens efterfrégan pa tillgdngarna. Till grund for
vdrderingen ligger antaganden om bland annat
férvdntad avkastning, kostnader i planerade pro-
jekt och férsdljningsprognoser i projekt.

Med anledning av de antaganden och beddm-
ningar som ligger till grund f&r varderingen av
Utvecklingsfastigheter och Exploateringsfastighe-
ter anser vi att detta omrade &r att betrakta som
ett sdrskilt betydelsefullt omréde i var revision. For
information om vdrdering av utvecklingsfastigheter
och Exploateringsfastigheter, se Not 15 Utveck-
lingsfastigheter och Not 16 Exploateringsfastighe-
ter samt Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper.

Hur detta omré&de beaktades i revisionen

V&r revision omfattar bland annat granskning av
férvarvskostnad for Utvecklingsfastigheter och Ex-
ploateringsfastigheter och den av bolaget upprat-
tade interna vdrderingen. Vi granskar antaganden
om bland annat férvéntad avkastning, bedémning-
en av kostnader i planerade projekt, antaganden
om férvdntad férsdljining och modell f6r vardering.
Slutligen granskas att bolaget anvdnt det lagsta av
anskaffningsvdrde och verkligt varde i de finansiel-
la rapporterna samt granskat notupplysningarna.

Annan information &n &rsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller Gven annan information dn &rs-
redovisningen och koncernredovisningen och &terfinns p&
sidorna 1-76 och 124-131. Det &r styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vért uttalande avseende drsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av &rsredovisningen och
koncernredovisningen dr det vart ansvar att [dsa den
information som identifieras ovan och dverviaga om
informationen i vasentlig utstrdckning dr oférenlig med
darsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgdng beaktar vi dven den kunskap vi i vrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informatio-
nen i &vrigt verkar innehdlla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat p& det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehdller en vasentlig felaktighet, Gr vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

upprattande av prognoser och berdkning av den
successiva intdktsredovisningen.

Med anledning av de antaganden och beddm-
ningar som sker vid den succesiva vinstavrdkning-
en anser vi att detta omrdde &r att betrakta som
ett sdrskilt betydelsefullt omré&de i var revision. For
information om den successiva vinstavrdkningen
se Not 1 och Not 2.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Var revision omfattar bland annat granskning av
kontrakt, genomgéngar av bedémningar i progno-
ser, stickprovsvis granskning av allokerade kostna-
der samt metod och system f6r berdkning av den
successiva vinstavrdkningen. Var revisionsprocess
innefattar dven bedémningar relaterade till resul-
tatavrdkning och allokering av kostnader. Vi har
beddmt tréffsdkerheten i bolagets bedémningar
av det slutliga utfallet for projekten samt granskat
|ldmnade notupplysningar.
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Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprdttas och att den ger en rattvisande bild
enligt &rsredovisningslagen och, vad gdller koncern-
redovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstdllande direktdren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer dr nédvandig for
att upprdtta en Grsredovisning och koncernredovisning
som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror p& oegentligheter eller pd fel.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktdren for bedémningen av bolagets forméga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar sé ar tillamp-
ligt, om férhallanden som kan péverka férmégan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilladmpas
dock inte om styrelsen och verkstdllande direktoren
avser att likvidera bolaget, upph&ra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gdra
négot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat
overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att
drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehdller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller pd fel, och att [dmna
en revisionsberdttelse som innehdller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ar ing-
en garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka
en vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktighe-
ter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller fel och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvéntas p&verka de ekonomiska beslut
som anvdndare fattar med grund i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi pro-
fessionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instdlining under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga fel-
aktigheter i drsredovisningen och koncernredovisning-
en, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pd fel,
utformar och utfér granskningsétgdrder bland annat
utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och &ndamaélsenliga for att utgéra en
grund fér vara uttalanden. Risken fdr att inte upptdcka
en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter ar
hdgre an fér en vasentlig felaktighet som beror p&

fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felak-
tig information eller dsidosdttande av intern kontroll.
skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgdrder som &r lampliga med

hdnsyn till omstdndigheterna, 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 verkstal-
lande direktdrens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och

verkstdllande direktSren anvdnder antagandet om

fortsatt drift vid upprattandet av &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det
finns ndgon vdsentlig osdkerhetsfaktor som avser
s&dana hdndelser eller férhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formdaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, mdste vi i revisionsberat-
telsen fésta uppmarksamheten pd& upplysningarna

i &rsredovisningen om den vdsentliga osdkerhets-

faktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackli-

ga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och

koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras p&

de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for

revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hdndelser

eller férhallanden gdra att ett bolag inte langre kan
fortsdtta verksamheten.

utvdrderar vi den dvergripande presentationen, struk-

turen och innehdllet i &rsredovisningen och koncern-

redovisningen, ddribland upplysningarna, och om
drsredovisningen och koncernredovisningen &terger
de underliggande transaktionerna och hdndelserna
pé& ett satt som ger en rattvisande bild.

- inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamélsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen fér enhe-
terna eller affarsaktiviteterna inom koncernen fér att
gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar fér styrning, dvervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga fér vara
uttalanden.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi mdste ocksd informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, ddribland de eventuella betydan-
de brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi mdste ocksd férse styrelsen med ett uttalande
om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende
oberoende, och ta upp alla relationer och andra férhal-
landen som rimligen kan pd&verka vért oberoende, samt i
tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen
faststdller vi vilka av dessa omrdden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av &rsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som ddirfér
utgor de for revisionen sdrskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omrdden i revisionsberdttelsen sdvida
inte lagar eller andra férfattningar férhindrar upplys-
ning om frégan.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi Gven
utfért en revision av styrelsens och verkstallande direk-
térens férvaltning av Besqab AB (publ) f&r &r 2019 samt
av forslaget till dispositioner betrgffande bolagets vinst
eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt férslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstdllande direktéren an-
svarsfrihet for rakenskapséret.

Grund f6r uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
V&rt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillréickliga och dndamélsenliga som grund fér véra
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en be-
démning av om utdelningen &r forsvarlig med hdnsyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker staller p& storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad s& att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
ldgenheter i dvrigt kontrolleras pd ett betryggande satt.
Den verkstdllande direktdren ska skdta den I8pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de &tgérder som dr nédvéndiga
fér att bolagets bokféring ska fullgéras i Gverensstdm-
melse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skdtas pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mél betraffande revisionen av férvaltningen, och
ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna beddma om négon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktéren i ndgot vasentligt avseende:
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- féretagit ndgon étgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget.

- p& ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, Grsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mél betraffande revisionen av férslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vért
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet
beddma om férslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god re-
visionssed i Sverige alltid kommer att upptécka &tgarder
eller férsummelser som kan féranleda ersdttningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositio-
ner av bolagets vinst eller férlust 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 instdlining under hela revision-
en. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst p& revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsétgdrder som utférs baseras pé var
professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen
pd s&dana atgarder, omrdden och férhéllanden som &r
vasentliga for verksamheten och ddr avsteg och Svertrd-
delser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation.
Vi gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunder-
lag, vidtagna &tgérder och andra férhdllanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen fér detta for att kunna bedéma om
férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, utsdgs till Besgab AB (Publ] revisor
av bolagsstdmman den 2 maj 2019 och har varit bola-
gets revisor sedan 6 januari 2011.

Danderyd den 19 mars 2020
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Hallbarhetsnoter
Definitioner och ordlista
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Hallbarhetsnoter

Det dligger Besqabs styrelse att identifiera hur héllbarhetsfragor péverkar

foretagets risker och affdrsmajligheter och det dr styrelsens ansvar att avge

en hdllbarhetsrapport fér att ge aktiedgarna och kapitalmarknaden de hall-

barhetsupplysningar som behdvs for férstdelsen av féretagets utveckling,

stallning och resultat samt konsekvenserna av verksamheten. Ansvaret for
det fortldpande hdllbarhetsarbetet &r delegerat till féretagets VD.

Héllbarhetsstyrning

Styrningen av héllbarhetsarbetet utgér frén Besqabs prio-
riterade hdllbarhetsfrégor med syfte att dka positiv p&ver-
kan, minska negativ p&verkan och hantera de risker som
ar férenade med var verksamhet. Styrning av prioriterade
frdgor bestér av 1&ng- och kortsiktiga mal, policydoku-
ment s&som riktlinjer och handbdcker samt processer och
uppfdljningsmetoder. Besqabs vdrdeord och féretagskul-
tur ligger till grund for hur vi arbetar och genomsyrar dven
héllbarhetsarbetet. Allt detta ska tillsammans majliggdra
for Besqab att géra skillnad pé riktigt.

Policys, riktlinjer och handbd&cker

P& Besqab finns ett antal policydokument och riktlinjer
som alla medarbetare har tillgéng till, ansvarar fér att
ha kdnnedom om samt efterleva. | Besqabs hdllbarhets-
policy anges prioriteringar och férvantningar inom mil-
jémdssigt, socialt och ekonomiskt ansvarstagande och i
Besqabs personalhandbok finns bland annat var uppfs-
randekod och véra vardeord. Dartill styrs verksamheten
av ett antal viktiga policydokument och riktlinjer sdsom
personalpolicy, arbetsmiljSpolicy, kvalitetspolicy, jam-
stdlldhets- och diskrimineringspolicy, policy for affdrse-
tik och antikorruption samt riktlinjer fér sponsring.

Processer for uppféljningsmetoder

Besqab arbetar efter ett kvalitetsprogram som omfattar
alla projektets faser, fr&n markfdrvarv till garantifasen.
Kvalitetsprogrammet stéds av ett verksamhetssystem
som beskriver de olika faser, processer och beslutspunk-

ter som finns i Besqabs projekt. Uppféljning av mal sker
fyra génger per ar och vid kvalitetskritiska punkter i
projekten. Inom Besqab finns en intern visselbl@sarrutin
som vi kallar "Dra i sndret” genom vilken medarbetare
uppmanas att rapportera oegentligheter och oetiskt
beteende inom verksamheten och hos leverantérer. Den
medarbetare som “drar i sndret” har mgjlighet att vara
anonym. Medarbetare och annan personal pé vara
byggarbetsplatser uppmanas ocksé att anvinda den
externa visselbl&sarmekanismen Fair Play Bygg fér ano-
nym rapportering vid misstanke om brottslig verksamhet
i byggbranschen.

Intressentdialog

Hallbarhetsarbetets vdrde och relevans sdkerstdlls
genom regelbundna dialoger med bolagets intressen-
ter dér vi f&r kdnnedom om deras férvantningar och
informationsbehov i relation till Besqabs héllbarhetsar-
bete. Vi har identifierat fem primdra intressentgrupper
som i stérst utstréickning berdrs av och/eller p&verkar
Besqabs verksamhet: kunder, medarbetare, leverantsrer
och samarbetsparter, aktiedgare och investerare samt
samhdillet i vrigt. Intressenternas forvdntningar och
behov beaktas [8pande men vart tredje &r genomfdrs
strukturerade intressentdialoger fér att f& en tydligare
bild av hur intressenternas fdrvéntningar p& Besqabs
héllbarhetsarbete utvecklas och férandras &ver tid.
Under 2019 genomf&rdes en mindre intressentdialog
som koncentrerades till tre intressentgrupper: kunder,
investerare och medarbetare.
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Intressentgrupp

Kunder

+ Kundernas uppskattning
och kdpvilja majliggor
for Besqab att utveckla
bostader fér s&vdl unga
som gamla. Att vara
lyhdrda for kundernas
8nskemdl och leverera
produkter som lever upp till
kundernas férvantningar ar
centralt for ett Idngsiktigt
vardeskapande.

Medarbetare

» Stolta och engagerade
medarbetare &r en forut-
s&ttning fér var utveckling
och en effektiv organisa-
tion. Vi &r d&érfér ména om
att medarbetarna trivs
och kdnner stolthet fér att
arbeta p& Besqab samt att
deras arbetsmiljo ar trygg
och sdker.

Kgare

+ Agarnas fértroende och
vilja attinvestera i foreta-
get dr prioriterat for att
verksamheten ska kunna
drivas framgdngsrikt.
Agarna @r sarskilt m&na om
att det finns en l&ngsiktigt
héllbar affarsmodell och att
affdrspotential och risker
Idpande analyseras och tas
omhand.

Samhdlle

+ Samhdllets fértroende for
Besqab ar centralt och vi
ska tillhandahélla transpa-
rent, korrekt och tillf&rlitlig
information samt tydligt ta
stdllning och bidra till en
mer héllbar utveckling.

Leverantdrer

+ V&r relation med leveran-
térerna praglas av hdg in-
tegritet och god affdrsetik.
Vid upphandlingar stdller
Besqab krav pé leverants-
rernas verksamhet och vi vill
samarbeta med leverants-
rer for att tillsammans bli
mer héllbara.
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Hur vi fér dialog

* Kundméten pd visningar och
i forsdljningsprocessen

*» Kundkontakt via e-post och
telefon

* Reklamationer och efter-
marknad

* Sociala medier

* Information p& webbplat-
sen, nyhetsbrev, marknads-
féringsmaterial

» Kundundersdkningar

* Daglig interaktion

* Ldpande avstdmningar och
moten

* Konferenser och andra
personalevenemang

+ Utbildningar

» Medarbetarundersékningar

* Regelbundna medarbetar-
samtal

*+ Webbsé&ndningar/telefon-
konferenser vid deldrsrap-
porter

» Presentationer vid exempel-
vis investerarluncher och
seminarier

* Kapitalmarknadsdagar

» Enskilda investerarmoten

* Presentationer vid exempel-
vis branschevenemang och
seminarier

* Enskilda méten med politiker

* Medlem i branschorganisa-
tioner som Byggforetagen
och Stockholms Byggmadsta-
reférening

» Samverkan med intressenter
genom medverkan i Fossil-
fritt Sverige

* Enskilda moten i upphand-
lingsprocessen

* Leverantdrsbedomningar

» Startmédten

* Produktionsmdten

» Uppfdljningar i projekten

Betydande héllbarhets-
fragor i dialogen

« Felfri och hallbar bostad

» Genomtdnkta I8sningar fér
att verka och leva hdllbart

* Trygg bostadsaffar

* Halsosam miljd i bostaden

» Attraktiv och ansvarstagan-
de arbetsgivare

» Halsa och sdkerhet i arbetet

* Energi- och materialeffektiv
verksamhet

* Goda relationer med kom-
petenta leverantdrer och
entreprendrer

» L&ngsiktig ekonomisk
I6nsamhet

* Etiska och sunda affdrsre-
lationer

* Attraktiv och ansvarstagan-
de arbetsgivare

« Hallbara inkép av material
och tjanster

« Cirkuldara resursfléden

« Biologisk mangfald

» Halsosam livsstil och héllbar
stadsutveckling

» Sunda materialval

« Etiska och sunda affdrs-
relationer

« Etiska och sunda affdrs-
relationer

* Halsa och sdkerhet i arbetet

» Kompetenta branschkol-
legor

* Tydligt ledarskap

Hur vi arbetar med
fragorna

« Tillganglighet och personlig
dialog

* Inkdp av héllbara material
och kompetent arbetskraft

* Planering och projektering
med fokus p& héllbar stadsut-
veckling

* Kvalitetsmarkning av bo-
stadsrattsféreningar med
Trygg BRF

* Medvetna materialval med
hjalp av SundaHus Miljédata

« Utbildning av bostadskunder
for att bidra till en mer hall-
bar livsstil

* Systematiskt arbetsmiljé-
arbete

« Utbildningar inom prioritera-
de omréden

» Medarbetarengagemang
och kompetensutveckling

« Fokus pé ledarskap

* Investering i strukturkapital
som processer, rutiner och
system

* Inkdp av kompetent arbets-
kraft och héllbara material

* Lépande rapportering och
information

+ Kostnadskontroll

« Effektivisering av produkt
och produktion

« Férvarv av attraktiva
byggratter

* Rapporterings- och vissel-
bl&dsarmekanismer

« Employer Branding

* Aktiviteter fér kad medarbe-
tarndjdhet och kundndjdhet

* Anslutna till Fardplan 2045

* Tillampning av kriterier fér
Miljsbyggnad och Svanen

» Varierat utbud av bostads-
typer, upplatelseformer och
prisklasser

* Naturinventeringar och
nyplanteringar i bostadspro-
jekten

- Aktiviteter och &tgarder for
minskad mdngd byggavfall

* Nolltolerans mot olagligt eller
oldmpligt agerande

* Lépande leverantorsbedom-
ningar

* Ledarskapsutbildningar for
plats- och produktionsled-
ning

* Tydligt kravstdllande i
upphandlingsrutinen

+ Utbildningar av personal hos
underentreprendrer



Vdasentlighetsanalys

De fragor och férvantningar som synliggérs i intres-
sentdialogerna analyseras utifrén verksamhetens
férutsdttningar, eventuella risker samt Besqabs férméga
att gora skillnad. Denna sé kallade vésentlighetsanalys
resulterar i ett antal prioriterade h&llbdrhetsfr&gor, vilka
vi delat upp i tre fokusomraden: hdllbar bostadsmiljs,
héllbart bolag och héllbar leverantérskedja. Utifrén
vasentlighetsanalysen upprdttas en handlingsplan som
stdms av tvd ganger per ar for att félja héllbarhetsarbe-
tet framat.

Fokus ddr vi gér mest skillnad

Hallbarhet handlar i stor utstréckning om att prioritera
ratt saker, att Idgga tid och resurser ddr de gér mest
nytta helt enkelt. P& Besqab efterstrdvar vi att prioritera
de héllbarhetsfrégor som dr vdsentliga ur ett ekono-
miskt, socialt och miljdmdssigt perspektiv. Vasentlighet
foér oss ar sddana frégor dar vi direkt eller indirekt har

Prioriterade frégor

Informera Forvalta
* Attraktiv arbetsgivare + Halsosam miljé
« Bidra till en héllbar i bostaden

stadsutveckling
+ Vatten
+ Biologisk méngfald

i arbetet
« Etiska och sunda
affdrsrelationer

Medarbetare

Halsa och sdkerhet

Under 2019 rapporterades tolv tillbud och 15 olyckor

pd Besqabs arbetsplatser. Detta kan jamféras med 31
tillbud och 20 olyckor féregé&ende ér. De inrapporterade
tillbuden har frdmst handlat om férlorad kontroll &ver f&-
remdl och férem&l som faller eller glider. Olyckorna har
huvudsakligen avsett fall, halkning eller snubbling samt
hanteringsskador, exempelvis skdrskador fran vassa
féremal. Definitionen p& en olycka ar n&r man behdver
uppscka lakare. Inga olyckor har varit av livshotande
karaktdr.

Hdlsa och sdkerhet

Antal tillbud 12 31 18
Antal olyckor 15 20 32

» Halsa och sdkerhet
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en betydande péverkan eller som dr av stor betydelse
fér véra intressenter.

Under 2019 har vi uppdaterat var vdsentlighetsana-
lys baserat pd resultaten frén den mindre intressentdi-
alog vi genomfért under &ret samt évriga fortldpande
intressentdialoger. Vi har tagit sdrskild hdnsyn till FN:s
héllbarhetsmal samt de stdrsta héllbarhetsutmaning-
arna byggbranschen star infér. Vasentlighetsanalysen
resulterade i sju prioriterade hdllbarhetsfrégor vilka
presenteras i grafiken nedan. De prioriterade hallbar-
hetsfrégorna utgér en grund for vart systematiska
héllbarhetsarbete. Hallbarhetsrelaterade investeringar i
exempelvis bostadsmiljd, produktion, inkdp och leveran-
térskedja, samt aktiviteter fér Skad medarbetarndjd-
het och kundngjdhet, har stor p&verkan pd Besqabs
l&ngsiktiga I6nsamhet. Ett héllbart bolag och en [6nsam
affdr Sver tid ar en grundférutsdttning for att fortsatta
bedriva och utveckla verksamheten.

Fokusera

* Klimateffektiv verksamhet

* Underlatta for vara kunder att verka och leva
p& ett h&llbart s&tt

* Materialanvéndning och &tervinning

» Samarbete med leverantérer gadllande miljo,

madnskliga rattigheter och arbetsmiljo

\['cisent\'\ghet

Besqabs personal ar byggarbetsmiljésamordnare for
planering och projektering (BAS-P) samt utférandet
(BAS-U) av byggnads- och anldggningsarbetet pd véra
arbetsplatser. P& byggarbetsplatsen genomférs proto-
kollférda skyddsronder minst varannan vecka. Protokol-
len frén ronderna registreras i en databas och skydds-
kommittén skriver ut rapporter som underlattar for
uppféljningen och att vanligt férekommande problem
kan férebyggas. P& arbetsplatserna finns skydds- och
ordningsféreskrifter som alla medarbetare som vistas
pd arbetsplatsen maste signera och félja fér en sdker
arbetsmiljs. Foreskrifterna innehdller ocksa fértydligan-
de bilder.

For att kontrollera efterlevnaden av regler och
féreskrifter gors revisioner av arbetsmiljon med stéd av
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en extern arbetsmiljdexpert tvé génger per &r. Arbets-
miljdexperten granskar tvé till tre byggen per tillfalle
och sammanstdller en rapport utifrén vilken en hand-
lingsplan tas fram. Erfarenheter fr&n handlingsplanen
infors ddrefter p& alla vara byggen. Besqab genomfér
dven arliga sdkerhetsdagar. 2019 &rs tema handlade om
stkerhetskulturen p& Besqab. Féreldsningarna och dis-
kussionerna handlade bland annat om véra beteenden
och hur vi hanterar olika arbetsplatsrelaterade risker.

Attraktiv arbetsgivare

N&jd-Medarbetar-Index (NMI) mats och féljs upp i &rliga
medarbetarundersdkningar. Vart mal &r ett resultat p&
80 for variabeln arbetsgladje och 88 for variabeln lojali-
tet. Under 2019 uppnd&dde vi 73 respektive 80 i dessa in-
dex. Indexet for arbetsglddje har minskat med en punkt
jamfort med 2018, och lojalitetsindexet har férsdmrats
med tre punkter jamfort med féregdende ar. Historiskt
har Besqab haft mycket hogt NMI och utfallet har
konsekvent varit hdgre dn jdmférelseindex. | samband
med den hdga beldggningen i branschen och i bolaget
under 2016-2017 férsvagades resultaten frén de tidigare
mycket hdga nivéerna och vi arbetar nu fokuserat med
att kontinuerligt forbadttra verksamheten fér att Gter na
vara malnivéer.

Miljo

Energianvdndning
Ett satt for Besqab att bidra till ett héllbart samhalle &r
att gdra det enklare fér vé&ra kunder att verka och leva
pd ett hdllbart satt. Det handlar om allt ifrdn att minska
energianvandningen genom att bygga energieffektiva
byggnader och férbereda for varmvattenmatning till att
erbjuda héllbara inredningsval.

Besqab har som mal att energianvéndningen i de
bostdder vi projekterar och bygger ska ligga 15 procent
under de krav som stélls i Boverkets byggregler (BBR).

Nyproducerade bostéders beréknade energianvéndning

Genomsnittlig energi-

N&jd-medarbetarindex

Arbetsgladje 73 74 73
Lojalitet 80 83 83

Respekt for allas lika varde &r viktigt fér oss pd Besqab.
Under @ret har alla medarbetare pé véra byggarbets-
platser tréffats i mindre grupper och samtalat om véra
vardeord. Fokus har varit trakasserier, mobbning och
hur man ska agera om né&gon pé véra arbetsplatser,
interna eller externa medarbetare, gér dver grénsen for
vad som kdnns okej.

Anstdllda och personalomsé&ttning

Antal anstéllda  Personalomsdttning, %

2017 119 10,9
2018 109 174
2019 100 15,0

Antal medarbetare uppdelat per kdn och élder,
2019-12-31

Man Kvinnor

18-29 &r 4 3
30-39 &r 11 9
40-49 &r 17 18
50-59 &r 21 9
60+ &r 7 1
60 40

For att n& detta gérs berdkningar av energianvdndning-
en tidigt i utvecklingen av nya bostdader. Den berdkna-
de energianvéndningen varierar beroende p& hustyp
varfor olika projekt ger olika genomsnittliga varden.
For att sdkerstdlla att bostédderna byggs pé ratt satt
och kan motsvara de projekterade nivderna for energi-
anvandning dr det centralt att produktionspersonalen
har adekvat kompetens. Under 2019 har merparten av
all produktionspersonal samt projektledare utbildats
till Energibyggare, ett viktigt steg p& vagen att bygga
héllbart, kostnads- och energieffektivt.

Genomsnittlig energi-

Hustyp anvdndning 2019 anvdndning 2018 Besqabs mél BBR24"
Smédhus 36,6 kWh/m? 34,3 kWh/m? 41,0 kWh/m? 55 kWh/m?
Flerbostadshus 58,4 kWh/m? 61,5 kWh/m? 67,5 kWh/m? 80 kWh/m?
V&rdbost&der 67,1 kWh/m? 64,0 kWh/m? 67,5 kWh/m? 80 kWh/m?

) Boverkets byggregler

Tabellen visar medelvardet fran Besqabs bostadsprojekt som fardigstdéllts under aret.

BESOQAB Arsredovisning 2019



Héllbarhetsnoter / Kapitel 5. Arsredovisningshandlingar / 129

Besqabs klimatpdverkan (ton COze)

300
200 —
100 —
Kontor
Tjansteresor
2019 2018 2017
Utslépp

Besqab har sedan 2017 kartlagt verksamhetens utsldpp
av vaxthusgaser. Kartldggningen inkluderar utsldpp

i Scope 1 och Scope 2, det vill sdga direkta och indirekta
och utslépp frén bland annat tjansteresor med fore-
tagets tjdnstebilar samt férbrukning av el, fjdrrvarme
och kyla pé kontoren. Vi redovisar Gven utslédpp frén
inkdp av exempelvis kontorsmaterial samt resor och logi
i tjdnsten enligt Scope 3. Utsldppen delas upp i katego-
rierna tjdnsteresor och lokaler, efter vilken aktivitet som
orsakar dem, och belyser m&jliga férbattringsomréden
fér Besqab. Vi ser detta som ett steg pé végen mot ett
mer systematiskt arbete fér att minska var klimatpéver-
kan i vardekedjan.

Den avgrdnsning som gjorts i var nuvarande kart-
IGdggning av utsldpp motsvarar endast en liten del av
de utslapp som sker i bostadsbyggandets vardekedja
eftersom en stor andel av byggnaders livscykelutsldpp
uppstdr genom tillverkningen av byggmaterial samt hos
vara underentreprendrer och leverantdrer. | dagslaget
finns det inga branschspecifika metoder for att mata en
byggnads totala utsldpp av véxthusgaser. Tillsammans
med andra aktérer inom Fardplan 2045 f6r en klimat-
neutral bygg- och anldggningssektor deltar vi i arbetet
med att ta fram en berdkningsstandard med syftet
att kunna beddma en byggnads klimatpéverkan genom
hela dess livscykel.

Klimatpéverkan 2019
Besqabs utslépp av vaxthusgaser frén verksamheten
uppgick under 2019 till 160,1 ton CO2e, att jdmféra med
147,8 ton CO2e for 2018. Utsldppen per medelantal
anstdlld uppgick ddarmed till 1,53 ton CO2e jamfort med
1,37 ton CO2e f&r 2018. Den relativa 8kningen &r i hu-
vudsak hanférlig till en 8kning av utslapp frén vagtrafik,
framst tjanstebilar, och i viss man &ven flygresor. Flyg-
resorna ar dock fortsatt 4 till antalet men varje enskild
resa far en férh&llandevis stor pdverkan pd Besqabs
dverlag l&ga utsldpp fran tjidnsteresor.

| diagrammen ovan redovisas Besqabs utsldpp av
vdxthusgaser. Inom kategorin Kontor finns utsldpp som
relaterar till inkdpt el och vdrme, inkdp av kontorsma-
terial samt avfallshantering. Kategorin Tjdnsteresor
inkluderar utsldpp fran resor med flyg, bét, tdg och vég-
trafik. UtslGpp frén végtrafik stér for cirka 79 procent av
Besqabs totala utslapp 2019. Fér berékning av klimatpa-

Férdelning av utslapp 2019

M Scope 1: Tjanstebilar 4Y1%
Scope 2: El och fjéirrvérme 5%

M Scope 3: Tjgnsteresor (t ex bil, flyg,
hotell) samt materialférbrukning 54%

verkan anvdnder Besqab GHG-protokollet, darfor visas
dven férdelningen av utsldpp uppdelat mellan Scope 1,
Scope 2 och Scope 3 ovan.

Avfallshantering

Besqab arbetar aktivt for att minska den totala mdng-
den byggavfall samt andelen osorterat avfall p&
byggarbetsplatserna. Osorterat avfall innebdr en extra
kostnad eftersom det betyder att avfallsentreprens-
ren behdver gdra sorteringen &t oss.

Besqab har under 2019 tecknat avtal med en ny
avfallsentreprendr och tillsammans har vi skapat en
god rutin fér skedesplanering av avfallet med syftet att
férenkla och effektivisera avfallshanteringen. Under &ret
har vi ocksd genomfért ADR-utbildningar for att sdker-
stdlla att vi har rétt kompetens avseende hantering av
farligt avfall pd vara arbetsplatser. Att ka medveten-
heten om avfallets miljépaverkan och samtidigt minska
kostnaderna for avfallshantering dr fortsatt viktiga
frdgor for oss p& Besqab.

Genomsnittligt byggavfall for flerbostadshus har
kat i projekt fardigstdllda 2019, jamfsrt med 2018. Aven
andelen osorterat avfall har kat. Ddremot har det
genomsnittliga byggavfallet f6r smé&hus minskat. Bygg-
avfallet kan variera stort mellan projekten beroende pé&
exempelvis olika konstruktionslSsningar och materialval.
Med hansyn till projektens 1&nga ledtider férvantas de
under dret inférda férbattringsdtgdrderna ge resultat
férst om négra ér.

Byggavfall exklusive metall, kg/kvm bruttoarea (BTA)
Fardigstdllda projekt

under &ret Mal 2018
Smé&hus 30,0 34,6 38,7
Flerfamiljshus 22,0 31,8 26,5
Osorterat avfall i % av

totalt byggavfall 3,0 11,8 5,9
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hdllbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret fér h@llbarhets- héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en

rapporten fér &r 2019 p& sidorna 46-59 samt sidorna vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning

125-129 och for att den dr upprdttad i enlighet med och omfattning som en revision enligt International

arsredovisningslagen. Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillréicklig

Granskningens inriktning och omfattning grund fdr vart uttalande.

V@&r granskning har skett enligt FARs rekommendation

RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade héill- Uttalande

barhetsrapporten. Detta innebar att var granskning av En hallbarhetsrapport har upprattats.

Danderyd den 19 mars 2020

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Definitioner och ordlista

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i &rsredovis-
ningen som inte definieras av IFRS. Bolaget anser att
dessa métt ger vardefull kompletterande information
till investerare och bolagets ledning d& de m&jliggsr
utvdrdering av bolagets prestation. Eftersom inte alla
féretag berdknar finansiella métt p& samma sétt, ar

Definitioner

Resultat per aktie

Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktie-
dgare, dividerat med genomsnittligt antal utestdende
aktier under perioden fore och efter utspadning. Defini-
tion enligt IFRS.

Eget kapital per aktie
Totalt eget kapital vid periodens slut dividerat med anta-
let utestdende aktier vid periodens slut.

Intdikter enligt segmentsredovisning

Intdkter enligt segmentsredovisningen varvid intdkts-
redovisning dver tid tilldmpas fér samtliga projekt

samt klyvningsmetoden tilldmpas for joint ventures.
Segmentsredovisningen ger enligt Besqab den mest
rattvisande bilden av Besqabs verksamhet och 6verens-
stdmmer med bolagets interna rapportering.

Rérelseresultat enligt segmentsredovisning
Rérelseresultat enligt segmentsredovisningen varvid
redovisning dver tid tilldmpas fér samtliga projekt.
Segmentsredovisningen ger enligt Besqab den mest
rattvisande bilden av Besqabs verksamhet och 6verens-
stdmmer med bolagets interna rapportering.

Rérelsemarginal
Rorelseresultatet i procent av intdkter.

Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning
Rorelseresultat enligt segmentsredovisningen i procent
av intdkter enligt segmentsredovisningen.

Réntabilitet pé eget kapital

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare dividerat med genomsnittligt eget kapital hdn-
forligt till moderbolagets aktiedgare. Vid del av ar sker
omrakning till hel&rstal.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid
periodens slut.

Réntebdrande nettoskuld/fordran
Rantebdrande skulder med avdrag for rdntebdrande
fordringar och likvida medel.

dessa inte alltid jédmférbara med matt som anvénds av
andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfér inte ses
som en ersdttning fér métt som definieras enligt IFRS.
Nyckeltalen nedan &r inte definierade enligt IFRS om
inte annat anges.

Ordlista

Byggratt

Beddmd méjlighet att bebygga ett markomréde. For
bostdder motsvarar en byggratt antingen en Idgenhet,
ett radhus eller ett fristdende smdhus. For att férfoga
over en byggratt krdvs antingen dgande av marken
eller nédgon form av avtal eller Gverenskommelse, s&som
képeavtal, markanvisningsavtal eller samarbetsavtal.

Oversiktsplan

Kommunal plan som ger vdgledning for beslut om
anvandningen av mark och vattenomraden samt om hur
den byggda miljsn ska utvecklas och bevaras. Over-
siktsplanen @r inte juridiskt bindande.

Detaljplan

Kommunal plan med regler fér markanvédndning och
utformning av byggnader och anldggningar inom ett
visst omrdde, vilken &r juridiskt bindande och kan ligga
till grund for bygglov.

Exploateringsfastigheter

Exploaterbar fastighet, med eller utan byggnad. Avser
frdmst utvecklingsbar mark med tillhérande byggratter
fér framtida projekt.

Utvecklingsfastigheter

Klassificeras som omséttningstillgdngar och avser far-
digstdllda vardbostdder samt fastigheter f6r vard och
omsorg under utveckling.
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ScSQAS

Vi inspireras av livet

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

en tanke at livet kan vi
bygga mer an bara hem.
D& bygger vi for behov

och drommar.

Dd bygger vi for

manniskor.

BESQAB | info@besqab.se | besqab.se
STOCKHOLM | Golfvégen 2 | Box & | 182 11 Danderyd
UPPSALA | Dag Hammarskjélds vég 28 | 751 83 Uppsala
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