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2014 1 KORTHET

e Avtal tecknas om forvarv av byggratter vid
Lumaparken i Hammarby Sjostad

¢ Besqab avtalar om uppdrag inom Construction
Management (CM) avseende 45 lagenheter pa
Villavagen i Uppsala

e Siljstart av Brf Pilblomman i Beckomberga,
Bromma

¢ Forsta spadtaget tas for uppforandet av aldre-
boende Silverpark i Taby

e Besqab avtalar om CM-uppdrag avseende 43
lagenheter i Taby Centrum

e Siljstart av Brf Liljeholmsblick i Liljeholmen
och Brf Living i Uppsala

e Besqabs aktier noteras pa Nasdaq Stockholm
med forsta handelsdag den 12 juni

e Besqab avtalar om CM-uppdrag avseende cir-
ka 100 lagenheter i Liljeholmen

e Markanvisningar erhalls for 100 lagenheter i
Enskede gard och 40 lagenheter i Stadshagen
pa Kungsholmen

¢ Avtal tecknas om forvarv av byggratter pa Eds
allé i Upplands Vasby

¢ Markanvisningar erhalls for vard- och omsorgs-
bostader i Riddersvik, Hasselby Villastad, samt
for 80 lagenheter i Bagartorp, Solna

o Brf Estrid i Taby Centrum siljstartas

e Besqab avtalar om CM-uppdrag for Stena
Fastigheter avseende 140 lagenheter i
Gustavsberg

e Besqab forvarvar byggratter for 31 radhus i
Gustavsberg

e Siljstart av Brf Lumaparken i Hammarby
Sjostad

e Avtal tecknas om forvarv av 350 byggratter i
Liljeholmen

¢ Besqab avtalar om CM-uppdrag avseende 100
smalagenheter i Rickomberga, Uppsala

e Besqab forvarvar byggratter for 45 par/radhus
i Brotorp, Sundbyberg
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BESQABIKORTHET s

BESQAB I KORTHET

Besqab ar ett personligt foretag som utvecklar bostdder samt vard- och
omsorgsboenden i Stockholms lan och Uppsala. Vi dr tillgangliga, snabb-
fotade och arbetar nara var produkt for att hela tiden vara lyhorda for
kundernas efterfragan och behov. Genom att identifiera projekt med god
potentigl och att tidigt i processen se vad som dr vardeskapande kan vi
erbjudd valplanerade och prisvarda bostader utifran de lokala behoven.

VAR VERKSAMHET BEDRIVS INOM TRE AFFARSOMRADEN:

PROJEKITUTVECKLING BOSTAD
Inom Projektutveckling Bostad bedriver Besgab verksamhet

genom hela vardekedjan fran detaljplaneldggning av ramark
till produktion av nyckelfardig bostad. Verksamhetsomréadet
avser borstéder upplatna med bostadsratt och dganderatt.

CONSTRUCTION MANAGEMENT |

Besgab arbetar med uppdragsverksamhet i form av
projektledning inom Construction Management (CM). CM-
projekten bygger p& samarbeten med externa fastighets- SNABBA FAKTA
dgare vilket ger Besgab mojlighet att arbeta tillsagnmans * Grundat 1989

med andra aktérer. ¢ |dag cirka 75 anstallda
® Producerat cirka 5 000

bostader och cirka 100 000
kvm lokaler

¢ VVerksamhet i Stockholms
lan och Uppsala

FASTIGHETSUTVECKLING

Inom Fasgtighetsutveckling arbetar Besgab med
utveckling av vard- och omsorgsbostader. Vi sam-
arbetar hade med kommuner och privata vardgivdre i
vara vardprojekt i Stockholms l&dn och i Uppsala.

Soliditet och rantabilitet pa eget kapital Intakter och rérelsemarginal
Mkr
60% 1200 18 %
50% 1000 15 %
40% 800 12 %
30% 600 9 %
—— ||
20% 400 6 %
10% 200 3%
0% 0 0%

2010 20Mm 2012 2013 2014 2010 20Mm 2012 2013 2014

(BFN) (BFN) (IFRS) (IFRS) (IFRS) (BFN) (BFN) (IFRS) (IFRS) (IFRS)
Bl Soliditet, % B Intikter, Mkr

Rantabilitet pa eget kapital, % Rorelsemarginal, %
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s VD-ORD

\VD-ord

2014 blev ett handelserikt &r i Besgabs historia. Besgab noterades pé Stockholms-
borsen, vi starkte Idnsamheten, fordubblade antalet produktionsstarter och utokade
byggrattsportfoljen med eftertraktade projekt. Gladjande var bekrédftelsen péa att véra
kunder dr néjda da vi mottog utmarkelsen Topp 3 NKI 1 branschen. En mycket engagerad
insats fran Besgabs medarbetare samt fortroendet fran kunder och kapitalmarknad
har tillsammans bidragit till ett framgangsrikt 2014, Tillsammans lagger vi grunden for

kommande ar.

NOTERINGEN PA NASDAQ STOCKHOLM, med férsta
handelsdag den 12 juni, féregicks av mycket noggrant
arbete med stirkta processer och renodlade strategier.
Tillsammans med en stark historia utgor det en stabil grund
till vart framtida tillvixtarbete och har gett utdelning i arets
resultat.

Intresset for Besqab inf6r noteringen var storre én vad
vi vagat hoppas pa. Det dr med stolthet jag villkomnar alla
nya aktiedgare samt tackar for fortsatt fértroende fran vara
huvudégare som f6ljt Besqab till en noterad miljo.

Den nyemission som genomfordes i samband med
noteringen okade var kassa med cirka 300 Mkr som vi
borjat omvandla till nya intressanta byggritter. Vi ska nu
fortsiitta vart uppdrag att leverera stabil lonsamhet och

skapa avkastning for vara aktiedgare.

2 BESQAB ARSREDOVISNING 2014

Marknaden

Besqabs marknader, Stockholm och Uppsala, hor till Europas
starkaste tillviixtregioner. Sysselsittning, befolkningsokning,
laga rintenivaer och allménhetens framtidstro ér viktiga
faktorer for en positiv utveckling pa bostadsmarknaden.
Samtliga faktorer &r i nuldget gynnsamma, vilket bidragit
till kraftiga prisdkningar och korta férsiljningstider pa
bostiider. Vi foljer noga utvecklingen av eventuellt marknads-
paverkande faktorer saisom atstramningsatgérder f6r bolan
i form av Fl:s amorteringskrav. Aven den ekonomiska
utvecklingen i 6vriga virlden beaktas. Utifran nuvarande
marknadsforutsittingar och kiinda atstramningsatgérder

forviintar vi oss en stabil prisutveckling under 2015.

Det cir med stolthet jag viilkomnar alla
nya aktiecigare samt tackar for fortsatt
fortroende fran vara huvuddgare som

foljt Besqab till en noterad miljo.

Positivt dr ocksa att vi ser en politisk samsyn och
en stark vilja kring att vi behéver bygga fler bostider i
Stockholm och Uppsala och det finns ett ékat kommunalt
fokus pa att ta fram nya detaljplaner. Utmaningarna kring
langa detaljplaneprocesser kvarstar dock.

Besqab medverkar aktivt i debatten kring bostadsut-
vecklingen. Vi kinner bade stort ansvar och djupt engage-

mang f6r vart bidrag till ett hallbart samhéllsbyggande.

Var affar

Vi haller kvar vid var strategi att koncentrera oss pa
karnverksamheten, projektutveckling av bostider. Besqab
produktionsstartade 400 bostiader under aret och 6vertréiiffade

dirmed vart mal om 350 produktionsstarter. Det innebér



ocksa en {6rdubbling mot 2013 da 192 bostéder startades.
Okningen ar bland annat ett resultat av att vi utvecklar

projekt med fler enheter i attraktiva lagen. 2014 séljstartades

400 bostider och forséljningen har varit god med 3306 silda.

Vid arets slut dr Besqab aktiva inom flera CM-uppdrag,
bland annat f6r Uppsala Akademiforvaltning, Svenska Bostéader
och Stena Fastigheter. CM-uppdragen géller allt fran planarbete
och projektering till uppforande och bidrar tll kontinuerlig
utveckling och fordadling av vart arbetssétt, samtidigt som vi
stirker relationerna till andra akt6rer pa marknaden.

Besqabs byggrittsportfolj omfattar vid arets slut
cirka 2 100 byggritter jamfort med cirka 1 800 vid arets
bérjan. Genom aktivt ackvisitionsarbete har vi utékat
byggrittsportfdljen med eftertraktade projekt. bland annat
avtalade vi i december om [6rviirv av cirka 350 byggritter
i Liljeholmen vilket &r vart stérsta projekt nagonsin.
Projektet Lumaparken med 74 bostadsritter i Hammarby
Sjostad har ocksa f6rviirvats under aret, hiir kunde Besqab
forvirva, tilltrada. starta forséaljning och paborja produktion
inom loppet av nio manader. Under aret har ocksa attrak-
tiva markanvisningar erhallits i bland annat Stadshagen,
Enskede och Solna samt fér vardboende i Riddersvik.

Konkurrensen om mark i bra ligen ér stor. Besqab
fortsiitter att omsorgsfullt utvirdera olika alternativ och
forvirva bygeritter med genomforbarhet dven i en lite
svalare bostadsmarknad. Vi &r mana om vara goda relationer
med fastighetsigare, kommuner och banker.

Pa Besqab lever vi niira alfiren. Var skicklighet att
bedéma marknaden tillsammans med langsiktig planering,

genererar smarta och [6nsamma afférer.

Var skicklighet att bedoma marknaden
tillsammans med langsiktig planering,

genererar smarta och lonsamma affdrer.

Finansiell stabilitet

Vi har likt tidigare ar ett starkt resultat med god riintabilitet.

Vart kostnadsfokus, att ldgga pengar pa ratt saker, ar viktigt

f6r att kunna starka lonsamheten samtidigt som vi véixer.
Intikterna 6kade under 2014 och uppgick enligt segments-
redovisningen till 815,7 Mkr (698.7). Rorelseresultatet
blev 96.5 Mkr (76,7) vilket ger en rorelsemarginal pa 11.8
procent (11,0). Projekt fiardigstallda med hojda marginaler
samt god forsdljning i pagaende projekt bidrar till den
forbattrade rorelsemarginalen.

Arets resultat enligt IFRS 6kade med 50 procent och
uppgick till 88,5 Mkr (59.0). Det ger en rantabilitet pa eget
kapital pa 18,0 procent (21,0), vilket ér i linje med Besqabs
finansiella mal om minst 15 procent.

Soliditeten uppgar per arsskiftet till 55.0 procent (37,1)
och i kassan hade vi 3342 Mkr (72,1). Besqabs stabila
finansiella stdllning méjligeor et aktive och flexibelt ackvisi-

tionsarbete med utgangspunkt i var strategi {or tillvéixt.

VD-ORD .

Langsiktigt hallbart

Besqabs aktiva hallbarhetsarbete utgar fran ett ekonomiskt,
miljomissigt och socialt perspektiv. Som hjélpmedel har vi
tydliga policyer inom bland annat hallbarhet, arbetsmiljo,
uppforandekod och milj6. Vi méter var verksamhets miljo-
paverkan for att hela tiden bli béttre och géra medvetna
val. Vi informerar ocksa kunderna om hur de kan fortsitta
hallbarhetsarbetet i sitt nya hem.

Det systematiska arbetet med siikerheten pa vara
arbetsplatser har under aret varit en prioriterad fraga.

Vi f6ljer noga upp véra rutiner och fortsétter att utbilda
medarbetarna for att skapa basta mojliga forutsitmingar att
na var tydliga nollvision géllande olyckor pa arbetsplatsen.

Besqab har starkt kundfokus och vi féljer vara kunders
utveckling {6r att mota deras nuvarande och kommande
behov. Mycket glidjande var bekriftelsen fran vara kunder
da vi f6r 2014 fick ta emot utmirkelsen "NKI topp 37
av analysforetaget Prognoscentret som méter Nojd Kund
Index i branschen. Vi arbetar entusiastiskt vidare med siktet
instéllt pa forstaplatsen.

Pa mina regelbundna arbetsplatsbesok far jag pa néra
hall folja resultatet av vart hallbarhetsarbete. Jag moter
engagerade, kompetenta och medvetna medarbetare. Det
tror jag ér en viktig anledning till det fina resultat vi fick i
den medarbetareundersokning vi genomférde under aret.
Hér ges Besqab som arbetsplats virden som stricker sig
6ver branschgenomsnittet. Faktorerna arbetsgliadije, lojalitet
och social samvaro far mycket hoga betyg, det mérks i vart
dagliga arbete. Sammantaget gor det mig mycket stolt och

tacksam att fa vara en del av Besqab.

Framtiden

Under 2014 har vi foljt en marknad med uppéatgaende
kurvor. Vi forbereder oss dock for bésta hantering av olika
scenarier och har marginaler i var planering for en {6randerlig
marknad. Besqab ska sta stabilt i marknadens savil upp-
som nedgang. Med en historik av I6nsamhet sedan starten
1989 kan vi konstatera att det gatt bra.

Jag tar stolt med mig vart gedigna arbete in i 2015.
Tillsammans skapar vi fordelar for vara dgare, kunder och
medarbetare och jag ar oerhort glad att fa vara med om
Besqabs starka utveckling.

Vi kan konstatera att det vi tidigare sagt infor 2014,
med malsitmingen att tillvarata méjligheterna att vixa,
6ka kiinnedomen och ta marknadsandelar samtidigt som
lénsamheten bibehalls, har infriats.

Nu arbetar vi vidare i samma anda.

Tiby i mars 2015

Anette Frumerie, VD

BESQAB ARSREDOVISNING 2014



I VISION, AFFARSIDE OCH OVERGRIPANDE MAL

Vision, atfarsidé
och overgripande mal

VISION SN
Besqgab ska vara Sveriges mest Iénsamma projektutvecklarg

av bostader och den tryggaste affaren for kunderna.

Besqab ska forddla fastigheter, vilket innebar att i en fastighets alla
skeden tillféra kompetens som bidrar till 6kat varde.

Besqgabs arbete med att genomféra affarsidén ska genomsyras av
ett stort personligt engagemang och att i alla sammanhang leverera
bestélld kvalitet och véal uppfylla kundens férvantningar.

VAR ROLL SOM BOSTADSUTVECKL

Besqab ska erbjuda bostader efter marknadens behov me
avkastning till agarna.

For att vara en framgéangsrik bostadsutvecklare
Overgripande malsattningar:

* Ha ndjda kunder
e Vara en attraktiv arbetsgivare

e Bidra till en hallbar sa

e Uppna hég Ionsam

QAB ARSREDOVISNING 2014



Finansiella ma

Besqgabs finansiella mal syftar till att bibehalla en l&ngsiktigt stabil lonsamhet och
vardetillvaxt for att ge aktiedgare god avkastning, En stabil Ionsamhet skapar finansiella
forutsattningar for att 6ka investeringar i dels byggrattsportfolien, dels utvecklingsfas-
tigheter i form av vard- och omsorgsbostader.

RANTABILITET

>15%

PA EGET KAPITAL

Under 2014 uppgick rintabi-
liteten pa eget kapital till 18,0
procent, vilket ér en fortsatt god
niva som ligger vil i linje med
Besqabs mal. Den ligre riantabi-
liteten jamfort med tidigare ar
kan forklaras av att eget kapital
okade med cirka 300 Mkr under
2014 genom den nyemission som
genomfordes i samband med
Besqabs borsnotering.

Rantabilitet pa eget kapital
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I Réntabilitet pa eget kapital

Malniva

SOLIDITET

>30%

Besqab har historiskt haft en
stabil soliditet, ofta 6ver méalet om
30 procent. 2011 genomfordes

en rekapitalisering som vésent-
ligt minskade koncernens eget
kapital. Under 2014 dubblerades
koncernens eget kapital i och med
nyemissionen i maj, vilket i sin tur
ékade soliditeten visentligt. Per
den 31 december 2014 uppgick
Besqabs soliditet till 55,0 procent.

Soliditet

70%

60%

50%
40%
30%
20%
10%

0%

2010 201 2012 2013 2014
(BFN)  (BFN) (IFRS) (IFRS) (IFRS)

Bl Soliditet

Malniva

FINANSIELLA MAL

UTDELNING

>30%

AV RESULTATET

Besqabs utdelningsmal syftar till
att sikra savil dgarnas avkast-
ning pa sitt insatta kapital, som
bolagets behov av medel for

att utveckla verksamheten. For
rikenskapsaret 2014 foreslar
styrelsen en utdelning om 2,25
kronor per aktie. Utdelningshe-
loppet uppgar till totalt 34,9 Mkr
motsvarande 39 procent av arets
resultat.

Utdelning

70%
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0%
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(BFN)  (BFN) (IFRS) (IFRS) (IFRS)

I Utdelning *Av styrelsen foreslagen

Malnivé utdelning for 2014
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SN STRATEGI

TRADGARDSHUSEN, STRANDANGARNA, TYRESO
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STRATEG! s

Strategl

Besqgab skapar langsiktiga varden genom att utveckla héllbara och vél-
planerade hem dar manniskor trivs i ménga dr. Vara bostader ska vara en
plats for trygghet, avkoppling och social samvaro. Besgabs arbete ska i
alla skeden bedrivas med affarsméssighet som ledstjarna med fokus pa
lIonsamhet, kvalitet, hallbarhet och professionalitet.

Bostader for livets alla skeden

Nyckeln till langsiktigt framgangsrik bostadsutveckling Besqabs bostader dr hallbara med lang livslingd eftersom vi
handlar om god forstaelse for den lokala marknadens sitkerstiller att husen haller god kvalitet. Med beaktande av
behov, dess inneboende potential och framtida tillvéixt. savil pris som kvalitet fattas vél underbyggda och avvigda
Langsiktigheten &r en hornsten i Besqabs foretagskultur. Vi beslut utifran bostidernas forutsitiningar och dndamal.
ar engagerade, lyhorda, ansvarsfulla och langsiktiga i vart Véara hus ska aldras med virdighet och vara hem for manga
agerande — principer som dr djupt rotade i verksamheten. kommande generationer. Vi viirnar byggmastarkvaliteter.

STRATEGISKA PRIORITERINGAR

KUNDER
God insikt om vad som skapar varden for vara malgrupper

Vi kénner vara kunder och forstar vad de vardesatter i upplevelsen av bostaden och métet med Besqab. Det galler allt ifran
férsta kontakt i form av information och bemétande till inflyttning och boende. Vi lagger stort fokus péa att folja omvarldens
utveckling och hur den paverkar vara kunders livsstil och behov. Vara processer anpassas lépande for att se till att vara
kunder forblir néjda.

HALLBARHET
Proaktivt arbete med hallbarhetsfragor

Besqgab ska verka for en hallbar utveckling som tillfredsstaller dagens behov utan att dventyra kommande generationers
mojligheter att tillfredsstélla sina behov. Hallbarhetsfragorna ar centrala ur ett affarsstrategiskt perspektiv och ar en
nyckelfaktor for att langsiktigt konkurrera om kunder och medarbetare, skapa vérde for aktiedgare och stérka varumarket.
Verksamheten ska bedrivas sa att den gynnar en héllbar utveckling fér miljon, ekonomin och samhéllet i stort.

LONSAMHET
God kostnadskontroll och kassaflodesfokus

Besqgab kdnnetecknas av god kostnadskontroll med fokus pa kassaflodet. Vi arbetar systematiskt med att utvardera vara

intdkter och kostnader. Ett bra grundarbete i byggrattsportfoljen bidrar till langsiktig I6nsamhet. | grunden handlar det om
att dra nytta av den samlade kunskapen och erfarenheten av projektering, byggtider, inkdpsprocesser och nyckeltal for att
ta fram kostnadseffektiva planer och driva [Idnsamma projekt. Vi vet vad som kostar och vi vet vad som ger intakter.

TILLVAXT
Okning av byggrattsportféljen och byggstarter av egna projekt

Besgab ska med bibehallen [6nsamhet tillvarata majligheter till tillvaxt. Stabil ekonomisk utveckling ar en forutsattning for
att kunna investera i nya byggrétter och starta nya projekt. Bostadsutveckling innebar langa ledtider varfor vi i tidiga skeden
maste identifiera byggbar mark i lagen med I6nsamma framtidsforutsattningar. Vi strévar efter att valja attraktiva lagen
med stabil efterfragan, liksom lagen med stor utvecklingspotential, i Stockholms I&n och Uppsala. Vi ska tillvarata befintlig
marknad och utdka var marknadsandel.

BESQAB ARSREDOVISNING 2014 7



mm AFFARSMODELL

\Var affarsmodell

Besqgab utvecklar valplanerade hem fran idé och férvarv av mark till forsalining och
produktion av fardiga bostader till ménniskor i alla dldrar, Hog kompetensniva, god
foretagskultur, personligt engagemang och stabila finanser har gjort oss till en av de
mest lonsamma fastighetsutvecklarna pa Stockholms- och Uppsalamarknaderna.

8. FORVALTNING

OCH KUNDVARD

4. PROJEKTERING

8 BESQAB ARSREDOVISNING 2014



BESQABMODELLEN

Med 25 ars erfarenhet i ryggen har vi goda kunskaper inom
projektutvecklingens alla skeden — idéarbete, markf{orviry,
detaljplaneprocesser, projektering, produktion. finansiering,
forsiljning, kundvard samt forvaling. I en snabbfotad
organisation utgdr kompetenta projektledare kirnan i
bolaget. Ett starkt och kunnigt team star bakom varje
bostadsprojekt for att ha full kontroll och kunna sékerstélla
kvaliteten i alla led.

Besqabs projektmodell ger méjlighet till stor flexibilitet
[6r att mota forandringar i efterfragan. Med vél under-
byggda beslut och korta beslutsviigar kan vi snabbt anpassa

oss pa en forinderlig marknad.

1. Idéarbete

Scokandet efter nya projekt bedrivs proaktivt och Besqab
utvérderar kontinuerligt intressanta ligen. Marknads- och
malgruppsanalyser ger underlag for vilken produkt vi ska
utveckla samt vilken malgrupp vi ska inrikta oss pa. Samtidigt
beritknas risker, projekteffektivitet och kvalitet [6r att bedéoma
projektets viirdepotential. God kreativitet och formaga att
hitta nya losningar ar framgangsfaktorer {6r att skapa vérden

i projekt.

2. Markfoérvarv

Tillgang till mark och en god byggrittsportflj &r grunden for
langsiktig Ionsamhet. Parallellt med att idéarbetet framskrider
analyserar vi noggrant och stiandigt ett flertal potentiella
forvirv. De tidiga skedena ér viktiga for projektets kommande

[onsamhet.

3. Detaljplaneprocessen

I detaljplaneprocessen beslutas markanvindningen i
samspel med kommunen, fastighetséigaren och sakégare
bland andra. Tiden {or denna process kan variera mycket,
normalt mellan 2-06 ar. I detta skede tas forvirvsidén vidare
till bland annat beslut om malgrupp. Slutkunden ér i fokus
hos Besqab under hela detaljplaneprocessen. Allt eftersom
markanvindningen tydliggors sker virdeokningen pa

marken successivt.

4. Projektering

Under ledning av Besqabs projektledare tas produktions-
handlingar fram. Arkitekter finns med i projektet fran
idéfasen, dven den blivande platschefen liksom inkopsan-
svarig ér del av projekteringsgruppen. Var samlade kunskap
och erfarenhet av byggtider, inkGpsprocesser och projektering
ger god insikt i vad som genererar kostnader och skapar
intéikter. Erfarenhetsaterforingen ar av stor vikt for att skapa

lénsamma projekt.

AFFARSMODELL

5. Finansiering

Projektutveckling av bostider ér kapitalintensivt. Samtliga
av Besqabs projekt dr externfinansierade vad géller savil
bygenadskreditiv som slutlig placering {6r bostadsréttsfor-
eningen. Besqabs historiskt stabila finansiella utveckling
och foretagets goda rykte framjar bra bankrelationer. Vid
arets slut hade vi samarbeten med samtliga stora svenska

affarsbanker.

6. Forsaljning och kundvard
Att veta var och hur vi hittar vara kunder ér en viktig
kunskap. Kontakten med Besqab ska upplevas som positiv,
okomplicerad och Iyhord. Vi ér tillgéngliga och har en
nérvaro i processen, [0r att skapa trygghet {6r vara kunder.
Viéra bostadsobjekt f6rmedlas till slutkund med hjélp av
professionella fastighetsméklare. Noggrann informations-
planering ger kunderna bésta méjliga (6rutsdtmingar i
sitt kopbeslut. Nar vi har god marknadskontakt och cirka
30-50 procent av de planerade bostiderna har bokats
paborjas byggandet.

7. Produktion

Besqab ingar entreprenadavtal med bostadsrittsforeningar
och privatpersoner. Vara produktionsmetoder dr beprovade
och innefattar hallbara material. Besqabs egna produktions-
resurser utgors av platschef och arbetsledare genom vilka vi
siakerstaller den kvalitet som efterstriavas.

Vi har inga hantverkare anstéllda i Besqab. Istéllet
tecknas avtal med underentreprenérer f6r byggprocessens
olika delar. Samtliga underentreprenader konkurrensutsétts
for act hitta ratt underentreprendr sett till pris och kvalitet.
Vi har alltid en platsorganisation pa vara byggarbetsplatser
for att ha full kontroll i alla led, samtidigt som var afférs-

modell och organisation dr snabbrorlig och flexibel.

8. Forvaltning
Vi dr vl medvetna om vikten av ett vilplanerat éverlimnande
av vara bostider till vara kunder — bostadsréttsforeningar
och privatpersoner. Besqabs eftermarknadsavdelning finns
tillgénglig for kunden nér fragor och behov uppstar i den nya
bostaden.

Efter inflyttning i Besqabs bostadsritter skiter vi den
ekonomiska forvaltningen at bostadsrittsforeningen under
den forsta tiden. Detta ger oss ovirderlig information och

erfarenhet att anvinda i nya projekt.

BESQAB ARSREDOVISNING 2014
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VARDEDRIVANDE PROCESSER

Optimerad finansiering och kapitalstruktur

Besqab ér verksamt i en kapitalintensiv bransch dér stora
tillgangar binds i exploaterings- och utvecklingsfastigheter.
En viktig del av virdeskapandet handlar darfor om att
effektivt utnyttja balansrikningen genom god bedémning
av kapitalbehovet. Rétt kapitalstruktur {6r finansieringen
av Besqabs bostadsprojekt och vard- och omsorgshoenden
ger mojlighet att optimera rintekostnader.

Kapitalbehovet varierar mellan olika fastigheter.
Bedomning av framtida kapitalbehov sker kontinuerligt
utifran likviditetsprognoser och strategiska analyser. Goda
relationer till kreditgivare samt Besqabs historiskt stabila
finansiella stillning och lonsamhet ér viktiga parametrar {6r

att sikerstéilla formanlig finansiering av verksamheten.

KASSAFLODEN | PROJEKTUTVECKLINGEN AV BRF-PROJEKT

Brf bildas - = - - Brf séljer bostdder-===========--

Brf forvarvar

Effektiva kassafl6den

De langa ledtiderna i projekten lyfter vikten av en effektiv
kassaflodeshantering for att behalla en stabil likviditet
och betalningsberedskap. Stora kassafloden aktiveras
sarskilt vid forviry och produktionsstart, varfor sadana
beslut grundas pa omfattande och noggranna analyser och
bedémningar.

Nir Besqab forvarvar mark for bostader tas marken
upp i balansrikningen som exploateringsfastighet. Vid
produktionsstart av projekt med bostadsréttsférening som
kund. vilket utgér majoriten av Besqabs bostadsprojekt,
6verfors marken genom att en nybildad bostadsrattsfor-
ening koper fasticheten av Besqab. Bostadsrittsforeningen
faktureras darefter [opande under projektets genomforande
utifran upprittat entreprenadavtal mellan foreningen och
Besqab. Det dr bostadsrittsforeningen som lyfter bygekreditiv
fran projektets kreditgivare, och déirigenom finansierar
markforvirvet och entreprenaden.

Slutbesiktning
och éverlamnande
av entreprenad

mark av
Beslut om Beslut om Besqab
forvarv produktionsstart .
_— Forsaljning
Fakturerade entreprenadintakter av eventuella
forvarvade
bostader
] =
Besqab
.. . forvarvar
Kostnader for produktion eventuella
osélda
Besqab Entreprenad- bostader
forvarvar och markavtal
mark tecknas med Brf

BESQAB ARSREDOVISNING 2014
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Besgabs marknad

Stockholm och Uppsala ar en av Europas snabbast vaxande tillvaxtregioner och har en stark regional
utveckling Hog befolkningstkning, stabil arbetsmarknad och starkt konjunktur i kombination med ett
underliggande underskott av bostader ger goda forutsattningar for en positiv utveckling pa bostads-

marknaden i Stockholms lan och Uppsala,

Efterfragan och utbud

Utbudet av smahus och bostadsriitter fortsatte att sjunka
under 2014. Inflodet av bostader till salu pa andrahands-
marknaden ér forvisso i paritet med tidigare ar men
eftersom manga bostider séljs innan visning, eller till och
med innan de kommer ut pa marknaden, upplevs utbudet
vid varje enskilt tillfalle som mycket lagt.

Den regionala tillvéixten i Stockholms lin och Uppsala
uppskattas vara god. En vil fungerande arbetsmarknad
och en fortsatt kraftig befolkningsékning bidrar till att
efterfragan pa bostéader har dkat i den snabbaste takten pa
nastan fem ar.

Bostadsbyggandet i Stockholms lian och Uppsala har
sedan mitten av 90-talet varit lagt i relation till befolk-
ningsokningen. For att 6ka utbudet av bostader behover
vi 0ka antalet paborjade bostader per ar. Bostadsbristen ar
ett allvarligt problem som hiimmar den regionala tillviixten
varfor politiker uppmuntrar till nyproduktion och forscker

hitta losningar {6r utveckling av nya bostadsomraden.

Byggrattsmarknaden

Trots en stor efterfragan pa bostader begransas bostads-
byggandet eftersom mark lamplig {6r bostader ofta
konkurrerar med andra intressen sasom behov av gronytor
och utsikt fran befintliga bostider. Processen [6rdrojs ocksa
ofta av langa planprocesser. Strandskydd och bullerregler
dar andra faktorer som begransar vilka ligen som adr mojliga
att bebygga. Med utbyged infrastuktur kan fler attraktiva
bostadsligen skapas vilket skulle méjliggira en hogre

byggnadstakt.

Tillskott av bostader och befolkningsdkning i Stockholms lan

40000

Bostadsbyggandet i regionen har kommit igang igen
under senare ar tack vare gynnsamma marknadsfaktorer
och ett okat kommunalt fokus pa att ta fram nya detalj-
planer. Dagens starka bostadsmarknad ger maéjlighet att
bygga i savil centrala som perifera ligen. 2013 f6rdubb-
lades antalet paborjade bostader i Stockholms lin jamf{ort
med 2012 och bedomningen &r att nivan har hallit i sig
under 2014. Aven under kommande &r vintas ett 6kat
antal fardiga detaljplaner. Om nuvarande marknadsf6rut-
sittningar haller i sig finns utrymme {6r ett relativt stort

bostadsbyggande under flera ar framéover.

Disponibel inkomst och betalningsférmaga

Hushallens betalningsférmaga ar en avgorande faktor f6r
utvecklingen pa bostadsmarknaden. Betalningsforméagan
paverkas dels av utvecklingen pa arbetsmarknaden,
disponibel inkomst, skatter och bidrag. dels av tillgang till
och forutséttingar for lanefinansiering samt av rénteut-
vecklingen for boléan.

Hushallens konsumtion dkade under 2014 med 2,4
procent enligt SCB, vilket bidrog till en starkare BNP. Aven
antalet sysselsatta liksom den disponibla inkomsten dkade
under aret. ;Xrorhéimming(:n i svensk ekonomi hélls dock
tillbaka av viss global osiikerhet.

Aven om konjunkturen fortsétter att stéirkas ér inflationen
lag. Reporintan sinktes till rekordlaga 0,00 procent i
oktober och Riksbanken valde efter arsskiftet att {or forsta
gangen infora minusrianta. Det bedéms inte lampligt att
hoja rantan forran under andra halvaret 2016. De historiskt

laga riantenivaerna har dkat mojligheten for hushall att
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erhélla lanefinansiering till {6rdelaktiga rantekostnader,
vilket har haft en positiv effekt pa hushallens betalnings-
forméaga {6r boende.

De svenska hushallen bedéms dverlag ha god
motstandskraft och aterbetalningsformaga. Finansinspek-
tionen (FI) har dock uttryckt oro 6ver hur hushéllens skuld-
sittning paverkar Sveriges ekonomi varfor FI i november
presenterade nya amorteringskrav. Reglerna innebér att nya
bolan ska amorteras ner i tva steg, med tva procent per ar
ner till 70 procents belaningsgrad, dérefter en procent per
ar ner till 50 procents belaningsgrad. Reglerna ska giilla
fran sommaren 2015.

Hur kraven kommer att paverka rorligheten pa
bostadsmarknaden aterstar att se. Manga hushall amorterar
redan pa sina lan eftersom bankerna kréiver det, s dven om
amorteringsbheloppet 6kar nir de nya kraven ska tillimpas
antas skillnaden i manga fall inte bli s& stor som man kan
tro. Bolanetaket som inf6rdes 2010 har dock héjt troskeln
for att kopa en egen bostad, framfor allt {or personer som ar
nya pa bostadsmarknaden.

Prisutveckling

Priserna pa bostadsmarknaden i Stockholm och Uppsala
okade kraftigt under 2014. De senaste arens prisuppgang
kan forklaras av befolkningsokning, inkomstékning och
laga riantor. Samtidigt har utbudet i befintligt bestand varit
relativt lagt och nyproduktion har inte skett i samma takt
som befolkningsokningen.

Pa arsbasis steg snittpriset per kvadratmeter med cirka
10-12 procent for bostadsritter pa Besqabs marknader.
Prisutvecklingen pa villor har varit lika stark med 6kningar
pa omkring 12 procent i Stockholms lin och drygt 9 procent
i Uppsala. Det laga utbudet i kombination med en fortsatt
stor efterfragan har bidragit till fler stegrande budgivningar
och kortare forséljningstider pa andrahandsmarknaden.

Konkurrenssituationen

Pa en vl fungerande bostadsmarknad maste det finnas ett
behov eller en vilja att byta bostad. Besqab konkurrerar
pa sa vis med kundens nuvarande boende. Ett stindigt

narvarande alternativ som kunderna utvarderar innan

Antal bostadsrattslagenheter till salu pa Hemnet 2010-2014
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kopbeslut tas ér andrahandsmarknaden. Alternativet till en
andrahandsbostad dr i manga fall en nyproducerad bostad.

Konkurrenssituationen inom nyproduktion av bostads-
riitter och smahus i Stockholmsregionen och i Uppsala ér
beroende av de lokala forutsattningarna. Vissa lagen har
stor konkurrens fran annan nyproduktion medan andra
lagen framst konkurrerar med befintligt bestand.

Besqab ér idag en medelstor projektutvecklare sett till
antal projekt och bostader och har i takt med foretagets
tillviixt blivit en allt viktigare aktor att rikna med. JM
ir marknadsledande inom projektutveckling av bostiider
pa Besqabs marknader och har séllskap av andra stora
bygebolag sasom NCC, Skanska och Peab. Riksbyggen och
HSB féljs sedan av flertalet aktorer i Besqabs storlek.

Marknadsutsikter

Utvecklingen pa bostadsmarknaden paverkas i {6rsta hand
av tillgangen till arbete. I nuvarande marknadslige dér
sysselséittningen i regionen ir god ér det primért rinteliget
som styr marknaden och prisutvecklingen. Den negativa
repordntan skapar en fordelaktig lagrantemiljo som
forvintas stiarka konjunkturen ytterligare under 2015.

Bristen pa bostéder begriinsar dock rérligheten pa
bostadsmarknaden. For att de som vill flytta ska kunna
hitta en ny bostad krivs en fungerande bostadsmarknad
med ett uthud som kan matcha efterfragan. Reavinstskatt
och avgifter i samband med kop kan paverka viljan att
flytta, liksom sankt fastighetsskatt och rinteavdrag. Fl:s
amorteringskrav riskerar ocksa att bidra till minskad
rorlighet vilket kan innebéra viss avmattning. Vi maste
ocksa beakta den ekonomiska utvecklingen i 6vriga Europa
och pa den globala marknaden som kan komma att paverka
den svenska ekonomin och bostadsmarknaden.

Var bedomning ér att priserna kommer att utvecklas
stabilt under 2015. En lugnare prisutveckling kommer
sannolikt att innebéra nagot lingre forsiljningstider och
dérmed ett nagot storre utbud pa andrahandsmarknaden,
jamfort med de rekordlaga nivaer som gillt under 2014.

Genomsnittligt kvadratmeterpris bostadsratter, 2000-2014
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TRENDER I VAR OMVARLD

| rollen som bostadsutvecklare vet vi vad bostadskoparen eftersdker i form av nya hem och dnskningar om
sitt boende. Drommar om ett liv ndrmare stadens puls eller ndra naturen med plats for familj. Vi foljer standigt
omvarldsutvecklingen for att identifiera trender och drivkrafter for framtidens bostader.

BESQAB ARSREDOVISNING 2014

Individualisering

Tillsammans med andra skandinaviska lander ligger svenskarna i topp vad géller att betona
sjalvstandighet, individuella rattigheter och sjalvforverkligande. Kollektiva tillhdrigheter som
familj, religion, nation och tradition tillméats daremot mindre vikt. Vara kunder forvantar sig att
bli bemotta som enskilda individer med unika behov vilket staller hogre krav pa Besgab att
kunna individualisera bostadsldsningarna.

Urbanisering

Besgabs marknader Stockholm och Uppsala hor till Vasteuropas snabbast véaxande regioner.
Urbaniseringen i vara storstadsregioner forvantas fortsatta med oférminskad takt och
belyser behovet av 6kat bostadsbyggande och ytterligare investeringar i kollektivtrafik och
infrastruktur i regionen. Allt fler kan acceptera en nagot mindre bostad till férman for ett
centralt boende i stadsmiljo.

Demografi

Demografin i Sverige férandras vilket i sin tur paverkar bostadsmarknaden. Idag finns
ovanligt manga unga vuxna i 20-arsaldern, vilket skapar en stark efterfrdgan pa sma, ut-
rymmeseffektiva ldgenheter. Om tio &r kommer det att finnas farre 20-aringar, men istéllet
ett storre antal personer éver 80 ar med tillhdrande behov av ildreboenden. Overlag efter
fragas fler sma bostader, dar funktionella och flexibla planlésningar ar viktiga parametrar.

Hallbarhet

Varderingarna mot ett hallbart samhalle forstarks ytterligare. Besgabs kunder, medarbetare,
myndigheter och andra aktorer forvantar sig i allt storre utstrackning att var verksamhet
tar hansyn till hallbarhetsaspekter, och att vi tar ansvar for var paverkan pa saval miljé som
samhalle. Smarta och effektiva I6sningar i bostaden kan dessutom underlatta for den
enskilda individen att leva ett mer hallbart liv.

Digitalisering

Digitaliseringen blir en allt mer avgorande faktor aven i bostadsbyggandet. Majligheten till
standig uppkoppling har suddat ut granserna for tid och rum vad avser arbete, familj och
fritid. Anvandningen av bostaden och dess ytor har darmed blivit mer flexibel vilket ocksa
staller krav pa flexibla bostadslésningar.
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Kundens behov 1 Tokus

Projektutveckling av bostdder utgdr alltid fran vem som ska bo, leva och verka dar. Samarbetet mellan
erfarna projektledare och leverantorer, analyser av demografi och bostadsmarknad, lardomar frén
kundenkéter och kunskap om megatrender leder oss fram till ratt produkt péa ratt plats till ratt pris.

Olika malgrupper har olika behov

Bostadskonsumenter ér Besqabs framsta malgrupp och kan
delas upp i foljande kategorier:

e Unga ensamstaende och par som efterfragar kompakta,
villplanerade och kostnadseffektiva lagenheter i bra
kollektivtrafikligen.

e Barnfamiljer som efterfragar villplanerade ldgenheter i
urbana ldgen nira nuvarande bostad eller littskdtta och
vélplanerade sméahus en bit ut fran stadskéarnan.

e Villadigare 50+ som efterfragar rymliga och lattskotta
ligenheter néra villan eller i mer urbana liagen.

e Besqabs vard- och omsorgsfastigheter riktar sig specifikt
till en éldre malgrupp som inte klarar av att bo kvar
hemma och som eftersoker funktionella och trivsamma
vardboenden.

Majoriteten av Besqabs bostadskunder ér mellan 25 och
39 ar. Under de livsaren hinder det mycket i en ménniskas
liv som innebér att bostad kan bytas manga ganger. Vara
sméhus och radhus vinder sig i forsta hand till barnfamiljer
med sma barn och par som planerar att skaffa barn, medan
bostadsrittsprojekten riktar sig till savil gamla som unga.
Unga vuxna ar en vixande malgrupp som har fatt allt
mer fokus. Troskeln {or att ta sig in pa bostadsmarknaden i

Stockholm och Uppsala ér idag vildigt hog for forstagangs-
kopare som ofta har svarare att finansiera kontantinsatsen
och fa bostadslan. For att minska den troskeln har Besqab
som malsittning att kunna erbjuda kvadratsmarta och funk-

tionella ungdomsbostéder till lag kostnad.

No6jda kunder ar A och O

Kommunikation och personligt bemétande dr i manga fall
lika viktigt som upplevelsen av den fysiska produkten. Tydlig
kommunikation, flexibelt och lésningsorienterat férhallnings-
siitt samt trevligt bemétande genom hela processen, fran
séljstart till garantibesiktning, ar inte séllan ett grandrecept {6r
nojda bostadsképare.

Aterkopplingen fran kunderna ér en virdefullt red-
skap for att stindigt kunna utveckla vara bostéder, bli mer
effektiva i vart arbete och hela tiden forbéttra servicen.
Besqab arbetar kontinuerligt med att utveckla och forstirka
kundrelationen med malet att bli bést i branschen. Ett kvitto
pa att arbetet for 6kad kundnéjdhet har gett resultat ar
utmiirkelsen "NKI Topp 37 som Besqab fatt av det oberoende
analysforetaget Prognoscentret AB. Undersokningen avser
NKI-undersékningar (Nojd Kund Index) i byggbranschen
under 2014. Besqabs genomsnittliga NKl-resultat blev 76 av

100 mojliga poing, diar branschindex &r 73.

BESQAB ARSREDOVISNING 2014
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Besqabs aftar

Besqgabs verksamhet ar uppdelad i de tre afférssegmenten Region Stockholm,
Region Uppsala och Fastighetsutveckling, Inom segmenten bedrivs projekt-
utveckling av bostader, Construction Management samt utveckling och

uppforande av vard- och omsorgsboenden.

Affarsomraden

Besqabs alfar utévas inom tre affarsomraden — Projekt-
utveckling Bostad, Construction Management (CM) och
Fastighetsutveckling — som i manga avseenden samverkar.
I segmenten Region Uppsala och Region Stockholm arbetar
Besqab med Projektutveckling Bostad och CM, medan det
tredje segmentet Fastighetsutveckling &r verksamt inom
affarsomradet med samma namn.

Afféren Projektutveckling Bostad avser utveckling av
bostider upplatna med bostadsritt och dganderitt och
bedrivs genom hela virdekedjan fran detaljplaneliggning av
ramark till produktion av nyckelfirdig bostad.

Besqab arbetar dven med CM vilket avser uppdrags-
verksamhet i form av projektledning. CM-projekten bygger
pé samarbeten med externa fastighetsdgare diar Besqab
ges mojlighet att arbeta tillsammans med andra aktérer.
Uppdragen avser framf{or allt utveckling av bostiader
upplatna med hyresrétt.

Inom Fastighetsutveckling arbetar Besqab med
utveckling och uppforande av vard- och omsorgsbostéder, i
Stockholms lidn och Uppsala.

Verksamhet bedrivs ndra marknaden
Besqab har sitt ursprung i Stockholmsregionen och
verksamhet har bedrivits hir sedan starten 1989. Segmentet

Fordelning av
rorelseresultat 2014*

Fordelning av
intakter 2014

Il Region Stockholm 82%
Region Uppsala 16%
Fastighetsutveckling 2%

I Region Stockholm 85%
Region Uppsala 4%
Fastighetsutveckling 1%

Region Stockholm star [6r drygt 80 procent (90) av
koncernens intikter 2014 och ungefér lika stor andel av
koncernens bygeritter finns i regionen vid arets slut.

Uppsala har liksom Stockholmsregionen alltid varit del
av Besqabs malmarknad. Under aren har vi utvecklat flera
framgangsrika projekt i kommunen. Sedan 2003 finns ett
lokalkontor i Uppsala déir medarbetarna inom regionen har
sin bas. For rakenskapsaret 2014 star Region Uppsala f6r
narmare 10 procent (0) av koncernens totala intékter.

[ affarssegmentet Fastighetsutveckling tillvaratas
Besqabs langa erfarenhet av utveckling av vard- och
omsorgshoenden. Vid arets slut har Besqab fyra utveck-
lingsfastigheter som ar i drift, samt en fastighet som &r
under uppforande. Segmentet star [6r cirka 2 procent (5) av
koncernens totala intikter.

NYCKELTAL BRF OCH SMAHUS,
EXKL CM-PROJEKT

2014 2013
Antal produktionsstartade bostader, st 406 192
Antal salda bostader, st 336 204
Antal bostader i pagaende produktion, st 439 278
Andel salda och bokade bostader i pagaende
produktion, % 73 76
Antal osalda bostader i avslutad produktion, st 0 2

*exklusive koncerngemensamma poster

BESQAB ARSREDOVISNING 2014
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Region Stockholm

Bostadsmarknaden i Stockholm har under aret starkts ytterligare, Forbattrad
konjunktur, hog sysselsattning och inflyttning har bidragit till 6kad efterfragan
och stort intresse for Besgabs projekt inom hela regionen. Mycket god forsaljning,
stigande bostadspriser och betydande byggrattsforvarv summerar i stora drag

arets utveckling i Region Stockholm.

Byggratter och projekt

Besqab utvecklar bostiider inom hela Stockholms lén inom
affarssegmentet Region Stockholm. Under aret har vi
forvarvat eller blivit markanvisade byggriitter motsvarande
cirka 700 bostider. Vid utgangen av 2014 hade Besqab
cirka 1 650 byggritter i regionen. Omkring en femtedel

av byggritterna i Region Stockholm utgors av smahus och
resterande del av lagenheter i flerfamiljshus.

Antalet bostiider som har produktionsstartats i Region
Stockholm 6kade under aret till 262 bostader (192). Bland
annat Lumaparken i populdra Hammarby sjostad, som
forvarvades under viren och tilltriaddes under sommaren,
produktionsstartades i december. Inflyttning planeras till
slutet av 2010.

Under 2014 siljstartades flera bostider i Strandéngarna
i Tyres6 — etapp 3-5 i Tridgardshusen dér Besqab bygger
lagenheter samt bostadsrittsradhus, samt den forsta av
tre etapper av radhusen i Brygghusen. Samtliga bostider i
Nedre Utkiken och Parkhusen har under aret slutsalts och
haft inflyttning.

Ett annat projekt dér samtliga bostiider var bokade
eller salda vid arets slut ér Tridgardsstaden i Vallentuna. De
tva sista etapperna produktionsstartades under det andra
respektive tredje kvartalet 2014.

Under sommaren féardigstilldes 39 ungdomsligenheter
i projektet Brf Kanonen i Upplands Visby. Behovet av
smalidgenheter i attraktiva kommunikationsligen &r mycket
stort. Besqab soker kontinuerligt efter mark med potential
att utveckla prisviirda bostider f6r exempelvis unga vuxna

som flyttar hemifran.

REGION STOCKHOLM
ANDEL AV BESQAB TOTALT

82 %o av totalaintiikter 2014

79 °/o av Besqabs byggritter

65 % av produktionsstartade
bostider 2014
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Marknad och forsaljning

Stockholm har Sveriges starkaste bostadsmarknad och
efterfragan 6kar med nirheten till Stockholms innerstad.
Konkurrensen om eftertraktade ligen &r stor, samtidigt som
markpriserna maste méjliggéra produktion av prisviirda
lagenheter. Att identifiera utvecklingsomraden med prisvérd
mark, stabil efterfragan och lokal politisk vilja ar strategiskt
viktigt.

Marknadsutvecklingen i Stockholms lin har under 2014
stadigt pekat uppat med 6kad efterfragan och stigande
priser. Pa arsbasis steg priserna pa bostadsritter med
cirka 10 procent i Stockholms stad och 12 procent i linet.
Prisutvecklingen pa villor i Stockholms lin var under 2014
drygt 12 procent.

Under aret saldes 240 av Besqabs bostader (190) i
Region Stockholm. Sérskilt det sista kvartalet uppvisade en
mycket god forsiljning da ett stort antal bokningar évergick
till bindande avtal. Valet i september och forslaget om att
inféra amorteringskrav har inte haft nagon tydlig inverkan

pa forséljningen av Besqabs bostéder.

Finansiell utveckling
Intikterna {6r Region Stockholm 6kade under 2014 och
uppgick till 668,1 Mkr (626.9). God f6rsiljning och forbéttrade
marginaler i projekt som avslutats under aret bidrog till
en starkt rorelsemarginal pa 14,9 procent (9.1) och ett
rorelseresultat pa 99,3 Mkr (57.5).

Besqab har under aret utokat byggrittsportfoljen genom
forvary och markanvisningar. Det bokforda vérdet {6r
regionens exploateringsfasticheter uppgick vid rakenskaps-

arets slut dll 217,5 Mkr (143.3).

NYCKELTAL REGION STOCKHOLM

2014 2013
Intékter, Mkr 668,1 626,9
Rorelseresultat, Mkr 99,3 575
Rorelsemarginal, % 14,9 9,1
Bokfort varde exploateringsfastigheter, Mkr 2175 143,3
Antal byggratter, st ca1650 ca1200
Antal produktionsstartade bostader, st 262 192
Antal salda bostader, st 240 196
Antal bostader i pagaende produktion, st 295 278
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Region Uppsala

Uppsalamarknaden fortsatter att praglas av bostadsunderskott i relation
till en véxande folkméangd. Goda marknadsforutsattningar sasom forstarkt
konjunktur och en stabil arbetsmarknad bidrar till stigande priser. Besgabs
projekt i Uppsala har uppvisat god forsalining och 144 bostader har

produktionsstartats under aret,

Byggratter och projekt

Besqabs roll som projektutvecklare i Uppsala blir allt mer
framtradande. Under 2014 har framf{or allt tva projekt
varit i fokus vilka bada produktionsstartades under aret. |
Brf Tegnér bygger vi 86 bostadsriitter i olika storlekar och
i Brf Living uppfor vi 58 smaldgenheter. Bada projekten ar
centralt beligna i stadsdelen Luthagen i Uppsala.

Vid utgangen av 2014 hade vi cirka 450 byggriitter
i Uppsala. Under aret forvirvades byggriitter i Vardsitra
vid Vardsitraviken strax séder om Uppsala. | projektet
Vardsitra Vik ska Besqab bygga atta radhus med dgande-
riitt. Inflyttning planeras till senhésten 2015.

I Uppsala har Besqab de senaste aren haft ett flertal
CM-uppdrag f6r Uppsala Akademiférvaltning. Under
sommaren 2014 fardigstilldes CM-projektet Lagerkransen
dér vi projekt- och produktionslett ombyggnation for 46
ligenheter at gistforskare vid Uppsala universitet. Vi har
dértill fatt f6rnyat fortroende [6r ytterligare tva projekt for
Uppsala Akademiférvaltning. Uppdragen avser projekt- och
produktionsledning {6r uppforande av cirka 45 smaldgen-
heter pa Villaviigen och cirka 100 smaligenheter i Rickom-

berga.
o

Marknad och férsaljning
Uppsala har liksom Stockholm ett stort underskott av
bostéder. Kommunen har hég inflyttning och en stabil

arbetsmarknad samtidigt som bostadsbyggandet under lang

REGION UPPSALA
ANDEL AV BESQAB TOTALT

16 Yo avtotalaintiikter 2014

z 1 °/o av Besqabs byggritter

35 o/ av produktionsstartade
0 postider2014
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tid varit lagt. Pa senare ar har regeringen stéllt hogre krav pa
att tillgodose bostadsbehoven inom lianet varfor man arbetar
aktivt {or att forenkla och effektivisera planprocesserna.

Bostadspriserna i Uppsala har haft en stark utveckling
under aret, sarskilt for ligenheter i centrala lagen. Pa arsbasis
steg priserna i Uppsala med cirka 12 procent {or bostads-
ritter och cirka 9 procent for villor. Liget ar fortsatt den
faktor som primért styr prissittningen, och det finns en stark
betalningsforméaga for centrala projekt.

Under aret saldes 96 av Besqabs bostader (8) i Region
Uppsala. Forséljningen har varit mycket god {6r Besqabs tva
projekt i Luthagen.

Finansiell utveckling
Flera projekt har silj- och produktionsstartas i Region
Uppsala under 2014 vilket har medfort en viisentlig 6kning
av affirssegmentets omsiting. Segmentets intikter uppgick
under aret till 127,0 Mkr (41,1). Arets rérelseresultat for
Region Uppsala blev 4,3 Mkr (1.8) och rérelsemarginalen
uppgick till 3.4 procent (4,3). Rorelsemarginalen paverkas
negativt av lag upparbetningsgrad i under aret paborjade
projekt. De pagaende projekten i Uppsala produktionsstarta-
des under andra och tredje kvartalet 2014.

Bokfort virde pa segmentets exploateringsfastigheter
uppgick per den 31 december 2014 till 17,4 Mkr, jamf{ort
med 60,6 Mkr 2013. Minskningen ar hanforlig till att tva

projekt, motsvarande 144 bostéder, har produktionsstartas.

NYCKELTAL REGION UPPSALA

2014 2013
Intékter, Mkr 1270 411
Rorelseresultat, Mkr 4,3 1,8
Rérelsemarginal, % 34 4,3
Bokfort varde exploateringsfastigheter, Mkr 17,4 60,6
Antal byggratter, st ca 450 ca 600
Antal produktionsstartade bostader, st 144 -
Antal salda bostader, st 96 8
Antal bostader i pagaende produktion, st 144 -
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Fastighetsutveckling

Inom Fastighetsutveckling arbetar Besqab med egna fastigheter. Verksamheten ar fokuserad

pa utveckling av vard- och omsorgsbostdder, ett omrade dar vi har méngérig erfarenhet, Nara
samverkan mellan arkitekter, vardgivare och kommuner ar nyckelfaktorer for att lyckas. Med egen
forvaltare och kundvard ger vi vara hyresgaster snabb kvalificerad service,

Fastighetsutveckling av vard- och omsorgsbostader
Besqab har en vél fungerande och kunnig organisation inom
utveckling av vard- och omsorgshostider. Vi samarbetar
bade med kommuner och med privata vardgivare i vara
vardprojekt och vi arbetar med savil nybyggnation som
utveckling av befintliga byggnader.

Projektutveckling av vard- och omsorgsbostéader stéller
krav pa stor forstielse (6r de vard- och arbetsmiljobehov
som ska tillgodoses i lokalerna. Redan i projektplaneringen
tar Besqab hinsyn till viktiga aspekter avseende boendets
utformning och tekniska detaljer. Vi efterstrivar langsiktig-
het och god arbetsmiljo {6r vardgivaren samtidigt som vi
arbetar for att skapa hemtrevliga bostéder {6r de boende.

Bist resultat uppnas genom tidigt samarbete med
vardgivaren eftersom Besqab da kan skriddarsy [6sningarna
utifran behoven. Tillsammans levereras ett vagvinnande

koncept for kommunen, vardgivaren och fastighetsigaren.

Portféljen 2014
I portféljen finns idag fyra vard- och omsorgshoenden, varav
tre ar fardigstéillda projekt och ett dr under uppforande.
Kvarteret Gronskogen i Sundbyberg, Granparken i Norrtélje
och Silverhgjden pa Lidingd finns sedan tidigare i Besqabs
portfolj. Pa fastigheten Fuxen 2 i Taby byggstartade vi
under varen 2014 vard- och omsorgsboendet Silverpark
med 62 ligenheter. Silverhemmen Vard och Omsorg AB,
som ingar i Ambeakoncernen, har tecknat hyreskontrakt f6r
Silverpark. Inflyttningen planeras till september 2015.
Utdver detta erhdll Besqab under aret en markanvisning
[6r ett vard- och omsorgshoende om 54 platser i Riddersvik
av Stockholm Stad. Programarbetet har pagatt under 2014
och detaljplanearbetet kommer att starta under varen 2015.

Marknadsutveckling

En fordel med utveckling av vard- och omsorgshostiader ar
att verksamheten ér relativt oberoende av konjunkturen.
Det ér snarare de demografiska {6rhallandena i respektive
kommun som ér avgorande {6r efterfragan. Med en stor
andel aldrande befolkning 6kar behovet av vard- och
omsorgshostider och fran 2020 och framat beréknas en
kraftig 6kning i efterfragan, da mer &n en femtedel av Sveriges
befolkning beréiknas vara 6ver 65 ar.

Tillsammans med vardgivare, fastighetséigare och

BESQAB ARSREDOVISNING 2014

kommuner soker vi I6pande efter intressant mark dér nya

boenden kan utvecklas. Det ar av stor vikt att kostnadsef-

fektiva losningar skapas déir investeringarna ldggs pa ritt
saker. Besqab viger alla ytor och aspekter mot varandra
{or att optimera faslighct(sn och hitta synergier mellan
boendets olika avdelningar. Den grundlidggande drivkraften
pa marknaden ér dock att det finns ett behov av vard- och
omsorgsbostider i kommunen, samt att kommunen ar
intresserad av att arbeta med privata aktorer.

Intresset for samhallsfastigheter har successivt okat
vilket leder till att fler aktérer tar sig in pa marknaden.
Det vixande intresset for vard- och omsorgsbostader dkar
konkurrensen om respektive projekt. Utover Besqab ér
andra aktorer pa marknaden bland andra Hemso, Diligen-
tia, Rikshem, Stenvalvet, Seniorgarden, Svenska vardfastig-

heter och Senectus.

Finansiell utveckling

Intikterna f6r Fastighetsutveckling uppgick under aret till
20,6 Mkr (31,9). Minskningen jamfort med foregaende ar
beror pa avyttring av fastigheter under 2013 vilka genere-
rade hyresintikter fran kunder.

Bruttoresultatet uppgick till 18,5 Mkr (24.,2) och rorel-
seresultatet till 12,5 Mkr (29.0). Foregaende ars rorelse-
resultat paverkades positivt av resultat fran [6rsiljningar av
kontorsfastigheter om 14,2 Mkr.

Utvecklingsfastigheterna behandlas som omsétiningstill-
gangar i balansrikningen da de ej dr avsedda for langsiktigt
innehav. Kapitalbindningen i utvecklingsfastigheter har
okat under 2014, i och med uppforandet av vard- och
omsorgsfastigheten Silverpark, och det bokférda virdet
uppgick per balansdagen till 312,2 Mkr (261,9). Overvirdet
pa de fardigstiallda utvecklingsfastigheterna uppgar vid

arets slut till 50 Mkr enligt oberoende vérderingsinstitut.

NYCKELTAL FASTIGHETSUTVECKLING

2014 2013
Intékter, Mkr 20,6 31,9
Bruttoresultat, Mkr 18,5 24,2
Resultat av fastighetsforséaljning, Mkr - 14,2
Rorelseresultat, Mkr 12,5 29,0
Bokfért varde utvecklingsfastigheter, Mkr 312,2 261,9
Yta per 31 dec, kvm 10914 10914
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i Lumaparken, Hammarby Sjostad
liaw E u —— Valplanerade ldgenheter i fritt lage vid parken

Vid Lumaparken har Besgab skapat bostader vars attraktionskraft ligger i dess
perfekta lage vid den fina parken. Har uppfor Besqab tva flerfamiljshus om sju
vaningar innehallande 74 bostadsréttslagenheter. Lagenheterna kommer att
fa 6ppna yteffektiva planlésningar, eleganta balkonger och stora takterrasser.

Bostadstyp Lagenheter

- Antal bostader 74

= Saljstart Oktober 2014
Produktionsstart December 2014
Inflyttning Slutet av 2016
Légenhetsstorlekar 1-5 rok

BESQAB ARSREDOVISNING 2014
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PAGAENDE PROJEKT
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Tegner, Uppsala
LAGENHETER I ATTRAKTIV STADSDEL

Centralt beldget mitt i det attraktiva omradet Luthagen i Uppsala,
uppfor Besgab ett flerfamiljshus om 86 bostader. Har kombinerar de
boende livet i en anrik del av innerstaden med nyproduktionens mo-
derna valplanerade och ljusa planlésningar. Husen blir 4-6 vaningar
och ramar in tva triveamma innergardar. Upphdjda innergardar med
tradack, planteringar och lekytor. Garage med hiss upp i huset.

Bostadstyp Lagenheter
Antal bostader 86

Séljstart November 2013
Produktionsstart Varen 2014
Inflyttning Varen 2016

Bostadsstorlekar 1-6 rok 35-136 kvm

Living, Uppsala
SMALAGENHETER MED NARA TILL ALLT

| ett attraktivt lage langs Stabby Allé i Luthagen bygger Besqab 58
yteffektiva smaldgenheter om 32 kvm. Huset &r byggt i en vinkel och
ramar in en gemensam trivsam innergard dar du hittar bade sittgrupper
och grénytor. Till alla lagenheter hor en uteplats vid entrén.

Bostadstyp Smalagenheter
Antal bostader 58

Saljstart Maj 2014
Produktionsstart Hosten 2014
Inflyttning Hosten 2015

Bostadsstorlekar 1 rok 32 kvm

Tradgardshusen, Strandangarna
RADHUS OCH LAGENHETER VID ERSTAVIKEN

Néara havet och naturen vid Erstaviken vid Tyresé Strand uppfor
Besqab radhus i bostadsrattsform och ldgenheter med radhuskénsla.
Husen &r byggda runt fem gréna lugna innergardar. Radhus far en
liten tomt och alla har en uteplats eller balkong. Vissa av bostaderna
har sjoutsikt.

Bostadstyp Lagenheter och radhus

Antal bostader 76 lagenheter, 15 radhus

Saljstart Fran juni 2012

Produktionsstart Fran varen 2013

Inflyttning Fran slutet av 2013 till sommaren 2016

Bostadsstorlekar 2-5 rok 60-117 kvm
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~ Pilblomman, Beckomberga, Bromma
LAGENHETER I POPULART PARKOMRADE

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

Bostadstyp Lagenheter
Antal bostader 60

Séljstart Mars 2014
Produktionsstart Varen 2014
Inflyttning Hosten 2015

Bostadsstorlekar 2-4 rok 56-98 kvm

Estrid, Taby Centrum
STADSPULS MOTER INDUSTRIESTETIK

| Estrid bygger vi ytterligare ett boende iTaby Centrum. Har finns
mindre studioldgenheter och hogst upp i huset bygger vi stora tak-
vaningar med dubbla terrasser och balkonger. Huset ligger invid det
nya torget i Taby Centrum och andas tidlos industridesign med stora
fonster, genomténkta detaljer och rejala material.

Bostadstyp Lagenheter
Antal bostéader 62

Saljstart Augusti 2014
Produktionsstart November 2014
Inflyttning Slutet av 2016

Bostadsstorlekar 1-6 rok 37-137 kvm

Tradgardsstaden, Vallentuna
TRIVSAMT BOENDE | PENDLARLAGE

Ett par minuters promenad fran Vallentuna Station och Centrum ut-
vecklar vi ett lummigt, trivsamt och barnvanligt bostadsomrade med
villor, radhus och kedjehus -Tradgardsstaden. Ett bekvamt boende med
laga driftskostnader for framst barnfamiljer.

Bostadstyp Smahus i bade dgandeform och bostadsréttsform
Antal bostader 84

Saljstart Fran augusti 2009

Produktionsstart Fran varen 2010

Inflyttning Fran hosten 2011 till arsskiftet 2015/2016

Bostadsstorlekar 4-5 rok 109-131 kvm
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FARDIGSTALLDA PROJEKT

Kanonen, Upplands Vasby
PRISVARDA SMALAGENHETER

Pa den véstra sidan av Folkparken i centrala Upplands Vasby har vi
byggt ett vinkelhus om fyra vaningar med 39 smalagenheter och
gemensam gard. Har har vi satsat pa prisvard funktionalitet for det
forsta egna boendet. Brf Kanonen ligger attraktivt nara pendeltagssta-
tion och Upplands Vasby centrum.

Bostadstyp Smalagenheter
Antal bostader 39

Saljstart Januari 2013
Produktionsstart Juni 2013
Inflyttning Juni 2014

Bostadsstorlekar 1 rok 32 kvm

Kransbindaren, Hagersten
STADSRADHUS I ATTRAKTIVT LAGE

| ett attraktivt 1age precis intill Telefonplan i Midsommarkransen, har

vi byggt 18 stadsradhus i bostadsrattsform samt 20 hyresrattsradhus
pa uppdrag av Familjebostader. Husen byggdes i fyra varianter fran

tvaplansradhus till treplansradhus i souterrdng. Samtliga med stora

terrasser i soderlage och parkering i gemensamt garage.

CM-projekt for

28 BESQAB ARSREDOVISNING 2014

Besqabs bostader

Familjebostader

Bostadstyp Radhus i bostadsrattsform  Radhus i hyresrattsform
Antal bostader 18 20

Saljstart September 2012 -

Produktionsstart December 2012 December 2012
Inflyttning Varen 2014 Sommaren 2014

Bostadsstorlekar 4-5 rok 111-143 kvm

4-5 rok 111-128 kvm

Nedre Utkiken, Strandangarna, Tyreso
LAGENHETER MED UTSIKT MOT ERSTAVIKEN

Nedre Utkiken var den andra etappen av omradet Strandangarna i
Tyreso. 48 lagenheter fordelade pa tre husbyggnader. Stora vinkel-
balkonger dar manga har utsikt 6ver Erstaviken.

Bostadstyp Lagenheter

Antal bostader 48

Séljstart Januari 2012
Produktionsstart Sommaren 2012
Inflyttning Fran sommaren 2013

Bostadsstorlekar 2-4 rok
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Marknadstorget, Taby
BOSTADER MED STADSKANSLA

| hjartat av nyaTaby Centrum véaxer en helt ny stadsdel fram. Har har
vi byggt ett flerfamiljshus med lagenheter i bésta tdnkbara lage mot
torget. Lagenheterna har rymliga balkonger och hégst upp finns exklu-
siva takvaningar med terrasser.

Bostadstyp Lagenheter
Antal bostader 41

Séljstart November 2011
Produktionsstart December 2012
Inflyttning December 2013

Bostadsstorlekar 2-5 rok 47-145 kvm

Lindblomman, Beckomberga, Bromma
1 BECKOMBERGAS ENTRE

| populara Beckomberga, i ett 6ppet och ljust lage har vi byggt tva
flerfamiljhus precis vid infarten till omradet. Lagenheter med flexibla
planlésningar dar kunderna fran borjan kunde vélja antal rum. Samt-
liga lagenheter har stora insynsskyddade hornbalkonger i soderlage.

Bostadstyp Lagenheter
Antal bostader 52

Séljstart September 2012
Produktionsstart Februari 2013
Inflyttning Varen 2014

Bostadsstorlekar 2-4 rok 57-94 kvm

Parkhusen, Strandangarna, Tyreso
PARHUS VID ERSTAVIKENS STRAND

Brf Parkhusen ar atta parhus i bostadsrattsform i Strandangarna,
Tyreso. Husen ligger i ett fint 1age vid Erstaviken i ett barnvanligt om-
rade med badplats och gronomraden runt knuten. De 16 bostaderna
har stora harliga terrasser med utsikt 6ver vattnet.

Bostadstyp Parhus
Antal bostader 16

Saljstart April 2013
Produktionsstart Hosten 2013
Inflyttning Hosten 2014

Bostadsstorlekar 5 rok 140 kvm
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Besqgabs byggrattsportiol]

Marknadsanalyser och kundunderstkningar ger oss insikt om vilka bostadsldgen
som dr attraktiva och vad malgrupperna efterfragar avseende bostadens utférande.
Vart aktiva ackvisitionsarbete skapar forutséttningar for att langsiktigt tillgodose
marknadens bostadsbehov. Besgabs byggréattsportfolj innehall vid arsskiftet cirka
2100 byggratter i eftertraktade lagen i Stockholms lan och Uppsala.

Proaktivt arbete

Besqabs projektutveckling utgar alltid fran vad bostads-
kunderna efterfragar, i form av lige och typ av bostad.
Analyser av demografiska och sociockonomiska trender,

i kombination med kunskap om framtida infrastruktur-
investeringar, skapar forstaelse for hur olika bostadsligens
attraktivitet forindras. Pa grund av de langa plan- och
tillstandsprocesserna inom bostadsutveckling kréivs god

framforhallning for att sikerstélla tillgang pa byggritter for

en produktion som svarar mot efterfragan.

Ackvisitionsarbetet inriktas i stor utstrickning pa att
proaktivt skapa affirer. Grundlidggande i detta arbete
ar att identifiera attraktiva bostadsligen som kunderna
efterfragar. Utover den lokala bostadsmarknaden vigs
dven politisk vilja att bygga bostider samt kommunernas
resurser att hantera detaljplaner in, nér ackvisitionsresurser
prioriteras mellan olika kommuner.

Besqabs byggrittsportfolj ska vara balanserad mellan
centrala lidgen, néarférort och attraktiva ligen i krans-
kommuner. Byggritterna ska finnas i savil befintliga och
uppviixta bostadsomraden, som i nyutvecklade omraden
och liagen med stor utvecklingspotential. Forviry kan dven
goras av fardigutvecklade byggritter som vi ser mojlighet

att skapa mervirde i. Affarerna ska i stor utstrickning

Byggréatternas geografiska fordelning
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bygga pa samarbets- och optionsavtal {6r att undvika att
kapital binds langt innan byggstart. Det férekommer att
exploateringsfastigheterna har byggnader som genererar

driftnetton vid forvarv.

Byggratter

Per den 31 december 2014 forfogade Besqab over cirka
2100 bostadsbyggriitter (1 300) fordelade pa drygt tio
kommuner i Stockholms lin och Uppsala. Byggritterna

ar normalt utvecklingsbar mark, men kan i vissa fall vara
utvecklingsbara byggnader. {6r framtida bostadsproduktion
inom affarsomradet Projektutveckling Bostad.

Besqabs byggrittsportfolj omfattar savil byggritter
som ér upptagna i balansrikningen som byggritter som
disponeras genom samarbetsavtal eller villkorade f6rviry.

I takt med att forvary fullfoljs tas byggrétterna upp i
balansrikningen och redovisas som exploateringsfastigheter
i koncernens rapporter over finansiell stillning.

Kapitalbindningen i byggritter har under 2014 kat
och bokfort virde pa exploateringsfastigheter uppgar vid
arets slut till 230,9 Mkr (202,7). Exploateringsfastigheterna
har virderats i samarbete med ett externt virderingsforetag.
Overviirdet per den 31 december 2014 bedoms till cirka 70 Mkr.

Byggratternas fordelning mellan olika planskeden

1800 2012
1600 2013
1400 . 2014
1200
1000
800
600 *Detaljplaneskedet
avser tiden fran
400 pabérjat detalj-
arbete till laga
200 kraftvunnen
0 detaljplan.
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VArt bidrag till en
hallbar samhallsutveckling

Hallbarhet har en given och central plats i Besqabs verksamhet. Fokusomraden och
malsattningar for hallbarhetsarbetet ar integrerade i Besgabs affarsplan och strategier.
Vara verksamhetsrelaterade fokusomraden grundas i vara intressenters forvantningar
pa oss tillsammans med viktiga byggstenar for vart langsiktiga vardeskapande. Inte
sallan gar de hand i hand.
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Ett hallbart samhélle

Besqabs héllbarhetsarbete handlar till stor del om proaktivt
arbete for att pa lang sikt optimera virdeskapandet. Vi
elterstrivar standigt att gora vart yttersta {or att tillgodose
dagens behov utan att dventyra kommande generationers
mojligheter att tillgodose sina. Hallbar bostadsutveckling
ska ske ur savil ett miljémaissigt som socialt perspektiv.

Forstaelse [6r den lokala marknadens behov och
inneboende potential ligger till grund for en framgangsrik
och langsiktig utveckling av bostader. Vi {6r kontinuer-
ligt dialog med kommuner och andra aktorer dér vi ar
verksamma for att se till att mikrosamhéllet har fGrutsétmingar
for en hallbar livsstil. exempelvis genom cykelstéll och
laddningsstolpar for elbilar samt néarhet till kollektivtrafik,
forskolor och livsmedelsbutiker.

En hallbar livsstil f6rutsitter dven de boendes kunskap
om hur de gor hallbara val i vardagen. Besqab arbetar for
att informera vara kunder om hur deras blivande bostad
kan nyttjas pa ett hallbart sétt, till exempel hur uppvirm-
ning och védring kan effektiviseras och optimeras samt hur
de olika avfallsfraktionerna kan sorteras. Sma forédndringar

kan gora stor skillnad.

For att stodja samhéillet och visa vart sociala engagemang

BESQABS INTRESSENTER

AGARE

potential och risker I6pande analyseras.

KUNDEN

férvantningar ar av stor vikt.

MEDARBETARE

LEVERANTOR

SAMHALLE

HALLBARHET IS

ar sponsorsamarbeten en viktig aspekt. Sponsringsarbetet
fokuserar till stor del pa att hjilpa ménniskor som av olika
anledningar befinner sig i en svar situation. Under flera ar
har vi samarbetat med Stockholms Stadsmission. Infor julen
2014 genomforde medarbetarna en gemensam insamling for
att bidra med presentkort till julklappar i Stadsmissionens
verksamhet med fokus pa utsatta barn och unga vuxna.
Under 2014 samarbetade Besqab dven med Fryshuset.

Sund moral och hog affarsetik

Véra medarbetare ska agera pa ett sitt som inte skapar
etiska eller moraliska tvivel. Det finns alltid situationer dar
handlingen maste styras av det egna omdoémet. Vi ligger
dérfor stor vikt vid att uppritthéalla god affiarsmoral och
stindigt diskutera och etablera en gemensam virdegrund
praglad av engagemang och handlingskraft.

Besqab har signerat Sveriges Byggindustriers uppfor-
andekod. Uppforandekoden forbinder oss att f6lja lagar
och foreskrifter, verka {6r sund konkurrens samt tidsenliga
relationer inom féretaget och i forhallandet till kunder
och leverantorer. Besqabs ambition ér att [6rknippas med
fortroende, palitlighet, trygghet och ansvarstagande.

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

Kundernas uppskattning och deras kopvilja mojliggor for Besgab att utveckla bostader for saval unga som gamla.
Kunderna ar framst bostadsrattsféreningar och privatpersoner men ocksa foretag och kommuner. Att vara lyhdrda
for kundernas dnskemal, tydligt kommunicera erbjudandet och leverera produkter som lever upp till kundernas

Stolta medarbetare, effektiv samverkan, tydliga varderingar och personligt engagemang ar forutsattningar
for goda utvecklingslosningar och en effektiv organisation. Vi ar darfér mana om att medarbetarna trivs
och kanner stolthet for att arbeta pa Besgab samt att deras arbetsmiljo ar trygg och saker.

Var relation med leverantorerna praglas av hog integritet och god affarsetik. Vid upphandlingar och i produkt-
ionen stéller Besqgab krav pa leverantorernas verksamhet och efterlevnad av lagar och branschriktlinjer. Vi
stravar efter att genom samarbetet paverka och stddja leverantorerna i deras hallbarhetsarbete.

Sambhaéllets fértroende for Besgab ar centralt varfor vi ska tillhandahalla transparent, korrekt och tillforlitlig
information och tydligt ta stéllning for, samt bidra till, en mer hallbar utveckling.

BESQAB ARSREDOVISNING 2014
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Ha

art byggande

Bostadsutveckling paverkar miljon bland annat genom forbrukning av resurser,
energi och transporter, For att minska Besgabs miljdavtryck ser vi kontinuerligt dver
hur hallbarhetsarbetet kan forbattras. Vart mél ar att bygga energieffektiva bostader
med god inomhusmilié och sunda material som minimerar byggnadernas miljopaverkan

under hela dess livstid.

Byggproduktionen

Att utveckla bostéder ér en lang process som konsumerar en
stor méngd byggmaterial och andra resurser sasom vatten
och energi. Produktionstiden kan variera men pagar i regel
under ett till tvéa ar. Energi gar at tll bland annat uppvéirmning,
avfuktare samt verktyg och maskiner.

For att minska energiférbrukningen och elproduktio-
nens paverkan pa miljon anvinder vi exempelvis energi-
effektiva byggbodar. Fran och med 2014 anvinds endast
gron el pa byggarbetsplatserna och pa kontoret, varav

merparten ska vara fornybar el.

Resurseffektivitet i hela livscykeln

Ekonomisk tillvixt ska inte ske pa bekostnad av ménnis-
kors hilsa och en vilmaende miljo. Att bygga energi- och
resurssnala bostider ér en viktig del av denna ekvation.
Energiberikningar genomfors i tidiga skeden for att
sikerstilla husets framtida energiforbrukning. Vi stéller
hoga energikrav pa nya bostiader med malsittningen att
ytterligare minska energibehovet.

Genom att vilja vilisolerade viggar och fonster med
bra isoleringsformaga minskas uppviarmningsbehovet.
Ytterligare steg i att spara pa naturens resurser ar
snalspolande blandare och toalettstolar till bostiaderna samt
individuell méitning av varmvattnet, vilket ocksa bidrar till
lagre vattenférbrukning. I gemensamma utrymmen sasom
trapphus och forrad installeras behovsstyrd belysning, bade
for trygghet och for ate spara energi.

Under aret kommer vi att utvirdera vara projekt mot

kraven i miljobygegnad. Kriterierna omfattar omradena
energi, innemiljo och byggmaterial. Energieffektiva hus,
vattensnala installationer och goda utrymmen for kéllsortering
bidrar till lagre driftkostnader f6r hushallet. Besqab har
ocksa genomfort uthildning samt arbetat {6r erfarenhets-
aterforing i &mnet miljobyggnad. Utbildningen har riktat sig

till vara medarbetare i produktion.

Materialforbrukning och avfallssortering

Besqab ér langsiktiga i den resurskrévande process som
byggandet innebér och anvinder beprovade material och
konstruktionslosningar. Under aret har vi forbéttrat inkops-
processen for att stilla hdgre krav gentemot leverantorer
utifran ett hallbarhetsperspektiv.

Vid markarbeten som ofta genererar stora méangder
schakt- och fyllnadsmaterial ateranvéinds massorna sa langt
det dr mojligt f6r att minimera transporter och resursuttag.
Avfallet pa byggarbetsplatserna sorteras i olika fraktioner
for att kunna atervinnas. Det sparar resurser i form av
material och energi och medfor ocksa en renare och sékrare
arbetsplats.

I samarbete med underentreprenorerna kan vi folja
upp och méta de fraktioner av avfall som fraktas bort fran
respektive byggarbetsplats, med syftet att forbéttra avfalls-
sorteringen och minska den totala méngden avfall. Under
2014 minskade vi den totala avfallsméngden med 7 procent
irelation till byggnadernas bruttoarca (BTA), och vi kommer

fortsatt att fokusera pa avfallshanteringen under 2015.

Utveckling 2014

Besgab ar medlemmar i Sweden
Green Building Council, en ideell

2013 ...

Byggavfall, kg/BTA 7% 30,7 331 férening som verkar for gront
Byggavfall exklusive gips och metall, kg/BTA 9% 224 247 SWEDEN byggande samt for att utveckla
Osorterjat bygga.v.fall i % av totalt byggavfall 14% 44% 51% GREEN BUILDING Och péverka miljé- och hallbar-
Avfall till deponi i % av totalt byggavfall 0% 34% 34% COUNCIL hetsarbetet i branschen.

BESQAB ARSREDOVISNING 2014



Lars-Johan och Jonas Hardell,
BOENDE I PARKHUSEN I TYRESO STRAND

Lars-Johan och Jonas flyttade hit i november 2014. En
ganska mork manad forstas men vi kande anda att om-
radet och husets lage hade potential att bli perfekt under
var och sommarmanaderna. Vi kom ndarmast fran en
ldgenhet i Stockholms innerstad dar det kéndes lite trangt
och grannarna var tatt inpa — vi sokte en bostad med mer
yta och luft i omradet runt omkring.

Laget var viktigt och bra kommunikationer. Jag jobbar
fortfarande i innerstan omvaxlat med Nacka Strand, sa var
dagens resor till och fran jobbet var viktigt att de fungerar
smidigt. Men det var anda en omstallning att flytta fran en
ldgenhet mitt i stan till ett hus vid havet, tycker vi bada.
Det var vara kompisar som tipsade oss om huset. Kompis-
arna hade kopt ett hus har i Parkhusen och de tyckte att
detta ocksa kunde passa oss. Det gjorde det och nu bor vi
grannar!

Nar vi forst kom ut till Tyreso sa var husen i princip redan
klara sa vi kunde se ungefar hur det skulle bli nar det blev
helt klart. Vi promenerade runt i omradet och tittade och
bestamde gemensamt att om vi skulle flytta hit sa ville vi
ha just det har huset — och sa blev det! Képprocessen gick

HALLBARHET I

smidigt och bra och inflyttningen fungerade fint.
Laget passade oss perfekt. Vi ar ganska aktiva av

oss och gillar att &ka langdskidor, segla och cykla. Jag ar
ocksa fagelintresserad och kan nu titta ut 6ver vassrug-
gens fagelliv inifrdn allrummet. Vi promenerar garna runt i
omradet eller i skogen med hundarna. Vi har en segelbat
ocksa som vi precis har ordnat batplats till i omradet. | helgen
hittade Jonas dessutom ett preparerat langdspar ett
stenkast bort, i Alby. Detta passade oss perfekt for vi har

|u

bada anmalt oss till “HalvVasan” som vi behéver trana till.
Framat varen planerar vi att upptacka naromradet pa cykel.

Nér vi letade ny bostad var ocksa planlésningen
avgorande. Vi sokte en stor social yta pa nedervaningen
med en 6ppen planldsning mellan kdk och vardagsrum
och garna en utgang till altanen fran koket. Allt detta fann
vi i det har huset. Personligen ar jag ocksa valdigt fortjust
i takduschen pa Gvervaningen, sager Lars-Johan. Den
kanns lyxig. Men det allra basta med huset ar att ligga
kvar i sdngen pa morgonen och ha utsikt dver Erstaviken i
morgonsol — det ar livskvalitet!
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35



BN HALLBARHET

-

Patrik Johansson,

PLATSCHEF, STRANDANGARNA, TYRESO

Jag har jobbat fyra ar pa Besqgab och ar snickare i grunden.
Via en kompis kom jag i kontakt med Besgab och jag
lockades av att det var valskott och ordning och reda pa
arbetsplatsen plus den personliga andan i foretaget.

Nar vi byggde Parkhusen i Strandéngarna har i Tyreso
var malet att vi skulle ha helt néjda kunder och att deras
resa mot ett nytt hem skulle bli trevlig och trygg. Man har
hoga forvantningar nar man koper en ny bostad och dessa
skulle vi leva upp till. Jag tror bara genom att vi tankte pa
kunderna fran deras synvinkel, gjorde att slutresultatet
blev mycket béattre. Det kdndes ocksa bra personligen nar
man kom hem pa kvallarna — man var ndjd med dagen och
med sig sjalv.

Rent konkret inforde vi lite mer luft i tidplanen som
gav oss mer tid att lyssna pa kunderna och ta hojd for om
det var nagot som hande i processen. Pa sa satt kunde

36 BESQAB ARSREDOVISNING 2014

vi hela tiden hélla vad vi lovade i bade material och tid. Vi
hade ocksa personlig kontakt med vissa kunder som ville
komma hit och titta pa sitt blivande nya hem.

Innan besiktningen gick vi sjalva noggrant igenom husen
och atgardade smasaker och hade som mal att det skulle sta
noll anmarkningar i protokollet. Kvittot pa att vi lyckades har
vi fatt nu nar alla har flyttat in och ar valdigt nojda. Det visade
sig aven genom Nojd Kund Index pa 86 for Parkhusen vilket
kanns otroligt roligt! Det projekt som 2014 fick hdgst NKI av
alla i branschen hade ett varde pa 87.

Héar pa Besgab finns det stort utrymme for att ta egna
initiativ, man férvantas ta eget ansvar och allt ar inte stopt
i samma form. Det tror jag ar viktigt da vi kan vara mer
flexibla nar det galler kundernas 6nskemal. Pa sa satt blir
vart jobb ocksa mycket roligare. Jag stolt dver att kunna
sdga att jag jobbar pa Besqab!
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Besgab som arbetsplats

For att 1angsiktigt konkurrera om kunder och medarbetare, starka varumarket och
skapa aktiedgarvarden behover vi vara ett pélitligt och kvalitativt alternativ i alla si-
tuationer - oavsett om man letar bostad, jobb, samarbetspartner eller investering. Vad
som gor Besqab till det sjalvklara valet ar medarbetarna, Att mana om deras halsa och

arbetsmiljo ar darfor en prioriterad fraga.

Vara viktigaste ambassadorer

Personligt engagemang, lyhordhet, respekt, kompetens och
nytinkande karaktiriserar Besqab som arbetsplats. Det ér
ocksd de viirdeord som medarbetarna star {6r och formedlar
i relationen till kollegor, kunder, leverantérer, samarbetspar-
ter och andra intressenter. Oavsett om det ér en byggarbets-
plats eller ett kontor priglas arbetsplatsen av god stimning,
gott kamratskap och samhdérighetskénsla.

Besqab har som malsittning att arligen genomfora
medarbetarundersokningar for att f6lja upp hur de
anstéllda trivs pa sin arbetsplats. Medelresultatet fran
arets undersokning var mycket bra med god marginal 6ver
medelvirden [6r branschen. Resultatet visade pa sirskilt
hoga virden for arbetsgladje och lojalitet. Néstan alla
medarbetare skulle rekommendera Besqab som arbetsgivare
f6r viinner och bekanta. Social samvaro och kollegialt
samarbete var andra framtradande omraden.

Vara medarbetare ar motiverade och stolta och tycker
att Besqab ér en mycket bra arbetsplats overlag. Det finns
stort fortroende for ledarskapet och ett gemensamt stort
engagemang.

Som ett led i att stirka ledarskapet har vi under aret
arbetat med att utveckla rutiner och st6d for relationen
och aterkopplingen mellan medarbetare och chefer.

Under perioder av tillviixt, vilket Besqab befinner sig i for
nérvarande, ar det sirskilt viktigt att det finns gemensamma
riktlinjer och verktyg i personalfragor. Bland annat har
koncerngemensamma mallar upprittats for medarbetar-
och lénesamtal, liksom en gemensam personalhandbok med

information och grundprinciper f6r koncernens anstéllda.

PROAKTIV INCIDENTRAPPORTERING

Rapport
om tillbud

eller
olycka

Hélsa och sékerhet

Inom Besqab ar arbetsmiljéfragan hogt prioriterad.
Samtliga medarbetare har ansvar {6r att en god arbetsmiljo
pa arbetet kan uppnas. Arbetsmiljon ska beaktas i samtliga
byggskeden fran planeringsprocessen till slutanvindaren.
Besqab ér byggarbetsmiljésamordnare for planering

och projektering (BAS-P) samt utforandet (BAS-U) av
byggnads- och anliggningsarbetet.

Pa byggarbetsplatser utfors ofta tunga och slitsamma
arbetsmoment med 6kad risk for skador och olyckor.
Besqgab har en nollvision f6r olyckor och arbetar l6pande
med forebyggande. systematiskt arbetsmiljoarbete for att
undvika olycksfall och sjukdom, samt frimja god trivsel
och bra samarbete. Inom foretaget finns en skyddskommitté
som uteslutande arbetar med att minimera riskerna och
forbattra arbetsmiljon. Under 2014 har fokus lagts pa att
utbilda samtliga anstillda inom krishantering, ett arbete
som kommer att fordjupas under 2015 med scenario-
baserade utbildningar for de enskilda projekten.

Inom Besqab rapporteras alla olyckor, d&ven mindre
incidenter, for att kunna jobba mer proaktivt med skade-
och olycksrisken. Genom att minska antalet incidenter
minskar samtidigt risken f6r mer allvarliga olyckor. Under
2014 rapporterades fyra incidenter och tre olyckor. Inga
olyckor har varit av livshotande karaktéir utan det har i
forsta hand rort sig om personer eller f6remal som fallit eller

forlorad kontroll 6ver transportmedel.

En sdker

arbetsplats
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For att uppna en god arbetsmiljo inom foretaget dr det
av storsta betydelse att personalen méar bra och ar frisk.
Dérfor har personalen tillgang till en arlig hilsoundersokning
hos foretagshilsovarden. Friskvardsbidrag och fri traning

pa gym ger mojlighet till regelbunden motion.

Utveckling och kompetensaterforing

Besqab har en foretagskultur med hogt i tak som uppmuntrar
att fragor lyfts upp till diskussion. Ledningen har en nira
dialog med medarbetarna i utvecklings- och forbéttrings-
arbetet. Vara korta beslutsviigar bidrar till att manga forslag
implementeras och att arbetsplatsen kan forbéttras. Besqab
har dven ett sa kallat utvecklingsutskott bestaende av

olika kompetenser inom féretaget. Utskottet syftar till att
sikerstilla att medarbetarnas idéer och forbéttringsforslag
Iyfts upp inom organisationen och driver fragorna vidare till
ledningsniva.

Medarbetarna genomfér regelbundet interna tvirrevi-
sioner pa byggarbetsplatserna for de olika projekten. Pa sa
siitt granskas dokumentation och arbetsmiljo regelbundet
samtidigt som det ges méjlighet att lira av varandra.
Erfarenhetsaterforingen som sker mellan olika projekt &r en
viisentlig pusselbit som bidrar till att kompetensen viixer.
Den éppenhjirtiga kulturen gor det litt att fraga varandra
om rad, och manatliga méten ger de olika arbetsgrupperna
méjlighet att utbyta erfarenheter och information.

I'6r att uppmuntra till ytterligare kompetensutveckling
Iyfts alltid i det arliga utvecklingssamtalet fraigan om
medarbetaren har tillrickliga verktyg och kunskap f6r sina
arbetsuppgifter. Medarbetarna uppmuntras sjélva ta initiativ
till vidareutbildningar och annan form av utveckling inom
sitt omrade.

Fordelning mellan
kvinnor och man 2014

Anstillda och personalomsattning

En jamstalld arbetsplats

Per den 31 december 2014 hade Besqab 73 medarbetare
(68). Konsfordelningen bland de anstéllda ar jamn, sarskilt
jamfort med ménga andra féretag inom projektutveck-
lings- och byggbranschen. Andelen kvinnor uppgick till 45
procent (44) och andelen kvinnor i ledande befattningar
var 38 procent (29). Besqab medverkar sedan starten 2012
i Mentor Bygg, ett program som organiseras av Sveriges
Byggindustrier med syfte att coacha kvinnor i byggbran-
schen. Besqab har en adept och en mentor i programmet.

Den genomsnittlige Besqabmedarbetaren ar 44 ar (43)
och har arbetat pa Besqab i sju ar. Personalomsittningen
baserad pa avslutade anstéillningar har fortsatt varit
forhallandevis lag och uppgick under 2014 dll 6,0 procent (7.2).

Under aret har vi anstéllt tio nya medarbetare, vilket
ir gladjande da konkurrensen om kvalificerad arbetskraft
ar stor. En framgangsfaktor har varit, och kommer sa vara,
férmégan att behalla befintlig personal samt attrahera nya
kompetenta medarbetare.

Vid rekrytering efterstrivas jamstélldhet och méangfald.
For att bidra till 6kad mangfald erbjuder Besqab varje ar
minst tva praktikplatser till ungdomar. Praktikplatserna
ar ett bra tillfalle bade {6r ungdomarna och {6r Besqab att
motas och prova pa ett samarbete. Det ger ungdomarna
mojlighet att komma in pa arbetsmarknaden samt bygga
relationer och nétverk med potentiella framtida kollegor.

Anstallda uppdelat pa
aldersgrupp och kon 2014
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Fredrik Karlsson,

BOENDE I KANONEN, UPPLANDS VASBY

Fredrik bor i smaldagenheterna i Brf Kanonen pa Optimus-
vagen i Upplands Vasby sedan juni 2014.

Det var mina foraldrar som forst tipsade mig om lagen-
heterna, berattar Fredrik. Min kompis hade precis kopt en
ldgenhet har sa det var sa jag fick upp 6gonen for de nya
lagenheterna.

Jag tyckte att det var ett bra alternativ till ett forsta
boende. Det var fast pris och manadskostnaden var rimlig,
sa jag kopte lagenheten pa ritning. Det fungerade bra,
Besgab och maklaren hjélpte till med det mesta. Det som
lockade mig var att lagenheten var valplanerad och att den
lag ndra kommunikationer och Centrum. Det var ocksa
kul att allt var nytt och frascht, att det bara var jag som
hade bott har. Standarden ar ganska enkel men priset &r ju
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ocksa rimligt. Det ar ett perfekt forsta boende men jag kan
tanka mig att jag vill byta till en nédgot storre ldgenhet sa
smaningom.

Det ar ett trevligt hus eftersom det bor mest yngre
manniskor har, nastan alla ar runt 23-25 ar. Det ar kul for
jag kédnner manga som bor i samma hus. | somras hade
vi till exempel en gemensam fest ute pa garden. Ute-
platsen vid entrén ar “nice” Dar har jag ett bord och ett
par stolar. Vi grannar gar enkelt mellan varandra pa gangen
och umgas. Det blir ett trevligt satt att umgas och mycket
gemenskap. Men det basta med lagenheten ar nog att
det finns tvattmaskin i badrummet. Jag jobbar mycket och
skulle aldrig hinna tvatta annars!
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Risker och riskhanterin

Bedomning och hantering av risker ar en integrerad del i Besgabs verksamhet.
En god riskhantering sakerstalls genom hog kompetens hos medarbetarna,
dokumenterade processer och interna styr- och kontrollsystemn samt l6pande
uppfoliningar. Genom den l6pande riskhanteringen identifieras aven mojligheter
som kan leda till 6kad I6nsamhet.

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

OMVARLDSRISKER

Risk

Makroekonomisk

Beskrivning

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

Hantering

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

Politiska och
regulatoriska
risker

Forandringar i lagar och regelverk, sasom plan-
och bygglagen, byggnormer, sékerhetsforeskrif-
ter och regler kring tilldtna byggmaterial, kan pa-
verka forutsattningarna for Besqabs verksamhet
och leda till kostnadsékningar eller férseningar.

Besgab for I6pande dialog med kommuner och
myndigheter, samt foljer den politiska agendan,
for att identifiera mojliga risker i utvecklingen av
tillstdnd, lagar och foreskrifter.

Konkurrens

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

Konkurrensrisker hanteras genom fortlépande
analyser av konkurrenssituationen fran befintligt
bostadsbestand och nyproduktion pa sévél regional
som lokal nivad. Genom att ha ratt produkt i ratt
lage till ratt pris kan dven hard lokal konkurrens
hanteras.

Forandrad
efterfragan

Mojligheten att genomfdra projektutveckling av
fastigheter med ekonomisk I6nsamhet péverkas
av om projekten i tillracklig grad svarar mot
marknadens efterfragan och om efterfragan eller
pris pa bostader generellt forandras.

Genom kontinuerliga analyser av bostadsmark-
naden, val avvagda boknings- och forséljnings-
krav, mojlighet till etappindelning i projekten,
samt flexibel upphandling av entreprendrer kan
Besgab hantera risken for plotsliga férandringar
i efterfragan.
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Risk Beskrivning Hantering
De operativa riskerna i verksamheten innefattar Risker forknippade med projektgenomférandet
bland annat risker i markforvary, detaljplane- hanteras med en kontinuerlig utveckling av
processer och projektering dar bristande Besqabs projektstyrningssystem, aterkommande
. . rognoser och kalkyler kan leda till felaktiga uppfoljning av projektekonomin samt rutiner for
Projektrisker prog ey oKt PPIOUNING av projek
beslut och projektforluster. Andra projektrisker avstamning och viktiga beslut.
inkluderar genomféranderisker, sdsom risk for
olycksfall, konstruktionsfel samt andra dolda fel
eller brister.
Prisrisker har stor paverkan pa projektens Besqgab hanterar prisriskerna genom att ha effek-
|[6nsamhet och innebar oférutsedda eller dkade tiva och flexibla byggprocesser och inkdpsrutiner
Prisrisker kostnader fér material, underentreprendrer dar upphandlingen av underentreprendrer sker
eller personal pé grund av exempelvis bristande utanfér storstadsregionerna och konkurrensut-
planering, analys och kostnadskontroll. satts i hog grad.
Fordndrade lagar, regler och myndighetskrav pa Besqgab bedriver inte nagon tillstandspliktig
miljoomradet kan leda till att Besgab drabbas av verksamhet enligt miljdbalken. Miljérisker vid
e s Okade kostnader for sanering eller efterbehand- fastighetsférvarv hanteras med villkor om att
Miljorisker L . . - y . e
ling for nuvarande eller i framtiden férvarvade saljaren ska svara for eventuella miljdbelast-
fastigheter. ningar alternativt med ingdende undersékningar
innan bindande avtal.
Felaktiga tolkningar eller framtida férandringar Skatterisker vid fastighets- och bolagsforvarv
i tillampliga skattelagar och skatteregler kan hanteras genom att f6lja férandringar av
Skatterisker péverka Besqabs férutséttningar och ha en vé- rattspraxis och planer pé férandrad lagstiftning,
sentligt negativ inverkan pé& Besgabs verksamhet, = samrada med extern expertis samt undvika ur
resultat och finansiella stéllning. skatteh@nseende omotiverat riskfyllda affarsupplégg.
Risk Beskrivning Hantering
Ranterisk ar risken for att forandringar i Ranterisken hanteras genom forsiktiga rénte-
marknadsrantan ska fa en negativ inverkan pa antaganden i kalkyler och prognoser. Enligt
Ranterisk Besqabs resultat och kassaflode. Besqgabs finanspolicy ska ranteforfallotidpunk-
terna spridas 6ver tiden for att minimera att
samtliga rantor forfaller vid samma tidpunkt.
Finanseringsrisk innebar risken for att Besqgab Finansieringsrisker hanteras genom god soliditet
inte skulle kunna erhalla finansiering for forvarv och med langsiktiga relationer med flertalet
Finansieringsrisk eller utveckling, forlangning eller utdkning av storre affarsbanker.
befintlig finansiering, eller bara kan erhalla sadan
finansiering pa oférmanliga villkor.
Kreditrisk innebaér risken att inte fa betalt for de For att minimera kreditriskerna anger Besqgabs
bostader eller fastigheter som bolaget ingatt av- finanspolicy att finansieringslésning ska finnas
Kreditrisk tal om forsaljning av. Vidare ar Besgab exponerat  pa plats innan byggnation startar. Vid projekt
mot kreditrisker i forhallande till de banker i vilka med forsaljning till bostadsréttsforeningar ska
Besqgab placerar sina likvida medel eller annars dven slutfinansieringen vara klar.
har fordringar pa.
Likviditetsrisk ar risken att Besqgab inte kan infria Likviditetsrisker hanteras med god kontroll dver
e g . sina betalningsforpliktelser vid forfallopunkten likvida medel i kombination med betalnings-
Likviditetsrisk gstorp P ¢

utan att kostnaden for att erhalla betalningsme-
del 6kar avsevart.

beredskap via checkkrediter.
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Bolagsstyrningsrapport

Besgab AB (publ) ar ett publikt aktiebolag med organisationsnummer
556693-8881 och ar moderbolag i Besgabkoncernen. Bolaget har sitt sdte
i Taby. Besqgab avger harmed 2014 ars bolagsstyrningsrapport, vilken inte
utgor en del av den formella drsredovisningen,

Bolagsstyrningen inom Besqab syftar bland annat till gentemot ledningsorgan, samt ge {6rutsittningar for att
att skapa forutsittningar for utévandet av en aktiv och dialogen mellan dgare och kapitalmarknad blir sa god som
ansvarstagande dgarroll, tydliggora roll- och ansvars- mojligt. En bra bolagsstyrning sikerstiller ocksa effektivt
fordelningen mellan lednings- och kontrollorganen, beslutsfattande, vilket 6kar chanserna att tillvarata nya
sikerstilla dgarnas mojlighet att hivda sina intressen affdarsmojligheter.

STYRNINGSSTRUKTUR | BESQAB

------ Aktiedgare genom mmmme
bolagsstamma

Valberedning

Externa revisorer

...... —» Valjer/utser

- =» Informerar/rapporterar

Affarsutveckling & exploatering

Fastighetsutveckling Projektutveckling
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STYRINSTRUMENT
Besqab lyder under savél interna som externa styrsystem

och styrinstrument.

Externa styrinstrument

De externa styrinstrument som utgor ett primért ramverk
for bolagsstyrning inom Besqab ér aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen, andra relevanta lagar, Nasdaq
Stockholms regelverk {or emittenter samt Svensk kod for

bolagsstyrning (Koden).

Svensk kod fér bolagsstyrning
Bolagsstyrningsrapporten ér upprittad enligt Koden och
foljer principen om "6l eller forklara”.

Besqabs bolagsstyrning avviker fran Koden pa punkten
2.4 genom att styrelsens ordforande ar ordférande dven i
valberedningen. De huvudigare som i enlighet med valbe-
redningens foreskrifter &r representerade anser det 6nskvért
att foretridaren for den rostméssigt storsta aktiedgaren
ocksa ar valberedningens ordforande.

Interna styrinstrument
Det viktigaste interna styrinstrumentet ér den av bolags-
stamman faststillda bolagsordningen. Dértill finns flertalet
interna riktlinjer och styrsystem, till exempel arbetsordning
for styrelsen, instruktioner for arbetsfordelning mellan
styrelse och VD, Besqabs policyer, afféarsplan, ekonomihand-
bok och 6vriga interna riktlinjer. Interna styrdokument ses
over arligen och revideras vid behov.

Besqab arbetar ocksé aktivt med bolagets affarsidé,
vision och viirderingar som strategiska styrinstrument {or

koncernens samtliga medarbetare.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ér Besqabs hogsta beslutande organ dér
samtliga aktiedigare har ritt att delta. Pa arsstimman dér
arsredovisning och revisionsberiittelse samt koncernredovis-
ning och koncernrevisionsberittelse ldggs fram, behandlas
bolagets utveckling och beslut fattas i ett antal centrala
drenden sasom utdelning, ansvarsfrihet till styrelsen, val av
revisorer, ersittning till styrelsen och revisorer samt val av
ny styrelse {6r tiden till nésta arsstaimma. Bolaget kallar till
arsstimma tidigast sex veckor och senast fyra veckor [6re

stamman.

Arsstdmma 2014

Arsstimman 2014 holls den 7 maj i Bromma, i anslutning
till Besqabs bostadsprojekt i Beckomberga. Pa arsstimman
nirvarade 24 aktiedgare, personligen eller via ombud, vilka
representerade cirka 93 procent av rosterna och kapitalet.
Arsstimman 2014 fattade bland annat beslut om féljande:

e Utdelning om 20 kronor per aktie.

e Omval av styrelseledaméterna Johan Nordstrém, Anette
Frumerie, Sven Jemsten, Gunnar Lindberg, Svante Torell,
Carl Wale och Mats Wippling. Olle Nordstrom nyvaldes

som styrelseledamot.

BOLAGSSTYRNING I

e Johan Nordstrom omvaldes till styrelsens ordférande.

e Val av auktoriserad revisor Ingemar Rindstig och Ernst &
Young AB, med auktoriserad revisor Jonas Svensson som
ansvarig revisor.

e Faststillande av arvode om 200 000 kronor till styrelsens
ordférande och 140 000 kronor vardera till 6vriga styrel-
seledamoter, exklusive ledamot som ér anstélld i bolaget,
samt arvode till revisor pa l6pande rikning.

e Principer {6r hur valberedning ska utses.

e [aststallande av riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare.

e Uppdelning av bolagets aktier genom split 10:1, vilket
innebér att varje befintlig aktie delas upp pa 10 aktier.

e Andring av bolagsordningen for anpassning till de kray
en borsintroduktion av bolagets aktier stéller pa bolaget
samt att, for att genomfora uppdelning av bolagets aktier,
dndring av grianserna {or antal aktier i bolaget.

e Bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission av
aktier i samband med den planerade borsintroduktionen.

e Andrade villkor for bolagets teckningsoptioner s att
tidpunkten fran och med vilken teckning av aktie kan ske
tidigareliggs till den 8 maj 2014, samt att uppdelning av ak-
tier kan fattas dven om bolagets aktier inte dr upptagna
till handel pa en reglerad marknad eller annan motsva-
rande marknadsplats.

Protokoll och ytterligare information fran arsstimman 2014

finns tillgéngligt pa Besqabs webbplats.

AKTIEN OCH AKTIEAGARNA
Enligt Besqabs bolagsordning, faststilld av arsstamman 2014,
ska antalet aktier i bolaget vara ligst 10 000 000 och hogst
40 000 000. Aktiekapitalet i Besqab uppgick vid arsskiftet
ll 155 148 290 kronor fordelat pa 15 514 829 aktier, med
ett kvotvirde om 10 kronor. Aktierna har utgivits enligt
aktiebolagslagen och dgarnas réttigheter forknippade med
aktierna kan endast andras i enlighet med de forfaranden som
anges i denna lag. Varje aktie beriittigar innehavaren till en rost
pé bolagsstimma och varje aktiefigare har ritt att rosta for
samtliga aktier som aktiedgaren innehar i bolaget. Besqab hade
per den 31 december 2014 en égare, Familjen Nordstrom, som
representerade mer én en tiondel av rostetalet for samtliga
aktier i bolaget.

Det finns inga bestdmmelser i Besqabs bolagsordning
som begrinsar maéjligheten att emittera nya aktier, tecknings-
optioner eller konvertibler med avvikelse fran akticigarnas
foretradesritt. Bolagsstimman 2014 lamnade bemyndigande
at styrelsen att intill tiden {6r néiista arsstimma besluta om
emission av nya aktier. Arsstimmans bemyndigande avsig
endast emissionsbeslut for och i samband med den planerade
borsintroduktionen av bolagets aktier.

Liés mer om Besqabs aktie och dgare pa sidorna 50-51.
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VALBEREDNING INFOR ARSSTAMMAN 2015

Andel av roster

Namn Representerande Befattning 2014-08-31
Johan Nordstrém Skirner AB (Familjen Nordstrém) Agarrepresentant, styrelseordférande Besqab AB, 33,19 %
ordférande valberedningen
Lars G Oberg Stiftelsen Olle Engkvist Byggmastare Agarrepresentant 8,61 %
Conny Bjarnram Solid Brass AB Agarrepresentant 5,27 %
Totalt 47,07 %
VALBEREDNING STYRELSE

Valberedningen dr arsstimmans organ {6r beredning av
stammans beslut i tillsdttningsfragor med syfte att skapa
underlag for stimmans behandling av dessa drenden. Utdver
att till arsstimman foresla styrelsens sammansittning har
valberedningen till uppgift att lamna forslag tll stimmoord-
[6rande, styrelseledamdéter, styrelseordf6rande, styrelsearvode
med uppdelning mellan ordférande och Gvriga ledaméter
och eventuell erséittning for kommittéarbete samt val och
arvodering av revisor.

Arsstimman den 7 maj 2014 beslutade om instruktioner
for valberedning infor 2015 ars arsstimma. Beslutet innebér
bland annat att valberedningen ska besta av representanter
for de tre till rostetalet storsta aktiedgarna/dgargrupperna den
sista bankdagen i augusti 2014, samt styrelsens ordforande,
om denne inte dr ledamot i egenskap av dgarrepresentant.
Ordf6rande i valberedningen ér styrelsens ordf6rande.

Namnen pa ledaméterna, tillsammans med namnen pa de
aktiedgare de foretrider, ska offentliggoras senast sex manader
[6re arsstamman och baseras pa de kiinda rostetalen omedel-
bart fére offentliggérandet.

Valberedningen infor arsstimman 2015 utgors av Conny
Bjérnram representerande Solid Brass AB, Lars G (.})berg
representerande Stiftelsen Olle Engkvist Byggmiistare samt
styrelsens ordf6rande Johan Nordstrom representerande
Skirner AB (Familjen Nordstrom).

Uppgifter om valberedningens sammanséttning har funnits
tillgéngliga pa Besqabs webbplats sedan den 2 oktober 2014.
Ingen ersitting har utgatt for arbete i valberedningen. Offent-
ligebrande av valberedningens forslag sker senast i samband

med kallelse till arsstimma.

Besqabs styrelse ska enligt bolagsordningen besta av

lagst fem och hégst tio ledamdéter. Vid styrelseval foreslar

valberedningen ledaméterna, vilka viiljs av arsstimman

for ett ar i taget. Besqabs bolagsordning innehaller inte

nagra bestammelser om tillsittande och entledigande av

styrelseledaméter eller om éndring av bolagsordningen.
Styrelsen ska gemensamt representera sadan kompetens,

erfarenhet och bakgrund som ér andamalsenlig med hinsyn

tll bolagets verksamhet, utvecklingsskede och andra

relevanta forhallanden.

Styrelsens sammansattning

Akticdgarna beslutade pa arsstimman 2014 att Besqabs
styrelse ska besta av atta ledaméter utan suppleanter. Omval
skedde av de ordinarie styrelseledaméterna Johan Nordstrom,
Anette Frumerie, Sven Jemsten, Gunnar Lindberg, Svante
Torell, Carl Wale och Mats Wippling. Till ny ordinarie
styrelseledamot valdes Olle Nordstrom. Arsstimman omvalde
Johan Nordstrom till styrelseordférande. Uppgifter om

styrelsens ledaméter limnas pa sidan 47.

Styrelsens ansvar och uppgifter

Styrelsens arbete regleras av bland annat aktiebolagslagen,

bolagsordningen, Koden och styrelsens arbetsordning.

Styrelsen faststiller arligen en arbetsordning for styrelse-

arbetet som ska tillse att bolagets operativa arbete och

ekonomiska férhallande kontrolleras pa ett betryggande sétt.
Styrelsens frimsta uppgifter, forutom att utse VD,

ar att faststilla den strategiska inriktningen, godkédnna

storre investeringar och visentliga forindringar i bolagets/

STYRELSENS SAMMANSATTNING, NARVARO OCH ERSATTNING

Johan Sven Gunnar Olle Svante Carl Mats Anette

Nordstrom Jemsten Lindberg  Nordstréom Torell Wale Wappling Frumerie

Befattning Ordférande Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot, VD
Invald ar* 2006 20Mm 1988 2014 2010 2012 20M 2013
Errgig’r“"g 2014, 260 000 140 000 140 000 140 000 140 000 140 000 140 000 -
Styrelsemoéten néarvaro 15/15 14/15 15/15 8/8 15/15 15/15 15/15 15/15
Egna och narstaendes 5026 020 814 900 100 000 5015 820 3000 188 850 47 000 25000
aktieinnehav** aktier aktier aktier aktier aktier aktier aktier aktier
Oberoende ledningen Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Nej
Oberoende stdrre Nej Ja Ja Nej Ja Ja Ja Ja

aktiedgare

*Artal fére 2011 avser koncernens tidigare moderbolag Besqgab Projekt och Fastigheter AB

**Innehav per den 31 december 2014.
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koncernens organisation samt faststélla centrala riktlinjer
och instruktioner. Dértill ska styrelsen l6pande [6lja den
ekonomiska utvecklingen. Styrelsen ansvarar dven [or att
rutinerna for intern styrning och kontroll ar sikerstéllda.

Inom Besqabs styrelse finns inga inréttade utskott eller
kommittéer, utan alla fragor behandlas av styrelsen i sin
helhet. Styrelsen anser att beredning och kompetensfordel-
ning ar andamalsenlig for att fullgéra uppgifterna som hor
till ett ersdttningsutskott och revisionsutskott.

Utvardering av styrelsens arbete och dess ledamoter

For att sikerstélla att styrelsen uppfyller erforderliga krav
pa ett fungerande styrelsearbete sker arligen en utvérdering
av styrelsens arbete och dess ledaméter. Resultatet av utvér-
deringen diskuteras gemensamt i styrelsen och redovisas
for valberedningen. Utvirdering sker ocksa fortlopande

av verkstéllande direktorens och bolagsledningens arbete,
vilket behandlas vid minst ett styrelsesammantréide utan

nérvaro av bolagsledningen.

Ordforandes ansvar

Ordférande leder styrelsens arbete och har det 6vergripande

ansvaret for att det dr vélorganiserat, bedrivs effektivt

och att styrelsen fullgor sina uppgifter. Ordféranden

foljer bolagets lopande utveckling for att sikerstélla att
den faststillda strategiska inriktningen foljs. Harvid har
ordférande fortlopande kontakt med bolagets VD. Det ér
VD:s ansvar att styrelsen erhaller rapportering om Besqabs

verksambhet, till exempel utvecklingen av Besqabs resultat,
likviditet, forsiljning samt de storre projekten och andra
viktiga hiandelser.

Styrelsens arbete 2014
Under 2014 har totalt 15 protokollférda styrelseméten
héllits: atta ordinarie varav ett konstituerande, samt

sju extra styrelsemdten. Ordinarie styrelseméten har en
aterkommande struktur med staende huvudpunkter pa
dagordningen sasom marknad, ekonomi, organisation,
risker, strategi och verksamhetsutveckling. Extra styrelseméten
behandlar vanligtvis beslut om f6rviiry och avyttringar av
exploateringsfastigheter och utvecklingsfastigheter men har
under 2014 sérskilt behandlat beslut avseende notering av
bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm.

Informationsmaterial och beslutsunderlag infor respektive

styrelseméte utsinds normalt en vecka fore varje mote.
Ledande befattningshavare i bolaget har i sarskilda fragor
deltagit i styrelsemdten som foredragande.

KONCERNLEDNING

Koncernledningen utgors av atta personer och sammantrider

minst en gang per manad. Koncernledningen fattar bland
annat beslut om silj- och produktionsstarter och leder
bolagets verksamhet i enlighet med savil interna som externa

styrinstrument. VD ansvarar for att ta fram underlag som

gor att styrelsen kan fatta vil underbyggda beslut, diribland
lopande rapportering till styrelsen om koncernens finansiella

och strategiska utveckling. VD ansvarar dven for att aktie-

dgarna [ar en réattvisande bild av koncernen.
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REVISORER
Besqabs externa revisorer utses av arsstimman. Revisorerna
har som uppgift att pa aktiedgarnas viignar granska
styrelsens och VD:s f6rvaltning, den finansiella rapporte-
ringen samt bolagsstyrningsrapporten. Revisor nomineras av
valberedningen och viiljs av stimman pa ett ar.

Arsstimman 2014 beslutade, i enlighet med valbe-
redningens [6rslag, att till revisorer {6r tiden intill slutet
av arsstimman 2015 viilja auktoriserad revisor Ingemar
Rindstig och Ernst & Young AB, med auktoriserad revisor

Jonas Svensson som ansvarig revisor.

INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Styrelsen ansvarar for Besqabs interna styrning och
kontroll, vilket regleras i aktiebolagslagen. Styrelse och VD
har det 6vergripande ansvaret {6r den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen.

Den interna kontrollen baseras pa den 6vergripande
kontrollmilj6 som styrelsen och ledningen har etablerat.
Denna innefattar bland annat den kultur och de virderingar
som styrelse och ledning kommunicerar och verkar utifran.
Viktiga komponenter i kontrollmiljén ér organisationsstruktur
och ledningsfilosofi samt ansvar och befogenheter som ér
klart definierade och kommunicerade pa samtliga nivaer i
organisationen.

Besqabs styrelse har utformat tydliga besluts- och
arbetsordningar samt instruktioner or sitt och verkstéillande
direktérens arbete i syfte att uppna en effektiv hantering av
verksamhetens risker. Styrelsen uppdaterar och faststéller
arligen styrelsens arbetsordning, instruktion for verkstéillande

direktoren och bolagets affirsplan samt gor en Gversyn

over koncernens policydokument. Koncernen har dértill
av styrelsen faststillda riktlinjer géllande bland annat
ekonomisk rapportering, informationsgivning, I'l-siikerhet,
hallbarhet, krishantering och arbetsmiljé. Dessa styrdoku-

ment och riktlinjer lagger grunden f6r god intern kontroll.

Riskbedémning

Riskhantering ér en del av bolagets beslutsprocess pa
samtliga nivaer inom Besqab. Stora delar av Besqabs
verksamhet handlar om pagaende projekt och uppdrag. Projekten
styrs, f6ljs upp och bevakas lopande av organisationen. For en
nirmare beskrivning av Besqabs riskhantering se sidan
40-41.

Kontrollmiljo

Ansvaret {or att upprétthalla en god kontrollmiljo ar
delegerat till VD. Besqabs processer och system ér utformade
av en kontrollmiljo som bestar av foretagskultur, organisation,
beslutsviigar, befogenheter och ansvar som dokumenteras

i ovan nimnda styrdokument. Andra interna riktlinjer och
manualer ar ocksd av vikt {6r den interna kontrollen.

Kontrollaktiviteter
Besqab har som malsitining att kontinuerligt utveckla
arbetssiitt och processer inom bolaget. Ett projektstyrnings-
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system med faststillda affarskritiska krav finns uppbyggt
vilket stéandigt forfinas och utvecklas.

Information och kommunikation
Besqabs externa och interna information ska ges vid réitt
tidpunkt och vara korrekt, relevant, tydlig och tillf6rlitlig
samt malgruppsanpassad i den finansiella rapporteringen.
Intern information och kommunikation som
uppkommer genom Besqabs riskhantering och interna
kontrollarbete aterkopplas till styrelse, VD och koncernledning
som underlag for att kunna fatta vl grundade beslut.

Uppfoljning

Besqabs koncernledning framstéller manadsbrev samt
kvartalsvisa rapporter som styrelsen tar del av {or att f6lja
upp koncernens utveckling, resultat, finansiella stéillning
och méluppfyllnad. Uppféljningen syftar till att sdkerstilla

effektiviteten i processerna.

INTERNREVISION

Styrelsen har gjort bedémningen att Besqab, utover
befintliga processer och funktioner for intern styrning och
kontroll, inte har behov av att inféra en separat funktion
for internrevision. Styrelse och koncernledning genomfor
uppfoljning med bedémningen att kontrollnivan uppfyller
bolagets behov. En arlig bedomning gors huruvida en
internrevisionsfunktion anses nodvéndig for att bibehalla

god kontroll inom Besqab.

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till arsstamman i Besqab AB (publ), org.nr 556093-8881
Det ér styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrappor-
ten [or ar 2014-01-01 - 2014-12-31 pa sidorna 42-48 och
for att den &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Vi har list bolagsstyrningsrapporten och baserat pa
denna ldsning och var kunskap om bolaget och koncernen
anser vi att vi har tillrdcklig grund for vara uttalanden.
Detta innebir att var lagstadgade genomgang av bolags-
styrningsrapporten har en annan inriktning och en visentligt
mindre omfattming jamfort med den inriktning och omfattming
som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har.

Vi anser att en bolagsstyrningsrapport har upprittats, och
att dess lagstadgade information ar forenlig med arsredovis-

ningen och koncernredovisningen.
Tiby den 30 mars 2015
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig Jonas Svensson

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor



Johan Nordstrom

Styrelseordférande sedan 2007
Styrelseledamot sedan 2006

Fodd: 1966

Utbildning: Arkitekt KTH
Arbetslivserfarenhet:

VD i Skirner AB, f.d. Fastighets-
chef i Nackebro

Andra vasentliga uppdrag:
Ordférande i Sweco AB, ledamot i
Sparbossan Fastigheter AB, Hem-
frid AB och Skirner AB
Aktieinnehav: 55 000 aktier privat
och 4 970 820 aktier via Skirner AB

Olle Nordstréom
Styrelseledamot sedan 2014

Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonom
Arbetslivserfarenhet:

Arbetande ordférande Skirner AB,
tidigare VD i Humlegéarden Fastig-
heter AB och FFNS Gruppen AB
Andra vasentliga uppdrag:
Ordférande i Stockholms Stads
Brandforsakringskontor, ledamot
i Climatewell AB, Teletec Connect
Aktiebolag, Skirner Forvaltning
AB och Sparbéssan Fastigheter AB
Aktieinnehav: 45 000 aktier privat
och 4 970 820 aktier via Skirner AB

Anette Frumerie

Styrelseledamot sedan maj 2013
VD sedan 2012

Fodd: 1968

Anstalld sedan: 2012

Utbildning: Civilingenjor
Arbetslivserfarenhet:

2010-2012 Skanska AB,

VD fér Bostadsutveckling i Norden,
1993-2009 JM AB, medlem i
koncernledning samt bland annat
Regionchef och Affarsenhetschef
Aktieinnehav: 25 000 aktier

Svante Torell
Styrelseledamot sedan 2010

Fodd: 1951

Utbildning: Civilingenjor
Arbetslivserfarenhet:

VD iTorell & Partner AB, tidigare
marknadschef for JM AB och
regionchef for Vasakronan AB
Andra vasentliga uppdrag:
Ordférande i Torell & Partner AB,
AIX Arkitekter AB, Reomti Bygg AB
och Reaktivering Furuhojden AB
samt ledamot i City i Samverkan
Stockholm AB

Aktieinnehav: 3 000 aktier via
Torell & Partner AB

Sven Jemsten

Styrelseledamot sedan 2011

Fodd: 1963

Utbildning: Civilekonom
Arbetslivserfarenhet:

VD Lupinia AB

Andra vasentliga uppdrag:
Ordférande i Train Alliance
Sweden AB

Aktieinnehav: 814 900 aktier via
Solid Brass AB

Carl Wale

Styrelseledamot sedan 2012

Fodd: 1968

Utbildning: Civilingenjor
Arbetslivserfarenhet:

VD Atlasmuren Fastigheter AB
Andra vasentliga uppdrag:
Ledamot i Atlasmuren Fastig-
heter AB

Aktieinnehav: 186 850 aktier

STYRELSE Il

Gunnar Lindberg
Styrelseledamot sedan 1988

F6dd:1950

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

Mats Wappling
Styrelseledamot sedan 2011

Fodd: 1956

Utbildning: Civilingenjor
Arbetslivserfarenhet:

VD och koncernchef Sweco
2006-2012, ledande befattningar
inom NCC och Skanska

Andra vasentliga uppdrag:
Ordférande i Vasakronan AB (publ)
och Instalco AB, ledamot i Pandox
AB, Vesper Holding AB och Infratek
Security AS

Aktieinnehav: 47 000 aktier samt
képoptioner utstéllda av Skirner AB
berattigande till forvarv av totalt
46 500 aktier i Besgab
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Koncernledning

Anette Frumerie
VD

Fodd: 1968

Anstalld sedan: 2012
Utbildning: Civilingenjor Vag och
Vatten, KTH

Aktieinnehav: 25 000 aktier

Lotta Niland

Regionchef Stockholms l&an

Fodd: 1969

Anstalld sedan: 2005
Utbildning: Civilingenjor Vag och
Vatten, KTH

Aktieinnehav: 5 000 aktier
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Bo Bjorfors
Chef Fastighetsutveckling

Fodd: 1967

Anstalld sedan: 2000-2004,
2006-

Utbildning: Civilingenjor Vag och
Vatten, KTH

Aktieinnehav: 25 000 aktier

Rebecca Prytz
Kommunikationschef

Fodd: 1977

Anstalld sedan: 2005-2006,
2007-

Utbildning: Reklam och Design,
Forsbergs, Communication
Management — Berghs School of
Communication

Aktieinnehav: -

Staffan Grundmark

Regionchef Stockholms stad

Fodd: 1961

Anstalld sedan: 1996
Utbildning: Civilingenjor Vag och
Vatten, KTH

Aktieinnehav: 7 000 aktier

Bjorn Somnas
Ekonomichef

Fodd: 1953

Anstalld sedan: 2004
Utbildning: Civilekonom, Han-
delshdgskolan, Stockholm
Aktieinnehav: 20 000 aktier

Albert Koistinen
Regionchef Uppsala

Fodd: 1961

Anstalld sedan: 2006
Utbildning: Agronom, Sveriges
Lantbruksuniversitet
Aktieinnehav: 7 080 aktier

Johan Westring

Chef Affarsutvecking &
Exploatering

Fodd: 1969

Anstélld sedan: 1997
Utbildning: Civilingenjor
Lantmateri, KTH
Aktieinnehav: 13 000 aktier
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Aktien

Besqabs aktier &r sedan den 12 juni 2014 noterade pa Nasdaq Stockholm,

I och med noteringen tkade antalet aktiedgare fran 70 till drygt 5 000,
Sista betalkurs per drets sista handelsdag var 87,00 kronor per aktie, mot-
svarande ett borsvarde om 1 349,8 Mkr, For rakenskapsaret 2014 foreslar
Besqgabs styrelse en aktieutdelning om 2,25 kronor per aktie.

AKTIE OCH OMSATTNING Tabellen nedan visar Besqabs storsta aktiedgare per den 31
Per den 31 december 2014 uppgick antalet aktier till 15514 december 2014.
829 med ett kvotvirde om 10 kronor. Samtliga aktier ger lika

rostriitt och lika riitt i bolagets vinst och kapital. STORSTA AKTIEAGARNA 2014-12-31
Besqabs aktier noterades pa Nasdaq Stockholm i Andel av
segmentet Small Cap under 2014 med forsta handelsdag den Antal aktier  kapital och
12’. Pri id b . 73 % L X Namn och roster roster, %
: juni. Friset vi ,0|snol.er1ngen var (o kronor per aktie. Familjen Nordstrém 5 146 620 3317 %
Sista betalkurs per arets sista handelsdag, den 30 december Stiftelsen Olle Engkvist Byggméstare 1332 850 8.59 %
2014, var 87,00 kronor per aktie vilket motsvarar ett Solid Brass AB 814 900 5,25 %
borsviirde om 1 350 Mkr. Nordea Investment Funds 625 248 4,03 %
Réknat fran den forsta handelsdagen har 5,1 miljoner Carl Wale med familj 545 330 3,52 %
Besqabaktier omsatts under aret till ett viirde av cirka 4187 AB Dendera Holding 543 300 3,50 %
. - o
miljoner kronor. Majoriteten av aktiehandeln, cirka 87 ZnsnaanWaIel me:-d fan;”JI h 536,320 3.46%
. . . ustaf Douglas (inkl. bolag oc
procent, har skett pa Stockholmsbérsen. Drygt 12 procent nérstéende)g g 520 000 3,35 %
av handeln har dgt rum utanfor borsen och rapporterats till Handelsbanken Fonder 431 699 2,78 %
bland annat OMX Stockholm, BATS Chi-X och BOAT Xoff. Lars Oberg 400 000 2,58 %
) Eorsgkrlngsaktlebolaget, Avanza 369 483 2.38 %
AGARSTRUKTUR ension
< L . . . Svolder Aktiebol 352 953 2,289
Agarspridningen i samband med Besqabs birsnotering VOLCOTAXTIe08g o
L L o : Summa 12 stérsta aktiedgare 11618 703 74,89 %
resulterade i drygt 5 000 nya aktiesigare. Vid arets slut
uppgick antalet aktiedigare till 4 138 (70). Den storsta dgaren Ovriga aktiedgare 3896 126 251 %
i Besqab var familjen Nordstrom, som privat och genom TOTALT 15 514 829 100,00 %
bolag representerade 33 procent av aktiekapital och roster.
De tolv storsta aktieigarna i bolaget kontrollerade per den 31
december 2014 cirka 75 procent av kapital och roster.
Besqabaktiens (BESQ) kursutveckling och omséattning 2014
1400 95 kr == BESQ
1200 90 kr = OMXSPI
1000 | A / 85k mm Omsatt
\’W/M\M\M W antal aktier
800 80 kr (tusental)
600 75 kr
400 70 kr
200 i 65 kr
0 60 kr
12 jun 30 dec
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Besqabs aktiekapital uppgar per den 31 december 2014 dll 155 148 290 kronor fordelat pa 15 514 829 aktier och roster.

Nedanstaende tabell visar forandringen av aktickapitalet och antalet aktier i Besqab AB sedan bolaget grundades 2005.

Férandring av Totalt antal Férandring Totalt
Tidpunkt Transaktion antalet aktier aktier aktiekapital, kr aktiekapital, kr Kvotvarde
December 2005 Nybildning 5000 5000 500 000 500 000 100
Februari 2011 Nyemission 1785 6 785 178 500 678 500 100
Februari 2011 Nyemission 382790 389575 38279 000 38 957 500 100
Februari 2011 Nyemission 90 457 480 032 9 045 700 48 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 23217 503 249 2321700 50 324 900 100
Februari 2011 Nyemission 26 783 530 032 2 678 300 53 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 98 152 628 184 9815 200 62 818 400 100
Februari 2011 Nyemission 461 816 1090 000 46 181 600 109 000 000 100
Juli 2012 Nyemission 4900 1094 900 490 000 109 490 000 100
Maj 2014 Split 10:1 9 854 100 10 949 000 - 109 490 000 10
Utnyttjande av
Maj 2014 teckningsoptioner 269 950 11 218 950 2 699 500 112 189 500 10
Juni 2014 Nyemission 4 255 319 15 474 269 42 553 190 154 742 690 10
Utnyttjande av
September 2014 teckningsoptioner 40 560 15514 829 405 600 155 148 290 10
AKTIESPLIT OCH NYEMISSION UTDELNING

I maj 2014 genomférde Besqab en aktiesplit 10:1 dér en
gammal aktie ersattes av tio nya aktier. Spliten tiodubblade
dérmed bolagets aktier, men hade ingen paverkan pa
bolagets aktiekapital.

I syfte att frimja Besqabs fortsatta utveckling och
tillvixt genomfordes i juni 2014 en kombinerad nyemis-
sion och forsiljning av befintliga aktier. Erbjudandet
omfattade 5 066 379 aktier, varav 4 255 319 avsag
nyemitterade aktier och 811 060 avsag befintliga aktier. Till
foljd av nyemissionen tillférdes Besqab cirka 300 Mkr efter

emissionskostnader. Bolagets aktiekapital 6kade med cirka

42,6 Mkr.

TECKNINGSOPTIONSPROGRAM 2011/2015

2011 inforde Besqab ett teckningsoptionsprogram {6r
befattningshavare i koncernen enligt beslut av en extra
bolagsstimma i januari 2011. Teckningsoptionsprogrammet
syftade till att frimja intresset {6r bolagets verksamhet och
resultat, hGja motivationen samt {orstirka samhorighets-
kénslan. Teckningsoptionerna gav innehavarna rétt att
teckna nya aktier i Besqab fran och med den 1 november
2014, eller fran och med den tidigare dag da aktierna i
Besqab upptogs till handel pa en reglerad marknad eller pa
en annan motsvarande marknadsplats, till och med den 27
februari 2015.

Vid arets ingang uppgick antalet utestaende tecknings-
optioner till 31 051. Under 2014 har samtliga 31 051
teckningsoptioner utnyttjats {or tecknande av nya aktier
i Besqab, varav 26 995 i maj och 4 056 i september.
Teckningsoptionerna har tillfort aktiekapitalet 3,1 Mkr och
okat antalet aktier i bolaget med 310 510, vilket motsvarar
en utspidning om cirka 2 procent. Per den 31 december

2014 finns inga vytterligare utestaende teckningsoptioner.

Styrelsen har foreslagit att arsstimman 2015 beslutar om
en utdelning om 2,25 kronor per aktie, totalt cirka 34,8
Mkr. Enligt Besqabs utdelningspolicy ska utdelningen
motsvara minst 30 procent av koncernens resultat efter
skatt. Styrelsens forslag motsvarar cirka 39 procent av arets
resultat efter skatt.

Med den foreslagna utdelningen bibehalls en stark
finansiell stillning samt koncernens férmaga att gora de
investeringar som bedoms erforderliga. Besqab har finansiell
stabilitet att fullgora sina forpliktelser pa savél kort som
lang sikt.

BORSNOTERING

AKTIEN
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Fermn ar 1 sammandrag

IFRS IFRS IFRS  ARL,BFN  ARL, BFN

2014 2013 2012 20M 2010
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Intékter 8571 658,8 615,6 601,4 651,1
Produktions- och driftkostnader -659,0 -534,8 -523,6 -464,3 -482,5
Bruttoresultat 198,1 124,0 92,1 1371 168,6
Forsaljnings- och administrationskostnader -93,3 -71,8 -68,3 -64,0 -60,9
Resultat av fastighetsforsaljning = 14,2 10,0 170 -
Resultat fran andelar i intresseféretag -0,7 4,2 40,7 - -
Rorelseresultat 104,1 70,6 74,5 90,1 1077
Finansiella intakter och kostnader -5,2 -10,6 -13,5 -12,6 -3,7
Resultat fore skatt 98,9 60,0 61,0 775 104,0
Skatt -10,4 -1,0 -4,8 -8,4 -2,4
Arets resultat 88,5 59,0 56,2 69,1 101,6
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 0,7 1,0 148,5 304,0 308,7
Finansiella tillgangar 49,4 50,1 50,4 23,8 22,8
Summa anlaggningstillgangar 50,1 51,1 198,9 3278 331,5
Utvecklingsfastigheter 312,2 261,9 245,9 - -
Exploateringsfastigheter 230,9 202,7 222,0 212,2 116,2
Fardigstallda bostader - 1,9 - 12,5 -
Kortfristiga fordringar 311,9 2191 189,3 203,7 230,5
Likvida medel 334,2 721 64,3 93,7 90,6
Summa omsattningstillgdngar 1189,2 7577 721,5 522,1 4373
Summa tillgangar 1239,3 808,8 920,4 849,9 768,8
Eget kapital 681,4 300,1 260,4 2272 376,7
Avsattningar - - - 13,6 16,5
Langfristiga avsattningar 11,3 7,0 4,3 - -
Langfristiga rantebarande skulder 44,0 55,7 - 374,7 231,0
Ovriga langfristiga skulder - 2,5 2,6 1,3 -
Summa langfristiga skulder 55,3 65,2 6,9 376,0 231,0
Kortfristiga avséattningar 1,2 1,5 - - -
Kortfristiga rantebarande skulder 266,1 305,3 488,7 122,3 44,7
Ovriga kortfristiga skulder 235,3 136,7 164,4 110,8 99,9
Summa kortfristiga skulder 502,6 4435 653,1 2331 144,6
Summa eget kapital och skulder 1239,3 808,8 920,4 849,9 768,8
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG (Mkr)
Kassaflode fran 16pande verksamhet 22,5 -10,8 -22,2 -4,5 12,7
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0,4 166,4 75,4 -6,7 -53,7
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 239,2 -147,8 -78,0 14,3 53,56
Arets kassaflode 262,1 78 -24,8 31 12,5
Likvida medel vid arets slut 334,2 721 64,3 93,7 90,6
Rantebarande nettoskuld/-fordran
Rantebarande nettoskuld/-fordran vid arets bérjan 288,9 4244 454,2 185,1 110,7
Forandring av rantebarande nettoskuld/-fordran -313,0 -135,5 -29,8 218,2 74,4
Rantebarande nettoskuld/-fordran vid arets slut -24,1 288,9 424,4 403,3 185,1

T Jamforande tal for 2012 och 2013 har omréknats enligt kapitalandelsmetoden. Omrakningen har paverkat intakterna med
-35,2 Mkr 2013 och -111,6 Mkr 2012. Koncernens nettoresultat har inte paverkats. Balansomslutningen péaverkades med -5,6
Mkr 2013 och -9,7 Mkr 2012. Jamférande tal for 2011 och 2010 har inte omréknats.

BESQAB ARSREDOVISNING 2014



FEM AR ISAMMANDRAG [

IFRS IFRS IFRS  ARL,BFN  ARL, BFN

2014 2013" 2012" 201 2010
NYCKELTAL
Rorelsemarginal (%) 12,1 10,7 12,1 15,0 16,5
Rorelsemarginal enligt segmentsredovisning (%) 11,8 11,0 10,0 - -
Réntabilitet pa eget kapital (%) 18,0 21,0 23,0 22,9 29,8
Soliditet (%) 55,0 371 28,3 26,7 49,0
AKTIEDATA 2
Resultat per aktie fore utspadning (kr) 6,59 5,39 5,15 6,34 9,32
Resultat per aktie efter utspadning (kr) 6,58 5,39 5,15 6,34 9,32
Eget kapital per aktie fore utspadning(kr) 43,92 27,41 23,78 20,84 34,56
Eget kapital per aktie efter utspadning (kr) 43,92 27,41 23,78 20,84 34,56
Arets kassaflode per aktie fére utspadning (kr) 19,52 0,71 -2,27 0,28 1,15
Arets kassafléde per aktie efter utspadning (kr) 19,50 0,71 -2,27 0,28 1,15
Utdelning per aktie (kr) 2,258 2,00 1,80 2,30 1,80
Genomsnittligt antal aktier (st) 13428365 10949000 10924500 10900000 10900 000
Genomesnittligt antal aktier efter full utspadning (st) 13440589 10949000 10924500 10900000 10900 000
Antal utestadende aktier vid arets slut (st) 15514829 10949000 10949000 10900000 10900000
PERSONAL
Antal anstallda i medeltal (st) 67 65 63 57 55
Antal anstallda vid arets slut (st) 73 68 74 63 57

varav kvinnor (%) 45 43 38 37 37

BOSTADSPRODUKTION
Antal produktionsstartade bostader (st) 406 192 17 107 184
Antal salda bostader (st) 336 204 145 110 222
Antal bostader i pdgaende produktion (st) 439 278 263 247 266
Andel salda och bokade bostader i pagaende produktion (%) 73 76 65 - -
Antal osélda bostader i avslutad produktion (st) - 2 4 - -

T Jamforande tal for 2012 och 2013 har omréknats enligt kapitalandelsmetoden. Omrékningen har paverkat intékterna med
-35,2 Mkr 2013 och -111,6 Mkr 2012. Koncernens nettoresultat har inte paverkats. Balansomslutningen paverkades med -5,6
Mkr 2013 och -9,7 Mkr 2012. Jamférande tal fér 2011 och 2010 har inte omréknats.

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

% Foreslagen utdelning.

BESQAB ARSREDOVISNING 2014 53



FORVALTNINGSBERATTELSE

54

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstédllande direktoren i Besqab AB (publ) 556693-8881 far hdrmed avge
arsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2014-01-01 till 2014-12-31. Dar
inget annat anges avser uppgifterna koncernen. Uppgifter inom parentes avser foregédende
ar. Belopp anges i tusentals svenska kronor (tkr) om inget annat anges.

KONCERNENS VERKSAMHET

Besgab bildades 1989 och har som affarsidé att foradla fastigheter,
vilket innebar att i en fastighets alla skeden tillféra kompetens
som bidrar till 6kat varde. Arbetet ska genomsyras av ett stort
personligt engagemang och att i alla sammanhang leverera
bestalld kvalitet och vél uppfylla kundens férvantningar.

Affarsomraden
Besqabs verksamhet ar i huvudsak fokuserad till affirsomradet
Projektutveckling Bostad, vilket innebar nyproduktion av bo-
stadsratter och egna hem i attraktiva lagen i Stockholms lan och
Uppsala. Besqgabs projektverksamhet omfattar idéarbete, forvarv
av mark, exploateringsfastigheter, planarbete, projektering,
produktion samt forsaljning av bostadsratter och aganderatter.
Besqgab ar ocksé verksamt inom affarsomradena Construction
Management (CM) och Fastighetsutveckling. Inom CM stravar
Besqab efter att erbjuda samarbetsparter och stérre hyresgaster
professionell projektledning med totalansvar i ett projekt. Fastig-
hetsutveckling innebér projektutveckling av framst vard- och
omsorgsbostader i Stockholms 1dn och Uppsala. Sedan samtliga
férvaltningsfastigheter avyttrades 2013 bedrivs verksamhet
enbart med utvecklingsfastigheter.

Rorelsesegment

Besqgab ar i enlighet med bolagets segmentsredovisning uppdelat
i tre affarssegment: Region Stockholm, Region Uppsala och
Fastighetsutveckling. Region Stockholm ar sedan 1 januari 2014
organisatoriskt uppdelat pa tva delmarknader — Stockholms lan
och Stockholms stad — vilket effektiviserar projektstyrningen och
skapar forutsattningar for tillvaxt. Inom Region Stockholm och
Region Uppsala bedriver Besqab verksamhet frdmst inom affars-
omradet Projektutveckling Bostad men ockséa inom affarsomradet
Construction Management. Inom segmentet Fastighetsutveckling
bedrivs endast verksamhet inom affdrsomradet Fastighetsutveckling.

MARKNADSUTVECKLING
Bostadsmarknaden i Stockholm och Uppsala ar i grunden stark
och préglas i de flesta av regionens kommuner av bostadsbrist.
Stora ungdomskullar och en snabb befolkningsokning talar for
en fortsatt hdg bostadsefterfragan. Utbudet av bostadsréatter och
villor fortsatter att ligga pa ovanligt laga nivaer, vilket ger drivkraft
at marknaden och forutsattningar for hdga bostadspriser.
Bostadspriserna har stigit med i genomsnitt 10-12 procent
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pa Besgabs marknader under 2014 vilket ocksa bidragit till en
stadig prisdkning pa nyproduktion i Stockholms 1an och Uppsala.
En stor del av de senaste arens prisuppgang kan forklaras av att
efterfragan Overstigit utbudet. Utvecklingen pa arbetsmarknaden
och 6kad urbanisering har ocksa bidragit till hogre bostadspriser,
sarskilt i storstaderna.

Da bostadskdpen till stor del finansieras av lan utvecklas
bostadspriserna och utlaningen i regel &t samma hall dar dagens
lagrantemiljo bidrar till 6kade bostadspriser. Det lanetak som
infordes hosten 2010 beddms ha fatt avsedd effekt pa de svenska
hushéllens skuldséttning samtidigt som den laga réntan okar
riskerna for hogre skuldékningstakt. Finansinspektionen har som
ett led i detta presenterat ett forslag pa amorteringskrav pa nya
lan vilket ska bidra till en langsiktigt hallbar skulddékningstakt.
Lanetak och amorteringskrav leder emellertid till svarigheter for
framfor allt yngre hushall att klara finansiering av bostadskop.

VERKSAMHETENS UTVECKLING 2014
Region Stockholm och Region Uppsala
Under 2014 saljstartade Besqgab tio projekt (sex), motsvarande
364 bostader (171). Antalet salda bostader i form av tecknade
kontrakt uppgick till 336 (204), varav 71 procent (96) avser
bostader i Region Stockholm.
Antalet produktionsstartade bostader okade till 406 (192).
Av produktionsstarterna avser 262 bostader projekt i Region
Stockholm och 144 bostader projekt i Region Uppsala. Produk-
tionsstarterna inkluderar bade bostadsrétter och dganderatter.
Antalet bostader i pagaende produktion uppgick vid arets slut
till 439 (278) varav 295 bostader avser produktion i Region
Stockholm och 144 bostader avser produktion i Region Uppsala.
Under 2014 har totalt atta projekt fardigstallts och avslutats,
motsvarande 234 bostader, samtliga i Region Stockholm.

Nyckeltal Brf och smahus exkl CM-projekt 2014 2013
Antal produktionsstartade bostader, st 406 192
Antal salda bostader, st 336 204
Antal bostader i pagaende produktion, st 439 278
Andel salda och bokade bostader i pagaende

produktion, % = 76
Antal osalda bostader i avslutad produktion, st 0 2
-varav upptagna i balansrékningen 0 2



CM-projekt

Under 2014 avslutades tvd CM-projekt som avsag projektering
och uppférande av 20 radhus och ett daghem &t Familjebostéader
i Midsommarkransen i sédra Stockholm, samt 46 lagenheter for
gastforskare i Uppsala at Uppsala Akademiforvaltning.

Pagaende CM-projekt i Uppsala vid arets slut avser upp-
férande av cirka 45 smalagenheter pa Villavagen och cirka 100
smaldgenheter i Rickomberga, bada pa uppdrag av Uppsala
Akademiférvaltning. | Region Stockholm projekterar och uppfor
Besqgab 43 lagenheter i Taby centrum pé uppdrag av Riksbyggen.
Dartill bedrivs planarbete for uppférande av 95 hyresldgenheter,
en forskola och butikslokaler i Lilieholmen pé uppdrag av Svenska
Bostéader, projektering av cirka 140 hyresréatter i Gustavsberg
for Stena Fastigheter samt planarbete och projektering av 36
hyreslagenheter i Hogdalen for Familjebostdder. CM-uppdragen
i Lilleholmen och Taby ligger i direkt anslutning till Besgabs egna
bostadsprojekt.

Fastighetsutveckling
Besqgabs fastighetsutveckling ar fokuserad pa utveckling av vard-
och omsorgsbostader. Per bokslutsdagen innehas fyra utveck-
lingsfastigheter varav en ar under uppférande. Samtliga dessa
fastigheter avser vard- och omsorgsbostader. Fastigheten Fuxen
2 ar under uppforande. Pa fastigheten uppfor Besqab ett vard- och
omsorgsboende med 62 ldagenheter. Hyreskontrakt finns med
Silverhemmen Vard och Omsorg AB som pa fastigheten ska driva
vardboendet Silverpark. Byggstarten skedde under varen 2014
med beraknad inflyttning i september 2015.

Vid utgangen av 2014 dgde Besgab foljande utvecklingsfastigheter:

Fastighet Typ Yta (kvm) Kommun
Férdigstéllda

Gronskogen 7 Vardboende 2825 Sundbyberg
Gjutaren 5 Vardboende 3271 Norrtélje
Lagern 1 Vardboende 4818 Lidingo
Under uppférande

Fuxen 2 Vardboende Cirka 4 000 Taby

Oberoende varderingsinstitut har vid arsskiftet 2014/2015 varderat
de fardigstallda utvecklingsfastigheterna, vilka har ett bokfort
varde om cirka 248 Mkr, till 304 Mkr.

| augusti 2014 tilldelades Besgab en markanvisning av Stockholms
stad for vard- och omsorgsbostader belaget intill Riddersviks
Herrgard, Hasselby villastad. Besgab bedriver nu detaljplanearbete,
i samarbete med vardoperatoren Silverhemmen, for att utveckla
och uppfdra ett sarskilt boende for dldre om totalt 54 lagenheter.

Byggrattsportfoljen
Besqgab har under 2014 genomfort ett antal byggrattsforvary samt
erhallit flera markanvisningar. Ett av de storre forvarven avser
fastigheten Luma 3 som Besqab forvarvade av Fabege till en
kopeskilling om 148 Mkr. Fastigheten som ligger vid Lumaparken
i Hammarby Sjostad tilltraddes under sommaren och produktions-
start av 74 bostadsrattslagenheter i Brf Lumaparken skedde strax
innan arsskiftet.

Besqgab har under aret ocksa forvarvat fastigheter med bygg-
ratter for 30 sméahus pa Eds allé i Upplands Vasby, atta radhus i
Vérdsétra i Uppsala samt 31 radhus intill de gamla porslinskvarteren
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i Gustavsberg. Under fjarde kvartalet forvarvades en fastighet
detaljplanelagd for 45 rad- och parhus i Véstra Brotorp i Sundbyberg
av Vasakronan. Tilltrade beraknas ske under varen 2015.

| december tecknade Besqab avtal om forvarv av byggratter
i Lovholmen i Lilieholmen. Séljare &r Cementa som idag bedriver
verksamhet pd omrédet. Besqgabs del av affaren omfattar ungefar
350 byggrétter till en kdpeskilling om cirka 500 Mkr. Tilltrdde och
betalningar ar uppdelat i etapper, varav det forsta tilltradet ar
berédknat till 2017/2018. Avtalet villkoras bland annat av laga kraft-
vunna detaljplaner for Lévholmen samt f6r Cementas nya etablering.

Under 2014 har Besqgab erhallit markanvisningar for cirka 265
bostader. Detaljplanerna avser lagenheter i Enskede, Stadshagen
och Solna samt ett vardboende i Riddersvik.

Vid arsskiftet forfogar Besgab 6ver exploateringsfastigheter
med mojliga byggratter motsvarande cirka 2 100 lagenheter och
smahus (1 800). Byggréatterna ar fordelade pa drygt tio kommuner
i Stockholms 1an och Uppsala.

For ytterligare information om Besgabs byggrattsportfélj, se
sidan 31.

INTAKTER OCH RESULTAT

Intakterna enligt segmentsredovisningen, dar successiv vinstav-
rakning tillampas for samtliga projekt i enlighet med Besgabs
interna rapportering, 6kade under 2014 och uppgick till 815,7 Mkr
(698,7). Rorelseresultatet blev 96,5 Mkr (76,7).

Omraknat enligt IFRS uppgick arets intéakter till 8571 Mkr
(658,8). Rorelseresultatet enligt IFRS uppgick till 104,1 Mkr (70,6)
och belastas av kade administrationskostnader av engéngskaraktar
om cirka 4 Mkr relaterade till Besgabs borsnotering. Fastighets-
forsaljningar paverkar rorelseresultatet med 0 Mkr (14,2).

Projekt fardigstallda med hojda marginaler samt god forsalj-
ningstakt i pagaende projekt bidrar till en forbattrad rérelsemarginal
under helaret 2014. Nyligen produktionsstartade projekt pressar
dock marginalerna nagot under det fjarde kvartalet. Rorelsemargi-
nalen enligt segmentsredovisningen uppgick for tolvmanaderspe-
rioden till 11,8 procent (11,0).

Finansiella intédkter och kostnader uppgick netto till -5,2 Mkr
(-10,6). Arets resultat efter skatt 6kade med 50 procent redovisat
enligt IFRS och uppgick till 88,5 Mkr (59,0). Den effektiva skatte-
satsen var 10,5 procent (1,6).

FINANSIELL STALLNING
Koncernens totala tillgangar per den 31 december 2014 uppgick
till 1 239,3 Mkr (808,8). Kapitalbindningen i utvecklingsfastigheter har
Okat under é&ret, i och med uppférandet av vardboendet Silverpark,
och uppgick per balansdagen till 312,2 Mkr (261,9). Kapitalbindning-
en i exploateringsfastigheter var vid arets slut 230,9 Mkr (202,7).
Eget kapital uppgick per balansdagen till 681,4 Mkr (300,1).
Réantebarande finansiella skulder minskade under &ret och
uppgick per den 31 december 2014 till 310,1 Mkr (361,0) varav
266,1 Mkr (305,3) &r kortfristiga.
Finansiering ar sakerstalld for samtliga pagaende projekt.

KASSAFLODE OCH LIKVIDA MEDEL

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick for helaret
2014 till 22,5 Mkr (-10,8). Investeringsverksamhetens kassa-
fléde uppgick under perioden januari-december 2014 till 0,4 Mkr
(166,4), dar foregaende ars kassaflode paverkades positivt av
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férsaljning av forvaltningsfastigheter. Kassaflodet fran finansie-
ringsverksamheten uppgick till 239,2 Mkr (-1478). Férandringen
forklaras av nyemissionen 2014 samt stdrre amorteringar av
skulder 2013.

Likvida medel har under 2014 6kat med 262,1 Mkr (7.8),
genom tillfért kapital samt ett starkt resultat, och uppgick per
balansdagen till 334,2 Mkr (72,1). Den goda likviditeten mojliggor
ett aktivt och flexibelt ackvisitionsarbete med utgdngspunkt i
Besqabs strategi for tillvaxt.

SASONGSVARIATIONER

Besqabs verksamhet berérs inte av ndgra tydliga sdsongsvariationer.
Dock kan storre projekt fa betydande intékts- och resultateffekt pa
enskilda kvartal beroende av nar projekten startas och fardigstalls.
Intékts- och resultatutvecklingen bor darfor bedémas éver en
langre cykel.

MODERBOLAGET

Moderbolagets intékter uppgick under 2014 till 75 Mkr (6,0) och
avser koncerninterna tjanster. Rorelseresultatet uppgick till —4,8
Mkr (=1,8) och éarets resultat till 23,4 Mkr (21,8).

Finansiella anlaggningstillgdngar i form av andelar i intresse-
féretag om 10,1 Mkr () avser 50 procent av JarnBesq Projektut-
veckling AB som bildats for utveckling av den forvarvade fastigheten
Lovholmen 15 i Lilieholmen.

Omesattningstillgangarna uppgick per den 31 december 2014
till 290,6 Mkr (1,8) och bestéar i huvudsak av en koncernintern
fordran pa dotterbolag. Kassa och bank uppgick vid arets slut 23,2
Mkr (1,7). Eget kapital har 6kat pa grund av nyemissionen i maj
och uppgick per balansdagen till 790,3 Mkr (475,9).

Utdelning har ldamnats till aktiedgarna med 21,9 Mkr (19,7)
avseende verksamhetsaret 2013. Medelantalet anstélla i moder
bolaget var under 2014 en person (en), och avser Besqabs VD.

AKTIEN OCH AGARFORHALLANDEN

Per den 31 december 2014 uppgick antalet aktier till 15 514 829
med ett kvotvarde om 10 kronor. Det motsvarar ett aktiekapital
pa 155 148 290 kronor. | maj 2014 genomfordes en aktiesplit
10:1 dar en gammal aktie ersattes av tio nya aktier. | samband
med bolagets borsnotering i juni nyemitterades 4 255 319 aktier.
Ytterligare 310 510 aktier har tillkommit under 2014 efter utnytt-
jande av utestadende teckningsoptioner. Aktiekapitalet har i och
med nyemission och utnyttjandet av teckningsoptionerna okat
med totalt 45 658 290 kronor.

Samtliga aktier i Besgab AB ger lika rostratt och lika ratt i
bolagets vinst och kapital. Det finns inte nagra begransningar
i fraga om hur méanga roster varje aktiedgare kan avge vid
arsstdmma/bolagsstdmma och det finns inte heller bestdmmelser
i bolagsordningen eller i nagon av dotterbolagens bolagsordningar
som begransar ratten att dverlata aktier.

Besqgabs aktier noterades pa Nasdag Stockholm i segmentet
Small Cap under 2014 med forsta handelsdag den 12 juni. Priset
vid borsnoteringen var 73 kronor per aktie. Sista betalkurs per
arets sista handelsdag, den 30 december 2014, var 87,00 kronor
per aktie vilket motsvarar ett borsvarde om cirka 1 350 Mkr.

Vid arets slut uppgick antalet aktiedgare till 4 138 (70). Den
storsta dgaren i Besqgab var familjen Nordstrém, som privat och
genom bolag representerade 33 procent av aktiekapital och
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roster. Stiftelsen Olle Engkvist Byggmastare var nast storsta
aktiedgare med 8,59 procent av rostetalet. De tolv storsta aktie-
dgarna i bolaget kontrollerade per den 31 december 2014 cirka 75
procent av kapital och roster.

Ytterligare information om Besqabs aktie finns pa sidorna
50-51.

RISKER OCH OSAKERHETER

Besqabs verksamhet paverkas av ett antal omvérldsfaktorer vars

effekter pa resultat och finansiella stéllning kan kontrolleras i va-
rierande grad. Vid bedémning av koncernens framtida utveckling

ar det av vikt att vid sidan av eventuella mdjligheter till resultattill-
vaxt dven beakta riskfaktorerna.

De framsta riskerna i Besgabs verksamhet utgérs av om-
varldsrisker sdsom forsamrad makroekonomisk utveckling och
minskad bostadsefterfrdgan, samt operativa risker sdsom pris-
och projektrisker. Dessutom exponeras Besgab mot ett antal
finansiella risker som bland annat relaterar till bolagets likviditet
och lanefinansiering av verksamheten.

Maélet med Besqgabs riskhantering ar att identifiera, mata,
kontrollera och begransa riskerna i verksamheten. En beskrivning av
finansiella instrument och finansiell riskhantering finns i not 26.
Besgabs riskhantering redovisas aven péa sidorna 40-41.

MILJO

Besqab bedriver inte nagon tillstdndspliktig verksamhet enligt
miljobalken, men kan ha hyresgaster som bedriver sadan verk-
samhet som kraver sarskilt tillstand. Under vissa férutsattningar
kan krav riktas mot Besqab for marksanering eller efterbehandling
avseende forekomst av eller misstanke om fororening i mark, vatten-
omréaden eller grundvatten. Férandrade lagar, regler och myndig-
hetskrav pa miljdomradet kan leda till att Besgab drabbas av
Okade kostnader for sanering eller efterbehandling for nuvarande
eller i framtiden forvarvade fastigheter. Ytterligare information om
Besgabs milj¢arbete finns pa sidan 34.

MEDARBETARE

Antal anstéllda i Besqab var vid periodens utgédng 73 (68), en

okning med drygt 7 procent under 2014. Andelen kvinnor var

45 procent (43) vilket &r hogt jamfort med andra bolag i samma

bransch. Jdmstélldhet ar en viktig del i Besgabs méangfaldsarbete.
Personalomséttningen baserad pa antal avslutade anstall-

ningar uppgick till 6,0 procent (7.2). Ytterligare information om

medarbetarna finns pé sidorna 37-38 samt i not 4.

ERSATTNING TILL KONCERNLEDNING

Styrelsens forslag till beslut avseende riktlinjer for I16n och annan
ersattning till ledande befattningshavare framgér enligt nedan och
kommer att presenteras pa arsstamman for godkannande. Rikt-
linjerna ar desamma som antogs vid arsstamman 2014.

Forslag till riktlinjer for erséattning till ledande befattningshavare
Styrelsen foreslar arsstdamman 2015 féljande riktlinjer for erséttning
till ledande befattningshavare. Med ledande befattningshavare
avses verkstallande direktéren och évriga personer i koncern-
ledningen. Styrelsen ska ha ratt att frdnga av arsstdmman
beslutade riktlinjer om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.
Ersattningen till de ledande befattningshavarna bestér av fast



16n, rorlig del, pension och andra sedvanliga formaner. Den samman-
lagda erséattningen ska vara marknadsmassig och konkurrenskraftig
och avspegla medarbetarens ansvarsomrade och befattningens
komplexitet.

For VD ska den rorliga ersattningen vara maximerad och €]
Overstiga 75 procent av den fasta I6nen. For 6vriga medlemmar i
ledningsgruppen ska den rorliga delen ej dverstiga 50 procent av
den fasta I6nen. Den rorliga ersattningen ska baseras pa kon-
cernens redovisade resultat. Den rorliga ersattningen inkluderar
semesterersattning och ar pensionsgrundande.

Bolaget tillampar ITP-planen for samtliga anstallda. En ledande
befattningshavare ska darutover erhalla en extra pensionspremie
om 12 tkr per ménad. Verkstallande direktérens pension ska vara
premiebaserad och uppga till 30 procent av under aret utbetald
fast och rorlig 16n. For andra férmaner galler att de ska vara
konkurrenskraftiga vid jamforelse med andra jamforbara aktorer.
Vid uppségning av anstallningsavtal fran bolagets sida géller
en maximal uppsagningstid om ett ar. Den totala ersattningen,
exklusive pensioner, som betalades ut till Besgabs ledande befatt-
ningshavare under 2014 uppgick till 11,2 Mkr (10,3). For ytterligare
information om erséttningar till anstéllda, se not 4.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Besgabs
arsredovisning 2014 och utgor inte del av de formella arsredovis-
ningshandlingarna. Se avsnittet Bolagsstyrning pa sidorna 42-48.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS UTGANG
Detaljplanen for projektet Charlottenburg, Solna, har vunnit laga
kraft. Besqab har sedan tidigare avtalat med Niam om férvarv
av byggratter i kvarteret Charlottenburg, vars detaljplan 6verklaga-
des under 2014. Fastigheten tilltrdddes i bdrjan av februari och
projektet Charlottenburgsparken séljstartades den 15 februari. En
stor andel bostéader i den saljstartade etappen har redan bokats
och produktionsstart av projektet beréknas till hosten 2015.
Enligt tidigare avtal om forvérv av byggratter fran Stockholms
stad avseende projektet Liljieholmsblick, Stockholm, férvarvades
fastigheterna i mars 2015. Projektet omfattar 103 lagenheter och
saljstartades i maj 2014. En stor andel bostader i den séljstartade
etappen har redan bokats och produktionsstart har skett i mars.
Inga ytterligare vasentliga handelser har intraffat efter rapport-
periodens utgang.

FRAMTIDSUTVECKLING OCH LANGSIKTIGA FINANSIELLA MAL
Besqgab har stabila finanser, en attraktiv byggrattsportfolj samt
god Idbnsamhet i pagédende projekt. Vi stér darfér val rustade infor
framtida utmaningar.

Besqab har en stabil finansiell stéllning och soliditeten
uppgick per den 31 december 2014 till 55,0 procent (37,1), med
god marginal 6ver malet om minst 30 procent. Den starkta soli-
diteten ar hanforlig till nyemissionen i maj som tillférde bolaget
cirka 300 Mkr efter emissionskostnader. Rantabiliteten pa eget
kapital uppgick for 2014 till 18,0 procent (21,0), vilket &r i linje med
Besqabs finansiella mé&l om minst 15 procent.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstammans forfogande star enligt moderbolagets balansrak-
ning foéljande vinstmedel (kr)

Overkursfond 487 967 371
Balanserade vinstmedel 123822518
Arets vinst 23 356 732
Summa 635 146 621

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att vinstmedlen
disponeras sa att:

Till aktiedgarna utdelas 2,25 kronor per aktie 34 908 365
| ny rékning 6verfores 600 238 256
Summa 635 146 621

Som avstdmningsdag for utdelning foreslas fredagen den 8
maj 2015. Beslutar stdmman i enlighet med forslaget, berdknas
utdelning kunna utbetalas genom Euroclears férsorg onsdagen
den 13 maj 2015.

Styrelsens yttrande betraffande foreslagen vinstutdelning
Styrelsen har foreslagit att arsstémman 2015 beslutar om en
utdelning om 2,25 kr per aktie, totalt 34 908 365,25 kr. Enligt
bolagets utdelningspolicy ska utdelningen motsvara minst 30
procent av koncernens resultat efter skatt. Styrelsens forslag
motsvarar cirka 39 procent av koncernens resultat for 2014.

Koncernens och bolagets ekonomiska situation per den 31
december 2014 framgar av &rsredovisningen for rakenskapséaret
2014. Det framgar ocksa av arsredovisningen vilka principer som
tillampats for vardering av tillgangar och skulder. Styrelsen finner
att full tackning finns fér bolagets bundna egna kapital efter den
foreslagna vinstutdelningen. Styrelsen finner att den féreslagna
utdelningen till aktiedgarna ar forsvarlig med hénsyn till de
parametrar som anges i 17 kap. 3 § 2 och 3 st. i aktiebolagslagen
angaende verksamhetens art, omfattning och risker samt konsoli-
deringsbehoy, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen beddmer att bolagets och koncernens egna kapital
efter den foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt
stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker.
Styrelsen beaktar i sammanhanget bland annat bolagets och
koncernens historiska utveckling, budgeterad utveckling, investe-
ringsplaner och konjunkturlaget.

Foreslagen utdelning utgor 5,5 procent av bolagets fria
egna kapital samt 4,4 procent och 5,1 procent av bolagets respek-
tive koncernens totala egna kapital. Bolagets och koncernens
soliditet ar god med beaktande av de férhéllanden som rader
inom branschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget
och koncernen, med hansyn tagen till koncernens investerings-
och likviditetsbehov enligt antagna planer, dven efter utbetald
utdelning fortsatt kommer att ha en stark balansrékning.

Bolagets ekonomiska stéllning ger inte upphov till annan
beddmning an att bolaget kan fortsétta sin verksamhet samt
forvantas fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt. Med
hanvisning till ovanstdende samt vad som i dvrigt kommit till
styrelsens kdnnedom ar det styrelsens beddmning att den
foreslagna utdelningen ar forsvarlig med hanvisning till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker staller pa bolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i Gvrigt.
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J FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i tkr Not 2014 2013"
Intékter 2 857 140 658 750
Kostnader for produktion och drift -659 079 -534 783
Bruttoresultat 198 061 123 967
Forsaljnings- och administrationskostnader 5,79 -93 268 -71783
Resultat av fastighetsforsaljningar 8 - 14 238
Resultat fran andelar i intresseféretag 14 -662 4198
Rorelseresultat 2,3,4,6 104 131 70 620
Finansiella intakter 10 896 180
Finansiella kostnader 10 -6 154 -10 849
Resultat fore skatt 98 873 59 951
Skatter 1 -10 382 -970
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 88 491 58 981

Arets 6vriga totalresultat:

Poster som kan komma att 4terféras till resultatet:

Omrékningsdifferenser vid omrékning av utlandsverksamhet 610 447
Ovrigt totalresultat, efter skatt 610 447
Summa totalresultat for aret hanforligt till moderbolagets aktiedgare 89 101 59 428
Resultat per aktie 33

Resultat per aktie fore utspadning, kr 6,59 5,39
Resultat per aktie efter utspadning, kr 6,58 5,39

" Jamforande tal har omraknats enligt kapitalandelsmetoden. Se vidare not 18.
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FINANSIELLA RAPPORTER [

Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i tkr Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 13 706 958

Summa materiella anlaggningstillgangar 706 958

Finansiella tillgdngar

Andelar i intresseforetag och joint ventures 14 49 359 50 122
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 5 5
Summa finansiella tillgdngar 49 364 50 127
Summa anléaggningstillgangar 50 070 51085

Omséttningstillgangar

Utvecklingsfastigheter 16 312 220 261 856
Exploateringsfastigheter 17 230 935 202 739
Fardigstéllda bostader 20 - 1900
Kundfordringar 5315 13582
Upparbetad ej fakturerad intakt 22 243 761 95 460
Pagaende arbeten 23 24995 62 627
Aktuella skattefordringar 6210 8483
Ovriga kortfristiga fordringar 21 26 664 34 581
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 4984 4339
Likvida medel 334163 72 099
Summa omsattningstillgangar 26 1189 247 757 666
SUMMATILLGANGAR 1239 317 808 751

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 25

Aktiekapital 155 148 109 490
Ovrigt tillskjutet kapital 385 482 117 048
Omrakningsreserver 605 -5
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 140 192 73599
Summa eget kapital 681 427 300 132
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga avsattningar 27 4 350 2750
Uppskjutna skatteskulder 1 691 4216
Skulder till kreditinstitut 26 43 988 55 687
Ovriga langfristiga skulder = 2519
Summa langfristiga skulder 26 55 249 65 172

Kortfristiga skulder

Kortfristiga avséattningar 27 1200 1500
Leverantorsskulder 57 086 68 081
Fakturerad ej upparbetad intakt 22 5558 4945
Skulder till kreditinstitut 26 266 124 305 275
Ovriga kortfristiga skulder 28 127 309 26 040
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 45 364 37 606
Summa kortfristiga skulder 26 502 641 443 447
Summa skulder 557 890 508 619
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1239317 808 751
Stallda sékerheter och eventualforpliktelser Se not 30

" Jamforande tal har omréknats enligt kapitalandelsmetoden. Se vidare not 18.

BESQAB ARSREDOVISNING 2014 59



FINANSIELLA RAPPORTER

60

Koncernens rapport over forandringar i1 eget kapital

Balanserade Eget kapital

B vinstmedel hanforligt till

Ovrigt tillskjutet Omréknings- inklusive arets moderbolagets

Belopp i tkr Aktiekapital kapital reserver resultat aktiedgare
Eget kapital 1 januari 2013 109 490 117 048 -452 34 326 260 412
Arets resultat 58 981 58 981
Ovrigt totalresultat 447 447
Summa totalresultat 0 0 447 58 981 59 428
Utdelning -19 708 -19 708
Eget kapital 31 december 2013 109 490 117 048 -5 73599 300 132
Eget kapital 1 januari 2014 109 490 117 048 -5 73599 300 132
Arets resultat 88 491 88 491
Ovrigt totalresultat 610 610
Summa totalresultat 0 0 610 88 491 89 101
Utnyttjande av teckningsoptioner 3105 11 065 14170
Nyemission 42 553 268 085 310 638
Emissionskostnader -10 716 -10 716
Utdelning -21 898 -21 898
Eget kapital 31 december 2014 155 148 385482 605 140 192 681 427
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i tkr 2014 2013"
Den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster 104 131 70 620
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 3069 -13 901
Erhallen rénta 896 180
Betald ranta -6 154 -10 560
Betald skatt -8 022 -1028
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 93920 4531
Foréandring av exploateringsfastigheter -28 196 19 309
Foréandring av fardigstallda bostader 1900 -1 900
Forandring av kortfristiga fordringar -92 857 -29 912
Forandring av kortfristiga skulder 98 097 -27 714
Investering i utvecklingsfastigheter -50 364 -15 908
Kassaflode fran den lopande verksamheten 22 500 -10 814

Investeringsverksamheten

Forvarv av maskiner och inventarier -246 -427
Forsaljning av forvaltningsfastigheter - 162 400
Forandring andelar i intresseforetag och joint ventures 650 4 450
Kassaflode fran investeringsverksamheten 404 166 423

Finansieringsverksamheten

Upptagna banklan 44 299 73721
Amortering av skulder -95 149 -201 509
Inlésen av teckningsoptioner - -349
Nyemissioner 311 908 -
Utbetald utdelning -21 898 -19 708
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 239 160 -147 845
Arets kassaflode 262 064 7764
Likvida medel vid arets borjan 72 099 64 335
Likvida medel vid arets slut 334 163 72 099

T Jamforande tal har omraknats enligt kapitalandelsmetoden. Se vidare not 18.
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i tkr Not 2014 2013
Intékter 12 7 500 6 000
Bruttoresultat 7 500 6 000
Administrationskostnader 4,9 -12 259 -7 799
Rorelseresultat -4 759 -1799
Utdelning och liknande resultatposter 10 23034 21816
Réantekostnader och liknande resultatposter 10 -1 462 -2 348
Resultat efter finansiella poster 16 813 17 669
Bokslutsdispositioner 1 7 000 4200
Aktuell skatt il -456 -20
Arets resultat 23 357 21849

Moderbolagets rapport oOver totalresultat

Arets resultat 23 357 21849
Ovrigt totalresultat, efter skatt - -
Summa éarets totalresultat 23 357 21849
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i tkr Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 15 549 000 549 000
Andelar i intresseféretag 14 10 050 -
Summa anlaggningstillgangar 559 050 549 000

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 26

Fordringar hos koncernforetag 19 267 071 -
Ovriga kortfristiga fordringar 213 103
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 51 48
Summa kortfristiga fordringar 267 335 151
Kassa och bank 26 23236 1698
Summa omsattningstillgangar 290 571 1849
SUMMATILLGANGAR 849 621 550 849

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 25

Bundet eget kapital

Aktiekapital 155 148 109 490
Summa bundet eget kapital 155 148 109 490

Fritt eget kapital

Overkursfond 487 968 220724
Balanserat resultat 123 822 123 871
Arets resultat 23 357 21849
Summa fritt eget kapital 635 147 366 444
Summa eget kapital 790 295 475 934
Skulder

Langfristiga skulder 26

Skulder till kreditinstitut 26 43 988 55 688
Ovriga langfristiga skulder = 994
Summa langfristiga skulder 43 988 56 682
Kortfristiga skulder 26

Leverantorsskulder 167 166
Skulder till koncernfoéretag - 3290
Aktuella skatteskulder 58 20
Ovriga kortfristiga skulder 426 210
Skulder till kreditinstitut 26 11 700 11 700
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 2987 2847
Summa kortfristiga skulder 15 338 18 233
Summa skulder 59 326 74 915
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 849 621 550 849

Stallda sakerheter och ansvarsférbindelser

For skulder till kreditinstitut 55 688 (67 387) har aktier i Besqab Projekt och Fastigheter AB
pantsatts. Bokfort varde pa aktierna uppgar till 549 000 (549 000). Ansvarsforbindelser uppgick
till 989 160 (139 400). Se vidare not 31.
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Moderbolagets forandringar 1 eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

. Balanserat Arets Summa
Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond resultat resultat eget kapital
Eget kapital 1 januari 2013 109 490 220724 121783 21796 473793
Overfort i ny rakning 21796 -21796 0
Utdelning -19 708 -19 708
Arets resultat 21849 21849
Eget kapital 31 december 2013 109 490 220724 123871 21849 475 934
Eget kapital 1 januari 2014 109 490 220724 123871 21849 475 934
Overfort i ny rakning 21849 -21 849 0
Utdelning -21 898 -21 898
Utnyttjande teckningsoptioner 3105 9875 12 980
Nyemission 42 553 268 085 310 638
Emissionskostnader -10 716 -10 716
Arets resultat 23 357 23 357
Eget kapital 31 december 2014 155 148 487 968 123 822 23 357 790 295

Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i tkr 2014 2013
Den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster -4 759 -1799
Erhallen utdelning 21800 21800
Erhallen ranta 1234 16
Betald ranta -1462 -2 348
Betald skatt -456 -20
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 16 357 17 649
Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital

Férandring av kortfristiga fordringar -260 184 23494
Forandring av kortfristiga skulder -2 895 5712
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -246 722 46 855
Investeringsverksamheten

Forandring andelar intresseforetag -10 050 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -10 050 -
Finansieringsverksamheten

Nyemissioner 311 908 -
Inlésen av teckningsoptioner - -349
Amortering av skulder -11 700 -26 362
Utbetald utdelning -21 898 -19 708
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 278 310 -46 419
Arets kassaflode 21538 436
Likvida medel vid arets borjan 1698 1262
Likvida medel vid arets slut 23 236 1698
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Redovisningsprinciper

-

2 Segmentsredovisning
3 Leasing
4 Anstéllda och ersattningar
5 Avskrivningar
6 Rorelsens kostnader fordelat per kostnadsslag
7 Forséljnings- och administrationskostnader
8 Resultat av fastighetsforsaljningar
9 Erséattningar till revisorer
10 Finansiella intdkter och kostnader
1 Skatter och bokslutsdispositioner
12 Transaktioner med narstaende
13 Maskiner och inventarier
14 Andelar i intresseféretag och joint ventures
15 Andelar i koncernforetag
16 Utvecklingsfastigheter
17 Exploateringsfastigheter
18 Omrékning jamforelsetal
19 Fordringar hos koncernféretag
20 Fardigstallda bostader
21 Ovriga kortfristiga fordringar
22 Upparbetad ej fakturerad intakt/ Fakturerad ej upparbetad intakt
23 Pagaende arbeten
24 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
25 Eget kapital
26 Finansiell riskhantering
27 Ovriga avséttningar
28 Ovriga kortfristiga skulder
29 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
30 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
31 Stéllda sékerheter och ansvarsférbindelser
32 Héndelser efter balansdagen
33 Resultat per aktie

Not 1. Redovisningsprinciper

Ars- och koncernredovisningen fér Besqab for rikenskapsaret
som slutar 31 december 2014, har den 30 mars 2015 godkéants av
styrelsen och verkstallande direktoren for publicering och kommer
forelaggas arsstamman 2015 for faststéllande. Besqab AB (publ)
ar ett svenskt aktiebolag med sate i Taby, Sverige. Adressen till
huvudkontoret ar Kemistvagen 17, 183 13 Taby.

Overensstimmelse med regelverk och normgivning

Koncernredovisningen ar uppréttad i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningar fran International Financial
Reporting Standards Interpretations Committee (IFRIC) sadana de antagits
av EU och arsredovisningslagen (ARL). Dartill foljer koncernredovisningen
rekommendationen fran Radet for finansiell rapportering RFR 1 Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner.

Moderbolagets arsredovisning ar uppréattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer samt uttalanden
utgivna av Radet for finansiell rapportering. | de fall moderbolaget tillampar
andra redovisningsprinciper an koncernen redovisas dessa i slutet av redo-
visningsprinciperna.

Underlag for uppréttande av koncernredovisning

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

NOTER s

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget och dess dotterforetag. De
finansiella rapporterna for moderforetaget och dotterféretagen som ingar i
koncernredovisningen avser samma period och &r uppréattade enligt samma
redovisningsprinciper. Alla koncerninterna transaktioner och mellanhavanden
elimineras i sin helhet och ingar foljaktligen inte i koncernredovisningen.

Besqgab AB férvarvade i borjan av 2011 samtliga aktier i Besqab Projekt och
Fastigheter AB. Verksamheten, som tidigare bedrevs i koncernen Besqab
Projekt och Fastigheter AB, bedrivs vidare p4 samma satt som tidigare i den
nya koncernstrukturen.

Koncernredovisningen i Besqab Projekt och Fastigheter AB, som utgér en
underkoncern till Besqab AB ar upprattad enligt forvarvsmetoden, vilket
innebér att moderbolagets anskaffningsvarden pa aktier i dotterforetag
elimineras mot dotterfoéretagens forvarvsvarden, det vill sdga eget kapital
faststallt som skillnaden mellan tillgadngarnas och skuldernas verkliga varden
vid forvarvstidpunkten. | koncernens egna kapital ingar hdrigenom endast
den del av dotterféretagens egna kapital som tillkommit efter forvarven.

Verksamheten i koncernen Besqab AB é&r i allt vasentligt en fortsattning av
verksamheten bedriven i koncernen Besgab Projekt och Fastigheter AB.
Nagon omvaérdering av tillgangar och skulder har darfér inte gjorts vid
upprattande av koncernredovisningen fér Besqab AB. Darmed har inga
ytterligare koncernmaéssiga 6ver- eller undervarden uppkommit. Saledes ar
det ingen egentlig skillnad mellan nuvarande och tidigare koncernredovis-
ningar bortsett fran rekapitaliseringen i samband med férvéarvet.

Nya och andrade redovisningsstandarder och tolkningar

Koncernens tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och forandrade
standarder utgivna fran International Accounting Standards Board (IASB)
liksom tolkningar som tréatt i kraft under 2014.

Fran och med 2014 tillampar Besgab foljande nya och dndrade standarder:

IFRS 10 Koncernredovisning

IFRS 10 ersétter delar i IAS 27 Koncernredovisning och separata finansiella
rapporter som behandlar upprattandet av koncernredovisning. Reglerna for
redovisning och upplysningar om dotterforetag, intresseféretag och joint
ventures i separata finansiella rapporter kvarstar i IAS 27 Separata finansiella
rapporter och éverensstammer i stort med tidigare regler. IFRS 10 ger
végledning vid bedémning av hur ett foéretag ska avgéra om bestéammande
inflytande foreligger och saledes huruvida ett foretag ska konsolideras. Den
nya standarden innehaller ett antal fortydliganden avseende tillampningen
av den nya definitionen av bestdmmande inflytande. Tillampningen av IFRS
10 har inte paverkat koncernens finansiella stallning eller resultat.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang och dndring i IAS 28 Innehav i intresse-
féretag och joint ventures

IFRS 11 ersatter IAS 31 Andelar i Joint ventures och SIC 13 Overforing av
icke-monetéra tillgangar fran en samégare till ett gemensamt styrt foretag.
Standarden behandlar kontraktuella arrangemang dér tva eller fler parter har
ett gemensamt bestdmmande inflytande. Tillampningen av IFRS 11 innebaér att
klyvningsmetoden inte langre ar tillaten for joint ventures. For Besqab innebar
det att andelen i resultaten for de joint ventures som tidigare har redovisats
enligt klyvningsmetoden numera redovisas enligt kapitalandelsmetoden pa en
rad ovanfor rorelseresultatet, i enlighet med IAS 28. Rorelseresultatet paverkas
av det belopp som motsvarar Besqgabs andel av joint ventures finansiella
poster och skatter. Bolagets nettoresultat for perioden paverkas inte. For speci-
ficering av paverkade poster samt justeringsbelopp, se not 18.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra féretag

IFRS 12 innehaller upplysningskrav om ett foretags andelar i dotterféretag,
samarbetsarrangemang och intresseféretag, samt strukturerade foretag.
Upplysningarna avser att 6ka forstaelsen for vilken paverkan det skulle ha
pa de finansiella rapporterna om féretagsledningen skulle andra uppfattning
avseende konsolidering av den berdrda enheten. Tillampningen av IFRS 12
medfor utdkade upplysningar avseende vasentliga intresseféretag och joint
ventures men har ingen paverkan pa koncernens resultat eller finansiella
stéllning. Upplysningar om andelarna redovisas i not 14.

Forandringar i 6vriga standarder och tolkningar har inte varit tillampliga for
bolagets eller koncernens redovisning.

Foljande nya eller &ndrade standarder och tolkningar utgivna av IASB bedoms
relevanta for koncernen och ska tillampas for rékenskapsar som bérjar den 1
januari 2015 eller senare. Inga av dessa har tillampats i fortid.

IFRIC 21 Avgifter

IFRIC 21 ska tillampas for rakenskapsar som borjar den 17 juni 2014 eller
senare. Tolkningen anger att en skuld ska redovisas nér foretaget har ett
atagande att erlagga avgiften till foljd av en intraffad handelse. Tillampningen
kommer att leda till att arets fastighetsskatt for fastigheter innehavda vid
arets ingang redovisas som skuld i sin helhet vid arets borjan. Periodisering
av kostnaden i resultatet 6ver aret, sasom gjorts tidigare ar, bestar genom
redovisning av interimstillgang avseende arets aterstaende del av fastighets-
skatten.
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IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 kommer att ersatta IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och
vardering. Standarden innehaller regler for klassificering och vérdering av
finansiella tillgangar och skulder, nedskrivning av finansiella instrument och
sakringsredovisning. IFRS 9 ska tillampas fran 2018 men &r annu inte godkénd
av EU. Besqab har @nnu inte utvarderat den nya standarden men bedémer preli-
minart att den kommer att ha begrénsad paverkan pa Besqabs redovisning.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers

IFRS 15 behandlar redovisningen av intdkter fran kontrakt och fran forsaljning
av vissa icke-finansiella tillgangar. Standarden kommer att ersatta IAS 11
Entreprenadavtal och IAS 18 Intakter samt tillhérande tolkningar. IFRS 15 ska
tilldmpas fran 2017 men ar annu inte godkand av EU. Besqgab har @nnu inte
utvérderat den nya standarden men bedémer preliminart att den kommer att
ha en relativt begransad paverkan pa redovisningen men leda till utkade
upplysningar.

Dotterféretag

Dotterféretag ar alla de foretag dar koncernen ar exponerad for rorlig avkast-
ning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen med hjélp av sitt
inflytande Over foretaget pa ett satt som vanligen foljer med ett aktieinnehav
som Overstiger 50 procent av aktiernas eller andelarnas rostvarde eller dar
koncernen genom avtal ensam utdvar ett bestammande inflytande. Dotter-
foretag tas med i koncernredovisningen fran och med férvarvstidpunkten
och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den tidpunkt da det
bestammande inflytandet upphor.

Intresseféretag

Intresseféretag ar sadana foretag, inklusive foretag som inte ar aktiebolag
utan exempelvis ett handelsbolag, dver vilka Besqab har ett betydande in-
flytande och som vare sig ar ett dotterbolag eller en andel i ett joint venture.
Andelar i intresseféretag redovisas i enlighet med kapitalandelsmetoden i
koncernredovisningen.

Joint ventures

Joint ventures ar samarbetsarrangemang over vilka koncernen genom
samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestimmande
inflytande och dar avtalet ger parterna rétt till verksamhetens nettotillgangar.
| koncernredovisningen redovisas andelar i joint ventures enligt kapitalan-
delsmetoden.

Innehav utan bestdammande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande &ar den del av resultatet och nettotill-
gangarna i icke helagda dotterféretag som tillkommer andra dgare &n moder-
foretagets aktiedgare. Deras andel av resultatet ingar i redovisat resultat for
koncernen och andelen av nettotillgangarna ingar i koncernens eget kapital.
Koncernens resultat och komponenter i 6vrigt totalresultat ar hanfoérligt

till moderféretagets dgare och till innehav utan bestdmmande inflytande
aven om detta leder till ett negativt varde fér innehav utan bestdmmande
inflytande.

Rorelseforvarv kontra tillgangsforvarv

Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseférvérv eller tillgangs-
forvarv. Bolagsforvary, vars primara syfte ar att forvarva bolagets fastighet

och dar bolagets eventuella forvaltningsorganisation och administration ar
av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv.
Ovriga bolagsférvérv klassificeras som rorelseférvérv. Vid tillgangsférvéry
redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvarvet, utan
eventuell rabatt minskar i stallet fastighetens anskaffningsvarde.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Upprattande av bokslut och tillampning av olika redovisningsstandarder
baseras ofta pa koncernledningens bedémningar eller pa antaganden och
uppskattningar som anses vara rimliga under radande forhallanden. Dessa
antaganden och uppskattningar grundar sig oftast pa historisk erfarenhet
men dven pa andra faktorer, inklusive forvantningar pa framtida handelser.

Med andra antaganden och uppskattningar kan resultatet bli ett annat och

det verkliga utfallet kan avvika fran det uppskattade. Antaganden och upp-
skattningar ses over regelbundet och eventuella andringar redovisas i den

period andringen gors om andringen endast paverkat den perioden, eller i
den period &ndringen gors samt framtida perioder om &ndringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

Koncernens bedomningar vid tillampningen av IFRS som har en betydande
inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som

kan medféra vasentliga justeringar i paféljande rékenskapsars finansiella
rapporter avser i huvudsak foljande omraden:

e redovisning av successiv vinstavrakning vid bostadsprojekt,
e vardering av utvecklings- och exploateringsfastigheter,

e avsattningar for garantiataganden, samt

e berdkning av verkligt varde.

Redovisning av successiv vinstavrdkning vid bostadsprojekt

Det redovisade resultatet i pagaende entreprenadprojekt tas fram genom
successiv vinstavrakning baserad pa projektets fardigstéllandegrad. Forut-
sattningen ar val fungerande system for projektuppféljning. En kritisk be-
domning ar prognosen avseende projektets slutliga utfall, vilket &r en viktig
bedémning for redovisningen av resultatet under projektets gang.
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Vérdering av utvecklings- och exploateringsfastigheter

Utvecklings- och exploateringsfastigheter redovisas till det lagsta av
anskaffningsvéardet och nettoférsaljningsvardet. Bedémning av nettoférsalj-
ningsvéardet baseras pa en rad antaganden, till exempel férsaljningspriser,
produktionskostnader, markpriser, hyresnivaer, avkastningskrav samt
mojliga tidpunkter for produktionsstart och/eller forsaljning. Besqab provar
kontinuerligt gjorda antaganden och foljer Iopande marknadsutvecklingen.
Skillnaden mellan bokfért varde och nettoforsaljningsvérde ar i vissa fall
sma. En forandring i gjorda bedémningar kan leda till nedskrivningsbehov.

Avsittningar fér garantiataganden

Avséttningar for garantidtaganden gors for formodade framtida kostnader
i koncernens projekt. Berdkningen baseras pa individuella uppskattningar
utifran projektets kalkylerade kostnader, foretagsledningens bedémning
samt erfarenheter fran tidigare transaktioner.

Berédkning av verkligt vérde

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

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

e Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder @n noterade priser
inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt
(dvs. harledda fran prisnoteringar) (niva 2)

e Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara mark-
nadsdata (dvs. icke observerbara indata) (niva 3)

For upplysningar om verkligt vérde avseende finansiella instrument, se not 26.
Upplysningar om verkligt varde avseende utvecklingsfastigheter lamnas i not 16.

Omrakning av utlandsverksamhet

Verksamhet i utlandska koncernforetag tas in med funktionell valuta och
réknas om till koncernens rapporteringsvaluta enligt dagskursmetoden.
Dagskursmetoden innebér att balansréakningens poster omraknas enligt
balansdagskurs och resultatrakningens poster enligt genomsnittskurs.
Omrékningsdifferenser redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i
omrakningsreserven i eget kapital. Vid en eventuell avyttring av utlandsk
verksamhet redovisas den ackumulerade omrékningsdifferensen i resultat-
réakningen. Koncernens utlandsverksamhet ar mycket begransad och utgors
endast av ett dotterbolag i Estland som star for cirka 0,7 procent (0,1) av
koncernens totala intékter.

Transaktioner i utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till koncernens rapporteringsvaluta
baserat pa transaktionsdagens valutakurs. Monetara fordringar och skulder i
utlandsk valuta omraknas till balansdagens kurs. Uppkomna valutadifferenser
redovisas i resultatrakningen.

Intékter

Successiv vinstavréakning

Projektintakter vid projektutveckling av bostéder redovisas med successiv
vinstavrakning i enlighet med IAS 11 Entreprenadavtal. Det innebar att
uppdragsinkomsterna och uppdragsutgifterna redovisas efter uppdragets
upparbetningsgrad och forsaljningsgrad. Enligt metoden matchas uppdrags-
inkomsterna mot uppdragsutgifterna pa basis av det arbete som utforts

till och med rapportperiodens slut vilket ger en direkt koppling mellan den
ekonomiska rapporteringen och den verksamhet som bedrivits under perioden.
Graden av upparbetning bestdms i huvudsak pa basis av nedlagda projekt-
kostnader i forhallande till de beréknade totala projektkostnaderna. Med
forséljning avses salda bostader i form av bindande kontrakt med slutkund,
for bostadsrattsforeningar avses forhandsavtalet.

Besqabs projekt avseende exploateringsfastigheter genomfors huvudsakligen
i form av att Besqab 6verlater en fastighet till, och ingar ett entreprenadavtal
med, en bostadsrattsforening som bestallare. Besqabs affarsmodell, och
projektens avtalsstruktur mot bestéllare, moter de krav som stalls pa ett
entreprenaduppdrag enligt IAS 11.

Omvarderingar (prognosandringar) av projektens forvéntade slutresultat
medfor korrigering av tidigare redovisat resultat i berérda projekt. Sadana
korrigeringar ingar i periodens redovisade resultat. Bedémda forluster
belastar i sin helhet direkt periodens resultat. Intaktsredovisningen enligt
successiv vinstavrakning tillampas redan i projektets inledningsskede om
tillforlitlig bedomning kan goras och pagar enligt samma villkor till dess att
projektet avslutas.

Intédkter redovisade enligt fardigstéllandemetoden

Besqabs bostadsprojekt avseende smahus som séljs till privatpersoner samt
enstaka projekt med en bostadsréattsférening som motpart redovisas i enlighet
med IAS 18 Intakter, vilket beror pa att bostadsprojekten, till skillnad fran
exploateringsprojekten, vid projektets start inte har nagon sjalvstandig mot-
part. Redovisningen innebar att projektet vinstavraknas forst vid dverlam-
nandet av bostaden till koparen (“fardigstallandemetoden”). Detta innebar
att nedlagda kostnader med avdrag for fakturering redovisas som pagaende
arbeten i balansrakningen.

Intékter baserade pa I6pande rékning fran Construction Management
Uppdrag pa lopande rékning ar entreprenaduppdrag déar erséttning utgar
for de utgifter som omfattas av avtalet i den takt som utgifterna uppstar.



Huvudregeln betraffande intdktsredovisning och fakturering ar saledes att
detta sker I6pande i takt med att arbetet utfors. Intéktsredovisningen baseras
pa att nedlagda kostnader tydligt kan identifieras och métas pa ett tillforlitligt
satt. Vid varje bokslutstillfalle gors en avstamning for att sékerstalla en korrekt
matchning mellan fakturering och nedlagda kostnader.

Hyresintékter fran utvecklingsfastigheter

Hyresintékter utgors av debiterade kallhyror och erséttning for fastighets-
skatt, mediaférbrukning, renhallning, férsakringar, I6pande underhall samt
ovriga fakturerade kostnader som hor till fastigheten med eventuellt hyrestil-
lagg for hyresgédstanpassningar. Hyresintakterna redovisas i den period
(periodisering) som de &r hanforliga till, vilket framgar av hyreskontrakten.

Resultat av fastighetsforséljning

Fastighetsforsaljning sker antingen som en direkt avyttring av en eller

flera enskilda fastigheter eller som avyttring av ett fastighetségande bolag.
Resultat fran fastighetsforsaljningar som avser forvaltningsfastigheter och
utvecklingsfastigheter redovisas pa separat rad i resultatrakningen normalt i
den period da bindande avtal om férséljning ingas om inte omstandigheter i
avtalets lydelse paverkar vald redovisningsperiod. Resultat fran projektrela-
terade fastighetsforsaljningar inklusive exploateringsfastigheter medraknas i
redovisningen for bostadsprojektet och ingar i koncernens nettoomséttning.

Segmentsredovisning

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver affarsverksamhet
fran vilken den kan fa intakter och adra sig kostnader, vars rorelse regel-
bundet granskas av koncernens hogste verkstallande beslutsfattare som
underlag for beslut om fordelning av resurser till segmentet och bedémning
av dess resultat samt om vilket det finns fristdende finansiell information.
Koncernchefen ar hogste verkstéllande beslutsfattare. Koncernens verksam-
het &r indelad i tre affarssegment. Se not 2 for mer information.

Leasing

Ett operationellt leasingavtal innebér att de ekonomiska risker och férde-

lar som férknippas med dgandet av ett objekt kvarstar hos leasegivaren.
Operationell leasing innebér att ingen post redovisas i rapport éver finansiell
stallning. Betalningar som goérs under leasingperioden (efter avdrag for even-
tuella incitament fran leasegivaren) kostnadsfors i rapport 6ver totalresultat
linjart 6ver leasingperioden. Besqab &r leasegivare avseende hyreskontrakt.
De avtal dar Besqab ar leasetagare avser framst hyror for kontorslokaler. Se not 3.

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

Inkomstskatt

Redovisad inkomstskatt for koncernen inkluderar aktuell skatt samt uppskjuten
skatt. Den aktuella skatten baseras pa periodens resultat och beraknas pa
balansdagens skattesats. Skatt som betalas eller erhalls under det aktuella aret
klassificeras som aktuell skatt. Hit hor aven justering av aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder. Vid dndring av aktuell skatt redovisas forandringen 6ver
resultatet. For poster som redovisas i resultatet redovisas darmed samman-
hangande skatt i resultatet. For poster som redovisas i 6vrigt totalresultat
eller direkt mot eget kapital redovisas dven skatten i Ovrigt totalresultat
respektive mot eget kapital.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden, pa
alla temporara skillnader som uppkommer mellan det skattemassiga vardet
pa tillgangar och skulder och dessas redovisade varden i koncernredovis-
ningen. Den uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den uppstar
till foljd av en transaktion som utgér den forsta redovisningen av en tillgang
eller skuld som inte ar ett rérelseférvarv och som, vid tidpunkten for trans-
aktionen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten
inkomstskatt berdknas med tillampning av skattesatser och skattelagar som
har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvéntas galla nar
den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatte-
skulden regleras. Den uppskjutna skattefordrans redovisade varde justeras i
den man framtida bedémda skatteméassiga 6verskott har andrats.

Resultat per aktie
Resultat per aktie baseras pa arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier under aret.

Lanekostnader

Lanekostnader som ar hanforliga till kvalificerade tillgangar aktiveras som

en del av den aktiverade tillgangens anskaffningsvarde nar den totala lane-
kostnaden uppgar till vasentliga belopp. En kvalificerad tillgang ar en tillgang
som med ndédvandighet tar en betydande tid, i Besqabs fall over ett ar, i
ansprak att fardigstalla. Inom Besqgab ar aktivering av lanekostnader aktuell
vid uppférande av fastighets- och bostadsprojekt. Ovriga lanekostnader
kostnadsfors I6pande i den period lanekostnaderna uppstar. | moderbolaget
kostnadsfors lanekostnader i sin helhet i den period som de uppkommer.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag
for ackumulerade av- och nedskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar utgifter
som direkt kan hanforas till kdpet av tillgangen. Tillkommande utgifter inklu-
deras i tillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang,
beroende pa vilket som &r lampligast. Detta anses som lampligt endast da
det ar sannolikt att de framtida ekonomiska formaner som ar férknippade
med tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens
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anskaffningsvérde kan matas pa ett tillforlitligt satt. Redovisat varde for en
ersatt tillgang tas bort fran rapport 6ver finansiell stallning. Alla dvriga kost-
nader for reparationer och underhall samt tillkommande utgifter redovisas i
resultatet i den period da de uppkommer. Materiella anlaggningstillgangar
bestar av maskiner och inventarier.

Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar gors linjart enligt systematiska planer over tillgangarnas
berdknade nyttjandeperioder och pabdrjas efter det att anlaggningstillgangen
tagits i bruk. Maskiner och inventarier skrivs av linjart éver fem ar.

Tillgangarnas restvarde och nyttjandeperioder prévas varje balansdag och
justeras vid behov. En tillgangs redovisade véarde skrivs omgaende ner till
dess atervinningsvarde om tillgangens redovisade varde Gverstiger dess
bedémda atervinningsvérde. Vinster och forluster vid avyttring faststalls
genom en jamforelse mellan forsaljningsintédkten och det redovisade vardet
och redovisas i 6vriga rorelseintéakter respektive dvriga rorelsekostnader i
rapport 6ver totalresultat.

Omséttningstillgangar

Utvecklingsfastigheter

Utvecklingsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda eller bebyggda
avsedda for produktion av vard- och omsorgsbostader. Fastigheterna ar ej
avsedda for langsiktigt innehav. Utvecklingsfastigheterna redovisas i enlighet
med IAS 2 Varulager vilket innebar en vardering till det lagsta av anskaff-
ningsvérdet och nettoforsaljningsvardet (uppskattat forsaljningspris efter
avdrag for uppskattade kostnader for fardigstallande). Utvecklingsfastigheter
redovisas normalt som tillgang under den redovisningsperiod da bindande
avtal om forvérv ingas. Produktionskostnader for utvecklingsfastigheter inne-
haller direkta kostnader samt skélig andel av indirekta kostnader.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda eller bebyggda
avsedda for produktion av bostadsratter/agarlagenheter eller smahus med
aganderatt. Fastigheterna saljs normalt i néra anslutning till produktionsstart.
Exploateringsfastigheterna redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager vilket
innebér en vardering till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsalj-
ningsvéardet. Exploateringsfastigheter redovisas normalt som tillgang under
den redovisningsperiod da bindande avtal om forvéarv ingas.

Férdigstéllda bostéder

Fardigstallda bostader utgors av bostader dar Besqab har forbundit sig i
avtal att forvarva eventuellt osalda bostader. Skyldigheten galler fran sex
manader efter fardigstallandet. Fardigstéllda bostader redovisas till det lagsta
av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet.

Upparbetade ej fakturerade intékter

Upparbetade ej fakturerade intakter utgors av fordringar pa bestallare av
pagaende entreprenaduppdrag och utgors av upparbetade intakter minus
ackumulerad fakturering och lyft kreditiv. Posten ar kopplad till tilldmpningen
av successiv vinstavrakning.

Pagaende arbeten

Pagaende arbeten utgdrs av skillnaden mellan nedlagda kostnader och fak-
turering for bostadsprojekt avseende projekt som redovisas enligt fardigstal-
landemetoden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapport 6ver finansiell stallning inklu-
derar pa tillgangssidan, likvida medel, lanefordringar och kundfordringar. Pa

skuldsidan aterfinns leverantérsskulder, laneskulder samt derivat. Finansiella
instrument tas upp i rapport 6ver finansiell stéllning for koncernen nar fore-

taget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.

Finansiella instrument redovisas forsta gangen till verkligt varde plus trans-
aktionskostnader, vilket géller alla finansiella tillgangar som inte redovisas till
verkligt varde via resultatet. Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde
via resultatet redovisas férsta gangen till verkligt varde, medan hanférliga
transaktionskostnader redovisas i resultatet. For redovisning efter anskaff-
ningstidpunkten se under respektive rubrik nedan. En finansiell tillgang tas
delvis eller helt bort fran rapport 6ver finansiell stallning da de avtalsenliga
rattigheterna till kassaflédet upphér eller da koncernen éverfor tillgangens
avtalsenliga rattigheter att erhalla kassaflédena eller i vissa fall da koncernen
behaller rattigheterna, men forpliktigar sig att betala kassafloden till en eller
flera mottagare. En finansiell skuld tas delvis eller helt bort fran rapport éver
finansiell stallning da avtalets forpliktelse fullgjorts, annullerats eller upphért.

Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i foéljande kategorier:
finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via resultatet,
lanefordringar och kundfordringar samt finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvéarde. Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte
den finansiella tillgangen forvarvades. Koncernledningen faststéller klas-
sificeringen av de finansiella tillgangarna vid det forsta redovisningstillféllet
och omproévar detta beslut vid varje rapporteringstillfalle. Klassificeringen
paverkar hur instrumenten vérderas och redovisas.

Finansiella tillgangar eller finansiella skulder védrderade till verkligt vérde via
resultatet

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatet ar finansiella
tillgangar som innehas fér handel. En finansiell tillgang klassificeras i denna
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kategori om den forvarvas huvudsakligen i syfte att séljas inom kort. Nagra sadana
finansiella tillgangar finns inte i Besgabkoncernen per den 31 december 2014.

Teckningsoptioner utgor finansiella skulder varderade till verkligt varde via
resultatet. Utstallda teckningsoptioner varderas till verkligt vérde vid varje
bokslutstillfalle enligt niva 3 nar det inte finns observerbara data. Varde-
forandringar i finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatet
redovisas som finansiell intékt/kostnad i resultatrdkningen. Samtliga teck-
ningsoptioner i Besqab har utnyttjats under 2014 och per balansdagen finns
inga ytterligare utestaende teckningsoptioner. Se not 4.

Lanefordringar och kundfordringar

Instrument som klassificeras som lanefordringar och kundfordringar véarderas
inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde
minskat med eventuell reservering for vardeminskning. Vid ldngre I6ptider
(minst tre manader) tillampas effektivrantemetoden. En vardeférandring
redovisas i rapport 6ver totalresultat nar den finansiella tillgangen tas bort
fran rapport dver finansiell stallning, vid nedskrivning eller genom periodise-
ring. Koncernens lanefordringar och kundfordringar utgérs av kundfordringar
och andra fordringar samt likvida medel.

Kundfordringar redovisas till det belopp som de beraknas inflyta, efter
avdrag for osakra fordringar. En nedskrivning av kundfordringar redovisas

i rapport dver totalresultat som forsaljningskostnad. En reservering for
vardeminskning av kundfordringar gors nar det finns objektiva bevis for att
koncernen inte kommer att kunna erhalla alla belopp som ar forfallna enligt
fordringarnas ursprungliga villkor. Vasentliga finansiella svarigheter hos
géldenaren, sannolikhet for att gdldendren kommer att ga i konkurs eller
genomga finansiell rekonstruktion och uteblivna eller forsenade betalningar
betraktas som indikatorer pa att ett nedskrivningsbehov av en kundfordran
kan féreligga. Reserveringens storlek utgors av skillnaden mellan tillgangens
redovisade varde och nuvardet av bedomda framtida kassafloden, diskonterade
med den ursprungliga effektiva rantan. Redovisat varde for kundfordringar,
efter eventuella nedskrivningar, forutsatts motsvara dess verkliga varde efter-
som denna post ar kortfristig i sin natur.

| likvida medel ingar, i saval balansrakningen som i rapporten 6ver kassa-

floden, kassa, banktillgodohavanden samt i férekommande fall kortfristiga
likvida placeringar med forfallotid inom tre manader fran anskaffningstid-

punkten och som latt kan omvandlas till ett kédnt belopp samt ar utsatta for
endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och déarefter
till upplupet anskaffningsvarde; vid langre |16ptider (minst tre manader) med
anvandandet av effektivrantemetoden. Redovisat varde for leverantors-
skulder forutsatts motsvara dess verkliga vérde, eftersom denna post ar
kortfristig i sin natur. Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde,
netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet
anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i rapport over
totalresultat fordelat 6ver laneperioden, med tillampning av effektivrénte-
metoden. Effektivrantemetoden ar en vérderingsmetod for berékning av

det upplupna anskaffningsvardet for en finansiell tillgang eller en finansiell
skuld och for férdelning i tiden av rénteintakten eller rantekostnaden dver
relevant period. Effektivrantan ar den rénta som exakt diskonterar de upp-
skattade framtida in- och utbetalningarna under det finansiella instrumentets
forvantade |6ptid, eller i tillampliga fall, en kortare period till den finansiella
tillgangens eller finansiella skuldens redovisade nettovéarde.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en
ovillkorlig rétt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone tolv manader
efter balansdagen. Redovisat vérde for koncernens upplaning forutsatts
motsvara dess verkliga varde eftersom lanen saknar transaktionskostnader
och 16per med en rérlig marknadsranta. Lanekostnader redovisas i rapport
Over totalresultat i den period till vilken de hanfor sig.

Nedskrivningar

Koncernen prévar vid varje rapportperiods slut huruvida det finns objektiva
omstandigheter som tyder pa att en finansiell tillgang eller en grupp av
finansiella tillgangar behover skrivas ned. Nedskrivning sker endast om det
finns objektiva omsténdigheter for detta till foljd av att en eller flera handel-
ser intraffat efter det att tillgdngen redovisats forsta gangen och att denna
handelse, eller handelser, har en inverkan pa de uppskattade framtida kassa-
flodena for den finansiella tillgangen eller grupp av finansiella tillgangar som
kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt. Om sadana omstandigheter foreligger
berédknas nedskrivningen som skillnaden mellan tillgangens redovisade
varde och nuvardet av uppskattade framtida kassafléden diskonterade till
den finansiella tillgangens ursprungliga effektiva ranta. Nedskrivningsbeloppet
redovisas i rapporten over totalresultat.

Ldmnad utdelning
Utdelningar redovisas som en skuld efter det att arsstamman godként
utdelningen.

Avsattningar

Avsattningar redovisas néar koncernen har en legal eller informell forpliktelse
till foljd av tidigare handelser, nar det ar sannolikt att ett utflode av resurser
kommer att kravas for att reglera atagandet, och beloppet har berédknats pa
ett tillforlitligt satt. Avsattningar fér omstrukturering innefattar kostnader for
uppségning av leasingavtal och for avgangserséattningar.
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Avsiéttningar fér garantiataganden

Avsiéttningar for framtida kostnader avseende garantiataganden redovisas till
det belopp som krévs for att reglera atagandet. Garantiavséattningar belastar
projektet vid avslut och redovisas i den takt de beréknas uppkomma for res-
pektive projekt. Majoriteten av garantiavsattningarna I6per cirka fem ar.

Eventualforpliktelser

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

Erséattningar till anstéllda
Erséattningar till anstéllda i form av I6ner, bonus, betald semester, betald sjuk-
franvaro m.m. samt pensioner redovisas i takt med intjdnandet.

Pensioner

| koncernen finns savél avgiftsbestamda som férmansbestamda pensions-
planer. En avgiftsbestamd plan ar en pensionsplan enligt vilken koncernen
betalar faststallda avgifter till en separat juridisk enhet. Kostnaden for avgif-
terna redovisas i den period kostnaden uppstar, och efter fullfoljd betalning har
koncernen inte nagra ytterligare forpliktelser att betala ytterligare avgifter. En
formansbestdamd pensionsplan ar en pensionsplan som inte &r avgiftsbestamd.

Den férmansbestamda pensionsplanen i koncernen utgérs av den kollektiv-
avtalade ITP-planens ITP 2-del. Detta pensionsatagande tryggas i sin helhet
genom forsakring i Alecta. Koncernen saknar tillgang till information for att
kunna redovisa denna plan som férmansbestamd plan. ITP 2-pension tryggad
genom forsékring i Alecta redovisas darfér som avgiftsbestamd plan, varfor
ingen redovisning av férmansbestamda pensioner i koncernen sker enligt
Projected Unit Credit Method.

En del av koncernens avgiftsbestdmda pensionsplaner har sékerstéllts
genom att avgifter inbetalade till kapitalforsakringar ar pantférskrivna till
forman for pensionsplanerna. Sarskild I6neskatt baseras pa kapitalforsak-
ringarnas marknadsvarde.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod och pavisar koncernens
in- och utbetalningar under perioden. Analysen ar indelad efter [6pande
verksambhet, investeringsverksamhet och finansieringsverksamhet.

Transaktioner med narstaende

Nérstaende bolag definieras som de i koncernen ingadende bolagen samt
bolag dar narstaende fysiska personer har bestammande, gemensamt
bestammande eller betydande inflytande. Som néarstaende fysiska personer
definieras styrelseledamoéter, ledande befattningshavare samt nara familje-
medlemmar till sadana personer. Vid inkép och forsaljning mellan koncernfo-
retag tilldmpas samma principer for prissattning som vid transaktioner med
externa parter. Upplysningar ges om transaktion med nérstaende har skett,
det vill sdga en overforing av resurser, tjianster eller forpliktelser oavsett om
ersattning har utgatt eller ej.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper an koncernen i de fall
som anges nedan.

Uppstéllningsform fér resultat- och balansrdkning

De finansiella rapporterna innehaller en resultatrakning, rapport dver total-
resultat, balansrékning, kassaflédesanalys samt en rapport 6ver forandringar
i eget kapital. Moderbolaget anvander de uppstallningsformer som anges

i ARL, vilket bland annat medfér att en annan presentation av eget kapital
tillampas och att avsattningar redovisas under en egen rubrik i balans-
rakningen. For moderbolaget redovisas eget kapital uppdelat i fritt respektive
bundet eget kapital.

Andelar i koncernféretag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for even-
tuella nedskrivningar. Nar det finns en indikation pa att aktier och andelar

i dotterbolag minskat i varde gors en berakning av atervinningsvardet. Ar

detta lagre an det redovisade vérdet gors en nedskrivning. Nedskrivningar
redovisas i posten Resultat fran andelar i koncernbolag.

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

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av vardet pa aktier och

andelar i koncernféretag. En bedémning gors dérefter av huruvida det fore-
ligger ett behov av nedskrivning av vardet pa aktier och andelar ifraga. Bade
erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
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Not 2. Segmentsredovisning

Koncernen 2014

Koncern-
gemensamma
Region Region Fastighets- poster och Summa Avstamning
Belopp i tkr Stockholm Uppsala utveckling  elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intékter - externt 668 063 127 023 20 587 815 673 41 467 857 140
Summa intakter 668 063 127 023 20 587 0 815 673 41 467 857 140
Kostnader for produktion och drift -513 257 -110 294 -2 047 -625 598 -33 481 -659 079
Bruttoresultat 154 806 16729 18 540 0 190 075 7 986 198 061
Forsaljnings- och administrationskostnader -55 215 -12 404 -6 018 -19 678 -93 315 47 -93 268
Resultat av fastighetsfoérsaljningar 0 0
Resultat andelar intresseforetag -253 -253 -409 -662
Rorelseresultat 99 338 4325 12522 -19 678 96 507 7624 104 131
Finansnetto -4 495 -744 -5 239 -19 -5 258
Resultat efter finansiella poster 99 338 4325 8027 -20 422 91 268 7 605 98 873
Skatt -8 608 -8 608 -1774 -10 382
Arets resultat 99 338 4325 8027 -29 030 82 660 5831 88 491
Tillgangar
Exploateringsfastigheter 217 514 17 442 234 956 -4.021 230935
Utvecklingsfastigheter 312 220 312 220 312 220
Koncernen 2013
Koncern-
gemensamma
Region Region Fastighets- poster och Summa Avstamning

Belopp i tkr Stockholm Uppsala utveckling  elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intakter - externt 626 877 41 116 30 688 698 681 -39 931 658 750
Intékter - internt 1170 -1170 0 0
Summa intékter 626 877 41 116 31858 -1170 698 681 -39 931 658 750
Kostnader for produktion och drift -521 431 -30 474 -7 682 -559 587 24 804 -534 783
Bruttoresultat 105 446 10 642 24176 -1170 139 094 -15127 123 967
Forsaljnings- och administrationskostnader -47 602 -8 854 -9443 -10 318 -76 217 4434 -71783
Resultat av fastighetsfoérsaljningar 14 238 14 238 14 238
Resultat andelar intresseforetag -390 -390 4588 4198
Rorelseresultat 57 454 1788 28 971 -11 488 76 725 -6 105 70 620
Finansnetto -8 004 -2 339 -10 343 -326 -10 669
Resultat efter finansiella poster 57 454 1788 20 967 -13 827 66 382 -6 431 59 951
Skatt -2 495 -2 495 1525 -970
Arets resultat 57 454 1788 20 967 -16 322 63 887 -4 906 58 981
Tillgdngar
Exploateringsfastigheter 143 251 60 557 203 808 -1 069 202 739
Utvecklingsfastigheter 261 856 261 856 261 856

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras utifran tre affarssegment. Segmenten utgors av:
- Region Stockholm

- Region Uppsala

- Fastighetsutveckling

Affarssegmenten utgor aven Besqgab-koncernens rapporterbara segment enligt IFRS 8. Affarssegmentsindelningen baseras pa koncernens
operativa indelning som utgar fran geografiska omraden i kombination med skillnader mellan tillhandahallna produkter och tjanster.
Affarssegmentens interna rapportering anvands regelbundet av koncernchefen for att fordela resurser till segmenten och for att utvardera
segmentens prestationer.

Vid segmentsrapporteringen av Besqgabs verksamhet avseende projektutveckling av bostéader tillampas successiv vinstavrakning for samtliga projekt
enligt IAS 11. Skillnaden mot IFRS visas i kolumnen “Avstamning mot IFRS”

Intakter fran svenska kunder utgdr 99,3 procent av koncernens totala intakter 2014. Tva kunder (bostadsrattsféreningar i Region Stockholm) star for 19,5
respektive 11,9 procent av koncernens totala intakter. En kund (bostadsrattsforening i Region Uppsala) star for 12,4 procent av koncernens totala intakter.
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Not 3. Leasing

Leasetagare

Koncernens leasingavtal omfattar i huvudsak hyra av kontorslokaler.
Dessa hyrs enligt ej uppsédgningsbara operationella leasingavtal. Avtalens
|6ptider varierar och aterstaende 16ptid, fran bokslutsdagen, uppgar till
3 respektive 4 ar. Hyresavtalen innehaller indexreglering av framtida
hyresavgifter och vissa andra variabla avgifter.

Framtida sammanlagda leasingavgifter ar som foljer:

All tillsvidareanstélld personal erhaller, utéver fast 16n, en rorlig erséttning
som baserar sig pa koncernens redovisade resultat. | ovanstaende I6ner
och ersattningar ingar resultatbaserade ersattningar med 9 578 tkr (6 422).

Moderbolaget 2014 2013

Loner och ersattningar uppgar till:

Styrelsen och verkstallande direktéren 4 480 2 880
Ovriga anstallda - _
Totala I6ner och ersattningar 4 480 2 880
Sociala kostnader exkl. pensionskostnader 1530 1053

Pensionskostnader (varav styrelse och VD 826
tkr, f & 853 tkr) 826 853

2014 2013
Inom ett ar 3028 3028
Senare &n ett men inom fem ar 6 694 9722
Senare an fem ar - -
Summa 9722 12750
Arets minimileaseavgifter 3028 1922
Avrets variabla avgifter 187 120
Summa 3215 2 042

Leasegivare

Koncernens leasingavtal omfattar i huvudsak hyra for vard- och omsorgs-
fastigheter. Generellt for dessa avtal galler langa I6ptider. Dessa uthyres
enligt ej uppsagningsbara operationella leasingavtal vilka har varierande
uppsagningstider och 16ptider. Avtalens |6ptider 6verstiger den tid som
Besqab avser som innehavstid. Hyresavtalen innehaller indexreglering av
framtida hyresintakter och vissa andra variabla intékter.

Framtida sammanlagda leasingintakter &r som foljer:

Totala I6ner, erséattningar, sociala kostnader

och pensionskostnader 6 836 4786

Pensioner

| koncernen finns saval avgiftsbestamda som férmansbestamda pensions-
planer. Planerna bestar av avgiftsbestamda pensionsplaner for nuvarande
VD och ett fatal tidigare anstéllda, samt tjanstemannens kollektivavtalade
ITP-plan som inkluderar bade avgiftsbestamd pension enligt ITP 1 och
formansbestamd pension enligt ITP 2, samt alternativ ITP som erbjuds
anstéllda inom ITP 2 med en 16n Overstigande en faststalld niva. Alternativ
ITP pension ar formansbestamd avseende en viss del av den pensions-
grundande inkomsten och darutdver avgiftsbestamd.

Avgifterna for avgiftsbestamd direktpension till tidigare anstéllda har inbe-
talats till kapitalforsékringar. Pension kommer att utbetalas motsvarande
marknadsvardet pa kapitalforsakringarna, vilket per 31 december 2014
uppgick till 6 516 tkr (5 982). Anskaffningsvéardet for kapitalférsakringarna
uppgick till 5 644 tkr (5 644).

Avgifterna for VDs avgiftsbestdamda pensionsplan inbetalas till pensions-
forsakring. Avgifterna avseende ITP 1 inbetalas till Collectum dér de an-
stéllda valjer forvaltning inom valbara alternativ, och avgifterna avseende
avgiftsbestamda delen i alternativ ITP inbetalas till pensionsférvaltning
vald av den anstallde.

ITP 2-planens formansbestamda pensionsataganden for alders- och
familjepension tryggas i sin helhet genom foérsékring i Alecta. Denna plan
utgor en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare, men da
information saknas for redovisning enligt forméansbestamd plan redovisas
den som avgiftsbestdmd plan. Férvantade avgifter till Alecta 2015 uppgar
till 3 876 tkr (3 369 tkr) och ingar i redovisad kostnad for avgiftsbestamda
planer. Koncernens andel av de sammanlagda avgifterna till planen under
2014 och 2013 uppgick till mindre &n 0,01 procent.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas
tillgangar i procent av forsakringsatagandena beréknade enligt Alectas
forséakringstekniska metoder och antaganden, vilka inte dverensstammer
med IAS 19. Vid utgadngen av 2014 uppgick Alectas dverskott i form av
den kollektiva konsolideringsnivan till 143 procent (148) att jamféra med
malsattningen pa 125 till 155 procent. Koncernens sammantagna kostnad
for avgiftsbestamda pensionsplaner uppgick till 8 359 tkr (8 194).

Fordelning mellan mén och kvinnor i styrelsen 2014 2013
Kvinnor 1 1
Mén 7 6

Fordelning mellan mén och kvinnor i
foretagsledningen

2014 2013

Inom ett ar 19 396 18 643
Senare an ett men inom fem ar 94 239 64 240
Senare an fem ar 220023 143 451
Summa 333 658 226 334
Arets minimileaseavgifter 18 643 27 344
Arets variabla avgifter 1270 2 886
Summa 19913 30 230
Not 4. Anstillda och ersattningar
Medelantalet anstallda uppgar till:

2014 2013
Koncernen
Kvinnor 30 27
Man 37 38
Totalt 67 65
Moderbolaget
Kvinnor 1 1
Man - -
Totalt 1 1
Samtliga ar anstallda i Sverige.

2014 2013
Koncernen
Loner och erséattningar uppgar till:
Styrelsen och verkstallande direktoren 4480 2880
Ovriga anstillda 46 387 42 666
Totala I6ner och ersattningar 50 867 45 546
Sociala kostnader exkl. pensionskostnader 18 126 16 632
Pensionskostnader (varav styrelse och VD 826
tkr, f & 853 tkr) 8 359 8194
Totala I6ner, erséattningar, sociala kostnader och 77 352 70 372

pensionskostnader
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Kvinnor 3 2
Man 5 6

Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare

Styrelsens ledamaoter erhaller ersattning enligt arsstammans beslut. Styrelse-
ledamot anstélld i koncernen erhaller inget styrelsearvode. Verkstallande
direktorens ersattningar foreslas av ordféranden och faststélls av styrelsen.
Erséttningar till 6vriga ledande befattningshavare foreslas av verkstéllande
direktdren och godkénns av styrelsens ordforande. Med 6vriga ledande befatt-
ningshavare avses de personer som tillsammans med verkstéllande direktéren
tillhor foretagsledningen.

Rorlig ersattning

Samtliga anstéllda ingar i ett bonusprogram vilket &r baserat pa ett andels-
system som ar kopplat till redovisat resultat fore skatt samt reducerat med en
schablonavkastning pa eget kapital. Den rorliga ersattningen ar for verkstallande
direktéren maximerad till nio manadsléner och for 6vriga ledande befattnings-
havare sex manadsloner.

Pensionsvillkor

Koncernen tillampar ITP-planen enligt ovan. Verkstéllande direktérens pension
ar avgiftsbestamd och uppgar till 30 procent av under aret utbetald fast och
rorlig 16n. En ledande befattningshavare erhaller en extra pensionspremie
om 12 tkr per manad.
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Sammanstéllning av erséttningar till styrelsen och ledande befattningshavare 2013
Ovriga
2014 ) Iedt:-mde
- o . Verkstéllande  befattnings- Totalt
Styrelse- Rérlig Ovriga  Pensions- direktor havare  Ovriga antal
arvode/lon  ersattning  formaner kostnad Summa " "
- Antal utestédende optio-
Styrelseledamdéter ner per 1 januari 2013 5 450 24922 11579 41951
Johan Nordstrom, Inlésta under perioden -10 900 -10 900
Ordférande 260 260 " -
- Antal utestdende optioner
Gunnar Lindberg, per 31 december 2013 5 450 14022 11579 31051
ledamot 140 140
Sven Jemsten,
ledamot 140 140
Carl Wale, Not 5. Avskrivningar
ledamot 140 140
SvanteTorell, Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar uppgar i koncernen
ledamot 140 140 till 498 tkr (475) och i moderbolaget till 0 tkr (0).
Olle Nordstréom,
ledamot 140 140
Mats Wappling,
ledamot 140 140 Not 6. Rérelsens kostnader fordelat per kostnadsslag
Ledande
befattningshavare Koncernen 2014 2013
VD 2260 1120 85 826 4291 Intakter 857 140 658 750
Andra ledande Personalkostnader -83 082 -75 471
befattningshavare 5908 2043 34 1918 9903 Avskrivningar 498 475
Summa 9268 3163 119 2744 15294 Nedskrivningar T 3900
Resultat andelar intresseforetag -662 4198
2013 Resultat av fastighetsférsaljningar 0 14 238
Styrelse- Rérlig Ovriga Pensions- Ovrigt 663 282 526 720
: arvode/lon  ersattning formaner  kostnad Summa Rorelseresultat 104 131 70 620
Styrelseledamdéter
Johan Nordstrém, | 6vrigt inaar bland K der fé d . d
Ordférande 160 160 6vrigt ingar bland annat kostnader f6r underentreprenérer samt andra
produktionskostnader.
Gunnar Lindberg,
ledamot 80 80
Sven Jemsten, . L. i
ledamot 80 80 Not 7. Férsaljnings- och administrationskostnader
Carl Wale,
ledamot 80 80 Koncernen 2014 2013
SvanteTorell, Region Stockholm -565 215 -47 602
ledamot 80 80 Region Uppsala -12 404 -8 854
Mats Wappling, . . . _
ledamot 0 50 Easnghetsutveckllng t X 6 018 9 443
oncerngemensamma poster ocl
Ledand'e elimineringar samt avstamning
befattningshavare IFRS 19 631 5884
VD 1574 746 86 853 3259 Summa 93 268 71783
Andra ledande
befattningshavare* 6 907 1037 33 2346 10323 Forelni b administrationskostnad dovi ¢ Fordel
Orséljnings- och administrationskostnader redovisas som en post. Fordel-
Summa 9041 1783 19 3199 14142 ning har gjorts efter koncernens segment.
* Avgangsvederlag ingar med 1 260 tkr.
Not 8. Resultat av fastighetsforsaljningar
Teckningsoptioner
Samtliga teckningsoptioner som fanns vid &rets ingdng har under aret Koncernen 2014 2013
utnyttjats. Se vidare not 25. Forsaljningsvarden
2014 Forvaltningsfastigheter - 162 400
. Utvecklingsfastigheter — -
Ovriga
ledande Summa - 162 400
Verkstéllande  befattnings- Totalt
direktor havare Ovriga antal Bokférda vérden
Antal utes_téend_e optio- Forvaltningsfastigheter - -148 162
ner per 1 januari 2014 5450 14 022 11579 31051 " "
. Utvecklingsfastigheter - -
Utnyttjade under pe-
rioden -5 450 414022 -11579 -31051 Summa - -148 162
Antal utestaende optioner
per 31 december 2014 0 0 0 0 Resultat
Forvaltningsfastigheter - 14 238
Utvecklingsfastigheter - -
Summa - 14 238

Posten avsag foregaende ar resultat fran forsaljningar av fyra forvaltnings-
fastigheter.

Ingen utvecklingsfastighet har avyttrats.
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e s . . K Moderbolaget
Not 9. Ersattningar till revisorer oncernen oderbolage
Inkomstskatt 2014 2013 2014 2013
Koncernen 2014 2013 Resultat fore skatt 98873 59952 23813 21869
Ernst & Young AB Inkomstskatt beraknad enligt
Revisionsarvoden 1102 693 géllande skattesats -21752 -13189 -5239  -4811
Skatteradgivning _ _ Ej skattepliktiga intdkter 12005 12675 4796 4796
Ovriga arvoden 1006 200 Ej avdragsgilla kostnader -635 -456 -13 -5
Summa 2108 893 Inkomstskatt/Skatt pa arets resultat  -10 382 -970 -456 -20
Effektiv skattesats 10,5% 1,6% 1,9% 0,1%
Moderbolaget
Koncernen
Ern?t.& Young AB Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende inkomst 2014 &r 22,0 procent.
Revisionsarvoden 420 200 Skattekostnaden understiger 22,0 procent beroende pa att vissa redovisade
Skatteradgivning — - intékter (framst forsaljning av bolag) ej ar skattepliktiga. Koncernbolagens
Ovriga arvoden 969 200 skattemassiga underskott per 2014-12-31 uppgar till 1 053 tkr. Ingen upp-
skjuten skatt har beréknats da dessa underskott ej kommer att utnyttjas.
Summa 1389 400

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredo-
visningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med
overenskommelse eller avtal. Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som
det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genom-
forandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Ovriga arvoden ar sadant som

Moderbolaget

Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende inkomst 2014 ar 22,0 procent.
Skattekostnaden understiger 22,0 procent beroende pa att vissa redovisade
intakter (framst utdelning fran dotterbolag) ej ar skattepliktiga.

Bokslutsdispositioner

Moderbolaget 2014 2013

inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning. Koncernbidrag fran dotterbolag i Sverige 7 000 4200
Not 10. Finansiella intakter och kostnader Uppskjutna skatteskulder och -fordringar
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen 2014 2013 -
- - — Uppskjutna skatteskulder
Finansiella intékter - :
R — Utvecklingsfastigheter 4420 3097
Réanteintakter 896 180 —
Periodiseringsfonder 4014 4751
Summa 896 180 -
Summa uppskjutna skatteskulder 8434 7 848
Finansiella kostnader . .
- Uppskjutna skattefordringar
Réntekostnader -6 154 -10 561 -
e ] " Pensionskostnader 1077 1178
Forandring verkligt véarde —
teckningsoptioner _ 288 Entreprenader fardigstéllandemetoden 446 2118
Summa -6 154 -10 849 Optioner - 336
Summa uppskjutna skattefordringar 1523 3632
Moderbolaget 2014 2013
Finansiella intakter Summa nettoskuld uppskjutna skatter 6911 4216
Utdelning fran dotterbolag 21800 21800
Ranta fran koncernbolag 1064 10
Ranteintakter 170 6 Not 12.Transaktioner med nérstaende
Summa 23034 21816
Koncernens intresseforetag och joint ventures rubriceras som narstaende.
Transaktionerna ar av begransad omfattning och har skett till marknadsmaés-
Finansiella kostnader siga villkor. Fran intresseforetaget NVB Beckomberga KB forvéarvades under
- B} a 2014 en exploateringsfastighet genom bolagsférvarv med ett underlig-
Réntekostnader 1162 2348 gande fastighetsvarde om 41 Mkr. For ersattningar till koncernens ledande
Summa -1462 2348 befattningshavare, se not 4 Anstallda och ersattningar. Moderbolaget har

Aktiverade ranteutgifter i koncernen uppgar till 558 tkr (1 843). Den
genomsnittliga rantesatsen for de aktiverade ranteutgifterna uppgar till
1,9 procent (3,3).

Not 11. Skatter och bokslutsdispositioner

narstaenderelation med sitt dotterforetag (Besqab Projekt och Fastigheter
AB) samt alla 6vriga helagda koncernbolag, se not 15 och intresseforetaget
JarnBesq Projektutveckling AB. Transaktionerna ar av begréansad omfattning.
Av moderbolagets totala fakturering avser 100 procent (100) fakturering till
andra koncernbolag.

Koncernen Moderbolaget
Inkomstskatt 2014 2013 2014 2013
Aktuell skatt -8 022 -1028 -456 -20
Uppskjuten skatt -2 360 58 - -
Inkomstskatt/Skatt pa arets resultat  -10 382 -970 -456 -20
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Koncernen 2014 2013
Transaktioner med intresseféretag och joint ventures

Intakter - 2872
Utdelning 700 -
Kundfordringar - 352
Kortfristiga fordringar 750 200
Upplupna intakter - 1871
Borgensforbindelser 6vriga - 3333
Ansvar for skulder i handelsbolag 7 330 12934
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Not 13. Maskiner och inventarier

Moderbolaget 2014 2013
Transaktioner med dotterforetag Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Intakter 7 500 6000 Ackumulerade anskaffningsvérden
Erhallna koncernbidrag 7 000 4200 Vid arets borjan 9072 8827
Utdelning 21800 21800 Nyanskaffningar 246 426
Ranteintikter 1064 10 Utrangeringar = -181
Kortfristiga rantebarande fordringar 267 071 _ Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 9318 9072
Kortfristiga rantebarande skulder - 3291
Borgensférbindelser till férméan for dotterforetag 115200 139 400 Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -8 114 -7 820
Transaktioner med intresseforetag Arets avskrivningar -498 -475
Kortfristiga fordringar 50 _ Utrangeringar - 181
Borgensforbindelser till forman for intresseféretag 400 000 - Utgaende ackumulerade avskrivningar -8612 -8 114
Utgaende restvéarde enligt plan 706 958

Not 14. Andelar i intresseféretag och joint ventures

Andel av Antal aktier/ Bokfort varde  Bokfort varde

Koncernen Organisationsnummer Sate kapital andelar 2014-12-31 2013-12-31
NVB Beckomberga KB 969676-7772 Stockholm 33% 1 12 310 12 562
Tipton Brown AB 556615-8159 Stockholm 33% 125 000 15000 15000
NVB Skondalsbyggarna KB 969712-1615 Stockholm 33% 2 20 20
NVB SkondalsbyggarnaTva KB 969715-4442 Stockholm 33% 366 666 5267 3667
NVB Skondalsbyggarna AB 556779-2527 Stockholm 33% 333 33 33
NVB Skdndalsbyggarna Il AB 556814-3449 Stockholm 33% 333 34 34
HB Besqgab Fredsfors 969690-1066 Taby 50% 1 20 24
Bostadsbyggarna Besqab-Skanska HB 969655-0558 Taby 50% 1 143 145
Bostadsbyggarna Besqab & Einar Mattsson HB 969699-4731 Taby 50% 1 - 16 830
Bostadsbyggarna FastPartner-Besqab HB 969755-7222 Taby 50% 1 6 205 1005
Margretero Holding AB 556789-4885 Stockholm 50% 500 66 773
Centralparken Holding AB 556908-8833 Téby 50% 500 224 29
JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50% 500 10 037 -
Bokfort varde i koncernen vid arets slut 49 359 50 122

Skuld kapitalandelar (redovisas som 6vrig kortfristig skuld)
Bostadsbyggarna Besqab & Einar Mattsson HB 969699-4731 Taby 50% 1 548 -
Bokford skuld i koncernen vid arets slut 548 -

Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures uppgick till -662 tkr (4 198).

| koncernens finansiella rapporter ingar genom kapitalandelsmetoden nedanstaende poster.
Nedan visas information avseende innehav som for koncernen bedéms som vasentliga respektive ovasentliga.

Bostadsbyggarna

Upplysningar for vasentliga innehav NVB Beckomberga KB NVB SkoéndalsbyggarnaTva KB FastPartner-Besqab HB

2014 2013 2014 2013 2014 2013
Intakter 1819 3365 603 0 0 0
Resultat och summa totalresultat verensstammer -781 -1186 0 0 2 2
Omséttningstillgangar 170 843 238 362 121 642 61800 14615 2 698
Anléaggningstillgangar 390 440 0 0 0 0
Kortfristiga skulder 125 686 192 473 110 642 50 800 2 205 688
Langfristiga skulder 44900 44 900 0 0 0 0
Likvida medel 98 852 58 739 892 0 6135 481
Kortfristiga skulder kreditinstitut 0 0 0 0 0 0
Langfristiga skulder kreditinstitut 0 0 0 0 0 0
Avskrivningar 0 0 0 0 0 0
Ranteintakter 686 394 0 0 3 4
Rantekostnader 65 79 7 0 0 0
Skattekostnader 0 0 0 0 0 0
Nettotillgangar 647 1429 11 000 11 000 12 410 2010
Justering for Besgabs andel 11 663 11133 -5 733 -7 333 -6 205 -1 005
Bokfort varde i koncernen vid arets slut 12 310 12 562 5267 3667 6 205 1005

NVB Beckomberga KB avser samarbete med NCC och Veidekke for exploatering infor uppfoérande av bostader i Beckomberga, Stockholm.
NVB SkéndalsbyggarnaTva KB avser samarbete med NCC och Veidekke fér exploatering infor uppférande av bostader i Skondal, Stockholm.
Bostadsbyggarna FastPartner-Besgab HB avser samarbete med FastPartner for exploatering och uppférande av bostader i Nasbypark, Téaby.
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Sammanfattande upplysningar for ovasentliga innehav. Organisa- Andel Antal
Nedanstaende avser koncerns andel i de ovésentliga innehaven tions- . av. aktier/
o 2013 Moderbolaget nummer Sate  kapital andelar 2014-12-31 2013-12-31
- JarnBesq
Intakter 121 38029 Pprojekt- 556943-  Stock-
Kostnader -531 -33439 utveckling AB 7204 holm 50% 500 10 050 -
Resultat -410 4590 Bokfort varde 10 050 -
Resultat och Summa totalresultat verensstammer.
Arets férandring avser forvarv av andelar
Omsaéttningstillgadngar 28 550 39 428 i JarnBesq Projektutveckling AB.
Kortfristiga skulder 3521 6 541
Nettotillgangar 25029 32887
Not 15. Andelar i koncernforetag Not 16. Utvecklingsfastigheter
Moderbolaget 2014-12-31 2013-12-31 Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvéarden 549 000 549 000 Fardigstéllda fastigheter 247 708 247 708
Arets forandringar - - Fastigheter under uppférande 64 512 14 148
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 549 000 549 000 Summa 312 220 261 856
Utgaende bokfért varde 549 000 549 000
Moderbol inneh Ktier | heldada d bol Ackumulerade anskaffningsvérden
oderbolagets innehav av aktier i eagO a c.)tte.r olag — Vid arets borjan 261 856 245 949
rganisations- nta -
nummer Site aktier Nyanskaffningar 50 364 15907
Besqab Projekt och Fastigheter AB  556345-6416  Taby 1000000  Vidaretssiut SR 24 261 856
Inga nedskrivningar har gjorts.
Koncernens 6vriga innehav av aktier i helagda koncernbolag 9 9 9l
Organisations- Antal Bestandet av utvecklingsfastigheter har 6kat under aret. Det beror pa uppfo-
nummer Sate aktier randet av en fastighet i Taby avseende ett vard- och omsorgsboende.
Besqgab Projektutveckling AB 556347-6927  Taby 1000 Fardigstéllda utvecklingsfastigheternas varde 304 000 304 000
AB Vasahem 556331-5257  Taby 120 000 enligt oberoende varderingsinstitut
Besqab Séker Bostad AB 556099-1746  Taby 1000
Besqab Mark AB 556347-6851 Taby 1000 Besqab véarderar utvecklingsfastigheter till anskaffningsvéarde. Koncernen
- - anlitar arligen externa, oberoende och kvalificerade varderingsman som
Besqab Basbostader AB 5564024015 Taby 1000 varderar koncernens utvecklingsfastigheter for upplysningséndamal. Det
Jarlabanke Forvaltning iTaby AB 556347-6943  Taby 1000 verkliga vardet ar ett bedémt marknadsvarde. Per den 20 november 2014
Besqgab Holding AB 556757-9072  Taby 1000 faststélldes verkligt varde pa de fardigstallda utvecklingsfastigheterna av
. - oberoende varderingstitut till 304 000 tkr. Varderingarna av verkligt véarde for
Besqab Holding Ill AB 556838-6550  Taby 1000 utvecklingsfastigheterna har varderats utifran icke observerbara indata, vilket
Besgab Holding IV AB 556838-6584  Taby 1000 innebér niva 3 i varde ringshierarkin. Fastighetsvarderingen har berdknats enligt
Besqgab HoldingV AB 556838-6576  Taby 1000 en kassaflodesbaserad modell dar en kalkyl har upprattats for att berakna
. - de framtida nyttor fastigheten genererar. Kalkylen ar uppbyggd utifran en
Besqab Holding VI AB 556838-6600  Taby 1000 nusummeberakning av varje varderingsobjekts intakter och driftskostnader
Besqab Holding VI AB 556971-2697  Taby 1000 (driftnetto) under en begrénsad kalkylperiod samt en nuvardeberakning av ett
Besgab Holding VIIl AB 556971-2689  Taby 1000 restvarde vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden delas in i tva delar. En kortare
- - o ] tidsperiod, vanligen 5-10 ar, och en darpa féljande evighetskapitalisering av
Besqab Projekt & Kinnisvara OU 10226389 Tallinn 1 driftnettot forsta aret efter kalkylperioden hemréknat till vardetidpunkten med
Besqab Forvaltning AB 556347-6844  Taby 1000 en kalkylrénta. For att uppskatta driftnettot gérs bedémningar om inflation,
Besgab Omsorgsbost i Sundbyberg AB  556686-0002  Taby 1000 hyror, vakanser samt kostnader for drift och underhall.
Besqab Omsorgsbost i Uppsala AB 566683-2605  Taby 1000 Varderingsantagandena for kalkylerna innehéller ett inflationsantagande om
Besqab Omsorgsb i Granparken AB  556758-7299  Téby 1000 2 procent per ar med undantag for 2015 da inflationen bedéms till 1 procent.
TiptonTore AB 556617-6276  Stockholm 1000 Kalk 5 . ; .
- . alkylréntan &r ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fore skatt och anvénds
Besqab Strandela.ngarna lAB 556838-6618 Téjby 1000 i kalkylen for att diskontera kassafldden och restvardet till vérdetidpunkten.
Besqab StrandéngarnaV AB 556838-6428  Taby 1000 Kalkylrantan beraknas utifran en nominell rénta pa statsobligationer och ett
Besqab Strandingarna VI AB 556838-6436  Taby 1000 riskpaslag som bedéms utifran fastighetens geografiska lage och fastighets-
Besqab Strandéngarna VIIl AB 556838-6451  Taby 1000 sgapk::(:.elﬁlkylrantan varierar for de olika varderingsobjekten inom intervallet
Besqab Strandangarna IX AB 556838-66569  Taby 1000
Fastighets AB Kemistvdgen 8 556838-6485  Taby 1000
Besgab Omsorgsbostéader Lidingd AB 556838-6634  Taby 1000
Besqab OmsorgsbostaderTaby AB 556877-6024  Taby 500
Besgab Bostadsmark | AB 556974-9624  Taby 1000
Besqgab Bostadsmark Il AB 556975-0143  Taby 1000
Besqgab Bostadsmark IIl AB 556975-0135  Taby 1000
Besqgab Bostadsmark IV AB 556974-9699  Taby 1000
Besgab BostadsmarkV AB 556974-9657  Taby 1000
Besqab Bostadsmark VI AB 556975-0168  Taby 1000

Samtliga forvarv i koncernen under aret betraktas som tillgangsforvarv. Under
aret har koncernen forvarvat Fastighets AB Lumaparken och Tipton Rod AB.
Under aret har koncernen avyttrat bolagen Luthagen Bostads AB, Tipton Rod
AB, Fastighets AB Lumaparken och Besqab Strandéngarna Il AB. Dessutom har
foljande bolag genom nybildning tillkommit under &ret Besgab Holding VII AB,
Besqgab Bostadsmark | AB, Besgab Bostadsmark Il AB, Besgab Bostadsmark 1l
AB, Besqab Holding VIIl AB, Besqab Bostadsmark IV AB, Besgab Bostadsmark

V AB och Besqab Bostadsmark VI AB.
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Not 17. Exploateringsfastigheter

Not 20. Fardigstallda bostader

NOTER s

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31 Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Exploateringsmark 126 923 50 668 Ackumulerade anskaffningsvérden
Fastigheter med byggnader 9753 72 224 Vid arets bo.rjan (1500 -
Fastigheter med pabérjad byggnation 54 686 65077  Nvanskaffningar - 15490
Ovriga projekteringskostnader tidiga skeden 39573 14770 F?rsaljnlngar w00 -13 590
Summa 230 935 202739 ~ Vidaretsslut - 1900
2014-12-31 2013-12-31 Antalet osalda bostader i balansrakningen uppgar till 0 stycken (1).
Ackumulerade anskaffningsvédrden
Vid arets borjan 206 639 222 048
Nyanskaffningar 300 661 66 931 . L. .
Overfort till produktion -260 397 77 216 Not 21. Ovriga kortfristiga fordringar
Forsaliningar 10483 2124 Koncernen 2014-12-31  2013-12-31
Vid arets slut 236020 206639 "k Gringar i projekt 22 831 32726
- Ovrigt 3833 1855
Ackumulerade nedskrivningar Summa 26 664 34 581
Vid arets borjan -3900 -
Aterforda nedskrivningar 3900 -
Arets nedskrivningar -5 485 -3 900
Vid arets siut 5485 3900 Not 22. Upparbetad ej fakturerad intakt/
Fakturerad ej upparbetad intakt
Bokfort varde 230 935 202 739
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Exploateringsfastigheter med foérvérvsavtal, dar alla vasentliga forutsattningar ch)rclnngar pat bestalladre avd
for affarens genomférande &r uppfyllda, har vérderats i samarbete med ett pagaende en. re“prena uppdrag
externt varderingsforetag. Overvardet per den 31 december 2014 bedéms till Upparbetad intakt 548 103 512 596
cirka 70 Mkr. Ackumulerad fakturering -304 342 -417 136
Upparbetad ej fakturerad intakt 243 761 95 460
Not18.0m rakning jamforelsetal Skulder till bestallare av pagaende
entreprenaduppdrag
Fran och med 2014 tillampar Besqab den nya redovisningsstandarden Ackumulerad fakturering 23514 47 936
IbFF|(S 1" Skamarbeftsarcni'angemang. Detta innel::jér att indeledn i resultat—I och Upparbetad intakt 217 956 -42 991
alansrakningar for de joint ventures som tidigare har redovisats enligt : .
klyvningsmetoden nu redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Resultat fran Fakturerad ej upparbetad intékt 5558 4945
joint ventures redovisas pa en rad ovanfor rorelseresultatet. Koncernens
nettoresultat for perioden paverkas inte. Tabellen visar effekten pa jamforelse-
aret 2013.
Not 23. Pagaende arbeten
Enligt Effekt
fijStStz“d ';a%'t?" ,éor]{‘__fa'j”at Koncernen 2014-12-31  2013-12-31
arsredo- ndels- jamforelse-
visning metod ! tal Ackumulerade nedlagda kostnader 28 767 62 732
Intékter 693 901 35 151 658 750 Ackumulerad fakturering -3772 -105
Kostnader for produktion och drift -565 160 30377  -534783 Summa 24 995 62 627
Resultat andelar intresseforetag -390 4588 4198
Ovrigt 69 370 186 69 184 Pagaende arbeten utgors av skillnaden mellan nedlagda kostnader och
= fakturering for bostadsprojekt avseende projekt som redovisas enligt fardig-
Arets resultat 58 981 0 58 981 stallandemetoden.
TILLGANGAR
Andelar intresseféretag 31316 18 806 50 122
Omsittningstillgangar 782 120 -24 454 757 666 Not 24. Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Ovriga tillgangar 963 0 963
Summa 814 399 5 648 808 751 Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Upplupna projektintékter 3424 2720
EGET KAPITAL OCH SKULDER Ovrigt 1560 1619
Eget kapital 300 132 0 300132  Summa LGl 4339
Langfristiga skulder 65 172 0 65172
Kortfristiga skulder 449 095 -5 648 443 447
Summa 814 399 -5 648 808 751

Not 19. Fordringar hos koncernféretag

Okningen i fordringar pa koncernféretag beror pa att stor del av tillskottet
fran nyemissionen som gjordes i juni 2014 disponeras av verksamheter i

dotterbolag.
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Not 25. Eget kapital

Aktiekapitalet for Besqab AB bestar av 15 514 829 utestaende aktier med en Koncernen Moderbolaget
rostratt per aktie._ Kvowé_rde"fér aktierna ar 10 kr perﬁaktie. Samtligg ak.tier ar 2014 2013 2014 2013
fullt betalda och inga aktier ar reserverade for dverlatelse. Inga aktier innehas -
av bolaget eller dess dotterforetag. Eget kapital (Mkr) 681427 300132 790295 475934
. Soliditet (%) 55,0 37,1 93,0 86,4
Ovrigt tillskjutet kapital utgors av kapital tillskjutet av Besqab ABs agare. Rantabilitet pa eget kapital (%) 18,0 21,0 3,7 4,6
Omrakningsreserv uppstar vid omrakning av utlandska nettotillgangar enligt Utdelning per aktie (kr) - - 2,25% 2,00
dagskursmetoden.
Balanserade vinstmedel bestar av upparbetade vinstmedel. * avser foreslagen utdelning

Foréandring av Foréandring av Totalt aktie-
Datum Handelse antalet aktier  Totalt antal aktier aktiekapital, kr kapital, kr Kvotvarde
December 2005 Nybildning 5000 5000 500 000 500 000 100
Februari 2011 Nyemission 1785 6785 178 500 678 500 100
Februari 2011 Nyemission 382790 389 575 38279 000 38 957 500 100
Februari 2011 Nyemission 90 457 480 032 9 045 700 48 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 23217 503 249 2321700 50 324 900 100
Februari 2011 Nyemission 26 783 530 032 2678 300 53 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 98 152 628 184 9815 200 62 818 400 100
Februari 2011 Nyemission 461 816 1090 000 46 181 600 109 000 000 100
Juli 2012 Nyemission 4900 1094 900 490 000 109 490 000 100
Maj 2014 Split 10:1 9 854 100 10 949 000 - 109 490 000 10
Maj 2014 Utnyttjande teckningsoptioner 269 950 11 218 950 2699 500 112 189 500 10
Juni 2014 Nyemission 4255 319 15 474 269 42 553 190 154 742 690 10
September 2014 Utnyttjande teckningsoptioner 40 560 15514 829 405 600 155 148 290 10

Teckningsoptionsprogram 2011/2014

2011 inforde Besqab ett teckningsoptionsprogram for befattningshavare i koncernen enligt beslut av en extra bolagsstdmma i januari 2011. Teckningsoptionerna
gav innehavarna ratt att teckna nya aktier i Besgab fran och med den 1 november 2014, eller fran och med den tidigare dag da aktierna i Besgab upptogs till
handel pa en reglerad marknad eller pa en annan motsvarande marknadsplats, till och med den 27 februari 2015.

Vid arets ingang uppgick antalet utestaende teckningsoptioner till 31 051. Under 2014 har samtliga 31 051 teckningsoptioner utnyttjats for tecknande av nya
aktier i Besqgab, varav 26 995 i maj och 4 056 i september. Teckningsoptionerna har tillfort aktiekapitalet 3,1 Mkr och 6kat antalet aktier i bolaget med 310 510,
vilket motsvarar en utspadning om cirka 2 procent. Per den 31 december 2014 finns inga ytterligare utestaende teckningsoptioner.

| syfte att framja Besqgabs fortsatta utveckling och tillvéaxt genomférdes i juni 2014 en kombinerad nyemission och forsaljning av befintliga aktier. Erbjudandet
omfattade 5 066 379 aktier, varav 4 255 319 avsag nyemitterade aktier och 811 060 avsag befintliga aktier. Till foljd av nyemissionen tillfordes Besqab cirka 300
Mkr efter emissionskostnader. Bolagets aktiekapital 6kade genom nyemissionen med cirka 42,6 Mkr.
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Not 26. Finansiell riskhantering

NOTER s

Besqabkoncernen @r genom sin verksamhet utsatt for olika slags finansiella
risker som kan paverka resultat, kassaflode och finansiell stéllning. Riskerna
utgors framst av kreditrisker, likviditetsrisk samt ranterisk. Koncernens
finansverksamhet fokuserar pa oférutsagbarheten pa de finansiella mark-
naderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa
koncernens finansiella resultat, kassafléde och finansiell stallning. Utgangs-
punkten i koncernen finanspolicy &r att finansverksamheten ska praglas av
lagt risktagande och hdg betalningsberedskap och syfta till att:

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

e Sakra kapitalforsorjning och finansiering till koncernens projektverksam-
het, fastighetsutveckling och 6vrig verksamhet inom de ramar som finans-
policyn anger.

e Placera o6verskottslikviditet till hogsta mojliga avkastning inom de ramar
som finanspolicyn anger.

e Skapa finansiell handlingsberedskap.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att koncernens motpart i ett finansiellt instrument inte
kan fullgora sin skyldighet och darigenom fororsaka koncernen en finansiell
forlust. Huvuddelen av Besqabkoncernens upplaning ar kopplad till projektfi-
nansiering. Inom Projektutveckling Bostad ar Besqabkoncernen exponerad mot
risken att inte fa betalt for de bostéader eller fastigheter som koncernen ingatt
avtal om forsaljning av. For att minimera dessa risker anger finanspolicyn att
finansieringslésning ska finnas pa plats innan byggnation startar. Vid projekt
med forsaljning till bostadsrattsforeningar ska @ven slutfinansieringen vara klar.
Nar fastigheter produceras till bostadsréattsforeningar tar féreningen upp egen
bankfinansiering. Besqab har dock borgensataganden foér de krediter dar bo-
stadsrattsforeningar ar lantagare. Osakerheten i projekten hanteras via reglerna
for resultatavrakning. Kundfordringar och upparbetade ej fakturerade intakter
avseende Projektutveckling Bostad uppgar till 244,8 Mkr per 31 december 2014.
Koncernen har dven fordringar inom koncernens 6vriga verksamhetsomraden.
Kundfordringar avseende dessa uppgick till 4,3 Mkr per 31 december 2014.
Utestaende kundfordringar per 2014-12-31 har till 98,8 procent erhallits fére
utgangen av februari 2015. Individuell prévning har gjorts av fordringar. Under
aret har inga reserveringar gjorts for osékra fordringar.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk innebér risken for att Besqgab inte skulle kunna erhalla finansie-
ring for forvarv eller utveckling, férlangning eller utokning av befintlig finansie-
ring, eller bara kan erhalla sadan finansiering pa oférmanliga villkor.

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

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att koncernen far svarigheter att fullgora sina forplik-
telser som sammanhénger med finansiella skulder eller att kostnaden for att
erhalla betalningsmedel 6kar avsevért. Upplaningen fran kreditinstitut innehaller
finansiella ataganden, vilka bland annat innefattar bestammelser kring dgandet
av de bolag som upptar belaningen. Om Besqgab skulle bryta mot nagot eller
nagra av dessa ataganden i laneavtalen skulle det kunna leda till att lanet eller
lanen ségs upp till omedelbar betalning eller att sékerheter tas i ansprak av
relevant kreditinstitut, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning. Koncernen bedémer
sig uppfylla dessa krav. Krediterna har genomgaende formellt korta I6ptider.
Avsikten ar att de forlangs fortlopande. Det finns inga tecken pa svarigheter att
forlanga krediterna. Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade réntebetal-
ningar och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellerna nedan.
Finansiella instrument med rorlig ranta har beraknats med den réanta som
forelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period néar aterbetalning
tidigast kan kréavas.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden fran ett
finansiellt instrument varierar pa grund av forandringar i marknadsréantor.

En betydande faktor som paverkar rénterisken ar rantebindningstiden. Enligt
koncernens finanspolicy ska ranteforfallotidpunkterna spridas 6ver tiden for
att minimera att samtliga rantor forfaller vid samma tidpunkt. Rantebarande
finansiella skulder uppgick till 310,1 Mkr (361,0) per 31 december 2014 varav
266,1 Mkr (305,3) ar kortfristiga. Genomsnittlig rantebindningstid per 31
december 2014 &r tre manader (tre manader). Koncernen har inte anvént sig
av rantederivat under 2014 eller 2013. En férédndring av marknadsrantan med
en procentenhet motsvarar en resultatpaverkan om cirka 3,3 Mkr (4,3) for de
réantebarande finansiella skulderna.

Valutarisk

Besqgabkoncernens exponering mot valutarisk &r begransad da omfattningen av
transaktioner i annan valuta an svenska kronor ar begransad. Valutaderivat har
inte ingatts under 2014 eller 2013 men kan enligt finanspolicyn ingas om behov
uppkommer.

Koncernen 2014-12-31 Mindre an 1 ar Fran 1 artill 2 ar Fran 2 ar till 5 ar Mer &n 5 ar
Skulder till kreditinstitut 267 444 45 006 - -
Leverantorsskulder och andra skulder 159 363 - - -
Summa 426 807 45 006 - -
Koncernen 2013-12-31

Skulder till kreditinstitut 306 897 13 020 45 007 -
Leverantdrsskulder och andra skulder 75731 - - -
Summa 382628 13020 45 007 -
Lanen loper i huvudsak med kort réntebindningstid (0-3 man). Genomsnittlig ranta pa balansdagen uppgar till 1,9 procent (2,5).

Koncernen har en checkrakningskredit pa 20 Mkr som ar outnyttjad pa balansdagen.

Moderbolaget 2014-12-31 Mindre an 1 ar Fran 1 ar till 2 ar Fran 2 ar till 5 ar Mer &n 5 ar

Skulder till kreditinstitut 13020 45 006 - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 167 - - -
Summa 13187 45 006 - -
Moderbolaget 2013-12-31

Skulder till kreditinstitut 13322 13 020 45 007 -
Leverantorsskulder och andra skulder 4 450 - - -
Summa 17772 13020 45 007 -
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Finansiella tillgdngar och skulder inom koncernen

Nedanstaende tabell visar koncernens finansiella tillgangar och skulder.

Finansiella tillgangar och skulder per 31 december 2014

Lane- och kund-

Finansiella skulder

varderade till upplupet

Totala finansiella
tillgangar respek-

Icke-finansiella till-
gangar respektive

Summa

Koncernen fordringar Derivat anskaffningsvérde tive skulder skulder bokfort varde
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 5315 5315 5315
Ovriga kortfristiga fordringar 23 443 23 443 3221 26 664
Likvida medel 334 163 334 163 334163
Summa finansiella tillgdngar 362 921 362 921 3221 366 142
Finansiella skulder
Leverantdrsskulder 57 086 57 086 57 086
Langfristiga skulder till kreditinstitut 43 988 43 988 43 988
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 266 124 266 124 266 124
Ovriga kortfristiga skulder 102 277 102 277 25032 127 309
Summa finansiella skulder 0 469 475 469 475 25032 494 507
Finansiella tillgangar och skulder per 31 december 2013
Finansiella skulder Totala finansiella Icke-finansiella till-

Lane- och kund- varderade till upplupet  tillgdngar respek- gangar respektive Summa
Koncernen fordringar Derivat anskaffningsvarde tive skulder skulder bokfort varde
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 13582 13582 13582
Ovriga kortfristiga fordringar 32726 32726 1855 34 581
Likvida medel 72 099 72 099 72 099
Summa finansiella tillgdngar 118 407 118 407 1855 120 262
Finansiella skulder
Leverantdrsskulder 68 081 68 081 68 081
Langfristiga skulder till kreditinstitut 55 687 55 687 55 687
Ovriga langfristiga skulder 2519 2519 2519
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 305 275 305 275 305 275
Ovriga kortfristiga skulder 5131 5131 20909 26 040
Summa finansiella skulder 2519 434174 436 693 20 909 457 602
Finansiella tillgangar och skulder per 31 december 2014

Finansiella skulder Totala finansiella Icke-finansiella till-

Lane- och kund- varderade till upplupet  tillgdngar respek- gangar respektive Summa
Moderbolaget fordringar Derivat anskaffningsvéarde tive skulder skulder bokfort varde
Finansiella tillgangar
Kortfristiga fordringar koncernforetag 267 071 267 071 267 071
Kassa och bank 23 236 23 236 23 236
Summa finansiella tillgangar 290 307 290 307 290 307
Finansiella skulder
Leverantorsskulder 167 167 167
Langfristiga skulder till kreditinstitut 43988 43988 43988
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 11700 11 700 11 700
Summa finansiella skulder 0 55 855 55 855 0 55 855
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Finansiella tillgdngar och skulder per 31 december 2013

Lane- och kund-

Finansiella skulder
varderade till upplupet

Totala finansiella
tillgangar respek-

Icke-finansiella till-

gangar respektive

NOTER s

Summa bokfort

Moderbolaget fordringar Derivat anskaffningsvarde tive skulder skulder varde
Finansiella tillgdngar
Kassa och bank 1698 1698 1698
Summa finansiella tillgdngar 1698 1698 1698
Finansiella skulder Totala finansiella Icke-finansiella till-
Lane- och kund- varderade till upplupet  tillgdngar respek- gangar respektive Summa bokfort
fordringar Derivat anskaffningsvarde tive skulder skulder vérde
Finansiella skulder
Leverantorsskulder 166 166 166
Langfristiga skulder till kreditinstitut 55 688 55 688 55 688
Ovriga langfristiga skulder 994 994 994
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 11 700 11 700 11 700
Kortfristiga skulder koncernforetag 3290 3290 3290
Summa finansiella skulder 994 70 844 71838 0 71838

Vérdering finansiella tillgangar och skulder

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

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

e Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n noterade priser
inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt
(dvs. harledda fran prisnoteringar) (niva 2)

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

Utstéllda teckningsoptioner utgor finansiella skulder varderade till verkligt
varde via resultatet. Optionerna varderas och redovisas till verkligt varde

vid varje bokslutstillfalle enligt niva 3 eftersom det inte finns observerbara
data. Varderingen ar baserad pa uppskattat véarde vid eventuellt inldsen av

Not 27. Ovriga avsattningar

optioner enligt definition i optionsavtal. Vardeférandringar redovisas som
finansiell intakt/kostnad i resultatrakningen. Per 31 december 2014 finns inga
utestaende teckningsoptioner.

Réntebarande skulder 16per i huvudsak med tre manaders réntebindningstid,
varvid det verkliga vardet bedoms i allt vasentligt Overensstimma med dess
redovisade varde.

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

Foérvaltning av kapital

Besqab forvaltar kapital, vilket utgors av koncernens redovisade eget kapital.
Besgab har som ambition att uppratthalla en 6ver tiden optimal tillgangs- och
kapitalstruktur som ar val anpassad till bolagets verksamhet. Den uttalade
malséattningen for kapitalstrukturen ar att solideten ska uppga till minst 30
procent. Soliditeten uppgick till 55,0 procent (37,1) per 31 december 2014,

Not 29. Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31 Koncernen 2014-12-31 2013-12-31

Vid arets borjan 4 250 - Personalrelaterade upplupna kostnader 25472 20 697

Forandring avsattningar for garantiataganden 1300 4250 Forutbetalda intakter 4842 874

Vid arets slut 5 550 4 250 Upplupna projektkostnader 12 336 11 082
Ovriga upplupna kostnader 2714 4953

Avsattningar for garantiataganden Summa 45 364 37 606

Langfristig del 4 350 2 750

Kortfristig del 1200 1500 Moderbolaget 2014-12-31  2013-12-31

Summa 5 550 4 250 Upplupna semesterloner 313 189
Upplupna sociala avgifter 712 357
Upplupna resultatbaserade I6ner 1612 1064
Ovrigt 350 1237

Not 28. Avriga kortfristiga skulder Summa 2987 2847

Koncernen 2014-12-31  2013-12-31

Momsskulder 13 529 19700 . . . .

SHUldor fGREr exploataringefasiighator 89 4o - Not 30. stallda sakerheter och eventualférpliktelser

Ovrigt 24 338 6 340 Koncernen

Summa 127 309 26 040 Stéllda sdkerheter

Ovriga skulder har okat frimst beroende pa forandringen i skulder avseende
forvarv exploateringsfastigheter.

For skulder till kreditinstitut 55 688 (67 387) har aktier i Besqab Projekt och
Fastigheter AB pantsatts. Det koncernmaéssiga vardet uppgar till 440 132
(373 198). Fastighetsinteckningar har lamnats till ett belopp om 338 100
(248 000) och foretagsinteckningar till ett belopp om 3 000 (3 000).

Eventualférpliktelser

Borgensforbindelser till forman for bostadsréttsforeningar har 1amnats till ett
varde om 895 490 (566 090), for intresseforetag 400 000 (0) och for dvriga 0

(25 283). Darutover foreligger ataganden enligt entreprenadavtal med bostads-
rattsféreningar och avtal med forsakringsbolag att forvarva osalda andelar
avseende fardigstalld produktion. Fullgérandegarantier utfardade av tredje
man uppgick till 8 050 (11 550) och ansvar for skulder i handelsbolag till 7 330
(12 934). Besgab ar fran tid till annan part i tvist. Ingen pagende tvist berdaknas
ha nagon vasentlig paverkan pa koncernens stallning och resultat.
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Not 31. Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

Not 33. Resultat per aktie

Moderbolaget

For skulder till kreditinstitut 55 688 (67 387) har aktier i Besqab Projekt och
Fastigheter AB pantsatts. Bokfort varde pa aktierna uppgar till 549 000
(549 000). Borgensforbindelser till forman for bostadsréttsforeningar har
lamnats till ett varde om 473 960 (0), for dotterbolag 115 200 (139 400)
och for intresseforetag 400 000 (0).

Not 32. Handelser efter balansdagen

Detaljplanen for 129 lagenheter i projektet Charlottenburg, Solna, har vunnit
laga kraft. Besqgab tilltradde fastigheten och séljstartade projektet i februari
2015.

| mars 2015 forvarvade Besqgab fastigheter avseende projektet Liljeholms-

blick i Stockholm. Projektet omfattar 103 lagenheter och produktionsstartades
i mars.
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2014 2013
Aretts“ resultat hanforligt till moderbolagets 88 491 58 981
aktiedgare (tkr)
Vagt genomsnittligt antal aktier fore utspddning 13428365 10 949 000
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning 13440589 10949 000
Resultat per aktie fore utspadning, kr 6,59 5,39
Resultat per aktie efter utspadning, kr 6,58 5,39

Vagt genomsnittligt antal aktier fore utspadning avser antal utgivna aktier
vid periodens borjan justerat for aktiesplit 10:1, 4 255 319 nyemitterade
aktier samt utnyttjade teckningsoptioner motsvarande 310 510 aktier. Nya
stamaktier har multiplicerats med en tidvagningsfaktor baserad pa antalet
dagar som aktierna varit utestaende i férhallande till hela perioden.

Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning avser antal utgivna aktier
vid periodens borjan, justerat for aktiesplit 10:1, 4 255 319 nyemitterade
aktier samt under perioden utestaende och utnyttjade teckningsoptioner mot-
svarande 310 510 aktier. Utestdende befintliga och potentiella stamaktier
har multiplicerats med en tidvagningsfaktor baserad pa antalet dagar som
dessa varit utestaende i forhallande till hela perioden. Potentiell utspéad-
ningseffekt fran utestdende teckningsoptioner har beaktats fran den dag da
aktierna i Besgab upptogs till handel pa en reglerad marknad.

Per den 31 december 2014 finns inga ytterligare utestdende tecknings-
optioner som kan medféra nagon utspadningseffekt.



STYRELSENS UNDERTECKNANDE [

Styrelsens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsikrar hiarmed att arsre- osiikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i
dovisningen och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med koncernen star infor.

de internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana de antagits Koncernens resultat och balansriikning och moderbolagets
av EU. respektive god redovisningssed och ger en réttvisande bild av resultat och balansrikning blir féremal {6r faststillelse pa
koncernens och moderbolagets stéillning och resultat. arsstimman den 6 maj 2015.

Forvaltmingsberittelsen {6r koncernen respektive moderbolaget
ger en rattvisande oversikt over koncernens och m()d(trb()lag(sts

verksamhet, stéillning och resultat samt beskriver vésentliga risker och

Tiby den 30 mars 2015

Johan Nordstrom Anette Frumerie
Ordférande VD och ledamot
Sven Jemsten Gunnar Lindberg
Ledamot Ledamot
Olle Nordstrom Svante Torell
Ledamot Ledamot
Carl Wale Mats Wappling
Ledamot Ledamot

Vir revisionsberattelse har lamnats den 30 mars 2015

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig Jonas Svensson

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberatte

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen {or Besqab AB (publ) for rikenskapsaret 2014-01-01 -
2014-12-31. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 54-81.

Styrelsens och verkstéllande direktoérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret [6r
att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och koncernredovisning som ger en rittvisande
bild enligt International Financial Reporting Standards, sasom

de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och {or den interna
kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren bedémer ér
nodvindig {or att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ér att uttala oss om arsredovisningen och koncernredo-
visningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen

enligt International Standards on Auditing och god revisionssed

Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfér revisionen {6r att uppna rimlig sitkerhet
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhimta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgérder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbe-
domning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som dr relevanta f6r hur bolaget uppriéttar arsredovisningen och
koncernredovisningen {or att ge en rittvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgirder som ar dndamalsenliga med hinsyn
till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvirdering av d&ndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvénts och av rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktérens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvirdering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och

dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
riittvisande bild av moderbolagets finansiella stéillning per den 31
december 2014 och av dess finansiella resultat och kassafloden
f6r aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har

upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
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vasentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat
och kassafloden for aret enligt International Financial Reporting
Standards, sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberiittelsen ér f6renlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstaimman faststiller resultatrikningen

och balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen

har vi d&ven utfort en revision av forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande direktorens
forvalming for Besqab AB (publ) for 2014-01-01 - 2014-12-31.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och
verkstéllande direktoren som har ansvaret {6r forvaltningen enligt

aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget

tll dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for véart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriiffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen {6r detta
for att kunna bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgirder och forhallanden i bolaget {6r att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren
ir ersiittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren pa annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och

dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamaéter och

verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.
Tiby den 30 mars 2015

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig Jonas Svensson

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor



Definitioner och ordlista

DEFINITIONER

Resultat efter skatt per aktie
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiesgare, dividerat med
genomsnittligt antal utestdende aktier under aret fére och efter utspadning.

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

Arets kassafléde per aktie
Arets kassaflode dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier under
aret, fore och efter utspadning.

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

Roérelsemarginal
Rorelseresultatet i procent av intakter.

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

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

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid aret slut.

ORDLISTA

Byggratt

Bedomd mojlighet att bebygga ett markomrade. Fér bostader motsvarar

en byggrétt antingen en lagenhet, radhus eller fristdende smahus. For att
forfoga 6ver en byggratt krédvs antingen dgande av marken eller nagon form
av avtal eller 6verenskommelse, sdsom kdpeavtal, markanvisningsavtal eller
samarbetsavtal.

Oversiktsplan

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

Detaljplan

Kommunal plan med regler for markanvéndning och utformning av byggna-
der och anlaggningar inom ett visst omrade, vilken &r juridiskt bindande och
kan ligga till grund for bygglov.

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

Utvecklingsfastigheter
Klassificeras som omsattningstillgangar och avser fardigstéllda vard- och
omsorgsbostader samt fastigheter for vard och omsorg under utveckling.

DEFINITIONER
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