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Kort om Besqab

Besqab &r en I&ngsiktig och erfaren bostadsutvecklare som varit
verksam i mer &n 30 &r. Vart erbjudande innefattar en bredd av upp-
|Gtelseformer och bostadstyper och &r utformat med djup kompetens
inom bostadsutvecklingens alla skeden. Med stark lokal férankring
utvecklar och bygger vi nya hdllbara hem och boendemiljder fér

ett battre liv.

Projekt i riktigt bra Itigen

Var byggréttsportfélj bestdr av 3 800 planerade bostdder i attraktiva IGgen med
fokus p& Storstockholm, Uppsala och delar av Mellansverige. Vi engagerar oss i
platsen och utgdr frdn dess unika férutsattningar infér varje projekt. Genom
goda samarbeten adderar vi kvaliteter till bdde platsen och bostéderna.

Vara hus &r olika, men grunden é&r alltid densamma

Vi drivs av att, i samarbete med varandra och andra, hela tiden utforska vad

som krdvs fér att bygga hdllbara hem och boendemiljSer f6r ett battre liv.

Hem som inte bara erbjuder det du dnskar i dag, utan ocksd pé nya satt bidrar

till ett battre och hdlsosammare liv i morgon. Det gdller alla hus med vart namn pé.
S& dven om husen ser olika ut, finns samma byggstenar i grunden: Vi &r en trygg och
palitlig partner, Vi engagerar oss i platsen, Vi bygger fér en hdlsosam livsstil.

10000 3800

Sedan starten 1989 har Besqab I byggrattsportfdljen finns
varit med och utvecklat ndrmare cirka 3 800 byggratter for
10 000 bostdder i Stockholm utveckling av héllbara och
och Uppsala. funktionella bostdder.

140

Vi @r omkring 140 anstdllda med

bred erfarenhet och djup kompe-
tens inom bostadsutvecklingens
alla skeden.
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! pdlitlig partner

Vi har en dver 30 &r l&ng historia som stolta
byggmdstare och vi vet att goda samarbeten
och stabila processer &r A och O fér att byg-
ga med kvalitet som stér sig i generationer.

o) Viengagerar oss
i platsen

Med stor lyhdrdhet och ett genuint enga-
gemang att Idra kdnna platserna vi bygger
pé kan vi tillsammans skapa 18sningar som
tillgodoser behov och m&jliggdr drémmar.

O) Vi bygger for en
hdlsosam livsstil

Med malet att skapa nya hallbara hem for ett
battre liv designar vi boendemiljéer utifran

forskning och kunskap om vad som pé&verkar
madnniskors hdlsa ur alla aspekter.
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Innehdll Aret i korthet

Forandrat marknadslage
pdaverkar resultatet 2022

Introduktion Det blev ett handelserikt 2022 dar omvarldsutvecklingen kraftigt paverkat bostads-
Kort om Besqab 02 marknaden och utmanat vér vardag. Har dr ndgra hdndelser som fédngar bade bredden
Areti korthet 03 och djupet i det arbete vi utfor for att SkOpO gOdCI bostdder och boendemiljéer. Marknadsférutsattningarna fér nyproduktion av
VD lher @k 05 bostdder férsdmrades kraftigt under 2022. Med

anledning av det férdndrade marknadsldget och

Trender och antaganden om en fortsatt osdker utveckling under

. 07
marknadsutveckling 2023 gjorde Besqab i samband med bokslutet for
Vart syfte 09 det fjarde kvartalet 2022 en avsattning av engdngs-
o . karaktdr for pédgé&ende projekt och en nedskrivning av
Vart erbjudande 10 bolagets exploateringsfastigheter. &tg&irderna inne-
Véra affdrsomréden 11 bar icke kassaflddespéverkande eng&ngsposter om
| Mkr enli | isning.
Strategisk inriktning 12 totalt 665 Mkr enligt bolagets segmentsredovisning
Mal 16
. . Intdkter, rérelseresultat och rérelsemarginal
Viengagerar oss i platsen 19
3000 30 %
Verksamhet
2000 15 %
Héllbarhet
1000 0%
Styrning
- 0,
A e X Branschens néjdaste kunder - 0 15%
rsredovisningshandlingar £5r andra &ret i rad! 000 0%
. ick &teri 5 2020 2021 2022
Svrigt ) . ) o Besqab fick aterigen héga betyg av
Projekt med Ggarlégenheter fardigstallt kunderna under 2022. Genom enga- Intékter, Mkr Rérelsemarginal, %
Vart projekt Legera, i Hagastaden i Stockholm, med 97 dgarlagenheter blev klart gerat och systematiskt kundarbete Rérelseresultat, Mkr
under &ret. Legera &r Besqabs férsta projektet med dgarlédgenheter och lagen- dkade vi v8rt N&jd-Kund-Index (NKI) vid
heterna rdnte ett stort intresse vid sdljstarten sommaren 2020. N&r projektet nu inflyttning med tre enheter till 82 vilket Arets resultat och avkastning p& eget kapital
ar fardigt ar alla bostdder férutom tvé visningsldgenheter salda. Traffa négra gav Besqab férstaplatsen i Prognoscen-
av véra kunder som flyttade in i sin nya bostad under hdsten. trets &rliga undersskning i kundngjdhet. 800 20%
L&s intervjun med kunderna i Legera p& sida 36 Branschsnittet uppgick till 74. 400 0%
(]
_________________________________________________________________ 0 -20%
-400 -40%
- - 0,
373 31 1638  61%
~ C\ Resultat efter Avkastning p& eget
B E 0 ( A B Produktionsstartade S8lda bostads-/ ?OStaderoi produktion vid S&lt/bokat i p&g&ende bostads-/ el L herpfitelh e
bostdder (802) dganderdtter (552) &rets utgang (1 786) dganderdttsprojekt (70)
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Produktionsstart av slutetapp

for unikt Brommaprojekt

Véren 2022 inledde Besqab produktionen av

den andra och sista etappen i det spektakuldra
bostadsrattsprojektet Nivé i Mariehdll i Bromma.
De totalt 257 bost&derna byggs ovanpd en befintlig
industribyggnad i ett attraktivt Idge invid Ballstadn.
Bostdderna blir de enda i sitt slag och ar ett
spdnnande exempel pa vertikal stadsutveckling,
eftersom vi bygger bostdderna frén véning é och
upp@t. Lads mer om Nivé pé vér hemsida

257

v

N4

Svanencertifiering av bostadsréatter i Uppsala

Besqab har fortsatt sitt strategiska arbete med att miljdcertifiera sina bostadsprojekt
enligt Svanen. Under &ret kunde bostadsréttsprojektet Arboristen i Ultuna Tradgdrds-
stad i Uppsala ta emot sin Svanenmdrkning. Arboristen dr vart andra Svanenméarkta
projekt, och ligger faktiskt granne med vardboendet Juliahemmet som innehar
Besqabs férsta Svanenmdrkning. Lds mer om Arboristen p& var hemsida

Detaljplan fér Skeppskajen

vann laga kraft

Besqab fortsdtter att utveckla sin
byggrattsportfslj. Under sommaren
2022 fick vi det gladjande beskedet

att detaljplanen fér vart projekt Skepp-
skajen i centrala Uppsala dntligen
vunnit laga kraft. Det innebdr att vi kan
arbeta vidare med programskede och

Bostdder

En salig blandning av

smd och stora ldgenheter,
etagev&ningc:r, terrasser och
balkonger.

Véning 6 & uppat

Vi utgdr frén befintlig
grund och bygger uppét -
ett hallbart satt att
fortdta staden.

projektering for att ta fram attraktiva
bostadserbjudanden och boende-
miljder f&r en hallbar livsstil. Las mer
om Skeppskajen p& var hem sida

Aret i korthet / Introduktion /

Handelser efter
periodens slut

Avsteg frén villkor under
obligationslan

Den 1 februari 2023 meddelade
Besqab att bolaget per bokslutet
den 31 december 2022 inte upp-
fyllde de finansiella nyckeltalen
avseende rdnteteckningsgrad
och soliditet enligt villkoren for
Besqabs seniora icke-sdkerstdllda
gréna obligationer om 800 Mkr.
Parallellt inleddes ett skriftligt
férfarande och Besqab erhdll

den 7 februari godkdnnande fran
obligationsinnehavarna avseende
avsteg frén relevanta villkor.

Beslut om fullt garanterad
féretradesemission

Den 24 februari 2023 beslutade
Besqabs styrelse om en fullt
garanterad féretrddesemission
om cirka 825 Mkr, villkorat av extra
bolagsstdmmas godkdnnande
den 29 mars 2023. Nettolikviden
avses anvandas till att i fortid
dterbetala bolagets obligations-
|&n om totalt 800 Mkr med frfall
i maj 2024.

BESOAB | Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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VD har ordet

Aret praglades av stora hdndelser i var omvarld, inte minst Rysslands
invasion av Ukraina. Kombinationen av hdg inflation, rekordhdga
elpriser och héjda rdntor férsdmrade snabbt och kraftfullt férutsatt-
ningarna pd bostadsmarknaden och sdrskilt fér nyproduktion. Men
2022 var ocksé ett &r d& vi engagerat och systematiskt fortsatte att
gora det vi gor allra bast - bygga hdllbara hem och boendemiljder
ddr mdnga mdnniskor kan leva gott och ldnge - vilket belénade oss
med utmérkelsen Arets ndjdaste kunder.

Branschens n&jdaste kunder

For andra Gret i rad prisades vi med utmdér-
kelsen Arets n&jdaste kunder. Vi har arbetat
fokuserat och systematiskt med véra kund-
relationer och genomférandet av projekten.
Utmdrkelsen @r en viktig kvalitetsstdmpel
och ett fint kvitto p& det arbete som alla
medarbetare lagt ner med stort engage-
mang och kompetens. Vi hade dessutom
hdgst NKI av alla p& samtliga bedémnings-
omr&den. Det &r en robusthet som jag &r
jattestolt Sver och jag vill rikta ett stort tack
till alla véra medarbetare och véra kunder.

Férandrade férutsattningar for
bostadsutveckling

L&ngsiktigheten och komplexiteten i var
affar ligger till grund for vart satt att arbeta
med ett brett erbjudande och en bred
kompetens inom bostadsutvecklingens alla
skeden. Cyklerna i marknaden stdller krav
p& anpassningsférmaga dar vi snabbt
méste kunna stélla om, b&de i goda och
mer utmanande tider.

Med vaxande osdkerhet bland hushéllen
och minskad kdpkraft hos bostadskonsu-
menterna, sjénk bostadspriserna och
férsaljningstakten snabbt efter topp-
noteringarna varen 2022. Samtidigt dkade
byggkostnadsindex med mer dn 15 procent
under 2022 vilket innebar att vi parallellt
har brottats med Skade kostnader i projek-
ten. Det senaste &ret har ocksd Riksbanken
i flera omgéngar hajt styrrantan, fran
0,00 procent i april 2022 till 2,50 procent
vid @rets utgdng, vilket bidragit till skade
rantekostnader som paverkar s&val kost-
naderna fér byggnadskreditiven som véra
kunder och féreningarnas ekonomi.

Vi stér idag infér helt andra marknads-
férutsattningar dn vad vi gjorde fér bara
ett &r sedan. Det har krévt anpassningar i
vart satt att arbeta och ytterligare stérkt
inriktningen mot kostnadseffektivitet
samtidigt som det skapat ett engagemang
och ett stort fokus i hela organisationen.
Med anledning av det nya marknadslaget
fattade vi ocksé proaktivt beslut om att
gdra avsdttningar av engé@ngskaraktar i

VD har ordet / Introduktion /
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p&gdende produktion och nedskrivningar
av v8ra exploateringsfastigheter i det fjdrde
kvartalet.

Starka och langsiktiga Ggare

Den héga inflationen under 2022 har lett
till vasentligt hégre marknadsrdntor vilket
dkat véra upplé@ningskostnader. For att
minska var skuldsattning och exponering
mot rdnterisk vdljer vi nu att ta in nytt
kapital frén vara dgare, for att i fértid
Gterbetala var obligation som [8per ut i
maj 2024. Genom foretrddesemissionen
om cirka 825 Mkr och &terbetalningen av
obligationen férdndrar och stérker vi var
kapitalstruktur vilket ger oss goda férut-
s&ttningar att ta vara pd framtida affdrs-
majligheter. Starka och l&ngsiktiga dgare
ar viktiga och det dr ett styrkebesked att
flertalet av vara stdrsta dgare gér in och
garanterar en foretrddesemission.

Fokus pd& kostnadseffektivitet
Framf&r oss har vi ytterligare en tid av
utmaningar fér branschen. Den under-
liggande inflationen har fortsatt att ka
under inledningen av 2023 och Riksbanken
h&jde som vantat styrrdntan till 3,00
procent i februari med avisering om ytter-
ligare en h&jning under véren. Det gér att
skdnja vissa tecken pd en stabilisering p&
bostadsmarknaden men utbudet dr hégt
och kdépprocessen tar ldngre tid.

Vi har fortsatt ett stort antal bostdder
i pdgdende produktion dar vart huvud-
sakliga fokus ar att fortsatta arbeta
kostnadseffektivt och enligt plan. Vi kan se
att trycket pé& forsdrjningskedjorna barjar
|Gtta, vilket dterspeglas i att materialkost-
naderna stabiliseras pd vissa marknader
och sjunker p& andra. Samtidigt driver den
ihdllande inflationen, rdnteutvecklingen

och energikrisen pd kostnadsutvecklingen
i flera led. Tillsammans med en stor geo-
politisk oro gor det utsikterna fortsatt
mycket sv@rbedémda.

Stort bostadsbehov p& vara marknader
Bostadsmarknaden ar féranderlig, det

vet vi av erfarenhet. Vi vet ocksd att det
alltjgmt finns ett stort uppddmt behov av
bostader p& v&ra marknader. | en svagare
marknad dr det sarskilt viktigt att ha ndgot
unikt att erbjuda. | vart fall avser det noga

utvalda och eftertraktade bostadslagen i
kombination med funktionella och héllbara
bostdder utformade for platsen i ndra
samspel med véra kunder.

Vart fokus kvarstdr; att stdrka 16nsam-
heten, att vdxa och férddla var byggratts-
portfdlj. Med gedigen kompetens och stort
engagemang ska vi fortsdtta bedriva ett
systematiskt arbete for att ha ett attraktivt
kunderbjudande tillsammans med ett
effektivt projektgenomférande och optime-
rad kapitalstruktur. Det ar viktiga bygg-

VD har ordet / Introduktion /

stenar for att méta framtidens utmaningar
och bygga ett langsiktigt starkt bolag som
kan skapa vdrden fér aktiedgare, kunder,
medarbetare och samhdllet.

Carola Lavén,
VD Besqab
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[ ]
Innehdll Trender och marknadsutveckling
Introduktion V&r omvarld &r i standig forandring och 2022 kom att domineras av vasentliga, marknadsrelaterade
Kort om Besqab 02 fordndringar. Besqab bedriver en aktiv omvarldsbevakning dar vi kontinuerligt bevakar véra marknader
Aret i korthet 03 och de trender som pdaverkar ekonomin, samhallet och var affar.
VD har ordet 05
Trender och . 07
marknadsutveckling
Vart syfte 09
G 10 Bostadsmarknaden Fastighetsmarknaden Globalt ekonomiskt lage
Vara affarsomréden 11
Strategisk inriktning 12
Mal 16 TREND TREND TREND
Vi engagerar oss i platsen 19 + Planbok framfdr yta + Hojda avkastningskrav + Storre osdkerhet med Skade insatskostnader

Verksamhet

Hallbarhet

Styrning
Arsredovisningshqndlingqr

Ovrigt

« Okad efterfr&gan p& energieffektivt boende

Drivs av

+ Kraftigt stigande rdntor och energipriser

« Okade levnadskostnader

+ Minskad kdpkraft hos hushallen p&
grund av reallénesdnkningar

VART SVAR

+ Vdlplanerade och energieffektiva bostdder

+ Attraktiva och kollektivtrafikndra ldgen

+ Trygghetspaket inklusive tilltrddesskydd
och skydd mot dubbel boendekostnad

+ Erbjuder bredd av upplételseformer fér
diversifierad efterfrdgan

Relation till prioriteringar inom

strategi och hdllbarhet

+ Bdst pd att férsté hur manniskor vill bo

+ Halsosamma och héllbara bostadsmiljcer
+ Minskad miljé- och klimatp&verkan

+ Minskat bostadsbyggande

Drivs av

 Kraftigt stigande réntor

+ Hga energipriser

+ Okade produktionskostnader
* Héga byggrattspriser

VART SVAR

+ Energieffektiva fastigheter

+ Samhadllsfastigheter med I&dnga hyresavtal
och stabila kassafléden

+ Fokus p& byggrdtter i attraktiva bostads-
ldgen med god efterfrdgan i alla konjunkturer

Relation till prioriteringar inom

strategi och hdllbarhet

* Attraktiv byggrdttsportfol]

« Effektivt genomférande och kostnadskontroll
+ Minskad miljé- och klimatpé&verkan

och stigande rdntor

Drivs av

* Konsekvenser av pandemin och féljdeffekter
av kriget i Ukraina har stért leverantdrs-
kedjorna och satt press pd insatspriser
inklusive energi och ravaror

+ Hog inflation

VART SVAR

* Proaktivt arbete fér att sdkerstdilla
leveranser och produktionskostnader

+ Systematiskt arbete fér standardisering
och effektivisering

+ Effektiva kassafloden fér att undvika att
binda kapital i tillgangar

Relation till prioriteringar inom

strategi och hdllbarhet

« Effektivt genomférande och kostnadskontroll
+ Optimerad kapitalstruktur
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Samhadlle och demografi

TREND

« Strévan mot socialt hallbara samhallen
och en hallbar livsstil

« Okad efterfr&gan p& valfardstjanster
som skola och dldreomsorg

Drivs av

+ Globala kriser som pandemin och kriget
i Ukraina

+ Hogsta inflationen pé 30 &r och kraftigt
stigande rdntor

+ Minskad kdpkraft hos hushdllen p& grund
av realldnesdnkningar

+ En dldre och mer heterogen befolkning

VART SVAR

* Metodiska analyser av demografisk ut-
veckling och lokala bostadsbehov

+ Utvecklar levande och inkluderande stads-
delar med blandade bostadstyper

+ Erbjuder boendemiljcer for en hdlsosam livsstil

Relation till prioriteringar inom

strategi och héllbarhet

* Attraktiv byggrattsportfol]

+ Bdst pd att férst& hur manniskor vill bo

+ Halsosamma och héllbara bostadsmiljcer

Miljo och klimat

TREND
+ Fortsatt fokus p& klimatfdrandringar och
dess effekter pd ekosystem och samhalle

Drivs av

+ Kunders och hyresgdsters dnskemal om
bostdder och lokaler som méter deras
héllbarhetsambitioner

+ Aktiedgare som vill investera i féretag som
uppfyller vissa hdllbarhetskrav/ambitioner

+ Mé&nniskor som vill arbeta med/fér féretag
som tar miljdmdssigt ansvar

* Reglering, normer och branschinitiativ

VART SVAR

* Arbetar med erkénda miljccertifierings-
system som Svanen fér att minska byggna-
dernas miljépdverkan

* Delaktiga i olika initiativ och natverk i syfte
att stédja omstdllningen till en mer klimat-
neutral byggbransch

Relation till prioriteringar inom

strategi och héllbarhet

+ Affdrsmdssigt ansvarstagande

+ Halsosamma och héllbara bostadsmiljcer
 Minskad miljé- och klimatp&verkan

Teknologi och digitalisering

TREND

+ Automatisering och effektivisering genom
ny teknik och nya innovationer

Drivs av

+ Okade insatskostnader och stigande rdntor
staller krav pé effektivare produktion

* Brist p& kompetenser

* Reell och potentiell materialbrist samt
materialférbud

+ Klimattrenden driver utvecklingen av
grona innovationer

VART SVAR

* Regelbundna utvdrderingar av nya verktyg
och hur dessa kan anvdndas for att effektivi-
sera verksamheten

» Varnar om medarbetare for att bevara
kompetens

Relation till prioriteringar inom

strategi och héllbarhet

+ Effektivt genomférande och kostnadskontroll
« Attraktiv och héllbar arbetsplats
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Vart syfte

Vart kundléfte

Ett I6fte byggt
pad tre styrkor

En gemensam
vardegrund

Vidrivs av att sprida Boglddje; av att bygga bostdder dar
madnniskor kan leva gott och ldnge.

Vi skapar nya hallbara hem och boendemiljcer
for ett battre liv.

« Vidr en trygg och pdlitlig partner
+ Viengagerar oss i platsen
+ Vibygger foér en hdlsosam livsstil

Vi ndr var fulla potential genom att vara:

* Engagerade - Viljan att lyckas tillsammans

+ Nyfikna - Sténdigt utvecklas och séka forbattringar

* Smarta - V&ga ta val underbyggda risker, men aldrig
kompromissa om den personliga sdkerheten
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Vart erbjudande

For oss p& Besqab stdr projekten, bostdderna och boendemiljéerna i fokus. Vi har en
gedigen byggmastarbakgrund och véra medarbetare har bostdder, boendemiljer
och byggnader som gemensamt intresse. Vi forstdr vilka varden som skapar Bogladie
for vara kunder. Vidare har vi en djup produktionskompetens. Det gor det mgjligt att
utveckla [6Bnsamma projekt och generera Skade fastighetsvarden.

Bostdider &r var passion

Vi drivs av ett genuint intresse for att utveckla
och bygga héllbara, vélplanerade och funktio-
nella bostdder samt samhdllsfastigheter med
gedigen byggmadstarkvalitet som férbattrar nar-
omréden och férenklar vardagen fér boende och
brukare. Det vi utvecklar och bygger ska tillfora
mervdrden till kunderna, platsen och samhdillet
dar vi dr verksamma - i dag och i framtiden.

Vdrdeskapande i alla led

Besqab dger hela processkedjan - frdn de
tidiga skedena ddr projekten utformas till
genomfdrande och kontakt med slutkund.
Det ger oss en unik mgjlighet att anpassa
var affér och véra processer till de specifika
férutsdttningar som den rédande marknaden
kraver. Var affarsmodell till&ter oss att i varje
steg vara med och péverka savdl utformning
som vdrdeskapande genom véra styrkor
inom bostadsutveckling. Var storlek och vdl
intrimmade organisation ger méjlighet till s
nabb avkastning p& processférbdttrande
insatser i respektive led.

Var Affarsidé

Vi utvecklar nya hem med kunskap om och férstaelse
f&r hur manniskor vill leva sina liv.

Var Affarsmodell

Vért erbjudande / Introduktion /

Vara Styrkor

Vi @r en trygg och pdlitlig partner, vi engagerar oss
i platsen och vi bygger for en hdlsosam livsstil.

Var affarsmodell tilldter oss att i varje steg vara med och péverka s&val
utformning som vardeskapande genom vara styrkor inom bostadsutveckling.

Relation och Idéarbete och Detaljplane-
ackvisition markférvarv process

Projektering Projektering Overlémning
programfas genomférande och férvaltning

& & A
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H o .
Introdultion Hallbar stadsutveckling
Kort om Besqab 02
Aret i korthet 03 Helhetssyn kring projekt- och stadsutveckling

Besqab utvecklar bostdder, vardboenden och &vrig
samhallsservice. Bredden i vart erbjudande bidrar
Trender och 07 till en héllbar stadsutveckling dar férutsattningar ’ ‘

VD har ordet 05

marknadsutveckling . . . .
fér integration och méten mellan ménniskor

M s e e finns inbyggda fré&n start. V&r modell g&r ut pé
Vért erbjudande 10 att skapa levande och blandade stadsdelar
Vi eitErsemiden 11 dar bostadsrdtter, hyresbostader och sméhus
Satigfeleti cifig 12 vavs ST me.d ST ytor, |f)kct|er .
. och samhdllsfastigheter av olika slag. Vi tror pa
\'\;Ol - 12 blandade upplatelseformer i hela staden och en Bostader for Samhalls-
I engagerar oss i platsen bra fordelning av hyresrdtter och bostadsrdtter. e e .
JEVAL, dldre Bostdder fastigheter
Verksamhet R&tt bostad till rétt mélgrupp
. Véra bostadsfastigheter riktar sig till bostadskon-
Hallbarhet -
sumenter, féretag och kommuner. Inom bostads-
Styrning utveckling av dgda hem &r var huvudsakliga

malgrupp bostadskdpare som funderar pd att byta
Arsredovisningshandlingar hem och &r Sppna fér nybyggt. Har arbetar vi mot
olika grupper av konsumenter beroende pd projekt:

Ovrigt forstagdngskdpare, unga vuxna, barnfamiljer : Eostadf- GIely Véardbostad
och villasdljare 50+. | takt med att andelen dldre . yresratter » Vardbostader
i semiElle: Bker erbeier o eclad med el de fem * Trygghetsbostdder « Agarldgenheter  Férskolor och Skolor

koncept for bostader fér dldre som omfattar s&val + Seniorbostdder - Smé&hus BRF & Agande + LSS-Boenden
seniorbostdder som trygghets- och v@rdboende.
N&r vi utvecklar hyresrdtter, vardbostéder och
andra samhdllsfastigheter behdver vi - i tilldgg
till hyresgdsternas behov - ocksé beakta investe-
ringsperspektivet. Det dr viktigt att identifiera och
tillgodose fastighetsdgarens krav och férvant-
ningar, oavsett om det dr vi eller négon annan
som kommer att dga fastigheten.
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Projektutveckling Agda Hem

Véar verksamhet fér att utveckla bostdder upplétna med
bostadsrdtt eller dganderdtt med bostadskonsumenter som
malgrupp. Verksamheten spdnner dver hela vardekedjan fér
bostadsutveckling - frdn analys, idéarbete och markfdrvéry
via detaljplaneprocessen till projektering och produktion av
nyckelfardig bostad.

Var affarsmodell f&r projektutveckling av bostadsratter
och aganderatter bygger pé att en stor del av bostaderna
sdljs pd ritning, det vill séga innan bostaden uppfors. Vi
tecknar forsdljningsavtal med slutkund i ett tidigt skede for
att sdkra att produkten &r attraktiv p& marknaden och for
att minska risken i projektfinansieringen. Besqab och bo-
stadsrattsféreningen ingér mark- och entreprenadavtal vid
bostadsrdttsprojekt. Nar det galler dganderattsprojekt och
dgarlagenheter ingdr vi i stéllet avtal med bostadskdparen
som ofta dr en privatperson.

1172 61w

Bostdder i p&g&ende produktion  S&lda/bokade bostéder i
vid utgdngen av 2022 pdagdende produktion

Projektutveckling
Investeringsfastigheter

Var verksamhet for att utveckla hyresratter, vardbostader
och 6vrig samhadllsservice for eget dgande eller for forsalj-
ning till investerare. Den bedrivs fran projektidé och analys
till markforvary, utveckling av koncept och produktion. Vi
har ett ndra samarbete med kommuner, privata vérdgivare
och andra hyresgaster for vara projekt i Stockholms 1&n,
Uppsala och delar av Mellansverige.

Att utveckla nyproducerade hyresfastigheter, vérd-
bostdder och annan samhdllsservice skapar ckade fastig-
hetsvirden som gdr att anvdnda for att investera i nya
bostadsprojekt eller nya fastighetsutvecklingsprojekt.

466 S Mkr

Bostdder i p&gdende produktion  Beddmt drligt driftnetto i pdgdende
vid utgdngen av 2022 projekt fér eget dgande

Forvaltningsfastigheter

Vér verksamhet for att Gga och férvalta de egenutvecklade
fastigheterna och exploateringsfastigheter avsedda for
kommande bostadsutveckling. Framgéngsrik uthyrning och
effektiv férvaltning ger stabila kassafldden frén bolagets
fardigstallda egenutvecklade fastighetsbesténd.

For vardboenden och &vrig samhallsservice ingér
Besqab avtal med en hyresgdst innan produktionen sdtter
igang. P& sd vis kan vi sdkerstdlla att fastigheterna kan
utformas s& att de férenklar vardagen fér hyresgdsten
samtidigt som férvaltningen och driften optimeras utifrén
fastighetens anvdndning.

12850 30mkr

Uthyrbar yta, kvm Arligt driftnetto

BESOAB | Ars- och héllbarhetsredovisning 2022



Innehdll

Introduktion

Kort om Besqab
Areti korthet
VD har ordet

Trender och
marknadsutveckling

Vért syfte
Vért erbjudande
Véra affarsomrdden

Strategisk inriktning

Mal

Viengagerar oss i platsen
Verksamhet
Hallbarhet
Styrning
Arsredovisningshundlingar

Ovrigt

02
03
05

07

09
10

12
16
19

Strategisk inriktning

Véra strategier syftar till att skapa férutsattningar fér ldngsiktigt varde-
skapande fér Besqab, véra intressenter och bolagets dgare. Fér att nd fram-
gdng arbetar vi malmedvetet i alla led i verksamheten med att tillvarata vara
styrkor och méjligheter for att nd véra uppsatta mal och pd samma gdang
leva upp till vart syfte att sprida Bogldadje.

Attraktiv
byggrattsportfol]

Vi fokuserar p& méjligheter och
affdrer dar vi kan skapa vdrde och
|dnsamhet genom att tillvarata véra
styrkor inom bostadsutveckling.

Effektivt genomférande
och kostnadskontroll

Vi bygger vidare pd var starka genom-
férandekompetens och ett systematiskt
arbete med gemensamma metoder,
[8sningar och systemval f&r att bidra
till kvalitet och en god kostnadskontroll.

Bdst pd att forstd hur
manniskor vill bo

Vi fér en ndra dialog med vara
kunder. Det ger oss underlag att ut-
veckla attraktiva kunderbjudanden
som bidrar till 8kad férsdljning och
okade intdkter.

Optimerad
kapitalstruktur

Bostadsutveckling och fastighets-
dgande ar kapitalintensivt dar
stora tillgdngar binds i exploate-
rings- och férvaltningsfastigheter
samt p&gé&ende projekt.
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Attraktiv byggrattsportfolj

Vi fokuserar p& affdrer dar vi kan skapa vdrde och I8nsamhet genom att tillvarata

vara styrkor inom bostadsutveckling. Vi sdker férvérv och féradlar vér byggratts-

portfdlj med fokus p& I6nsamhet och vardeskapande genom att aktivt driva affdrer

och projektutveckling frén relationsbyggande och ackvisition till fardig detaljplan.

Vi arbetar med en bredd av bostadstyper och uppldtelseformer, dels fér att utveckla

bostads- och dganderdtter fér privatkonsumenter, dels for att utveckla hyresratter,
vardbost&der och annan samhdllsservice fér eget dgande eller fdrséljning.

Strategiska aktiviteter

» Viverkar pd marknader som vi har god
kunskap om och erfarenhet av

Vi fokuserar pd projekt i bra kollektivtrafik-
lagen i narforort eller i attraktiva perifera

Idgen med starka bostadskvaliteter
Vi gor gedigna plats- och marknadsanalyser
samt tr&ffar lokala beslutsfattare och

tjcinstemdn
Vivdrderar goda samarbeten, dr lyhdrda
for olika behov och s6ker kontinuerligt for-

battringar och nya affdrer
Vihar egen kompetens i hela utvecklingsked-
jan och en gemensam kultur som syftar till

att tillvarata alla fardigheter och kompeten-
ser for att identifiera de bdsta [6sningarna
Samtliga investeringar beddms utifran dess

férmdga att generera avkastning sett till in-
tdkter, kostnader, tid och risk

Relaterade risker

Genomfdrandet av var byggrdttsstrategi kan
begrdnsas av faktorer s& som konkurrens,
finansieringsmajligheter, marknadssituation
och prisnivder p& utvecklingsbar mark.
Strategin dr ocks& beroende av att det finns
politisk vilja att bygga bostdder och kommu-
nala planresurser. Vardet pd vara byggrétter
paverkas av marknadsfdrutséttningarna for
nyproduktion ddr minskad betalningsvilja och
Skade produktionskostnader kan begrdnsa
Besqalbs mdjligheter att genomféra projekt.

Strategisk inriktning / Introduktion /

Effektivt genomforande och kostnadskontroll

Vi bygger vidare pé& vér starka genomférandekompetens och ett systematiskt

arbete med gemensamma metoder, 18sningar och systemval for att bidra till
kvalitet och en god kostnadskontroll. Genom att bygga effektivt med Idgre och
mer forutségbara kostnader till ratt kvalitet kan vi Ska var [Bnsamhet. Vi starker
var projektstyrning och utnyttjar vr samlade kunskap och erfarenhet av
projektering, byggtider, inkdp och forsdljning.

Strategiska aktiviteter

» Vifortsatter att systematisera arbetssatt,
genomférande och uppféljning samt Ska
standardiseringen av produkter och tidplaner

Vi stdrker och systematiserar arbetet i
projekteringsskedet for att optimera system-,
teknik-, design- och materialval

« Vi arbetar metodiskt med att utnyttja vér
samlande kunskap och olika kompetenser
for att sakerstdlla kontroll och kvalitet i hela
kedjan

Med tidig involvering av produktions-
kompetens i utvecklingsskedet kan rationella

.

produktionsférutsattningar skapas redan
p& ritbordet

* Vistker metodiskt val fungerande samar-
beten med entreprendrer och leverantdrer
for att skapa férutsattningar for effektiva
processer som féljer uppsatta tidplaner

Relaterade risker

Utvecklingen av produktionskostnaderna
péverkas i hég grad av de flaskhalsar som
funnits i leverantdrskedjan sedan pandemin.
Ytterligare stérningar i leverantérskedjan

kan fortsatt komma att p&verka kostnads-
utvecklingen negativt. Vidare riskerar infla-
tionen, de hdga energipriserna och de ckade
rantekostnaderna att p&verka kostnadsbilden
negativt.
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Bdst pd att forst&d hur manniskor vill bo

Vart syfte att sprida Boglddje innebdr att vi behdver vara bast pé att férstd
hur manniskor vill bo och leva sina liv. Vi fér en néra dialog med véra kunder och

férstér vad de vardesatter i bostaden och boendemiljon samt i métet med Besqab.

Det ger oss underlag att utveckla attraktiva kunderbjudanden som bidrar till Skad

férsdljning och Skade intdkter.

Strategiska aktiviteter

« Vigdr djupgdende mélgruppsanalyser for att
skapa ratt kombination av bostadsstorlekar och
planlésningar med starka bostadskvaliteter

Vi féljer omvdarldens utveckling och hur den
pé&verkar véra kunders livsstil, behov och
férvéntningar

Vi utvecklar och erbjuder gemensamma inred-
ningslinjer i alla projekt fér att kunna erbjuda
en attraktiv och kostnadseffektiv produkt
Viarbetar med egen férsdljningsorganisation

dar vi anpassar forsdljningsarbetet och
marknadsféringen utifrén aktuell kundgrupp
och lokal konkurrenssituation

Vi fokuserar pd att utveckla boendemiljcer

som designas fér en hdlsosam livsstil med
fokus p& omgivning, individ och gemenskap
Vi stdrker kundtryggheten genom tredje-parts-

certifieringar sdsom Trygg BRF och Svanen
Vi genomfdr ett systematiskt férbattrings-

arbete av kundresan, bland annat med stod i

I5pande NKI-undersdkningar (N&jd Kund Index)

Relaterade risker

Besqabs férmdga att genom attraktiva kund-
erbjudanden skapa okad forsdljning och
Skade intdkter dr beroende av att det finns
en faktisk efterfrégan p& och betalnings-
vilja fér bostader. Efterfrdgan paverkas av
makroekonomiska faktorer s& som bol&ne-
rdntor, sysselsdttning och bdrsens utveckling,
men ocksd av finanspolitiska &tgdrder. Fort-
satta rdntehdjningar och Skad arbetsléshet
kan ge en mer best&ende negativ effekt p&
efterfrdgan och dérmed begrdansa Besqabs
mdjlighet att genomfdra strategin.

Strategisk inriktning / Introduktion /

Optimerad kapitalstruktur

Bostadsutveckling och fastighetsdgande &r kapitalintensivt dar stora tillgéngar
binds i exploaterings- och férvaltningsfastigheter samt pagéende projekt. Tillgéng
till kapital ar en forutsattning for att vi ska kunna férverkliga vara strategier och
for att nd véra uppsatta mal. En optimerad och effektiv kapitalstruktur med en
valbalanserad riskprofil majliggér fortsatt tillvaxt och 1&ngsiktigt vardeskapande.

Strategiska aktiviteter

+ Viarbetar systematiskt med att investera
vart kapital dar vi kan generera vdrde och
avkastning till véra aktieagare

Vi arbetar med att effektivt utnyttja balans-

rékningen genom metodiska framét-
blickande bedémningar av kapitalbehovet
och en effektiv kassaflédeshantering

Viinvesterar i projekt och fastigheter som
kvalificerar sig for grén finansiering
Vivérdesétter och v&rdar goda relationer

till banker och kapitalmarknad

Vi stravar efter att merparten av vara affarer

genomfdrs med samarbets- och options-
avtal ddr vi undviker att binda kapital i ett
tidigt skede

Relaterade risker

Majligheterna att uppné en optimerad kapital-
struktur kan paverkas av begrénsade finansi-
eringsmajligheter som i sin tur kommer av i
vilken mé&n det beddms vara majligt att f& av-
kastning pé& investeringen. Skdrpta villkor for
extern projektfinansiering kan dartill medféra
att Besqab behdver starta projekt med eget
kapital. Minskad bostadsefterfr&gan och for-
sémrad betalningsférméga bland kunderna
kan leda till att Besqab behdver kdpa osdlda
bostdder i fardigstdllda bostads- och dgande-
rattsprojekt.
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Mal

For att framgdngsrikt utveckla verksamheten arbetar vi mot uppsatta mél med tydlig koppling till vara
strategier. Besqabs nuvarande finansiella och operativa mal beslutades under senare delen av 2020 och har
gallt frén och med 2021. Méalen fokuserar paé tillvixt och I6nsamhet med en bibehdllen stark finansiell stélining.
Med anledning av den kraftigt férsvagade konjunkturen och de utmanande marknadsforutsattningarna upp-
fyllde vi inte vara finansiella och operativa mél under 2022.

Finansiella mal

Soliditet Mal Utfall
\ Besqabs soliditet minskade under 2022 och uppgick vid drets
2022 P 3 5 % slut till 30,1 procent. Den Idgre soliditeten dr en effekt av de
2021 avsdttningar i p&dgdende produktion och nedskrivningar i
Soliditeten ska uppgé till exploateringsfastigheter som gjordes under det fjcrde kvar-
2020 minst 35 procent. talet 2022, vilket vasentligt minskade det egna kapitalet och
o — - o T S Skade skulderna i form av avsattningar.
0 () (] 0 (] 0
Rérelsemarginal Mal Utfall
Rérelsemarginalen fér 2022 var negativ. Rorelseresultatet och
2022 > 1 0 0/0 rérelsemarginalen p&verkades vésentligt av icke kassaflddes-
2021 p&verkande avsdttningar av engdngskaraktdr i pagdende
Rérelsemarginalen ska produktion och nedskrivningar i exploateringsfastigheter om
2020 uppgd till minst 10 procent. sammanlagt 665 Mkr som gjordes under det fjdrde kvartalet
till foljd av den kraftigt férsvagade konjunkturen och de
30% 20% 10% 0% 10% 20% il f6ljd av den kraftigt forsvagade konjunk hd
R e el ° ° ° utmanande marknadsférutsdttningarna.
Avkastning pé eget kapital Mal Utfall
For 2022 var avkastningen pd eget kapital negativ eftersom
2022 > 1 5 % Besqab redovisade en forlust for aret. Resultatet, och dérmed
2021 avkastningen, pdverkades negativt av icke kassaflédespaver-
Avkastning pé eget kapital kande avsattningar av eng&ngskaraktar i pédgdende produk-
2020 ckau & till minst 15 tion och nedskrivningar i exploateringsfastigheter om sam-
0% LO% 20% 0% 20% LO% procepnptg manlagt 665 Mkr som gjordes under det fjdrde kvartalet.
= 0 - 0 = 0 0 0 0 .

Mal / Introduktion /
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Operativa mdl

Vinstmarginal brf/&r

Mal

Utfall

Den genomsnittliga vinstmarginalen i projekt med bostads-

2022 > 1 5 % och dganderdtter som avslutades under 2022 uppgick till
2021 14,8 procent vilket med knapp marginal understeg mélet om
Vinstmarginalen i projekt minst 15 procent.
2020 med bostads- och dgande-
0% 5% 10% 15% 20% 25% ratter ska uppga till minst
15 procent.
Produktionsstartade bostdder Mal Utfall
Under 2022 produktionsstartade Besqgab totalt 373 bostdder.
2022 \ 1 0 0 0 Den férsvagade konjunkturen och de utmanande marknads-
2021 férutsattningarna har péverkat majligheterna att starta nya
Senast &r 2023 né& en é&rlig bostadsprojekt. Ambitionen att né en &rlig takt om 1 000
2020 takt av produktionsstarter produktionsstartade bost&der senast vid utgdngen av &r 2023
0 200 400 600 800 1000 om 1000 bostdder. bedéms med nuvarande marknadsférutsattningar ej langre
vara realistisk att nd.
Underliggande é&rligt driftnetto Mal Utfall
Underliggande &rligt driftnetto i Besqabs pdgdende och
2022 1 0 0 M kr fardigstallda forvaltningsfastigheter per 31 december 2022
2021 beddmdes uppgé till cirka 64 Mkr.
Senast 2023 ha en fastig-
2020 hetsportfélj med ett under-
0 20 40 60 80 100 liggande &rligt driftnetto

om cirka 100 Mkr.
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Hallbarhetsmal

N&jd-Kund-Index Inflyttning’

Mal / Introduktion /

Utfall

Besqabs resultat for NKI Inflyttning uppgick fér 2022 till 82,

Besqab /\ 3 en Skning med tre podng jamfért med 2021. Med ett NKI p&
Topp3 82 tog Besqab hem forsta platsen med néjdast kunder bland
Uppné topp tre i bransch- bostadsutvecklare av projektbyggda ldgenheter och smé-
ST ens drliga mé&tning av N&jd- hus. Branschsnittet for 2022 uppgick till 74.
Kund-Index vid inflyttning.
0 20 40 60 80 100
N&jd-Medarbetar-Index? Mal Utfall
N Besqab har en historik av néjda medarbetare och ambitionen
8 0 / 8 8 ar att bevara och inom vissa omrdden stérka medarbetar-
Benchmark ndjdheten. Arets resultat fér Arbetsglddije uppgick till 75, en
etz Uppn& 80 fér Arbetsgladje minskning med tvé enheter jdmfért med 2021, och Lojalitet
Benchmark och 88 fdr Lojalitet i den l&g ofdréndrat p& héga 84.
arliga medarbetar-
0 20 40 60 80 100

Svanenmarkning i pdgdende produktion

undersdkningen.

Mail

Utfall

77 %

(2021: 73%, 2020: 40%)

Andel grén finansiering

.4

Alla bostdder som projekt-
eringsstartas frdn och
med 2021 ska milj6-
markas med Svanen.

Mail

Besqab har fortsatt det systematiska arbetet med att
Svanenmdrka nya bostadsprojekt. Av samtliga 1 638
bostader i pdgé&ende produktion vid utgdngen av 2022
genomgick 77 procent processen fér att Svanenmdrkas.

Utfall

37 %

(2021: 37%, 2020: 0%)

Trygg BRF-certifiering i pdgdende produktion

All projektfinansiering ska
ske med grén finansiering,
frdn byggnadskreditiv till

fastighetslan.

Mal

Vid utgé@ngen av 2022 var 37 procent av koncernens upptagna
1&n gréna, vilket inkluderar byggnadskreditiv, fastighetslan
och obligationslan. Besqab fortsatter att sdkerstélla gréna
tillgédngar genom miljdmadrkning och sdker [6pande méjligheter
till grén finansiering vid samtliga uppl&ningsbeslut.

Utfall

93 %

(2021: 100%, 2020: 83%)

U Branschsnittet 2022 baseras p& 6 563 inkomna svar och omfattar 39 olika bostads-

utvecklare av projektbyggda bostdder.
2 Benchmark avser GELx Sverige (smé&fdretag).

Alla nya bostadsratts-
foreningar ska certifieras
med Trygg BRF.

Av 14 bostadsréttsféreningar i pdgé&ende produktion vid utgéngen

av 2022 genomgick 13 féreningar, 93 procent, processen fér att
certifieras med Trygg BRF. Det motsvarar samtliga nya bostads-
rattsféreningar med undantag av féreningar i RAW Property-
projekt dar Trygg BRF-certifiering hittills inte har tillampats.
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Kapellgdrdet - Uppsala

o) Viengagerar oss

I platsen

Hosten 2020 beslutade Besqab
att bredda affdren till att Gven
innefatta dgande och forvaltning
av egenutvecklade hyresratter,
vardboenden och annan samhdills-
service - i linje med ambitionen
att fortsatta utveckla och vaxa
bolaget. Kvarteret Kapellgdrdet
ndra Uppsala centrum ar forsta
resultatet av det beslutet. Har
finns s&val hyresratter i flerfamiljs-
hus som vardboende, forskola och
bostadsrattsradhus.

Ndra till det mesta
Det tar endast 10 minuter att promenera
fran Kapellgdrdet till Uppsala centralsta-
tion. Samtidigt ligger omré&det i anslutning
till grénomraden, motionsspdr, sporthallar
och dventyrsbad. Kapellg&rdet ligger &t det
hall som stadskarnan vaxer och innehéller
all service man kan tdnkas behova.
Besqab férser omrddet med 146 hyres-
rattslagenheter, ett vard- och omsorgs-
boende med 80 bostdder, en forskola och
15 stadsradhus i bostadsrattsform. En
bdrande tanke for kvarteret var att oka

integrationen och inspirera till méten Sver
generationsgrénserna. Det var ocksé viktigt

att skapa en l&ngsiktigt héllbar boendemiljé
med boglddje i centrum.

Vi har arbetat med en bred mélgrupp
fér hyresgdsterna i hyresrdttsprojektet,
beréttar Asa Carlsson, projektutveck-
lare fér hyresbostader pd Besqab. Det
férde med sig en bostadsférdelning
fran 1till % rum och k&k. P4 sé vis kan vi
locka sévél unga personer som séker
sin férsta bostad som &ldre par och
barnfamiljer. Vért att notera &r inner-
g&rdorna, som ar utformade for att
uppmuntra till spontana méten mellan
de boende i hyresrétterna, de dldre i
vérdboendet och barnen i férskolan.

Hyresldgenheterna byggs med investe-
ringsstdd fér att kunna ge bostdderna rimli-
ga hyror. De forsta hyresgdsterna flyttar in
i juni 2023.

En del av samhallsutvecklingen

Besqab &r en del av samhallsutvecklingen i
Uppsala. Bolaget har férutom Kapellgdrdet
ocksd utvecklat en rad andra omrdden, till
exempel Ultuna Traddgdrdsstad séder om
stadskdrnan. Att utveckla i en stor véxande
stadsdel som Kapellgdrdet krdver samarbe-

Vi engagerar oss i platsen / Introduktion /
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Kapellgardet

H&rnet Gamla Uppsalagatan/
Vattholmavdgen i Uppsala

Antal hyresrdatter: 146

Antal bostadarsréattsradhus: 15
Antal vard- & omsorgsbostéader: 80
Antal samhdlisfastigheter: 1 forskola
Inflyttning: O2 2023
Bostadsstorlekar: 1-4 rok

Arkitekt: Lindberg Stenberg Arkitekter

ten med flera aktérer. Det innebd&r férstds
utmaningar, men Besqab har ett tydligt
varumdarkesl&fte om att vara en trygg och
palitlig partner som det ska vara enkelt att
samarbeta med.

Vi har samarbetat tétt med kommunen,
inte minst i det tidiga skedet av projek-
tet, berdttar Niklas Karlsson, projektle-
dare pd Besqab. Under byggprocessen
har vi fért en ndra dialog med véra
framtida hyresgdster, fér att p& sé

vis kunna utforma lokaler som passar
deras verksamhet.

Hyresgdsterna i Kapellgdrdet r Vardaga,
som ansvarar fér verksamheten i vérdboen-
det Villa Svartbdcken, och Child Academy
Sports, som ska driva férskolan. Skolans
sportiga inslag i sin pedagogik har paver-
kat v&r utformning av innergdrden.

Som del av ett stérre utvecklingsomrade
gransar vart byggprojekt mot projekt som
utférs av andra bostadsutvecklare. Samar-
betet byggherrarna emellan ar viktigt for
att utbyggnaden ska flyta pd smidigt. Vi
har bland annat regelbundna samarbets-
m&ten vad galler allt frén leveranser och
logistik till god arbetsmiljo och god trafik-
sGkerhet. Vi har ocksé bildat en gemen-
samhetsanldggning med ett gemensamt
garage fér de nya bostdderna.

Att utveckla nya vérdboenden stéller
hdga krav. Det vi bygger ska b&de vara ett
trivsamt hem f6r de dldre och samtidigt en
god och fungerande arbetsplats fér persona-
len. Vardboendet p& Kapellgdrdet innehdller
darfér det dar lilla extra, som en gemensam
takterrass ddr de boende kan sitta och ta en
kaffe och se ut Sver stora delar av staden.

Vi engagerar oss i platsen / Introduktion /

Ny fas kring Ggande och férvaltning
Kapellgdrdet ar ett nytt kapitel for Besqab,
frén att tidigare ha fokuserat pé& bostads-
ratter till att nu ocks& dga och férvalta
hyresratter med flera hyresgdster. Det har
dr en positiv och spdnnande utmaning for
organisationen.

Besqab letar kontinuerligt efter nya
hyresrattsprojekt, projekt for vardboenden
och andra samhdllsfastigheter for ett eget,
langre dgande. Frémst i Storstockholm,
Malardalen och Uppsala.

De nédrmaste 15 &ren kommer &lders-
gruppen Sver 80 &r att vaxa kraftigt,
konstaterar Patrik Johansson, pro-
jektutvecklare fér vardbostdder och
samhdllsfastigheter p& Besqab. Vi fér
ddrfor en tat dialog med kommuner om
hur vi kan vara med och bidra till att
nya vardboenden byggs fér att méta
den stora efterfrégan.

Ett annat framtidsomréde &r miljdcerti-
fieringar. Vi Svanenmarker numera véra
projekt och arbetar aktivt med att skapa
energieffektiva system. | Kapellgdrdet och
hyresratterna Syrenbersan i Ultuna Trad-

gdrdsstad har Besqab installerat ett system

ddr en vérmevaxlare &tervinner energi frén
spillvattnet, alltsé delar av den energi som
gdtt &t till att férse husen med varmvatten.

Det hér systemet gér att vi kan anvén-
da vdrmen igen med bra verknings-
grad, slar Asa Carlsson fast. | stdllet
for att férlora vérmen frén avlopps-
vattnet far vi mycket energi tillbaka

till huset. Vi installerar Gven solceller
som bidrar till en h6ég energieffektivitet.
Vidare ser vi vinster i driftnettot, och
vérdet pé en fastighet 8kar ndr den
har en ldgre energianvédndning.
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Verksamhet /
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Projektportféljen / Verksamhet /

Innehall Utveckling med
lokal férankring

Introduktion

Verksamhet
Projektportfsljen 22 Besqab har ett lokalt engagemang med
Byggréttsportfdljen o8 fokus p& Storstockholm och Uppsala.
Projektutveckling Agda Hem 31 H&r har vi varit verksamma sedan star-
Projektutveckling ten for mer an 30 &r sedan och det ar
Invesitsringlesilighsior oen 33 en region dar det fortfarande finns

Forvaltningsfastigheter ..
Dol kg .Wg”. - ett stort behov av fler bostader och

eogors ap 1 allin leee . . .
boendemiljcer fér en héllbar livsstil.
Vidren trygg och

pélitlig partner 36
Finansiering 38 S ; . -
dlbalanserad projektportfdlj .
Vi projexportol Fastighets- och
Hallbarhet i har flera projekt i bebyggda och etablerade . .
omrdden i centrala Stockholm och Uppsala. Har pro]ektportfoljen
Styrning har vi skapat nya trivsamma kvarter och bostads-
. hus som tillfor varden i sitt sammanhang. Utanfor e
s eni . . - o . an.! Prod.?2 F&rv.
Arsredovisningshandiingar stadskdrnan satsar vi Gven pd mer storskaliga
Svriat platser dé&r vi genom var kunskap och erfarenhet sieeldelin B0 W o7
o inom bostadsutveckling och platsutveckling ger Solna 610 178
form &t nya vélkomnande stadsdelar med bestd- Uppsala 655 506 69
ende socialt, ekonomiskt och miljdmdssigt varde. Nacka 85 195 B4
Var portfdlj med pagdende och planerade Taby 207 118
projekt omfattar fler an 40 platser med majlighet - 0 =
att bygga omkring 5 000 nya bostdder.
Tyresd 145
Jarfalla 105
Sollentuna 86
1 600 3 800 Huddinge 70
P&gdende progluktion Byggratter som majliggdr Vallentuna 57
omfattar o.rrwkrlng for cirka 3 800 nya bost&der N ali
1600 bostdder (inkl. andel i Wallin) el Ry
Salem 45

4O 20 e

. "Planerade bostéder
~ c\ Portféljen innhdller fler Véra projekt fsrdelas 2 Bostdder i produktion
E > < an 40 u.niko”plqtseri pé ett 20-tal kommuner, % Bostader i forvaltning

attraktiva lggen framst i Stockholms I&n
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Projektoversikt

BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION PER 2022-12-31

Projektportféljen / Verksamhet /

Planerat
Projekt Kommun Kategori Antal bostdder Produktionsstartat fardigstdllande
Lindallén Uppsala Lagenheter, hr 103 Q32019 2023
Nacka Strand Verkstaden Nacka Lagenheter, brf 90 Q4 2019 2023
Nacka Strand Magasinet Nacka Lagenheter, brf 56 Q4 2020 2023
Legera Brf Stockholm Lagenheter, brf 98 Q1 2021 2023
Haggviks Dunge Sollentuna Lagenheter, brf 86 Q32021 2023
Norrberget Skutan & Eken Vaxholm Lagenheter, brf 58 QL4 2021 2023
RAW Vallastaden et 1 Linkdping Lagenheter, brf 25 Q4 2022 2023
Kapellgardet Uppsala Lagenheter, hr 146 Q4 2020 2023
Solna Estrad Solna Lagenheter, brf 62 Q32021 2023
Fullerd Bersd Uppsala Smdahus, brf 40 Q2 2022 2024
Nacka Strand Fabriken Nacka Lagenheter, brf 49 Q2 2021 2024
Ella Allé Taby Lagenheter, brf 118 Q22021 2024
Solna Parad Solna Lagenheter, brf 116 Q32022 2024
Kapellgardet Uppsala Vérdbostader 80 Q4 2020 2024
Niv& et 1 Stockholm Lagenheter, brf 112 Q4 2021 2024
Arsta Ljuva Stockholm Lagenheter, brf 70 Q4 2021 2024
Boston Stockholm Lagenheter, brf L7 012022 2024
Niv& et 2 Stockholm Lagenheter, brf 145 012022 2024
Syrenbersdn Uppsala Lagenheter, hr 137 Q4 2021 2024
Summa 1638
FARDIGSTALLDA BOSTADER 2022
Projekt Kommun Kategori Antal bostdder Produktionsstartat Fardigstallt
Lindallén et 1 Uppsala Lagenheter, hr 71 Q32019 012022
Vélo Stockholm Lagenheter, brf 172 Q22019 Q2 2022
Lindallénet 2 Uppsala Lagenheter, hr 79 Q32019 Q22022
Arboristen Uppsala Lagenheter, brf 90 Q22020 Q4 2022
Legera Agarldgenheter Stockholm Lagenheter, dg 97 Q4 2020 Q4 2022
Smultronstdallet Stockholm Smé&hus, brf 19 012021 Q4 2022
Summa 528
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Cykelvanligt lage soder

om Soder

| ,&rstoberg har Besqab byggt 172 bostadsrattsidigenheter i projektet
Vélo. Det &r det extremt cykelvanliga laget som fatt ge namn &t husen
och som inspirerat oss till att I&ta cykeln bli ett tydligt tema och det

prioriterade transportmedlet.

Beldget vid en knutpunkt
Besqab avtalade om att forvarva kvarteret

i ,&rstqberg av lkano Bostad i slutet av 2015.

Tvé &r senare togs de férsta skisserna fram
av Equator Arkitekter. Laget vid ﬁrstobergs
pendeltdgstation, tvdrbanan och cykel-
vagen in till centrala Stockholm inspirerade
redan frdn start till att skapa en plats med
utrymme for mdten dadr vagar korsas. Det

skulle ocksd vara en plats dar man kan bo
ldnge, med ldgenheter i olika storlekar och
flexibla planlésningar som tillater familjen
att véixa, eller vuxna barn att flytta ut.
Resultatet av alla program-, system-
och bygghandlingar blev 172 |dgenheter i
storlekarna ett till fyra rum och kak, totalt
10 360 kvm boarea. Lagenheterna ar forde-

Projektportféljen / Verksamhet /

Vélo
ARSTABERG, STOCKHOLM

,&rstoskogs vdg, ett par minuters
promenad frén Arstabergs pendel-
tégstation i Stockholm

Antal bostadsrattsldgenheter: 172
Bostadsstorlekar: 1-4 rok, 30-103 kvm
Sdljstart: Mars 2019
Produktionsstart: Sommaren 2019
Inflyttning: O3 2021 - Q2 2022
Arkitekt: Equator Stockholm
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lade pé& tv& hus om &tta till tio v@ningar.
Alla Idgenheter har en egen uteplats eller
balkong, och flera av treorna och fyrorna
har till och med tva. Det som utmarker
projektet forutom det kollektivndra laget ar
de stora takterrasserna pé varje hus. Har
finns det plats att traffas och umgés med
grannar och gdster, i séval morgon- som
kvdllssol och med fantastiska vyer Gver
omgivningen.

| direkt anslutning till cykelstrdket som
passerar utanfor huset finns den stora
cykelverkstaden ddr de boende kan tvdtta
av cykeln, barnvagnen och dven meka vid
behov. Husen binds samman av en inbju-
dande stor och ljus innergdrd.

Cykel som férsta alternativ

Aven om det finns garage &r Vélo en optimal
plats for att leva utan bil. Cykeln &r &ter-
kommande och stort fokus har lagts pd att
frdmja det miljdvdnliga transportmedlet.

P& entréplan finns en vélutrustad cykel-
verkstad som dr lika mycket samlingsplats
och festlokal. Det finns ocksé val tilltagna
cykelrum och cykelparkeringar pé& garden.

Bostadsrdtter per storlek

‘ 1 rum och k&k (40) 23 %

(
2 rum och k&k (57) 33 %
172 st 3 rum och kak (46) 27 %
B 4 rum och k&k (29) 17 %

De gdnger varken cykeln, pendeln eller
bussen fungerar finns bilpoolens bilar
tillgéngliga p& innergdrden.

Lagenheterna &r utformade for att kunna
anvdandas pd flera sé&tt och flera av dem har
m&jlighet till olika planlésningar inom samma
bostad. M&nga av de stérre Idgenheterna
har rundgéng genom kdk och vardagsrum,
vilket gor att man kan skdrma av eller Sppna
upp olika delar av Idgenheten allt eftersom
behoven férdndras. | nio Idgenheter finns
ocksd en uthyrningsdel, dér ett sovrum med
tillhdrande hall och we kan delas av och nés
direkt frén trapphuset.

Projektportféljen / Verksamhet /
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Modernt vardboende med
rum for gemenskap

| Ultuna Trddgdrdsstad i Uppsala har vi utvecklat en helt ny stadsdel
som erbjuder flera boendeformer, och som passar olika skeden i livet.
Daribland ett vérdboende for eget dgande och fdrvaltning. Vardboendet
Juliahemmet ligger i omradets norra del lIdngs bjdrkallén mot Dag Ham-
marskjolds vag. Hyresgdsten Ersta Diakoni flyttade in i februari 2021.

Kvalitetssdkrat av Svanen

Julichemmet &r ett modernt och tryggt
vardboende fdr &ldre med behov av vérd
dygnet runt. Byggnaden &r miljécertifierad
enligt Svanen, vilket sdkrar hallbara och
giftfria materialval séval invandigt som
utvdndigt. Svanencertifieringen medfor
ocks& hdga krav p& byggnadens energi-

férbrukning och fér att ytterligare férbdttra
energiprestandan har Besqab valt att
installera solceller.

Utformat for trivsel och gemenskap
Juliahemmets ldgenheter &r trivsamma
och ljusa dar fénstersdttningen majliggor
fér de boende att ligga i sin sdng och se

ut pd& naturen. | tradg&rden utanfdr finns
odlingslotter, vaxthus och flera sittgrupper
som bjuder in till umgdnge. For boende,
besdkare och de som arbetar p& Julia-
hemmet finns ocks& goda m&jligheter till
uteaktiviteter med ndrheten till park, skog
och promenadstrak.

Utveckling av vardboenden staller krav
pé stor férstdelse for de vard- och arbets-
miljdbehov som ska tillgodoses i lokalerna.
Samtidigt dr det viktigt med hemtrivsel och
trygghet for de boende. Bdst resultat nér vi
genom ndra samarbeten med kommunen,
vardgivaren och arkitekterna. Juliahemmet
dr ett gott exempel det.

Projektportféljen / Verksamhet /

Juliaghemmet
UPPSALA

Gote Turessons vdg i Ultuna
tradgdrdsstad, mellan Sveriges
Lantbruksuniversitet och Gottsunda

Antal vardl&genheter: 69
Lagenhetsstorlek: cirka 30 kvm
Uthyrbar yta: cirka 4 800 kvm
Fardigstallt: Januari 2021
Arkitekt: A-sidan Arkitektkontor och
TM Arkitekter

BESOAB | Ars- och héllbarhetsredovisning 2022



Innehdll

Introduktion

Verksamhet

Projektportféljen
Byggrattsportfdljen
Projektutveckling Agda Hem

Projektutveckling
Investeringsfastigheter och
Fdrvaltningsfastigheter

Delagarskap i Wallin

Vidren trygg och
pélitlig partner

Finansiering
Hallbarhet
Styrning
Arsredovisningshandlingar

Ovrigt

22
28
31

33

35

36

38

Ella Allé

TABY

Norr om rondellen vid Stockholms-
véigen/Attundavégen med kort
promenadavstand till Taby C

Antal bostadsrdattsldgenheter: 118
Antal bostadsrattsradhus: 7
Bostadsstorlekar: 1-6 rok, 29-170 kvm
Sdljstart: Januari 2021
Produktionsstart: Sommaren 2021
Inflyttning: O4% 2023 - O4 2024
Arkitekt: Bergkrantz Arkitektur

Projektportféljen / Verksamhet /

Ett kvarter som knyter

ihop omradet

Centralt i Taby norr om Stockholm bygger vi 118 Idgenheter och
sju stadsradhus i bostadsrattsféreningen Ella Allé. Projektet
férvarvades 2016 av privata fastighetsdgare med ambitionen
att omvandla de vdlbeldgna villatomterna till ett levande kvarter

med blandad stadsbebyggelse.

Fértatning av befintlig bebyggelse
Besqab har arbetat fram planen for Ella Allé
i tatt samarbete med Taby kommun. Mélet
har varit att skapa bra bostdder i en ny
stadsdel som binder ihop villaomrédena
alldeles intill med Tdby centrum och
Roslags Nasby. Totalt kommer den nya
stadsdelen att rymma 300-400 bostdder.
Det blir flerbostadshus i varierande h&jd
och storlek samt sju stadsradhus.

| den norra delen av omrédet byggs en
ny forskola och i den sddra dnden ett torg;
en ny métesplats med lokaler f&r service
och caféer i bottenvaningarna. Férskolan,
torget och kommersiella lokaler i botten-
vaningarna kommer att bidra till att Ella Allé
blir del av en levande stadsdel. De b&da
innergdrdarna delar upp kvarteren och blir
till gréna, hemtrevliga métesplatser for alla
generationer.

Besqabs ldgenheter och stadsradhus
i Ella Allé far villor och tradg&rdar som
granne pd ena sidan och stadskdrnan med
Tibble Station, Tédby Centrum, skolor och
fritidshallar p& den andra. Mellan husen
och Stockholmsvdgen finns ett géng- och
cykelstrék. Tégsparet pé& den andra sidan
av kvarteret ligger ett par trappor ned
fran gérdsnivén. Det ger ett skyddat lage
trots trafiken runtomkring. P& omrédet mot
jarnvégsstraket kommer det finnas eko-
systemtjdnster och I18sningar som skapar
motsténdskraft mot klimatférandringar och
dess effekter. Omré&det planeras dven med
plats fér cyklar och bilar samt bilpool med
laddstationer.
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Attraktiv
byggrattsportfol;

En central del av vér affdr, och en av vara
prioriterade strategier, dr att véxa byggratts-
portfdljen och i alla skeden tillféra kompetens
som bidrar till att dka vdrdet pd fastigheterna.
Det har arbetet ar sarskilt viktigt i projektens
tidiga skeden, ddr manga foérutsdttningar for
det framtida vardeskapandet avgdrs.

Manga aktérer involverade

Bostads- och fastighetsutveckling dr ett lagspel. Det ar
viktigt att beakta intressen savdl hos kommuner som fastig-
hetsdgare vid férvarv och ansdkningar om markanvisningar
samt under detaljplanearbetet. Darfér dr det viktigt att
skapa och uppratthélla goda relationer med beslutsfattare
hos savdl kommunerna som hos fastighetsbolagen.

Nar vi granskar potentiella projekt tar vi hdnsyn till
respektive kommuns planer fér bostadsbyggande tillsam-
mans med deras mdjligheter att hantera detaljplaner.
Detaljplanerna reglerar hur ménga kvadratmeter som fér
byggas, antalet v@ningar och byggnadshdjd samt anvénd-
ningsomr&de. Besqab samarbetar med kommunen och
eventuella andra markdgare och exploatérer fér att kunna
bidra med synpunkter ndr en ny detaljplan tas fram.

Inom bostads- och fastighetsutveckling talar vi om bygg-
ratter, det vill sdga en bedémd mdjlighet att bebygga ett
markomr&de. Fdr bostdder motsvarar en byggrdtt en lédgen-
het, ett radhus eller ett fristéende smahus. For att férfoga
Sver en byggratt krdvs antingen att man dger marken eller
nagon form av avtal eller Gverenskommelse, till exempel
kdpeavtal, markanvisningsavtal eller samarbetsavtal.

Byggrattsportféljen dr Besqabs viktigaste kalla till

tillvaxt. Tack vare byggratterna kan vi skapa vdrden for
framtiden och nya hem f&r véra kunder. Var férméaga att
identifiera bostadslégen pé& prisvérd mark med stabil
efterfrdgan och politisk vilja att bygga bostdder ger oss
férutsattningar fér framgdngsrik projektutveckling med
l&ngsiktig I[dnsamhet. Vi behdver ocksé vara lyhdrda

for hur bostadsldgens attraktivitet férdndras over tid,
inte minst sett till att tiden fré&n idé till férsdljningsstart
vanligen &r fem &r eller mer.

Hur vi utvecklar var byggrattsportfslj
Vi bedriver I6pande ett aktivt ackvisitionsarbete samtidigt

som vi dr selektiva med vilka byggrdtter som @r I[6nsamma.

Det finns en begrdnsad tillgéng till byggratter i attraktiva
ldgen med stor efterfrégan och det &r svért att hitta ut-
vecklingsbar mark som inte har kritiska grannar, &r utsatta
for trafikbuller eller konkurrerar med andra intressen, till
exempel bevarande av grénomré&den och strandskydd.
| mindre attraktiva ldgen dr det enklare att skapa nya
byggratter fér bostader, men dé dr & andra sidan betal-
ningsviljan for nya bostdder betydligt lagre.

L&ngdragna plan- och tillstdndsprocesser krdver god
framfdrhalining for att 1 tillgdng till byggratter fér en

Byggrdttsportfsljen / Verksamhet /

produktion som méter uppsatta mél och dér det finns en
viss marginal for oférutsedda férseningar. Besqab har hdga
tillvéixtmal och nyttjade den starka bostadsmarknaden
2020-2021 till att b&de vaxa byggrattsportféljen genom
byggrattsforvary och produktionsstarta nya bostadsprojekt.

Under 2022 har marknadsfdrutsdttningarna fér nyproduk-
tion férandrats vdsentligt p& grund av dkade produktions-
kostnader, héjda marknadsrdntor, minskad képkraft och en
forsdmrad framtidstro bland hushéllen. Kombinationen av
minskad betalningsvilja och ckade byggkostnader gor det
svdrare att & ekonomi i projekten. Besqab har darfér varit
mycket restriktivt med byggrattsfdrvary under &ret.

Vid utgdngen av 2022 férfogade Besqab &ver cirka
3 800 bostadsbyggratter (4 160). | portfsljen ing&r Besqabs
andel av byggrdatter som utvecklats i den deldgda verk-
samheten Wallin. Byggrdtterna dr vanligen utvecklingsbar
mark for framtida produktion av bostads- och dgande-
ratter, hyresrdtter och v8rdbostader, men kan i vissa fall
vara utvecklingsbara byggnader. Drygt 40 procent av
byggrdtterna i Besqabs portfslj har fardiga detaljplaner
som vunnit laga kraft och resterande del dr byggratter i
p&gdende detaljplaneprocesser eller dar planarbetet dnnu
inte p&bdrjats.
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Byggrdtter i balansrdkningen

Det finns byggratter i Besqabs portfolj som har tilltratts

och darfér ar upptagna i balansrdkningen liksom byggrdtter
som disponeras genom samarbetsavtal eller villkorade
forvarv. Nar ett forvary fullféljs och Besqab erhdller lagfart
tas byggrdtterna upp i balansrdkningen och redovisas

som exploateringsfastigheter i koncernens rapporter Gver
finansiell stallning.

Det redovisade vdrdet p& Besqabs exploaterings-
fastigheter uppgick vid &rets slut till 994,6 Mkr (1 013,6)
enligt segmentsredovisningen. Vardet varierar under &ret
beroende av tidpunkter for tilltrdden och avyttringar av
fastigheter infér kommande projekt.

Vid utgdngen av 2022 var cirka 20 procent (17) av
Besqabs byggratter upptagna i balansrdkningen. Baserat
pé& de férsdmrade marknadsférutsdttningarna genom-
férdes en omvdrdering av Besqabs exploateringsfastigheter
vid &rsskiftet 2022/2023. Den resulterade i en nedskrivning
om totalt cirka 330 Mkr. Det nedskrivna vdrdet speglar ett
mer rattvisande varde pd exploateringsfastigheterna i fér-
hallande till de nya marknadsfdrutsattningarna.

Byggrdattsportfdljen, férdelning antal byggrdtter
per 2022-12-31

|

Stockholm (33%) 1280
Solna (18%) 670
Uppsala (17%) 655

B Taby (5%) 207
Vaxholm (5%) 170
Ovriga (22%) 851

Oversiktsplanering (12%) 450
P&g&ende detaljplanearbete (47%) 1807
Lagakraftvunnen detaljplan (41%) 1576

BESQABS BYGGRATTSPORTFOLJ (EXKL. ANDEL | WALLIN), 2022-12-31

Byggréttsportfdljen / Verksamhet /

Projekt Kommun Antal byggrétter, cirka'  Planerad upplételse Aktuell status detaljplan produktioizgfur?g
Hdgersten Stockholm 50 Brf Lagakraftvunnen 2023
Solna Centrum Solna 180 Brf, Hyresratt Lagakraftvunnen 2023
Gréndal Stockholm 45 Brf Lagakraftvunnen 2023
Aspudden Stockholm 45 Brf Antagen Q1 2022, 6verklagad 2023
RAW Vallastaden Linkdping Ll Brf Lagakraftvunnen 2023
Norrberget Vaxholm 170 Brf Lagakraftvunnen 2024
Ella Allé Taby 7 Brf Lagakraftvunnen 2024
Skeppskajen? Uppsala 500 Brf Lagakraftvunnen 2024
Ubby Vallentuna 7 Aganderdtt Lagakraftvunnen 2024
Ulriksdals station Solna 100 Brf Lagakraftvunnen 2024
RAW Oster Malarstrand Vasterds 80 Brf Lagakraftvunnen 2024
RAW Malardng Stockholm 80 Brf Lagakraftvunnen 2024
Kapellgardet Uppsala 15 Brf Lagakraftvunnen 2025
Huvudsta Solna 30 Brf Antagen Q1 2022, 6verklagad 2025
RAW Kronandalen Luled 60 Brf Lagakraftvunnen 2025
Saltdngen Nacka 45 Brf Samréd 2025
Stureby Stockholm 50 Brf Samréd 2025
Bergvik Sdodertdlje 40 Brf Startskede 2025
Fulleré Hage Uppsala 45 Brf Lagakraftvunnen 2025
Hasselby Villastad Stockholm 60 Vérdbostader Antagandeskede 2025
Akeshov Stockholm 70 Hyresratt Planbesked 2025
Arstastr8ket Stockholm 100 Brf Startskede 2025
Malma Hage Uppsala 25 Brf Startskede 2025
Ubby Vallentuna 50 Brf Planbesked 2025
Eriksberg Uppsala 70 Brf, hyresratt Planbesked 2026
Ekudden Nacka 40 A'gc:rl'dgenhet Startskede 2026
Rénninge Salem 45 Brf Planférslag infér samrad 2026
Trollb&cken Tyresd 145 Brf Startskede 2026
Stuvsta Huddinge 70 Brf Planférslag infér samrad 2026
Huvudsta Solna 300 Brf  Antagen Q12022 verklagad 2026
Stadshagen Stockholm 40 Brf Lagakraftvunnen 2026
Kvisthamra Norrtélje 50 Vérdbostader Samrdéd 2026
Lévholmen* Stockholm 300 Brf Samréd 2027
Barkarby Centrum Jarfalla 65 Brf Granskning 2027
RAW Barkarby Centrum Jarfdlla 40 Brf Granskning 2027
Roslags Nésby Taby 200 Brf Planbesked 2027
Bergshamra Solna 60 Brf Invéntar planbesked 2028
Skiftinge Eskilstuna 70 Vérdbostader Lagakraftvunnen -
Summa 3393

" Antalet byggrétter baseras p& aktuella bedémningar av respektive projekt och exkluderar bostéder i pdgdende produktion. Fér projekt utan
detaljplan eller i detaljplansskede kan utformning av planen, myndighetsbeslut eller marknadsutveckling innebdra att antalet byggratter férandras.
2 Produktionsstarter for stora projekt sker normalt i etapper 8ver flera &r. Produktionsstarter fér projekt med lagakraftvunnen detaljplan kan
p&verkos av myndighetsbeslut fér bygglov, utbyggnadsordning och kommunala exploateringsarbeten.
3 Utvecklas i JV delégt av Besqab 50 procent och lkano Bostad 50 procent.
“*Utvecklas i JV delégt av Besqab 50 procent och Jarntorget 50 procent.
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Hur en detaljplan tas fram

Planprocessen for detaljplaner regleras i plan- och
bygglagen. Det finns flera satt (férfaranden) att ta
fram en detaljplan beroende pd hur férslaget dver-
ensstdmmer med kommunens Sversiktsplan och vilken
betydelse férslaget far fér allmdanheten och miljon.

Om en fastighetsdgare vill utféra ndgot inom en
fastighet som innebd&r att en detaljplan eller omré&des-
bestdmmelser behdver antas, upphdvas eller férandras
behdver fastighetsdgaren ansdka om planbesked av
kommunen. Det dr sedan kommunen som beslutar om
planarbete kan pabdrjas.

Planprocessen inleds antingen med ett positivt
planbesked eller genom att kommunen sjalv tar initiativ
till att pabdrja ett planarbete. | planbeskedet anges
riktlinjer f&r den fortsatta planeringen. | samband med
att planarbetet inleds beddmer kommunen om det
behdvs ett planprogram. Ett eventuellt planprogram
presenteras i ett programsamrdd innan det gér vidare
for godkdnnande.

Kommunen tar fram ett planférslag tillsammans med
fastighetsdgaren/exploatéren som dérefter skickas ut
pd samréd. Ett samré&d pagdr vanligtvis i sex veckor.

Politiskt beslut Politiskt beslut
Planbesked Samréd

1
1 1 1

\ ) \ Planférslag \ ) \
’ (\/ ’ : upprattas :’ V) 2 :

Ans&kan
om Planbesked

Inventerings-,
skiss- och programarbete

pé&gdr minst 2 veckor

Efter samrddet upprattar kommunen en samrddsredo-
gorelse dar alla synpunkter som har kommit in under
samré&det sammanstdlls och bemdts. Ett omarbetat
planférslag kommuniceras en andra géng genom att
stdllas ut p& granskning. Granskningstiden dr minst tvd
veckor.

Efter granskningstiden sammanstdller och bemdter
kommunen de inkomna synpunkterna i ett s& kallat
granskningsutldtande. Efter granskningen far endast
mindre justeringar av planférslaget géras innan kom-
munen beslutar om antagande. En detaljplan ska som
huvudregel antas av kommunfullmdktige, men fullmak-
tige far uppdra &t kommunstyrelsen eller byggnads-
ndmnden att anta en plan som inte dr av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt.

Efter antagande kan detaljplanen dverklagas. Tiden
for dverklagande ar tre veckor frén det att kommunen
tillkdnnagivit beslutet. Om detaljplanen inte upphdvs
eller dverklagas, eller om dverklaganden avslés i de
hdgre instanserna, vinner detaljplanen laga kraft. Det
betyder att detaljplanen dr den gdllande regleringen av
markanvdndning och byggande inom omrédet.

Politiskt beslut
Antagande

Politiskt beslut
Granskning

1 1 1 1 1
Samréad I ,\ I Revidering | ,\ ‘\/’ ,\ I Granskning | > ‘\/’ ) 1
1 1 1 1 1

Synpunkter,
p&gér minst 2 veckor

Synpunkter,

Byggréttsportfdljen / Verksamhet /

Over-

P&géri
3 veckor

Efter laga kraft
gér det att sdka bygglov
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Véra affdrsomréden

Projektutveckling Agda Hem

Vért affdrsomrade for projektutveckling av bostdder som sdljs till privatkonsument
byter namn frén Projektutveckling Bostad och heter fran och med 1 januari 2023
Projektutveckling Agda Hem. Inom affdrsomrddet erbjuder Besqab vdlplanerade
bostdder upplétna med bostadsratt eller dganderdtt i eftertraktade IGgen

i Stockholms 1Gn och Uppsala. Under 2022 férsdmrades marknaden fér ny-
produktion av bostdder kraftigt och medférde en nedgéng i séval férsdljning

som produktionsstarter for affdrsomrddet.

Marknad och férséljning

Efter ett par &r med en stark bostadsmarknad ddr Besgab
tillvaratog de goda marknadsférutsdttningarna med stabil
tillvéxt i forsdljning och produktionsstarter forsdmrades
férutsattningarna hastigt under 2022. Ett osdkert globalt
marknadsldge, hég inflation och snabbt stigande rdntor
kom att f& stor inverkan p& bostadsmarknaden under @ret.
Mer &n fordubblade boldnerdntor i kombination med hdga
elpriser, 6kade levnadskostnader och en allmdn marknads-
oro har gjort bostadskdparna mer priskdnsliga och av-
vaktande i sina kdpbeslut.

Sjunkande bostadspriser och osdkerhet kring framtids-
utsikterna har en tydligt negativ péverkan pé& férsaljningen
av nyproduktion ddr kdpbeslut ofta fattas langt innan
bostaden kan tilltrddas. Besqabs foérsdljningstakt stagnerade
successivt under &ret och kunderna blev mer férsiktiga
och tog god tid pé sig att komma till avslut. Efterfrégan
kvarstod dock p& bostdder i eftertraktade lagen med liten
konkurrens fr&n annan nyproduktion, Gven om intresset
Gven dar blivit betydligt svalare dn tidigare.

Besqab har haft m&nga pdgé&ende projekt under dret
och ett stort antal bostdder till salu. Ett fatal nya bostads-
rattsprojekt sdljstartades under det férsta halvaret 2022
men huvuddelen av forsdljningen har avsett bostdder i

projekt som sdlj- och produktionsstartades under 2021.
Antalet sdlda bost&der, det vill sdga tecknade bindande
kontrakt, uppgick till 311 (652).

Bostadsutveckling
Totalt har Besqab produktionsstartat 373 bostéder (665)
med bostadsratt under 2022. | &rets produktionsstarter
ingér bland annat ytterligare produktionsetapper i de
tidigare startade projekten Nivé i Mariehdll och Solna
Centrum, liksom sm&husprojektet Fullerd Bersd i Uppsala.
Vid &rets utgdng hade affdrsomré&det 1172 bostader
(1170) i pdgdende produktion. Av dessa var 61 procent (70)
bokade eller sélda, varav samtliga avsdg sélda bostader.

Projektutveckling Agda Hem / Verksamhet /
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Projektutveckling Agda Hem / Verksamhet /

Under &ret fardigstalldes fyra olika bostadsprojekt:
bostadsrattsprojektet Vélo i ﬁrstaberg, smé&husprojektet
Smultronstdllet och dgarldgenheterna i Legera i Stockholm,
samt bostadsrattsprojektet Arboristen i Uppsala. Inflyttning-
arna har skett enligt plan och det har inte férekommit négra
avhopp. Samtliga fardigstdllda projekt var i februari 2023
sluts@lda med undantag for tvd visningsldgenheter i Legera.
Vid 8rsskiftet 2022/2023 pdgick inflyttning i bostadsrétts-
projektet Verkstaden i Nacka Strand som berdknas fardig-
stéllas under varen 2023.

Finansiell utveckling
Intdkterna for Projektutveckling Bostad uppgick under 2022
till 2 022 Mkr (2 458). Intakter fr8n projekt som pdbdrjat
vinstavrdkning under &ret uppgick till cirka 1263 Mkr med
en upparbetad kostnad inklusive mark uppgdende till cirka
1209 Mkr. Segmentets rérelseresultat uppgick till ~-688 Mkr
(199) vilket gav en negativ rérelsemarginal (8,1).
Rérelseresultatet och rérelsemarginalen péaverkades
negativt av engdngsposter om totalt cirka 665 Mkr, varav
avsdttningar i padgdende projekt om totalt cirka 335 Mkr
och nedskrivning av vardet p& exploateringsfastigheter
om totalt cirka 330 Mkr. Nedskrivningarna dr férdelade
p& flertalet projekt. Omkring tvé tredjedelar av det totala
nedskrivningsbeloppet hanfér sig till ett fatal projekt vilka
forvarvades 2014, 2016 respektive 2017.

Projektutveckling Bostad 2021
Int&kter, Mkr 2022 2458
Bruttomarginal, % neg 11,3
Rérelseresultat, Mkr -688 199
Rérelsemarginal, % neg 8,1
Redovisat vérde exploateringsfastigheter, Mkr 830 700
Antal produktionsstartade bostdder, st 373 665
Antal s&lda bostdder, st 311 562
Antal bostéder i pdg&ende produktion, st 1172 1170
Andel s8lda och bokade bostdder i pagdende

produktion, % 61 70
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Véra affdrsomréden

Projektutveckling

Projektutveckling Investeringsfastigheter och Férvaltningsfastigheter / Verksamhet /

Investeringsfastigheter och
Forvaltningsfastigheter

Fran och med 1januari 2023 delas affdarsomradet Fastighetsutveckling och Fastigheter
upp i tvé affdrsrdden: Projektutveckling Investeringsfastigheter respektive Forvaltnings-
fastigheter. Projektutveckling Investeringsfastigheter innefattar Besqabs verksamhet
for utveckling av hyresbostdder, vardfastigheter och annan samhdlisservice fér eget
dgande eller for forsdljning till investerare. | affdrsomrddet Férvaltningsfastigheter
ingdr dgande och fdrvaltning av egenutvecklade hyresbostdder, vardfastigheter

och annan samhadllsservice.

Verksamhetens utveckling
Besqab har under 2022 fortsatt arbetet med att I5pande
utvdrdera nya affdrsmdjligheter for fastighetsutveckling
liksom potentialen i den befintliga byggrdttsportféljen.
Utsikterna for att starta nya projekt har paverkats av ett
férsdmrat konjunkturldge med hdg inflation och héjda
marknadsrdntor i kombination med Skade kostnader fér
produktion.

Vid &rets slut hade Besqab tvé projekt i produktion
som uppfors for eget dgande och forvaltning. | Ultuna
Tradgdrdsstad i Uppsala uppfors ett hyresrattsprojekt
med totalt 137 [dgenheter vilka berdknas fardigstdllas
under vintern 2023/2024. Dértill uppfér Besqab projektet
Kapellgardet i Uppsala. Kapellgardet bestér av 146 hyres-
bostdder, ett vArdboende med 80 vardbostdder samt en
férskola och kommer att fardigstdllas i etapper med inflytt-
ningar under 2023-202Y4. 15-ariga hyresavtal har ing&tts for
s&val vardboendet som fdrskolan.

| Lindallén i Ultuna Tradgérdsstad i Uppsala p&gdr sedan
2019 produktion av 253 hyresldgenheter som séldes till
fastighetsbolaget NREP samma &r. Projektet &r indelat i
tre etapper dar de tvd férsta etapperna dverldmnades till
kdparen under forsta respektive andra kvartalet 2022.
Den &terstdende och sista etappen om 103 Idgenheter far-
digstdlldes och dverldmnades under férsta kvartalet 2023.

Besqab hade vid utgdngen av 2022 tre vardboenden
under férvaltning. V&rdboendet Villa Solhem i Spénga
drivs av vardoperatdren Vardaga och Ersta Diakoni driver
verksamheten i Sarahemmet i Nacka och Juliahemmet
i Uppsala. Den genomsnittliga &terst&ende 18ptiden for
tecknade hyresavtal fér fastigheter under férvaltning var
vid periodens utgang cirka 13,5 ar.
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Intdkter och resultat

Intékterna fér 2022 dkade till 216 Mkr (160). Intdkterna
bestdr i huvudsak av successiv vinstavrdkning i hyresratts-
projektet Lindallén och hyresintdkter frdn vardboenden
under férvaltning. Driftnettot fr&n Besqabs fastigheter
under férvaltning uppgick till 30 Mkr (24). Segmentets
rérelseresultat for 2022 Skade till 58 Mkr (33). Okningen &r
hanforlig till hyresrattsprojektet Lindallén och driftnetto
frdn Julichemmet. Orealiserade vardeféréndringar frén
férvaltningsfastigheter uppgick till 13 Mkr (110).

Férvaltningsfastigheter

Besqabs fastighetsportfdlj bestod per den 31 december
2022 av tre fardigstdllda férvaltningsfastigheter om totalt
180 vardbostdder med en uthyrbar yta om cirka 13 000
kvm. Vidare hade Besqab férvaltningsfastigheter i produk-
tion innefattande ett v&rdboende med 80 vardldgenheter,
283 hyresbostdder och en férskola. Forvaltningsfastigheter
i produktion hade en uthyrbar yta om totalt 18 720 kvm och
uthyrningsgraden f&ér v@rdboendet och férskolan ar 100
procent. Uthyrningen av hyresbostdderna inleds ndrmare
fardigstdllandet.

Vérdering
Det redovisade verkliga vardet fér samtliga fardigstdllda
férvaltningsfastigheter baseras pé& en marknadsvérde-
ring utférd av ett externt vdrderingsféretag. Varderingen
bygger pé en analys av framtida kassafléden for respek-
tive fastighet med hdnsyn till géllande hyreskontrakts-
villkor, index, avkastningskrav, marknadslage, hyresnivéer,
drifts- och underhdliskostnader samt genomférda fast-
ighetstransaktioner i ndromrddet genom ortsprisanalys.
Aven forvaltningsfastigheter i produktion varderas enligt
samma princip som for fardigstdllda forvaltningsfastig-
heter minskat med beddmd &terst&ende entreprenadutgift
samt dterstdende beddmd projektrisk.

Redovisat verkligt varde fér samtliga forvaltnings-
fastigheter uppgick per den 31 december 2022 till
1169 Mkr (930), varav 779 Mkr (766) avser férdigstéllda

Projektutveckling Investeringsfastigheter och Férvaltningsfastigheter / Verksamhet /

Fastighetsutveckling och Fastigheter 2021 Férvaltningsfastigheter 2021
Intakter, Mkr 216 160 Hyresintdkter, Mkr 33,56 27
Rorelseresultat, Mkr 58 33 Driftnetto, Mkr 29,5 24
Rérelsemarginal, % 26,7 20,8 Vardeférandring, Mkr 13 110
Fastighetsvérde, Mkr 1159 930

Antal produktionsstartade vé&rdbostader, st 0 0 varav fardigstallda fastigheter, Mkr 779 766
Antal produktionsstartade hyresbostdder, st 0 137 varav fastigheter i produktion, Mkr 380 164
Antal bostéder i pdgé&ende produktion, st 466 616
Fardigstdllda forvaltningsfastigheter per 2022-12-31

Antal Uthyrbar Arlig drift-  Uthyrnings-
Projekt Kommun Kategori bostéader yta, kvm netto, Mkr grad, % Fardigstallt
Sarahemmet Nacka Vardboende 54 3930 100 % Q22018
Villa Solhem Stockholm Vardboende 57 4120 100 % Q22019
Juliahemmet Uppsala V&rdboende 69 4800 100 % Q12021
Summa fardigstéllda férvaltningsfastigheter 180 12850 30 100%

Forvaltningsfastigheter i produktion per 2022-12-31

Antal Uthyrbar F8rvéntatarligt  Uthyrnings- P&bérjad Planerat
Projekt Kommun Kategori bostader yta, kvm  driftnetto, Mkr grad, % produktion fardigstdllande
Kapellgardet Uppsala Hyresbostader 146 7270 - Q4 2020 2023
Kapellgérdet Uppsala V&rdboende 80 4+ 900 100 % Q4 2020 2024
Kapellgardet Uppsala Forskola - 550 100 % QL4 2020 2024
Ultuna Uppsala Hyresbost&der 137 6000 - Q4 2021 2023/2024
Summa férvaltningsfastigheter i produktion 363 18720 34

forvaltningsfastigheter i egen forvaltning och 380 Mkr
(164) avser férvaltningsfastigheter i produktion. Oreali-
serade vardeférandringar uppgick under 2022 till 13 Mkr
(110) varav 13 Mkr (100) avsdg fardigstéllda frvaltnings-
fastigheter och 0 Mkr (10) avség férvaltningsfastigheter i
produktion.

Det externa vdrderingsféretaget gor dven en marknads-
vdrdering av det totala underliggande fastighetsvdrdet

och driftnettot for Besqabs totala fastighetsportfdlj, dar
forvaltningsfastigheter i produktion marknadsvdrderas
som om de vore fdrdigstdllda. | den externa vdrderingen
bedémdes det underliggande fastighetsvardet uppga till
cirka 1637 Mkr (1 661) och det underliggande driftnettot
uppskattades till cirka 64 Mkr (69). | vérderingen har index-
reglerade hyresavtal réknats upp med 10,9 procent mellan
2022 och 2023.
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Delagarskap i
Wiallin

Besqab dger 50 procent av aktierna i bostadsutvecklaren
Wallin (Byggnadsfirman Erik Wallin AB). Wallin &r en
etablerad aktdr pé& Stockholmsmarknaden och har precis
som Besqgab en 1&ng historia av bostadsutveckling. Delagar-
skapet ger forutsattningar att realisera Wallins projektport-
folj i syfte att Ska bolagets utvecklingstakt och 16nsamhet.
Det ger samtidigt ett bra tillskott i arbetet med att utveckla
Besqabs verksamhet mot uppsatta mal. Wallin bedrivs
som ett joint venture tillsammans med Byggnadsfirman
Erik Wallin Invest AB som dger resterande 50 procent

av aktierna.

Verksamhetens utveckling

Vid utgdngen av 2022 hade Wallin 207 bostader i padgdende
produktion fordelade pé tvd projekt: 135 lagenheter i Kvar-
tetten 2 i Hagastaden och 72 ldgenheter i Triolen i Hammar-
byhdjden. Inflyttningar fér de béda projekten pdbdrjades i
december 2022 och avslutades under forsta kvartalet 2023.
Under 2022 séldes 13 bostader och andelen sdlda bostader
i p&dgdende produktion uppgick vid &rsskiftet till 97 procent.
Tidigare fardigstdllda projekt dr slutsalda.

Wallin redovisar resultat vid fardigstallande av projekt
samt tillkommande resultat frén utdelningar i koncern- och
intressebolag. Inget projekt har fardigstallts under 2022.
Besqabs andel av Wallins resultat fér perioden januari-
december 2022 uppgick till 1,6 Mkr.

Nyckeltal Wallin'

Antal produktionsstartade bostdder, st 0
Antal bostdder i p&dgdende produktion, st 207
Antal s&lda bostader, st 13
Andel bokade/sé&lda bostader i pdg&ende produktion, % 97
Antal byggratter, st 1035

'l antal redovisade bostdder och byggrétter ingdr 100 procent av projekt som
utvecklas i joint ventures. Nyckeltal fér Wallin ingér ej i Besqabs redovisade
produktions- och férsdljningsrelaterade nyckeltal.

Deldgarskap i Wallin / Verksamhet /

BESQABS ANDEL AV WALLINS BYGGRATTSPORTFOLJ, 2022-12-31

Bedémd
Projekt Kommun Antal byggréatter, cirka’ Planerad upplételse Aktuell status detaljplan produktionsstart?
Nytorget, S6dermalm Stockholm 10 Hyresratt Lagakraftvunnen 2023
Kraksatra Stockholm 25 Brf Startskede 2023
Stadshagen Stockholm 48 Brf Lagakraftvunnen 2024
Magelungen, Farsta Stockholm 58 Brf Samréd 2024
Arsta Etapp 1° Stockholm 25 Brf Lagakraftvunnen 2025
Sédra Vartan Stockholm 25 Brf Samré&d 2026
@rbyleden Stockholm 125 Brf/hyresratt Startskede 2026
Arsta Etapp 4" Stockholm 29 Brf Planférslag till granskning 2027
Arsta Etapp 5* Stockholm 30 Hyresratt Samréd 2027
Farsta strand Stockholm 40 Brf Startskede 2027
Valhallavdgen Stockholm 25 Brf Programsamréd 2027
Summa 440

"Wallin delégs av Besqab 50 procent och Byggnadsfirman Erik Wallin Invest 50 procent.

2 Produktionsstarter for stora projekt sker normalt i etapper éver flera &r. Produktionsstarter fr projekt med lagakraftvunnen
detaljplan kan p&verkas av myndighetsbeslut fér bygglov, utbyggnadsordning och kommunala exploateringsarbeten.

% Utvecklas i JV deldgt av Wallin 60 procent och NREP 50 procent.

“ Utvecklas i JV delagt av Wallin 60 procent och Gimle Bostad 50 procent.
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Hagastaden - Stockholm

¢~ ;7\ Vidren trygg och
\../ palitlig partner

Bostadsprojektet Legera, i
Hagastaden i Stockholms inner-
stad, ar ett kvarter med béde
bostadsrattsidgenheter och
ggarladgenheter. Agarldgenheter
ar for Sverige en relativt ny upp-
|&telseform som fatt god mark-
nadskontakt de senaste dren.

Skdnt att slippa hysterisk budgivning
Hagastaden-projektet vickte ett stort
intresse. M&nga sdg férdelar med hégre
insats och lagre avgift samt maojlighet till
en l&ngsiktig investering. Vi har traffat Eric
och hans déttrar Martina och Ebba, som
nyligen flyttat in i Legera.

Vi kom in i k6pprocessen ganska sent,
berdttar Eric. Det var Martina som
hittade projektet p& nétet och vi blev
intresserade direkt. F6r mig som bor

i Géteborg kéndes det valdigt tryggt
att déttrarna fick en nybyggd bostad,
utan stort renoverings- eller underhdlls-
behov.

Den glédheta bostadsmarknaden 2020-
2021 var ytterligare ett skal att valja ny-
byggt frén Besqab. Eric fortsatter:

Jag ville heller inte gé in i en hysterisk
budgivningsprocess, som hade varit
aktuellt om vi hade tittat pd begagnat-
marknaden.

Martina flyttade till Stockholm f&r Sver ett
ar sedan. Hon kénde val till omrédet efter-
som hon hyrt en Idgenhet i andra hand pé
Dalagatan.

En langsiktig investering

Pappa Eric har sjdlv erfarenhet av fastighets-
branschen. Han har god insyn i hur en bygg-
process gar till och ansdg att en bostad i
Legera var en bra och trygg investering.

Som investeringsobjekt tycker jag att
bostdder ar stabilt, om man jamfér med
bdrsen. Jag har ocksé kunskaper inom
fastigheter och bostéider och tyckte

att riskexponeringen var minimal, i alla
fall i Stockholms innerstad. Jag har ett
grundmurat fértroende for detta ldge.
Agarlagenhet gér att jag kan hyra ut till
mina déttrar utan problem, och sé ser
jag det som en l&ngsiktig investering.

Den nya stadsdelen Hagastaden &r utveck-
lad for att ge en trygg kdnsla med levande,
ljusa bottenvé@ningar och géngavstand till
det mesta, till exempel butiker, gym och
kollektivtrafik.

Vi &r en trygg och pdlitlig partner / Verksamhet /
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Legera

H&rnet Norra stationsgatan/
Valfrid Palmgrens gata

Antal dganderdtter: 97, 1-6 rok,

varav 2 penthouseldgenheter, 4 & 6 rok
Antal bostadsrdtter: 98, 1-6 rok,
varav 2 penthouseldgenheter, 4 rok
Inflyttning: O4 2022

Arkitekt: Lindberg Stenberg Arkitekter

Vi &r en trygg och pdlitlig partner / Verksamhet /

Jag fick direkt ett stort fértroende for Den férsta elrdkningen var inte alls sé
Besqab, fortsdtter Eric. Det mdrktes h&g, berdttar Martina. Vi har hittat en
att ni vet vad ni hdller p& med. Kompe- rutin att kolla m&taren regelbundet.
tent personal och verkligen fin finish i
ldgenheterna. N&r mamma och pappa hdlsar p& kommer
de oftast med té&g frén Géteborg. Darifrén
Déttrarna Martina och Ebba flyttade in i tar de sig till pendeltégstationen Odenplan
september 2022 och trivs bra. och sista biten blir en promenad till Haga-
staden.
Besqab hade mycket personal hdr ndr
vi flyttade in, ber&ttar Martina. Det var Ibland kommer vi med bil och dé finns
till stor hjélp. Det &r médnga frégor som det ett ypperligt garage att sté i,
kommer upp pé inflyttningsdagen som fyller pappa Eric i.
man inte har tdnkt pd tidigare. Den
gemensamma appen dr ocksd bra, Det finns ocksé en bilpool. Den har
eftersom vi hela tiden fick information vi inte provat dnnu, eftersom vi inte
via den. har behévt bil hittills. Men vi planerar

att anvanda den framéver, avslutar
Energieffektivitet har liksom i Svriga projekt Martina.
varit viktigt i Legera och Besqgab vill skapa
férutsdttningar for ett hdllbart boende.
Bland annat mats och debiteras forbruk-
ningen av elektricitet och varmvatten indi-
viduellt. Det har fort med sig att déttrarna
blivit intresserade av att se hur mycket de
egentligen gor av med.
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Forandrad

kapitalstruktur

Tillgang till kapital dr en férutsattning for att Besqab ska vaxa i enlighet
med var strategi och fér att né véra uppsatta mél. God styrning och
kontroll av kapitalstruktur och finansieringskostnader i kombination
med en effektiv kassaflddeshantering majliggdr fortsatt tillvaxt och

l&ngsiktigt vardeskapande.

Effektiv kapitalallokering

Besqabs verksamhet ar kapitalintensiv
och kréver god tillgdng till I1&ngsiktig

och stabil finansiering via eget kapital
och genom extern uppl@ning. Bostads-
marknaden, liksom andra marknader, ar
cyklisk i sin karakt&r och grunden for var
kapital- och finansieringsstrategi handlar
i stort om att tillvarata méjligheterna och
parera for riskerna i marknadens upp- och
nedgéngar. Komplexiteten och langsiktig-
heten inom bostadsutveckling medfér en
inneboende operativ risk som hanteras
genom god styrning och kontroll. Det ger
férutsattningar for Besqab att investera,
ba&de i nya byggrdtter och i vara projekt,
vid ratt tidpunkt.

Verksamhetens kapitalbehov beddms
utifrén olika parametrar fér att skapa en
optimal kapitalstruktur. Finansierings-
verksamheten regleras av Besqabs
finanspolicy som prévas och faststdlls
av styrelsen minst en géng per ar.

Eget kapital,
. 1174 Mkr
Eget kapital . i
och skulder Rantebdrande
3 866 Mkr skulder, 1727 Mkr
Ovriga skulder,
995 Mkr
Uppldaning

Laneverksamheten &r utformad fér att méta
de samlade finansieringsbehoven. Hansyn
tas till kapitalstruktur, likviditetsprognoser,
kreditvillkor, l&neférfall, rantebindningstider
och sdkerheter. Vid samtliga upplé&nings-
beslut beaktas dven Besqabs soliditet

enligt segmentsredovisningen. Soliditeten
enligt segmentsredovisningen var vid drets
utgdng 30,1 procent (40,1) vilket understiger
det I&ngsiktiga mélet om minst 35 procent.
Den ldgre soliditeten @r en effekt av de
avsattningar i pdgdende produktion och
nedskrivningar i exploateringsfastigheter
som gjordes under det fjarde kvartalet 2022,
vilket vasentligt minskade det egna kapitalet
och Skade skulderna i form av avsdttningar.

Finansiering / Verksamhet /
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Banklén

Vid utgé&ngen av 2022 stod bankfinansie-
ring fér B4 procent (57) av Besqabs totala
uppldning, exklusive uppléning fér pdgdende
bostadsrattsprojekt. Bankrelationerna ar
goda och vi fér dialog med samtliga stérre
bankkoncerner verksamma pd den svenska
kreditmarknaden. Bankfinansieringen inne-
fattar byggnadskreditiv f6r dganderdatter, hy-
resrdtter, v&rdboenden och annan samhalls-
service samt fastighetslan fér koncernens
fardigstdllda férvaltingsfastigheter. Bygg-
nadskreditiv for bostadsrattsprojekt avtalas
mellan bostadsrattsféreningen och banken.

Obligationslén
Besqab har sedan 2021 utestdende seniora
icke-sdkerstdllda gréona obligationer till ett
sammanlagt belopp om 800 Mkr med férfall
den 14 maj 2024. Obligationerna emitterades
vid tvé tillfallen, varav 500 Mkr till en réanta
om Stibor 3 ménader plus 5,25 procent och
300 Mkr till ett pris om 101,75 procent av
nominellt belopp vilket motsvarar en kupong
om Stibor 3 manader plus 4,45 procent.
Besqabs resultat for 2022 medférde
att de finansiella nyckeltalen avseende
rdnteteckningsgrad och soliditet enligt
villkoren f&r obligationsl@net e] langre upp-
fylldes. | februari 2023 genomfordes ett
skriftligt férfarande dar obligationsinne-
havarna réstade for avsteg frén obliga-
tionsvillkoren for rénteteckningsgrad och
soliditet fram till den 30 september 2023.
Med anledning av de kraftigt stigande
marknadsrdntorna och de férdndrade
marknadsférhéllandena under 2022 har
Besqab emellertid fér avsikt att i fortid
|8sa obligationsldnet under andra halften
av andra kvartalet 2023. ,&terbetolningen
avses finansieras genom en fullt garante-
rad féretrddesemission om cirka 825 Mkr

som planeras genomféras under det andra
kvartalet 2023. Sammantaget kommer det
medfdra en férdndrad kapitalstruktur som
bidrar till att minska refinansieringsrisken
och exponeringen mot rdnterisk samt
stdrka balansrdkningen.

Okade kostnader fér finansiering

Besqab hade vid utgdngen av 2022 rdnte-
b&rande skulder om cirka 1727 Mkr (1 858).
Av dessa var 800 Mkr (800) obligationsfinan-
siering och 928 Mkr (1058) var h&nfsrliga

till banklan for fardigstallda vérdboenden
samt byggnadskreditiv i pdgdende projekt
avseende vardbostdder, hyres- och dgan-
derdtter. Bel&ningsgraden' uppgick vid &rets
slut till 57,1 procent (66,8). For fardigstdllda
forvaltningsfastigheter uppgick beldnings-
graden till 56,8 procent (148,6).

Den genomsnittliga rdntan fér extern
finansiering, exklusive byggnadskreditiv i bo-
stadsrattsféreningar, Skade under 2022 och
var 5,7 procent (3,2 vid utg&ngen av dret.
Det hdgre rdnteldget har medfort dkade
finansiella kostnader. Eftersom Besqab
redovisade ett kraftigt negativt resultat for
2022 var réntetdckningsgraden negativ och

uppgick till -55,6 ggr (31,6 ggr).

Fokus pd effektiva kassafléden

Med I&nga ledtider i projekten krdvs metod-
iska framéatblickande bedémningar av
kapitalbehovet och en effektiv kassaflddes-
hantering fér att behdlla en stabil likviditet
och betalningsberedskap. Férvary och
produktionsstart innebdr stora betalnings-
strommar och dessa beslut féregés av
omfattande analyser och bedémningar.
Mark- och projektfinansieringen bestér

i regel av en kombination av byggnads-
kreditiv fr&n bank och eget kapital dar det
senare utgor cirka 20-30 procent. Kreditiven

nyttjas i samband med betalning for marken
och ddrefter successivt for att finansiera
nedlagda produktionskostnader under
projektets genomférande. | projekt med
bostadsratter Sverférs marken till bostads-
rattsféreningen genom ett markforvary i
samband med produktionsstart. Darefter
faktureras bostadsrattsféreningen I5pande
under padgdende produktion utifrén upprat-
tat entreprenadavtal mellan féreningen och
Besqab. Byggnadskreditiv fér bostadsratter
och dganderdatter ar ofta villkorande av
forsadljningskrav sdsom exempelvis att minst
30 procent av bostdderna ska vara bokade
innan krediten kan nyttjas, vilket dr i linje
med Besqabs interna krav for godkdnnande
av en produktionsstart.

Enligt segmentsredovisningen var kassa-
flédet fran den I16pande verksamheten
positivt under 2022 och uppgick till 157 Mkr
(-972). Férandring av exploateringsfastig-
heter paverkade kassaflddet negativt medan
dvriga rérelsefordringar har minskat vilket
medfért ett positivt kassafldde under aret.
Nedskrivning av exploateringsfastigheter
och projektrelaterade avsdttningar som
belastade resultatet med totalt cirka 665 Mkr
hade inte n&gon p&verkan p& kassaflddet.

Investeringsverksamhetens kassafléde
uppgick till -232 Mkr (-174) och avs8g i
huvudsak investeringar i pdgdende férvalt-
ningsfastigheter. Kassaflddet fran finansie-
ringsverksamheten uppgick till -193 Mkr
(1324) och &rets kassafldde summerade till
-267 Mkr (178).

Koncernens likvida medel enligt
segmentsredovisningen uppgick per den 31
december 2022 till 327 Mkr (595). Beaktat
rantebdrande skulder om 1727 Mkr (1 858)
uppgick ddrmed rdntebdrande nettoskuld till
1400 Mkr (1263).

Finansiering / Verksamhet /

Utveckling av lanevolym och snittrénta

3000 6%
2500 5%
2000 4 %
1500 3%
1000 = 2%
500 1%
%00 2021 2002 °

Snittrénta Brf
= Snittrénta Besqab

Byggnadskreditiv Brf, Mkr
L&n Besqab?, Mkr

Utveckling av nettofordran(+)/-skuld(-)

1000
500

0
-600
-1000
-1500
-2 000

2020 2021 2022

Likvida medel, Mkr
Rantebdrande skulder, Mrk

Nettofordran
(#)/-skuld (=), Mkr

1 Se definitioner pé& sida 115.

3 L&n Besqab innefattar byggnadskreditiv fér dganderatter,
hyresratter och v&rdboenden i produktion, fcstighetslén for
fardigstallda férvaltningsfastigheter samt obligationslén och
konvertibellan.
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Hallbar affar for
framtida vardeskapande

En forutsattning for att Besqab framgdngsrikt ska kunna utvecklas,
vdxa och skapa framtida varden ar att vi tar hdnsyn till vér omvarld
och de resurser som finns att tillgd, sévadl ekonomiskt som socialt och
ekologiskt. Hallbarhetsfradgorna &r centrala i verksamheten och vi vill
att vart arbete ska goéra skillnad - for vara bostadskdpare, véra med-
arbetare, véra samarbetspartners, vara dgare och fér samhdllet i stort.

Hallbarhet beaktas i samtliga led
Hallbarhet innebdr att ta ansvar utifrén
miljdmdssiga, ekonomiska och sociala
aspekter. Det dr ett l&ngsiktigt arbete och
en sjdlvklarhet fér oss som samhaillsbyg-
gare. De bostadsomrdden som vi &r med
och skapar ska vara levande, trygga och
hallbara platser dar ménniskor ska kunna
bo och leva under m&nga &r. Med héllbar
bostadsutveckling menas sunda material-
val, fokus p& arbetsmiljdn, en héllbar leve-
rantdrskedja och sortering och &tervinning
av byggmaterial. Vi har stort fokus pé att
utveckla energieffektiva bostdder och vi vill
att de som kdper en ny bostad av Besqab
ska & s& goda férutsdttningar som majligt
for att leva ett hallbart liv.

Fokuserat arbete mot tydliga mél
Besqabs verksamhet styrs systematiskt i
enlighet med var hdllbarhetsstrategi och

i linje med globala och nationella héllbar-
hetsmal. Syftet &r att minska vér negativa
péverkan och att hantera risker férenliga

med verksamheten. Héllbarhetsarbetet

ska framtidssdkra Besqabs affdr och

de bostadsmiljder vi ar med och skapar.
Hallbarhetsstrategin utgdr frén fyra fokus-
omrdden som tar avstamp i var affdr, vara
vdrderingar och var vision om att manniskor
ska bo i sina drémhem. De fyra omrddena
ar hdlsosamma och héllbara bostads-

miljGer, minskad milj- och klimatpdverkan,
affdrsmdssigt ansvarstagande samt en
attraktiv och héllbar arbetsplats.

En sjalvklar utgdngspunkt i Besqabs
héllbarhetsstrategi &r att arbetet ska bidra
till FN:s globala mal fér héllbar utveckling.

V@rt strategiska fokus har sarskilt koppling
till M&l 11 Hallbara stéder och samhallen,
Mal 12 Hallbar konsumtion och produktion
och Mal 8 Anstandiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt. Hallbarhetsarbetet ligger
ocksd val i linje med Mal 13 Bekdmpa klimat-
férdndringarna, och Mal 17 Genomférande
och globalt partnerskap. Sammantaget &r
det mal ddr vi pa olika sétt och i olika grad
har majlighet att pé&verka och bidra till en
héllbar utveckling.

Hallbarhetsstrategin &r integrerad i vér
affdrsplan och beaktas inom alla strate-
giska omrdden. Den ingér i vra mal for

det kommande &ret samt v&ra ambitioner
pé& langre sikt. Styrningen utgdr férutom
fran afférsplanen ocksd fran prioriterade
fragor i policydokument samt fran fast-
stdllda processer och uppfdljningsmetoder.

Globala mal

ANSTANDIGA HALLBAR
ARBETSVILLKOR KONSUMTIONOGH
OCHEKONOMISK
TILVAXT

13 BEKAMPA KLIMAT- 17 GENONFORANDE OCH
FORANDRINGARNA PARTNERSKAP
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Halsosamma och
héllbara bostadsmiljer

Vi ska utveckla och designa halso-
samma och héllbara bostadsmiljéer
ddr man vill bo och leva lange.

* Projektet Vélo i &rstoberg fardig-
stdlldes, ett projekt med tydligt
cykeltema.

+ Besqab fick, fér andra aret i rad,
utmdrkelsen Sveriges ndjdaste
kunder i branschmdtningen fér
projektbyggda bostdder.

Bidrar till globala mal
12 hhoon
PRODUKTION

QO

VART FOKUS FOR EN FRAMTIDSSAKER AFFAR

Minskad milj6-
och klimatpéaverkan

Vi ska minimera negativ miljé- och
klimatpdaverkan frén véra bostader.

* Besqabs erhdll Svanencertifiering
av bostadsrdttsprojektet Arboristen
i Uppsala.

+ Besqgab inledde processen for Miljs-
byggnad iDrift-certifiering av vard-
boendet Sarahemmet. | februari
2023 erhdlls certifieringen nivé Silver.

Bidrar till globala mél

'BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

Affarsmdssigt
ansvarstagande

Vi ska verka fér finansiell stabilitet
och héllbar ekonomisk tillvaxt for
Besqab och dess dgare, kunder och
hyresgdster, leverantérer och samar-
betsparter samt for samhdllet i stort.

+ Besqab blev medlemmar i Uppsala
Klimatprotokoll.

+ Besqabs férsta inledande &r i
Hallbart Stockholm 2030 (HS30),
forumet for en snabb omstdllning
till en héllbar bostadsbransch.

Bidrar till globala mal

&

Hallbarhetsstrategi / Héllbarhet /

Attraktiv och héallbar
arbetsplats

Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare
som erbjuder en trygg och sdker
arbetsmiljo fér medarbetare, leve-
rantdrer och andra personer som
vistas pd véra arbetsplatser.

+ Den relativa olycks- och till-
budsfrekvensen minskade och
ar pd den lagsta nivén sedan
matningarna pdbdrjades

+ Besqab fick dterigen hdga resultat
i &rets medarbetarundersdkning.

Bidrar till globala mal

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
TILWVAXT

o
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Fokus: Halsosamma och héllbara bostadsmiljser

| vara bostdder ska man
vilja bo och leva lange

Besqab utvecklar och designar bostadsmiljder dar man vill bo och

leva under l&ng tid. Vara hem skapar férutsattningar fér en hdlsosam,
fungerande och trygg vardag och goér det enklare att f& ihop livspusslet.
Bostadsmiljéerna ska dessutom bidra till en Skad boendekvalitet i de

omr&den dar vi &r verksamma.

Lyh6rda for platsens férutsdttningar

och behov

Utvecklingen av bostdder och andra fastig-
heter sker alltid med ett brett perspektiv och
innebdr ett gediget grundarbete. Dels finns
dvergripande kommunala mal fér utveckling-
en av stdder och stadsdelar, dels beaktas
lokala férutsattningar, hur planomrédet har
ihop med omkringliggande omrdden, infra-
struktur, grénomrdden med mera.

N@r vi har identifierat ett omrédde med
bra boendekvalitet ar det viktigt att fullt ut
tydliggdra platsens potential. Det betyder
att vi tar fram ett erbjudande som &r sé
attraktivt som mdajligt for den tilltdnkta
malgruppen samtidigt som det ocksé& ska
tilltala kommunen, grannar och &vriga
intressenter i ndromrddet. Det inkluderar
allt frén bostadshusets utformning och
dess placering pé fastigheten till bland
annat tillgénglighet till grdar, planteringar,
parkeringar, cykel- och géngbanor och
belysning. Alla detaljer som kan bidra till
platsens varde tas i beaktande.

Enkelt att leva hallbart

Vi vill att det ska vara enkelt fér véra bo-
stadskunder och hyresgdster att géra hall-
bara val i vardagen och ge dem férutsatt-

ningar fér en fungerande och trygg vardag.

Behovsanalyser genomfors i ett tidigt skede
fér att redan vid ritbordet skapa férutsatt-
ningar fér de boendes méjligheter att leva
hallbart. Det kan till exempel handla om att
g6ra boendemiljcer mer |Gttillgdngliga och
trygga med hjdlp av upplysta och synliga
gdngvagar eller att anlagga gronytor

och trivsamma innergdrdar fér att skapa
naturliga m&tesplatser. En inkluderande
och héllbar stadsutveckling och tillgéng till
héllbara transportsystem ar viktiga frédgor
for oss. | de flesta av véra projekt kan vi
erbjuda ndrhet till kollektivtrafik, vilket ckar
tillgdngligheten och md&jligheten att valja
hallbara transportmedel.

Planlésningarna i vara bostader ar
funktionella och flexibla dar rumsfordel-
ningen smidigt kan anpassas i takt med
férandrade behov. Besqabs inrednings-

H&lsosamma och héllbara bostadsmiljser / Hallbarhet /

Detta gor vi for att designa hdlso-
samma och hdllbara bostadsmiljder:

« Ar Iyhérda f6r platsens unika férut-
sdttningar och behoven i det lokala
ndromrddet sett till bland annat
platsens karaktdr, funktion och
bevarande av kulturmiljdvdrden.

* Designar bostdder och bostads-
miljder som gor det enkelt att leva
héllbart och ha en fungerande och
trygg vardag.

« Utformar boendemiljer som framjar
barns och vuxnas rérelse.

+ Genomfor bostadsprojekt med
hdlsosam inomhusmiljd som kvalitets-
sdkras enligt Svanen.
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koncept och tillval &r val genomtdnkta
sett till material, farger och vitvaror. Det
ar viktigt att de utdver krav p& miljé- och
klimatp&verkan ocksé klarar slitage samt
kan tilltala mé&nga for att minimera risken
for omfattande och onddiga renoveringar
p& grund av tycke och smak.

Boendemiljéer som framjar rérelse

Vi vill att véra bostadsprojekt ska bidra

till en mer halsosam livsstil dar rérelse dr
en del av vardagen fdr badde vuxna och
barn. Narmiljon utformas med inslag som
m&jliggor lek, aktiviteter och trdning. Fysisk
aktivitet gér oss mindre stressade, ger
battre nattsémn och kan minska risken

for fysisk och psykisk ohdlsa. Vi ser gdrna
cykeln som ett prioriterat transportmedel
och i m&nga av véra projekt planerar vi fér
gott om cykelparkeringar och cykelverk-
stdder i anslutning till bostdderna.

Négra av vara bostadsrattsprojekt
utrustas med gym for féreningens med-
lemmar, vilket &r mycket uppskattat hos
de boende. | projekt med gérdar och
innergdrdar skapar vi inbjudande lekytor
fér barn med sandl&dor, gungor och
klatterstdllningar och ibland utegym for

de vuxna. | vra vardboenden Juliahemmet
och Villa Solhem och i flertalet bostads-
rattsprojekt har vi uppfort vaxthus och
gemensamma odlingsytor som bildar en
motesplats och bjuder in till gemenskap
och tradgdrdsarbete, ndgot som ocksé&
paverkar hdlsan positivt.

Hdlsosam inomhusmiljo

| Sverige tillbringar vi ndstan 90 procent av
var tid inomhus. D&rfdr anstrénger vi oss
for att skapa en innemiljé ddr mdnniskor
maér bra. Bostadens luft, temperatur, ljud

H&lsosamma och héllbara bostadsmiljser / Hallbarhet /

och tillgéng till dagsljus paverkar i hég grad
var hdlsa och vért méende. Har arbetar

vi utifrdn Svanens hdgt stéllda krav kring
s@dant som luftkvalitet, ventilation, ljud och
ljus. Inslapp av dagsljus péverkar trivseln
samtidigt som det r en utmaning att be-
hélla byggnadens temperaturbalans. Stora
fonster riskerar att [dcka varme pd vintern
och sldpper in fdr mycket varmestrélining
under soliga sommardagar. Svanens krav
ar vagledande i vara avvagningar vilket gdr
det mdjligt att skapa miljser som ar héll-
bara bé&de for klimatet och fér de boende.

Kunderna har vart fokus

Vi for en ndra dialog med véra
kunder och fdrstér vad de varde-
sdtter i bostaden och i métet med
Besqab. Goda relationer byggs
genom hela kundresan och vi
arbetar I5pande med att stdrka
kundinsikten ytterligare, fran
férsta kontakt till inflyttning och
boende. Under 2022 har vi med
stort engagemang, hjdrta och
kompetens fortsatt vért syste-
matiska arbete med kundresan
och f6r andra éret i rad beléna-
des Besqab med utmdrkelsen
Sveriges n&jdaste kunder 2022*
dar vi dessutom toppade samt-
liga delmoment i undersékningen.

*Utmadrkelsen Sveriges ndjdaste kunder delas ut
av det oberoende analysféretaget Prognos-
centret. NKI-understkningen har genomforts i
samarbete med branschens aktérer och bygger
p& cirka 13 000 svar fré&n kdpare av nyprodu-
cerade bostdder under 2022. Undersskningen
omfattar cirka 65 féretag.

For en sund och sdker inomhusmiljé Gr det
ocksd viktigt att byggnaden fuktsdkras
sé&vdl genom hela produktionen som nar
den &r fardigstalld.

Samtliga byggnadsmaterial beddms
och dokumenteras i SundaHus loggbok
samtidigt som de stdms av mot Svanens
husproduktportal. P& s& satt sakerstéller
vi en begrdnsad anvdndning av farliga
kemikalier.
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Fokus: Minskad miljé- och klimatpaverkan

Fortsatt fokus pd energi- och
klimateffektiva bostader

Milj- och klimatpéverkan &r en viktig frdga for oss p& Besqab liksom for
vdra kunder, investerare och fér samhdllet i stort. Som bostadsutvecklare
har vi ett ansvar for att utveckla och bygga bostdder med 1&g klimatpa-
verkan, med energi- och klimateffektiva |6sningar och dar vi stdller krav
p& de material och kemikalier som anvands.

Proaktiv milj6- och klimatanpassning

Forutsattningarna fér hur en fastighet /
kommer att péverka och péverkas av miljé
och klimat under en livscykel formas redan Svanenmarkt! X//// 4

under planarbetet. Dar beaktas bland

annat kriterier for miljdcertifiering sam-
tidigt som hdnsyn tas till byggnadernas
l&ngsiktiga motst&ndskraft mot till exempel
de extremvdder som klimatfordndringarna
kan féra med sig. Anpassningar gors for att
férebygga klimatrisker sédsom &versvém-
ning, erosion, dricksvattenforsorjning och
péverkan av h&jda havsniv@er.

Svanenmadrkningen ett viktigt steg

Kraven p& byggnaders hallbarhetsprestanda
Skar successivt och for att Besqab ska

vara delaktig i utvecklingen tar vi hjdlp av
erkdnda kriterier f&r miljdmadrkning. Sedan
2020 har vi som mdlsattning att alla nya bo-
stadsprojekt ska miljémdrkas med Svanen.
Grundlicensen godkdndes i juni 2020 och

vi har darefter fortsatt arbetet med att
Svanenmdrka enskilda bostadsprojekt.

v Byggnaden granskas ur ett
livscykelperspektiv

v Byggmaterial och kemiska
produkter har kontrollerats

v Byggnaden lever upp till tuffa
krav pd 1&g energianvéndning

v Uppmuntrar anvdndandet av
férnybar energi och gréna
innovationer

v Granskning av oberoende part
innan byggnaden godkdnns

Vid @rsskiftet 2022/2023 genomgick 77
procent av den pdgdende produktionen
processen for Svanenmdarkning. Sedan
arbetet p&bdrjades har sammanlagt fyra

Minskad miljs- och klimatpdverkan / H&llbarhet /

Detta gér vi fér att minska vér

milj8- och klimatpéaverkan:

* Proaktivt arbetar fér att méjliggéra
milj6- och klimatanpassningar av
projekten.

« Miljdcertifierar vara projekt i Svanen.

* Lépande utvdrderar byggsystem
och materialval ur ett hdllbarhets-
perspektiv.

* Tar hand om och minimerar vért
byggavfall genom effektiv material-
hantering och aterbruk fér minskade
kostnader och miljsp&verkan.

« Effektiv, resursbesparande och miljé-
anpassad utveckling och férvaltning
av egendgda fastigheter.
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bostadsprojekt erhdllit sin Svanenmarkning,
v8rdboendet Juliahemmet 2021, bostads-
rattsprojektet Arboristen 2022 samt sma-
husprojektet Smultronstdllet och hyresratts-
projektet Lindallén under inledningen av
2023.

Svanenmdrkningen har ett sarskilt fokus
p& miljdaspekter men ocksé pé& hdalsa,
kvalitet och vissa sociala aspekter dar det
bedéms relevant. Det innebdr att héllbar-
hetsarbetet integreras i byggprocessen
genom projektets alla faser. Det dr ocksé en
garanti fér att byggnaden har granskats
av en oberoende part som stdller krav och
féljer upp dessa under hela byggprocessen
liksom att de boende flyttar in i ett hus med
en s& 1&g miljdpdverkan som majligt och
med en sund inomhusmiljé.

Effektiva byggsystem och sunda
materialval

Den absoluta merparten av en byggnads
klimatpaverkan héarrér fr&n byggmaterial
och byggprodukter. Energi- och klimat-
effektiva byggsysten, okad resurseffektivi-
tet och héllbara material ar viktiga frégor
fér Besqab. Med valplanerade, flexibla och
funktionella ytor som tillgodoser kundernas
behov kan vi bygga bostdder som Skar
resurseffektiviteten och minskar material-
atgdngen. En s&dan bostad har dven férut-
sdttningarna att férbruka mindre energi till
uppvérmning, vilket minskar klimatp&verkan
och ger lagre uppvdrmningskostnader for
de boende eller f&r fastighetsdgaren.

Ambition att minska byggavfallet

P& Besqab arbetar vi malinriktat fér att
minska den totala méngden byggavfall
samt andelen osorterat avfall i syfte att
minska b&de var miljdpdverkan och vara
kostnader. For att forenkla och effektivise-
ra avfallshanteringen har vi tillsammans

med vér avfallsentreprendr skapat en god
rutin fér skedesplanering av avfallet p&
byggarbetsplatserna. Vi genomfér Gven
ADR-utbildningar fér att sdkerstdlla att vi
har ratt kompetens avseende hantering av
farligt avfall pd vara arbetsplatser.
Avfallsstatistiken féljs upp ménadsvis for
att kunna identifiera avvikelser och aktivera
atgarder vid behov. Det genomsnittliga
byggavfallet har minskat for flerbostads-
hus i projekt fardigstallda 2022, jamfort
med 2021. Utfallet om 30,4 kg/kvm BTA ar
dock fortfarande en bra bit fr&n mélet om
hégst 22,0 kg/kvm BTA. | det sm8husprojekt
som fardigstdlldes 2022 summerade det
genomsnittliga byggavfallet till 27,8 kg/kvm
BTA vilket @r en kraftig férbdttring sedan
det senast uppmatta utfallet 2020 och
som dessutom &r battre dn v&r mélnivé om
hdgst 30,0 kg/kvm BTA. Byggavfallet kan
variera stort mellan projekten beroende pé
exempelvis olika konstruktionsl&sningar,
materialval och entreprendrer. Vi arbetar
vidare med att se Sver processerna och in-
féra ytterligare rutiner med syfte att minska
byggavfallet i olika typer av projekt for att
uppné de uppsatta mélen.

Energiinvesteringar i egendgda
fastigheter

Under 2022 valde vi att certifiera vért vard-
boende Sarahemmet i Nacka, som fardig-
stalldes 2018, med Miljsbyggnad iDrift nivé
Silver. Det innebdr att Besqabs samtliga tre
vardboenden i férvaltning nu har en miljs-
certifiering. Vi uppfér ytterligare ett vérd-
boende, en fdrskola och tvé projekt med
hyresldgenheter i Uppsala for eget dgande
och férvaltning, vilka samtliga byggs enligt
Svanens krav. | hyresrattsprojekten har vi
ocksé valt att installera avloppsvérmevéx-
lare fér att ytterligare séinka byggnadernas
energiférbrukning och driftkostnader.

Minskad miljs- och klimatpdverkan / H&llbarhet /

Egenproduktion av férnybar el

Vi vill bidra till att 8ka andelen fér-
nybar energi, bland annat genom

inkdp av gron el till vara kontor och
byggarbetsplatser liksom véra férvalt-
ningsfastigheter samt genom installa-
tion av fler solcellsanlaggningar i de
bostadsprojekt vi uppfor. Avsikten dr

att installera solceller i de projekt som
har bra férutsattningar for att nyttja
solenergi. Till och med 2022 har vi instal-
lerat solceller i totalt fyra fardigstallda
projekt med en sammanlagd kapacitet
att &rligen generera cirka 120 MWh. Det
bedéms motsvara en utsldppsbesparing
om drygt 11 ton CO,-ekvivalenter.

120... 11.

&rsproduktion
solenergi

CO,-ekvivalenter i
utsldppsbesparing

Byggavfall exklusive metall, kg/kvm bruttoarea (BTA)

Fardigstdllda projekt under dret Mal 2021 2020 2019
Sméhus 30,0 27,8 - 44,7 346
Flerbostadshus 22,0 30,4+ 33,2 26,8 31,8
Osorterat avfall i % av totalt byggavfall 3,0 7,3 3,5 14,0 11,8
Byggnadernas energiprestanda, kWh/kvm Atemp

Svanens Boverkets
Bostdder i pdg&ende produktion krav' krav (BBR)?
Hyresratter till egen férvaltning (BBR 29) 37,74 67,5 75
Smdhus (BBR 29) 61,7 67,5 75
Flerbostadshus (BBR 29) 57,9 67,5 75
Flerbostadshus (BBR 25/BBR 28) 73,6 76,5 85
Vé&rdboende (BBR 28) 66,5 88,11 979

7 Svanens krav motsvarar 10 procent under BBR-kravet

4 Samtliga projekt utgdr frén géllande BBR-krav vid tidpunkten fér bygglovsansskan.
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Fokus: Affarsmdssigt ansvarstagande

En hdllbar affa

r for alla

For att Besqab ska vara en framtradande aktdr pd bostads- och
fastighetsmarknaden dver tid behdver vi uppnd finansiell stabilitet

och héllbar ekonomisk tillvéxt for bolaget, liksom for aktiedgare,
kunder, leverantdrer och samhdllet i stort. Det handlar i grunden om att
anvdnda, varda och underhdlla de resurser vi har till vart férfogande,
s&val manskliga som ekonomiska och materiella, for att skapa l&ng-

siktigt hdllbara varden.

Sund konkurrens och god affdrsetik

Vi verkar fér en sund och attraktiv byggbran-
sch och har nolltolerans mot olagligt eller
olémpligt agerande b&de inom det egna
bolaget och inom branschen i stort. | vart
arbete for att uppratthdlla en god afférsetik
och for att férhindra korruption och andra
oegentligheter uppmuntras medarbetare
och annan personal som vistas pd Besqabs
arbetsplatser att rapportera misstdnkta
Overtrddelser samt att delge andra iakt-
tagelser. Som ett komplement till ordinarie
rutiner for dialog och kommunikation finns
en visselbldsarfunktion till ett fr&n Besqab
fristdende féretag som nds via Besqabs
webbplats. Ddr kan medarbetare och
externa intressenter anonymt rapportera
misstanke om befarade allvarliga oegentlig-
heter, missforhdllanden pd arbetsplatsen,
brister i den interna kontrollen eller risker
som kan skada individer, bolaget eller miljén.
Under 2022 har inga anmdalningar inkommit.
Det har heller inte rapporterats négot fall av
féroreningar eller andra miljéskador.

Certifierade bostadsrdttsféreningar

Att kSpa sin bostad dr ett av livets stérsta
ekonomiska Gtaganden och vi vill att det
ska upplevas som en trygg investering,
oavsett om kunden ska bo ddr resten av
livet eller under en kortare period. For att
Ska tryggheten och transparensen har

vi sedan 2018 som méls&ttning att alla
bostadsrdttsforeningar ska certifieras med
kvalitetsmdrkningen Trygg BRF. Trygg BRF
ar framtagen av branschinitiativet Trygg
bostadsrattsmarknad i Sverige ddr Besqab
dr en av initiativtagarna. For att certifieras
med Trygg BRF krdvs att bostadsrdttsfor-
eningens ekonomi och redovisning kvalitets-
sdkras och det stdlls ett antal krav som
berdr hela byggprocessen, frdn ansdkan,
bygglov, ansvarsférsdkringar och garanti-
dtaganden till vad som ska ingd i &verldm-
ningen av projektet. Ett projekt som har
godkdnts uppfyller fler och tuffare villkor
an vad lagstiftningen och myndigheternas
regelverk krdver.

Affarsméssigt ansvarstagande / Hallbarhet /

Detta gor vi for att ta affdrs-
mdssigt ansvar:

* Verkar for sund konkurrens genom
god affdrsetik inom foretaget och i
férhallande till kunder, leverantérer
och samarbetspartners.

+ Certifierar alla bostadsrattsféren-
ingar med kvalitetsmarkningen Trygg
BRF f&r en transparent och sund
bostadsmarknad.

« Erbjuder en variation av bostdder
i olika upplételseformer f&r olika
malgrupper.

* Bygger bostdder som uppfyller kraven
fér gron finansiering.

* Deltar i branschorganisationer och
intresseforeningar for okat kunskaps-
utbyte och mdjlighet att bidra till en
hallbar utveckling av branschen.
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Ett brett bostadserbjudande
Demografins utveckling och
var tids utmaningar stdller krav
pé en hallbar stadsutveckling
och ett héllbart byggande. Det
behdvs ett differentierat utbud av
bostdder for att n& en balanserad
bostadsmarknad dar mdnniskors
bostadsbehov tillgodoses och alla
har tillgéng till felfria, sékra och
ekonomiskt Gverkomliga bostdder.
Var bostadsaffar &r bred och
flexibel vilket gor att vi kan erbjuda
ett varierat utbud av bostdder
vad gdller prisklass, Idge, typ och
uppldtelseform. Utdver bostads-
ratts- och dganderdittsprojekt
uppfor vi hyresfastigheter och
vardboenden fér eget dgande
och fdrvaltning. Till skillnad frén
bostads- och dganderdatt kraver
hyresrdtten ingen kapitalinsats
vilket gér boendeformen tillgdinglig
fér en bredare malgrupp.
Ytterligare ett komplement till
ett mer traditionellt bostadserbjud-
ande dr de oinredda Idgenheter
som Besqalbs dotterbolag RAW
Property utvecklar, ddr kdparen
har full frinet vad galler planlds-
ning, ytskikt och interior. Efter-
som ldgenheterna inte ar fullt ut
fardigstallda blir priset Iéigre. Med
en stdrre och varierad produkt-
portfolj skapas forutsattningar for
en sundare och mer motstadnds-
kraftig bostadsmarknad med ett
utbud som bdttre m&ter det lokala
behovet.

Sedan arbetet pabérjades har 22 av
Besqabs bostadsrattsforeningar ansskt om
certifiering. Det motsvarar samtliga nya
féreningar med undantag féreningarna i
dotterbolaget RAW Propertys projekt RAW
Rosendal och RAW Vallastaden. Vid utgéng-
en av 2022 hade sammanlagt fyra bostads-
rattsféreningar genomgatt hela processen
och erhdllit certifiering.

M&jliggor for gron finansiering
V&r mélsdttning att Svanenmarka alla
kommande bostadsprojekt betyder att det
blir mdjligt att anstka om sa kallad grén
finansiering. Det dr en typ av finansiering
som banker och kreditinstitut har Gron-
mdarkt fér miljs- och klimatmdssigt héllbara
initiativ och tillg&ngar, till exempel energi-
effektiva bostdder, och som i regel medfér
rdnterabatter. Rabatterna gdller framférallt
bolé&n for bostadskonsumenten men vissa
banker erbjuder Gven gréna fastighetslén
for bostadsrattsforeningen eller Besqab
liksom gréna byggnadskreditiv under pro-
duktion av bostdder. Det betyder att med
grén finansiering fér bade bostadskdparna
och féreningen Idgre rdntekostnader.
Besqabs maélsattning &r att all extern
projektfinansiering framdver ska vara grén.
Majoriteten av den grona finansieringen
under 2022 avser det obligationsl&n om
800 Mkr som Besqab emitterade under
2021. Obligationslikviden har anvdnts fér
att finansiera forvarv och investeringar i
enlighet med Besqabs upprattade ramverk
for gron finansiering. Vid utgdngen av 2022
var 37 procent av koncernens upptagna
|&n grona, vilket utdver obligationslanet
dven inkluderar vissa byggnadskreditiv och
fastighetslan.

Affarsméssigt ansvarstagande / Hallbarhet /

Gemensamma engagemang for att né
héllbarhetsmal
Besqab dr sedan 2019 anslutna till Fardplan
for fossilfri konkurrenskraft, vilket ar bygg-
och anldggningssektorns fdrdplan inom
ramen for initiativet Fossilfritt Sverige. Visio-
nen dr att bygg- och anldggningssektorns
vardekedja ska vara klimatneutral till &r
2045 och planen innehdller ett antal delmdl
som ska vdgleda branschen i ratt riktning.
Som mindre aktdr har vi ett stort utbyte
av att samverka med vara branschkollegor
fér att dra Idrdom av varandras erfaren-
heter och med gemensam kraft bidra till
branschens utveckling. Besqab &r bland
annat medlemmar i Hallbart Stockholm
2030 (HS30), ett h&llbarhetsforum fr
proaktivt och I8sningsorienterat arbete med
héllbarhetsfrégor i bostadsutvecklings-

sektorn. Sedan november 2022 &r vi ocksd
medlemmar i Uppsala Klimatprotokoll dar
vi i samverkan med ett 40-tal andra aktérer
engagerar oss for att gemensamt driva
héllbarhetsfrégorna framét pa lokal niva.

Besqab &r engagerade i flera branschinitiativ som
arbetar fér att framja en héllbar utveckling.
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Fokus: Attraktiv och héllbar arbetsplats

Attraktiv och ansvarsfull

arbetsgivare

Besqab tar ett stort socialt ansvar i det egna bolaget, i véra bostadspro-
jekt och pé& de platser ddr vi dr verksamma. Vi &r en attraktiv och an-
svarsfull arbetsgivare och samhdllsbyggare med stort fokus p& en héill-
bar arbetsmiljé och leverantdrskedja samt pd att erbjuda en utvecklande,
|Grande och inkluderande arbetsplats ddr mdnniskor utvecklas och trivs.

Ett attraktivt arbetgivarerbjudande

For att framgdngsrikt genomféra vara
strategier och n& vara mél behdver vi
kunna rekrytera, behdlla och utveckla
kvalificerade medarbetare - ett arbete som
sker strukturerat och I6pande. Kompetens-
utveckling och Iarande sker till storsta del i
det dagliga arbetet. Coaching och feed-
back fran chef och kollegor &r ocksd en vik-
tig del i medarbetarens utveckling. Dar ar
medarbetarsamtalet vért frémsta verktyg
fér att konkretisera och satta upp individu-
ella utvecklingsplaner. Kurser och annan
formell utbildning &r ocksé viktigt, men
utgdr ofta en mindre del av medarbetarens
totala utveckling. Under 2022 har Besqabs
projektledare, bitrddande projektledare
och affdrschefer utbildats inom ledarskap,
ddr arbete med bland annat det personliga
ledarskapet och feedback utgjorde en cen-
tral del av utbildningen. Besqabs platschefer
gick motsvarande utbildning under 2021.

Olika férméner kan ocksé vara en viktig
pusselbit fér att locka och behdlla kompe-
tens. Samtliga medarbetare erbjuds bland
annat friskv&rdsbidrag, féretagshalsovérd
samt pensions- och férsdkringsférmaner.
,&rligo incitamentsprogram riktar sig till alla
tillsvidareanstdallda.

For att bidra till branschens kompetens-
férsdrjning samverkar vi med yrkesskolor,
hogskolor och universitet och erbjuder
bland annat praktikplatser &t studenter. P&
s& satt upptacks och skapas relationer med
nya talanger. Under 2022 har vi erbjudit ett
flertal s& kallade LIA-praktikplatser (Idrande
i arbete) p& véra byggarbetsplatser samt
inom Besqabs affarsstéd for héllbarhet.

H&lsosam och inkluderande arbetsplats
Besqab arbetar malinriktat med den psykiska
och sociala arbetsmiljon. Ambitionen dr att
alla ska ha en hdlsosam arbetsbelastning
och att ingen krdnkande sdrbehandling sker.

Attraktiv och héllbar arbetsplats / Héllbarhet /

Detta g6r vi for att skapa en
attraktiv och hdllbar arbetsplats:

Arbetar strukturerat och |6pande
med vart arbetsgivarerbjudande fér
att attrahera, rekrytera och behalla
kvalificerade medarbetare.

Varnar en jamstdlld och inklude-
rande arbetsplats med hdlsosam
arbetsbelastning, engagerande
kultur och sunda vdrderingar.
Systematiskt arbetsmiljcarbete fér
att frdmja en god sdkerhetskultur
p& arbetsplatsen.

Strategiska inkdpsprocesser och
goda leverantdrsrelationer ger

ett transparent leverantdrsled

som uppfyller krav pa kvalitet och
kompetens.
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Vi arbetar férebyggande for att arbets-
férhallanden, 16ner och anstéliningsvillkor,
rekrytering och befordran, kompetensut-
veckling samt mgjlighet till att férena arbete
och férdldraskap ska vara jamstdllda. En
jamstdlld och inkluderande arbetsplats fri
fran diskriminering &r attraktiv for badde
medarbetare och samarbetsparter.

Under den arliga sdkerhetsdagen 2022
var temat *Friskfaktorer” d&r organisatio-
nen fick tillfdlle att belysa vad som far med-
arbetarna att mé& bra pd arbetsplatsen. Det

Antal medarbetare uppdelat per
kdn och alder

konstaterades att den sociala arbetsmiljon
var av stor betydelse, bland annat kopplat
till samarbete, ledarskap, kultur och varde-
ringar. P& Besqab finns en tydlig kultur som
vuxit sig stark under 1&ng tid och som kan
Sversattas till tre egenskaper som vi satter
stort varde pd - engagerade, smarta och
nyfikna! Vi drivs av nyfikenhet, personligt
engagemang och en dvertygelse om att vi
ska vara den bdsta partnern att samarbeta
med. Det &r ledstjdrnor som vi varnar i alla
kontakter med varandra och andra.

Olyckor och tillbud i relation till
produktionsvolym (relativ frekvens)'

30 30
25 25
20 20
15 15
10 10
5
18-29 30-39 40-49 50-59 60+ &r 2019 2020 2021 2022
Man Kvinnor Tillbud Olycka
N&jd-medarbetarindex?
2021 2020 2019
Arbetsglédje (benchmark) 75 (69) 77 (71) 76 (72) 73 (70)
Lojalitet (benchmark) 8k (77) 84 (79) 83 (80) 80 (79)
Medarbetare
2021 2020 2019
Antal anstéllda vid &rets slut 143 19 M 100
Genomsnittligt antal anstdllda 131 115 106 98
Personalomsd&ttning avslutade anstalliningar 9.1 7,0 6,3 15,0

1 Bergikningen av den relativa olycks- och tillbudsfrekvensen baseras p& antalet olyckor respektive tillbud, delat med omséttningen i
produktionsrelaterade aktiviteter i miljoner kronor, génger 1000. Definitionen p& en olycka &r ndr man behdver uppséka lékare. Ett
tillbud @r en héndelse som hade kunnat leda till en skada eller ett olycksfall.

4 Benchmark avser avser GELx Sverige smé&fdretag.

Attraktiv och héllbar arbetsplats / Héllbarhet /

Besqabs &rliga medarbetarunderssk-
ningar ger ovdrderligt underlag for att
identifiera sval véra svagheter som styrkor
och vi arbetar kontinuerligt med att né vara
hdgt satta mél. Besqab har en historik av
mycket hdgt NMI och utfallet har konse-
kvent varit hégre dn jamforelseindex.

Vi satter sdkerheten framst

Det ska vara sdkert att vistas p& Besqabs
arbetsplatser och det dr av stdrsta vikt att
hela var organisation tar sdval eventuella
risker som skyddsfrégor p& stérsta allvar.
Arbetsmiljdarbetet bedrivs systematiskt och
férebyggande. Vi har en skyddskommitté,
skyddsombud och en &rsplan dar vi gér
igenom den fysiska sdvdl som den organi-
satoriska och sociala arbetsmiljén.

P& arbetsplatserna finns skydds- och
ordningsféreskrifter som alla medarbetare
som vistas dar méste signera och félja for
en sdker arbetsmiljé. Uppfdljning sker bland
annat genom protokollférda skyddsronder
minst varannan vecka, vilket ocksd majlig-
gor att vanligt férekommande problem
kan férebyggas. Som ett komplement till
skyddsronder gors korsvisa revisioner
arbetsplatserna emellan. Det innebdr att
platsledningen f&r majlighet att granska
andra projekt dn det egna, fér att kontroll-
era efterlevnaden av bolagets skydds- och
ordningsféreskrifter samt identifiera even-
tuella arbetsmiljrelaterade risker. Under
2022 har s&dana korsrevisioner genomférts
i sju projekt.

Under 2022 rapporterades totalt 26
tilloud (19) och 15 olyckor (9) p& Besqabs
arbetsplatser. Fyra av de 26 tillbuden och
fyra av de 15 olyckorna betraktas som
allvarliga enligt Arbetsmiljdverkets definition.
Ingen av olyckorna var av livshotande karak-
tar. Bade tillbud och olyckor har i absoluta

tal 8kat jamfért med féregdende &r men bér
sdttas i relation till att produktionsvolymen
Okat vasentligt, med fler bostdder i produk-
tion och fler aktiva byggarbetsplatser. |
forhéllande till produktionsvolymen minska-
de olycks- och tillbudsfrekvensen 2022 till

1 respektive 18, jamfort med 12 respektive
25 under 2021. Olycksfrekvensen for 2022
dr den lagsta sedan Besqab bérjade mata
nyckeltalet.

Strategiska inkp och leverantérsrelationer
Besqab har en bred bas av leverantdrer och
upphandlar ofta med delad entreprenad i
projektverksamheten. Valet av leverantdrer,
s&som projektérer och entreprendrer, har
en vasentlig p&verkan pé& Besqabs férméga
att leverera enligt uppsatta strategier. Det
ar centralt att leverantdrerna erbjuder ratt
kompetens for att sdkerstdlla kvaliteten och
ekonomin i projekt, men ocksé for att upp-
ratthdlla en trygg arbetsmiljd med goda
arbetsvillkor.

Grunden for ett héllbart leverantdrsled
bygger pd goda leverantdrsrelationer och
val fungerande samarbeten. Som ett led i
arbetet med att ytterligare férbattra styr-
ningen och transparensen i vardekedjan
genomfdrs regelbundna leverantdrskontrol-
ler infér upphandling och I6pande under
arbetets gang. Leverantdrerna kontrolleras
utifrén ett antal parametrar sdsom skatter
och arbetsgivaravgifter samt eventuella
skulder hos Kronofogden eller Skatteverket.
Upphandlade entreprenérer ska ocksd ha
tecknat kollektivavtal och kunna uppvisa
medlemskap i en arbetsgivarorganisation.
Sedan 2021 anvdnder vi dven ett externt
féretag som gor oannonserade revisioner
p& slumpmdssigt utvalda byggarbetsplat-
ser. Under 2022 har s&dana revisioner ut-
forts pd tvé av Besqabs byggarbetsplatser.
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Ultuna Trddgdrdsstad - Uppsala

O Vi bygger for en
halsosam livsstil

Ultuna Tradgérdsstad &r skapat av
Besqab med grundtanken att du
hdr ska kunna leva en hdlsosam
livsstil. | den nya stadsdelen har vi
utvecklat mer én 700 nya bostdder
med fokus p& omgivning, individ
och gemenskap.

Vi ville utveckla en héllbar boendemiljs som
innehdller alla olika boendeformer for att
levandegdra omrddet. | Ultuna Tradgdrds-
stad finns villor med dganderdatt, radhus i
bostadsréttsform och l1&ga vadlplanerade
atriumhus. Detta blandar vi upp med fler-
bostadshus i b&de bostadsratts- och hyres-
rattsform. De vdlplanerade och funktionella
bostaderna har uppférts med héga krav pa
en god inomhusmiljé. Stora balkonger och
uteplatser fungerar som ett extra rum i bo-
staden och &kar tillgdngligheten till naturen
utanfor.

Bebyggelsen @r ordnad i kvarter vilket
skapar skyddade gérdar och bra férutsatt-
ningar fér barn att réra sig tryggt mellan
husen. Har finns grénskande planteringar
samt generdsa ytor for utevistelse med

lekplatser, grillplatser och véxthus som
bjuder in till samvaro. Har finns ocksé en
gemenskapsodling anlagd bland de gamla
ekarna. Den lantliga kdnslan dr standigt
ndrvarande, trots att det endast dr ett par
kilometer in till Uppsala centrum med all
service man kan tdnkas behdva.

Vi vill att véra boendemiljéer ska framja
rérelse i vardagen varfdr vi noga vdljer ut
de platser vi bygger pa. Precis intill ligger
skogsomrédet Backlésa dar du ocksé finner
Upplandsleden och Gula stigen fér motion i
skog och mark. En fin cykelvdg finns fér de
som behdver pendla in till stan.

Ida, som tdvlar i cykelcross, flyttade in i
en av Besqabs nybyggda bostdder 2020:

F&r mig &r det viktigt att bo néra
grénomréden och hér i Ultuna &r det

s§ skyddat. N&r jag cyklar behdver jag
blandat underlag, men jag cyklar mycket
pé grds och i Félhagen dar jag bodde
tidigare finns inga grénomréden. Ultuna
ar lagom langt ifrén stan och dndé inte
alls p& landet. Det ar perfekt avsténd till
jobbet ocksé.

Och for de som féredrar kollektivtrafik
stannar bussen precis utanfér omrddet.

Attraktiv och héllbar arbetsplats / Héllbarhet /

Ultuna Trddgardsstad

Ultuna mellan Sveriges lantbruks-
universitet (SLU) och stadsdelarna
Sunnersta och Gottsunda

Bostadsrdttsldgenheter: 175
Hyresrattsldgenheter: 390
Smdhus med bostadsratt: 66
Smdhus med Gganderdtt: 22
Vérd- & omsorgsbostéder: 69
Inflyttning: 2018 - pdgé&ende
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Innehéll Riskhantering

Introduktion Besqabs verksamhet ar, liksom alla affdrsverksamheter, férenad med ett visst
Verksamhet madtt av risktagande. En proaktiv och val avvdgd riskhantering kan féra med
sig nya majligheter och skapa varde fér Besqab och dess intressenter, sam-
Hallbarhet tidigt som risker som inte hanteras ratt kan leda till skador och férluster
Styrning samt negativa effekter pd bolagets finansiella stdllning och resultat.
Riskhantering 53
Bolagsstyrningsrapport 56
Styrelse och Ledning 60 Integrerat riskperspektiv i verksamheten
Aktien 63 Beddmning och hantering av risker ar en integrerad del i Besqabs verksamhet. En god risk-
o hantering sdkerstdlls genom hdg kompetens hos medarbetarna, dokumenterade processer
Fem &risammandrag 65

och interna styr- och kontrollsystem samt I6pande uppféljningar. Nedan redogérs for ett antal

et e riskfaktorer som har betydelse fér Besqabs verksamhet och framtida utveckling.

Ovrigt
Omvdirldsrisk

Risk Beskrivning Hantering

Makroekonomisk Fastighetsbranschen paverkas i stor utstréckning av makroekonomiska faktorer sésom Risker hanteras genom omvdarldsbevakning av drivkrafter och trender samt analyser av vilka

utvecklin allmdn konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling, produktionstakt fér nya kommuner och stadsdelar som har gynnsamma respektive ogynnsamma framtidsférutsattningar.

g bostdader och lokaler, férdndringar i infrastruktur samt befolkningstillvéixt.
Férandrad Mgjligheten att genomfdra projektutveckling av fastigheter med ekonomisk I6nsamhet Genom kontinuerliga analyser av bostadsmarknaden, val avvagda boknings- och forsaljnings-
efterfraqgan p&verkas av om projekten i tillrdcklig grad svarar mot marknadens efterfrdgan och om krav, majlighet till etappindelning i projekten samt flexibel upphandling av entreprendsrer kan
9 efterfrégan eller pris pd bostéder generellt féréndras. Besqab hantera risken for pldtsliga férandringar i efterfragan.
Politiska och Skifte i politiskt mandat p& kommunal, regional och nationell nivad samt féréndringar i lagar Besqab fdljer den politiska agendan och for en I6pande dialog med myndigheter och kommuner
requlatoriska och regelverk, s&som plan- och bygglagen, byggnormer, sdkerhetsfdreskrifter och regler for att identifiera majliga risker i utvecklingen av tillstdnd, lagar och féreskrifter. Tidiga analyser
. g kring tilldtna byggmaterial, kan paverka férutsattningarna fér Besqabs verksamhet och genomférs av hur regelféréndringar paverkar bolagets produkter och verksamhet.

risker leda till kostnadsckningar eller férseningar.

Konkurrens Besqab verkar i en konkurrensutsatt bransch ddr antalet konkurrenter och deras verk- Analyser sker fortldpande av konkurrenssituationen frén befintligt bostadsbest&nd och ny-
samheter pdverkar utbudet, prisbilden och darmed &Gven Besqabs I6nsamhet. Férméga produktion pé& sé&val regional som lokal nivd. Med ratt produkt i ratt [dge till ratt pris kan dven
att rekrytera och behdlla skickliga medarbetare ar en viktig parameter. hard lokal konkurrens hanteras. Konkurrens om medarbetare hanteras genom konkurrens-

c\ kraftiga ersattningar och en god féretagskultur. Dartill erbjuds alla medarbetare utbildnings-
B E \) ( )A B planer och goda majligheter till karridgrutveckling.
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Operativa risker

Riskhantering / Styrning /

Risk Beskrivning Hantering

Projektrisker Projektrisker innefattar bland annat risker i markférvary, planprocesser och projektering dar Risker férknippade med projektgenomférandet hanteras med en kontinuerlig utveckling av
bristande prognoser och kalkyler kan leda till felaktiga beslut och projektfériuster. Andra Besqabs verksamhetssystem, &terkommande uppféljning av
projektrisker inkluderar genomféranderisker, sésom risk fér olycksfall, konstruktionsfel projektekonomin samt rutiner fér avstdmning och viktiga beslut.
samt andra dolda fel eller brister.

Prisrisker Prisrisker har stor paverkan p& projektens I6nsamhet och innebdr oférutsedda eller skade Besqab hanterar prisriskerna genom att ha effektiva och flexibla byggprocesser och

Milj6risker

Skatterisker

kostnader fér material, underentreprendrer eller personal pd grund av exempelvis resursbrist,
bristande planering, analys och kostnadskontroll.

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

Felaktiga tolkningar eller framtida férandringar i tilldmpliga skattelagar och skatteregler
kan péverka Besqabs férutsattningar och ha en vésentligt negativ inverkan pé& Besqabs
verksamhet, resultat och finansiella stdllining.

Finansiella risker

inkdpsrutiner ddr upphandlingen av underentreprendrer och leverantdrer konkurrensutsatts
i h6g grad.

Besqab bedriver inte ndgon tillstdndspliktig verksamhet enligt miljdbalken och vi bevakar och
analyserar I6pande utvecklingen av nya lagférslag. Miljérisker vid fastighetsférvary hanteras
med villkor om att sdljaren ska svara fér eventuella miljsbelastningar alternativt med ing&ende
undersdkningar innan bindande avtal.

Skatterisker vid fastighets- och bolagsférvary hanteras genom att félja férandringar av rétts-
praxis och planer pd& férandrad lagstiftning, samrédda med extern expertis samt undvika ur
skattehdnseende omotiverat riskfyllda affarsuppldgg.

Risk Beskrivning Hantering
Rd&nterisk Rénterisk ar risken for att féréndringar i marknadsrantan ska f& en negativ inverkan pé En jdmn struktur avseende Besqabs rdntebindningsforfall gér Besqab mindre utsatt for tillfalliga
Besqabs resultat och kassafléde. ranteférandringar. Vidare hanteras rdnterisken genom I6pande kénslighetsanalyser av fastighets-
férvaltningsportféljen och projektverksamheten inklusive prognoser om framtida ranteutveckling.
Finansieringsrisk Finanseringsrisk innebdr risken for att Besqab inte skulle kunna erhélla finansiering fér férvary Finansieringsrisker hanteras genom god kreditvérdighet och ratt kapitalstruktur. Besqab
eller utveckling, forldngning eller utékning av befintlig finansiering, eller bara skulle kunna ska stréva mot en bredd av finansieringskallor och ha l&ngsiktiga goda relationer med fler-
erhélla s&dan finansiering p& oférmdnliga villkor. talet stdrre affdrsbanker och andra I&ngivare. Lanefdrfall ska vara jamnt férdelade dver
tiden for ett jamnare refinansieringsflode.
Kreditrisk Kreditrisk innebdr risken att inte f& betalt fér ingdngna avtal med kunder betraffande Risken hanteras frdmst genom noggrann granskning av nya kunder och leverantrer samt
entreprenader, bostdder och fastigheter. Kreditrisker férekommer dven i samband med efterféljande kontroll. Det &ligger alla som sluter affdrsuppgérelser att beakta de risker som
att avtal tecknas med leverantérer. ar forknippade med krediter.
Likviditetsrisk Likviditetsrisk ar risken att Besqab inte kan infria sina betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten Likviditetsrisker hanteras med god kontroll Gver likvida medel i kombination med betalningsbered-

utan att kostnaden for att erhélla betalningsmedel Skar avsevart.

skap via byggnadskreditiv, checkkrediter och outnyttjade kreditléften.
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Hallbarhetsrisker

Risk

Beskrivning

Riskhantering / Styrning /

Hantering

Ekonomisk brotts-
lighet inkl svart
arbetskraft

Klimat-
férdndringar

Bristande
kontroll i
leverantérsledet

Fysisk och/eller
psykosocial skada
pd& medarbetare

Brist pd eller
forlust av
kompetens

Stora volymer inkommande och utg&ende fakturor och stora belopp ger incitament som kan
Ska utsattheten for ekonomisk brottslighet. Risk finns Gven att svart arbetskraft kan férekomma
hos underentreprendrer.

Effekterna av klimatférandringar kan pdverka Besqab pd olika satt, dels risker och méjligheter
relaterade till omstdllningen till en ekonomi med lagre koldioxidutsldpp, dels risker och m&jlig-
heter som hanfor sig till de fysiska effekterna av klimatféréndringar. Ett bristande klimatarbete
kan vara negativt fér varumarket och leda till skade kostnader i framtiden.

Bristande kontroll i leverantdrsledet kan innebdra risk for arbetsférhéllanden, sékerhet och
halsa samt manskliga rattigheter f3r séval leverantdrens som Besqabs anstéllda. Bristande ef-
terlevnad av lagstadgade krav kan dven innebdra bdter och skadat anseende for Besqab samt
férsamrar den sunda konkurrensen och innovationen.

Byggarbetsplatser utgér en risk for olyckor som i varsta fall kan leda till dédsfall. Besqab har bygg-
herreansvar p& byggarbetsplatserna. Aven medarbetares psykiska vlbefinnande ar en prioriterad
fr&ga dar férekomst av stress och risk for trakasserier m3ste adresseras.

Brist p& kompetens r&der i branschen och det &r sv8rt att rekrytera ratt personal. R&tt kompe-
tens krdvs for att kunna genomféra arbetsuppgifter pd ett sdkert satt och fér att byggnader
ska hélla ratt kvalitet.

Besqab har tydliga attesteringsrutiner och kontrollfunktioner for att minska risken fér ekono-
misk brottslighet. Vid upphandling, samt fortldpande, genomfdrs féretagsutvarderingar for att
eliminera férekomst av oseriésa leverantdrer. Vid misstanke om ekonomisk brottlighet uppmanas
personal till anonym anmalan via visselbldsarmekanismer.

Klimateffektiv verksamhet ar ett omrdde i Besqabs héllbarhetsstrategi. Med ambitionen att
bygga mer energieffektivt bygger och certifierar vi vara projekt enligt Svanen dar projektet fljs
utifrén ett livscykelperspektiv. Besqab deltar ocksé i branschinitiativ sédsom Fossilfritt Sverige
och Uppsala Klimatprotokoll f6r att medverka i omstéllningen till en klimatneutral och héllbar
byggbransch.

Kontroll av nya leverantdrer och underentreprendrer omfattar bland annat ekonomisk utveck-
ling, arbetsgivaransvar och ekonomisk brottslighet. Avtalsstyrda krav pé leverantsrer och
underentreprendrer avser framforallt aspekter och rutiner inom arbetsmiljé och sdkerhet,
miljé samt kvalitet.

En god arbetsmilj6 &r alla medarbetares ansvar. Besqabs skyddskommitté bedriver ett férebygg-
ande systematiskt arbetsmiljdarbete med bland annat skyddsronder, incidentrapportering och
uppfdlining av olyckor och tillbud. P& byggarbetsplatserna finns skydds- och sékerhetsféreskrifter
som alla som vistas pd platsen tar del av och ska félja. Fér att frémja god psykosocial hélsa och
minskad stress [dggs stort fokus pé tydliggérande av ansvarsomréden.

Besqab arbetar for att vara en attraktiv arbetsgivare fdr att attrahera, utveckla och behdlla
medarbetare med ratt kompetens. Stor vikt Idggs vid ledarskap, utbildningar samt utveckling
av strukturkapital. | syfte att behdlla nyckelkompetenser inom organisationen arbetar Besqab
strukturerat med medarbetarengagemang samt erbjuder incitamentsprogram fér samtliga
medarbetare.
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Bolagsstyrnings-
rapport

En god bolagsstyrning sdkerstdller att verksam-
heten skdts pd ett héllbart, ansvarsfullt och s&
effektivt sdtt som majligt for att forverkliga bo-
lagets strategier och skapa hdgsta vdrde och
avkastning for aktiedgare och intressenter.

Bolagsstyrningen inom Besqab ska skapa forutsattningar
fér utdvande av en aktiv och ansvarstagande dgarroll,
tydliggora roll- och ansvarsférdelningen mellan lednings-
och kontrollorganen och sdkerstdlla dgarnas méjlighet att
hdvda sina intressen gentemot ledningsorganen. Bolags-
styrningen syftar till att skapa en god dialog med dgare
och kapitalmarknad. En bra bolagsstyrning borgar ocksé
for ett effektivt beslutsfattande, vilket okar chanserna att
tillvarata nya affdrsmajligheter.

Besgab AB (publ) &r moderbolag i Besqabkoncernen och
ett publikt aktiebolag vars aktier ar noterade p& Nasdaq
Stockholm. Denna rapport om bolagsstyrning har upp-
rattats i enlighet med bestdmmelserna i Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden”), &rsredovisningslagen och aktie-
bolagslagen och avser rdkenskapséret 2022. Bolagsstyr-
ningsrapporten dr granskad av bolagets revisor, men utgor
inte en del av den formella &rsredovisningen.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstdmman &r Besqabs hégsta beslutande organ dar
samtliga aktiedgare har ratt att delta. P& drsstémman, dér
arsredovisning och revisionsberdttelse samt koncernredovis-
ning och koncernrevisionsberattelse ldggs fram, behandlas
bolagets utveckling. Beslut fattas i ett antal centrala drenden
s&som utdelning, ansvarsfrihet for styrelsen, ersdttning till
styrelse och revisorer samt val av styrelse och revisorer fér
tiden fram till n&sta drsstdmma. Bolaget kallar till drsstdmma
tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stamman.

Bolagsstyrningsrapport / Styrning /

STYRNINGSSTRUKTUR
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VASENTLIGA EXTERNA STYRINSTRUMENT

* Aktiebolagslagen

. &rsredovisningslogen

* Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter
* Svensk kod fér bolagsstyrning (Koden)

* Marknadsmissbrukslagstiftning

- = 9 Informerar/rapporterar

VASENTLIGA INTERNA STYRINSTRUMENT

* Bolagsordningen

* Arbetsordning for styrelsen och VD-instruktion

* Affarsplan

* Faststdllda policyer, riktlinjer och instruktioner
s@som finanspolicy, informationspolicy, insider-
policy, policy for affarsetik och antikorruption och
héllbarhetspolicy

BESOAB | Ars- och héllbarhetsredovisning 2022



Innehdll

Introduktion

Verksamhet

Héllbarhet

Styrning
Riskhantering
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse och Ledning
Aktien
Fem &risammandrag

ﬂrsredovisningshqndlingqr

Ovrigt

53
56
60
63
65

Arsstdmma 2022

Arsstdmman 2022 hslls torsdagen den 28 april 2022 p&

Besqabs huvudkontor p& Golfvagen 2 i Danderyd. P&

drsstémman nérvarade 14 aktiedgare, personligen eller via

ombud, vilka representerade cirka 40 procent av résterna
och kapitalet. Arsstémman 2022 fattade bland annat beslut
om féljande:

+ Utdelning om 4,00 kronor per aktie.

« Omval av styrelseledam&terna Carola Lavén, Olle
Nordstrom, Zdravko Markovski, Sara Mindus och Andreas
Philipson samt omval av Olle Nordstrom till styrelsens
ordférande.

« Val av revisor Ernst & Young AB, med auktoriserad revisor
Fredric Havrén som huvudansvarig revisor, fér tiden intill
ndsta &rsstdmma.

+ Faststdllande av arvode om 470 000 kronor (450 000)
till styrelsens ordférande och 290 000 kronor (275 000)
vardera till Gvriga styrelseledaméter, exklusive ledamot
som dr anstdlld i bolaget.

+ Faststdllande av arvode till revisor enligt godkdnd rdkning.

+ Faststdllande av riktlinjer fér ersattning till ledande
befattningshavare.

+ Inréttande av ett l&ngsiktigt aktierelaterat incitaments-
program i form av ett konvertibelprogram fér samtliga
anstdllda ("Konvertibelprogram 2022/2026”).

Protokoll och ytterligare information frén &rsstémman 2022
finns tillgangligt p& Besqabs webbplats.

Aktien och aktiedgarna

Enligt Besqabs bolagsordning ska antalet aktier i bolaget
vara lagst 10 000 000 och hogst 40 000 000. Aktiekapitalet
i Besqab uppgick vid arsskiftet till 155 148 290 kronor f3r-
delat pd& 15 514t 829 aktier, med ett kvotvdrde om 10 kronor.
Aktierna har utgivits enligt aktiebolagslagen och dgarnas
rattigheter férknippade med aktierna kan endast éndras i
enlighet med de férfaranden som anges i denna lag. Varje
aktie berdttigar innehavaren till en rést p& bolagsstamma
och varje aktiedgare har ratt att résta fér samtliga aktier
som aktiedgaren innehar i bolaget. Det finns inga bestdm-
melser i Besqabs bolagsordning som begrdnsar méjligheten
att emittera nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler
med avvikelse frén aktiedgarnas féretradesratt.

Per den 31 december 2022 hade Besqab 3 115 aktiedgare.
En dgargrupp, familjen Nordstrom, representerade mer dn
en tiondel av rostetalet for samtliga aktier i bolaget. Las mer
om Besqabs aktie och dgare pé sidorna 63-6k.

Valberedning

Valberedningen &r drsstdmmans organ fér beredning av
stdmmans beslut i tillsattningsfrdgor med syfte att skapa
underlag for stdmmans behandling av dessa drenden.
Utdver att till drsstdmman foresld styrelsens sammansatt-
ning har valberedningen till uppgift att Idmna férslag till
stdmmoordférande, styrelseledaméter, styrelseordférande,
styrelsearvode med uppdelning mellan ordférande och 6v-
riga ledamdter och eventuell ersdttning for kommittéarbete,
val och arvodering av revisor samt eventuella procedurfrd-
gor fér kommande valberedning.

Valberedningen ska bestd av tre eller fyra ledamdter: en
ledamot utsedd av var och en av de tre till réstetalet storsta
aktiedgarna den sista bankdagen i augusti, samt styrelsens
ordférande, om denne inte dr ledamot i egenskap av dgar-
representant. Ordférande i valberedningen dr styrelsens
ordférande. Namnen p& ledamadterna, tillsammans med
namnen pé& de aktietgare de féretrader, ska offentliggéras
senast sex m&nader fdre &rsstdmman och baseras pd de
kdnda réstetalen omedelbart fore offentliggdrandet.

Valberedningen infér &rsstdmman 2023 utgdrs av Erik
Gustafsson representerande Familjen Gustaf Douglas
(inklusive bolag), Anders Wilson representerande Olle Eng-
kvists stiftelse samt styrelsens ordférande Olle Nordstrém
representerande Familjen Nordstrdm (inklusive bolag).
Uppgifter om valberedningens sammansdttning har funnits
tillgdngliga pé& Besqgabs webbplats sedan den 15 september
2022. Ingen ersdttning har utgdtt for arbete i valbered-
ningen. Offentliggdrande av valberedningens férslag sker
senast i samband med kallelse till Grsstamma.

Bolagsstyrningsrapport / Styrning /

Avvikelse fran Koden

Besqabs bolagsstyrning avviker frén Koden pd punkten
2.4 genom att styrelsens ordférande &r ordférande Gven i
valberedningen. De huvuddgare som i enlighet med valbe-
redningens féreskrifter dr representerade i valberedningen
anser det dnskvadrt att féretrddaren for den réstmdssigt
stérsta aktiedgaren ocksd ar valberedningens ordférande.

STYRELSE

Besqabs styrelse ska enligt bolagsordningen besté av

lagst fyra och hdgst tio ledamater. Vid styrelseval foreslar
valberedningen ledaméterna, vilka vdljs av arsstamman fér
ett &r i taget. Besqabs bolagsordning innehdller inte n&gra
bestdmmelser om tillsdttande och entledigande av styrelse-
ledaméter.

Styrelsens sammansattning
Aktiedgarna beslutade pd drsstdmman 2022 att Besqabs
styrelse ska best& av fem ledamé&ter. Omval skedde av sty-
relseledam&terna Carola Lavén, Olle Nordstrdm, Zdravko
Markovski, Sara Mindus och Andreas Philipson. Arsstdmman
valde Olle Nordstrom till styrelseordférande. Uppgifter om
styrelsens ledaméter I&mnas pé& sidan 60.

| arbetet med styrelsens sammansdattning tilldmpar val-
beredningen den policy fér méngfald som Koden férordar.
Det innebdr att styrelsen gemensamt ska representera
s&dan kompetens, erfarenhet och bakgrund som &r &nda-
mélsenlig med hansyn till bolagets verksamhet, utvecklings-
skede och andra relevanta férhdllanden. En jamn kdnsfor-
delning ska efterstrdvas.

Styrelsens ansvar och uppgifter
Styrelsens arbete regleras av bland annat aktiebolagsla-
gen, bolagsordningen, Koden och styrelsens arbetsordning.

Narvaro Oberoende av Oberoende av Ersattning,
Namn Invald &r styrelseméten ledningen storre aktiedgare kronor!
Carola Lavén 2020 16/16 Nej Ja -
Olle Nordstrém 2014 16/16 Ja Nej 470000
Zdravko Markovski 2015 16/16 Ja Ja 290000
Sara Mindus 2017 16/16 Ja Ja 290000
Andreas Philipson 2016 16/16 Ja Ja 290000

'Ersattning avser arvoden fér arbete i styrelsen under perioden mellan &rsstémman 2022 och &rsstémman 2023.
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Styrelsen faststdller drligen en arbetsordning fér styrelse-
arbetet som ska sdkerstdlla att bolagets operativa arbete
och ekonomiska férhdllanden kontrolleras pd ett betrygg-
ande satt.

Styrelsens framsta uppgifter, férutom att utse VD, ar
att faststdlla bolagets &vergripande mal och strategiska
inriktning, godkdnna stdrre investeringar och vdsentliga
férandringar i bolagets/koncernens organisation samt
faststdlla centrala riktlinjer och instruktioner. Dartill ska
styrelsen I6pande félja den ekonomiska utvecklingen.
Styrelsen ansvarar Gven fér att identifiera hur héllbarhets-
fragor paverkar bolagets risker och affarsmajligheter samt
att rutinerna for intern styrning och kontroll &r sdkerstallda.

Styrelseutskott
Styrelsen har prévat frdgan om inrgttande av ett revisions-
utskott men valt att inte inrdtta ndgot sddant utan hanterar
i stéllet de uppgifter som &ligger ett s&dant utskott inom
ramen for det ordinarie styrelsearbetet. Styrelsen anser att
beredning och kompetensfdrdelning i styrelsen &r andamal-
senlig for att fullgéra uppgifterna som hor till ett revisions-
utskott och kan pd sé vis tillvarata styrelsens fulla kompe-
tens samtidigt som sammantrddena effektiviseras.
Styrelsen har vidare granskat behovet av att inrdtta ett
ers&ttningsutskott men valt att inte inr&tta ndgot sGdant
och hanterar i stdllet frdgan inom ramen fér det ordinarie
styrelsearbetet. Darigenom tillvaratas styrelsens fulla kom-
petens samtidigt som sammantrddena effektiviseras. Detta
innebdr att hela styrelsen, férutom VD, fullgér de uppgifter
som dligger ett ersdttningsutskott, inklusive uppféljning
och utvérdering av p&gdende och under &ret avslutade
program for rorliga ersattningar till koncernledningen.
Styrelsen fljer och utvarderar ocksé tilldmpningen av de
riktlinjer for ersdttningar till ledande befattningshavare
som drsstdmman fattar beslut om samt gdllande ersétt-
ningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget for ledande
befattningshavare.

Utvdrdering av styrelsens arbete och dess ledaméter
For att sdkerstdlla att styrelsen uppfyller erforderliga krav
p& ett fungerande och effektivt styrelsearbete sker &rligen
en utvdrdering av styrelsens arbete och dess ledaméter.
Under 2022 har genom styrelseordférandes forsorg ett
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frégeformuldr sénts ut och besvarats av samtliga ledamé-
ter. Det sammanstdllda resultatet av utvdrderingen disku-
terades gemensamt i styrelsen vid ett styrelsemdte och har
dven redovisats for valberedningen.

Utvardering sker ocksé fortldpande av VD:s och bolags-
ledningens arbete. Frdgan behandlas i styrelsen minst en
gdng per &r, varvid ingen person fran bolagsledningen
ndrvarar.

Ordférandes ansvar

Ordférande leder styrelsens arbete och har det dvergripan-
de ansvaret for att det ar valorganiserat, bedrivs effektivt
och att styrelsen fullgdr sina uppgifter. Ordféranden fljer
bolagets I5pande utveckling for att sdkerstdlla att den fast-
stdllda strategiska inriktningen féljs. Harvid har ordférande
fortldpande kontakt med bolagets VD. Det &r VD:s ansvar
att styrelsen erhdller rapportering om Besqabs verksamhet,
till exempel utvecklingen av Besqabs resultat, likviditet, for-
sdljning samt stdrre projekt och andra viktiga hdndelser.

Styrelsens arbete 2022

Styrelsen ska mellan tvéd pd varandra féljande drsstdmmor
hélla minst fem ordinarie styrelsesammantraden, varav
ett konstituerande styrelsesammantréde och ett s kallat
bokslutssammantrdde.

Under 2022 har Besqabs styrelse sammantratt samman-
lagt 16 génger, varav fyra sammantrdaden hélls i samband
med offentliggérandet av bolagets delérsrapporter. Ordi-
narie styrelsemdten har en &terkommande struktur med
stdende huvudpunkter pd dagordningen sGsom marknad,
ekonomi, organisation, risker, strategi och verksamhets-
utveckling. Styrelsen har dven beslutat om bland annat
tilldelning av personalkonvertibler, investeringar i exploate-
rings- och férvaltningsfastigheter samt dtaganden avseen-
de projektfinansiering. Informationsmaterial och besluts-
underlag infor respektive styrelsemote utsdnds normalt en
vecka fore varje méte.

Styrelsens sekreterare dr bolagets CFO. Ledande be-
fattningshavare i Besqab har i sérskilda fragor deltagit i
styrelsemdten som féredragande. Bolagets revisor deltar i
regel vid tvé sammantrdden per ar.
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KONCERNLEDNING

Besqabs koncernledning sammantréder minst en géng per
ménad och leder bolagets verksamhet i enlighet med saval
interna som externa styrinstrument. VD ansvarar for att ta
fram underlag som gér att styrelsen kan fatta val under-
byggda beslut, ddribland I5pande rapportering till styrel-
sen om koncernens finansiella och strategiska utveckling.
Uppgifter om Besqabs koncernledning lamnas pé sidorna
61-62.

REVISORER

Besqabs externa revisor utses av drsstdmman. Revisorn har
som uppgift att p& aktiedgarnas vagnar granska bolagets
arsredovisning, koncernredovisning och bokféring samt
styrelsens och VD:s f&rvaltning.

Revisorn ska dven |ldmna yttrande avseende bolagets
héllbarhetsrapport och bolagsstyrningsrapport. Revisor
nomineras av valberedningen och vdljs av sttmman pd ett
&r. Arsstémman 2022 beslutade, i enlighet med valbered-
ningens férslag, att till revisor fér tiden intill n&sta &rsstam-
ma vdlja Ernst & Young AB, med auktoriserad revisor Fredric
H&vrén som huvudansvarig revisor.

INTERN STYRNING OCH KONTROLL
Styrelsen ansvarar fér Besqabs interna styrning och kon-
troll, vilket regleras i aktiebolagslagen. Styrelse och VD har
det Svergripande ansvaret for den interna kontrollen avse-
ende den finansiella rapporteringen. Den interna kontrollen
baseras p& den &vergripande kontrollmiljd som styrelsen
och ledningen har etablerat. Denna innefattar bland annat
den kultur och de varderingar som styrelse och ledning
kommunicerar och verkar utifrén. Viktiga komponenter i
kontrollmiljén Gr organisationsstruktur och ledningsfilosofi
samt ansvar och befogenheter som &r klart definierade och
kommunicerade p& samtliga nivéer i organisationen.
Besqabs styrelse har utformat tydliga besluts- och
arbetsordningar samt instruktioner for sitt och VD:s arbete
i syfte att uppnd en effektiv hantering av verksamhetens
risker. Styrelsen reviderar och faststdller arligen styrelsens
arbetsordning, instruktion fér VD och bolagets affdrsplan
samt gor en Sversyn dver koncernens policydokument. Kon-
cernen har dartill faststdllda riktlinjer gdllande bland annat
ekonomisk rapportering, informationsgivning, IT, héllbarhet,

krishantering och arbetsmiljé. Dessa styrdokument och
riktlinjer ldgger grunden for god intern kontroll.

Riskbed6mning

Riskhantering &r en del av bolagets beslutsprocess pé
samtliga nivéer inom Besqab. Stora delar av Besqabs verk-
samhet handlar om utveckling och produktion av bostads-
projekt. Projekten styrs, f&ljs upp och bevakas I6pande av
organisationen. Fér en ndrmare beskrivning av Besqabs
riskhantering se sidorna 53-55.

Kontrollmiljo

Besqalbs processer och system &r utformade i en kon-
trollmiljd som bestdr av féretagskultur, organisation, beslut-
svagar, befogenheter och ansvar som dokumenteras i ovan
ndmnda styrdokument. Andra interna riktlinjer och manua-
ler ar ocks av vikt fér den interna kontrollen. VD ansvarar
for att dvervaka att gadllande styrdokument efterlevs samt
att erforderliga &tgdarder vidtas for kontroll, riskhantering
och uppfdljning av verksamheten.

Kontrollaktiviteter

Besqab har som mélsattning att kontinuerligt utveckla
arbetssdtt och processer inom bolaget. Besqab har byggt
upp ett projektstyrningssystem med faststallda affdrskritis-
ka krav vilket standigt forfinas och utvecklas.

Information och kommunikation

Besqabs externa och interna information ska ges vid ratt
tidpunkt och vara korrekt, relevant, tydlig och tillfrlitlig
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 under-
lag fér att kunna fatta vélgrundade beslut.

Uppfdljning

Besqabs koncernledning upprdttar ménadsrapporter
avseende den operativa verksamheten samt kvartalsvisa
finansiella rapporter som styrelsen tar del av for att bevaka
koncernens utveckling, resultat, finansiella stdllning och
ma&luppfylinad. Uppfdljningen syftar till att sdkerstdlla
effektiviteten i processerna.
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INTERNREVISION

Styrelsen har gjort bedémningen att Besqab, utdver befintli-
ga processer och funktioner for intern styrning och kontroll,
inte har behov av att inrétta en separat funktion for intern-
revision. Styrelse och koncernledning genomfér uppfdljning
och har beddmt att kontrollnivén uppfyller bolagets behov.
En &rlig beddmning gdrs huruvida en internrevisionsfunk-
tion anses nédvandig fér att bibehdlla god kontroll inom
Besqab.

REVISORS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Till bolagsstémman i Besqab AB (publ), org. nr 5566693-8881

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrappor-
ten for &r 2022-01-01 - 2022-12-31 pd sidorna 56-59 och fér att
den &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

V&r granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Det-
ta innebdr att var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfatt-
ning jamfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillrécklig grund fér vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar férenliga med drsredovisningen och koncernredovisning-
en samt dr i Sverensstdmmelse med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 23 mars 2023
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Styrelseordférande sedan 2015
Styrelseledamot sedan 2014

Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonom, Handels-
hégskolan i Stockholm
Arbetslivserfarenhet: Partner Skirner AB,
tidigare VD i Humlegdrden Fastigheter AB
och FFNS Gruppen AB

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ordférande i Investment AB Latour

och Skirner AB, styrelseledamot i Tilia
Fastigheter AB och Mossmarken AB
Aktieinnehav: 123 457 aktier privat,
inklusive familj, och 5 503 583 aktier
genom Skirner AB

Styrelseledamot sedan 2020
VD sedan 2020

Fédd: 1972

Anstdlld sedan: 2020

Utbildning: Civilingenjcr, KTH
Arbetslivserfarenhet: Vice VD och
Investeringsdirektdr pd Castellum
2019-2020, affarsomrddeschef for NCC
Property Development Nordic 2013-2019,
affdrsutvecklingschef p& Atrium Ljungberg
och LjungbergGruppen 2003-2013 samt
fastighetschef p& Drott och Skanska
Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Veidekke ASA, Ersta Diakoni,
FAM F&rvaltning AB och Svenskt Naringsliv
Aktieinnehav: 5 007 aktier, konvertibler
2021/2025 till nominellt belopp om

1900 000 kronor, 90 000 kdpoptioner
utfardade av Skirner AB

Styrelseledamot sedan 2015

Fodd: 1964

Utbildning: Civilingenjor, KTH
Arbetslivserfarenhet: VD och koncern-
chef for Svevia AB 2015-2016. JM AB
(publ) 1987-2014. Gedigen erfarenhet
frén byggverksamhet samt bostads- och
fastighetsutveckling i ett flertal ledande
befattningar, bland annat medlem av
koncernledningen, chef fér koncernstab
Marknadskommunikation och Affarsut-
veckling samt affdrsenhetschef for JM
Fastighetsutveckling, JM Produktion och
JM Bostad Stockholm

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Rikshem AB

Aktieinnehav: 6 000 aktier

Styrelseledamot sedan 2017

Fodd: 1972

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

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ledamot och VD i Sara Mindus AB.
Styrelseledamot i K-Fast Holding AB
(publ), TF Bank AB (publ), Dreams AB,
Colibri Ventures AB, Faboss Invest AB och
Duco Forvaltning AB. Styrelsesuppleant i
ett flertal bolag i Mindustri-koncernen
Aktieinnehav: 25 000 aktier
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Styrelseledamot sedan 2016

Fodd: 1958

Utbildning: Civilingenjcr, Chalmers
Tekniska Hégskola
Arbetslivserfarenhet: Grundare och
senior r&dgivare TAM Group AB, tidigare
VD TAM Group 2004-2021, VD Catena
AB 2011-2013, VD Tyréns Temaplan
2006-2007, VD Temaplan AB 1999-2004,
fastighetsdirektdr Ndckebro AB
1997-1998

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ordférande i Stenddrren Fastigheter
AB, styrelseledamot i TAM Group AB och
dotterbolag inom TAM Group
Aktieinnehav: 5 000 aktier via bolag

BESOAB | Ars- och hallbarhetsredovisning 2022



Innehdll

Introduktion

Verksamhet

Héllbarhet

Styrning

Riskhantering

Bolagsstyrningsrapport

Styrelse och Ledning

Aktien

Fem &ri sammandrag

Arsredovisningshandlingar

Ovrigt

53
56
60
63
65

Ledning

VD

Fodd: 1972

Anstdlld sedan: 2020

Utbildning: Civilingenjér, KTH
Arbetslivserfarenhet: Vice VD och
Investeringsdirektdr pd Castellum
2019-2020, affdarsomrédeschef fér NCC
Property Development Nordic 2013-2019,
affarsutvecklingschef pd Atrium Ljung-
berg och LjungbergGruppen 2003-2013
samt fastighetschef p& Drott och Skanska
Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Veidekke ASA, Ersta Diakoni,
FAM Forvaltning AB och Svenskt Naringsliv
Aktieinnehav: 5 007 aktier, konvertibler
av serie 2021/2025 till nominellt belopp
om 1900 000 kronor, konvertibler av serie
2022/2026 till nominellt belopp om

200 000 kronor, 90 000 képoptioner
utfardade av Skirner AB

Vice VD

Fodd: 1967

Anstdlld sedan: 2022

Utbildning: Civilingenjér, KTH
Arbetslivserfarenhet: VD p& Niam
2017-2020, ledande befattningar p&
Niam 2007-2017, vice VD pé& Skanska
Kommersiell Utveckling Europa
2002-2007 samt olika befattningar
inom Skanskakoncernen

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ordférande i Customer First AB

Aktieinnehav: Inga

CFO

Fodd: 1968

Anstdlld sedan: 2018

Utbildning: Fil.kand. i féretagsekonomi
och systemvetenskap/data
Arbetslivserfarenhet: CFO p& HSB
Projektpartner AB, CFO pé& Fastighets AB
Forvaltaren, CFO p& Landic Property,
ekonomichef p& Vasakronan region
Storstockholm

Aktieinnehav: 7 500 aktier, konvertibler
av serie 2021/2025 till nominellt belopp
om 630 000 kronor

Styrelse och ledning / Styrning /

Chef Ackvisition och Exploatering Agda Hem

Fodd: 1969

Anstdlld sedan: 1997

Utbildning: Civilingenjér, KTH
Arbetslivserfarenhet: Tidigare befatt-
ningar p& Besqab, bland annat exploate-
ringschef och marknadschef
Aktieinnehav: 17 230 aktier
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Ledning

Chef Projektutveckling Agda Hem

Fodd: 1969

Anstdlld sedan: 2005

Utbildning: Civilingenjér, KTH
Arbetslivserfarenhet: Tidigare region-
chef, affarschef och projektledare p&
Besqab, Sweco Projektledning, JM och
Ramball Sverige

Aktieinnehav: 2 863 aktier, konvertibler
av serie 2021/2025 till nominellt belopp
om 150 000 kronor, konvertibler av serie
2022/2026 till nominellt belopp om

100 000 kronor

Chef Projektutveckling Investeringsfast-
igheter och Chef Férvaltningsfastigheter

Fédd: 1980

Anstdlld sedan: 2021

Utbildning: Civilingenjcr, KTH
Arbetslivserfarenhet: Head of Asset
Management p& Artmax, Regionchef
Stockholm p& NCC Property Develop-
ment, affdrsomrédeschef p& Castellum
Aktieinnehav: 310 aktier, konvertibler
av serie 2022/2026 till nominellt belopp
om 100 000 kronor

Chef Férsdéljning och Kunderbjudande

Fédd: 1975

Anstdlld sedan: 2008-2013, 2017~
Utbildning: Civilingenjér, KTH
Arbetslivserfarenhet: VD p& Gysinge
Centrum fdr Byggnadsvard, tidigare
befattningar p& Besqab, bland annat
projektledare och affdrschef

Aktieinnehav: 1 898 aktier

Chef Produktion

Fédd: 1970

Anstdlld sedan: 2022

Utbildning: Hogskoleingenjor, KTH
Arbetslivserfarenhet: Chef Produktion
och avdelningschef Sm&husproduktion
p& Bonava Sverige, regionchef, arbets-
chef/projektutvecklare och platschef pé
Smada AB, platschef p& NCC Anlaggning
Aktieinnehav: 1 000 aktier

Styrelse och ledning / Styrning /
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Aktien

Besqabs aktier &r noterade pd Nasdaq Stockholm och antalet aktiedgare
uppgick vid arsskiftet till 3 115. Sista betalkurs per drets sista handelsdag
var 79,00 kronor per aktie, vilket gav ett bérsvdrde om 1218 Mkr. Styrelsen
foresl@r att ingen aktieutdelning ska [dmnas for rakenskapsaret 2022.

Aktie och kursutveckling

Per den 31 december 2022 uppgick antalet aktier till 15
514 829 med ett kvotvdrde om 10 kronor. Samtliga aktier
ger lika réstratt och lika ratt till bolagets vinst och kapital.
B&rsvardet, det vill sGga vardet av samtliga noterade
utestdende aktier, uppgick per balansdagen till 1218 Mkr

BESQAB-AKTIENS (BESQ) KURSUTVECKLING OCH OMSATTNING SEDAN BORSNOTERINGEN 12 JUNI 2014

Antal aktier, tusental Borskurs, kr

(2 848). 1400 280
Besqabs aktie (BESQ) &r noterad p& Nasdaq Stockholm
och handlas inom segmentet Mid Cap. Aktiekursen har 1200 240
under 2022 minskat med 57 procent till 79,00 kronor
(185,00). Arets higsta kurs uppgick till 190,00 kronor och o0
den lagsta till 72,80 kronor. Aktiens totalavkastning var 1000
under &ret -55,1 procent (52,1). Motsvarande avkastning |, 'y\ )
fér OMX Stockholm Gl, som visar utvecklingen inklusive 800 \‘1 160
utdelningar for samtliga aktier p& Stockholmsbérsen, W
uppgick under 2022 till -22,4 procent (39,4). 600 120
/W~NMJ”\’\»M
4o ™ ”‘\f'l 80
200 40
0 0
Omesatt antal aktier, tusental BESQ = OMXSPI
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Kgarstruktur

Vid 8rets slut uppgick antalet aktiedgare till 3 115 (3 160).
Den stdrsta dgaren i Besqab var familjen Nordstrém som
privat och genom bolag representerade cirka 37 procent av
aktiekapital och roster. De tolv stérsta aktiedgarna i bolaget
kontrollerade per den 31 december 2022 cirka 81 procent av
kapital och réster.

Aktiebaserade incitamentsprogram samt aterkép och
Sverlatelse av egna aktier

Besqab hade per den 31 december 2022 fyra utestdende
aktiebaserade incitamentsprogram i form av tvd aktie-
sparprogram och tvd konvertibelprogram, vilka godkants
av &rsstdmmorna 2019 och 2020, respektive 2021 och 2022.
Ytterligare information om programmen finns i not 5 och p&
Besqabs webbplats. Besqabs styrelse har vid tidigare till-
fallen beslutat att utnyttja bemyndiganden om &terkdp av
egna aktier som [Gmnats av respektive &rsstdmma. Syftet
med Gterkdpen ar att sdkerstdlla leverans av aktier till del-
tagarna i Besqabs aktiesparprogram. Vid arsskiftet uppgick
antalet aktier i eget férvar till 92 145 (121 500). Under 2022
har inga aktier &terkdpts. 29 355 egna aktier har under dret
dverldtits till deltagare i det nu avslutade aktierelaterade
incitamentsprogrammet LTI 2018.

Utdelning

Enligt Besqabs utdelningspolicy ska utdelningen uppgé till
minst 30 procent av koncernens resultat efter skatt enligt
segmentsredovisningen, exklusive orealiserade vardefor-
andringar. Med avdrag for orealiserade vardeférandringar
uppgdr resultatet till -647,8 Mkr. Styrelsen har med anled-
ning av det negativa resultatet féreslagit att drsstdmman
2022 beslutar att ingen utdelning ska ske for rakenskaps-
aret 2022.

BESQABS STORSTA AKTIEAGARE, 2022-12-31

Aktien / Styrning /

Antal aktier Andel av kapital och réster, %
Familjen Nordstrdm (inkl bolag) 5761090 3713 %
Olle Engkvists stiftelse 1152 850 743 %
Familjen Douglas (inkl bolag) 1077 932 6,95 %
Fjarde AP-fonden 1004 467 647 %
Movestic Livfdrsdkring AB 815277 5,26 %
Prior & Nilsson Fond- och Kapitalférvaltning AB 604 320 3,90 %
Carl Wale med familj 598 007 3,85 %
Lars Oberg med familj (inkl bolag) 408 000 2,63%
Paradeigma Partners AB 402 063 2,59 %
Kristian Wale med familj 314 904 2,03 %
Avanza Pension 279137 1,80 %
Morgan Stanley & CO INTL PLC, W8IMY 178 202 1,15 %
Summa 12 stérsta aktiedgarna 12596 249 81,19 %
Ovriga aktiedgare 2918580 18,81 %
Totalt 15 514 829 100,0 %

AGARFORDELNING PER LAND, 2022-12-31
Land

Antal aktier

Andel av réster och aktiekapital, %

Sverige 15227 389 98,15
Storbritannien 181 147 1,17
USA 42 749 0,27
Finland 20272 0,13
Belgien 16 981 0,11
Ovriga lander 26 291 0,17

15 514 829 100,00

AKTIEAGARSTRUKTUR, 2022-12-31
Antal aktier

Andel av totalt antal aktiedigare, %

Andel av réster och aktiekapital, %

1-500 84,59 148
501-2 000 10,11 2,15
2001-10 000 2,95 2,93
10 001-50 000 1,19 5,04
50 001-100 000 o2 6,63
100 000- 0,74 81,77

100,00 100,00
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Fem ar i sammandrag - Segmentsredovisning

2021 2020 2019 2018
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Intakter 2238,0 26179 49,6 1289,6 12713
Produktions- och driftkostnader -2719,8 -2 295,44 -750,6 -1051,4% -1034%,2
Bruttoresultat -1481,8 322,5 199,0 238,2 2371
Forsaljnings- och administrationskostnader -140,9 -123,3 -135,4 -125,1 -116,8
Resultat av fastighetsforsaljning - - - - -
Resultat fr&n andelar i joint ventures -9,0 13,9 -2,8 -3.7 -2,7
Rérelseresultat -631,7 213,1 60,8 109,4 17,6
Finansiella intdkter och kostnader -8,1 -5,6 -1.8 -2,6 -0,3
Resultat efter finansiella poster -639,8 207,5 59,0 106,8 17,3
Orealiserade vardeférandringar 13,0 1104 236,1 - -
Resultat fére skatt -626,8 317,9 295,1 106,8 17,3
Skatt -8,0 -25,3 -38,3 -l -18,3
Arets resultat -634,8 292,6 256,8 102,4 99,0
Hanforligt till moderbolagets dgare -621,8 2925 2565,7 102,4 99,0
Hanfarligt till innehav utan bestémmande inflytande -13,0 0,1 1,1 - -
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Forvaltningsfastigheter 1159, 929.8 758,8 - -
Ovriga anlaggningstillgdngar 183,0 1744 56,6 63,4 514
Summa anléggningstillgédngar 1342,5 1104,2 814,3 63,4 51,4
Utvecklingsfastigheter - - - 362,9 266,8
Exploateringsfastigheter 99L,6 1013,6 594.,8 383,6 511,8
Fardigstdllda bostader - - 3,8 b4 5,4
Kortfristiga fordringar LO4,1 917,3 285,2 344,3 245,6
Upparbetad ej fakturerad intakt 8271 1034,9 321,6 476,3 503,6
Likvida medel 3274 594,8 416,6 417,9 469,5
Summa omsé&ttningstillgdngar 2553,2 3560,6 1622,0 1979.4 2002,7
SUMMA TILLGANGAR 3895,7 I+ 664,8 2436,3 2042,8 2054,1
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieGgare 1178,9 1863,1 1606,9 1387,9 1321,5
Innehav utan bestémmande inflytande -5,2 9,0 6,9 - -
L&ngfristiga avséttningar 341,0 2,7 4,2 7.9 8,0
L&ngfristiga rantebdrande skulder 799.,2 800,6 - - -
évrigo |8ngfristiga skulder 3553 90,2 68,5 33,7 -
Summa langfristiga skulder 1175,5 893,5 72,7 41,6 8,0
Kortfristiga avsdattningar 72,8 7,0 74 7,9 4,3
Kortfristiga ranteb&rande skulder 927,8 1057,3 495,8 308,4 339,2
Ovrigo kortfristiga skulder 545,9 834,9 246,6 297,0 381,1
Summa kortfristiga skulder 1546,5 1899,2 749,8 613,3 724,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3895,7 I+ 664,8 2436,3 2042,8 2054,1

Fem é&r i sammandrag / Styrning /

BESOAB | Ars- och héllbarhetsredovisning 2022



Fem é&r i sammandrag / Styrning /

Fem ar i sammandrag - Segmentsredovisning, fortsdttning

Innehdll
2021 2020 2019 2018
Introduktion KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG (Mkr)
Arets kassafléde -267.4% 178,2 -1,3 -51,6 -22,6
Verksamhet Likvida medel vid &rets slut 3274 594,8 416,6 1417,9 469,5
Héllbarhet RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN
VID ARETS BORJAN
Styrning Rantebérande nettoskuld/-fordran vid &rets bérjan 12631 A -231,0 -233,0 -500,2
Riskhomtering 53 Foréndring av rantebdrande nettoskuld/-fordran 136,5 1305, 188,6 2,0 267,2
Réntebdrande nettoskuld/-fordran vid drets slut 1399,6 12631 42,4 -231,0 -233,0
Bolagsstyrningsrapport 56
Styrelse och Ledning 60 NYCKELTAL
Aktien 63 Resultat efter skatt per aktie (kr) -40,34 19,01 16,63 6,66 6,44
Fem &ri sammandrag 65 E?et kapital F.:uer aktie (kr) 76,44 121,03 104,49 90,31 86,09
Rérelsemarginal (%) neg 8,1 6,4 8,6 9.3
° .. . Rantabilitet p& eget kapital (%) neg 16,8 17,1 7,6 7,5
P AT e M T Soliditet (%) 30,1 40,1 66,2 67,9 64,3
Ovrigt
AKTIEDATA
Resultat per aktie fére utspédning (kr) -40,34% 19,01 16,63 6,66 6,44
Resultat per aktie efter utspédning (kr) -40,13 18,91 16,57 6,65 6,43
Eget kapital per aktie fore utspddning (kr) 76,44 121,03 104,49 90,31 86,09
Eget kapital per aktie efter utspddning (kr) 76,12 120,26 104,08 89,99 85,86
Arets kassaflde per aktie fére utspéidning (kr) -17,34 11,68 -0,08 -3,36 -1,47
Arets kassafléde per aktie efter utspédning (kr) -17,26 11,62 -0,08 -3,35 -1,47
Genomsnittligt antal aktier fére utspddning 15417 759 15390 382 15376523 15364 075 15368 489
Genomsnittligt antal aktier efter utspddning 15 494 324 15 468 027 15428 329 15403 749 15 404 239
Antal utest&ende aktier vid periodens slut 15 422 684 15393 329 15378 333 15368 141 15349 829
Antal utest&ende aktier vid periodens slut efter utspddning 15 487 429 15491 764 15 438 Lilt 15422 462 156392073
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Fem ar i sammandrag - IFRS

2021 2020 2019 2018
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Intakter 2166,6 539.,6 13562,7 17918 954,8
Produktions- och driftkostnader -2 255,3 L4446 -1118,3 -1487,3 -736,9
Bruttoresultat -88,7 95,0 2344 304,5 217,9
Férsaljnings- och administrationskostnader -140,9 -123,5 -137,1 -128,0 -118,5
Resultat frén koncernbolag - - - 0,7 -
Resultat fr&n andelar i joint ventures -9,0 13,9 -2,9 -3,6 10,5
Rérelseresultat -238,6 -14,6 9l L4 173,6 109,9
Finansiella intdkter och kostnader -8,1 -5,6 -1.8 -2,6 -0,3
Resultat efter finansiella poster -246,7 -20,1 92,6 171,0 109,6
Orealiserade vardeférandringar 13,0 1104 236,1 - -
Resultat fére skatt -233,7 90,3 328,7 171,0 109,6
Skatt -83,4 -9.9 -53,4 -24,8 -15,9
Arets resultat -317,1 80,4 275,3 146,2 93,7
Hanforligt till moderbolagets dgare -304,4 78,4 276,5 146,2 93,7
Hanfarligt till innehav utan bestédmmande inflytande -12,7 2,0 -1,2 - -
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Forvaltningsfastigheter 1159,5 929.8 758,8 - -
Ovrigo anldggningstillg&ngar 181,2 172,5 53,6 83,1 91,5
Summa anlé&ggningstillgéngar 1340,7 1102,3 812,3 83,1 91,5
Utvecklingsfastigheter - - - 3562,9 266,8
Exploateringsfastigheter 1008,3 9781 610,7 381,6 511,8
Bostdder under produktion 3285,3 30743 1009,1 15673,6 2097,2
Fardigstallda bostader = - 3,8 44 5,4
Kortfristiga fordringar 479,9 573,9 272,0 349,9 377,3
Likvida medel 360,2 630,8 510,4 532,6 530,2
Summa omsé&ttningstillgdngar 5133,7 5 257,1 2406,0 3195,0 3788,7
SUMMA TILLGANGAR 6 474 6359,4 3218,3 3278,1 3880,2
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktieGgare 1145,0 1511,8 1469,7 1229,9 1120,4
Innehav utan bestdmmande inflytande -5,2 8,7 4,7 - -
L&ngfristigo avsdttningar 125,7 2,7 3,8 7,2 7,2
L&ngfristiga rantebdrande skulder 799,2 800,6 - - -
Ovrigo 18ngfristiga skulder 36,3 67,5 61,2 33,3 -
Summa l&ngfristiga skulder 960,2 870,8 65,0 40,5 -
Kortfristiga avsattningar 2,9 3,7 4,1 4,1 4,3
Kortfristiga ranteb&rande skulder 37725 30171 1406,3 1356,1 1625,7
Ovriga kortfristiga skulder 599,0 947.3 268,5 647,5 1029,8
Summa kortfristiga skulder L4 37,4 39681 1678,9 2007,7 2659,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 4744 63594 3218,3 3278,1 3787,4

Fem é&r i sammandrag / Styrning /
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Fem ar i sammandrag - IFRS, fortsdttning

2021 2020 2019 2018
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG (Mkr)
Kassafldde fran I8pande verksamhet -730,6 -2078,8 -17.3 319,4 -548,1
Kassaflsde fr@n investeringsverksamhet -232,2 -173,7 -16,7 -9,0 26,2
Kassafldde frén finansieringsverksamhet 692,2 2372,9 11,8 -308,0 542,1
Arets kassaflsde -270,6 120,4 -22,2 2,4 20,2
Likvida medel vid drets slut 360,2 630,8 510,4 532,6 530,2
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN
VID ARETS BORJAN
Rdntebdrande nettoskuld/-fordran vid drets bérjan 3186,9 774,3 702,0 985,0 368,8
Féréndring av rantebdrande nettoskuld/-fordran 1024,6 2412,6 72,3 -283,0 626,2
Réntebdrande nettoskuld/-fordran vid drets slut 4211,5 3186,9 7743 702,0 985,0
NYCKELTAL
Rérelsemarginal (%) neg neg 7,0 9.7 11,56
Rantabilitet p& eget kapital (%) neg 5,4 20,4 12,4 8,3
Soliditet (%) 17,6 23,9 45,7 37,5 29,6
AKTIEDATA
Resultat per aktie fére utsp&dning (kr) -19,76 5,22 17,98 9,52 6,10
Resultat per aktie efter utspédning (kr) -19,66 5,20 17,92 9.49 6,08
Eget kapital per aktie fore utspadning (kr) 74,24 98,21 95,57 80,03 72,99
Eget kapital per aktie efter utspddning (kr) 73,93 97,59 95,20 79,75 72,79
Arets kassafléde per aktie fére utspédning (kr) -17,55 7,82 -1,44 0,16 1,31
Arets kassafléde per aktie efter utspédning (kr) -17,46 7,78 -1,44 0,16 1,31
Utdelning per aktie (kr) -1 4,00 250 2,50 2,50
Genomsnittligt antal aktier fére utspddning 15417 759 15390 382 15376523 15364 075 15368 489
Genomsnittligt antal aktier efter utspddning 15 494 324 15 468 027 15428 329 15 403 749 15 404 239
Antal utest&ende aktier vid periodens slut 15 422 684 15393 329 15378 333 15368 141 15 349 829
Antal utest&ende aktier vid periodens slut efter utspddning 15 487 429 15491 764 15 438 Lih 16 422 462 16392073
PERSONAL
Antal anstdllda i medeltal (st) 133 113 106 98 108
Antal anstdllda vid &rets slut (st) 143 119 111 100 109
- varav kvinnor (%) 39 37 37 40 39
- varav man (%) 61 63 63 60 61
BOSTADSPRODUKTION
Antal produktionsstartade bostéder (st)? 373 802 563 509 307
Antal bostdder i pag&ende produktion (st)? 1638 1786 1194 964 850
Antal s&lda bostéder (st)® 311 552 341 566 186
Andel s&lda och bokade bostéder i pdgdende produktion (%)* 61 70 65 61 56
Antal os&lda bostdder i avslutad produktion (st)* 3 0 1 5 1
- varav upptagna i balansrdkningen, st 0 0 1 1 1

Fem é&r i sammandrag / Styrning /

Definitioner av nyckeltal finns pa sidan 116.

U Féreslagen utdelning.

2 Bostads-/dganderdtter, hyresbostéder samt vérdbostdder.
3 Bostads-/&iganderdtter samt hyresbostdder.

") Bostads-/&ganderdtter.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktdren i Besqab AB (publ) 5566693-8881 med sdte i Danderyd,
Sverige, far hdrmed avge drsredovisning och koncernredovisning for verksamhetséret 2022-01-01

till 2022-12-31. Ddr inget annat anges avser uppgifterna koncernen. Uppgifter inom parentes avser

foregdende ar.

KONCERNEN

Moderbolagets huvudkontor &r belaget pd Golfvagen 2,
Box 5, 182 11 Danderyd. Moderfretag &r Besqab AB (publ).
Yttersta moderféretag &r Besqab AB (publ). Besqab AB
(publ) &r ett svenskt publikt aktiebolag.

KONCERNENS VERKSAMHET

Besqab bildades 1989 och har som affarsidé att utveckla
nya hem med kunskap och férstéelse fér hur ménniskor vill
leva sina liv. Arbetet ska genomsyras av ett stort personligt
engagemang och att i alla sammanhang leverera bestalld
kvalitet och val uppfylla kundens forvantningar.

Affarsomraden

Besqabs verksamhet bedrivs i bolagets tvé affédrsomréden
Projektutveckling Bostad respektive Fastighetsutveckling
och Fastigheter. Fran och med 2023 kommer verksamheten
att bedrivas inom tre affdrsomréden: Projektutveckling
Agda Hem, Projektutveckling Investeringsfastigheter samt
Fdrvaltningsfastigheter. De tvd senare verksamheterna
l&g tidigare inom affdrsomréddet Fastighetsutveckling och
Fastigheter. Bolagets affdrsomréden samverkar i flera led
men olika typer av kunder och upplételseformer péverkar
produkterbjudandet liksom uppldgget for finansiering,
férsdljning och uthyrning.

Afférsomradet Projektutveckling Bostad avser utveckling
av bostader upplé&tna med bostadsratt och dganderatt i
Stockholms lan och i Uppsala. Verksamheten bedrivs fran
ett tidigt skede med detaljplanehandlaggning av rémark till
produktion och dverldmning av nyckelfardig bostad. Inom
Projektutveckling Bostad utfors dven uppdragsbaserad
projekt- och produktionsledning fér vart andra affédrsomrd-
de Fastighetsutveckling och Fastigheter.

Inom Fastighetsutveckling och Fastigheter arbetar
Besgab med utveckling av hyresbost&der, vardbostdader
och annan samhdallsservice. Affdrsomradet innefattar
ocksd Gdgande och fdrvaltning av de egenutvecklade
fastigheterna med ambition att bygga upp ett attraktivt
bestdnd som genererar stabila operativa kassafléden. |
vara projekt samarbetar vi med kommuner, féretag och
fastighetsdgare i Stockholms 1én, Uppsala och delar av
Mellansverige.

MARKNADSUTVECKLING
Nyproduktionsmarknaden
Ett osdkert globalt marknadsldge, hég inflation och snabbt
stigande réntor hade stor inverkan p& bostadsmarknaden
2022. Mer &n férdubblade boldnerdntor i kombination med
héga elpriser, ckade levnadskostnader och en allmén mark-
nadsoro har gjorde bostadskdparna mer priskdnsliga och
avvaktande i sina kdpbeslut. Det minskade antalet genom-
férda bostadsaffdrer medférde ett historiskt hégt utbud pé&
successionsmarknaden och kraftigt fallande bostadspriser.
Priserna p& bostadsratter i Stockholms lén hade i december
2022 minskat med drygt 9 procent jamfért med december
2021, enligt Svensk Maklarstatistik. Fran toppnoteringarna i
februari 2022 till december 2022 sjénk bostadsrattspriserna
med ndrmare 14 procent.

Inflationen fortsatte att Ska under 2022 och Gversteg
i december 10 procent. | syfte att stdvja inflationen har
Riksbanken genomfdrt ett antal hjningar av styrréntan
under Gret om sammanlagt 250 punkter, fran O procent vid
ing&ngen av 2022 till 2,50 procent vid &rsskiftet 2022/2023. |
februari 2023 genomférde Riksbanken ytterligare en hdjning
av styrrdntan till 3,00 procent.

Férvaltningsberdttelse / Arsredovisningshandlingar / 70.

Hojda rantor samt hdjda priser pd mat, brdnsle och el pé-
verkar hushéllens betalningsférmdaga och spekulationer kring
prisfall pd bostadsmarknaden pdverkar Gven betalningsvil-
jan. Dessa utmaningar péverkar sérskilt nyproduktionsmark-
naden, dar kunderna maste fatta kdpbeslut I&ngt innan de
kan tilltrada bostaden.

Hushallens férvéntningar pd& den framtida prisutveckling-
en pd bost&der var optimistiska under inledningen av aret
men vdnde kraftigt ned under v@ren och sommaren fér att
sedan ligga kvar pd l&ga nivéer dret ut, enligt SEB:s Boprisin-
dikator. Férvantningarna vénde dock upp i Boprisindikatorn
frdn januari 2023, vilket kan indikera starten p& en stabili-
sering, men omkring hdlften av de tillfrégade hushallen tror
fortsatt pd sjunkande bostadspriser det kommande dret.

Enligt den senast publicerade statistiken fran SCB, f&r det
fjgrde kvartalet 2022, har antalet produktionsstartade bostd-
der minskat kraftigt jamfsrt med samma kvartal 2021. Aven
antalet bygglov for flerbostadshus minskade vasentligt fér
fjarde kvartalet 2022 jamfdrt med samma period &ret innan.
Det underliggande behovet av fler bostdder dr dock stort,
sarskilt i Stockholms 16n och Uppsala.

Byggkostnadsutvecklingen har de senaste &ren varit
mycket stor till féljd av pandemin, kriget i Ukraina och
sanktioner mot Ryssland. Sedan sommaren 2022 har dven
inflationen och h&jda réntor haft en vasentlig effekt pd
kostnadsutvecklingen. SCB:s Byggkostnadsindex (BKI) hade
i december 2022 ckat med 15,6 procent i &rstakt vilket ar den
storsta férandringen i drstakt sedan 1974. Entreprendrernas
kostnader steg med 10,9 procent, vilket bidrog med 9,1 pro-
centenheter till den totala Skningen i BKI. Byggherrekostna-
derna steg med 39,0 procent och paverkade BKI uppét med
6,5 procentenheter. De Skade byggherrekostnaderna var i
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huvudsak hanférliga till hdgre rantekostnader. Den ih&llande
inflationen, rdnteutvecklingen och energikrisen tillsammans
med en stor geopolitisk oro gor utsikterna fortsatt mycket
svarbeddmda.

Fastighetsmarknaden

| spdren av den 8kade inflationstakten och stigande mark-
nadsréntor s& har antalet genomférda transaktioner pé& fast-
ighetsmarknaden minskat jdmfért med rekordaret 2021. Anta-
let transaktioner och volymer &r fortfarande pd historiskt sett
relativt héga nivéer, vilket tyder p& en aktiv marknad Gven i
osdkra tider. Det tidigare stora intresset for bostadsfastighe-
ter har dock minskat, bland annat med anledning av ckade
drift- och rdntekostnader, avskaffandet av investeringsstodet
samt en hovrdttsdom avseende begrdnsning av upprdkning-
en av presumtionshyror. Utsikterna pé fastighetsmarknaden
ar sarskilt sv@rbedémda for det kommande éret och péver-
kas av bland annat inflationen, rdnteutvecklingen, arbets-
marknaden och det geopolitiska laget.

VERKSAMHETENS UTVECKLING 2022

Férsdljning

Under 2022 har majoriteten av Besqabs forsdljning avsett
bostdder i projekt som sdljstartat under 2021 eller tidigare.
P& grund av den tilltagande avvaktande marknaden sdlj-
startades endast ett fatal nya projekt under @ret. Intresset
fér Besqabs bostdder har varit bra med valbesskta férsalj-
ningsevent. Forsdljningstakten avtog emellertid successivt
och under den senare hdlften av &ret ville m&nga kunder
invdnta en stabilare marknad. F&r bostdder i projekt i vdlbe-

NYCKELTAL BOSTADS- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

ladgna bostadsldgen med 1&g konkurrens fr&n annan nypro-
duktion var kunderna mer bendgna att fatta kdpbeslut.

Antalet salda bost&der i form av tecknade kontrakt upp-
gick under 2022 till 311 (552), varav samtliga avser bostéder
uppldtna med bostadsrétt eller Gganderdtt. Bostaden de-
finieras som sdld under férutsattning att projektet har pro-
duktionsstartat och det foreligger bindande forhandsavtal,
och fdrst d& inleds projektets vinstavrdkning. Per balans-
dagen fanns tre osélda bostéder i fardigstéllda projekt (0)
vilka avser tv& visningsldgenheter i Legera Agarldgenheter
och ett bostadsrattshus i Smultronstdllet i Stortorp. Bada
projekten fardigstdlldes i fidrde kvartalet 2022.

Bostdder i produktion
Antalet produktionsstartade bostdder under 2022 uppgick
till 373 (802). Samtliga av &rets produktionsstarter avser
bostader med bostadsrétt eller dganderatt (665) och ar
férdelade pd& fem olika projekt. Inga bostéder med hy-
resr&tt (137) eller vrdbostader (0) produktionsstartades
under dret. Utéver marknadsefterfrdgan ar processer for
detaljplaner och bygglov fortfarande viktiga faktorer att
beakta fér produktionsstarter. Under dret fardigstalldes och
avslutades totalt sex produktionsetapper motsvarande 528
bostdder (210). Dessa avsdg 378 bostdder med bostads-
ratt eller dganderatt (1) och 150 hyreslégenheter (0] vilka
ar s&lda till NREP. Inga vérdldgenheter (69) fardigstalldes
under dret.

Antalet bostader i pédg&ende produktion uppgick vid drets
slut till 1638 (1786). Av dessa var 1172 bostads- eller dgan-
derdtter (1170) varav 61 procent (70) var sélda eller bokade. |

2021 2020 2019 2018
Antal produktionsstartade bostéder, st” 373 802 563 509 307
Antal bostdder i p4g&ende produktion, st” 1638 1786 1194 Q64 850
Antal sdlda bostdder, st? 31 5562 341 566 186
Andel s&lda och bokade bostéder i pdgé&ende produktion, %% 61 70 65 61 56
Antal os&lda bostdder i avslutad produktion, st 3 0 1 5 1
- varav upptagna i balansrdkningen, st 0 0 1 1 1

) Bostads-/&ganderdtter, hyresbostéder samt vardbostader.
2 Bostads-/&iganderdtter samt hyresbostdder.
% Bostads-/dganderdtter.
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p&géende produktion ingdr 103 hyresldgenheter i Lindallén i
Ultuna Tradgardsstad, vilka Besqab har avtalat om att sdlja
till NREP. Projektet om sammanlagt 253 hyresldgenheter &r in-
delat i tre etapper och produktionsstartades i september 2019.
De tvd fdrsta etapperna dverldmnades till kdparen under
forsta respektive andra kvartalet 2022. Den &terst&ende och
sista etappen fardigstdlldes och Sverldmnades under férsta
kvartalet 2023. Dartill avser padgé&ende produktion ett vardbo-
ende med 80 vardbostdder, tvd hyresréttsprojekt med totalt
283 hyreslagenheter samt en férskola. Dessa projekt uppfors
som forvaltningsfastigheter fér eget dgande och férvaltning.

Férvaltningsfastigheter

Besqabs fastighetsportfdlj bestod per den 31 december
2022 av tre fardigstdllda forvaltningsfastigheter om totalt
180 vardldgenheter med en uthyrbar yta om cirka 13 000
kvadratmeter och en uthyrningsgrad p& 100 procent. Fast-
igheternas drliga driftnetto, exklusive hyresrabatter, uppgdr
till cirka 30 Mkr. Den genomsnittliga Gterstdende I8ptiden
fér tecknade hyresavtal fér fastigheter under férvaltning
var vid drets utgéng cirka 13,6 &r.

Vidare hade Besqab per balansdagen férvaltningsfast-
igheter i produktion innefattande ett vérdboende med 80
vardlagenheter, 283 hyresbostdder och en férskola med
planerade fardigstdllanden under 2023 och 202Y4. Férvalt-
ningsfastigheter i produktion hade en uthyrningsbar yta
om totalt 18 720 kvadratmeter och uthyrningsgraden f&r
vardboendet och férskolan dr 100 procent. Uthyrningen av
hyresbostdderna inleds ndrmare fardigstallandet.

Redovisat verkligt varde for forvaltningsfastigheter upp-
gick per den 31 december 2022 till 1159,5 Mkr (929,9), varav
779,3 Mkr (766,3) avser fardigstéllda férvaltningsfastigheter
i egen férvaltning och 380,2 Mkr (163,6) avser férvaltnings-
fastigheter under uppférande. Férdndringen i verkligt varde
har p&verkat posten orealiserade vardeféréndringar med
totalt 13,0 Mkr (110,4).

DELAGARE | BOSTADSUTVECKLAREN BYGGNADS-

FIRMAN ERIK WALLIN AB

Sedan mars 2021 dger Besqab 50 procent av aktierna i
bostadsutvecklaren Byggnadsfirman Erik Wallin AB (Wallin).
Verksamheten i Wallin bedrivs som joint venture tillsammans
med Byggnadsfirman Erik Wallin Invest AB som dger reste-
rande 50 procent av aktierna.
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Vid utgéngen av 2022 hade Wallin 207 bost&der (207)
i pdg&ende produktion férdelade pd tvé projekt. Ande-
len sé&lda bostdder i pédgdende produktion uppgick till 97
procent (91). Inga bost&der (182) fardigstalldes under 2022
och tidigare fardigstdllda projekt ar slutsélda. Under 2022
s8ldes totalt 13 bostader (146) i fardigstallda och pagden-
de projekt. Ovan redovisade nyckeltal for Wallin ingér ej i
Besqalbs redovisade produktions- och f&rsdljningsrelatera-
de nyckeltal.

Wallins byggrdttsportfslj innehdll per den 31 december
2022 projekt med totalt cirka 1030 bostadsbyggratter (1 070).

Besqabs andel av Wallins resultat for perioden januari-
december 2022 uppgick till cirka 1,6 Mkr (17,4) och redovisas
i koncernens resultatrdkning som resultat frdn andelar i
joint ventures.

INTAKTER OCH RESULTAT
Intdkterna enligt segmentsredovisningen, ddr intdktsre-
dovisning &ver tid tillampas for samtliga projekt i enlighet
med Besqabs interna rapportering, minskade under 2022
till 2 238,0 Mkr (2 617,9). Kostnader f&ér produktion och drift
uppgick till -2 719,8 Mkr (-2 295,4) och bruttoresultatet sum-
merade till -481,8 Mkr (322,5). Bruttoresultatet har belastats
med 655,0 Mkr avseende nedskrivningar av exploaterings-
fastigheter och justeringar i projektprognoser. Av 655,0 Mkr,
vilket bruttoresultatet belastas med, dr 320,0 Mkr relaterat
till nedskrivningar av exploateringsfastigheter och 335,0
Mkr @r relaterat till justeringar i projektprognoser for att be-
akta ett forsiktigare antagande om &terst&ende bedémda
projektvinster med hdnsyn till framtida forsdljningsintdkter
for osélda ldgenheter samt en bedémning om fortsatt hégt
kostnadsldge. Rorelseresultatet enligt segmentsredovisning-
en uppgick under dret till -631,7 Mkr (213,1) och rérelsemar-
ginalen var negativ (8,1). Justeringar i projektprognoserna,
nedskrivningar av exploateringsfastigheter samt vardejuste-
ringar av andelar i joint ventures om 10,0 Mkr har paverkat
rorelseresultatet och rérelsemarginalen negativt med totalt
665,0 Mkr.

Resultat fére skatt uppgick till -626,8 Mkr (317,9). Det
|agre resultatet fére skatt jamfort med 2021 beror framst
pd ett minskat rérelseresultat och l&gre orealiserade
vardeférandringar pé férvaltningsfastigheter. Vardering till
verkligt varde av férvaltningsfastigheter har bidragit med
en resultateffekt om 13,0 Mkr (110,4) i orealiserade vérdefsr-
andringar.

Arets resultat efter skatt uppgick enligt segmentsredo-
visningen till -634,8 Mkr (292,6). Skatter h&nférs frémst
till uppskjuten skatt, som i sin helhet reserveras, avseende
orealiserade vardeforandringar i férvaltningsfastigheter
samt dvrig uppskjuten skatt.

Intdkterna enligt IFRS, dar intdktsredovisning vid en viss
tidpunkt tilldmpas for samtliga projekt, uppgick under 2022
till 2 166,6 Mkr (639,6). Bruttoresultatet uppgick till -88,7
Mkr (95,0). Rérelseresultatet uppgick till -238,6 Mkr (-14,6)
och rdrelsemarginalen var negativ (neg.). Det minskade
rorelseresultatet férklaras av nedskrivningar av exploa-
teringsfastigheter om cirka 320 Mkr. Utdver detta bestér
rorelseresultatet av under perioden fardigstallda bostads-
och dganderdatter ddr intdkterna och saledes resultatet
avrdknas vid en viss tidpunkt ndr tilltradet sker.

FINANSIELL STALLNING (IFRS)

Finansiering

Besqab har en stabil finansiell stdlining. Soliditeten enligt
IFRS uppgick vid &rets slut till 17,6 procent (23.9).

Rantebdrande skulder uppgick per balansdagen till
4 571,7 Mkr (3 817,7). Av de réinteb&rande skulderna &r
2 844,7 Mkr skulder till kreditinstitut i padgdende bostads-
réttsproduktion (byggnadskreditiv), 771,2 Mkr skulder till
kreditinstitut avseende pdgéende och fardigstdllda for-
valtningsfastigheter och resterande 956,3 Mkr skulder fér
finansiering av dvriga pdg&ende projekt varav obligations-
l&net utgdr 800 Mkr. Den genomsnittliga réntan uppgick per
balansdagen till 4,9 procent (2,6).

Skulderna till kreditinstitut i pdgdende bostadsréttspro-
duktion (byggnadskreditiv) avser kortfristig finansiering
under produktionsfasen. Skulderna avskiljs efter det att
bestdmmande inflytande Sver bostadsrattsféreningarna
inte ldngre anses foreligga och bostadsrattsforeningarna
ddrmed inte dr en del av koncernen.

Per balansdagen uppgick réntebdrande skulder till
4 571,7 Mkr (3 817,7). Beaktat likvida medel om 360,2 Mkr
(630,8) uppgick darmed ranteb&rande nettoskuld till 4 21,5
Mkr (3 186.9).

Exploaterings- och férvaltningsfastigheter

Under 2022 har balansposten exploateringsfastigheter
minskat genom att en nedskrivning har gjorts med cirka
320 mkr till féljd av férandrade marknadsférutsattningar.
Redovisat varde for exploateringsfastigheter uppgick per
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balansdagen till 1 008,3 Mkr (978,1) och bestér av fastighe-
ter, obebyggda eller bebyggda avsedda for produktion av
bostadsratter/agarldgenheter, hyresratter sélda till extern
part, sm&hus med dganderdtt samt dvriga projekterings-
kostnader i tidiga skeden.

Per den 31 december 2022 hade Besqab cirka 3 800
byggratter (4 150), varav cirka 440 byggratter (425) avser
Besqabs andel av projekt som utvecklas i den deldgda
verksamheten Byggnadsfirman Erik Wallin AB. Antalet
byggratter baseras p& aktuella beddmningar av respektive
projekt. For projekt utan detaljplan eller i detaljplaneskede
kan utformningen av planen, myndighetsbeslut och mark-
nadsutveckling medféra att antalet byggratter férandras.
Per den 31 december 2022 var cirka 20 procent av Besqabs
byggratter upptagna i balansrdkningen.

Redovisat verkligt varde for Besqabs férvaltnings-
fastigheter uppgick per den 31 december 2022 till 1159,5
Mkr (929,8), varav cirka 779 Mkr (776) avser fardigstallda
v&rdboenden i egen fdrvaltning och cirka 380 Mkr (164)
avser forvaltningsfastigheter under uppférande. Forvalt-
ningsfastigheter under uppférande avser produktion av 283
hyresratter, ett v@rdboende med 80 vardbostdder och en
férskola.

KASSAFLODE OCH LIKVIDA MEDEL (IFRS)

Kassaflédet frédn den 18pande verksamheten uppgick fér
perioden januari-december 2022 till -730,6 Mkr (-2 078,8).
Fordandringen i rérelsekapital forklaras av fardigstdllda och
avslutade bostadsprojekt som péverkat bostdder under
produktion med -211,0 Mkr, minskning av r&relseskulder
med -339,6 Mkr, 6kning av rorelsefordringar med 85,8 samt
posten exploateringsfastigheter som minskat med -349,7
Mkr frémst beroende pd omféring till produktionsstartade
projekt. Justering av poster som ej ingdr i kassaflddet be-
stér frémst av nedskrivning av exploateringsfastigheterna
med 320 Mkr.

Investeringsverksamhetens kassafléde uppgick for perio-
den januari-december 2022 till -232,2 Mkr (-173,7). Nedlag-
da kostnader pé& forvaltningsfastigheter under produktion
har paverkat kassaflédet med -216,7 Mkr.

Kassaflddet frén finansieringsverksamheten uppgick for
perioden januari-december 2022 till 692,2 Mkr (2 372,9).
Upptagna 1&n uppgér till 2 191,3 Mkr (3 072,0). Upptagna 1&n
under perioden hanférs till banklén f3r finansiering (bygg-
nadskreditiv) av bostdder under produktion. Amortering av
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skulder om -1 4374 Mkr (-660,6) avser framst férdigstallan-
de av bostadsprojekt d& skulderna avskiljs frén koncernen.

Arets kassafléde var 270,6 Mkr (120,4). Likvida medel
uppgick vid balansdagen till 360,2 Mkr (630,8). Av de likvida
medlen hanfsr sig 34,9 Mkr (38,8) till bostadsréttsférening-
ar under pagéende produktion.

SASONGSVARIATIONER

Besqabs verksamhet berdrs inte av ndgra tydliga sdsongs-
variationer, men ddremot kan enstaka stérre projekt f&
vasentliga intdkts- och resultateffekter pé& enskilda kvartal
dd intdktsredovisningen enligt IFRS sker vid en viss tid-
punkt och inte &ver tid (s& kallad successiv vinstavrdkning).
Intdkts- och resultatutvecklingen bor darfér bedomas Sver
en langre cykel.

HALLBARHET

En hdllbar affér och verksamhet &r central ur ett affarsstra-
tegiskt perspektiv och en nyckelfaktor fér att ldngsiktigt
attrahera kunder och medarbetare, skapa varde for aktie-
dgare och stdrka varumdérket. Besqabs strategiska hall-
barhetsarbete sker inom prioriterade fokusomréden valda
utifrdn intressenters krav och férvantningar, verksamhetens
férutsattningar, eventuella risker samt Besqabs fdrméga
att gora skillnad. Ambitionen dr att erbjuda hdlsosamma
och héllbara bostadsmiljder dar man vill bo och leva lange,
minimera negativ miljé- och klimatpdverkan frén vara bo-
stader, verka for finansiell stabilitet och hallbar ekonomisk
tillvéxt fér Besqab och bolagets intressenter samt vara en
attraktiv arbetsgivare som erbjuder en trygg och sdker ar-
betsmiljo fér medarbetare, leverantdrer och andra personer
som vistas pd vara arbetsplatser. Ytterligare information
om véra medarbetare och Besqab som arbetsplats finns p&
sidorna 49-50 samt i not 5.

Besqab bedriver inte n&gon tillst&ndspliktig verksamhet
enligt miljébalken, men kan ha hyresgdster som bedriver
s&dan verksamhet som kréver sarskilt tillstdnd. Under vissa
forutsattningar kan krav riktas mot Besqab fér marksane-
ring eller efterbehandling avseende férekomst av eller
misstanke om férorening i mark, vattenomréaden eller
grundvatten. Férdndrade lagar, regler och myndighetskrav
p& miljsomrddet kan leda till att Besqab drabbas av kade
kostnader for sanering eller efterbehandling fér nuvarande
eller i framtiden forvarvade fastigheter. Ytterligare informa-
tion om Besqabs miljdarbete finns i Hallbarhetsrapporten
pé sidorna 45-46 och i riskavsnittet p& sidorna 54-55.

Héllbarhetsrapport

Hallbarhetsrapporten finns som en separat del i Besqabs
drsredovisning 2022 och utgdr inte del av de formella &rsre-
dovisningshandlingarna. Hallbarhetsrapporten &terfinns i
kapitlet Hallbarhet p& sidorna 40-51 samt Hallbarhetsnoter
pé& sidorna 111-113.

MODERBOLAGET

Moderbolagets intdkter under 2022 uppgick till 24,0 Mkr
(13,7) och avser koncerninterna tjdnster. Rdrelseresultatet
uppgick till 1,7 Mkr (-6,5) och &rets resultat till 63,2 Mkr

(33,1) varav 61,6 Mkr (38,4) avser utdelning fr&n dotterbolag.

Finansiella anléggningstillgdngar i form av andelar i joint
ventures om 10,1 Mkr (10,1) avser 50 procent av JarnBesq Pro-
jektutveckling AB. Omsé&ittningstillgdngar uppgick per den 31
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december 2022 till 1138,6 Mkr (1 016,3) och bestdr i huvudsak
av fordran p& dotterbolag. Eget kapital uppgick till 767,5 Mkr
(766,7). Utdelning har under 8ret Idmnats till aktiedgarna om
61,7 Mkr (38,4). Medelantalet anstdllda i moderbolaget var
under 2023 tre personer (tv8), och avser Besqabs VD, vice VD
samt CFO.

AKTIEN OCH AGARFORHALLANDEN

Besqabs aktier ar noterade pd Nasdaq Stockholm. Sista
betalkurs den 30 december 2022 var 79,00 kronor per aktie
(185,00). Antalet aktietigare uppgick vid &rets slut till 3 115
(3160). Den stérsta dgaren i Besqab var familjen Nordstrém
som privat och genom bolag representerade cirka 37 pro-
cent (37) av aktiekapital och réster. Olle Engkvists stiftelse
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var ndst stdrsta aktiedgare med 74 procent (74) av kapital
och roster. De tolv stérsta aktiedgarna i bolaget kontrolle-
rade 81 procent av kapital och réster per den 31 december
2022.

Per den 31 december 2022 uppgick antalet aktier till 15
514 829 med ett kvotvdrde om 10 kronor. Det motsvarar ett
aktiekapital p& 165 148 290 kronor. Samtliga aktier i Besqab
AB ger lika rostratt och lika ratt till bolagets vinst och
kapital. Det finns inte négra begrénsningar i fréga om hur
mdanga réster varje aktiedgare kan avge vid bolagsstémma
och det finns inte heller bestdmmelser i bolagsordningen
eller i n&gon av dotterbolagens bolagsordningar som be-
grénsar ratten att dverl@ta aktier. Det finns inga fér bolaget
kdnda avtal mellan aktiedgare som kan medféra begrdns-
ningar i ratten att dverl&ta aktierna. Ytterligare information
om Besqabs aktie finns p& sidorna 63-6k4.

AKTIEBASERADE INCITAMENTSPROGRAM

Besqab hade per den 31 december 2022 tvé utestdende
LTl-program (Long Term Incentive; LTI} i form av aktiespar-
program, vilka godkdnts av &rsstdmmorna 2019 respektive
2020. Programmen riktar sig till samtliga anstdllda och
syftar till att attrahera och behdlla kompetent personal i
koncernen. Antalet anmadlda sparaktier per den 31 decem-
ber 2022 uppgick sammanlagt till 17 261, vilket motsvarar en
maximal tilldelning om 54 131 matchnings- och prestations-
aktier. Kostnaden fér programmen berdknas enligt IFRS 2
och periodiseras linjdrt dver sparperioden.

LTI 2018 avslutades i februari 2022. Férutsattningarna for
matchningsaktier, prestationsaktier | och prestationsaktier
Il uppfylldes. Antalet matchnings- och prestationsaktier som
tilldelades deltagarna inom LTI 2018 uppgick till 29 355.

Vid utgéngen av 2022 hade Besqgab dven tvd utstdende
LTl-program i form av ett konvertibelprogram vilka godkdnts
av drsstammorna 2021 respektive 2022. Inom de tva pro-
grammen har Besqab emitterat konvertibler till ett nominellt
belopp om sammanlagt 9,3 Mkr. Konvertiblerna 16per med
en genomsnittlig &rlig ranta pé 2,95 procent. Om samtliga
konvertibler konverteras till aktier blir utspddningen 0,34
procent baserat p& det totala antalet aktier och réster i
bolaget per balansdagen. Lanen férfaller till betalning den
7 juli 2025 respektive den 7 juli 2026 for det fall konvertering
ej sker dessférinnan. Programmet medfdr inte négra [8pan-
de personalkostnader.

For mer information se not 5.

ATERKOP OCH OVERLATELSE AV EGNA AKTIER

Under 2022 Sverlat Besqab 29 355 egna aktier till deltagare
i det nu avslutade aktierelaterade incitamentsprogrammet
LTI 2018. Kvotvdrdet av dessa aktier dr 10,00 kronor per
aktie, totalt 293 550 kronor, och aktierna representerar 0,2
procent av det totala aktiekapitalet. Det sammanlagda vdér-
det pd ersattningen uppgick per tilldelningsdatumet till

4 740 045 kronor. Per den 31 december 2022 hade Besqab
92 145 aktier i eget forvar.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Gallande riktlinjer for ersattning till ledande befattningsha-
vare beslutades av &rsstimman 2022 och presenteras i not
5. Styrelsen kommer till &rsstdmman 2023 att presentera
ett nytt forslag for godkdnnande. Ersattningsriktlinjerna i
styrelsens forslag skiljer sig marginellt frén de riktlinjer som
antogs av &rsstdmman 2022.

Styrelsens forslag till beslut avseende riktlinjer for 16n
och annan ersdttning till ledande befattningshavare
framgdr enligt nedan. Férslaget i dess helhet Idmnas med
kallelsen till &rssttmman 2023.

Vid beredningen av styrelsens forslag till erséttningsrikt-
linjer har 16n och anstdliningsvillkor fér bolagets anstdllda
beaktats. Uppgifter om anstdlldas totalersattning, ersatt-
ningens komponenter samt ersattningens dkning och 6k-
ningstakt dver tid har utgjort en del av styrelsens beslutsun-
derlag vid utvdrderingen av skdligheten av riktlinjerna och
de begrdnsningar som féljer av dessa. Riktlinjerna ska gdilla
fér anstdliningsavtal som ingds efter &rsstémman 2023
samt for eventuella dndringar i existerande villkor. Styrelsen
ska ha ratt att frdngd av &rsstdmman beslutade riktlinjer
om det i ett enskilt fall finns sdrskilda skal for det och ett
avsteg dr nédvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga
intressen, inklusive dess héllbarhet, eller for att sdkerstdlla
bolagets ekonomiska barkraft.

Besqab ska erbjuda ersdttningar och andra anstdlinings-
villkor som majliggdr tillgéng till ledande befattningshavare
med s&dan kompetens bolaget behdver fér att genomféra
strategin och uppnd verksamhetens mal. Med ledande
befattningshavare avses VD och de till denne rapporteran-
de chefer som ocksd ingdr i koncernledningen i Besqab.
Ersattningen till de ledande befattningshavarna bestér av
fast 16n, rérlig ersdttning, pension och andra sedvanliga
férmaner.
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Fast grundién

Fast grundlén ska vara konkurrenskraftig och baseras

pé faktorer sdsom arbetsuppgifter, ansvar, kompetens,
erfarenhet, befattning och prestation. Den fasta I16nen
omprdvas som huvudregel en g&ng per &r och ska beakta
medarbetarens kvalitativa prestation.

Fordelningen mellan fast 16n och rorlig ersdttning ska std i
proportion till medarbetares befattning och arbetsuppgifter.
Den sammanlagda ersdttningen ska vara marknadsmdssig
och konkurrenskraftig och avspegla medarbetarens ansvars-
omrdde och befattningens komplexitet.

Ré&rlig ersattning
Syftet med rorlig ersattning dr att stimulera anstdllda att
prestera battre, att stanna kvar i bolaget och att utveckla
sina respektive ansvarsomr&den att ytterligare bidra till
Besqabs affdrsstrategi, l&ngsiktiga intressen och héllbar-
het. Rérlig ersattning ska mdtas mot férutbestdmda mal
samt ha en maximinivé dver vilken ingen ersattning utfaller.
Besqab tilldmpar tv& modeller for rérlig ersattning:
kortsiktiga arliga incitamentsprogram samt l&ngsiktiga
aktierelaterade incitamentsprogram (LTI). LTI beslutas av
bolagsstdmman och omfattas darfor inte av riktlinjerna.

Kortsiktiga incitament (Short Term Incentive; STI)

Besqabs STl-program &r ett arligt incitamentsprogram

riktat till all tillsvidareanstdlld personal i Besqabkoncernen.

STl-programmet ska folja bolagets ambition och strategi

och syftar till att skapa ett engagemang i bolagets utveck-

ling. STl-utfallet baseras p& tre férutbestdmda och matbara
parametrar och Sverensstdmmer med Besqabs Svergripan-
de mal:

*N&jda kunder - mats med N&jd-Kund-Index (NKI), baserat
p& under &ret genomfdrda kundundersdkningar for projekt
med bostadsratt och dganderdatt, utférda av ett oberoen-
de marknadsanalysféretag

* Ldnsamhet - mats med rérelsemarginal enligt segmentsre-
dovisningen

« Tillvéxt - mdts med antal produktionsstarter, baserat pd
antal produktionsstartade bostadsrdtter, dganderdtter,
hyresratter, v@rdbostader och LSS-bostdder dér samtliga
Besqalbs kriterier for produktionsstart avseende 16nsam-
het, férsdljningsgrad, bygglov och finansiering ar uppfylida.
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Samtliga tre parametrar bedéms individuellt och rérlig
ersdttning intjéinas séledes dven om endast en eller tvd
parametrar uppfylls. Kostnaden f&r STl f&r dock inte dversti-
ga koncernens rorelseresultat och/eller resultat efter skatt
enligt segmentsredovisningen inklusive avsdttning till STI.

STl ger kontant ersattning dar den anstallde erhéller ett
maximalt antal mé&nadsléner beroende pd befattning och
ansvar. Det dr styrelsen som faststdller om STI-programmets
incitamentsgrundande villkor har uppfyllts och beslutar om
utbetalning. Styrelsen har dven rétt att justera STl om det
sker férandringar i koncernen eller dess omvdrld som skulle
innebdra att utbetalning inte ar Idmplig eller bor justeras.

Rérlig ersattning betalas ut till den anstdllde i proportion
till under intjgnandedret arbetad tid. Pdbérjas anstélining
under del av &r &r den nyanstdllde berattigad till STl
proportion till anstélliningstid under intjénandedret. Anstalld
som sdger upp sig eller blir uppsagd har inte ratt till rorlig
ersdttning som vid uppsdgningen inte betalats ut, inte heller
till upparbetad rdrlig ersattning under det &r uppsdgningen
sker. Upphdr anstalining av andra skal, s&som till exempel
pension, dr den anstdllde berdttigad att erhdlla intjgnad
rérlig ersattning i proportion till anstdliningstid under intja-
nandedret.

For VD och vice VD ska den kortsiktiga rorliga ersatt-
ningen vara maximerad och ej dverstiga nio m&nadsldner
exklusive eventuella andra fdrmdner. Fér dvriga medlemmar
i koncernledningen ska den kortsiktiga rérliga ersdttningen
ej dverstiga sex m&nadsldner exklusive eventuella andra
férméner. Styrelsen utvarderar arligen om ett kortsiktigt
incitamentsprogram ska erbjudas och fattar i forekomman-
de fall beslut om antal mé&nadsléner och maximal ersattning
infdr varje rakenskapsar.

L&ngsiktiga incitament (Long Term Incentive; LTI)
Langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram &r en
integrerad del av den totala ersdttningen, vilka syftar till att
beldna ett framgdngsrikt genomférande av bolagets strate-
gi och skapande av ett l[dngsiktigt aktiedgarvarde.

Styrelsen ska &rligen utvdrdera huruvida ett 1&ngsiktigt
aktierelaterat incitamentsprogram ska féreslas bolagsstam-
man eller inte.

Pension

Bolaget tilldmpar ITP-planen fdr samtliga anstdllda utom fér
VD, vice VD och CFO. Pensionen for VD, vice VD och CFO
ska vara premiebaserad och premien uppgé till maximalt 33
procent av under dret utbetald fast 16n.

Andra férméner

For andra férméner galler att de ska vara konkurrenskrafti-
ga i férhéllande till andra jamférbara aktdrer. Andra férma-
ner far uppgd till maximalt 10 procent av fast grund|dn.

Anstdliningens upphérande

Vid uppsdgning av anstélliningsavtal frdn bolagets sida ska
gdlla en uppségningstid om maximalt tolv ménader och
vid uppsdgning frén befattningshavarens sida en uppség-
ningstid om maximalt sex manader. Inga avgéngsvederlag
ska férekomma.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i
Besqabs &rsredovisning 2022 och utgdr inte del av de
formella &rsredovisningshandlingarna. Se avsnittet Bolags-
styrningsrapport p& sidorna 56-62.

RISKER OCH OSAKERHETER
Besqabs verksamhet pdverkas av ett antal omvarldsfaktorer
vars effekter pd resultat och finansiell stélining kan kont-
rolleras i varierande grad. Vid bedémning av koncernens
framtida utveckling dr det av vikt att vid sidan av eventuella
m&jligheter till resultattillvaxt dven beakta riskfaktorerna.
De frdmsta riskerna i Besqabs verksamhet utgérs av
omvdrldsrisker sGsom férsémrad makroekonomisk utveckling
och minskad bostadsefterfrdgan, operativa risker sdsom pris-
och projektrisker samt héllbarhetsrisker. Dessutom exponeras
Besqab mot ett antal finansiella risker som bland annat relate-
rar till bolagets likviditet och l&nefinansiering av verksamheten.
Ma&let med Besqabs riskhantering dr att identifiera, méta,
kontrollera och begrdnsa riskerna i verksamheten.

Osdkerhet med anledning av det globala marknadsléget
Med anledning av den globala material- och kapacitetsbris-
ten i kombination med de handelsrelaterade sanktioner som
féranletts av Rysslands invasion av Ukraina i februari 2022
har Besqab arbetat I5pande under &ret med att identifiera
och bedéma konsekvenser av eventuella férseningar och
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instéllda leveranser till Besqabs pdgdende och planerade
produktion. Ingen direkt vasentlig paverkan har skett p&
Besqabs p&gdende produktion avseende fdrseningar och
instdllda leveranser och Besqab arbetar fortlépande med
att hitta alternativa leveranser dar indikation finns for att
leveranser kan komma att péverkas p& grund av den radan-
de omvdrldssituationen. Besqab fdljer upp och utvérderar
kontinuerligt leveranskedjorna.

Sanktionerna mot Ryssland bidrog under 2022 till ytterli-
gare kostnadsskningar p& r&varor och energi, vilket samman-
taget lett till vasentligt Skade kostnader i produktionsleden.
Dartill har flera av vdrldens centralbanker kraftigt hjt styrrdn-
torna for att stévja den hdga inflationen, vilket har lett till kraf-
tigt 8kade marknadsrantor. SCB:s Byggkostnadsindex (BKI)
for flerbostadshus steg med 15,6 procent mellan december
2021 och december 2022, vilket var den stdrsta férdndringen i
drstakt sedan oktober 1974. Mot slutet av dret planade entre-
prendrernas kostnader ut medan byggherrekostnaderna steg
kraftigt, i huvudsak hanforligt till Skade rdnte- och kreditivkost-
nader. Besqab arbetar huvudsakligen med delade entrepre-
nader ddr upphandlingar sker successivt under projektens
genomfdrandetid. Varje enskild entreprenad konkurrensutsatts
och beddms utifrdn ett flertal aspekter.

Med anledning av det férdndrade marknadsléget och
antaganden om en fortsatt osdker utveckling under 2023 har
Besqab omvdrderat bolagets exploateringsfastigheter vilket
har resulterat i en nedskrivning med 320 Mkr enligt IFRS.

En beskrivning av finansiella instrument och finansiell risk-
hantering finns i not 21. En bedémning av Besqabs risker och
hanteringen av dessa redovisas dven pé sidorna 53-55.

Cementkrisen

Under 2021 forandrades riskbilden i Besqabs leverantérsled
p& grund av den sé& kallade "cementkrisen”. Bakgrunden till
cementkrisen &r att Cementa under sommaren 2021 neka-
des férnyade tillstdnd for sina kalkbrott i Slite pd Gotland.
Cementas anléggning i Slite stdr for cirka 76 procent av den
svenska cementproduktionen och om anldggningen sténgs
fér det allvarliga konsekvenser fér bygg- och anldggnings-
branschen. | september 2021 réstade riksdagen igenom en
tillfallig undantagslag som tillater regeringen att préva en
tillstdndsansckan och i november 2021 beslutade regering-
en att ge Cementa tillstdnd till fortsatt taktverksamhet vid
tékterna i Slite till och med utgdngen av 2022. | december
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2022 beviljade mark- och miljédomstolen ett takttillstdnd som
innebdr att Cementa fér bryta kalk i Slite till och med den 31
december 2026. Branschen arbetar fér att hitta en 1&ngsiktig
|8sning for att kunna sdkerstdlla cementtillforseln. Besqab
féljer utvecklingen mycket noga och for I6pande dialog med
leverantdrer samt med branschorganisationen Byggforeta-
gen som aktivt arbetar med frégan.

FRAMTIDSUTVECKLING

Besqab dr en 1&ngsiktig och erfaren bostadsutvecklare

som varit verksam i mer &n 30 &r och utvecklat ndrmare

10 000 bostader i Stockholm och Uppsala. De senaste &ren
har bostadsmarknaden varit stark. Besqab har nyttjat den
hdga efterfrdgan pd nyproducerade bostdder och startat
flera bostadsprojekt. Med en uttalad strategi om att vaxa
har bolaget under 2021-2022 haft en hdg produktionsvolym
och en bra och stabil férsdljning.

Besqabs tydliga ambitioner om att Ska tillvdxten och
stdrka IBnsamheten faststdlldes i december 2020 i bola-
gets finansiella och operativa mél som gallt frén och med
1 januari 2021. De finansiella m&len och utdelningspolicyn
definieras utifr&n segmentsredovisningen.

Finansiella mal

« Soliditeten ska uppgé till minst 35 procent

« Rérelsemarginalen ska uppga till minst 10 procent

« Avkastning pd eget kapital ska uppgé till minst 16 procent

Utdelningspolicy
+ Utdelningen ska vara minst 30 procent av resultatet efter
skatt (exklusive orealiserade vérdefdrandringar).

Operativa mdl

* Besqab ska senast &r 2023 nd en &rlig takt av produktions-
starter om 1000 bostdder.

*Vinstmarginalen i projekt avseende bostads- och dgande-
ratter ska uppgd till minst 15 procent.

+ Besqab ska senast &r 2023 nd ett underliggande arligt
driftnetto om cirka 100 Mkr'.

Med anledning av den kraftigt férsvagade konjunkturen och
de utmanande marknadsférutsdttningarna kommunicerade
Besqab i deldrsrapporten fér januari-september 2022 att
det inte langre ar realistiskt att uppfylla det operativa mélet
avseende 1000 produktionsstarter under 2023 tillsammans
med mdlet om att rérelsemarginalen ska vara minst 10
procent.

Mot bakgrund av det férdndrade marknadsldget och
antaganden om en fortsatt osdker utveckling under 2023
offentliggjorde Besqab den 25 januari 2023 att styrelsen
fattat beslut om att géra en avsadttning av engéngskarak-
tar fér padgdende projekt och en omvdrdering av bolagets
exploateringsfastigheter, vilket innebar en nedskrivning i
samband med bokslutet fér det fjdrde kvartalet 2022. Med
anledning av beslutet gjorde styrelsen beddmningen att
Besqab inte Idngre uppfyllde vissa finansiella nyckeltal
avseende rdntetdckningsgrad och soliditet enligt villkoren
i bolagets seniora icke-sdkerstdllda gréna obligationer om
totalt 800 Mkr med forfall den 14 maj 2024. Besqab offent-
liggjorde dven styrelsens avsikt att fatta beslut om en fullt
garanterad féretrddesemission om cirka 825 Mkr fére emis-
sionskostnader, vilket senare beslutades den 24 februari
2023. Nettolikviden for féretrddesemissionen ska anvdndas
till en fértida terbetalning av obligationsldnet under den
andra hdlften av det andra kvartalet 2023. Sammantaget
kommer det att férdndra och stdrka Besqabs kapitalstruktur
vilket ar av stor vikt fér att mdjliggdra god tillgéng till [dng-
siktig och stabil finansiering. Det ger dven Besqab fortsatt
goda férutsdttningar att kunna tillvarata framtida affdrs-
m&jligheter i linje med bolagets strategi for god [6nsamhet
och vardetillvaxt.
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STYRELSENS FORSLAG

Férslag till vinstdisposition

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

Overkursfond 487 967 371
Balanserade vinstmedel 61214 711
Arets vinst 63155 631
Summa 612337713

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

I ny rdkning Sverfdres 612337713
Summa 612337713

Enligt bolagets utdelningspolicy ska utdelningen motsvara
minst 30 procent av koncernens resultat efter skatt enligt
segmentsredovisningen, exklusive orealiserade vardefor-
andringar. Med avdrag fér orealiserade vardeférandringar
uppgér koncernens resultat till -647,8 Mkr (204,9) enligt
segmentsredovisningen. Med anledning av det negativa
resultatet har styrelsen for Besqab AB (publ) freslagit att
&rsstdmman 2022 beslutar att ingen utdelning (4,00) ska
ske for rakenskapséret 2022.

U Avser ett 8rligt driftnetto och inkluderar befintlig férvaltningsportfslj samt
fastigheter under uppférande vid utg&ngen av perioden.
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Koncernens rapport 6ver totalresultatet - IFRS

Belopp i Mkr Not 2021
Intakter 3 2166,6 539,6
Kostnader for produktion och drift -2265,3 -444,6
Bruttoresultat -88,7 95,0
Forsaljnings- och administrationskostnader 6,7 -140,9 -123,56
Resultat frén andelar i joint ventures 13 -9,0 13,9
Rérelseresultat 3,4,5,6 -238,6 -14,6
Finansiella intdkter 8 3,2 1,3
Finansiella kostnader 8 -1,3 -6,8
Resultat efter finansiella poster -246,7 -20,1
Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 13,0 10,4
Resultat fére skatt -233,7 90,3
Skatter 9 -83,4 -9,9
Arets resultat -317,1 80,4
Hanfarligt till moderbolagets aktiedgare -304,4 784
Hanfarligt till innehav utan bestdmmande inflytande -12,7 2,0
Arets Svriga totalresultat

Poster som kan komma att &terféras till resultatet:

Omrdkningsdifferenser vid omrékning av utlandsverksamhet - -
Ovrigt totalresultat, efter skatt - -
Summa totalresultat -317,1 80,4
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare -304,4 784
Hanforligt till innehav utan bestémmande inflytande -12,7 2,0
Resultat per aktie 27

Resultat per aktie fore utspddning, kr -19,76 5,09
Resultat per aktie efter utspddning, kr -19,66 5,07
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Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning - IFRS
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Belopp i Mkr Not 2021-12-31 Belopp i Mkr Not 2021-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anléggningstillgdngar Eget kapital 20

Materiella anléggningstillgéngar Aktiekapital 155,1 155,1

Nyttjanderdtter 12 1,4 [ évrigt tillskjutet kapital 395,2 396,0

Férvaltningsfastigheter 1 1159,5 929.8 Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 5947 960,7

Maskiner och inventarier 12 8,6 8,9 Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1145,0 1511,8

Summa materiella anléggningstillgéngar 1179,5 9ou3,1 Innehav utan bestémmande inflytande -5,2 8,7
Summa eget kapital 1139,8 1520,5

Finansiella tillgdngar

Andelar i joint ventures 13 161,2 159,2 Skulder

Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 0,0 0,0 Langfristiga skulder

Summa finansiella tillgdngar 161,2 159,2 Ovriga langfristiga avsattningar 22 2,3 2,7

Summa anléggningstillgédngar 1340,7 1102,3 Uppskjutna skatteskulder 9 1234 40,9
Rantebdrande skulder 21 799.2 800,6

Omséittningstillgéngar Ovriga l&ngfristiga skulder 23 35,3 26,6

Exploateringsfastigheter 15 10083 9781 Summa l&ngfristiga skulder 21 960,2 870,8

Bostdder under produktion 18 3285,3 30743

Fardigstdllda bostader - - Kortfristiga skulder

Kundfordringar 99,6 24,0 Kortfristiga avsattningar 22 2,9 3.7

Rantebdrande fordringar 200,5 120,5 Leverant&rsskulder 147,6 43,5

Ovriga kortfristiga fordringar 17 175,1 42k, Forskott fran kunder 138,0 345,3

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 19 4,7 5,0 Réntebdrande skulder 21 3772,5 30171

Likvida medel 360,2 630,8 Ovriga kortfristiga skulder 23 225,5 427,3

Summa omséttningstillgdngar 21 5133,7 5257,1 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 24 87,9 131,2

SUMMA TILLGANGAR 6 4744 6359,4 Summa kortfristiga skulder 21 4 374,4 3968,1
Summa skulder 5334,6 4+ 838,9
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 6 4744 6359,4
Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser Se not 26
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Koncernens rapport éver fordndringar i eget kapital - IFRS

o
Innehall
Eget kapital hanforligt till moderbolagets Ggare
. Balanserade Eget kapital
Introduktion Ovrigt vinstmedel hanférligt till Innehav utan
tillskjutet Omrdknings- inklusive drets moderbolagets  bestémmande Summa eget
Verksamhet Belopp i Mkr Aktiekapital kapital reserver resultat aktiedigare inflytande kapital
Eget kapital 1 januari 2021 1565,1 393,8 - 920,8 1469,7 4,7 14744
Hallbarhet Arets resutat 78,4 784 2,0 80,4
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Styrning Summa totalresultat - 78,4 78,4 2,0 80,4
Arsredovisningshandlingar Incitamentsprogram 2,2 2,2 2,2
tdelni - - -
Forvaltningsberdttelse 70 Utdelning 38.5 385 38.5
Forénd. koncernens sammans. 0,0 2,0 2,0
Finansiella rapporter 77 Eget kapital 31 december 2021 155,1 396,0 - 960,7 1511,8 8.7 1520,5
Noter 85
Styrelsens undertecknande 104
. " Eget kapital 1 januari 2022 155,1 396,0 - 960,7 1511,8 8,7 1520,5
B A 22 = Arets resultat -30u4 -30u4 127 -317,1
” Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Ovrigt Summa totalresultat - -304,4 -304,4 -12,7 -317.1
Incitamentsprogram -0,7 -0,7 -0,7
Utdelning -61,7 -61,7 -61,7
Férand. koncernens sammans. 0,0 -1,2 -1,2
Eget kapital 31 december 2022 155,1 395,3 - 594,7 1145,0 -5,2 1139,8
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o Koncernens rapport 6ver kassafléden - IFRS
Innehall

Belopp i Mkr Not 2021 Avstdmning av skulder hénférliga till
o finansieringsverksamheten Kassafldde frén Ej kassafldes-
& Den | d ksamhet
Introduktion fn opande verksamheten Vid rets finansierings- péverkande Vid &rets
Rérelseresultat -238,6 -6 2022 bdrjan verksamheten férandringar slut
Verksamhet Justering fér poster som ej ingdr i kassaflédet 3231 =32 Skulder till kreditinstitut 38177 754,0 - 45717
. Erhdllen rénta 3.2 3 summa 3817,7 754,0 - 4 571,7
Hallbarhet Betald réinta 11,3 -6,8
Betald skatt 7,5 -1,1 2021
Styrning Kassafléde frén den I6pande verksamheten fore 83,9 —2L,4 Skulder till kreditinstitut 1406,3 24114 - 3817,7
Y férdndringar av rérelsekapital Summa 1406.3 2411, _ 3817.7
Arsredovisningshandlingar ’ ’ ’
Férvaltningsberdttelse 70 Forandring exploateringsfastigheter -349,7 -367.4
. Forandring bostdder under produktion -21,0 -2 065,2
Finansiella rapporter 77 Forandring fardigstallda bostdder - 3,8
Noter 85 Férandring rérelsefordringar 85,8 -300,8
Stgrelsens deredaends 104 Foréndring rorelseskulder -339,6 675,2
. . Kassaflde frén den I8pande verksamheten -730,6 -2078,8
Revisionsberdttelse 105
v Investeringsverksamheten
Ovrigt | o . .
nvestering i férvaltningsfastigheter -216,7 -60,6
Forvary av dvriga materiella anléggningstillgdngar -4.5 -4,3
Lamnade tillskott till joint ventures -15,0 -117,5
Erhdlina uttag frén joint ventures 4,0 8,7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -232,2 -173,7

Finansieringsverksamheten

Upptagna banklén 2191,3 3072,0
Amortering av skulder -1437,4 -660,6
Utbetald utdelning -61,7 -38,5
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 692,2 2372,9
Arets kassaflsde -270,6 120,4
Likvida medel vid 8rets bérjan 630,8 510,4
Likvida medel vid &rets slut 360,2 630,8

Justering fér poster som ej ingér i kassaflédet

Avskrivningar och utrangeringar 8,8 8,1
Forandring andelar i joint ventures 9,0 -13,9
Nedskrivningar exploateringsfastigheter 319,6 -
Ovriga avséttningar m m -13,9 2,6

B E S Q AB Summa 3234 -3,2
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LX) . L1d
| haill Moderbolagets resultatrakning Moderbolagets rapport 6ver totalresultat
Belopp i Mkr Not 2021 Belopp i Mkr 2021
Introduktion Intakter 10 24,0 13,7 Arets resultat 63,2 33,1
Bruttoresultat 24,0 13,7 évrigt totalresultat, efter skatt - -
Verksamhet Summa drets totalresultat 63,2 33,1
Administrationskostnader 5,7 -22,3 -20,2
Hallbarhet Rérelseresultat 1,7 -6,5
Styrning Utdelning och liknande resultatposter 8 61,6 38,4
A dovisni handli Ranteintdkter och liknande resultatposter 8 51,8 21,0
reredovisningshandiingar Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -51,9 =211
Forvaltningsberdttelse 70 Resultat efter finansiella poster 63,2 31,8
Finansiella rapporter 77 Bokslutsdispositioner 9 - -
Noter 85 Aktuell skatt 9 - 1,3
Styrelsens undertecknande 104 Arets resultat 63,2 331
Revisionsberdttelse 105
Ovrigt
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Moderbolagets balansrékning
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Belopp i Mkr Not 2021-12-31 Belopp i Mkr Not 2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgdngar Eget kapital 20
Finansiella anlaggningstillgdngar Bundet eget kapital
Andelar i koncernféretag 4 558,1 558,8 Aktiekapital 155,1 155,1
Andelar i joint ventures 13 10,1 10,1 Summa bundet eget kapital 155,1 155,1
Ovriga virdepapper 0,0 0,0
Uppskjuten skattefordran 9 2,3 2,2 Fritt eget kapital
Summa anléggningstillgéngar 570,5 571,1 Overkursfond 1488,0 1488,0
Balanserat resultat 61,2 90,5
Omséttningstillgdngar Arets resultat 63,2 33,1
Kortfristiga fordringar 21 Summa fritt eget kapital 612,4 611,6
Fordringar hos koncernféretag 1034,9 984,6 Summa eget kapital 767,5 766,7
Ovriga kortfristiga fordringar 103,5 0,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0,2 0,1 Skulder
Summa kortfristiga fordringar 1138,6 984,8 Langfristiga skulder 21
Rantebdrande skulder 799.2 800,6
Kassa och bank 21 - 31,5 Summa l&ngfristiga skulder 799,2 800,6
Summa omsé&ttningstillgdngar 1138,6 1016,3
SUMMA TILLGANGAR 1709,1 15874 Kortfristiga skulder 21
Leverant&rsskulder - -
Skulder till koncernféretag 131,0 6,0
Ovriga kortfristiga skulder 0,7 2,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 24 10,7 1,2
Summa kortfristiga skulder 42,4 20,1
Summa skulder 941,6 820,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17091 1587,4
Stallda sdkerheter och eventualfdrpliktelser Se not 25
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Fordndringar i moderbolagets eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond  Balanserat resultat Arets resultat  Summa eget kapital
Eget kapital 1 januari 2021 155,1 188,0 92,6 34,2 769.,9
Overforti ny rdkning 34,2 -34,2 0,0
Utdelning -38,6 -38,5
Incitamentsprogram 2,2 2,2
Arets totalresultat 33,1 33,1
Eget kapital 31 december 2021 165,1 488,0 90,5 33,1 766,7
Eget kapital 1 januari 2022 155,1 488,0 90,5 33,1 766,7
Overfrt i ny rakning 33,1 -33,1 0,0
Utdelning -61,7 -61,7
Incitamentsprogram -0,7 -0,7
Arets totalresultat 63,2 63,2
Eget kapital 31 december 2022 155,1 1488,0 61,2 63,2 767,5
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Moderbolagets kassaflédesanalys

Belopp i Mkr 2021
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 1,7 -6,5
Erhdllen utdelning 61,6 38,4
Erhéllen rénta 51,8 21,0
Betald rdnta -51,9 -21,1
Justering for poster som e] ingdr i kassaflédet -0,1 o4
Betald skatt - -
Kassafléde fran den 18pande verksamheten fére féréindringar av 63,1 32,2
rérelsekapital

Kassaflsde frén férandringar i rérelsekapital

Forandring kortfristiga fordringar -163,8 -797.1
Forandring kortfristiga skulder 122,3 7,7
Kassafléde fréin den I8pande verksamheten 31,6 -757,2
Investeringsverksamheten

Férandring l&ngfristiga fordringar - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten

Upptagna 1&n - 800,6
Amortering av skulder 14 -
Utbetald utdelning -61,7 -38,5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -63,1 762,1
Arets kassaflsde -31,5 w9
Likvida medel vid &rets bdrjan 31,6 26,6
Likvida medel vid &rets slut 0,0 31,5
Justering f6r poster som ej ingdr i kassaflédet

LTl-program foréndring -0,1 o4
Summa -0,1 o4

Finansiella rapporter / Arsredovisningshandlingar / 8t.
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NOT1 Vasentliga redovisningsprinciper

Ars- och koncernredovisningen fér Besqab for rékenskapsdret som
slutar 31 december 2022 har den 23 mars 2023 godkdnts av styrelse
och VD f8r publicering och kommer féreldggas drsstémman 2023 for
faststdllande. Besqab AB (publ) &r ett svenskt aktiebolag med séite i
Danderyd, Sverige. Adressen till huvudkontoret dr Golfvagen 2, 182 31
Danderyd.

Grunder for rapportens upprattande
Koncernredovisningen &r upprattad i enlighet med International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar frén International Finan-
cial Reporting Standards Interpretations Committee (IFRIC) s&dana de
antagits av EU och &rsredovisningslagen. Dértill f3ljer koncernredovis-
ningen rekommendationen frén Radet for finansiell rapportering RFR 1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner.
Koncernredovisningen baseras pd historiska anskaffningsvérden om
inte annat anges. Belopp redovisas i miljoner kronor (Mkr), om inget an-
nat anges. Den period som avses dr 1 januari - 31 december for resulta-
trelaterade poster och 31 december f6r balansrelaterade poster.
Moderbolagets &rsredovisning dr uppréttad i enlighet med drsredovis-
ningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer samt uttalanden
utgivna av Radet for finansiell rapportering. | de fall moderbolaget tillam-
par andra redovisningsprinciper &n koncernen redovisas dessa i slutet av
redovisningsprinciperna. Moderbolagets funktionella valuta &r svenska
kronor som dven utgér rapporteringsvalutan fér koncernen.

Nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar
Koncernens tilldmpade redovisningsprinciper inkluderar nya och fér-
dndrade standarder utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) liksom tolkningar som trétt i kraft under 2022. 1AS 37 Av-
s&ttningar, eventualfrpliktelser och eventualtillgdngar har dndrats och
klargér vilka utgifter som ska inkluderas vid bedémning av forlustkon-
trakt. Detta har inte f&tt visentlig effekt p& Besqabs redovisning. Ovriga
féréndringar av standarder och tolkningar som tradde i kraft 1 januari
2022 har inte heller fatt en vésentlig effekt p& Besqabs redovisning

De férandrade IFRS som ska bérja tillémpas frén 2023 férvantas i
ingen eller liten utstréckning pé&verka Besqabs finansiella rapportering.

Grunder fér konsolidering

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget och féretag éver vilka
moderbolaget direkt eller indirekt utdvar ett bestdmmande inflytande,
det vill séiga dess dotterféretag. Koncernredovisningen har uppréttats
enligt férvarvsmetoden, vilket innebdr att moderbolagets anskaffnings-
vdrden pd aktier i dotterféretag elimineras mot dotterféretagens for-
varvsvarden, det vill siga eget kapital faststdllt som skillnaden mellan
tillgdngarnas och skuldernas verkliga vérden vid férvarvstidpunkten. |
koncernens egna kapital ingér hdrigenom endast den del av dotterfére-
tagens egna kapital som tillkommit efter férvarven.
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Ett bestdmmande inflytande féreligger ndr koncernen har kontroll
dver ett féretag, exponeras fdr, eller har rétten till rérlig avkastning frén
sitt engagemang i féretaget och kan péverka avkastningen med hjalp
av sitt bestdmmande inflytande. Normalt bygger bestémmande infly-
tande och dérmed intagandet i koncernredovisningen p& dgande som
féljer med ett aktie- eller andelsinnehav som Gverstiger 50 procent av
aktiernas eller andelarnas réstvdrde eller dar koncernen genom avtal
ensam utdvar ett bestdmmande inflytande. Bestdmmande inflytande
kan dven uppstd p& andra grunder.

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

Alla koncerninterna transaktioner och mellanhavanden elimineras i
sin helhet och ingdr féljaktligen inte i koncernredovisningen.

Dotterféretag tas med i koncernredovisningen frédn och med férvarv-
stidpunkten och exkluderas ur koncernredovisningen frén och med den
tidpunkt d& det bestémmande inflytandet upphdr.

Samarbetsarrangemang

Projekt som drivs i konsortieliknande former, det vill sdga med gemen-
samt dgande och inflytande, utgér "samarbetsarrangemang”. Gemen-
samt inflytande existerar ndr beslut kraver ett enhalligt samtycke frén
de parter som kollektivt delar det bestdmmande inflytandet.

For Besqabs samarbetsprojekt galler att Besqab tillsammans med
ovriga samarbetspartners har ett gemensamt bestdmmande inflytande
Sver verksamheten samt att avtalet ger parterna ratt till verksamhet-
ens nettotillg&ngar. Dessa projekt identifieras som joint ventures och
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Det innebdr att innehav i joint
ventures redovisas initialt i koncernens rapport Gver finansiell stallning
till anskaffningskostnad. Det redovisade vardet 6kas eller minskas dar-
efter for att beakta koncernens andel av resultat och Svrigt totalresul-
tat fr@n sina joint ventures efter férvarvstidpunkten. Koncernens andel
av resultat ingdr i koncernens resultat och koncernens andel av évrigt
totalresultat ingdr i dvrigt totalresultat i koncernen.

Rérelseférvdry kontra tillgéngsforvary

Forvdrv av bolag kan klassificeras som antingen rérelseférvary eller
tillgdngsférvarv. Bolagsfdrvary vars priméra syfte ar att férvarva bo-
lagets fastighet och ddr bolagets eventuella férvaltningsorganisation
och administration dr av underordnad betydelse fér férvarvet klassi-
ficeras som tillgangsfsrvary. Ovriga bolagsférvary klassificeras som
rérelseférvary. Vid tillgdngsférvdry redovisas ingen uppskjuten skatt
hanférlig till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt fér uppskjuten
skatt minskar i stdllet fastighetens anskaffningsvarde.
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Not 1 fortsattning

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omrdknas till koncernens rapporterings-
valuta baserat pé transaktionsdagens valutakurs. Monetéra fordringar
och skulder i utldndsk valuta omréknas till balansdagens kurs. Uppkom-
na valutadifferenser redovisas i resultatrdkningen.

Redovisning av intdkter

Projektutveckling av bostdder

Intdkter och séledes resultat fér projektutveckling av bostader redovi-
sas vid en viss tidpunkt ndr slutkunden tilltrdder bostaden.

Prestations&taganden som uppfylls vid en viss tidpunkt

Vid projektutveckling avseende sm&hus med Gganderatt, bostadsrét-
ter samt Idgenheter med dganderdtt som sdljs till slutkunder uppfylls
prestationsdtagandet vid en viss tidpunkt. Tidpunkten beddmes vara
ndr slutkunden tilltréder bostaden. Kunden betalar kdpeskilling och
kontraktssumma, férutom handpenning, vid tilltréde/leverans. Kunden
anses ddrmed ej ha kontroll dver fastigheten fére tilltradet. Prestations-
Stagandet uppfylls férst vid dverlamnandet av bostaden till kunden
vilket dven &r den tidpunkt n&r kunden far kontroll dver fastigheten. Fér
smd&hus med Gganderdatt redovisas nedlagda kostnader med avdrag fér
fakturering som pdgéende arbeten i balansrdkningen under projektets
géng fram tills dess att kontrollen &vergdr till kunden. Fdr bostadsrétter
och ladgenheter med dganderdtt redovisas nedlagda kostnader som
bostdder under produktion.

Hyresintékter frén utvecklingsfastigheter

Intdkterna bestdr endast av hyresintdkter och uppdelning mellan
hyresintdkter och serviceintdkter sker darfor inte. Intdkterna utgdrs av
debiterade kallhyror. Hyresintdkterna redovisas i den period som de &r
hanférliga till, vilket framgér av hyreskontrakten.

Segmentsredovisning

Ett rérelsesegment dr en del av koncernen som bedriver afférsverksam-
het frén vilken den kan f& intdkter och &ta sig kostnader, vars rérelse
regelbundet granskas av koncernens hégste verkstallande beslutsfatta-
re som underlag f&ér beslut om férdelning av resurser till segmentet och
beddmning av dess resultat samt om vilket det finns frist&dende finansiell
information. Koncernens verksamhet &r indelad i tvé affédrssegment, se
not 3 fér mer information.

Leasing

| egenskap av leasetagare redovisas nyttjandertt (tillgéng) och lea-
singskuld (skuld) hanférligt till samtliga leasingavtal med undantag fér
leasingavtal som &r kortare dn tolv ma&nader och leasingavtal f8r vilka
den underliggande tillgdngen har ett 1&gt vérde. Nar ett avtal ingds
gors beddmningen om avtalet ar eller innehdller ett leasingavtal. Ett
avtal ar eller innehdller ett leasingavtal om avtalet Sverldter ratten att
under en viss period bestdmma &ver anvdndningen av en identifierad
tillgadng i utbyte mot ersattning. Vid anskaffningstillféllet varderas
leasingskulden till nuvdrdet av de leasingavgifter som inte betalats vid
denna tidpunkt. Nyttjanderatten varderas till anskaffningsvirde som
motsvarar skulden justerat for eventuella betalda leasingavgifter med
mera. F&r berdkningen anvdnds i férsta hand leasingavtalets implici-
ta rdnta och om den inte kan faststdllas s& anvénds den marginella
l&neréntan.

Skatt

Redovisad inkomstskatt fér koncernen inkluderar aktuell skatt samt
uppskjuten skatt. For poster som redovisas i resultatet redovisas dér-
med sammanhdngande skatt i resultatet. Fér poster som redovisas i
Svrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital redovisas dven skatten i
Svrigt totalresultat respektive mot eget kapital.

Aktuell skatt

Den aktuella skatten baseras pd periodens resultat och ber&knas pé
balansdagens skattesats. Skatt som betalas eller erhélls under det
aktuella dret klassificeras som aktuell skatt. Hit hér &ven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Vid dndring av aktuell skatt
redovisas férandringen Gver resultatet.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrédkningsmetoden,
pd alla tempordra skillnader som uppkommer mellan det skattemds-
siga vardet pd tillgdngar och skulder och dessas redovisade varden i
koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten redovisas emellertid
inte om den uppstdr till f&ljd av en transaktion som utgdr den fdrsta re-
dovisningen av en tillg&ng eller skuld som inte &r ett rérelsefdrvéry och
som, vid tidpunkten fér transaktionen, varken p&verkar redovisat eller
skattemdssigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillamp-
ning av skattesatser och skattelagar som har beslutats eller aviserats
per balansdagen och som férvdntas galla ndr den berérda uppskjutna
skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.
Den uppskjutna skattefordrans redovisade varde justeras i den mén
framtida bedémda skattemdssiga Sverskott har dndrats.
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Resultat per aktie

Resultat per aktie baseras pé& drets resultat hanfdrligt till moderbola-
gets aktiedgare dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier
under dret.

Lanekostnader

L&nekostnader som &r hanfdrliga till kvalificerade tillgdngar aktiveras
som en del av den aktiverade tillgéngens anskaffningsvérde ndr den
totala l&nekostnaden uppgér till vasentliga belopp. En kvalificerad
tillgéng &r en tillgdng som med nédvandighet tar en betydande tid, i
Besqabs fall Sver ett &r, i ansprdk att fardigstalla. Inom Besqab &r akti-
vering av l8nekostnader aktuell vid uppférande av fastighets- och bo-
stadsprojekt. Ovriga I&nekostnader kostnadsférs I5pande i den period
som l&nekostnaderna uppstdr. | moderbolaget kostnadsférs l&nekost-
nader i sin helhet i den period som de uppkommer.

Materiella anldggningstillgéngar

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvdrde med avdrag
fér ackumulerade av- och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanfsras till kdpet av tillgdngen. Tillkommande
utgifter inkluderas i tillgdngens redovisade varde eller redovisas som en
separat tillgdng, beroende pé vilket som &r [dmpligast. Detta anses som
ldmpligt endast d& det dr sannolikt att de framtida ekonomiska férmé-
ner som dr férknippade med tillgdngen kommer att komma koncernen
tillgodo och tillg&ngens anskaffningsvarde kan matas pd ett tillforlitligt
s&tt. Redovisat varde for en ersatt tillgdng tas bort frén rapport dver
finansiell stéllning. Alla Gvriga kostnader fér reparationer och underhdll
samt tillkommande utgifter redovisas i resultatet i den period d& de
uppkommer.

Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar gérs linjart enligt systematiska planer dver tillgdngarnas
berdknade nyttjandeperioder och pd&bdrjas efter det att anléggnings-
tillg&ngen tagits i bruk. Maskiner och inventarier skrivs av linjart dver tre
till fem &r. Tillg@ngarnas restvdrde och nyttjandeperioder prévas varje
balansdag och justeras vid behov. En tillgéngs redovisade varde skrivs
omgd&ende ner till dess &tervinningsvdrde om tillg&ngens redovisade
varde dverstiger dess bedémda &tervinningsvarde. Vinster och férluster
vid avyttring faststdlls genom en jamforelse mellan férsaljningsintdkten
och det redovisade vardet och redovisas i dvriga rérelseintdkter respek-
tive 6vriga rérelsekostnader i rapport dver totalresultat.

BESOAB | Ars- och héllbarhetsredovisning 2022



Innehdll

Introduktion
Verksamhet
Hallbarhet
Styrning

Rrsredovisningshqndlingqr

Forvaltningsberdttelse
Finansiella rapporter
Noter

Styrelsens undertecknande

Revisionsberdttelse

Ovrigt

70
77
85
104
105

Not 1 fortsattning

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr de fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintdkter och vardeutveckling. Férvaltningsfastigheter
redovisas initialt till anskaffningsvdrde och darefter till verkligt vérde pa
balansdagen. Verkligt varde grundar sig pé& priser pd en aktiv marknad
och dr det transaktionspris till vilket en tillgdng skulle kunna &verldtas
mellan kunniga parter som Gr oberoende av varandra och som har
ettintresse av att transaktionen genomférs. En extern vdrdering av
samtliga férvaltningsfastigheter gdrs kvartalsvis. Savél orealiserade
som realiserade vardeféréndringar redovisas i resultatrakningen p&
raden vardeférandring férvaltningsfastigheter. Orealiserade vérdefsr-
andringar berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfért med
varderingen vid periodens bérjan. Om férvaltningsfastigheter férvar-
vats ber&knas orealiserade vardeférandringar utifrén vérderingen vid
periodens slut jamfort med anskaffningsvérdet under perioden.

Vid nybyggnation aktiveras réntekostnad under produktionstiden.
Tillkommande utgifter I&ggs till det redovisade virdet endast om det &r
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade med
tillg&ngen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet
kan berdknas p& ett tillforlitligt satt. Utgifter fér reparation och under-
hall kostnadsférs i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter under uppférande varderas enligt samma
princip som for Svriga férvaltningsfastigheter reducerat med bedémd
dterstdende entreprenadutgift samt projektrisk.

Omséttningstillgdngar

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter utgérs av fastigheter, obebyggda eller be-
byggda, avsedda fér produktion av bostadsratter/dgarldgenheter eller
sm8hus med &ganderatt. Fastigheterna séljs normalt i néra anslutning
till produktionsstart. Exploateringsfastigheterna redovisas i enlighet
med IAS 2 Varulager vilket innebdr en vérdering till det ldgsta av an-
skaffningsvdrdet och nettoférsdljningsvdrdet.

Fastighetsférvary sker antingen som direkt forvary av en eller flera
enskilda fastigheter eller som férvarv av aktier i ett fastighetsdgande
bolag. Exploateringsfastigheter anskaffade genom direkt férvary redo-
visas normalt som tillgdng under den redovisningsperiod dé& bindande
avtal om férvarv ingds om inte omstdndigheter i avtalets lydelse paver-
kar vald redovisningsperiod. Vid férvdrv av aktier i ett fastighetsdgande
bolag redovisas tillgdngen normalt i den period da tilltrade till aktierna
sker.

Bostdder under produktion

Bostdder under produktion innefattar nedlagda kostnader i pdgéende
produktion av bost&dder som inte dnnu tilltrdtts av slutkunden. Redovis-
ning sker i enlighet med IAS 2 Varulager vilket innebdr en vérdering till
detlagsta av anskaffningsvdrdet och nettoférsdljningsvardet.

Férdigstdllda bostdder

Fardigstdllda bostdder utgdrs av bostdder dér Besqab har forbundit
sig i avtal att férvérva eventuellt osélda bostéder. Skyldigheten galler
frén sex m&nader efter fardigstallandet. Férvarv av osélda bostader
har hittills haft en ovdsentlig omfattning.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i rapport Gver finansiell stallning
inkluderar p& tillgédngssidan likvida medel, I&nefordringar och kund-
fordringar. P& skuldsidan &terfinns leverantdrsskulder och l&neskulder.
Finansiella instrument tas upp i rapport Gver finansiell stallning for kon-
cernen ndr féretaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Finansiella instrument redovisas férsta gdngen till verkligt vérde plus
transaktionskostnader, vilket géller alla finansiella tillgéngar som inte
redovisas till verkligt vérde via resultatet. Finansiella tillgdngar vérde-
rade till verkligt varde via resultatet redovisas férsta géngen till verkligt
varde, medan hanforliga transaktionskostnader redovisas i resultatet.
For redovisning efter anskaffningstidpunkten se under respektive rubrik
nedan. En finansiell tillgéng tas delvis eller helt bort frén rapport ver
finansiell stallning d& de avtalsenliga rattigheterna till kassaflédet upp-
har eller d& koncernen dverfdr tillg&ngens avtalsenliga réttigheter att
erhdlla kassaflédena eller i vissa fall d& koncernen behdller rattigheter-
na, men forpliktigar sig att betala kassafléden till en eller flera mottaga-
re. En finansiell skuld tas delvis eller helt bort fr&n rapport dver finansiell
stdllning dd& avtalets férpliktelse fullgjorts, annullerats eller upphért.

Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i féljande kategorier:
finansiella tillgéngar och skulder varderade till verkligt varde via resul-
tatet, finansiella tillg&ngar varderade till upplupet anskaffningsvérde
samt finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.
Klassificeringen @r beroende av for vilket syfte den finansiella tillgdng-
en férvdrvades. Koncernledningen faststdller klassificeringen av de fi-
nansiella tillg&ngarna vid det férsta redovisningstillfallet och omprévar
detta beslut vid varje rapporteringstillfalle. Klassificeringen p&verkar
hur instrumenten varderas och redovisas.

Finansiella tillgdngar eller finansiella skulder vérderade till verkligt
vdrde via resultatet

Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt varde via resultatet ar
finansiella tillg&ngar som inte klassificeras som varderade till upplupet
anskaffningsvarde eller till verkligt vdrde via dvrigt totalresultat. En fi-
nansiell tillgang klassificeras i denna kategori om den férvarvas huvud-
sakligen i syfte att séljas inom kort. N&gra s&dana finansiella tillgdngar
eller skulder finns inte i Besqabkoncernen per den 31 december 2022.

Noter / /&rsredovisningshondlingar / 87.

Finansiella tillgéngar vérderade till upplupet anskaffningsvdrde

Denna kategori omfattar tillgdngar som innehas i syfte att erhélla
kontraktsenliga kassafléden och vars kassafléden endast utgérs av
betalning av kapital och rdnta. Instrumenten varderas inledningsvis

till verkligt varde och ddrefter till upplupet anskaffningsvdrde minskat
med eventuell reservering fér vérdeminskning. Vid léingre 18ptider (minst
tre m&nader) tilldmpas effektivréntemetoden. En vérdefsrandring
redovisas i rapport dver totalresultat ndr den finansiella tillg&ngen tas
bort frén rapport dver finansiell stallning, vid nedskrivning eller genom
periodisering. Koncernens l&nefordringar och kundfordringar utgérs av
kundfordringar och andra fordringar samt likvida medel.

Vid berdkning av forvintade kreditférluster tillampas den férenklade
metoden. Metoden baseras pd historisk kreditfdrlustnivd kombinerat
med aktuell och fram&tblickande information. Kreditférlusterna har
historiskt inte varit vasentliga.

Likvida medel

I likvida medel ingér, i s@val balansrdkningen som i rapporten &ver kas-
safléden, banktillgodohavanden samt i férekommande fall kortfristiga
likvida placeringar med férfallotid inom tre m&nader frédn anskaffnings-
tidpunkten och som latt kan omvandlas till ett kéint belopp samt ar
utsatta for endast en obetydlig risk fér vardefluktuationer.

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvédrde
Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och daref-
ter till upplupet anskaffningsvarde; vid ldngre I8ptider (minst tre m&na-
der) med anvéindandet av effektivréantemetoden. Redovisat vdrde for
leverantdrsskulder férutsdtts motsvara dess verkliga vérde, eftersom
denna post ar kortfristig i sin natur. Uppl&ning redovisas inledningsvis
till verkligt vérde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redo-
visas ddrefter till upplupet anskaffningsvdrde och eventuell skillnad
mellan erhéllet belopp (netto efter transaktionskostnader) och &ter-
betalningsbeloppet redovisas i rapport Sver totalresultat férdelat Gver
l&neperioden, med tillampning av effektivréntemetoden. Effektivrant-
emetoden &r en varderingsmetod for berdkning av det upplupna an-
skaffningsvardet for en finansiell tillgdng eller en finansiell skuld och for
férdelning i tiden av rénteintdkten eller réntekostnaden Sver relevant
period. Effektivrantan dr den rénta som exakt diskonterar de uppskatta-
de framtida in- och utbetalningarna under det finansiella instrumentets
férvantade 16ptid, eller i tillampliga fall, en kortare period till den finan-
siella tillg&ngens eller finansiella skuldens redovisade nettovarde.

Uppléning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen
har en ovillkorlig r&tt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone
tolv m&nader efter balansdagen. Redovisat varde fér koncernens upp-
l&ning férutsatts motsvara dess verkliga vdrde eftersom ldnen saknar
transaktionskostnader och I8per med en rérlig marknadsrdnta. Lane-
kostnader redovisas i rapport Sver totalresultat i den period till vilken de
hanfor sig.
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Lamnad utdelning
Utdelningar redovisas som en skuld efter det att &rsstémman godként
utdelningen.

Avsattningar

Avsattningar redovisas ndr koncernen har en legal eller informell férplik-
telse till féljd av tidigare hdndelser, nar det &r sannolikt att ett utfléde
av resurser kommer att krévas for att reglera &tagandet, och beloppet
har berdknats pd ett tillforlitligt satt.

Avséttningar fér garantidtaganden

Avsdttningar for framtida kostnader avseende garantidtaganden
redovisas till det belopp som krdvs for att reglera dtagandet. Garanti-
avsdttningar belastar projektet vid avslut och redovisas i den takt de
berdknas uppkomma for respektive projekt. Majoriteten av garantiav-
sGttningarna [8per pd cirka fem &r.

Eventualférpliktelser

Som eventualfdrpliktelser redovisas ett majligt dtagande som hérrdr
fran intr&ffade héndelser och vars férekomst bekraftas endast av

att en eller flera osdkra framtida hdndelser, som inte helt ligger inom
Besqabs kontroll, intraffar eller uteblir. Eventualférpliktelser kan dven
vara ett dtagande som harrér frdn intréffade hdndelser, men som inte
redovisas som skuld eller avsé&ttning pd grund av att det inte &r troligt
att dtagandet regleras eller dtagandets storlek inte kan beréknas med
tillrdcklig tillforlitlighet.

Ersattningar till anstdllda

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

Pensioner

| koncernen finns s&vadl avgiftsbestdmda som férménsbestdmda pen-
sionsplaner. En avgiftsbestdmd plan &r en pensionsplan enligt vilken
koncernen betalar faststdllda avgifter till en separat juridisk enhet.
Kostnaden for avgifterna redovisas i den period som kostnaden upp-
stér, och efter fullfdljd betalning har koncernen inte n&gra ytterligare
forpliktelser att betala ytterligare avgifter. En férmdnsbestdamd pen-
sionsplan @r en pensionsplan som inte &r avgiftsbestdmd.

Den férm&nsbestdmda pensionsplanen i koncernen utgdrs av den
kollektivavtalade ITP-planens ITP 2-del. Detta pensions&tagande tryg-
gas i sin helhet genom férsdkring i Alecta. Koncernen saknar tillgéng till
information fér att kunna redovisa denna plan som fdrménsbestamd
plan. ITP 2-pension tryggad genom férsdkring i Alecta redovisas darfor
som avgiftsbestdmd plan, varfér ingen redovisning av fdrm&nsbestam-
da pensioner i koncernen sker enligt Projected Unit Credit Method.

En del av koncernens avgiftsbestdmda pensionsplaner har sdker-
stdllts genom att avgifter inbetalade till kapitalférsdkringar ér pantfér-
skrivna till férmdn fér pensionsplanerna. Sarskild [6neskatt baseras p&
kapitalférsakringarnas marknadsvarde.

Langsiktiga aktiekursrelaterade incitamentsprogram

| koncernen finns l&ngsiktiga aktiekursrelaterade incitamentsprogram
(LTI-program). Besqabs LTl-program riktar sig till samtliga anstéllda och
syftar till att attrahera och behélla kompetent personal i koncernen.

Konvertibelprogram

Inom ett konvertibelprogram tecknar den anstdllde konvertibler utgivna
av Besqgab till olika maximala nominella belopp beroende av befattning.
Likviden betalas med deltagarens egna medel. Konvertibell&net 16per
darefter med en &rlig réinta. Ratten att erhdlla réinta upphdr vid kon-
vertering till aktier eller &terbetalning av konvertibler. Varje konvertibel
kan konverteras till aktier i Besqab under tre perioder om tvd veckor
efter offentliggdrandet av bolagets deldrsrapporter. Om konvertering
inte sker under ndgon av dessa tre perioder férfaller Idnet till betalning.
Konvertibelprogrammet medfdr inte n&gra [8pande personalkostnader.
Rantekostnaden redovisas i resultatrékningen.

Aktiesparprogram

Besqab hade per den 31 december 2022 tv& utestdende l&ngsiktiga
aktiesparprogram: LTI 2019 och LTI 2020. Programmen har riktat sig till
samtliga anstdllda fér vart och ett av &ren. Fér att delta i ett program
har de anstdllda, med egna medel, valt att investera i Besqabaktier
(s& kallade Sparaktier) under en investeringsperiod. Vid programmets
utgdng har anstéllda, i de fall villkoren fér programmet &r uppfylida,
ratt att vederlagsfritt erhdlla Matchningsaktier samt Prestationsaktier.
Koncernen redovisar aktierelaterade ersattningar avseende de aktier
som de anstdllda kan komma att erhdlla.

For att faststdlla det verkliga vardet fér Matchnings- och Presta-
tionsaktierna per tilldelningstidpunkten har Besqabaktiens borskurs
per 1 december 2019 (LTI 2019) respektive 1 december 2020 (LTI 2020)
anvdnts (tilldelningstidpunkten). Vardet har darefter justerats for fér-
vantade kommande utdelningar under intjanandeperioden, d& de an-
stéllda inte har ratt att erhdlla utdelningar pd dessa Matchnings- samt
Prestationsaktier under intjdnandeperioden.

En personalkostnad redovisas, tillsammans med en motsvarande
Skning av eget kapital, férdelad Sver den period som intjaningsvillkoren
uppfylls, vilket ar det datum dé& de anstdllda som berdrs ar fullt berdtti-
gade till ersattningen. Intjciningsvillkoret innebdr att den anstdllde ska
kvarstd i anstélining under intjaningsperioden och paverkar séledes
antalet aktier som férvantas tjanas in.

Den ackumulerade kostnaden som redovisas vid varje rapporterings-
tillfalle visar i vilken utstréckning intjdnandeperioden har avverkats
med en uppskattning av det antal aktier som slutligen kommer att bli
fulltintjdnade. Vid varje bokslutstillfalle omprovar koncernen sin be-
démning av hur m&nga aktier som férvantas bli intjanade. Eventuella
avvikelser mot de ursprungliga bedémningarna som omprévningen ger
upphov till, redovisas i resultatrdkningen och motsvarande justeringar
gors i eget kapital.

Noter / /&rsredovisningshondlingar / 88.

Sociala kostnader hénférliga till aktierelaterade ersattningar enligt
ovan kostnadsfdrs férdelat pd de perioder under vilka tjénsterna utférs.
Den skuld fér sociala avgifter som uppkommer omvarderas vid varje ba-
lansdag utifrén en ny berdkning av de sociala kostnader som forvantas
betalas vid dverldtelsen av aktierna till deltagarna. Det innebér att en ny
marknadsvdrdering av aktierna gérs vid varje bokslutstillfalle som ligger
till grund for berdkningen av skulden for sociala avgifter.

Kassaflddesanalys

Kassaflédesanalysen upprdttas enligt indirekt metod och visar koncernens
in- och utbetalningar under perioden. Analysen dr indelad efter I6pande
verksamhet, investeringsverksamhet och finansieringsverksamhet.

Transaktioner med ndrstéende

Narstdende bolag definieras som de i koncernen ingdende bolagen samt
bolag dar nérstdende fysiska personer har bestdmmande, gemensamt
bestdmmande eller betydande inflytande. Som néarst&ende fysiska
personer definieras styrelseledaméter, ledande befattningshavare samt
ndra familjemedlemmar till s&édana personer. Vid inkdp och férsdljning
mellan koncernféretag tilldmpas samma principer for prissdttning som
vid transaktioner med externa parter. Upplysningar ges om transaktion
med ndrst&ende har skett, det vill sdga en dverféring av resurser, tjénster
eller férpliktelser oavsett om erséttning har utgatt eller ej.

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

Uppstdllningsform for resultat- och balansrékning

De finansiella rapporterna innehéller en resultatrékning, rapport dver
totalresultat, balansrdkning, kassaflédesanalys samt en rapport ver
férandringar i eget kapital. Moderbolaget anvénder de uppstdlinings-
former som anges i &rsredovisningslagen, vilket bland annat medfdr att
en annan presentation av eget kapital tilldmpas och att avsattningar
redovisas under en egen rubrik i balansrdkningen. Fér moderbolaget
redovisas eget kapital uppdelat i fritt respektive bundet eget kapital.

Andelar i koncernféretag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvédrde efter avdrag for even-

tuella nedskrivningar. Nar det finns en indikation p& att aktier och andelar

i dotterbolag minskat i virde gérs en beréikning av &tervinningsvérdet. Ar

detta IGgre dn det redovisade vérdet gors en nedskrivning.
Nedskrivningar redovisas i posten Resultat frén andelar i koncernbolag.

Leasing

| moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna fér ope-
rationell leasing.
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Not 1 fortsattning

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Ladmnade aktiedgartillskott redovisas som en &kning av vérdet pé aktier
och andelar i koncernféretag. En bedémning gérs ddrefter av huruvida
det féreligger ett behov av nedskrivning av vérdet p& aktier och andelar
ifréga. Bade erhdlina och Idmnade koncernbidrag redovisas som bok-
slutsdisposition.

NOT 2 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Upprdattande av finansiella rapporter och tilldmpning av redovisnings-
standarder krdver att koncernledningen gor bedémningar samt anvan-
der uppskattningar och antaganden. Dessa uppskattningar, bedém-
ningar och hanfdrliga antaganden grundar sig pé historisk erfarenhet,
férvéntningar pd framtida hdndelser men Gven pd andra faktorer som
anses vara rimliga under rédande férhallanden. Med andra antagan-
den och uppskattningar kan resultatet bli ett annat och det verkliga ut-
fallet kan avvika frén det uppskattade. Antaganden och uppskattningar
ses Gver regelbundet och eventuella dndringar redovisas i den period
dndringen gérs om dndringen endast p&verkat den perioden, eller i den
period &ndringen gérs samt framtida perioder om &ndringen péverkar
b&de aktuell period och framtida perioder.

Koncernens bedémningar vid tilldmpningen av IFRS som har en bety-
dande inverkan pd de finansiella rapporterna och gjorda uppskattning-
ar som kan medféra vésentliga justeringar i p&féljande rakenskapsdrs
finansiella rapporter avser i huvudsak féljande omréden:

— beddmning av bestdmmande inflytande Sver andra féretag
(dotterfsretag)

— vdrdering av férvaltningsfastigheter och berdkning av verkligt
varde, samt

— avsdttningar fér garantidtaganden

Bedémning av bestdmmande inflytande &ver andra féretag
Affarsmodellen pé sida 10 i denna &rsredovisning beskriver verksam-
heten frén idé och férvarv av mark till f6rsdljning och produktion av
fardiga bostdder. Besqabs projektutveckling av bostdder genomférs
huvudsakligen genom att Besqab ingdr ett entreprenadavtal och avtal
om Jverl&telse av en fastighet med nyetablerade bostadsrattsféren-
ingar som bestdllare. De slutliga férvdrvarna av bostdderna skriver
upplételseavtal med dessa bostadsrattsféreningar.

Beddmningen av huruvida ett bestdmmande inflytande féreligger pd
andra grunder &n genom dgandet i bostadsrattsféreningar under pdgd-
ende produktion dr sdrskilt viktig ur ett redovisningsmdssigt perspektiv.
Eftersom Besqab aldrig dr dgare av bostadsrdttsféreningarna dr bedém-
ningen viktigt pé vilka andra grunder bostadsrattsféreningen ska anses
utgdra en del av koncernen under tiden innan slutkunderna, dvs medlem-
marna i bostadsrattsféreningarna, tilltréder bostadsratterna.

Koncernen kan anses ha ett bestémmande inflytande 6ver bostads-
rattsféreningarna ndr koncernen Gr exponerad for eller har ratt till
rorlig avkastning frén sitt engagemang i bostadsrattsféreningarna och
kan péverka avkastningen med hjalp av sitt bestétmmande inflytande.
Tillsammans med rédande fakta och omsténdigheter vags detta sam-
man i en total bedémning for varje bostadsrattsférening.

Noter / /&rsredovisningshondlingar / 89.

Besqab har gjort beddmningen, utifrén r&dande tolkning av tillam-
pad redovisningsprincip, att bestdmmande inflytande Gver bostads-
rattsféreningarna féreligger under det som anses utgdra produk-
tionsfasen. Bostadsrattsféreningarna konsolideras darfor till dess att
slutkunderna har tilltrétt och produktionen dérmed avslutas. Vid suc-
cessiva tilltrdden Sver en period gérs en bedémning tillsammans med
andra faktorer av ndr bestdmmande inflytande inte langre féreligger.
En viktig faktor i denna beddmning &r huruvida majoriteten av slutkun-
derna tilltrétt bostdderna.

Vdrdering av férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvdrde och
darefter till verkligt vérde p& balansdagen. Verkligt varde grundar sig
pé& priser p& en aktiv marknad och &r det transaktionspris till vilket en
tillg&ng skulle kunna dverl&tas mellan kunniga parter som dr oberoende
av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfars.

Det redovisade verkliga vardet for samtliga fardigstdllda forvalt-
ningsfastigheter baseras pd en marknadsvardering utférd
av ett externt varderingsféretag. | samband med varje &rsskifte gérs en
djupare analys av framtida kassafléden for respektive fastighet med
hdnsyn till géllande hyreskontraktsvillkor, index, avkastningskrav, mark-
nadsldge, hyresniver, drifts- och underhdliskostnader samt genomfdr-
da fastighetstransaktioner i ndromrédet genom ortsprisanalys.

De anvdnda direktavkastningskraven i varderingen ligger i interval-
let 3,8 procent till 4,1 procent. Inflationsdtagande om 4,0 procent har
tilldmpats for &r 2023 och 2,0 procent fér efterféljande &r.

Forvaltningsfastigheter under uppférande varderas enligt samma
princip som dvriga férvaltningsfastigheter reducerat med beddmd &ter-
stdende entreprenadutgift samt projektrisk.

Avséttningar fér garantidtaganden

Avsdttningar fér garantidtaganden gors fér férmodade framtida
kostnader i koncernens projekt. Berdkningen baseras pé individuella
uppskattningar utifrdn projektets kalkylerade kostnader, féretagsled-
ningens beddmning samt erfarenheter fré&n tidigare transaktioner.
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NOT 3 Segmentsredovisning

Koncernen 2022 Koncern-

Projekt- gemensamma

utveckling Fastighets- poster och Summa  Avstdmning

Bostad utveckling elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intdktskategorier
Projektutveckling Bostad - dganderdtt 89,9 89,9 4562,7 542,6
Projektutveckling Bostad - bostadsrdtt 1932,6 1932, -655,5 12770
Fastighetsutveckling - hyresratt 178,7 178,7 1314 310,1
Hyresint&kter 33,5 33,5 33,5
Ovrigt 34 34 34
Summa externa intdkter 2022,4 215,6 2238,0 =74 2166,6
Kostnader fér produktion och drift -2582,2 -137,6 -2719,8 L64,5 -2 255,3
Bruttoresultat -559,8 78,0 -481,8 393.1 -88,7
Forsaljnings- och administrationskostnader -119,1 -20,3 -1,6 -140,9 -140,9
Resultat andelar joint ventures -9,0 -9,0 -9,0
Rérelseresultat -687,9 57,7 -1,5 -631,7 393,1 -238,6
Finansnetto =71 -1,0 -8,1 -8,1
Resultat efter finansiella poster -687,9 50,6 -2,6 -639,8 393.1 -246,7
Orealiserad vardeféréndring forvaltningsfastigheter 13,0 13,0 13,0
Resultat fére skatt -687,9 63,6 -2,5 -626,8 3931 -233,7
Skatt -8,0 -8,0 -75,4 -83,4
Arets resultat -687,9 63,6 -10,5 -634,8 317,7 -317,1
Tillgéngar
Forvaltningsfastigheter 115696 11596 11596
Exploateringsfastigheter 830,3 164,3 99L4,6 13,7 1008,3
Bostdder under produktion 0,0 3285,3 3285,3
évrigc tillg&ngor 1741,6 1741,6 -720,3 1021,3
Summa tillgdngar 830,3 1323,8 1741,6 3895,7 2578,7 6 4744
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1173,7 1178,7 -33,9 1139,8
Réntebdrande skulder 1727,0 1727,0 2 844,7 4571,7
évrigc: skulder 995.,0 995,0 -232,1 762,9
Summa eget kapital och skulder 3895,7 3895,7 2578,7 6 4744

Noter / /&rsredovisningshondlingar / 90.

Affdrssegmenten utgdr dven Besqabkoncernens rapporterbara seg-
ment enligt IFRS 8. Afférssegmentsindelningen baseras pd koncernens
operativa indelning i kombination med skillnader mellan tillhandahdalina
produkter och tjdnster. Affdrssegmentens interna rapportering anvénds
regelbundet av koncernchefen for att férdela resurser till segmenten
och fér att utvdardera segmentens prestationer.

Besqabs segmentsredovisning avspeglar det sétt pé vilket bolagets
styrelse och ledning féljer verksamheten. Vid segmentsrapporteringen
av verksamhet avseende projektutveckling av bostdder och fastighets-
utveckling hyresratter tilldmpas intdktsredovisning dver tid fér samtliga
projekt samt klyvningsmetoden for joint ventures. Skillnaden mot IFRS
visas i kolumnen "Avstdmning mot IFRS” och hanfér sig till att projektut-
veckling av bostader, s&val dganderdtter som bostadsratter, samt fast-
ighetsutveckling hyresratter enligt IFRS inte intdktsredovisas dver tid
utan vid en tidpunkt i samband med tilltréddet samt att bostadsrattsfor-
eningarna, fér vilka Besgab har p&dgdende bostadsrattsprojekt, konso-
lideras enligt IFRS. Koncernens balans- och resultatrdkning inkluderar
ddrmed bostadsrattsféreningarnas samtliga tillg&ngar, eget kapital
och skulder samt intdkter och kostnader. Vidare innehéller kolumnen
justering till kapitalandelsmetod f&r joint ventures.
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Not 3 fortsdttning

Koncernen 2021 Koncern-

Projekt- gemensamma

utveckling Fastighets- poster och Summa  Avstdmning

Bostad utveckling elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intdktskategorier
Projektutveckling Bostad - dganderdtt 479,5 479,5 -473,9 5,6
Projektutveckling Bostad - bostadsratt 19775 19775 -1473,4 504,1
Fastighetsutveckling - hyresratt 131,0 131,0 -131,0 0,0
Construction Management 1,0 1,0 1,0
Hyresint&kter 26,5 26,5 26,5
Ovrigt 0,4 2,0 2,4 2,4
Summa externa intdkter 24584 159,5 2617,9 -2078,3 539.,6
Kostnader for produktion och drift -2180,6 -114,8 -2 2954 1850,8 -4hl,6
Bruttoresultat 277.8 4,7 322,5 -227,5 95,0
Forsaljnings- och administrationskostnader -924 -11,6 -19.4 -123,3 -0,2 -123,5
Resultat andelar joint ventures 13,9 13,9 13,9
Rérelseresultat 199,3 33,2 -19,4 213,1 -227,7 -14,6
Finansnetto -3,9 -1,7 -5,6 0,1 -5,5
Resultat efter finansiella poster 199,3 29,3 -21,1 207,5 -227,6 -20,1
Orealiserad vardeféréndring forvaltningsfastigheter 1104 110,4 110,4
Resultat fére skatt 199.3 139,7 -21,1 317,9 -227,6 90,3
Skatt -25,3 -25,3 15,4 -9.9
Arets resultat 199.,3 139.,7 -46,4 292,6 -212,2 80,4
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 929.,8 929,8 929.,8
Exploateringsfastigheter 699,6 314,0 1013,6 -35,6 9781
Bostdder under produktion 0,0 3074,3 3074,3
©vrigc1 tillgdngar 27214 27214 -1344,2 1377,2
Summa tillgdngar 699,6 1243,8 27214 4+ 664,8 1694,6 63594
Eget kapital och skulder
Eget kapital 18721 1872,1 -351,6 1520,6
Rantebdrande skulder 18567,9 18567,9 1959,8 3817,7
Ovrigo skulder 934,8 934,8 86,4 1021,2
Summa eget kapital och skulder 4 664,8 4664,8 1694,6 63594

Noter / Arsredovisningshandlingar / 91.
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NOT 4 Leasing

Leasegivare

Koncernens leasingavtal omfattar i huvudsak hyresavtal f6r vard- och
omsorgsfastigheter. Fér dessa avtal galler generellt l&nga 18ptider.
Dessa uthyres enligt ej uppsdgningsbara operationella leasingavtal
vilka har varierande |6ptider. Avtalens [8ptider Sverstiger den tid som
Besqab avser som innehavstid. Hyresavtalen innehéller indexreglering
av framtida hyresintdkter och vissa andra variabla intdkter.

Framtida sammanlagda minimileaseintdkter ar som féljer:

Koncernen 2021
Inom 1 &r 27,2 27,2
Ar2 27,2 27,2
Ar3 27,2 27,2
Art 27,2 27,2
Ar5 27,2 27,2
Senare an 5 &r 232,5 269,7
Summa 368,5 395,7
Arets minimileaseintdkter 27,2 24,3
Arets variabla intékter 2,5 1,4
Summa 29,7 25,7
Leasetagare

Nyttjanderatt leasing

F8rvaltnings-/
Utvecklings-

Koncernen fastigheter?  Byggnader? Inventarier’
Anskaffningsvdrde

1 januari 2021 23,3 16,3 14,5
Avgdende nyttjanderatter - - -84
Tillkommande nyttjanderdtter - - 5,4
31december 2021 23,3 16,3 1,5
1 januari 2022 23,3 16,3 11,6
Avgéende nyttjanderdtter - - -2,8
Tillkommande nyttjanderatter - 11,7 6,7
31december 2022 23,3 28,0 15,4

Ackumulerade avskrivningar

Fdrvaltnings-/

Utvecklings-

Koncernen fastigheter!  Byggnader? Inventarier®
1 januari 2021 - -7,9 -9.4
Arets avskrivningar - -4,0 -3,6
Avgdende nyttjanderdtter - - 8,4
31december 2021 - -1,9 -4,5
1 januari 2022 - -11,9 -4,5
Arets avskrivningar - 4,1 -5,6
Avgdende nyttjanderdtter - - 2,8
31 december 2022 - -16,0 -7,2
Redovisat varde

31 december 2020 23,3 L4 7,0
31december 2021 23,3 12,0 8,2

U Avser tomtrétt vilken koncernen hyr ut till extern part.
2 Byggnader innefattar de lokaler vari koncernen har sitt huvudkontor samt lokalkontor.
3 Inventarier utgdrs frémst av bilar samt bodar vid etableringar i p&g&ende produktion.

Belopp redovisade i koncernen

Koncernen 2021
Avskrivning pd nyttjanderéitter 9,6 7,5
Réntekostnader for leasingskulder 0,2 0,2
Kostnader hanfarliga till korttidsleasingavtal 1 9,6 8,7
Kostnader hanférliga till leasing av 1&gt varde 0,1 0,2

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

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

Det totala kassautflddet fér leasingavtal uppgick till 21,6 (18,3).

Lptidsanalys leasingskulder

Koncernen 2021
Inom 1 &r 7.5 8,1
Ar2 6,5 2,1
Ar3 4,5 1,2
Art 1,0 -
Ar5 - -
Senare an 5 &r 23,3 23,2

Klassificeras som:
L&ngfristiga skulder 35,3 26,6
Kortfristiga skulder 7,5 8,1

Noter / /&rsredovisningshondlingar / 92.

NOT5 Anstéllda och erséattningar

Medelantalet anstéllda uppgaér till: 2021
Koncernen

Kvinnor 51 40
Man 82 73
Totalt 133 113
Samtliga &r anstdllda i Sverige.

Moderbolaget

Kvinnor 1 1
Man 2 1
Totalt 3 2
Koncernen 2021
L8ner och ersé&ttningar uppgdr till:

Styrelse och ledande befattningshavare 17,9 16,7
Ovrigo anstdllda 92,6 741
Totala I6ner och ersdttningar 110,5 90,8
Sociala kostnader exkl pensionskostnader 39,0 34,2
Pensionskostnader (varav styrelse och ledande

befattningshavare 3,6 Mkr (4,5)) 18,2 15,8
Totala I6ner, erséttningar, sociala kostnader och

pensionskostnader 167,7 140,8

All tillsvidareanstdlld personal erhéller, utéver fast 16n, en rérlig ersatt-

ning som baserar sig p& koncernens redovisade resultat. | ovanstdende

[8ner och ersattningar ingdr resultatbaserade ersattningar med 0,0

Mkr (12,5).

Moderbolaget 2021
L8ner och erséattningar uppgdr till:

Styrelse och ledande befattningshavare 12,6 8,5
Ovriga anstdllda = -
Totala I6ner och ersdttningar 12,6 8,5
Sociala kostnader exkl pensionskostnader 2,7 3,9
Pensionskostnader (varav styrelse och ledande

befattningshavare 2,7 Mkr (1,6)) 2,6 1,6
Totala I6ner, ersdttningar, sociala kostnader och

pensionskostnader 17,9 14,0
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Not 5 fortsattning

Pensioner

I koncernen finns s@vél avgiftsbestdmda som férménsbestamda pen-
sionsplaner. Planerna bestér av avgiftsbestédmda pensionsplaner fér
nuvarande VD och ett f&tal tidigare anstallda, samt tjansteménnens
kollektivavtalade ITP-plan som inkluderar b&de avgiftsbestamd pension
enligt ITP 1 och férm&nsbestdmd pension enligt ITP 2, samt alterna-

tiv ITP som erbjuds anstdllda inom ITP 2 med en I6n Gverstigande en
faststdlld nivd. Alternativ ITP-pension dr fsrménsbestémd avseende en
viss del av den pensionsgrundande inkomsten och darutdver avgiftsbe-
stamd.

Avgifterna for avgiftsbestdmd direktpension till tidigare anstdllda
har inbetalats till kapitalférsdkringar. Pension kommer att utbetalas
motsvarande marknadsvardet pd kapitalférsdkringarna, vilket per 31
december 2022 uppgick till 4,1 Mkr (5,3). Anskaffningsvardet f&r kapital-
férsékringarna uppgick till 3,1 Mkr (3,1).

Avgifterna for VD:s avgiftsbestdmda pensionsplan inbetalas till pen-
sionsférsakring. Avgifterna avseende ITP 1 inbetalas till Collectum dar
de anstdllda valjer férvaltning inom valbara alternativ, och avgifterna
avseende avgiftsbestdmda delen i alternativ ITP inbetalas till pensions-
forvaltning vald av den anstdallde.

ITP 2-planens férmansbestédmda pensionsdtaganden for dlders- och
familjepension tryggas i sin helhet genom forsdkring i Alecta. Denna
plan utgdr en férmdnsbestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare,
men dé& information saknas fér redovisning enligt férmdansbestdmd plan
redovisas den som avgiftsbestdmd plan. Férvdntade avgifter till Alecta
2023 uppgér till 3,8 Mkr (3,8) och ingér i redovisad kostnad fér avgifts-
bestdmda planer. Koncernens andel av de sammanlagda avgifterna till
planen under 2021 och 2022 uppgick till mindre &n 0,01 procent.

Den kollektiva konsolideringsnivdn utgdrs av marknadsvérdet pé
Alectas tillg&ngar i procent av férsdkrings&tagandena berdknade
enligt Alectas férsdkringstekniska metoder och antaganden, vilka inte
Bverensstammer med IAS 19. Vid utgdngen av 2022 uppgick Alectas
Sverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivén till 172 procent
(172) att jimfdra med mals&ttningen pd 125 till 176 procent. Koncer-
nens sammantagna kostnad for avgiftsbestdmda pensionsplaner
uppgick till 18,3 Mkr (15,8).

Férdelning mellan m&n och kvinnor

i foretagets styrelse 2021
Kvinnor 2 2
Man 3 3

Férdelning mellan m&n och kvinnor i

féretagsledningen 2021
Kvinnor 3 2
Man 5 5

Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare

Styrelsens ledamdter erhéller ers&ttning enligt rsstémmans beslut.
Styrelseledamot anstdlld i koncernen erhéller inget styrelsearvode.
VD:s ersattningar foreslé&s av ordféranden och faststélls av styrelsen.
Ersattningar till dvriga ledande befattningshavare féreslds av VD och
godkdnns av styrelsens ordférande. Med dvriga ledande befattnings-
havare avses de personer som tillsammans med VD tillhér féretagsled-
ningen.

Rérlig ersdttning
Besqab tillampar tvé modeller for rérlig ersattning: kortsiktiga drliga

Noter / /&rsredovisningshondlingar / 93.

incitamentsprogram samt I&ngsiktiga aktierelaterade incitamentspro-
gram (LTI). Den kortsiktiga rérliga ersattningen &r fér VD och vice VD
maximerad till nio m&nadsléner och fér dvriga ledande befattnings-
havare till sex m&nadsléner. Se férvaltningsberdttelsen for ytterligare
information.

Pensionsvillkor

Bolaget tillampar ITP-planen fér samtliga anstdllda utom for
VD, vice VD och CFO. Pensionen for VD, vice VD och CFO
ska vara premiebaserad och premien uppga till maximalt 33
procent av under dret utbetald fast 18n.

Sammanstdalining av ersdttningar till styrelsen och ledande befattningshavare

2022 Styrelsearvode/ Lén Rérlig ersdttning Ovriga fsrméner Pensionskostnad Summa
Styrelseledaméter

Olle Nordstrém, ordférande 0,5 0,5
Zdravko Markovski, ledamot 0,3 0,3
Sara Mindus, ledamot 0,3 0,3
Andreas Philipson, ledamot 0,3 0,3
Ledande befattningshavare

VD 4,1 - 0,1 1,2 5,4
Andra ledande befattningshavare 10,8 - 1,6 3,6 15,9
Summa 16,3 - 1,6 4,8 22,7
2021 Styrelsearvode/ Lén R&rlig ersdttning Ovriga férméner Pensionskostnad Summa
Styrelseledaméter

Olle Nordstrém, ordférande 0,5 0,5
Zdravko Markovski, ledamot 0,3 0,3
Sara Mindus, ledamot 0,3 0,3
Andreas Philipson, ledamot 0,3 0,3
Ledande befattningshavare

VD 3.4 1,3 0,1 1,1 5,9
Andra ledande befattningshavare " 8,2 1,8 0,6 24 13,0
Summa 13,0 3,1 0,7 3,5 20,3

U | gruppen andra ledande befattningshavare ingér 7 (8) stycken personer.

Langsiktiga aktiekursrelaterade incitamentsprogram

Besqab hade per den 31 december 2022 fyra utest&ende l&ngsikti-

ga aktiesparprogram (LTl-program) vilka godkdnts av &rsstémmorna
2019, 2020, 2021 respektive 2022. Programmen riktar sig till samtliga
anstdllda och syftar till att attrahera och behdlla kompetent personal i
koncernen.
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Not 5 fortsattning

Konvertibelprogram

Besqab hade per den 31 december 2022 tvd utestdende konvertibel-
program vilka godkénts av &rsstdmmorna 2021 respektive 2022. Inom
de tva programmen har Besqab emitterat konvertibler till ett nominellt
belopp om sammanlagt 9,3 Mkr. Konvertiblerna I6per med en genom-
snittlig rlig rénta p& 2,95 procent. Om samtliga konvertibler konver-
teras till aktier blir utsp&dningen 0,34 procent baserat p& det totala
antalet aktier och réster i bolaget per balansdagen. Lanen férfaller till
betalning den 7 juli 2025 respektive den 7 juli 2026 f&r det fall konver-
tering ej sker dessférinnan. Programmet medfdr inte ndgra I6pande
personalkostnader.

Aktiesparprogram
LTI 2019 och LTI 2020 &r aktiesparprogram dér deltagarna med egna
medel investerar i Besqabaktier, s& kallade Sparaktier, samt behdller
dessa under intjdnandeperioden. Maximal investeringsnivé beror p&
position i bolaget.

Programmen &r 18ngsiktiga och 18per fr&n 1 december 2019 (LTI
2019) respektive 1 december 2020 (LTI 2020) till dagen f&r offentliggs-
rande av bokslutskommunikén 2022 respektive 2023. Under férutsatt-
ning att Sparaktierna behélls under respektive programs 5ptid och
deltagaren kvarstdr som anstdlld inom Besqabkoncernen under hela
intjanandeperioden, tilldelas deltagarna som utgdngspunkt en Match-
ningsaktie per investerad aktie. Utdver Matchningsaktier kan deltagar-

LTI 2018, LTI 2019 och LTI 2020 Antal Sparaktier

Utestdende 1 januari 2022 29778
Anmdlda -
Forverkade -2127
Inl8sta -10 390
Foérfallna -
Utestdende 31 december 2022 17 261

Deltagarna i programmen har delats in i olika grupper beroende av
deras befattning i koncernen. Beroende av vilken grupp den anstdéillde
tillhér, har den méjlighet att erhdlla olika antal Prestationsaktier. Alla
deltagare har r&tt att erhdlla en Matchningsaktie per investerad Spa-
raktie. Antalet anmdlda Sparaktier per 31 december 2021 uppgick till
29 778 vilket motsvarar en maximal tilldelning om 93 212 Matchnings-
och Prestationsaktier.

LTI 2018 avslutades i februari 2022. Foérutsattningarna fér match-
ningsaktier, prestationsaktier | och prestationsaktier Il uppfylldes. Anta-
let matchnings- och prestationsaktier som tilldelades deltagarna inom

LTI 2018 uppgick till 29 355,

Kostnaderna fér programmet inklusive sociala avgifter har pé&verkat
koncernens rapport Gver totalresultat enligt féljande:

na, férutsatt att vissa av styrelsen faststdllda mél for Besqabaktiens 2021
totalavkastning dr uppfyllda under perioden 1 januari 2020 till den 31 Forsdljnings- och administrationskostnader -1,7 3,5
december 2022 (LTI 2019) respektive under perioden 1 januari 2021 till Totalt 1,7 3,5
den 31 december 2023 (LTI 2020), tilldelas ytterligare hdgst en till fyra
s& kallade Prestationsaktier per investerad aktie. En grundférutsattning
for tilldelning av Prestationsakter i respektive program &r att Besqabak-
tiens totalavkastning varit positiv under hela sparperioden.
Typ av aktier att maximalt erhdlla
Antal investerade Matchnings- Prestations- Prestations-

Sparaktier aktier aktie | aktie Il Totalt
VD 1200 1200 2400 2400 6000
Ledningsgrupp 2800 2800 4200 4200 11200
Ovriga chefer 9509 9509 9 959 9 959 29 427
Ovriga medarbetare 37562 37562 1876 1876 7504
Totalt 17 261 17 261 18 4135 18 435 544 131

Noter / Arsredovisningshandlingar / 9%.

NOT 6 Rérelsens kostnader férdelat per kostnadsslag

Koncernen 2021
Intdkter 2166,6 539,6
Personalkostnader -171,7 -148,1
Avskrivningar -8,9 -8,1
Nedskrivningar -319,5 -
Resultatandelar joint ventures -9,0 13,9
Ovrigt -1896,1 -411,9
Rorelseresultat -238,6 -14,6

| posten Ovrigt ingdr till Svervigande del kostnader fér underentrepre-
nérer samt andra produktionskostnader.

NOT7 Ersattningar till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2021 2021
Ernst & Young AB
Revisionsarvoden 2,3 2,0 0,6 0,6
Skatterddgivning - - - -
évrigo arvoden - - - -
Summa 2,3 2,0 0,6 0,6

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av &rs- och koncern-
redovisningen och bokféringen samt styrelsens och VD:s férvaltning
samt revision och annan granskning utférd i enlighet med &Gverens-
kommelse eller avtal. Detta inkluderar vriga arbetsuppgifter som det
ankommer pd bolagets revisor att utféra samt r&dgivning eller annat
bitréde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller ge-
nomfsrandet av sddana dvriga arbetsuppgifter. Ovriga arvoden &r
s8dant som inte ingdr i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller
skatterddgivning.
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NOT 8 Finansiella intakter och kostnader

Koncernen Moderbolaget

2021 2021
Finansiella intakter
Utdelning frén = - 61,6 38,4
dotterféretag
Rénteintdkter 3,2 1,3 51,8 21,0
Summa 3,2 1,3 13,4 59,4
Finansiella kostnader
Rantekostnader -11,3 -6,8 -51,9 -21.1
Summa -1,3 -6,8 -51,9 -21,1

Aktiverade réinteutgifter i koncernen uppgér till 120,1 Mkr (65,7).
Den genomsnittliga rantesatsen for de aktiverade ranteutgifterna upp-
gér till 4,1 procent (2,8).

NOT 9 Skatter och bokslutsdispositioner

Noter / /&rsredovisningshondlingar / 95.

Inkomstskatt
Koncernen Moderbolaget
2021 2021

Aktuell skatt -0,9 -0,1 - -
Uppskjuten skatt -82,6 -9,8 - 1.3
Inkomstskatt/Skatt p& drets resultat -83,4 -9,9 - 1,3
Resultat fore skatt -233,7 90,3 63,2 31,8
Inkomstskatt bergknad enligt gallande skattesats 48,1 -18,6 -13,0 -6,6
Justering skatt tidigare &r 0,0 - - -
P&verkan av e] aktiverat skatteméssigt underskott -77,7 - - -
Ej skattepliktiga intdkter 25,9 11,5 13,0 7,9
Ej avdragsgilla kostnader -79.7 -2,8 0,0 0,0
Inkomstskatt/Skatt p& &rets resultat -83,4 -9,9 0,0 1,3
Effektiv skattesats neg. 1,0% neg. neg.
Koncernen Uppskjutna skatteskulder och -fordringar
Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende inkomst 2022 &r 20,6
(20,6) procent. Ej skattepliktiga intdkter innefattar frémst férséljning Koncernen 2021-12-31
av bolag. Ej avdragsgilla kostnader bestdr framst av avsattningar och Uppskjutna skatteskulder
nedsk.rivningor. Konf:er.nbologen har skcttem.iissigct .underskoft. I'ngo Pagdende entreprenad 52.2 ~
ytterligare skattemdssiga underskott har aktiverats i balansrékningen Férvaltningsfastigheter 81 783
under 2022 d& osdkerhet r&der om nadr i tiden dessa underskott kan . - ’
nyttjas mot skattepliktiga intdkter. Underskottsavdragen ar ej tidsbe- Ovrigt 0.1 —
grénsade. Summa uppskjutna skatteskulder 136,4 78,3
Moderbolaget Uppskjutna skattefordringar
Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende inkomst 2022 &r 20,6 Pensionskostnader 0,2 0,2
(20,6) procent. Skattekostnaden understiger 20,6 procent beroende pé Skattemdssigt underskottsavdrag 12,6 12,6
att vissa redovisade intékter (frémst utdelning frén dotterbolag) ej &r P&g&ende entreprenader - 23,7
skattepliktiga. Ovrigt 0,2 0,9

Summa uppskjutna skattefordringar 13,0 374
Bokslutsdispositioner

Summa nettoskuld uppskjutna skatter 123,4 40,9

Moderbolaget 2021

Koncernbidrag fran dotterbolag i Sverige & -

Summa - -

Moderbolaget

Uppskjuten skattefordran avseende skattemdssigt underskottsavdrag

uppgdr till 2,2 Mkr (2,2).
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NOT 10 Transaktioner med nérstdende

Koncernens joint ventures rubriceras som ndrstdende. Transaktionerna
ar av begrdnsad omfattning och har skett till marknadsmdéssiga villkor.
For ersattningar till koncernens ledande befattningshavare, se not 5
Anstdllda och ersattningar.

Koncernen 2021

Transaktioner med joint ventures

Intakter 0,3 0,3
Rdanteintakter 3,1 1,2
Kundfordringar 0,1 0,0
Kortfristiga fordringar 203,8 123,7
Ansvar for skulder i handelsbolag 2,0 2,2

Borgensfdrbindelser till fsrmén for
joint ventures 733,3 836,0

Moderbolaget har nérstdenderelation med sitt dotterféretag (Besqab
Projekt och Fastigheter AB) samt alla 8vriga heléigda koncernbolag
och joint ventures. Transaktionerna dr av begrdnsad omfattning. Av
moderbolagets totala fakturering avser 100 procent (100) fakturering
till andra koncernbolag.

Moderbolaget 2021
Transaktioner med dotterféretag

Intakter 23,8 13,6
Utdelning 61,6 384
Rénteintakter 51,6 21,0
Kortfristiga réntebdrande fordringar 1034, 984,6
Kortfristiga réntebdrande skulder 131,0 6,0
Borgensfdrbindelser till fsrmdn fér dotterféretag 1013,9 1560,3

Transaktioner med joint ventures

Kortfristiga fordringar 0,1 0,1
Borgensférbindelser till formén fér
joint ventures 733,3 836,0

NOT 11  Férvaltningsfastigheter

Koncernen 2021
Ing&ende verkligt virde 929.8 758,8
Omklassificeringar - 18,0
Orealiserade vardeféréandringar 13,0 110,4
Investeringar och forvarv 216,7 42,6
Utgdende verkligt vérde 1169,5 929,8
Fastighetsvdrde 2021-12-31
Fardigstallda forvaltningsfastigheter 779,3 766,3
Forvaltningsfastigheter i produktion 380,2 163,5
Summa 1159,5 929.8

Fardigstdllda férvaltningsfastigheter per 2022-12-31

Noter / /&rsredovisningshondlingar / 96.

Redovisat verkligt virde for forvaltningsfastigheter uppgick per den 31 de-
cember 2022 till 1 159,5 Mkr (929,8). Redovisat verkligt varde bestar av tre far-
digstdllda v&rdboenden i egen férvaltning samt férvaltningsfastigheter under
uppférande. Férvaltningsfastigheter under uppférande avser uppférande av
fastigheter bestdende av 283 hyresrdtter, ett vardboende med 80 vérdbostd-
der och en férskola. Investeringar bestér av nedlagda kostnader i fastigheter
under uppfdrande samt omklassificering frén exploateringsfastigheter. Inga

nya férvary har gjorts under perioden.

Omréde, Antal Uthyrbar Uthyrnings-
Projekt kommun Kategori bostdder yta, kvm grad, % Fardigstallt
Sarahemmet Altadalen, Nacka Vérdboende bl 3930 100 % Q22018
Villa Solhem Spénga, Stockholm V&rdboende 57 4194 100 % Q22019
Juliahemmet Ultuna Trédgérdsstad, Uppsala Vérdboende 69 4800 100 % Q12021
Summa fardigstdllda férvaltningsfastigheter 180 12 924 100 %
Férvaltningsfastigheter i produktion per 2022-12-31

Omréde, Antal Uthyrbar Pébériad  Planerat férdig-
Projekt kommun Kategori bostéder yta, kvm produktion stdllande
Kapellgardet Kapellgdrdet, Uppsala  Hyresbostdder 146 7270 Q42020 2023
Kapellgardet Kapellgdrdet, Uppsala Vérdboende 80 4900 Q4 2020 2024
Kapellgardet Kapellgardet, Uppsala Fdrskola - 550 Q42020 2024
Ultuna Ultuna Trédg@rdsstad, Uppsala  Hyresbostader 137 6000 Q4 2021 2023/2024
Summa férvaltningsfastigheter i produktion 363 18720

Vdrdering

En extern vardering har gjorts av samtliga férvaltningsfastigheter. For-
valtningsfastigheter under uppférande varderas enligt samma princip
som &vriga férvaltningsfastigheter reducerat med bedémd &terstdende
entreprenadutgift samt projektrisk. Féréndringen i verkligt varde har
péverkat posten orealiserade vardeféréndringar i rapport dver totalre-
sultat med 13,0 Mkr (110,4).

Véarderingarna har baserats pd analys av framtida kassafldden for
repektive fastighet ddr hdnsyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor,
marknadslége, hyresnivder, drifts- och underhdllskostnader.

Verkligt varde har sé&ledes beddmts enligt IFRS 13 niva 3. De anvdnda
direktavkastningskraven i varderingen ligger i intervallet 3,8 procent till
4,1 procent. Inflationsantagande om 4,0 procent har tillampats fér &r
2023 och 2,0 procent for efterféljande &r.
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Inneha" NOT 12 Ovriga materiella anléggningstillgéngar NOT 13 Andelari joint ventures
Nyttjanderdtter Organisations- Andel av Antal Bokfort varde
Introduktion Koncernen 2021 Koncernen nummer Sate kapital, %  aktier/andelar 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden NVB Beckomberga KB 969676-7772 Stockholm 33 1 -3,4 -3,3
Verksamhet Vid &rets barjan 16,3 16,3 Tipton Brown AB 556616-8169 Stockholm 33 125 000 15,0 15,0
Nyanskaffningar 11,1 NVB Skdndalsbyggarna Tvé KB 969716-4442 Stockholm 33 366 666 0,6 0,6
o
Hallbarhet Utrangeringar - ~ NVBSkdndalsbyggarna Il AB 556814-31449 Stockholm 33 333 0,1 0,1
. Utg&ende ackumulerade Bostadsbyggarna Besqab & Einar Mattsson HB 969699-4731 Taby 50 1 0,1 0,1
Styrning anskaffningsvérden 27,4 16,3 Bostadsbyggarna FastPartner-Besqab HB 969755-7222 Taby 50 1 1,1 1,1
Rrsredovisningshqndlingqr Margretero Holding AB 556789-4885 Stockholm 50 500 0,1 0,1
Ackumulerade avskrivningar Centralparken Holding AB 556908-8833 Taby 50 500 0,1 0,1
Fdrvaltningsberdttelse 70 Vid drets bérjan =120 -7.9 JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50 500 0,0 10,0
Finansiella rapporter 77 Arets avskrivningar -4,0 -4 Angkvarnen AB 559030-8176 Stockholm 50 500 8,6 8,1
Utgdende ackumulerade Byggnadsfirman Erik Wallin AB 556082-1166 Stockholm 50 500 138,9 127,4
L = avskrivningar —l60 120 Bokfdrt virde i koncernen vid &rets slut 161,2 159,2
Styrelsens undertecknande 104 Utgdende restvérde enligt plan 1,4 4,3
- . Resultat fr@n andelar i joint ventures uppgick till -9,0 Mkr (13,9).
Revisionsberdttelse 105 Nyttjanderdtter avser i sin helhet hyrda verksamhetslokaler dar tillgadng
redovisas i enlighet med IFRS 16.
Ovrigt Maskiner och inventarier

Koncernen 2021

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid &rets bérjan 26,7 22,3
Nyanskaffningar 6,9 b4
Utrangeringar -8,6 -

Utgdende ackumulerade
anskaffningsvdrden 25,0 26,7

Ackumulerade avskrivningar

Vid 8rets bérjan -17,7 -13,7
Arets avskrivningar -7,0 -4,0
Utrangeringar 8,4 -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -16,3 -17,7
Utgdende restvérde enligt plan 8,7 9.0

Maskiner och inventarier utgérs av inkdpta maskiner och inventarier
samt leasingbilar och leasing av bodar dar tillgéng redovisas avseende
leasingkontrakt i enlighet med IFRS 16.
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Not 13 fortsattning

Nedan visas information avseende innehav som fér koncernen beddms
som vdsentliga respektive ovdsentliga.

Upplysningar fér Byggnadsfirman

vasentliga innehav Kngkvqrnen AB Erik Wallin AB

2021 2021
Intakter 0,2 0,7 12,1 15,8
Resultat och summa
totalresultat dverens-
stdmmer -9.0 -6,2 3,9 34,8
Omsattningstillg&ngar 810,0 263,8 50,5 344
Anlaggningstillgdngar - - 205,3 216,1
Kortfristiga skulder 792,8 247,6 21,7 19,4
L&ngfristiga skulder - - 15,8 15,8
Likvida medel 45,5 8,1 0,0 0,1
Kortfristiga skulder
kreditinstitut - - 7.7 8,0
L&ngfristiga skulder
kreditinstitut - - 15,4 15,3
Avskrivningar - - — 0,7
Ranteintakter 0,1 - 0,0 -
Rdntekostnader 5,8 2,2 1,2 2,8
Skattekostnader 0,9 - - 3,7
Nettotillg&ngar 17,2 16,2 218,3 2154
Justering for Besqabs
andel -8,6 -8,1 -79.4 -88,0
Bokfért vérde i
koncernen 8,6 8,1 138,9 127,4

ﬁngkvarnen AB avser samarbete med lkano Bostad for exploatering
infor uppférande av bostader i Kungsdngen, Uppsala.

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

Noter / /&rsredovisningshondlingar / 98.

Byggnadsfirman Erik Wallin AB avser dgande av 50 procent av aktierna
i bostadsutvecklaren.

Koncernen 2021-12-31 Koncernen 2021-12-31
Int&ikter 4,0 0,1 Omsattningstillg&ngar 30,7 42,8
Kostnader -10,6 -0,5 Langfristiga skulder 15,0 15,0
Resultat -6,5 -0,4 Kortfristiga skulder 2,0 4.0
Resultat och Summa totalresultat dverensstammer. Nettotillgdngar 13,7 23,8
Organisations- Andel av Antal
Moderbolaget nummer Sdte kapital, %  aktier/andelar 2021-12-31
JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50 500 10,1 10,1
Bokfdrt varde 10,1

NOT 14+ Andelar i koncernféretag

NOT 15 Exploateringsfastigheter

Moderbolaget 2021-12-31 Koncernen 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden Exploateringsmark 821,6 589.,8
\o/id 8rets bérjan 558,8 556,9 Ovriga projekteringskostnader tidiga skeden 186,7 388,3
Arets férandring -0,7 1,9 Summa 1008,3 9781
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvérden 558,1 558,8
Utg&ende bokfért vérde 558,1 558,8

Arets férandring bestdr i dotterbolags andel av personalkostnader
avseende LTI 2018, LTI 2019 och LTI 2020 vilka aktiveras som andelar i
koncernféretag.

Moderbolagets innehav av aktier i heldgda dotterbolag

Organisationsnummer  Séte Antal aktier

Besqab Projekt och

Fastigheter AB 556345-6416 Danderyd 1090 000

Besqab AB (publ) &ger aktier i ett dotterféretag, Besqab Projekt och
Fastigheter AB. Dotterfdretaget diger koncernens innehav av aktier i
koncernens holdingbolag och rérelsedrivande bolag.

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid 8rets bérjan 978,1 610,7
Nyanskaffningar 782,7 2231,8
Overfrt till produktion -173,0  -18644
Forsdljningar -260,0 -
Vid arets slut 1327,8 978,1

Ackumulerade nedskrivningar

Vid @rets bérjan - -

Arets nedskrivningar -319,5
Vid &rets slut -319,5
Bokfdrt vérde 1008,3 978.1

Exploateringsfastigheter utgérs av fastigheter, obebyggda eller be-
byggda avsedda f&r produktion av bostadsratter/&garlégenheter eller
smdhus med dganderatt samt vriga projekteringskostnader i tidiga
skeden.
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NOT 16 Fardigstéllda bostader

NOT 19 F&rutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen 2021-12-31 Koncernen 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden Forutbetalda hyreskostnader 1,0 0,9
Vid &rets barjan - 38 Ovrigt 3,7 4,1
Nyanskaffningar = - Summa 4,7 5,0

Forsaljningar - -3,8

Vid drets slut - -

Antalet osélda bostdder i balansrékningen uppgér till 0 stycken (0).

NOT 17 Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen 2021-12-31
Fordringar ingdngna projektavtal 33,6 51,9
Skattefordringar 12,8 21,3
Fordringar s&lda bostader 8,7 341,8
Spdrrade bankmedel 108,3 -
Ovrigt 16,7 94
Summa 175,1 421,14

NOT 18 Bostader under produktion

Koncernen 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid 8rets bérjan 30743 1009,1
Nyanskaffningar 1694,9 2821,9
Avyttringar -1483,9 -756,7
Vid drets slut 3285,3 3074,3

Ackumulerade nedskrivningar - -
Bokfért vérde 3285,3 30743

| bostader under produktion ingdr fastigheter samt nedlagda kostnader
fér bostdder under p&gé&ende produktion innefattande bostadsrétter
och dganderdtter.

NOT 20 Eget kapital

Eget kapital i koncernen férdelas p& eget kapital hanférligt till aktie-
Ggarna och innehav utan bestdmmande inflytande. Koncernens totala
egna kapital uppgdr till 1 139,8 Mkr varav innehav utan bestdmman-

de inflytande uppgdr till -5,2 Mkr. Aktiekapitalet fér Besqab AB (publ)
bestdr av 16 514 829 aktier med en réstratt per aktie. Kvotvarde for akti-
erna &r 10 kr per aktie. Samtliga aktier &r fullt betalda och inga aktier Gr
reserverade for &verldtelse. Per den 31 december 2022 hade Besqab AB
(publ) 92 145 aktier i eget innehav. Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av ka-
pital tillskjutet av Besqab AB:s (publ) dgare. Omrékningsreserv uppstar
vid omrékning av utldndska nettotillgdngar enligt dagskursmetoden.
Balanserade vinstmedel bestdr av upparbetade vinstmedel.

Koncernen Moderbolaget
2021 2021
Eget kapital 1139,8 15206 7675 766,7
Soliditet (%) 17,6 23,9 4,9 48,3
Rantabilitet p& eget
kapital (%) neg 5.4 8,2 4,3
Utdelning per aktie (kr) = - =l 4,00

U Avser féreslagen utdelning.
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NOT 21 Finansiell riskhantering

Besqabkoncernen dr genom sin verksamhet utsatt for olika slags finan-
siella risker som kan p&verka resultat, kassafléde och finansiell stall-
ning. Riskerna utgdrs framst av kreditrisk, likviditetsrisk samt rénterisk.
Koncernens finansverksamhet fokuserar p& oférutségbarheten pé
de finansiella marknaderna och efterstrdvar att minimera potentiella
ogynnsamma effekter p& koncernens finansiella resultat, kassafléde

och finansiella stdlining. Utgdngspunkten i koncernens finanspolicy &r

att finansverksamheten ska praglas av 1&gt risktagande och hég betal-

ningsberedskap och syfta till att:

- Hantera och kontrollera de finansiella risker som koncernen &r expo-
nerad for.

- Sdkra kapitalférsdrjning och finansiering till koncernens projektverk-
samhet, fastighetsutveckling och 6vrig verksamhet inom de ramar
som finanspolicyn anger.

- Placera dverskottslikviditet till hdgsta m&jliga avkastning inom de
ramar som finanspolicyn anger.

- Skapa finansiell handlingsberedskap.

Kreditrisk

Kreditrisk dr risken att koncernens motparti ett finansiellt instrument
inte kan fullgéra sin skyldighet och ddrigenom férorsaka koncernen en
finansiell forlust.

Huvuddelen av Besqabkoncernens uppléning &r kopplad till projekt-
finansiering. Inom Projektutveckling Bostad Gr Besqabkoncernen expo-
nerad mot risken att inte f& betalt fér de bostader eller fastigheter som
koncernen ingdtt avtal om férsaljning av. Fér att minimera dessa risker
anger finanspolicyn att finansiering ska finnas pé& plats innan bygg-
nation startar. Vid projekt med forsdljning till bostadsrattsféreningar
ska Gven slutfinansieringen vara klar. Nar fastigheter produceras till
bostadsr&ttsféreningar tar bostadsrattsféreningen upp bankfinansie-
ring. Besqab har borgensataganden fér de krediter dar bostadsratts-
féreningar ar l&ntagare. Som l[dmnad sékerhet fér bostadsrattsféren-
ingarnas upptagna kredit finns utéver borgen dven uttagna pantbrev
i de fastigheter som bostadsrattsféreningarna dger. Kundfordringar
avseende Projektutveckling Bostad uppgér till 99,5 Mkr (23,9) per 31
december 2022.

Koncernen har dven fordringar inom koncernens 6vriga verksamhets-
omréden. Kundfordringar avseende dessa uppgick till 0,1 Mkr (0,1) per
31 december 2022.

Utest&ende kundfordringar per 31 december 2022 uppgér till 99,6
Mkr (24,0) och har till 20 procent (72) erhdllits fére utg@ngen av februari
2022. Utestdende kundfordringar bestér i huvudsak av fakturerade
insatser och upplételseavgifter som erléiggs i samband med tilltréde av
bostaden vilket ddrmed innebdr varierande kredittid.
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Not 21 fortsdttning

Finansieringsrisk
Finansieringsrisk innebar risken for att Besqab inte skulle kunna erhélla
finansiering for forvarv eller utveckling, férldngning eller utékning av
befintlig finansiering, eller bara kan erhdlla séddan finansiering p& ofér-
ménliga villkor.

Finansieringsrisker hanteras genom god soliditet och med l&ngsikti-
ga relationer med flertalet storre affdrsbanker.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen fér svérigheter att fullgéra
sina férpliktelser som sammanhdnger med finansiella skulder eller att
kostnaden fér att erhdlla betalningsmedel &kar avsevart.

Uppléningen fran kreditinstitut innehéller dGtaganden. &tagondenc ar
i form av kreditgivarens allmdnna villkor som innebdr en skyldighet for
Besqab att informera kreditgivaren om férandrade férutsattningar fér
bolagets verksamhet, sdsom vésentliga dgarféréndringar, obestdnd,
verksamhetsférvadrv och stérre fordndringar av verksamhetsinriktning.
Dértill kommer dtagandet att betala réntor, avgifter och amorteringar i
féreskriven tid. Om Besqab skulle bryta mot ndgot eller ndgra av dessa
&taganden i l&neavtalen skulle det kunna leda till att I&net eller 1&nen
s&gs upp till omedelbar betalning eller att séikerheter tas i ansprak
av relevant kreditinstitut, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ
inverkan p& koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
Koncernen uppfyller dessa &taganden.

Krediterna har genomgdende formellt korta [8ptider. Avsikten &r att
de f3rlangs fortldpande. | dagsldget finns det inte ndgon indikation p&
att det inte skulle vara majligt att férlanga krediterna.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rdntebetalningar och
&terbetalningar av finansiella skulder framgdr av tabellerna nedan.
Finansiella instrument med rérlig rdnta har berdknats med den rdanta
som forel&dg pé balansdagen. Skulder har inkluderats i den period n&r
&terbetalning tidigast kan krdvas.

Rénterisk

Rénterisk ar risken for att verkligt vérde eller framtida kassafléden frédn
ett finansiellt instrument varierar pé grund av férandringar i marknads-
réntor. En betydande faktor som p&verkar rdnterisken ar réntebind-
ningstiden. Enligt koncernens finanspolicy ska ranteforfallotidpunkter-
na spridas Gver tiden fér att minimera att samtliga rdntor férfaller vid
samma tidpunkt. Rantebdrande finansiella skulder uppgick till 4 571,7
Mkr (8 817,7) per 31 december 2022. Av de rdntebdrande skulderna &r
2 844,7 Mkr skulder till kreditinstitut i pdgé&ende bostadsrattsproduk-
tion (byggnadskreditiv), 771,2 Mkr skulder till kreditinstitut avseende
pé&gdende och fardigstallda férvaltningsfastigheter och resterande
956,3 Mkr skulder for finansiering av évriga pégdende projekt varav
obligationsl&net utgdr 800 Mkr. Den genomsnittliga réntan uppgick
per balansdagen till 4,9 procent (2,7). Skulderna till kreditinstitut i
p&gdende bostadsrattsproduktion (byggnadskreditiv) avser kortfristig
finansiering under produktionsfasen. Skulderna avskiljs efter det att
bestdmmande inflytande 6ver bostadsrattsféreningarna inte Iangre

anses féreligga och bostadsrattsféreningarna dérmed inte dr en del av
koncernen. Genomsnittlig rantebindningstid per 31 december 2022 &r
tre m8nader (tre m&nader). Koncernen har inte anvént sig av réntederi-
vatunder 2022 eller 2021.

En férandring av marknadsrédntan med en procentenhet motsvarar
en resultatp&verkan om cirka W4 Mkr (4,3) f&r de rénteb&rande finan-
siella skulderna.

Noter / Arsredovisningshandlingar / 100.

Valutarisk

Besqabkoncernens exponering mot valutarisk ar begransad dé omfatt-
ningen av transaktioner i annan valuta dn svenska kronor dr begrdn-
sad. Valutaderivat har inte ing&tts under 2022 eller 2021 men kan enligt

finanspolicyn ingés om behov uppkommer.

Koncernen

Mindre &n1ar Frdn1artill 2 &r Frén 2 &rtill 5 &r Mer &n 5 ér
Rantebdrande skulder 37725 799,2 - -
Leverant&rsskulder och andra skulder 3644 - 11,9 25,7
Summa 4+136,9 799,2 11,9 25,7
2021-12-31 Mindre &n1ar Frdn14rtill 2 &r Frdn 2 &rtill 5 &r Mer &n 5 ér
Rantebdrande skulder 30171 800,6 - -
Leverant&rsskulder och andra skulder 447.,3 - 2,7 26,6
Summa 3 L6l 800,6 2,7 26,6
Moderbolaget

Mindre &n1ar Frdn1artill 2 &r Frédn 2 &rtill 5 &r Mer &n 5 ér
Réntebdrande skulder - 799,2 - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 131,0 - - -
Summa 131,0 799,2 - -
2021-12-31 Mindre &n1ar Frén14rtill 2 &r Frén 2 &r till 5 &r Mer &n 5 &r
Rantebdrande skulder - 800,6 - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 6,0 - - -
Summa 6,0 800,6 - -

I maj 2021 respektive november 2021 emitterade Besqab seniora icke
sdkerstdllda gréna obligationer om 500 Mkr till en rénta om Stibor 3
mé&nader plus 5,25 procent respektive 300 Mkr till ett pris om 101,75
procent av nominellt belopp vilket motsvarar en kupong om Stibor 3
manader plus 4,456 procent. Obligationen I3per till och med maj 2024.

Ovriga 1&n 18per i huvudsak med kort rantebindningstid (0-3 m&n).

Genomsnittlig rénta innefattande 18ng- och kortfristiga skulder p&
balansdagen uppgdr till 4,9 procent (2,7). Koncernen har en checkrék-

ningskredit p& 20 Mkr som var outnyttjad p& balansdagen.
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Finansiella tillgdngar och skulder

Noter / Arsredovisningshandlingar / 101.

Koncernen Moderbolaget
Finansiella Finansiella Totala Icke- Finansiella Finansiella Totala Icke-
tillgéngar skulder finansiella finansiella tillgdngar skulder finansiella finansiella
vdrderade till varderade tillgéngar tillgéngar Summa vdrderade till vérderade tillgangar tillgdngar Summa
upplupet till upplupet respektive respektive bokfért upplupet till upplupet respektive respektive bokfért
anskaffningsvirde anskaffningsvérde skulder skulder virde anskaffningsvdrde anskaffningsvdrde skulder skulder varde
Finansiella tillgdngar Finansiella tillgdngar
Kundfordringar 99,6 99,6 99,6 Kortfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar 353, 353,5 22,1 3756  koncernféretag 10349 10849 10849
Likvida medel 360,2 360,2 360,2  Kassaoch bank 0.0 0.0 0.0
Summa finansiella tillgangar 813,3 813,3 22,1 835,'1 Summa finansiella tillgé’mgar 1 03"},9 1 03"},9 1 03'1,9
Finansiella skulder Finansiella skulder
L&ngfristigo réintebérande skulder 799,2 799,2 799,2 Longfristigo réntebdrande skulder 799.,2 799,2 799,2
Ovriga langfristiga skulder 37.6 37.6 123,14 161,0  Kortfristiga skulder
. koncernféretag 131,0 131,0 131,0
Leverant&rsskulder 47,6 147,6 47,6
. . . Leverantdrsskulder 0,0 0,0 0,0
Kortfristiga réntebdrande skulder 37725 37725 37725 s pr olla skuld 930.2 930.2 930.2
Ovriga kortfristiga skulder 2168 216,8 87 2255 umma tinansiefla skuider ' d :
Summa finansiella skulder 4 973,7 4+ 973,7 132,1 5105,8 2021-12-31
2021-12-31 Finansiella tillgangar
" N — Kortfristiga fordringar
Finansiella tillgéngar koncernféretag 984,6 84,6 984,6
Kundfordringar 24,0 24,0 24,0 Kassa och bank 315 315 315
Ovriga kortfristiga fordringar 523,6 523, 21,3 5449 gumma finansiella tillgéngar 1016,1 1016,1 1016,1
Likvida medel 630,8 630,8 630,8
Summa finansiella tillgdngar 1178,4 1178,4 21,3 1199,7 Einansiella skulder
Langfristiga rantebdrande skulder 800,6 800,6 800,6
Finansiella skulder Kortfristiga skulder
L&ngfristiga rantebdrande skulder 800,6 800,6 800,6 koncernféretag 6,0 6,0 6,0
Ovrigq l&ngfristiga skulder 29,3 29,3 40,9 70,2 Leverantorsskulder 0,0 0,0 0,0
Leverantérsskulder 43,5 43,6 43,5 Summa finansiella skulder 806,6 806,6 806,6
Kortfristiga réntebdrande skulder 3017,1 30171 30171
Ovriga kortfristiga skulder 403,8 403,8 23,5 427,3
Summa finansiella skulder 4 294,3 4 294,3 o4 4+ 358,7
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Not 21 fortsdttning

Vardering finansiella tillgangar och skulder
Réntebdrande skulder [8per i huvudsak med tre m&naders réntebind-
ningstid, varvid det verkliga vardet bedéms i allt vasentligt Sverens-
stdmma med dess redovisade vérde.

For samtliga 8vriga finansiella tillg&ngar och skulder, som likvida
medel, kundfordringar och leverantdrsskulder, antas redovisat varde
utgdra en rimlig uppskattning av verkligt varde.

Férvaltning av kapital

Besqab forvaltar kapital, vilket utgérs av koncernens redovisade eget
kapital. Besqab har som ambition att upprétthdlla en &ver tiden op-
timal tillgdngs- och kapitalstruktur som &r val anpassad till bolagets
verksamhet. Den uttalade mdls&ttningen for kapitalstrukturen Gr att so-
liditeten definierad utifrén segmentsredovisningen ska uppgé till minst
35 procent. Soliditeten enligt segmentsredovisningen uppgick till 30,1
procent (40,1) per 31 december 2022. Se not 3 Segmentsredovisning.

NOT 24 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Noter / Arsredovisningshandlingar / 102.

NOT 22 Ovriga avséttningar

Koncernen 2021-12-31
Vid &rets bérjan 6,4 7.9
Fdréndring avsdttningar fér garantidtaganden -1,2 -1,56
Vid drets slut 5,2 6,4
Avséttningar fér garantidtaganden

L&ngfristig del (senare &n ett &r men inom fem &r) 2,3 2,7
Kortfristig del (inom ett &r) 2,9 3,7
Summa 5,2 6,4
NOT 23 Ovriga skulder

Ovriga l&ngfristiga skulder

Koncernen 2021-12-31
Leasingskulder 35,3 26,6
Summa 35,3 26,6
Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen 2021-12-31
Momsskulder 1,0 19,0
Skulder férvéry exploateringsfastigheter 159,65 368,0
Leasingskulder 7,5 8,0
Ovrigt 57,5 32,3
Summa 225,5 427,3

Koncernen 2021-12-31 Moderbolaget 2021-12-31
Personalrelaterade upplupna kostnader 28,8 32,4 Upplupna semesterldner 1,6 0,8
Forutbetalda intdkter 3,3 7.8 Upplupna sociala avgifter 0,3 2,4
Upplupna projektkostnader 28,9 61,3 Upplupna réntekostnader 7.8 5,3
Ovriga upplupna kostnader 26,7 29,7 Ovrigt 1,0 2,7
Summa 87,7 131,2 Summa 10,7 1,2
NOT 25 Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser
Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2021-12-31
Stdllda sdkerheter
F&r egna skulder:
Fastighetsinteckningar 19574 1411,6 - -
Féretagsinteckningar 3,0 3,0 - -
Summa 1960,4 14146 5 -
Eventualférpliktelser
Borgen till f6rman for bostadsrattsféreningar’ - 4 016,4 2935,9
Borgen till forman for koncernféretag - 1013,9 1560,3
Borgen till fsrm&n f8r joint ventures? 733,3 836,0 733,3 836,0
Ovrigo borgensdtaganden® 159,65 349,2 - -
Fullgérandegarantier utfardade av tredje man 1,6 1,6 - -
Ansvar for skulder i handelsbolag 2,0 2,2 - -
Ovriga* 55,8 - 5 -
Summa 952,2 1189,0 5763,6 5332,2

"Borgen till fsrmén fr bostadsrattsféreningar avser i sin helhet borgen fér bostadsréittsféreningarnas kortfristiga finansiering (byggnadskreditiv) under produktionstiden. Borgen
upphdr nér byggnaden &r fardigstalld och bostadsrattsféreningen tar upp sin l&ngfristiga finansiering. Utnyttjad kredit hos bostadsrattsféreningar vilka borgen stéllts fér uppgick
per den 31 december 2022 till 2 868 Mkr (1888). Som l&dmnad sdkerhet f&r upptagen kredit finns utdver borgen &ven uttagna pantbrev i bostadsréttsféreningars fastigheter.

2 Borgen till fsrmén f&r joint ventures avser borgen fér férpliktelser i ingdngna avtal som sker i joint ventures samverkan. Vérdet av dessa borgensé&taganden har tagits upp till sina
fulla belopp. Emellertid delas dessa dtaganden, genom solidariskt ansvar eller underborgen, med 8vriga parter i joint ventures.

3 Ovriga borgensétaganden géller borgen for férpliktelser i tecknade férvérvsavtal. Per 31 december 2022 avser detta borgensdtagande tecknat frvérvsavtal Solna Centrum.

* En sdljare av ett fastighetséigande bolag har under 2022 framstdllt ett krav p& ytterligare betalning med p&stdende om att sdljaren skulle ha ratt till en viss upprakning. Besqab har
beddmt kravet som ogrundat och bestridit kravet, varfér det inte har féranlett nédgon férandrad bedémning avseende kdpeskillingens storlek. Namnda krav férvantas dérfér inte i

vasentlig grad negativt paverka Besqgabs finansiella resultat eller stélining.

Besqab ar frén tid till annan part i tvist. Ingen p&dgdende tvist beraknas
ha ndgon vasentlig pdverkan pd koncernens stallning och resultat.
Utdver ovan angivna eventualfdrpliktelser foreligger dtaganden

enligt entreprenadavtal med bostadsrdttsféreningar och avtal med
férsakringsbolag att férvarva osdlda andelar avseende fardigstélld

produktion.

&togandet sdkerstdller att bostadsrattsféreningen kan 16sa sin

kortfristiga finansiering i bank. Se not 16 Fardigstallda bost&der for

sammanstdlining av drets anskaffningar och férsaljningar.

Under vissa forutsattningar kan krav riktas mot Besqab for

marksanering eller efterbehandling avseende férekomst av eller miss-

tanke om fdrorening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Nagra

s&dana beddmda eventualférpliktelser fanns inte per utgédngen av

2022 eller 2021.
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NOT 26 Ha&andelser efter balansdagen

Avsteg fran villkor under obligationsl&n

Den 1 februari 2023 meddelade Besqab att bolaget per bokslutet den
31 december 2022 inte uppfyllde de finansiella nyckeltalen avseende
rénteteckningsgrad och soliditet enligt villkoren fér Besgabs seniora
icke-sdkerstdllda gréna obligationer om 800 Mkr. Parallellt inleddes ett
skriftligt forfarande och Besqab erhdll den 7 februari godkdnnande
frén obligationsinnehavarna avseende avsteg frén relevanta villkor.

Beslut om fullt garanterad féretrédesemission

Den 24 februari 2023 beslutade Besqabs styrelse om en fullt garante-
rad foretrddesemission om cirka 825 Mkr, villkorat av extra bolagsstédm-
mas godk&dnnande den 29 mars 2023. Nettolikviden avses anvdndas till
att i fortid Gterbetala bolagets obligationsldn om totalt 800 Mkr med
forfall i maj 2024.

NOT 27 Resultat per aktie

Arets resultat hanférligt till
moderbolagets aktietigare -304,4 78,4

Vagt genomsnittligt antal aktier
fére utspddning

15417 759 15390382

Vagt genomsnittligt antal aktier

efter utspdadning 15 494 324 15468 027

Resultat per aktie fére utspddning, kr -19,76 5,09
Resultat per aktie efter utsp&dning, kr -19,66 5,07

2022

Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspddning avser antal utgivna
aktier vid &rets bdrjan Skat med drets tilldelning avseende LTI 2018 som
avslutades 2022 och uppgick till 29 355 aktier. Foér att sdkerstdlla leve-
rans av aktier till deltagarna i Besqabs aktiebaserade incitamentspro-
gram kan &terkdp av aktier krévas. Styrelsen beddmde att inga dterkép
behdvde géras under 2022.

Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspddning avser antal utgivna
aktier vid periodens bdrjan, justerat for Besqabs forpliktelser inom
ramen for de aktierelaterade incitamentsprogrammen LTI 2018, LTI 2019
och LTI 2020 samt Konvertibelprogram 2021/2025 och Konvertibelpro-
gram 2022/2026, se not 5. LTI 2018 avslutades 2022 och deltagarna
tilldelades totalt 29 355 aktier. Effekten av férmodade utfall av de kvar-
varande aktierelaterade incitamentsprogrammen berdknas uppgd till
12 645 aktier och effekten av utfall f&r Konvertibelprogram 2021/2025
respektive Konvertibelprogram 2022/2026 om samtliga konvertibler
konverteras till aktier berdknas uppgé till 40 642 aktier respektive
11 654 aktier. Potentiell utspadningseffekt har beaktats frén respektive
tilldelningstidpunkt.

2021

Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspddning avser antal utgivna
aktier vid &rets bdrjan Skat med rets tilldelning avseende LTI 2017
som avslutades 2021 och uppgick till 14 996 aktier. For att sdkerstal-
la leverans av aktier till deltagarna i Besqabs aktiebaserade incita-
mentsprogram kan &terk3p av aktier krévas. Styrelsen beddmde att
inga &terkép behdvde géras under 2021. Vagt genomsnittligt antal
aktier efter utspddning avser antal utgivna aktier vid periodens bérjan,
justerat for Besqabs forpliktelser inom ramen fér de aktierelaterade
incitamentsprogrammen LTI 2017, LTI 2018, LTI 2019 och LTI 2020 samt
Konvertibelprogram 2021/2025, se not 5. Effekten av férmodade utfall
av de kvarvarande aktierelaterade incitamentsprogrammen berdknas
uppgd till 57 793 aktier och effekten av utfall fr Konvertibelprogram
2021/2025 om samtliga konvertibler konverteras till aktier beréknas
uppgd till 40 642 aktier. Potentiell utspadningseffekt har beaktats frén
respektive tilldelningstidpunkt.

Noter / Arsredovisningshandlingar / 103.

NOT 28 Férslag till vinstdisposition

Till &rsstammans férfogande stdr enligt moderbolagets balansrakning
féljande vinstmedel.

2021
Overkursfond 488,0 488,0
Balanserade vinstmedel 61,2 90,5
Arets vinst 63,2 33,1
Summa 612,4 611,6

Styrelsen och verkstdllande direktdren féreslér att vinstmedlen dispo-
neras sd att:

2021
Till aktiedigarna utdelas 0,00 (4,00) kronor per aktie = 61,7
I ny rékning Gverfors 6124 549,9
Summa 612,4 611,6
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Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen f&r Besqab AB (publ) fér &r 2022. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingdr pé sidorna
68-108 i detta dokument.

Enligt v&r uppfattning har &rsredovisningen upprét-
tats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt drsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprdttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av koncernens finansiella stdllining
per den 31 december 2022 och av dess finansiella resul-
tat och kassafléde fér aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig
med &rsredovisningens och koncernredovisningens dvriga
delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststdller resul-
tatrdkningen och balansrdkningen fér moderbolaget och
rapporten &ver totalresultat och rapporten Sver finansiell
stdllning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen
och koncernredovisningen &r férenliga med innehdllet i den
kompletterande rapport som har dverldmnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens

(537/2014) artikel 11,

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. V&rt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pd var b&sta kunskap och
Svertygelse, inga férbjudna tjdnster som avses i Revisors-
férordningens (637/2014) artikel 5.1 har tillhandahdllits det
granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderfs-
retag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackli-
ga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Sarskilt betydelsefulla omréden

Sarskilt betydelsefulla omraden fr revisionen dr de
omraden som enligt vér professionella bedémning var de
mest betydelsefulla for revisionen av &rsredovisningen och
koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omrdden behandlades inom ramen fér revisionen av, och

i vart stallningstagande till, &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omré&den. Beskrivningen nedan av hur
revisionen genomférdes inom dessa omréden ska lgsas i
detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om drsredovisningen ocksé
inom dessa omrdden. Ddrmed genomfdrdes revisionsétgar-
der som utformats for att beakta vé&r bedémning av risk fér
vasentliga fel i rsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av vér granskning och de granskningsétgdrder
som genomférts for att behandla de omrédden som framgdr
nedan utgdr grunden fr var revisionsberdttelse.
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Vdrdering av Férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrddet

Det verkliga vardet fér koncernens férvaltningsfast-
igheter uppgick den 31 december 2022 till 1159,5
Mkr och vardefsrandringarna till 13,0 Mkr. Koncer-
nens forvaltningsfastigheter utgdr 18% av de totala
tillgdngarna per 31 december 2022. Vardering till
verkligt varde dr till sin natur beh&ftat med subjek-
tiva beddmningar ddr en liten fordndring i gjorda
antaganden som ligger till grund for vérderingarna
kan f& vasentlig effekt i redovisade vdrden. Varde-
ringarna dr avkastningsbaserade enligt kassaflé-
desmodellen, vilket innebadr att framtida kassafloden
prognostiseras. Fastigheternas direktavkastnings-
krav bedéms utifran varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pd marknaden. En beskrivning
av vardering av fastighetsinnehavet framgdr av not
12. Férvaltningsfastigheter samt not 2 Viktiga upp-
skattningar och bedémningar.

Med anledning av de ménga antaganden och
beddmningar som sker i samband med vdrderingen
av fdrvaltningsfastiger anser vi att detta omrade
betraktas som ett sarskilt betydelsefullt omréde

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

| var revision har vi utvdrderat och granskat ledning-
ens process for fastighetsvardering. Vi har inhdmtat
ett urval av upprattade varderingar, och granskat
att varderingarna féljer Besqabs riktlinjer for var-
dering och vdrderingsmetod. Vi har for ett urval av
fastigheter granskat indata till Besqabs vérderings-
modell. Vi har diskuterat viktiga antaganden och
beddmningar med Besqabs varderingsansvariga. Vi
har ocksé& gjort jamférelser mot kéind marknadsin-
formation. Med stdd av vara varderingsspecialister
har vi fér ett urval av fastigheter ocksé& granskat
rimligheten i gjorda antaganden som direktavkast-
ningskrav, hyresintdkter och driftkostnader. Vi har
granskat Iémnade upplysningar i drsredovisningen.

Vardering av Exploateringsfastigheter

Beskrivning av omrddet

Koncernens exploateringsfastigheter uppgick den 31
december 2022 till 1 008,3 Mkr och utgér 16% av de
totala tillg&ngarna per 31 december 2022. | balans-
rdkningen vdrderas Exploateringsfastigheter till det
lagsta av anskaffningsvdrde och verkligt varde. Var-
det pd Exploateringsfastigheter kan variera dver ti-
den baserat pd férutséttningar fér egen produktion
eller marknadens efterfrégan pa tillgéngarna. Till
grund f&r varderingen ligger antaganden om bland
annat férvantad avkastning, kostnader i planerade
projekt och férsdljningsprognoser i projekt.

Med anledning av de antaganden och beddm-
ningar som ligger till grund f&r varderingen av Explo-
ateringsfastigheter anser vi att detta omré&de ar att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omréde i var
revision. For information om vardering av Exploate-
ringsfastigheter, se Not 18 Exploateringsfastigheter
samt Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

V@r revision omfattar granskning av férvarvskostnad
fér Exploateringsfastigheter och den vardering som
upprdttats. Vi granskar antaganden om bland annat
férvantad avkastning, bedémningen av kostnader

i planerade projekt, antaganden om férvantad for-
sdljning och modell fér vardering. Slutligen granskas
att bolaget anvdnt det Idgsta av anskaffningsvdrde
och verkligt varde i de finansiella rapporterna samt
granskat notupplysningarna.

Revisionsberdttelse / Arsredovisningshandlingar / 106.

Vardering av Bostdder i produktion

Beskrivning av omrddet

Bostdder i produktion uppgick per den 31 december
2022 till 3 285,3 Mkr och utgér 51 % av de totala
tillg&ngarna per 31 december 2022. | balansrdkning-
en vdrderas Bostdder i produktion till det Idgsta av
anskaffningsvarde och verkligt varde. Vardet pé
Bostdder i produktion kan variera dver tiden baserat
pé& férutsdttningar for och efterfrégan pé dessa. Till
grund for varderingen ligger antaganden om bland
annat férvdntad avkastning, kostnader i projekt och
férsaljningsprognoser i projekt.

Med anledning av de antaganden och bedémning-
ar som ligger till grund f&r varderingen av Bostdder
under produktion anser vi att detta omréde &r att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var
revision. For information om vdrdering av Bostdder
under produktion, se Not 21 Bostdder under produk-
tion samt Not 1Vasentliga redovisningsprinciper.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Var revision omfattar granskning av anskaffnings-
kostnad fér Bostdder under produktion och de prog-
noser som ligger till grund f6r den vdrdering som
upprdttats. Vi granskar antaganden om bland annat
férvantad avkastning, bedémningen av kostnader

i planerade projekt, antaganden om forvdntad for-
sdljning och modell fér vardering. Slutligen granskas
att bolaget anvdnt det Idgsta av anskaffningsvdrde
och verkligt vérde i de finansiella rapporterna samt
granskat notupplysningarna.
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Annan information &n &rsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information dn
arsredovisningen och koncernredovisningen och &terfinns
p& sidorna 1-68 och 110-116. Aven ersé&ttningsrapporten

for rakenskapsér 2022 utgdr annan information. Det &r
styrelsen och verkstdllande direktdren som har ansvaret for
denna andra information.

Vért uttalande avseende Grsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med vér revision av &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r det vart ansvar att |&sa den informa-
tion som identifieras ovan och 6vervdga om informationen
i vasentlig utstréckning &r ofdrenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar
vi dven den kunskap vi i Svrigt inhdmtat under revisionen
samt beddmer om informationen i dvrigt verkar innehélla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat p& det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehdller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktSren som har ansvaret
for att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningsla-
gen och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS s som
de antagits av EU. Styrelsen och verkstdllande direktdren
ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r néd-
vandig for att upprétta en drsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av drsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstdllande direktdren
for bedémningen av bolagets férméga att fortsatta verk-
samheten. De upplyser, ndr sé &r tilladmpligt, om férhéllan-
den som kan pd&verka férmdgan att fortsdtta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verk-
stdllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det p&verkar sty-
relsens ansvar och uppgifter i &vrigt, bland annat &vervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
V&ra mél ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
darsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberdttelse som innehdller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men dr ingen garanti
fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka en vdsentlig felaktighet
om en sé&dan finns. Felaktigheter kan uppstéd pd grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vdsentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas péverka
de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med grund i
drsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professio-
nellt omddme och har en professionellt skeptisk instdllining
under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felak-
tigheter i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsétgdrder bland annat
utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r till-
rackliga och dndamdlsenliga for att utgéra en grund fr
véra uttalanden. Risken f&r att inte upptécka en vdsentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hdgre dn for en
vasentlig felaktighet som beror p& misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalsk-
ning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
&sidosdttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse f&r vér revision fér att utforma

granskningsatgdrder som ar lampliga med hdnsyn till
omstdndigheterna, men inte fér att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstdllande

direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhdran-
de upplysningar.

- drar vi en slutsats om |dmpligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktéren anvdnder antagandet om
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fortsatt drift vid uppr&ttandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vdsentlig
osdkerhetsfaktor som avser s&dana hdndelser eller férhéllan-
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga
att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vdsentlig osdkerhetsfaktor, mdste vi i revisionsberdttelsen
fasta uppmérksamheten pd upplysningarna i drsredovisning-
en om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sédana upp-
lysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pé
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berdttelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhdllanden
gora att ett bolag inte Idngre kan fortsatta verksamheten.

- utvdrderar vi den Svergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &terger de underliggande transaktionerna
och hdndelserna pd ett s&itt som ger en rattvisande bild.

- inh&mtar vi tillrdckliga och &ndamélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen f&ér att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning,
6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr en-
samt ansvariga fér véra uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har 5ljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen
kan péverka vart oberoende, samt i tillédmpliga fall &tgarder
som har vidtagits fér att eliminera hoten eller mot&tgdrder
som har vidtagits.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen faststdller
vi vilka av dessa omréden som varit de mest betydelsefulla
fér revisionen av &rsredovisningen och koncernredovisning-
en, inklusive de viktigaste bedémda riskerna for vésentliga
felaktigheter, och som darfér utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa omré&den i revi-
sionsberdttelsen sGvida inte lagar eller andra férfattningar
férhindrar upplysning om frdgan.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Revisorns granskning av férvaltning och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstdllande direktdrens férvalt-
ning av Besqab AB (publ] for &r 2022 samt av férslaget till
dispositioner betrgffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
férslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamd&ter och verkstdllande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackli-
ga och dndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen dr férsvarlig med hdnsyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pd storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehoyv, likviditet och stdllning i Gvrigt.
Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad s& att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé
ett betryggande satt. Verkstdllande direktren ska skdta den
I8pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgdrder som dr nédvandi-
ga for att bolagets bokfdring ska fullgéras i Gverensstdmmel-
se med lag och f&r att medelsfdrvaltningen ska skétas pé ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och

ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, Gr att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om n&gon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren i ndgot vasentligt avseende:

- féretagit négon &tgérd eller gjort sig skyldig till nédgon
férsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet
mot bolaget, eller

- p& ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mél betraffande revisionen av férslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalan-
de om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka &tgarder eller férsum-
melser som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte dr férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig frémst pd revisionen av rékenskaper-
na. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utférs base-
ras p& var professionella beddmning med utgéngspunkt i risk
och vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen
pé& sédana &tgdrder, omrdden och férhéllanden som &r
vasentliga for verksamheten och ddr avsteg och Svertrddel-
ser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gér
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhéllanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller férlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen f6r detta for att kunna
beddma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande
Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfért en granskning av att styrelsen
och verkstdllande direktdren har uppréttat drsredovisning-
en och koncernredovisningen i ett format som majliggér
enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16
kap. 4 a § lagen (2007:528) om vérdepappersmarknaden
fér Besqab AB (publ) f&r &r 2022-12-31.

Vér granskning och vért uttalande avser endast det lag-
stadgade kravet.

Enligt v&r uppfattning har Esef-rapporten upprattats i
ett format som i allt vésentligt mojliggdr enhetlig elektronisk
rapportering.

Grund fér uttalande
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhdllande till Besqab AB (publ)
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inh@mtat ar tillrdckliga och
dndamadlsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens och verkstdllande direktSrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstdllande direktdren som har an-
svaret for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med
16 kap.  a § lagen (2007:628) om viardepappersmarknaden,
och fér att det finns en sddan intern kontroll som styrelsen
och verkstdllande direktdren beddmer nédvadndig for att
upprdtta Esef-rapporten utan vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.
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Revisorns ansvar

Vé&r uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om
Esef-rapporten i allt vasentligt ar upprdattad i ett format som
uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:628) om varde-
pappersmarknaden, p& grundval av var granskning.

RevR 18 krdver att vi planerar och genomfdr vara gransk-
ningsétgdrder for att uppnd rimlig sdkerhet att Esef-rappor-
ten ar upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men @r ingen
garanti for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vadsentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan
uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas pdverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsféretaget tillampar ISOC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsféretag som utfor revision och &versiktlig gransk-
ning av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeupp-
drag och ndraliggande tjcnster och har ddrmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder for yrkesutdvningen och tillampliga krav i
lagar och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika &tgdrder
inhdmta bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett
format som m&jliggor enhetlig elektronisk rapportering av
drsredovisningen och koncernredovisning. Revisorn véljer
vilka &tgdrder som ska utféras, bland annat genom att
beddma riskerna fér vasentliga felaktigheter i rapporte-
ringen vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.
Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen och
verkstdllande direktdren tar fram underlaget i syfte att
utforma granskningsatgdrder som &r dndamdlsenliga med
hdnsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Gransk-
ningen omfattar ocks& en utvardering av &ndamdlsenlighe-
ten och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktd-
rens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen
validering av att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt
XHTML-format och en avstdmning av att Esef-rapporten
Sverensstdmmer med den granskade &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av
huruvida koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrdk-
ningar, kassaflddesanalys samt noter i Esef-rapporten har
mdrkts med iXBRL i enlighet med vad som f&ljer av Esef-for-
ordningen.

Ernst & Young AB, utsdgs till Besgab AB (Publ) revisor av
bolagsstdmman den 28 april 2022 och har varit bolagets
revisor sedan 6 januari 2011.

Stockholm den 23 mars 2023
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Hallbarhetsnoter
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Det &ligger Besqabs styrelse att identifiera hur hdllbarhetsfragor pdverkar foretagets risker
och affdrsmdjligheter och det dr styrelsens ansvar att avge en hdllbarhetsrapport for att ge
aktiedgarna och kapitalmarknaden de héllbarhetsupplysningar som behdvs for férstéelsen
av féretagets utveckling, stdllning och resultat samt konsekvenserna av verksamheten.
Ansvaret for det fortldpande héllbarhetsarbetet dr delegerat till féretagets VD.

Héllbarhetsstyrning

Styrningen av héllbarhetsarbetet utgar
fr@n Besqabs prioriterade héllbarhetsfra-
gor med syfte att &ka positiv p&verkan,
minska negativ pdverkan och hantera de

risker som @r férenade med v8r verksamhet.

Styrning av prioriterade frdgor bestér av
l&ng- och kortsiktiga mal, policydokument
samt processer och uppfdljningsmetoder.
Besqabs vardeord och féretagskultur ligger
till grund for hur vi arbetar och genomsy-
rar dven hdllbarhetsarbetet. Allt detta ska
tillsammans m&jliggdra for Besqab att géra
skillnad p& riktigt.

Bygg- och fastighetsbranschen omfat-
tas av EU:s taxonomi som ska fungera som
ett klassificeringssystem fér miljomdssigt
héllbara ekonomiska verksamheter. Besqab
behdver dnnu inte tilldmpa rapporterings-
kraven men vi féljer noggrant utvecklingen
av taxonomin liksom andra férordningar
och direktiv inom héllbarhet.

Policys och riktlinjer

P& Besqgab finns ett antal policydokument

och riktlinjer som alla medarbetare har till-
gdng till, ansvarar fér att ha kdnnedom om
och efterleva. | Besqabs hdéllbarhetspolicy

anges vart férhélliningssatt inom miljdmas-
sigt, socialt och ekonomiskt ansvarstagan-

de och i Besqabs personalhandbok finns
bland annat vér uppférandekod och vara
vardeord. Dartill styrs verksamheten av ett
antal viktiga policydokument och riktlinjer
s&som medarbetarpolicy, arbetsmiljdpolicy,
likabehandling och mangfaldspolicy, policy
fér affarsetik och antikorruption samt rikt-
linjer for sponsring.

Processer fér uppféljningsmetoder

Besqab arbetar efter ett kvalitetsprogram
som omfattar alla projektets faser, frén
markférvarv till garantifasen. Kvalitetspro-
grammet stdds av ett verksamhetssystem
som beskriver de olika faser, processer och
beslutspunkter som finns i Besqabs projekt.
Uppfdljning av mal sker fyra génger per ar
och vid kvalitetskritiska punkter i projekten.
Inom Besqab finns en intern visselbl&sarru-
tin genom vilken medarbetare kan rapporte-
ra misstanke om oegentligheter och oetiskt
beteende inom verksamheten och hos
leverantdrer. Besqab har ocksd en extern
visselbl@sarkanal ddr medarbetare och ex-
terna intressenter anonymt kan rapportera
misstanke om allvarliga oegentligheter eller
risker som kan skada individer, bolaget eller
miljdn. Medarbetare och annan personal pé
vara byggarbetsplatser uppmanas ocksé
att anvdnda Fair Play Bygg fér anonym

rapportering vid misstanke om brottslig
verksamhet i byggbranschen.

Intressentdialog

Hallbarhetsarbetets vdrde och relevans
sdkerstdlls genom regelbundna dialo-

ger med bolagets intressenter dar vi far
kdnnedom om deras férvantningar och
informationsbehov i relation till Besqabs
hallbarhetsarbete. Vi har identifierat fem
primdra intressentgrupper som i storst
utstrdckning berérs av och/eller p&verkar
Besqabs verksamhet: kunder, medarbe-
tare, leverantdrer och samarbetsparter,
aktiedgare och investerare samt samhdallet
i dvrigt. Intressenternas forvantningar och
behov beaktas I8pande men ungefdr vart
tredje &r genomfdrs organiserade intres-
sentdialoger for att f& en tydligare bild

av hur intressenternas férvantningar pa
Besqabs hdllbarhetsarbete utvecklas och
férandras Sver tid. Senast 2019 genomfér-
des en organiserad intressentdialog som
koncentrerades till tre intressentgrupper:
kunder, investerare och medarbetare. En ny
organiserad intressentdialog planeras att
genomféras under véren 2023.
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Intressentgrupp

Hur vi fér dialog

Betydande héllbarhetsfragor i dialogen
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Hur vi arbetar med frdgorna

Kunder

+» Kundernas uppskattning och képvilja majliggsr
fér Besqab att utveckla bostader fr sdvél unga
som gamla. Att vara lyhdrda for kundernas
dnskemdl och leverera produkter som lever upp
till kundernas férvantningar dr centralt for ett
l&ngsiktigt vardeskapande

Medarbetare

» Stolta och engagerade medarbetare ar en
férutsattning for var utveckling och en effektiv
organisation. Vi &r darfér mdna om att medar-
betarna trivs och kdnner stolthet ver att arbeta
p& Besqab samt att deras arbetsmiljs &r trygg
och sdker.

Agare

« Agarnas fértroende och vilja att investera i
féretaget ar prioriterat for att verksamheten ska
kunna drivas framg&ngsrikt. Agarna &r sérskilt
md&na om att det finns en l&ngsiktigt héllbar
affdrsmodell och att affdrspotential och risker
Idpande analyseras och tas omhand.

Samhdille

» Samhadllets fértroende fér Besqab ar centralt
och vi ska tillhandahélla transparent, korrekt
och tillforlitlig information samt tydligt ta stall-
ning och bidra till en mer héllbar utveckling.

Leverantdrer

* Var relation med leverantdrerna préglas av hég
integritet och god affdrsetik. Vid upphandlingar
stdller Besqab krav pd leverantdrernas verksam-
het och vi vill samarbeta med leverantérer for
att tillsammans bli mer héllbara.

» Kundmdten pd visningar och i férsaljnings-
processen

+» Kundkontakt via e-post och telefon

* Reklamationer och eftermarknad

* Sociala medier

« Information p& webbplatsen, nyhetsbrev, mark-
nadsféringsmaterial

» Kundundersskningar

* Daglig interaktion

* Ldpande avstdmningar och m&ten

+ Konferenser och andra personalevenemang
+ Utbildningar

* Medarbetarundersskningar

* Regelbundna medarbetarsamtal

+ Webbs&ndningar/telefonkonferenser vid del&rs-
rapporter

* Presentationer vid exempelvis investerarluncher
och seminarier

* Kapitalmarknadsdagar

» Enskilda investerarméten

* Bolagsstdmma

* Presentationer vid exempelvis branschevenemang
och seminarier

* Enskilda méten med politiker och kommuner

+ Aktiva medlemmar i branschorganisationer som
Byggforetagen, Stockholms Byggmastareférening,
Hallbart Stockholm 2030 och Uppsala Klimatpro-
tokoll

» Samverkan med intressenter genom medverkan i
Fossilfritt Sverige

* Enskilda mé&ten i upphandlingsprocessen
* Leverantrsbeddmningar

« Startmoten

* Produktionsmdten

* Uppféljiningar i projekten

» Felfri och héllbar bostad

+ Genomtdnkta I6sningar for att verka och leva
héllbart

* Trygg bostadsaffar

* Halsosam miljé i bostaden

« Attraktiv och ansvarstagande arbetsgivare
» Halsa och sdkerhet i arbetet

* Energi- och materialeffektiv verksamhet

» Undvika mental ohdlsa

« Digital arbetsmiljo

* L&ngsiktig ekonomisk Isnsamhet

« Etiska och sunda affdrsrelationer

* Attraktiv och ansvarstagande arbetsgivare
* Hallbara inkdp av material och tjanster

« Sunda materialval

* Biologisk mé&ngfald

« Cirkul&ra resursfléden

« Hallbara hem f&r nutid och framtid
« Frdmja barns och vuxnas rorelse

« Underlatta for en hallbar livsstil

« Hallbar energi

* Miljé- och klimatpé&verkan

« Etiska och sunda affarsrelationer
» Halsa och sdkerhet i arbetet

* Kompetenta branschkollegor

« Tydligt ledarskap

« Tillgdénglighet och personlig dialog

* Ink8p av héllbara material och kompetent arbetskraft

* Planering och projektering med fokus p& hallbar
stadsutveckling och en héllbar livsstil

* Kvalitetsmdrkning av bostadsrattsféreningar med
Trygg BRF

* Medvetna materialval med hjdlp av SundaHus Miljédata
och Svanens husproduktportal

« Systematiskt arbetsmiljcarbete

« Utbildningar inom prioriterade omr&den

* Medarbetarengagemang och kompetensutveckling

« Fokus pé ledarskap

« Investering i strukturkapital som processer, rutiner
och system

* Ldpande rapportering och information

* Kostnadskontroll

« Effektivisering av produkt och produktion

« Forvarv av attraktiva byggratter

* Rapporterings- och visselbl&sarmekanismer

* Employer branding

« Aktiviteter fér 6kad medarbetarnsjdhet och kundngjdhet

« Svanencertifiering

+» Sunda materialval som héller dver tid

* Anslutna och medverkan till/i Fardplan 2045

« Varierat utbud av bostadstyper, upplételseformer och
prisklasser och flexibla planlésningar

* Naturinventeringar och nyplanteringar i bostads-
projekten

« Aktiviteter och &tgdrder fér minskad mangd byggavfall

* Nolltolerans mot olagligt eller oldmpligt agerande

+ Lépande leverantérsbedémningar

» Uppfdljning av leverant&rskedjan i IDO6

* Ledarskapsutbildningar fér plats- och produktionsledning
« Tydligt kravstdllande i upphandlingsrutinen

+ Utbildningar av personal hos underentreprendrer
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Véasentlighetsanalys
De fragor och férvantningar som synliggérs i intressentdia-
logerna analyseras genom en sé kallad vésentlighetsanalys
utifr@n verksamhetens férutsdttningar, eventuella risker
samt Besqabs forméga att gdra skillnad. Hallbarhetsarbe-
tet handlar i stor utstréickning om att prioritera ratt saker,
att ldgga tid och resurser dar de gér mest nytta. P& Besqab
efterstravar vi att prioritera de héllbarhetsfrégor som ar va-
sentliga ur ett ekonomiskt, socialt och miljémdssigt perspek-
tiv. Vi tar sdrskild hdansyn till FN:s héllbarhetsmal samt de
stdrsta héllbarhetsutmaningarna byggbranschen stér infér.
Vasentlighetsanalysen som genomférdes i samband med
var senaste organiserade intressentdialog resulterade i sju
prioriterade hdllbarhetsfrégor vilka presenteras i grafiken
nedan. De prioriterade héllbarhetsfrdgorna utgér en grund
for vart systematiska héllbarhetsarbete. Hallbarhetsre-
laterade investeringar i exempelvis bostadsmiljd, produk-
tion, inkdp och leverantdrskedja, samt aktiviteter fér Skad
medarbetarndjdhet och kundngjdhet, har stor p&verkan
p& Besqabs l&ngsiktiga 16nsamhet. Ett hdllbart bolag och
en I6nsam affdr Sver tid dr en grundforutsattning for att
fortsatta bedriva och utveckla verksamheten.

Prioriterade fragor

Informera Férvalta
« Attraktiv arbetsgivare + Halsosam miljo
+ Vatten i bostaden
+ Biologisk mangfald + Bidra till en héllbar
stadsutveckling
+ Etiska och sunda
affdrsrelationer

Fokus dér vi gér mest skillnad

Véra prioriterade hallbarhetsfragor delas in i fokusomréden
som tar avstamp i var affdr, vara vérderingar och vart syfte
att skapa Boglédje. De fyra fokusomr&dena ar:

+ Halsosamma och héllbara bostadsmiljcer
+ Minskad miljé- och klimatpé&verkan
 Affdrsmdssigt ansvarstagande

« Attraktiv och héllbar arbetsplats

Fokusera

+ Underlatta for vdra kunder att verka och leva pa
ett hdllbart satt

+ Energi- och materialeffektiv verksamhet

 Trygg bostadsaffar

+ Samarbete med leverantérer gallande miljo,
madnskliga rattigheter och arbetsmiljo

vasentlighet
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
héllbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och

for &r 2022-01-01 - 2022-12-31 p& sidorna 40-51, 55 samt en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inrikt-

sidorna 111-113 och for att den &r upprattad i enlighet med ning och omfattning som en revision enligt International

drsredovisningslagen. Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillrdcklig grund for

Granskningens inriktning och omfattning vart uttalande.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation

RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade Uttalande

héllbarhetsrapporten. Detta innebdr att var granskning En hdllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 23 mars 2023
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Definitioner och ordlista

Besqab presenterar vissa finansiella matt i &rsredovisningen
som inte definieras av IFRS. Bolaget anser att dessa matt
ger vardefull kompletterande information till investerare och
bolagets ledning d& de majliggdr utvardering av bolagets
prestation. Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella

Definitioner

Resultat per aktie

Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare,
dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier under
perioden fre och efter utspddning. Berdknas enligt IAS 33.

Eget kapital per aktie

Eget kapital hdnférligt till moderbolagets aktiedgare vid
periodens slut dividerat med antalet utestdende aktier vid
periodens slut.

Intékter enligt segmentsredovisningen

Intdkter enligt segmentsredovisningen varvid intdktsredovis-
ning &ver tid tilldampas fér samtliga projekt samt klyvnings-
metoden tilldmpas for joint ventures. Besqabs segmentsre-
dovisning avspeglar det sé&tt pd vilket bolagets styrelse och
ledning féljer verksamheten.

Bruttomarginal enligt segmentsredovisningen
Bruttoresultat enligt segmentsredovisningen i procent av
intdkter enligt segmentsredovisningen.

Rérelseresultat enligt segmentsredovisningen
Rorelseresultat enligt segmentsredovisningen varvid re-
dovisning &ver tid tilldmpas for samtliga projekt. Besqabs
segmentsredovisning avspeglar det sétt pd vilket bolagets
styrelse och ledning f&ljer verksamheten.

Rérelsemarginal enligt IFRS
Rorelseresultatet i procent av intdkter.

Rérelsemarginal enligt segmentsredovisningen
Rérelseresultat enligt segmentsredovisningen i procent av
intdkter enligt segmentsredovisningen.

matt p& samma satt, &r dessa inte alltid jamférbara med
matt som anvénds av andra féretag. Dessa finansiella métt
ska darfdr inte ses som en ersattning fér matt som definie-
ras enligt IFRS. Nyckeltalen nedan &r inte definierade enligt
IFRS om inte annat anges.

Avkastning pé eget kapital enligt IFRS

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktie-
agare dividerat med genomsnittligt eget kapital hanférligt
till moderbolagets aktiedgare. Vid del av &r sker omrékning
till helarstal.

Avkastning pd eget kapital enligt segmentsredovisningen
Periodens resultat enligt segmentsredovisningen hanforligt
till moderbolagets aktiedigare dividerat med genomsnittligt
eget kapital enligt segmentsredovisningen hanfdrligt till
moderbolagets aktiedgare. Vid del av &r sker omrdkning till
helrstal.

Soliditet enligt IFRS
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid
periodens slut.

Soliditet enligt segmentsredovisningen

Eget kapital enligt segmentsredovisningen i procent av ba-
lansomslutningen enligt segmentsredovisningen vid
periodens slut.

Beldningsgrad
Rantebdrande nettoskuld/-fordran dividerat med Varde.

Réntebé&rande nettoskuld/fordran
Rantebdrande skulder med avdrag for réntebdrande
fordringar och likvida medel.

Rantetéckningsgrad enligt segmentsredovisningen
Resultat efter finansiella poster enligt segmentsredovisning-
en med &terldggning av finansiella kostnader, dividerat med
finansiella kostnader.
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Vérde

Det sammanlagda vardet pd forvaltningsfastigheter, andelar
i intressebolag, utvecklingsfastigheter, exploateringsfastighe-
ter, fardigstdllda bostader och réntebdrande fordringar.

Ordlista

Byggrdatt

Bedémd mdjlighet att bebygga ett markomrade. For bostd-
der motsvarar en byggrdtt antingen en Idgenhet, ett radhus
eller ett fristdende sm&hus. Fér att férfoga dver en byggratt
krévs antingen dgande av marken eller ndgon form av avtal
eller dverenskommelse, sdsom k&peavtal, markanvisningsav-
tal eller samarbetsavtal.

Oversiktsplan

Kommunal plan som ger vagledning for beslut om anvdnd-
ningen av mark och vattenomrdden samt om hur den bygg-
da miljn ska utvecklas och bevaras. Oversiktsplanen &r inte
juridiskt bindande.

Detaljplan

Kommunal plan med regler fér markanvéndning och
utformning av byggnader och anldggningar inom ett visst
omré&de, 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.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar de fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintdkter och vardestegringar. Varderas till
verkligt varde.
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Form och produktion: Wardt

Foto:

Sid 2: WEC360

Sid 3: Sightline

Sid 4: Walk The Room (véinster)
Sid 4: Carbonwhite (hdger)

Sid 4: Juul Frost Arkitekter (nederst)
Sid 6: Olle Holdar

Sid 6: Sandra Birgersdotter
Sid 7: Sightline

Sid 8: Studio Superb

Sid 9: Studio Superb

Sid 11: WEC360

Sid 12: Studio Superb

Sid 13: Studio Superb

Sid 14: Sightline

Sid 15: Skandinav Bildbyrd (véinster)
Sid 15: Olle Holdar (hdger)

Sid 16-19: Olle Holdar

Sid 20: Sightline

Sid 23: Sightline

Sid 24: Adobe Stock (vénster)
Sid 24: Studio Superb (héger)
Sid 25: WEC360

Sid 26: Olle Holdar (vénster)

Sid 26: Scandinav bildbyrd (héger)
Sid 27: Studio Superb

Sid 28-31: Olle Holdar

Sid 32: Sightline

Sid 33: Studio Superb

Sid 35: Walk The Room

Sid 36: Olle Holdar

Sid 37: Studio Superb

Sid 38: Olle Holdar

Sid 41: Studio Superb

Sid 43: Olle Holdar

Sid 44: Sandra Birgersdotter
Sid 45: Studio Superb

Sid 46: Besqab

Sid 47: Studio Superb

Sid 48-49: Olle Holdar

Sid 51: Patrik Séderman

Sid 63: Olle Holdar

Sid 58: Erik Djurklou

Sid 60-62: Sandra Birgersdotter
Sid 62: Olle Holdar (bild David Lundgren)
Sid 73: Olle Holdar

Sid 111: Erik Djurklou
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