Inbjudan till teckning
av aktier i Besqab AB (publ

VANLIGEN NOTERA ATT TECKNINGSRATTERNA FORVANTAS HA ETT EKONOMISKT VARDE

Fér att inte erhélina teckningsrétters varde ska gé férlorat méste innehavaren antingen:

« Utnyttja de erhélina teckningsrétterna och teckna aktier senast den 20 april 2023; eller

+ Senast den 17 april 2023 sdlja de erhdlina teckningsrétterna som inte avses utnyttjas for teckning av nya aktier.

Observera att aktiedigare med férvaltarregistrerade innehav tecknar nya aktier genom respektive férvaltare samt att det Given ar méjligt att anmala sig for
teckning av aktier utan stéd av teckningsrétter.

Finansinspektionen godkénde detta Prospekt den 30 mars 2023. Prospektet &r giltigt under tolv ménader efter datumet fér godkénnandet, férutsatt att det
kompletteras med tilligg ndr sé krévs enligt Prospektférordningen. Skyldigheten att tillhandahélla tillégg till Prospektet i fall av nya omsténdigheter av betydelse,
sakfel eller véisentliga felaktigheter kommer inte att vara tillimplig efter utgéingen av Prospektets giltighetstid. Besqab AB (publ) kommer endast upprétta tillédgg
till Prospektet ndr det krévs enligt bestémmelserna i Prospektférordningen.
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VIKTIG INFORMATION

Med ”"Besqab” eller “Bolaget” avses i detta Prospekt, beroende p& sammanhang,
Besqab AB (publ), den koncern vari Bolaget &r moderbolag eller ett eller flera
dotterbolag i koncernen. Med “Koncernen” avses i detta Prospekt den koncern i
vilken Besqab AB (publ) &r moderbolag. Med "Prospektet” avses féreliggande
prospekt. Med "Féretrddesemissionen” eller "Erbjudandet” avses erbjudandet till
Bolagets aktietigare att med féretréidesréitt teckna nya aktier enligt villkoren i
Prospektet. For definitioner av vissa andra termer som anvénds i detta Prospekt se
avsnitt ”Definitioner”.

Prospektet har upprattats med anledning av Erbjudandet. Prospektet har
upprdttats i enlighet med reglerna i Europaparlamentets och rédets férordning
(EV) 2017/1129 ("Prospektférordningen”). Prospektet har godkéints och registrerats
av Finansinspektionen, som ar behdrig myndighet enligt Prospektférordningen.
Sadant godkdnnande bor inte betraktas som négot slags stéd, varken fér emit-
tenten som avses i Prospektet eller fér kvaliteten pé& de vérdepapper som avses i
Prospektet. Investerare bor géra sin egen bedémning av huruvida det ar [dmpligt
att investera i vérdepapperen. Prospektet har uppréttats i form av ett férenklat
prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen.

Tvist med anledning av Féretrédesemissionen, Prospektet eller andra legala frégor
i samband darmed ska avgdras av svensk domstol exklusivt med tillémpning av
svensk lag utan hdnsyn till dess lagvalsprinciper. Stockholms tingsratt ska utgéra
férsta instans.

En investering i Bolagets vérdepapper dr férenad med vissa risker (se avsnitt ”Risk-
faktorer”). N&r investerare fattar ett investeringsbeslut maste de férlita sig pé sin
egen bedémning av Bolaget och Erbjudandet, inklusive féreliggande sakférhal-
landen och risker. Infor ett investeringsbeslut bér potentiella investerare anlita sina
egna professionella rédgivare samt noga utvdardera och vervéga investerings-
beslutet. Investerare far endast forlita sig pé informationen i detta Prospekt samt
eventuella tillagg till detta Prospekt. Ingen person &r eller har gjorts behdrig att for
Bolagets rékning ge ndgon information eller Iémna né&gon utféstelse eller garanti i
samband med Féretrddesemissionen annat &n vad som anges i Prospektet. Om sé
&ndéd sker ska sddan information eller sédana uttalanden inte anses ha godkénts
av Bolaget och Bolaget ansvarar inte for sédan information eller sédana uttalanden.

Varken offentliggérandet eller distributionen av Prospektet ska under négra
omstdndigheter anses innebdra att information i Prospektet &r korrekt och
gdllande vid négon annan tidpunkt &n per dagen fér Prospektet, eller att det inte
har férekommit ndgon féréndring i Bolagets verksamhet efter némnda dag. Om
det sker vasentliga féréndringar av informationen i Prospektet kommer sédana
féréindringar att offentliggéras enligt bestdmmelserna om tilléigg till prospekt i
Prospektférordningen.

Presentation av finansiell information

Vissa siffror och procenttal som anges i Prospektet har avrundats och summerar
d&rmed inte alltid korrekt. Utéver vad som uttryckligen anges har ingen informa-
tion i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisorer. Alla finansiella
belopp anges i svenska kronor (*SEK™) om inget annat anges. Med *T” avses tusen
och med "M” avses miljoner.

Viktig information till investerare

Erbjudandet att teckna aktier enligt Prospektet riktar sig inte, direkt eller indirekt,
till sédana personer vars deltagande férutsdtter ytterligare prospekt, registre-
rings- eller andra &tgérder &n de som féljer av svensk ratt. Prospektet fér inte
distribueras i eller till ndgot land ddr distributionen eller Féretrédesemissionen
enligt Prospektet férutsatter ytterligare registrerings- eller andra atgérder én
s&dana som féljer av svensk réitt eller strider mot tillampliga bestémmelser i
s&dant land. Varken teckningsratter, betalda tecknade aktier ("BTA”) eller de
nyemitterade aktierna har registrerats eller kommer att registreras enligt United
States Securities Act frén 1933 enligt dess senaste lydelse och inte heller enligt
né&gon motsvarande lag i ndgon delstat i USA. Féretréidesemissionen omfattar inte
personer med hemvist i USA, Australien, Belarus, Hongkong, Japan, Kanada,

Nya Zeeland, Ryssland, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller i ndgot annat land
dar Foretrédesemissionen eller distribution av Prospektet strider mot tilldmpliga
lagar eller regler eller férutsatter ytterligare prospekt, registreringar eller andra
&tgarder &n de krav som féljer av svensk ratt. Anmdlan om teckning av aktier i
strid med ovanstéende kan komma att anses vara ogiltig. Féljaktligen far
teckningsratter, BTA eller aktier, inte direkt eller indirekt utbjudas, saljas vidare
eller levererasi eller till Idnder dar atgérd enligt ovan krdvs eller till aktietigare
med hemvist enligt ovan.

Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomrédet ("EES”) och Storbritannien
ldmnas inget erbjudande till allmdnheten av vérdepapper i andra ldnder an
Sverige. | andra medlemslénder i den Europeiska unionen ("EU”) eller Storbritan-
nien kan ett sddant erbjudande endast Idmnas i enlighet med undantag i
Prospektférordningen eller férordning (EU) 2017/1129 s&som den utgér nationell
lagstiftning genom European Union (withdrawal) Act 2018 ("UK Prospektférord-
ningen”). | andra léinder i EES som har implementerat Prospektférordningen i
nationell lagstiftning kan ett s&dant erbjudande endast Idmnas i enlighet med
undantag i Prospektférordningen och/eller i enlighet med varje relevant
implementeringsdtgdrd. | évriga ldnder i EES som inte har implementerat
Prospektférordningen i nationell lagstiftning kan ett erbjudande av vérdepapper
endast Iédmnas i enlighet med tillampligt undantag i den nationella lagstiftningen.
| Storbritannien distribueras Prospektet endast till personer som ar kvalificerade
investerare enligt definitionen i artikel 2(e) i Prospektférordningen (2017/1129) som
ar (i) personer som faller inom definitionen av “professionella investerare” i artikel
19(5) i Financial Services and Markets Act 2000 (Financial Promotion) Order 2005,
i dess &ndrade lydelse ("Féreskriften”), eller (i) personer som omfattas av artikel
49(2)(a) till (d) i Féreskriften, eller (jii) personer som &r befintliga medlemmar (Eng.
members) eller borgendrer i Besqab eller andra personer som omfattas av artikel
43 i Foreskriften, eller (iv) personer till vilka det annars lagligen fér férmedlas (alla
s&dana personer som avses i (i), (ii), (iii) och (iv) ovan bendmns gemensamt
"Relevanta Personer”). Informationen i Prospektet fér inte ligga till grund fér
agerande eller férlitas pd av ndgon annan person &n Relevanta Personer.

Framatriktad information samt bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehdller vissa framétriktade uttalanden som &terspeglar Bolagets
aktuella syn pd framtida héndelser och finansiella och operationella resultat. Ord
som “avser”, kommer”, "bedémer”, *férvantas”, “kan”, planerar”, “uppskattar”
och andra uttryck som innebdr indikationer eller férutsdgelser avseende framtida
utveckling eller trender, och som inte dr baserade pé historiska fakta, utgér fram-
&triktad information. Framétriktad information &r till sin natur férenad med séval
kénda som oké&nda risker och osdkerhetsfaktorer eftersom den &r avhéngig fram-
tida handelser och omsténdigheter. Framétriktad information utgér inte ndgon
garanti vad avser framtida resultat eller utveckling, och verkligt utfall kan komma
att vasentligen skilja sig fréin vad som uttalas i framétriktad information.

Faktorer som kan medféra att Bolagets faktiska verksamhetsresultat eller presta-
tioner awviker fr&n innehdllet i framéatriktade uttalanden innefattar, men ar inte
begrénsade till, de som beskrivs i avsnitt ”Riskfaktorer”. Framdétriktade uttalanden
i Prospektet gdller endast per dagen fér Prospektet. Bolaget lamnar inga utféstel-
ser om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framétriktade utta-
landen till f6ljd av ny information, framtida hé&indelser eller dylikt utéver vad som
kravs enligt tillamplig lagstiftning.

Prospektet innehéller bransch- och marknadsinformation hénférlig till Besqabs
verksamhet och den marknad Bolaget ar verksam pd. Om inte annat anges ar
sé&dan information baserad pé Bolagets analys av flera olika kéllor. Bolaget har
korrekt &tergivit sédan tredjepartsinformation och, sévitt Bolagets styrelse kdnner
till och kan utréna av information som offentliggjorts av tredje part, har inga
sakférhallanden uteldmnats som skulle kunna géra den atergivna informationen
felaktig eller vilseledande. Bolaget har emellertid inte sjclvsténdigt verifierat
korrektheten eller fullstandigheten av ndgon tredjepartsinformation och Bolaget
kan darfér inte garantera dess korrekthet eller fullstéindighet.
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2 Sammanfattning

Sammanfattning

Inledning och varningar

Inledning och varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i
vardepapperen bér baseras pd en bedémning av Prospektet i dess helhet frén investerarens sida. Varje
beslut om att investera i vérdepapperen medfor risk och en investerare kan férlora hela eller delar av det
investerade kapitalet. Om talan vécks i domstol angdende informationen i Prospektet kan den investerare
som ar kdrande enligt nationell ratt bli tvungen att st& for kostnaderna for dversattning av Prospektet
innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast &ldggas de personer som lagt
fram sammanfattningen, inklusive éversattningar ddrav, men endast om sammanfattningen ar vilsele-
dande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med de
andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation fér att hjélpa investerare nér de dvervager att inves-
tera i sddana vardepapper.

Emittenten

Registrerat féretagsnamn och kommersiell beteckning: Besqgab AB (publ)
Org.nr: 556693-8881

LEl-kod: 549300USKUVJBTOHLLLY

Besdksadress: Golfvagen 2,182 11 Danderyd

Postadress: Box 5, 182 11 Danderyd

Telefonnummer: 08-409 416 00

Kortnamn (ticker): BESQ

ISIN-kod aktie: SEO0059914+11

Behdrig myndighet

Finansinspektionen ar behérig myndighet och ansvarig for godkdnnande av Prospektet.
Finansinspektionens besdksadress: Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm.

Postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm.

Telefonnummer: 08-408 980 00

Hemsida: www.fi.se.

Prospektet godkdandes av Finansinspektionen den 30 mars 2023

Nyckelinformation om emittenten

Vem &r emittent av vérdepapperen?

Information om emittenten

Besqab AB (publ), org.nr. 556693-8881. Bolaget har sitt séte i Danderyds kommun, Stockholms l&n.
Bolaget bildades i Sverige den 29 november 2005 och dr ett svenskt publikt aktiebolag som regleras av
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod &r 549300USKUVJBTOHLLYS.

Emittentens huvudsakliga
verksamhet

Besqabs huvudsakliga verksamhet bestdr av projektutveckling av bostdder genom hela vardekedjan frén
ackvisition och detaljplaneldggning av rdmark till produktion av nyckelfardig bostad. Koncernen har
bedrivit verksamhet frén 1989 och har sedan dess varit delaktig i projekt som omfattar nérmare 10 000
bost&der i Stockholm och Uppsala. Verksamheten bedrivs frdn och med 2023 inom tre affarsomréden:
Projektutveckling Agda Hem innefattar utveckling av bostads- och dganderdtter for forsdljning till privat-
konsument (motsvarar tidigare affdrsomréde Projektutveckling Bostad), Projektutveckling Investerings-
fastigheter avser utveckling av hyresratter, vardbostdder och annan samhdlisservice fér eget dgande
eller for férsdljning till andra investerare (motsvarar del av tidigare affarsomrade Fastighetsutveckling
och Fastigheter), samt Férvaltningsfastigheter inom vilket Bolaget dger och férvaltar egenutvecklade
fastigheter och exploateringsfastigheter med hyresgdster avsedda fér kommande bostadsutveckling
(motsvarar del av tidigare affarsomréde Fastighetsutveckling och Fastigheter).
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Sammanfattning 3

Emittentens stérre
aktiedgare

Tabellen nedan visar en sammanfattning av Bolagets dgarstruktur per den 28 februari 2023 och dérefter
kénda forandringar.

Savitt Bolaget kénner till sé& kontrolleras inte Bolaget direkt eller indirekt av ndgon enskild part eller av
flera parter tillsammans och i samférstdnd. Besqabs stérsta aktiedgare Familjen Nordstrém (inkl. bolag)
("Huvudaktiedgarna”) innehar emellertid aktier motsvarande 37,1 procent av aktiekapitalet och résterna i
Bolaget. Huvudaktiedgarna kontrollerar inte, varken direkt eller indirekt, Bolaget men kan med hansyn till
sitt dgande utbva ett betydande inflytande Gver Bolaget i frdgor ddr aktieGgarna har réstratt, sésom val

av Bolagets styrelse, dndringar av bolagsordningen och utdelningar. Till féljd av deras gemensamma
aktieinnehav kan Huvudaktiedgarna résta igenom flertalet forslag som léggs fram pé bolagsstémma
&ven om Ovriga aktiedgare inte stdller sig bakom férslaget. Kontrollen begrdnsas emellertid av aktiebolags-
lagens bestémmelser om minoritetsskydd. Som en konsekvens av uppfyllandet av Huvudaktieéigarnas
tecknings- och garantiétaganden i samband med Féretrédesemissionen kan Huvudaktiedgarnas
gemensamma dgande komma att 6ka till hgst sammanlagt cirka 45,7 procent av aktiekapitalet och

rosterna i Bolaget.

Andel av aktiekapital

Aktiedigare Antal aktier och réster (%)
Familjen Nordstrém (inkl. bolag) 5761090 37,1%
Olle Engkvists Stiftelse 1152 850 74%
Familjen Douglas (inkl. bolag) 1077932 7,0%
Fjarde AP-Fonden 934 866 6,0%
Sven Jemsten 815 668 5,3%
Ovriga aktiedgare 5680 278 36,6%
Egna aktier som innehas av Besqab 92145 0,6%
Totalt 15 514 829 100 %

Styrelse och ledande
befattningshavare

Bolagets styrelse bestar av Olle Nordstrém (styrelseordférande), Carola Lavén, Zdravko Markovski,

Sara Mindus och Andreas Philipson.

Bolagets ledande befattningshavare bestér av Carola Lavén (VD), Fredrik Jonsson (vice VD),

Magnus Ekstrém (CFO), Johan Westring (Chef Ackvisition & Exploatering Agda Hem), Lotta Niland
(Chef Projektutveckling Agda Hem), Andreas Wik (Chef Projektutveckling Investeringsfastigheter samt
Chef Férvaltningsfastigheter), Anna Slatteby (Chef Forsdljning & Kunderbjudande) och David Lundgren

(Chef Produktion).

Revisor

Besqabs revisor &r Ernst & Young AB med huvudansvarig revisor Fredric Havrén.

Finansiell nyckelinformation fér emittenten

Finansiell nyckel-
information i
sammandrag

Bolagets reviderade Grsredovisning

Nedan presenteras utvald historisk finansiell information f&r Besqab avseende rékenskapséren 2021 och
2022. Informationen &r hdmtad frén Bolagets reviderade drsredovisningar fér rékenskapséren 2021 och
2022, vilka &r uppréattade enligt drsredovisningslagen, International Financial Reporting Standards (IFRS)
och tolkningar frén International Financial Reporting Standards Interpretations Committee (IFRIC)

s&dana de antagits av EU.

2022 2021

jan-dec jan-dec

MSEK Reviderat Reviderat
Intakter 2166,6 539,6
Rorelseresultat -238,6 -14,6
Resultat efter skatt -317.1 804
2022 2021

31dec 31dec

MSEK Reviderat Reviderat
Summa tillgéngar 64744 6 3594
Summa eget kapital 1139,8 1520,5
2022 2021

jan-dec jan-dec

MSEK Reviderat Reviderat
Kassaflode frén den I6pande verksamheten -730,6 -2078.,8
Kassafléde frén investeringsverksamheten -232,2 -173,7
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 692,2 23729
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L Sammanfattning

Specifika nyckelrisker for emittenten

Vasentliga riskfaktorer Huvudsakliga risker relaterade till Besqab och dess verksamhet bestér av:

specifika fér emittenten — Besqgabs intjaningsférméga dr beroende av att bostadskonsumenter efterfrégar de bostads- och
dganderdtter som Bolaget utvecklar och sdljer inom sitt stérsta affdrsomréde Projektutveckling
Agda Hem. En allm@n férséimring i sédana makroekonomiska faktorer kan ha en vésentligt negativ
inverkan p& Besqabs verksamhet dé& nédvéndig kompetens och kapacitet kan gé férlorad om Besqgab
genomfor farre bostadsutvecklingsprojekt dn tidigare eftersom det kan innebdra att Bolaget behéver
sdga upp personal med s&dan kompetens eller att personalen inte kan bibehdalla sin kompetens, samt
leda till vésentligt minskade férsdljningsintakter, vilket skulle pdverka Bolagets resultat och finansiella
stallning negativt. En lagre efterfrdgan pd nyproducerade bostdder, svarigheter for bostads-
konsumenter att finansiera kép av nyproducerade bostdder eller svarigheter for bostadskdpare att
fullflja redan ing&ngna avtal kan leda till Iagre férsaljningsintdkter och darfér ha en vasentligt
negativ inverkan p& Besqabs resultat och finansiella stdllning.

— Besqgab har flera konkurrenter p& samtliga sina geografiska marknader, inklusive pé de lokala mark-
nader dar Bolaget verkar, och inom samtliga av sina affdrsomrédden. Om Besqgab inte lyckas sdkra
byggrdatter i attraktiva lagen finns det en risk att Koncernen inte framgéngsrikt kan konkurrera om
bostadsk&pare, vilket kan ha en negativ inverkan pé& Besqabs verksamhet, [dnsamhet, resultat och
finansiella stalining. Om Besqabs konkurrenter kan erbjuda mer konkurrenskraftiga erbjudanden fér
byggratter och markanvisningar finns det en risk att Bolaget inte kan forvérva byggratter, f& mark-
anvisningar eller exploatera den befintliga byggrattsportfoljen, vilket skulle innebdra att Besqab inte
kan genomféra lika ménga projekt. Om Besqgab skulle genomféra férre projekt skulle det leda till att
Bolagets intdkter och omsattning minskar samt leda att kompetens och kapacitet gér férlorad
eftersom det kan innebdra att Bolaget behdver séga upp personal med sddan kompetens eller att
personalen inte kan bibehdlla nédvéndig kompetens, vilket skulle péverka Bolagets verksamhet
negativt. Om Besqab inte lyckas konkurrera om projekterings- och produktionsresurser i genomfor-
andeskedet kan det resultera i hogre produktionskostnader eller férseningar i projektutveckling.
Hogre produktionskostnader och férseningar i projektutveckling kan leda till Skade kostnader, vilket
inverkar negativt pd Besqabs resultat och finansiella stalining.

— Besqabs verksamhet ar utsatt for risk for Skade produktionskostnader samt risk fér material- och
r@varubrist. Material- och révarubrist kan leda till b&dde kade produktionskostnader och férseningar
i projekt. Okade produktionskostnader skulle paverka Bolagets resultat och finansiella stélining nega-
tivt. Férseningar i projekt kan leda till 6kade kostnader och minskade forsaljningsintdkter, vilket skulle
ha en negativ inverkan pé Bolagets verksamhet, resultat eller finansiella stalining. En fortsatt hog
kostnadsinflation kan inneb&ra 6kade produktionskostnader inom bé&de affdrsomrdde Projektutveck-
ling Agda Hem och Projektutveckling Investeringsfastigheter som &r svéra fér Besqab att férutse och
som Bolaget inte alltid kan kompensera sig for, vilket kan ha en vésentligt negativ inverkan pé
Besqabs resultat och, i férlangningen, finansiella stalining.

—  Besqgab ar exponerat mot olika motpartsrisker som kan ha en negativ inverkan pd Bolagets resultat
och finansiella stalining om Koncernen inte fér betalt fér bostader som Koncernen ingdtt avtal om
férsdljning om eller om anlitade underleverantdrer inte kan fullgéra sina férpliktelser enligt de avtal de
har ingétt med Bolaget.

— Bolagets projektutveckling ar féremal for risker relaterade till projektens genomférande som kan ha
en negativ inverkan pd& Besgabs resultat och finansiella stdllining, innefattande bland annat risker
relaterade till markforvéry, detaljplaneprocesser och andra myndighetsbeslut samt projektering dar
brister i prognoser och kalkyler kan leda till felaktiga beslut och projektférluster.

- Hgjda marknadsrantor kan péverka Besqabs likviditet och finansiella stélining negativt. Hogre rénte-
kostnader har en negativ effekt pd& Bolagets resultat och kassafléde, vilket i férldngningen kan
medfora att Bolagets majligheter att betala réntor och amorteringar férsémras eller att Bolaget inte
kan finansiera kommande projekt.

- Besqabs verksamhet &r foremal for finansieringsrisk. Eftersom Besqab anvénder extern skuldsattning
for finansiering av férvarv och projektutveckling ér Besqab utsatt for risken att i framtiden inte kunna
erhdlla séddan finansiering eller kunna refinansiera befintlig finansiering p& féormanliga villkor. Om
Besqab inte lyckas erhélla sddan finansiering pd& acceptabla villkor kan detta f& en vasentligt negativ
inverkan p& Koncernens maéjlighet att bedriva sin verksamhet samt Koncernens resultat och finan-
siella stallning.
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Sammanfattning 5

Nyckelinformation om vdardepapperen

Vérdepapperens viktigaste egenskaper

Information om
vardepapperen

Prospektet avser nyemission av hégst 30 845 368 nya aktier i Bolaget (ISIN-kod &r SEOO005991411) med
féretradesratt for Besqabs aktiedgare.

De nya aktierna ar av samma slag som befintliga aktier i Bolaget.

Totalt antal aktier i Bolaget

Per dagen foér Prospektet uppgér Besqabs registrerade aktiekapital till 155 148 290 SEK, férdelat p&
15 514 829 aktier, var och en med ett kvotvarde om 10 SEK. Samtliga aktier &r av samma aktieslag, till
fullo betalda och fritt dverlatbara.

Rattigheter som samman-
hénger med vardepapperen

Varje aktie i Bolaget berdttigar innehavaren till en (1) rést pd bolagsstémma och varje aktiedgare har ratt
att résta for samtliga aktier som aktieGigaren innehar i Bolaget och féretréder pd bolagsstamman.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler genom en kontant- eller kvittnings-
emission har aktieGigarna som huvudregel féretrédesrdtt att teckna sddana vardepapper i férhéllande till
antalet aktier som de innehar sedan tidigare.

Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning och till Bolagets tillgéngar och eventuella &verskott i
handelse av likvidation. Beslut om utdelning fattas av bolagsstémman i enlighet med aktiebolagslagens
(2005:551) regler om utdelning och utbetalas genom Euroclear Sweden AB:s ("Euroclear Sweden”)
férsorg. Samtliga aktiedgare som dr registrerade i den av Euroclear Sweden férda aktieboken pd den
avstdmningsdag som beslutas av bolagsstdmman dr berdttigade till utdelning.

Rattigheterna som ar forknippade med aktier utgivna av Bolaget, inklusive de som framgdr av bolags-
ordningen, kan endast &ndras i enlighet med vad som framgdr av aktiebolagslagen.

Utdelningspolicy

Besqab har som mal att Bolaget ska lamna en utdelning om minst 30 procent av Koncernens resultat
efter skatt enligt segmentsredovisningen, exklusive orealiserade vérdeféréndringar.

Styrelsen har féreslagit att ingen utdelning ska IGmnas for rakenskapsdaret 2022.

Var kommer vdrdepapperen att handlas?

Upptagande till handel

Aktierna i Bolaget dr upptagna till handel p& Nasdaq Stockholm. De aktier som emitteras genom den
férestéende Foretrédesemissionen kommer ocksé att tas upp till handel pé& Nasdag Stockholm. Aktierna
férvantas vara upptagna till handel pé Nasdag Stockholm omkring den 8 maj 2023 férutsatt att registre-
ring skett hos Bolagsverket.

Vilka nyckelrisker &r specifika fér vérdepapperen?

Vasentliga riskfaktorer
specifika for varde-

papperen

Huvudsakliga risker relaterade till Besqabs vardepapper bestdr av:

- Bolagets aktiekurs skulle kunna péverkas negativt vid féréindringar i allménna makroekonomiska
férhéllanden, om Bolaget inte lyckas uppné [6nsamhet i sin verksamhet, vid potentiella brister i regel-
efterlevnad, variationer i faktiska och férvantade resultat, diskrepans mellan rapporterat resultat och
analytikernas resultatférvantningar, misslyckande med att uppné finansiella och operativa mél och
andra faktorer. Det finns en risk fér att aktier i Bolaget inte kommer att kunna séljas till en for inneha-
varen acceptabel kurs vid ndgon tidpunkt och investerare riskerar att inte fé tillbaka sitt investerade
kapital.

- Det finns en risk att Bolagets aktiecigare inte kommer besluta om utdelning i framtiden eller att
Bolaget inte kommer ha tillrGckligt med utdelningsbara medel. Dessutom &r Bolagets méjlighet att
gora vinstutdelningar, i egenskap av aktiebolag vars tillgéngar delvis bestér av aktier i underliggande
dotterbolag, Gven beroende av att betalningar och utdelningar frén dotterbolag gérs, d& detta utgor
del av Bolagets kassafléde.

- Om en aktiedgare vdljer att sdlja sina outnyttjade teckningsratter eller om dessa teckningsrétter séljs
& aktiedgarens végnar finns det en risk att den ersattning aktiedgaren erhdller fér teckningsratterna
pd marknaden inte motsvarar den ekonomiska utspddningen i aktiedgarens dgande i Bolaget efter
det att Foretrddesemissionen slutforts.

- Handeln i BTA kan under den period som handeln med BTA beréknas ske p& Nasdag Stockholm (frén
den 6 april 2023 till den 2 maj 2023) vara begrdnsad och investerare riskerar ddrmed att inte kunna
realisera vardet av sina BTA. Sddana férhéllanden skulle utgéra en betydande risk for enskilda investe-
rare. En begrdansad likviditet kan ocksé férstérka fluktuationerna i marknadspriset for teckningsratter
och/eller BTA. Prisbilden fér dessa instrument riskerar dérmed att vara inkorrekt eller missvisande.
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6 Sammanfattning

Nyckelinformation om Féretrddesemissionen av vardepapper till allménheten

Pé vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vérdepapper?

Investera i detta Féretradesratt och teckningsratter

vardepapper Den som &r registrerad som aktiedgare i den av Euroclear Sweden fér Besqab férda aktieboken pé
avstémningsdagen den 3 april 2023 erhdller tvé (2) teckningsratter fér varje innehavd aktie i Besqab.
En (1) teckningsratt berattigar till teckning av en (1) ny aktie.

Avstdmningsdag

Avstdmningsdag for faststallande av vilka aktiedgare som har ratt att erhdlla teckningsratter i Foretrades-
emissionen dr den 3 april 2023. Aktierna i Bolaget handlas inklusive ratt att erhdlla teckningsratter till och
med den 30 mars 2023. Aktierna handlas utan rdtt till teckningsrétter frédn och med den 31 mars 2023.

Teckningskurs
Teckningskursen ar 27 SEK per aktie. Besqab &l&gger inte investerare ndgot courtage eller andra avgifter
i samband med Féretrédesemissionen.

Teckningsperiod
Teckning av nya aktier ska ske under perioden frén och med den 6 april 2023 till och med den 20 april
2023.

Handel med teckningsrdtter
Handel med teckningsratter Gger rum pé& Nasdag Stockholm under perioden frén och med den 6 april
2023 till och med den 17 april 2023. ISIN-koden for teckningsrétterna Gr SEO020051761.

Handel med BTA

BTA avseende aktier som tecknas med stod av teckningsrdtter kommer att tas upp till handel p&d Nasdaq
Stockholm. S&dan handel i BTA berdknas dga rum pé Nasdag Stockholm frén och med den 6 april 2023
till och med den 2 maj 2023. ISIN-koden fér BTA ar SE0020051779.

Tilldelning

For det fall inte samtliga nya aktier tecknas med stéd av teckningsrdtter ska styrelsen, inom ramen for
Foretrddesemissionens hogsta belopp, besluta om tilldelning av aktier som tecknats utan stéd av teck-
ningsratter. | sddant fall ska tilldelning i férsta hand ske till de som tecknat aktier med stéd av tecknings-
ratter, oavsett om de var aktiedgare pd avstdmningsdagen eller inte, och, vid 6verteckning, pro rata i
férhéllande till det antal aktier som sddana personer tecknat med stéd av teckningsrdtter och, i den mén
detta inte kan ske, genom lottning. | andra hand ska tilldelning ske till &vriga som anmdilt intresse av att
teckna aktier utan stéd av teckningsrdtter och, vid éverteckning, pro rata i férhallande till det antal aktier
som s@dana personer anmdlt intresse att teckna, och i den mén detta inte kan ske, genom lottning.

| tredje hand ska tilldelning ske till garanter av Féretradesemissionen pro rata i férhallande till garanterat
belopp, och i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Utspddning

For de aktiedgare som avstdr att teckna aktier i Féretrddesemissionen uppkommer en utspddningseffekt
om totalt 30 845 368 nya aktier, motsvarande cirka 66,5 procent av det totala antalet aktier i Besqab
(inklusive de egna aktier som innehas av Bolaget) efter Féretrddesemissionen. Dessa aktiedgare kan
kompensera sig ekonomiskt for utspddningseffekten genom att sdlja sina teckningsrétter.

Kostnader for Bolagets kostnader i samband med Féretrédesemissionen forvantas uppgé till cirka 25 MSEK. S&édana
Foretraddesemissionen kostnader ar framfér allt hénforliga till kostnader fér rddgivare samt garantierséttning.
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Sammanfattning 7

Varfér upprdttas detta Prospekt?

Motiv till Foretrades-
emissionen och anvédndning
av emissionslikvid

Bakgrund och motiv samt anvéndning av emissionslikvid

Besqab ar en l&dngsiktig och erfaren bostadsutvecklare som varit verksam i mer an 30 &r och utvecklat
narmare 10 000 bost&der i Stockholm och Uppsala. De senaste &ren har bostadsmarknaden varit stark.
Besqab har nyttjat den héga efterfradgan pd nyproducerade bostdder och startat flera bostadsprojekt.
Med en uttalad strategi om att véxa har Bolaget under 2021-2022 haft en hdg produktionsvolym och en
bra och stabil férsdljning.

P& grund av omvarldsfaktorer sésom hég inflation och stigande marknadsrdntor samt Skade el- och
levnadskostnader sattes bostadsmarknaden under hérd press 2022. En allt stérre pessimism och ett
anstrangt ekonomiskt Idge minskade successivt forsdljningstakten under det géngna daret och den avvak-
tande hallningen hos bostadskdparna tilltog under det fjérde kvartalet. Samtidigt Skade byggkostnads-
index med 15,6 procent under 2022 och Gven om Skningstakten avtog sé fortsatte kostnadsdkningarna
under drets sista kvartal.

Med anledning av det férdndrade marknadsldget och antaganden om en fortsatt oséker utveckling
under 2023 offentliggjorde Besqab den 25 januari 2023 att styrelsen fattat beslut om att géra en avsatt-
ning av engéngskaraktdr fér pédgdende projekt om totalt 335 MSEK och en omvérdering av Bolagets
exploateringsfastigheter, vilket innebar en nedskrivning om 330 MSEK i samband med bokslutet for det
fiarde kvartalet 2022. Atgarderna péverkade inte kassaflddet. Mot bakgrund av styrelsens beslut gjorde
styrelsen bedémningen att Bolaget inte I&ingre uppfyllde tvé finansiella nyckeltal enligt villkoren i Bolagets
seniora icke-sdkerstdllda gréna obligationer om totalt 800 MSEK med forfall den 14+ maj 2024. Nyckel-
talen som inte langre uppfylldes var rantetdckningsgraden som inte uppgick till de 2,5 génger och
soliditeten som inte uppgick till de 32,5 procent som krévs enligt villkoren fér obligationerna. Besqab
offentliggjorde Gven styrelsens avsikt att fatta beslut om Féretradesemissionen fér att majliggéra fortida
Aterbetalning av obligationslénet under den andra halften av det andra kvartalet 2023.

Mot denna bakgrund inledde Besqab den 27 januari 2023 ett skriftlig forfarande dér obligationsinne-
havare ombads résta fér att godkénna avsteg fran villkoren fér Obligationslénet (s& som definierat
nedan). Den 7 februari 2023 offentliggjorde Besqab utfallet av det skriftliga férfarandet avseende
Obligationslénet varvid obligationsinnehavarna godkénde férslaget som framgick av kallelsen om god-
k&nnande av avsteg frén villkoren fér Obligationsl@net avseende vissa finansiella nyckeltal. Det skriftliga
férfarandet avslutades dérmed med utfallet att obligationsinnehavarna réstade for avsteg frén obliga-
tionsvillkoren betraffande dessa nyckeltal fram till den 30 september 2023.

Den 24 februari 2023 offentliggjorde Besqgab styrelsens beslut om att genomféra Féretraddesemissionen.

Vid fullteckning kommer Foretradesemissionen tillféra Besqab cirka 833 MSEK fore avdrag for emissions-
kostnader. Frén emissionslikviden kommer avdrag att géras for emissionskostnader vilka beréknas uppgé
till cirka 25 MSEK (inklusive ersattning fér garantidtaganden). Nettolikviden frén Féretrddesemissionen
kommer att anvdndas till att i fértid &terbetala Bolagets seniora icke sdkerstallda gréna obligationer om
nominellt belopp 800 MSEK med forfall den 14 maj 2024 ("Obligationslanet”). Obligationsl&@net kommer
att &terbetalas med en premie om 1,3125 procent av nominellt belopp motsvarande cirka 10,5 MSEK.

Det totala belopp som ska &terbetalas till obligationsinnehavarna uppgdr séledes till cirka 810,5 MSEK
inklusive premien. Aterbetalningen av Obligationslénet kommer att géras senast den 30 juni 2023.

Foljaktligen kommer Foretrddesemissionen fordndra och stérka Besqabs kapitalstruktur. Enligt Bolagets
beddmning kommer en stdrkt balansrékning sdkerstalla god tillgéng till ldngsiktig och stabil finansiering
och minskar dérmed den finansiella risken. Vidare bidrar Féretradesemissionen till I&gre finansierings-
kostnader vilket medfér ett starkare kassaflode. Det ger Gven Besqab fortsatt goda férutsattningar

att kunna tillvarata framtida afférsméjligheter i linje med Bolagets strategi for god I6nsamhet och
vardetillvéxt.

Rérelsekapitalutlétande

For det fall Féretradesemissionen inte kan fullféljas, eller om likviden frén Féretrédesemissionen, trots
utstallda tecknings- och garanti@taganden (som inte dr sdkerstéllda genom bankgaranti, spdrrmedel,
pantsattning eller liknande arrangemang), inte blir tillrdckligt stor och Obligationslénet inte kan &ter-
betalas, vilket far till féljd att uppségningsgrund foreligger under Obligationslénet och vissa andra lan,
bedémer Besqab att det befintliga rérelsekapitalet inte ar tillraekligt for att tillgodose Koncernens behov
under den kommande tolvmé&nadersperioden efter datumet for godkdnnandet av Prospektet. Med rérelse-
kapital avses i Prospektet Bolagets forméga att fé tillgéng till likvida medel fér att fullgéra sina betalnings-
A&taganden ndr dessa forfaller till betalning.
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Garanti- och tecknings-
dtaganden

| samband med Féretrédesemissionen har Bolaget erhdllit tecknings- och garantidtaganden frén ett
flertal av Bolagets befintliga aktiedgare, daribland Skirner AB (kontrolleras av familjen Nordstrém),
Skogstornet AB (kontrolleras av familjen Douglas), Olle Engkvists Stiftelse, Paradigm Capital (genom
Paradigm Capital Value Fund SICAV och Paradigm Capital Value) och Sven Jemsten.

Erhélina teckningsdtaganden uppgér till cirka 679 procent av Féretrédesemissionen. Ingen ersattning
utgdr fér ing@ngna teckningsdtaganden. Erhélina garantidtaganden uppgdr till cirka 32,1 procent av
Foretradesemissionen och har lamnats av Skirner AB (kontrolleras av familjen Nordstrém), Skogstornet AB
(kontrolleras av familjen Douglas), Olle Engkvists Stiftelse, Paradigm Capital (genom Paradigm Capital
Value Fund SICAV och Paradigm Capital Value) och Sven Jemsten. Garantierséttning om totalt 3,3 MSEK
kommer att utgé till garanterna.

Ingdngna tecknings- och garantidtaganden dr inte sdkerstdllda genom bankgaranti, spdrrmedel,
pantsattning eller liknande arrangemang.

Intressekonflikter

Swedbank AB (publ) ar Sole Global Coordinator till Besgab i samband med Féretrédesemissionen.
Swedbank AB (publ) har frén tid till annan inom ramen fér den [6pande verksamheten tillhandahdllit, och
kan i framtiden komma att tillhandahélla, olika bank-, finansiella-, investerings-, kommersiella-, och
andra tjanster &t Besqab for vilka de erhdllit, respektive kan komma att erhélla, ersattning. Vidare ér
Swedbank AB (publ) l&ngivare av l&n som beviljats Besqab. Swedbank erhéller en pé& férhand avtalad
procentuell ersdttning av emissionsbeloppet, som dr avhdngig emissionsutfallet, for utférda tjdnster i
samband med Féretrédesemissionen.
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Riskfaktorer 9

| detta avsnitt beskrivs, utan ansprdk pd att vara uttémmande, de riskfaktorer som anses vasentliga
fér Besqabs verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna hénfér sig till Bolagets verksamhet,
bransch och marknad, finansiella risker, legala och regulatoriska risker samt risker relaterade till
aktien och Féretrddesemissionen. Bolaget har ddrvid beddmt riskfaktorernas vasentlighet pd
grundval av sannolikheten fér att en viss hdndelse intrédffar och omfattningen av de férvéntade

negativa effekterna om héndelsen intréffar.

Redogdrelsen nedan ar baserad pd information som ar tillgdnglig per dagen fér Prospektet. De
riskfaktorer som fér nGrvarande bedéms mest vasentliga presenteras forst i varje kategori, medan
riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sdrskild rangordning. | enlighet med Prospektférordningen
ar de riskfaktorer som anges nedan begrénsade till sédana risker som &r specifika fér Bolaget och/
eller vardepapperen och vdsentliga for att fatta ett vélgrundat investeringsbeslut.

Risker relaterade till Besqabs verksamhet,
bransch och marknad

Besqabs intjéiningsférméga é&r beroende av
méjligheten fér Besqab att sélja bostéder pé fér
Bolaget tillfredsstdllande villkor

Besqgabs verksamhet bestdr huvudsakligen av att utveckla
och sdlja bostads- och dganderdtter i Storstockholm,
Uppsala och Mellansverige till privatpersoner. Bolaget ar
darfér beroende av att bostadskonsumenter efterfrégar
de bostads- och dganderdtter som Bolaget utvecklar och
sdljer inom sitt stérsta affarsomréde Projektutveckling
Agda Hem.

Branschen for utveckling av bostads- och dganderatter
pdverkas i stor utstréckning av makroekonomiska faktorer
sdsom allman konjunkturutveckling, sysselsattningsut-
veckling, I6neutveckling, produktionstakt fér nya bostéader
och lokaler, féréndringar i infrastruktur, befolkningstill-
vaxt, befolkningsstruktur, inflation och marknadsrante-
nivéer. Sddana makroekonomiska faktorer péverkar
bostadskonsumenters betalningsvilja, framtidstro och
betalningsférmaga, vilket i sin tur péverkar ndmnda
konsumenters efterfrédgan pé& nyproducerade bostads-
och dganderdtter. En allmén férsédmring i sédana makro-
ekonomiska faktorer kan séledes leda till minskad efterfré-
gan pé nyproducerade bostdder, vilket skulle férsvéra for
Besqgab att sdlja sina nyproducerade bostdder och skulle
kunna leda till att Bolaget behdver séinka priser for bostd-
der, senareldgga produktionsstarter eller avstd frén att
pdbdrja nya projekt. En sddan utveckling kan ha en
vasentligt negativ inverkan pé& Besqabs verksamhet dé
nédvandig kompetens och kapacitet kan gé férlorad om
Besgab genomfor férre bostadsutvecklingsprojekt én
tidigare eftersom det kan innebdra att Bolaget behdver
sdga upp personal med séddan kompetens eller att perso-
nalen inte kan bibehdlla nddvandig kompetens, samt leda
till vésentligt minskade férsaljningsintdkter, vilket skulle
pdverka Bolagets resultat och finansiella stalining negativt.

Under 2022 bérjade flera av varldens centralbanker héja
styrréntorna kraftigt fér att stévja den héga inflationen,
vilket har lett till kraftigt 6kade marknadsrantor. De
stigande rdntorna har tillsammans med den hdga inflatio-
nen minskat bostadskonsumenters képkraft och framtids-
tro, vilket bland annat har lett till sjunkande bostadspriser.
Besqab har som mél att andelen sélda och bokade
bostads- och dganderatter i pdgdende produktion ska
uppgd till omkring 60 procent. Andelen sélda och bokade
bostads- och dganderdatter sjonk frén 70 procent per den
31 december 2021 till 61 procent per den 31 december
2022. En fortsatt hdg inflation och hdga marknadsrdntor
kan komma att fortsatt férsvéra fér Besqab att sélja
bostdder, vilket i sin tur kan innebdra att Besqab kan
behdva sdnka priserna pé osélda bostdder, sjdlva behdva
férvarva osélda bostadsrétter eller behdva senarelégga
produktionsstarter. Fortsatt hdga marknadsréntor kan
ocksd innebdra att bostadsképare som redan ingdtt
bindande avtal om forvéry av bostdder fér svart att full-
folja kdpen, exempelvis om de inte har méjlighet att
erhdlla l&nefinansiering eller saknar majlighet att avyttra
befintlig bostad pé fér dem acceptabla villkor. Likvid frén
forsaljning av tidigare bostad anvénds ofta av bostads-
konsumenter for att finansiera kép av en ny bostad.
Generellt sjunkande bostadspriser kan innebdra att
bostadskonsumenter far svérare att finansiera kdp av
nyproducerade bostdder eftersom de riskerar att f&
mindre betalt vid forsdljning av sin befintliga bostad dn
forvantat eller an vad de tidigare erlagt fér samma
bostad. En lagre efterfrdgan pd nyproducerade bostdder,
svarigheter fér bostadskonsumenter att finansiera kép av
nyproducerade bostdder eller svarigheter for bostads-
kdpare att fullféljo redan ingdngna avtal kan leda till lagre
forsdljningsintdkter och darfér ha en vasentligt negativ
inverkan pé& Besqgabs resultat och finansiella stalining.
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| samband med bostadsutvecklingsprojekt av bostads-
ratter tar Besqab initiativ till att tillsdtta en styrelse fér att
uppfylla de formella kraven fér att bilda en bostadsratts-
férening. Bostadsrattsféreningen tar i sin tur i regel upp
I&n frén kreditinstitut for att finansiera fastighetsforvary
och den entreprenad som avtalas mellan bostadsratts-
féreningen och Besqab. For s&dana l&n utgdr rdnta, vilket
ofta ar en av de stérsta kostnadsposterna i den ekono-
miska planen fér nybildade bostadsrattsféreningar. Vid
hégre marknadsréntor 8kar bostadsrattsféreningarnas
réntekostnader, vilket i sin tur kan leda till att bostads-
rattsféreningarna behdéver ta ut hdgre drsavgifter eller
minska sin beldning. Hégre &rsavgifter i nybildade
bostadsrattsféreningar innebdr kade kostnader fér
képare av bostadsratterna, vilket minskar bostadskonsu-
menters kdpkraft, betalningsvilja och betalningsférméga
for nyproducerade bostadsratter. Det kan leda till att
Besqgab tvingas sdnka priset pd bostadsratter i sina
bostadsutvecklingsprojekt. En minskad skulds&ttning i
de bostadsrattsféreningar som bildas i samband med
bostadsutvecklingsprojekt av bostadsrétter kan férsémra
Besqabs totala I6nsamhet for projektet, om séddan lagre
skulds@ttning inte kan kompenseras med hdgre insatser
for bostadsratterna. En minskad I6nsamhet i Besqabs
projekt skulle ha en negativ inverkan pd Bolagets resultat
och finansiella stdllning.

Besqab é&r verksamt pé konkurrensutsatta marknader
Besqab har flera konkurrenter pé& samtliga sina geogra-
fiska marknader, inklusive p& de lokala marknader dar
Bolaget verkar, och inom samtliga av sina affdrsomréden.

Inom afférsomrédet Projektutveckling Agda Hem utgdrs
konkurrenterna av s@vdl stora, véletablerade, finansiellt
starka aktdrer som mindre, nischade aktdrer som kan vara
sarskilt konkurrenskraftiga inom vissa segment. Projekt-
utvecklingens olika skeden avgér konkurrenssituationen.

| ett tidigt skede konkurrerar bostadsutvecklare om férvary
av byggratter och markanvisningar. P& attraktiva ldgen
dar efterfrédgan kan férvéntas vara stor dr tillgéngen pé
byggratter och markanvisningar begrdnsad samtidigt
som det ré&der brist pé& I&mplig mark. | genomférande-
skedet konkurrerar bostadsutvecklare om projekterings-
och produktionsresurser samt képare av bostdder. Besqab
konkurrerar inte bara med annan nyproduktion utan dven
med befintligt bostadsbestdnd p& andrahandsmarkna-
den. Bostadskonsumenternas nuvarande bostad &r ocksé
att betrakta som konkurrerande i detta skede dd ett
tydligt alternativ till nyproduktion &r att bo kvar i nuva-
rande bostad.

Konkurrensen om attraktiva byggrdtter som Besqab
behdver inom affdrsomradet Projektutveckling Agda Hem
ar, sett 6ver tid, hérd och bedémningskriterierna vid
markanvisningar kan variera for olika markomrdden, men
omfattar typiskt sett kdpeskilling fér marken, bebyggelsens
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gestaltning och anpassning till omgivningen samt héllbar-
het. Det finns en risk for att Bolagets konkurrenter forvér-
var fastigheter som Bolaget hade velat férvérva, Bolagets
konkurrenter kan erbjuda mer konkurrenskraftiga erbju-
danden i markanvisningsprocesser och att priserna fér
fastigheter som dr intressanta fér Besqab drivs upp till
sddana nivéer som innebdr att Bolaget inte kan f&
I6nsamhet i sina bostadsutvecklingsprojekt. Om Besqab
inte lyckas sdkra byggratter i attraktiva ldgen finns det en
risk att Koncernen inte framgéngsrikt kan konkurrera om
bostadsk&pare, vilket kan ha en negativ inverkan pé
Besqabs verksamhet, Insamhet, resultat och finansiella
stalining. Om Besqgab inte lyckas konkurrera om projekte-
rings- och produktionsresurser i genomférandeskedet kan
det resultera i hdgre produktionskostnader eller forse-
ningar i projektutveckling. Om resurser behdver anvandas
fér att hantera férseningar i projekt skulle det ha en nega-
tiv inverkan p& Besqabs verksamhet. Hogre produktions-
kostnader och férseningar i projektutveckling kan leda till
okade kostnader, vilket inverkar negativt pé Besqabs
resultat och finansiella stdllning.

Inom afférsomréde Projektutveckling Investeringsfastig-
heter arbetar Besqab med utveckling och uthyrning av
hyresbostdder, vardbostdder och 6vrig samhdallsservice
for eget dgande eller fér forsdljning till andra investerare.
For att utveckla hyresratter, vardbostdder eller annan
samhdllsservice behéver Koncernen ha byggratter och
markanvisningar, vilket Koncernen konkurrerar om med
andra aktérer s&som andra fastighetsutvecklare. Aven
inom detta affdrsomrdde konkurrerar Besqab om projek-
terings- och produktionsresurser. Om Besqabs konkurren-
ter kan erbjuda mer konkurrenskraftiga erbjudanden fér
byggratter och markanvisningar finns det en risk att
Bolaget inte kan férvarva byggratter, f& markanvisningar
eller exploatera den befintliga byggrattsportfdljen, vilket
skulle innebdra att Besqab inte kan genomféra lika ménga
projekt. Om Besqab skulle genomféra farre projekt skulle
det leda till att Bolagets intdkter och omsé&ttning minskar
samt leda till att kompetens och kapacitet gdar férlorad
eftersom det kan innebdra att Bolaget behdver séga upp
personal med séddan kompetens eller att personalen inte
kan bibehdlla nédvandig kompetens, vilket skulle péverka
Bolagets verksamhet negativt. Om Besqab inte lyckas
konkurrera framgdngsrikt om projekterings- och produk-
tionsresurser kan det ocksé& ha en negativ inverkan pd&
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stalining.
Inom afférsomréde Projektutveckling Investerings-
fastigheter konkurrerar Besqab &ven om hyresgdster till
fastigheterna med andra fastighetségare och fastighets-
utvecklare. Om Besqgab inte lyckas konkurrera framgéngs-
rikt om hyresgdster, oavsett om investeringsfastigheten
ska erbjudas till andra investerare eller férvaltas i egen
regi, kan det p&verka projektets I6nsamhet, vilket kan f&
en negativ inverkan pé Besqabs finansiella resultat.



Besqabs hyresnivéer och uthyrningsgrad

kan minska och fastighetskostnader 6ka

Inom afférsomrédet Férvaltningsfastigheter dger och
férvaltar Besqab egenutvecklade fastigheter och uthyrda
exploateringsfastigheter avsedda fér kommande bostads-
utveckling, med hyresbostdder, vardbostdder och annan
samhallsservice. Affarsomrédet &r beroende av hyres-
nivén och uthyrningsgraden i férvaltningsfastigheterna.
Om uthyrningsgrad eller hyresniv@er sjunker eller om
kunderna inte kan betala sina hyror, péverkas Besqalbs
resultat, kassafléde och finansiella stdllning negativt.

Ju stdrre kundkoncentrationen dr desto stérre dr risken att
vakanser och bortfall av hyresintdkter skulle f& en bety-
dande effekt p& Bolagets resultat och finansiella stdlining.
Per den 31 december 2022 bestod Besqabs fastighets-
portfdlj av tre fardigstallda férvaltningsfastigheter om
totalt 180 vardbostdder med en uthyrbar yta om cirka

13 000 kvadratmeter férdelat pd tvd verksamhetsutévare.
Vidare hade Besqab férvaltningsfastigheter med en
uthyrbar yta om totalt 18 720 kvadratmeter i produktion
innefattande ett vardboende med 80 vardbostdder,

283 hyresbostdder och en férskola med fyra avdelningar
ddr uthyrningsgraden fér vérdboendet och férskolan ar
100 procent. Uthyrningen av hyresbost&derna inleds
ndrmare fardigstallandet, varfér dessa i dagslaget inte ar
uthyrda. For hyresbostéder finns det en naturlig risks-
pridning eftersom antalet hyresgdster dr stort, men inom
vardboenden och annan samhdllsservice har Koncernen
ett f&tal hyresgdster med l&nga I8ptider p& hyresavtalen.

Frén och med andra halvan av 2021 och under hela 2022
har inflationen varit hdg, vilket har lett till hdgre drifts- och
underhdllskostnadsnivéer inom affdrsomradet Forvalt-
ningsfastigheter. Aven om uthyrningarna inom vardsekto-
rerna dr inflationsskyddade genom indexupprdkning kan
Besqgab inte helt kompensera sig for dessa dkade drifts-
och underhallskostnadsnivéer genom hdjda hyresnivder.
Vidare &r Besqab beroende av l&nefinansiering for att
finansiera fastigheter inom afférsomrédet Forvaltnings-
fastigheter, vilket innebdr att hégre marknadsrdntor skulle
leda till storre finansieringskostnader for férvaltnings-
fastigheterna.

Om (i) vakansgraden i fastighetsbest&ndet i affarsomré-
det Férvaltningsfastigheter skulle 6ka, (i) hyresnivéerna
skulle utvecklas negativt, (iii) réntekostnader 6ka (iv)
hyresgdster inte kan erldgga betalningar i enlighet med
tecknade hyresavtal eller (v) fastighetskostnadsnivan
skulle 6ka i snabbare takt an indexupprdkningar, sé skulle
det paverka resultatet och Bolagets finansiella stélining
negativt.

Riskfaktorer 1

Besqabs verksamhet &r utsatt for risk fér 6kade
produktionskostnader samt risk f6r material- och
r&varubrist

Besqab kontrollerar, direkt och indirekt, i regel hela
processen for projektutveckling inom affdrsomréde
Projektutveckling Agda Hem och affdrsomré&de Projekt-
utveckling Investeringsfastigheter; frén utformning av
projekt via genomférandet till kontakt med slutkund, vilket
ger Bolaget en god mgjligt att anpassa affdren till vid var
tid rédande marknadsférhéllanden. Bolaget ér dock
utsatt for kostnadsrisker som har en stor péverkan pda
projektens I6nsamhet. Oférutsedda och 6kade kostnader
fér material, underentreprendrer eller personal pé& grund
av exempelvis resursbrist, bristande projektplanering,
analys och kostnadskontroll kan leda till 6kade kostnader
for att genomféra projekten, vilket kan ha en negativ
inverkan pé& Bolagets I6nsamhet, resultat och finansiella
stalining. Generell kapacitets- och r@varubrist har under
2021 och 2022 lett till en hog inflation, vilket har medfort
ett kostnadstryck i Bolagets verksamhet med en hég kost-
nadsinflation f&r bland annat varor och tjdnster. Detta har
lett till 6kade produktionskostnader i Bolagets projekt.
Material- och r@varubrist kan @ven leda till férseningar av
projekt, vilka i sin tur kan leda till skyldigheter fér Koncer-
nen att betala vite om projektet ar foremal fér exploate-
ringsavtal med skyldighet att bebygga eller genomféra
vissa andra &tgdrder inom viss tid. Inom Besqabs affdrs-
omré&de Projektutveckling Agda Hem kan stérre forse-
ningar ocksd innebdra att kunder som har ingatt
bindande férhands- eller kdpeavtal kan fé ratt att hédva
avtalet. Material- och révarubrist kan sdledes leda till
bd&de 6kade produktionskostnader och férseningar i
projekt. Okade produktionskostnader skulle p&verka
Bolagets resultat och finansiella stélining negativt.
Forseningar i projekt kan leda till 6kade kostnader och
minskade férsaljningsintdkter, vilket skulle ha en negativ
inverkan p& Bolagets verksamhet, resultat eller finansiella
stallning.

| en betydande del av de markférvarvsavtal som Besqab
har ingétt &r markpriset indexreglerat fram till Besqalbs
tilltrade till projektfastigheten, ofta i samband med att
detaljplan vinner laga kraft. | de fall indexregleringen ar
anpassad till den allménna prisutvecklingen métt som
konsumentprisindex kan det innebdra en risk for kade
kostnader for markforvarv i forhéllande till initiala kalkyler,
vilket kan ha en negativ inverkan pd Bolagets [6nsamhet,
resultat och finansiella stélining. Om det sker kostnads-
okningar fér markforvary eller p& grund av kostnads-
inflation fér varor och tjdnster inom afférsomrédet
Projektutveckling Agda Hem efter det att bostdéiderna har
sélts (genom sd kallade férhandsavtal fér bostadsratter
eller kopeavtal och entreprenadkontrakt vid dganderdtter)
saknar Bolaget i regel mgjlighet att kompensera sig for
sddana kostnadsdkningar, dd priset for viss andel av
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bostdderna faststdlls redan i projekteringsskedet genom
intygsgiven kostnadskalkyl eller ekonomisk plan.

Vid utveckling av fastigheter inom affarsomréde Projekt-
utveckling Investeringsfastigheter innebdr 6kade produk-
tionskostnader att Bolaget riskerar att férsédmra den
ekonomiska kalkylen fér projektet. En fortsatt hég kost-
nadsinflation kan innebdra kade produktionskostnader
inom ba&de affdrsomrade Projektutveckling Agda Hem och
Projektutveckling Investeringsfastigheter som &r svéra for
Besqab att férutse och som Bolaget inte alltid kan
kompensera sig for, vilket kan ha en vasentligt negativ
inverkan p& Besqabs resultat och, i férldngningen,
finansiella stdllning.

Under 2021 férandrades dven riskbilden i Besqabs leve-
rantérsled pd grund av den sé kallade “cementkrisen” d&
Cementa nekades férnyade tillstédnd for sina kalkbrott i
Slite pé Gotland. Cementas anldggning i Slite star fér
cirka 75 procent av den svenska cementproduktionen. Om
Cementa inte langre kan producera cement i Slite skulle
det leda till allvarliga konsekvenser for bygg- och anlagg-
ningsbranschen i Sverige och allvarligt férsvara for
Besqgab att inforskaffa den cement som Koncernen
behdver i sina projekt. | slutet av september 2021 réstade
riksdagen igenom en tillfallig undantagslag som tillater
regeringen att préva en tillstdndsansékan. | november
2021 beslutade regeringen att ge Cementa tillsténd till
fortsatt taktverksamhet vid tékterna i Slite till och med
utgéngen av 2022. | december 2022 beviljade mark- och
miljddomstolen ett tdkttillstdnd som innebdr att Cementa
fér bryta kalk i Slite till och med den 31 december 2026.
Om Cementa inte beviljas ett nytt tillstdnd som gdller efter
den 31 december 2026, eller bygg- och anldggnings-
branschen innan dess kan hitta alternativ till den cement
som produceras av Cementa i Slite, kan det leda till allvar-
liga svérigheter fér bygg- och anldggningsbranschen,
och vasentliga svérigheter fér Besqab att inférskaffa den
cement Koncernen behdver i sin verksamhet och dérmed
férsvéra for Bolaget att bedriva sin verksamhet, vilket i sin
tur skulle paverka Bolagets resultat och finansiella stall-
ning vasentligt negativt.

Besqabs verksamhet dr beroende av lagar,

tillstdnd och beslut

Besqabs verksamhet regleras och pdéverkas av ett stort
antal olika lagar och regelverk sé&val som olika processer
och beslut relaterade till dessa regelverk bade pé politisk
och tjanstemannanivé. Bland annat plan- och bygglagen,
bostadsrattslagen, byggnormer, sdkerhetsféreskrifter och
regler kring tilldtna byggmaterial har stor inverkan pd&
Bolagets verksamhet samt kostnader fér och méjligheter
att utveckla fastigheterna pd 6nskvart sétt. Aven om
Besqabs verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets tolk-
ning av nu gdllande lagar och regler kan det inte uteslutas
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att Bolagets tolkning av lagar och regler &r felaktig, eller
att sddana lagar och regler kan komma att féréndras i
framtiden. Det kan vidare inte uteslutas att lagar och
regler gor att Bolaget inte kan anvénda Koncernens
fastigheter pd avsett sdtt, eller att detta endast kan géras
med férdyrningar eller férseningar. Stérre férseningar i
bostadsutvecklingsprojekt p& grund av exempelvis dréjs-
mal att erhélla erforderliga tillstédnd eller beslut kan inne-
bdra att bostadsréttskdpare som ingatt forhandsavtal fér
mojlighet att fréntrada sina avtal och att kdpare av
dganderdtter kan ha ratt till viten i enlighet med ingéinget
képeavtal, vilket skulle pdverka Besqabs |[6nsamhet och
resultat negativt. Storre férseningar kan dven innebdra
risker for 6kade kostnader och dérmed en férsémrad
I6nsamhet i projekt.

For att Koncernens fastigheter ska kunna anvéndas och
utvecklas som avsett krdvs vidare olika tillstdnd och
beslut, innefattande bland annat detaljplaner och olika
former av fastighetsbildningar, vilka beviljas och ges av
bland annat kommuner och myndigheter, och som beslu-
tas béde pé politisk och tjgnstemannanivd. Det finns en
risk att Besqab i framtiden inte beviljas de tillstdnd eller
erhdller de beslut som krévs for att bedriva och utveckla
verksamheten pd ett 6nskvart satt. For utvecklingen av
vissa typer av fastigheter for samhdllsservice, sésom
vardboenden som drivs i privat regi, dr Bolaget ocksé
beroende av politiska beslut p& kommunal nivd. Det ar
inte ovanligt att sédana beslut dndras beroende pd
politisk majoritet i en viss kommun. Vidare kan det inte
uteslutas att erhdlina beslut éverklagas, och darfér
fordrojs vasentligen, eller att beslutspraxis eller den
politiska inriktningen férdndras dver tid pd ett for Besqab
negativt satt. Skulle ndgon av de ovan beskrivna riskerna
realiseras skulle det férsvéra fér Besqab att bedriva sin
verksamhet samt kunna leda till I&igre intdkter och en
férsémrad finansiell stallning.

Besqabs verksamhet dr utsatt for miljérisker

Besqabs verksamhet omfattar byggverksamhet och
fastighetsexploatering som péverkar miljén och dérfér
regleras av omfattande miljélagstiftning avseende bland
annat byggnadsmaterial, buller och féroreningar. Som en
konsekvens av Besqabs verksamhet som fastighetsdgare
och exploatdr uppkommer det ocksd regelbundet krav pd
marksanering eller efterbehandling i enlighet med tillamp-
lig miljdlagstiftning dér férekomst eller misstanke om
férorening i mark, vattenomréden eller grundvatten
foreligger. Atgarder som krévs enligt tillamplig miljélag-
stiftning ar ofta svéra att bedéma. Om kostnaderna for
sddana &tgdrder visar sig bli hégre én vad Besqab har
beddmt eller om det uppkommer behov av dtgarder som
Besqab inte har planerat fér péverkar det Bolagets
|[6nsamhet negativt.



Besqab dr utsatt for motpartsrisker

Besqab ar exponerat mot olika motpartsrisker som kan ha
en negativ inverkan pé Bolagets resultat och finansiella
stdllning.

Inom afférsomrédet Projektutveckling Agda Hem &r
Koncernen exponerad mot risken att inte f& betalt fér de
bostéder som Koncernen ingétt avtal om férséljning av.
Avtal om kép av bostader ingds i regel forhéllandevis I1&dng
tid fore tilltradet till bostaden, vilket Gr den tidpunkt dé
képaren betalar slutlikviden. Bostadsk&pare riskerar att fé
en férsémrad betalningsférmdéga under perioden mellan
képet av bostaden och den tidpunkt dé slutlikviden ska
betalas, exempelvis om vardet av bostadskdparens
tidigare bostad sjunker eller att képaren inte Iangre har
ma&jlighet att ta bolé&n fér att finansiera bostadsk&pet. Om
bostadsk&pare inte kan finansiera bostdder som de har
ingétt bindande avtal att férvdrva finns det en risk att de
inte kan uppfylla sina &taganden mot Koncernen, vilket
kan leda till att Besqab drabbas av forluster. Risken att
bostadsk&pare inte kan uppfylla sina dtaganden ékar om
de makroekonomiska foérutsattningarna férsémras, sdsom
om inflationen fortsatter att vara hdg, marknadsréntorna
stiger, sysselsattningsgraden sjunker eller om den
allmdnna realldneutvecklingen &r svag eller negativ.
Under 2022 har inflationen varit hdg, vilket har lett till
vasentligt hégre marknadsrdntor och till stor osdkerhet
om de framtida makroekonomiska férutsattningarna. Om
ett stdrre antal bostadsk&pare inte kan uppfylla sina
A&taganden mot Besqab, och Bolaget inte lyckas parera
férluster genom att till exempel hitta andra képare av
bostdderna till motsvarande pris, skulle det ha en vasent-
ligt negativ inverkan pé Besqabs resultat och finansiella
stdllning.

Koncernen &r dven utsatt for motpartrisker i férhéllande
till Koncernens stérre hyresgdster inom afférsomréde
Forvaltningsfastigheter. Koncernens hyresgdster inom
detta affdrsomréde dr fé& och det kan vara svért att
ersdtta en sddan hyresgdst. Om en sddan hyresgdst inte
kan betala avtalade hyror i tid eller inte alls, exempelvis
om en sddan hyresgdst skulle hamna i finansiellt trédng-
mal, kan det p&verka Besqabs kassafléden negativt och &
en negativ inverkan pé& Besqabs resultat och finansiella
stdllning.

Besqgab dr Gven exponerat mot motpartsrisker i forhal-
lande till underentreprendrer i projektutvecklingsprojekt,
det vill séiga risken att de av Besqab anlitade underentre-
prendérerna inte kan fullgdra sina forpliktelser enligt de
avtal de har ingétt med Bolaget. Exempelvis levererar
Besqab totalentreprenader inom Affarsomréde Agda Hem
i forhallande till bostadsrattsféreningar. Huvuddelen av
sjélva utférandet av entreprenaden genomfdrs av under-
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entreprendrer till Besqab. Det totalansvar som Besqgab tar
for entreprenaderna gentemot bostadsrattsféreningar,
inklusive ansvar fér projektering, técks normalt inte helt av
det ansvar underentreprendrerna har gentemot Besqab.
Dels féreligger det affarsrisker i férhallande till projekte-
ringsansvaret och i vissa fall genom att garantitider
|I&dmnade av underentreprendrer gentemot Besqab inte
helt tacker Besqabs garantitider gentemot bostadsratts-
féreningar, dels &r Besqab utsatt fér en kreditrisk for
underentreprendrernas finansiella férmdaga att fullgéra
sina skyldigheter. En of6rméga fér underentreprendrer att
uppfylla sina skyldigheter gentemot Besqab skulle inne-
bdra 6kade kostnader fér Besqab, vilket skulle ha en nega-
tiv inverkan pé Bolagets resultat. Om en viss konstruk-
tionslésning som projekteras av Besqab, eller av nédgon
som Besqab anlitat, skulle visa sig felaktig kan det inne-
bdra negativ inverkan pé Besqabs resultat och finansiella
stdlining pé& grund av att Besqab kan vara skyldig att
&tgarda sddana brister. Slutligen skulle Besgabs resultat
och finansiella stdllning péverkas negativt om underentre-
prendrernas generella fdrmdaga att uppfylla forpliktelser
gentemot Besqab skulle minska, exempelvis om antalet
konkurser bland Bolagets underentreprendrer skulle 6ka i
v@sentlig omfattning vid en férsémring av den allménna
konjunkturen.

Risker relaterade till Besqabs projektutveckling
Besqabs verksamhet omfattar projektutveckling inom
afférsomrédena Projektutveckling Agda Hem och Projekt-
utveckling Investeringsfastigheter. Det dr en foérutsdttning
for Bolagets verksamhet att projektutvecklingen kan ske
med ekonomisk I6nsamhet. Mdjligheten att genomféra
projektutveckling med ekonomisk I6nsamhet och utan
vasentliga férseningar ar bland annat beroende av att
Besgab kan uppratthdlla en god tids- och kostnadskon-
troll i projekten, bibehdlla och rekrytera nédvandig
kompetens inom projektledning, ekonomi och férsaljning
samt att erhdlla nédvéndiga tillstdnd och myndighets-
beslut pd acceptabla villkor och i ratt tid.

Bolagets projektutveckling ar féremal for risker relaterade
till projektens genomférande innefattande bland annat
risker relaterade till markférvary, detaljplaneprocesser och
andra myndighetsbeslut samt projektering dar brister i
prognoser och kalkyler kan leda till felaktiga beslut och
projektférluster. Besqab hanterar sddana risker genom
kontinuerlig utveckling av sina verksamhetssystem, &ter-
kommande uppfdljning av projektekonomin samt genom
att ha rutiner for avstdmning och stora beslut. Om Besqab
brister i s&ddan uppfdljning eller rutiner finns det en risk fér
att projekt férsenas eller férdyras, vilket skulle ha en nega-
tiv inverkan pd& Besqabs resultat och finansiella stdllning.
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Besqabs verksamhet dr utsatt for arbetsmiljérisker
Besqgab har huvudsakligen egen platsledning under
byggskedet i sin projektutveckling men inga egna
anstdllda hantverkare, utan tecknar avtal med underen-
treprendrer fér byggprocessen. Under byggskedet ingér
arbetsmoment som kan vara férenade med risker for den
enskilde medarbetaren eller underentreprendren, och det
finns en risk att det sker arbetsplatsolyckor eller allvarliga
tilloud inom ramen fér denna verksamhet. Utdver att
arbetsplatsolyckor och allvarliga tillbud kan innebdara att
personer kommer till skada, kan skadestdndsansvar
aktualiseras och det kan &ven leda till negativ publicitet.

Om denna risk skulle materialiseras skulle det kunna
resultera i kostnader fér Besqab, skada Besqabs renommé
och a@ven kunna ha ldngtgdende effekter pd Bolagets
ma&jlighet att bedriva sin verksamhet, vilket skulle kunna
ha en negativ inverkan pé& Bolagets resultat och finansiella
stallning.

Besqab &r féremél fér risker relaterade till
transaktioner

Transaktioner avseende bland annat fastigheter i form av
mark samt byggratter utgdr en viktig del av Besqabs
|6pande verksamhet och sédana transaktioner &r
forenade med osdkerheter och risker. Det kan exempelvis
féreligga osdkerheter avseende kostnader fér miljé-
sanering, myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister
relaterade till férvarvet eller en tomts skick. Det finns risk
att Besqab gor felaktiga bedémningar i samband med
den undersékning som gérs innan férvdrven eller att
Besqab inte uppmdrksammar alla relevanta risker
forenade med ett visst forvarv. Vidare kan sdljare ha,

eller komma att f&, ekonomiska svarigheter och darfor inte
vara villiga eller ha férméga att betala ersdttning i form av
till exempel garantiansprék till féljd av brister i en forvar-
vad fastighet. Fastighetsmaklare eller andra parter som
agerar for sdljarens rakning kan &ven agera utanfor sitt
uppdrag eller ge felaktig information och dérmed kan det
féreligga en risk att Bolaget inte kommer kunna vara
framgéngsrikt med eventuella skadestdndsansprék mot
sddana parter eller sdljaren.

Om denna risk materialiseras skulle det kunna resultera i
okade kostnader for Besqab eller minskade intdkter, vilket
skulle kunna ha en negativ inverkan pd Bolagets resultat
och finansiella stdllning.

Besqab har skyldigheter att exploatera mark
Koncernen ingér ofta exploateringsavtal med kommuner
for exploatering av mark. Avtalen baseras normalt pé
respektive kommuns avtalsmallar och innehéller i huvud-
sak sedvanliga villkor. Exploateringsavtalen innehdller
bestdmmelser om Koncernens och kommunens respektive
rattigheter och skyldigheter under exploateringen och
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kompletteras ibland av samarbetsavtal med andra mark-
dgare och exploatérer ingdende i en markanvisning ddr
exploatérernas inbdrdes ansvar ocksd regleras.

Ett flertal av de exploateringsavtal som Koncernen har
ingdtt innehdller skyldigheter fér Koncernen att bebygga
exploateringsfastigheter och genomféra vissa andra
Atgdrder inom viss tid. S&dana dtaganden dr ofta vites-
sanktionerade. Om Besqab inte lyckas pdbdrja och slut-
féra projekt i tid finns det séledes en risk att Koncernen
bryter mot sddana skyldigheter, vilket kan innebdra att
Koncernen blir skyldig att betala vite. Inom Besqabs
afférsomrade Projektutveckling Agda Hem kan det inne-
bdra att Bolaget kan behéva pdbérja projekt dven om
andelen sélda och bokade bost&der ar lagre an énskvart.
Det finns sdledes en risk for att fardigstdllandegraden
inom p&gdende produktion kan komma att bli otillfreds-
stallande hdg i forhéallande till férsaljningsgraden i aktuellt
bostadsprojekt. Det kan innebdra att Bolaget behdver
sdnka priset p& osdlda bostdder eller sjalvt férvarva
osélda bostader, vilket skulle kunna péverka projektets
[6nsamhet negativt och dérmed kunna ha en vasentligt
negativ inverkan p& Besqgabs verksamhet, resultat och
finansiella stalining. En lag fardigstdllande grad inom
pagdende produktion kan dven innebdra att Bolaget inte
kan finansiera projekt med I&nefinansiering dé I&ngivare i
byggnadskreditiv typiskt sett uppstaller krav pé andel
sélda och bokade bostader for utbetalning av I&nen. Det
kan innebdra att Bolaget i stdllet behdver finansiera
projekt med eget kapital, vilket skulle kunna ha en negativ
paverkan pd ett projekts Idnsamhet och ha en negativ
inverkan p& Besqgabs I16nsamhet och finansiella resultat.

Exploateringsavtal innehéller ofta skyldigheter for
Koncernen att bekosta vissa exploateringsatgdrder for
kommuner och kostnaderna for sédana dtgdrder kan vara
svéra att férutse. Om kostnaderna fér sddana atgdrder
blir hdgre an férvantat kan det pdverka |6nsamheten i
enskilda projekt och darmed f& en negativ inverkan pé
Besqabs resultat.

Besqabs tilldmpning av redovisningsmetoden
successiv vinstavrékning kan medféra en minskning
eller &terféring av tidigare bokférda intékter eller
vinster

| Besqalbs segmentsredovisning tilldmpas successiv
vinstavrdkning, vilket forutsatter att kostnader, projekt-
resultat och forsdljning kan prognostiseras pd ett tillforlit-
ligt satt. Det finns en risk att bedémda intdkter och
projektvinster redovisas med ett for hégt belopp och att
kostnaderna avviker frén tidigare uppskattningar, vilket
kan medféra justeringar av tidigare bokférda intdkter och
vinster. Bolagets intdkts- och resultatutveckling bér darfér
beddmas over en langre period. Minskningar eller &ter-
férande av tidigare bokfoérda intdkter eller vinster har en



negativ inverkan pd Bolagets resultat enligt segments-
redovisningen.

Besqabs verksamhet &r féremal fér hdlibarhetsrisker
Besqabs verksamhet ar féremal for héllbarhetsrisker inom
samtliga tre affdrsomréden ddr Bolaget verkar.

Besqgabs verksamhet inbegriper stora ekonomiska varden
och Koncernen anlitar mdnga underentreprendrer, vilket
innebdr att det finns en risk fér att Bolaget utsatts for
ekonomisk brottslighet eller att de underentreprendrer
Bolaget anlitar inte féljer tilldmpliga skatteregler, exem-
pelvis genom att anlita oredovisad arbetskraft. Besqab
har attestrutiner, rutiner for att kontrollera betalningar
samt rutiner fér upphandling och fortlépande utvérde-
ringar av leverantérer fér att motverka risken fér att
utsattas for oseridsa underleverantdrer. Om Besqab skulle
misslyckas med sddan uppfoéljning eller om Besqalbs
rutiner skulle visa sig vara otillréckliga, kan Bolaget
drabbas av ekonomisk férlust om en underleverantér
exempelvis skulle utsatta Bolaget for bedrdgeri, vilket
skulle paverka Besqabs resultat och finansiella stdllining
negativt. Vidare kan en sédan héndelse dven skada
Besqabs renommé, vilket kan forsvara for Besqab att
bedriva sin verksamhet och ddrigenom negativt péverka
resultatet och den finansiella staliningen.

Besqab verkar i en bransch som bidrar till betydande
klimatpéverkan genom bland annat utsldpp av véxthus-
gaser och Bolaget har en hdllbarhetsstrategi med ambi-
tionen att bygga mer energieffektivt, att forséka minska
utsl&ppet av véxthusgaser i vérdekedjan och certifierar
sina projekt enligt Svanen ddr projektet féljs utifrén ett
livscykelperspektiv. Besqab strévar Gven efter att géra
sunda materialval som inte utgdér en risk fér kunders hdlsa
eller sdkerhet, bland annat genom anvdndningen av gift-
fria material. Om Besqabs klimatarbete skulle visa sig
vara otillrGekligt utifrdn vad Bolagets intressenter sésom
Besqgabs kunder efterfrégar eller om Besgab exempelvis
skulle géra materialval som kan vara skadliga fér méann-
iskor hdlsa och sdkerhet, kan det skada Bolagets renommé
eller leda till kostnader fér &tgdrdande, vilket kan férsvéra
Bolagets framtida verksamhet och péverka Besqabs resul-
tat och finansiella stdlining negativt.

Besqgabs verksamhet sysselsdtter mé&nga medarbetare,
bd&de personer anstdllda av Bolaget och hos dess under-
leverantérer, och Bolaget &r beroende av att en god
arbetsmiljé uppratthélls badde hos Besqab och ute pé
byggarbetsplatser. Som en del av Besqabs upphandling
av underentreprendrer stdller Bolaget darfér krav pé
underentreprendrerna gdllande bland annat sunda
arbetsférhdllanden, sékerhet och hdlsa samt manskliga
rattigheter. Om Besqab inte lyckas uppratthélla en god
arbetsmiljo fér sina medarbetare eller sdkerstdlla en god

Riskfaktorer 15

arbetsmiljé for de underentreprendrer Besgab anlitar, kan
det forsvéra fér Besqab att rekrytera medarbetare, leda
till skadest&ndsansvar eller skada Bolagets renommeé. Ett
férsdmrat renommé och svérigheter att rekrytera medar-
betare skulle ha en negativ inverkan p& Bolagets méjlighet
att bedriva sin verksamhet, vilket skulle péverka Besgabs
resultat och finansiella stalining. Skadestdndsansvar
skulle ocksé kunna leda till kostnader som paverkar
Besqabs resultat negativt.

Besqab dr beroende av att ha ett starkt varumdrke
och gott renommé

Besqabs goda renommé ar centralt for Bolagets verksam-
het och intjaningsférmdéga. Bolagets l&ngsiktiga 16nsam-
het bygger pd att kunder, leverantérer och andra aktérer
pd fastighets- och byggmarknaden férknippar Besqabs
renommé med positiva vdrden och god kvalitet. Om
Besgab, n&gon av Bolagets ledande befattningshavare
eller en samarbetspartner till Bolaget vidtar négon &tgérd
som stdr i konflikt med de vérden som Besqab represente-
rar, eller om ndgot av Bolagets projekt inte lever upp till
marknadens férvéntningar, riskerar Bolagets renommé att
skadas. Om Besqabs renommé skulle vésentligen férsém-
ras skulle det vasentligen férsvéra fér Bolaget att bedriva
sin verksamhet, vilket i sin tur skulle p&verka resultatet och
den finansiella staliningen.

Finansiella risker

Hé&jda marknadsréntor kan p&verka Besqabs likviditet
och finansiella stdllning negativt

Koncernen finansierar delvis sin verksamhet genom att
uppta l&n med rérlig ranta frén kreditinstitut. Lanen
anvands till att bland annat finansiera projektutveckling
av bostdder genom byggnadskreditiv, projektutveckling
av investeringsfastigheter och fardigstallda férvaltnings-
fastigheter genom fastighetsldn. Koncernen ar darfér
utsatt for rénterisk, med vilket avses risken att det sker
férandringar pé rantemarknaden som i sin tur p&verkar
Koncernens uppl&ningskostnader. Okade upplanings-
kostnader leder till ett forsdmrat resultat och kassaflode.

Per den 31 december 2022 uppgick Koncernens rénte-
barande skulder till 4 571,7 MSEK med en genomsnittlig
réinta om 4.9 procent. Den genomsnittliga réntan har stigit
frén 2,6 procent vid motsvarande datum 2021.

Hogre rantekostnader har en negativ effekt pd Bolagets
resultat och kassafldde. | fériéngningen kan detta
medféra att Bolagets mojligheter att betala réintor och
amorteringar férsédmras, och det kan dven innebdra att
Bolaget riskerar att bryta mot finansiella Gtaganden i ett
eller flera l&neavtal. Overtrédelse av finansiella &tagan-
denildneavtal kan innebdra krav pd att 1&n ska &terbeta-
las i fértid och kan @ven péverka andra finansieringar én
den vars finansiella &taganden &vertrads. Det kan dven
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innebdra att Bolaget inte kan finansiera kommande
projekt (se avsnitt ”Riskfaktorer - Besqabs verksamhet &r
féremdl f6r finansieringsrisk”). Om n&gon av ovanstéende
risker skulle materialiseras skulle det kunna f& en vasent-
ligt negativ inverkan pé Bolagets méjlighet att bedriva sin
verksamhet, vilket skulle p&verka Bolagets resultat och
finansiella stdllining. En férsémrad férmaga att finansiera
Bolagets projekt med 1&n skulle dven pdverka Bolagets
finansiella stallning negativt.

Besqabs verksamhet &r féremdl fér finansieringsrisk
Eftersom Besqab anvander extern skuldsdttning for finan-
siering av férvarv och projektutveckling ér Besqab utsatt
for risken att i framtiden inte kunna erhélla sddan finan-
siering eller kunna refinansiera befintlig finansiering pé
férmanliga villkor. Om Besqab inte lyckas erhdélla séddan
finansiering pé& acceptabla villkor kan detta f& en vasent-
ligt negativ inverkan pé& Koncernens méjlighet att bedriva
sin verksamhet, resultat och finansiella stdllning.

Per den 31 december 2022 uppgick Koncernens kortfris-
tiga och langfristiga radntebdrande skulder till totalt

4 571,7 MSEK, varav 2 844,7 MSEK var skulder till kredit-
institut i pdgdende bostadsrattsproduktion och
resterande del avség Besqabs finansiering genom
emitterade obligationer och konvertibler.

Koncernens verksamhet finansieras, férutom av Koncer-
nens egna kassafléden och eget kapital, genom 1&n frén
bland annat kreditinstitut. Projektutveckling av bostads-
projekt kan komma att férdréjas eller drabbas av ofdrut-
sedda eller 6kade kostnader p& grund av faktorer inom
eller utom Koncernens kontroll. Om detta intréffar kan det
innebdra att projekt inte kan slutféras innan 1&n forfaller,
att sddana dkade kostnader inte ryms inom beviljade
kreditfaciliteter samt att kassaflédet péverkas negativt
med ett 6kat behov av finansiering som fdljd. Vidare ar
utbetalning under byggnadskreditiv ofta villkorad av en
l&dgsta andel sélda och bokade bostdder samtidigt som
exploateringsavtal kan innehdlla skyldigheter att
bebygga exploateringsfastigheter och genomféra vissa
atgdrder inom viss tid. Om Bolaget inte lyckas sdlja en
tillrackligt stor andel bostdder innan skyldigheten att
pdbdrja exploateringen intréder kan det innebdra att
Koncernen mdste séka alternativ finansiering fér projek-
tet, vilket riskerar att 6ka kostnaderna fér projektet och
minska I[6nsamheten. Det skulle kunna ha en negativ
inverkan pé& Koncernens resultat och finansiella stdlining.

Besqab dr utsatt for risker med anledning av
finansiella &taganden i kreditavtal och obligationer
Koncernen har I&neavtal med kreditinstituten Danske
Bank A/S, Danmark, Sverige Filial, Svenska Handels-
banken AB, SBAB Bank AB, Swedbank AB och Skandina-

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | BESQAB AB (PUBL)

viska Enskilda Banken AB. Villkoren i vissa av kreditavtalen
ar kopplade till finansiella nyckeltal. Kreditavtalen inne-
héaller Gven sedvanliga bestdmmelser om uppsdgnings-
grunder. Bland annat féreligger uppségningsgrund enligt
vissa kreditavtal om det skulle féreligga en uppségnings-
grund avseende en annan finansiell forpliktelse som har
ingdtts av Koncernen (s kallad *cross default”) och under
vissa kreditavtal féreligger uppsdgningsgrund om nédgon
annan finansiell férpliktelse sdgs upp i foértid (s& kallad
“cross acceleration”). Besgab har dven har emitterat ett
obligationsl&n om totalt 800 MSEK med férsta emissions-
dag den 14 maj 2021, som |6per med en rorlig rénta som
bestér av STIBOR plus en marginal pd 5,25 procent per ér,
med rdnteperioder pd tre manader och férfaller till betal-
ning den 14 maj 2024 ("Obligationslanet”). Obligations-
|&net ar féremal for sedvanliga bestdmmelser om
upphdrande och fortida &terbetalning vid héndelse av
bland annat dgarféréndring i Bolaget eller for det fall
Bolaget inte uppfyller vissa finansiella nyckeltal.

Till foljd av att Besqab beslutat att géra avsattningar av
engdngskaraktér om totalt 335 MSEK och en nedskrivning
om totalt 330 MSEK av Bolagets exploateringsfastigheter
i samband med Bolagets bokslutskommuniké avseende
januari-december 2022, uppfyllde Bolaget inte langre tva
finansiella nyckeltal enligt villkoren fér Obligationslénet.
Nyckeltalen som inte langre uppfylldes var réntetdcknings-
graden som inte uppgick till de 2,5 gé&nger och soliditeten
som inte uppgick till de 32,5 procent som krdvs enligt
villkoren fér Obligationsl@net. Med anledning av detta
inledde Besqab den 27 januari 2023 ett skriftligt férfarande
avseende avsteg frén dessa nyckeltal i Obligationslénet.
Det skriftliga férfarandet avslutades den 7 februari 2023
med utfallet att obligationsinnehavarna, villkorat av att
Besqab &terbetalar Obligationsl@net i sin helhet senast
den 30 juni 2023, réstade for avsteg frén obligationsvillko-
ren betr&ffande dessa nyckeltal fram till den 30 september
2023.

Att Besqab inte Iéngre uppfyllde de finansiella nyckeltalen
avseende rdntetdckningsgrad och soliditet enligt villkoren
fér Obligationsl@net innebar Gven att en cross default,
det vill sdga en uppsdgningsgrund féreldg under vissa
I&neavtal med ett kreditinstitut med en total I&neram

om 1195 MSEK (varav 1184 MSEK &r utnyttjat). Detta
kreditinstitut eftergav dock sin r&tt att dberopa upp-
sdgningsgrunden villkorat av att Bolaget &terbetalar
Obligationslanet i sin helhet senast den 30 juni 2023.

Emissionslikviden frén Féretrddesemissionen kommer att
anvdndas for att i fortid &terbetala Obligationsl@net i sin
helhet. Om Foéretrddesemissionen, trots ingéngna
tecknings- och garantidtaganden, inte tecknas i tillrdcklig
grad for att emissionslikviden ska récka till for att &ter-



betala Obligationsl@net och Bolaget inte pd annat satt
lyckas sdkra annan finansiering fér att dterbetala
Obligationsl@net senast den 30 juni 2023, kommer av
obligationsinnehavarna och kreditinstitut medgivna
avsteg frén ovan ndmnda nyckeltal i Obligationsldnet
inte I&ingre vara gdllande varvid Besqab pé nytt méste
inh&dmta godkdnnande for avsteg frén dessa villkor i
Obligationsl@net. Om Besqgab inte ndr en Gverenskom-
melse med obligationsinnehavarna och kreditinstitutet
avseende godkdnnande av sddana avsteg skulle det
kunna innebdra att obligationsinnehavarna och kredit-
institutet kraver &terbetalning av I&dnen. Om s&dant krav
framstdlls skulle det ha en negativ inverkan pé Besqabs
ma&jlighet att fortsatta bedriva sin verksamhet samt p&
Besqgabs finansiella stallning.

Om Besqab eller ndgot bolag i Koncernen framaver skulle
bryta mot ndgot dtagande i kreditavtalen eller villkoren
for finansieringen genom emitterande obligationer skulle
det kunna leda till att finansiella férpliktelser sGgs upp till
omedelbar dterbetalning av relevant ldngivare om Besqab
inte beviljas ett avsteg fran sddant &tagande. Stérre delen
av Koncernens kreditavtal ar sdkerstdllda genom pant i
fastigheter och borgensétaganden Idmnade av Besqgab.
Om en sdkerstdlld finansiering sdgs upp till betalning och
aktuell l&ntagare inte dterbetalar krediten som anvisat
kan den sdkerhet som stdllts fér séddan kredit tas i ansprék
av relevant l&ngivare, vilket skulle kunna ha en vasentligt
negativ inverkan pd& Besqabs méjlighet att fortsatta
bedriva sin verksamhet samt Besgabs finansiella stéllning.

Legala och regulatoriska risker

Besqab dr exponerat fér risker relaterade till tvister
och andra rdttsliga férfaranden

Besqgab &r frén tid till annan inblandat i tvister inom ramen
for den normala affarsverksamheten och riskerar att bli
foremal for civilrattsliga ansprék. Sddana processer kan
till exempel rora fel eller brister i sélda bostader, krav mot
sdljare eller képare av fastigheter eller mot leverantdrer.

Tvister, ansprdk, utredningar och rattsliga férfaranden
kan leda till att Besqab blir skyldigt att betala skadesténd,
reducera eller &terbetala hyror om tvisten rér verksamhet
inom Besqabs affdrsomrdde Forvaltningsfastigheter eller
upphdra med vissa férfaranden. S&dana tvister, ansprak,
utredningar och rattsliga férfaranden kan vara tids-
krdvande, stéra den dagliga verksamheten, resultera i
krav p& betydande belopp samt medféra betydande
ratteg@ngskostnader. Darutdver kan det ofta vara svért
att férutse utgéngen i komplexa tvister, ansprék, utred-
ningar och rattsliga férfaranden. Foljaktligen kan tvister,
ansprék, utredningar och rattsliga férfaranden f& en
negativ inverkan p& Besqabs verksamhet, resultat och
finansiella stdllning.
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En sdljare av ett fastighetsdgande bolag har under 2022
framstallt ett krav pd ytterligare betalning om cirka

55,8 MSEK med pdstdende om att saljaren skulle ha rétt
till en viss upprakning. Aven om Besqgab har beddmt kravet
som ogrundat och bestridit kravet kan det inte uteslutas
att motparten kan vinna framgéng vid en eventuell talan i
skiljedomstol, vilket skulle f& en negativ inverkan pd&
Besqabs resultat och finansiella stélining.

Besqab dr exponerat fér risker relaterade till
dataskydd och GDPR

Som ett led i sin verksamhet behandlar Besqab person-
uppgifter, bland annat avseende Bolagets anstdllda,
intressenter, kunder, hyresgdster, leverant&rer och samar-
betspartners. Dataskyddslagen och EU:s dataskyddsfor-
ordning ("GDPR”) reglerar behandling av personuppgifter
och den fria rérligheten fér sédana uppgifter. Data-
skyddslagen och GDPR styr séledes Bolagets majligheter
att samla in, spara, dela, éverféra och pd annat satt
behandla registrerades personuppgifter i egenskap av
personuppgiftsansvarig samt personuppgiftsbitrdde.
Bolagets efterlevnad avseende dataskyddslagen och
GDPR stér under tillsyn av den ansvariga tillsynsmyndig-
heten Integritetsskyddsmyndigheten ("IMY”). IMY kan frén
tid till annan granska Bolagets personuppgiftshantering
innefattande att féreldgga Bolaget att tillhandahdlla
information om sin personuppgiftsbehandling samt vilka
Atgdrder Bolaget vidtagit for att sékerstdlla efterlevnad av
tillémplig dataskyddslagstiftning.

Bolaget kan komma att brista i efterlevnaden av tillamplig
dataskyddslagstiftning innefattande GDPR pé grund av
bland annat brister i information till registrerade i form av
att s.k. integritetsmeddelanden inte &r fullsténdiga,
avsaknad av tillrdckliga interna rutiner och processer fér
behandling av personuppgifter i enlighet med uppstallda
krav i GDPR, bristfalliga risk- och konsekvensbeddm-
ningar, manuella fel, sGkerhetsbrister i system for hante-
ring av personuppgifter och brister relaterade till Bolagets
leverantérer och samarbetspartners som behandlar
personuppgifter pd Bolagets uppdrag. Om Bolaget brister
i efterlevnaden av GDPR eller andra regelverk avseende
personuppgiftsbehandling kan det f& betydande konse-
kvenser fér Bolaget, s& som p&férande av administrativa
sanktionsavgifter uppgdende till det hégsta av 20 MEUR
eller 4 procent av Koncernens totala drsomsattning samt
skadesténd till registrerade personer.

Det finns vidare en risk fér att IMY dlagger Bolaget att
upphdra med en viss personuppgiftsbehandling eller vidta
omfattande tgdrder, vilket kan péverka verksamheten
negativt. Brister i efterlevnaden av GDPR kan ocksd ha en
negativ inverkan pd& Bolagets anseende och tillit frén
kunder.
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18 Riskfaktorer

Besqabs skattesituation kan férsdmras till foljd av
skatterisker och/eller &ndrad skattelagstiftning
Besqgabs befintliga struktur och avtalsmodell fér projekt-
utveckling och fastighetsférvaltning bedrivs enligt Bolaget
i enlighet med tilldmpliga lagar och regler samt gdllande
praxis pd projektutvecklingsmarknaden, men innefattar
ett flertal skattemdssigt komplexa beddmningar och
grénsdragningsfragor. Det kan darfér inte uteslutas att
Besqgabs tolkning av tilldmplig skattelagstiftning och
praxis ar felaktig, eller att séddana regler eller praxis
férandras, eventuellt med retroaktiv verkan.

| Besqabs projektutvecklingsstruktur for bostadsrétter
aktualiseras sdrskilda skatteregler rérande exempelvis
ndringsbetingade andelar samt byggnadsrérelse och
handel med fastigheter/andelar i fastighetséigande
dotterbolag. Vidare ing@r Besqalbs projektbolag i
samband med andelsdverlételsen Gven ett totalentre-
prenadavtal med bostadsrdttsféreningen avseende
uppférandet av byggnaden. | inkomstskatte- och moms-
hdnseende dr det av stor vikt att det utgér ett marknads-
mdassigt arvode f&r de entreprenadtjénster som Besqgab,
utéver andelsavyttringen, tillhandahdller bostadsratts-
féreningen. Besqab tilldmpar en marginal pé sina total-
entreprenadtjdnster som, enligt Bolagets bedémning,
ligger vdl i linje med aktuell branschpraxis hos bostads-
utvecklare. Det kan dock inte uteslutas att féréndrade
marknadsvillkor med &kade kostnader kan leda till att
Besqgabs prissdttningsmodell skulle kunna ifrdgasdttas vid
en granskning av Skatteverket.

Om ndgon av ovanndmnda risker skulle intraffa skulle det
kunna leda till hogre skattekostnader och Idgre margina-
ler i Besqabs verksamhet, vilket skulle kunna f& en vasent-
ligt negativ effekt p& Bolagets finansiella stalining och
resultat.

Besqgab tillhandahdller vidare férvaltningstjanster till sina
heldgda dotterbolag samt till verksamhetsdrivande bolag
inom Koncernen baserat pé en kostnadsbaserad férdel-
ningsmodell, ddr Besqabs ersdttning fér koncerninterna
tjanster motsvarar sjdlvkostnaden for att utféra tjénsten
exklusive dgarkostnader. Vilka kostnader som ska anses
ingd i sjdlvkostnaden for att utféra koncerninterna tjdnster
ar fér narvarande féremdal for prévning i Hogsta forvalt-
ningsdomstolen. Mélet rér inte Koncernen men kan
komma att leda till ett férdndrat synsdtt avseende vilka
kostnader som skattemdssigt ska anses ingd i beskatt-
ningsunderlaget for olika typer av tjénster till dotterbolag
ndr beskattningsunderlaget utgdrs av moderbolagets
sjdlvkostnader. Skatteverket anser att tjénster som
tillhandahdlls inom en koncern alltid utgér en enda
sammansatt tjdnst fér vilken det inte finns ndgon jamfér-
bar marknad, varfdr priset ska faststdllas utifrédn kostna-
den for att tillhandahdlla tjéinsten. Om Hégsta férvalt-
ningsdomstolen beslutar i enlighet med Skatteverkets tolk-
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ning kan det leda till ytterligare momskostnader for
Besqab, vilket skulle paverka Besqabs resultat negativt.

Om né&gon av ovanndmnda risker skulle intraffa skulle det
kunna leda till hégre skattekostnader och I&dgre margina-
ler i Besqalbs verksamhet vilket skulle kunna f& en vasent-
ligt negativ effekt p& Bolagets finansiella stdlining och
resultat.

Risker relaterade till aktierna och
Fdretradesemissionen

Aktiekursens utveckling

En investering i aktier ar férenad med risk och aktier kan
bdde 6ka och minska i vérde. Aktiekursens utveckling &r
beroende av en rad faktorer, varav en del &r bolags-
specifika sdsom Bolagets verksamhet, projektutveckling,
férandringar i Bolagets finansiella stdllning, 16nsamhet
och resultat, medan andra &r knutna till makroekono-
miska faktorer och aktiemarknaden som helhet.

Bolagets aktie @r noterad pd Nasdaq Stockholm och
under perioden 1 januari 2022 till och med den 24 mars
2023 har sténgningskursen fér Besqabs aktie uppgditt till
som lagst 47 SEK och som hégst 190 SEK. Under samma
period har det dagliga antalet omsatta aktier uppgadtt till
som lagst O och som hdgst 82 385. Aktiekursen kan folj-
aktligen vara volatil.

Bolagets aktiekurs skulle kunna péverkas negativt vid
forandringar i allmé@nna makroekonomiska férhéllande,
om Bolaget inte lyckas uppné [6nsamhet i sin verksamhet,
vid potentiella brister i regelefterlevnad, variationer i
faktiska och férvéntade resultat, diskrepans mellan
rapporterat resultat och analytikernas resultatférvént-
ningar, misslyckande med att uppnd finansiella och
operativa mél och andra faktorer. Det finns en risk for att
aktier i Bolaget inte kommer att kunna sdljas till en for
innehavaren acceptabel kurs vid nédgon tidpunkt och
investerare riskerar att inte f& tillbaka sitt investerade
kapital.

Framtida utdelning

Utdelning till aktieGigarna foreslés av styrelsen och beslu-
tas av bolagsstdmman. Framtida utdelningar och storle-
ken p& s&dana utdelningar &r beroende av ett flertal
faktorer sGsom Bolagets framtida I6nsamhet, resultat,
finansiella stdllning, kassafléden och rérelsekapitalbehov.
Villkoren i befintliga och framtida kreditavtal kan ocksé
férsvéra eller férhindra att utdelning sker. Styrelsen har
foreslagit att ingen utdelning ska l&mnas for rakenskaps-
Aret 2022. Det finns en risk att Bolagets aktiedgare inte
heller kommer besluta om utdelning i framtiden eller att
Bolaget inte kommer ha tillrdckligt med utdelningsbara
medel. Dessutom &r Bolagets mojlighet att géra vinstut-
delningar, i egenskap av aktiebolag vars tillgéngar delvis
bestér av aktier i underliggande dotterbolag, dven bero-



ende av att betalningar och utdelningar frén dotterbolag
gors, dé detta utgdr del av Bolagets kassafléde. For det
fall utdelning inte beslutas kommer eventuell avkastning
for aktietigarna vara avhdngig en positiv utveckling av
aktiekursen.

Aktiedgare som inte deltar i Féretréidesemissionen
blir féremdl fér utspédning

Vdljer aktiedgare att inte utnyttja eller sdlja sina teck-
ningsrdtter i forestdende Féretrddesemission i enlighet
med det férfarande som beskrivs i detta Prospekt kommer
teckningsrétterna férfalla och bli vardeldsa utan ratt till
ersdttning for innehavaren. Foljaktligen kommer sddana
aktiedGgares proportionella dgande och rést i Besqab att
minska. Aktiedgare som vdljer att inte utnyttja sin ratt att
teckna aktier i Féretrddesemissionen kommer att sp&ddas
ut med hogst 30 845 368 nyemitterade aktier vid full
teckning, vilket motsvarar en utspddningseffekt om cirka
66,5 procent av det totala antalet aktier i Bolaget (inklusive
de egna aktier som innehas av Bolaget) efter Féretrades-
emissionen. S&ddana aktiedgare kompenseras inte fér den
utspddning av Bolagets resultat per aktie som Féretrades-
emissionen innebdr. Deras relativa andel av Bolagets egna
kapital kommer ocksé att minska. Om en aktiedgare valjer
att sdlja sina outnyttjade teckningsrdtter eller om dessa
teckningsratter sdljs & aktiedgarens vagnar finns det en
risk att den ersdttning aktiedgaren erhdller for tecknings-
ratterna p& marknaden inte motsvarar den ekonomiska
utspddningen i aktiedgarens dgande i Bolaget efter det
att Féretrddesemissionen slutforts.

Det finns en risk att handel i teckningsrétter

och BTA kan vara begrdnsad

Den som p& avstdmningsdagen dr registrerad som aktie-
dgare i Besqab erhéller teckningsrdatter i relation till sitt
befintliga aktieinnehav. Teckningsr&tterna férvantas ha
ett ekonomiskt vdrde som endast kan komma innehavaren
till del om denne antingen utnyttjar dem fér teckning av
nya aktier senast den 20 april 2023 eller sdljer dem senast
den 17 april 2023. Efter teckningsperiodens utgdng
kommer, utan avisering, outnyttjade teckningsrdtter att
bokas bort frén innehavarens VP-konto, varvid tecknaren
helt gér miste om det férvéntade ekonomiska vardet for
teckningsratterna. B&de teckningsratter och BTA som,
efter erlagd betalning, bokas in p& VP-konto tillhdrande
dem som tecknat nya andelar, kommer att vara féremal
for tidsbegransad handel p& Nasdag Stockholm. Handeln
i teckningsratter kan vara begrdnsad, vilket kan medféra
problem f&r enskilda innehavare att avyttra sina teck-
ningsratter och darigenom innebdra att innehavaren inte
kan kompensera sig fér den ekonomiska utspddnings-
effekt som Féretrddesemissionen innebar (se riskfaktorn
”Aktiedgare som inte deltar i Féretrddesemissionen blir
féremdl fér utspddning” ovan). Vidare kan handeln i BTA,
under den period som handeln med BTA berdknas ske pd
Nasdaq Stockholm (dvs. frén den 6 april 2023 till den
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2 maj 2023), vara begrdnsad och investerare riskerar
dérmed att inte kunna realisera vardet av sina BTA.
S&dana férhéllanden skulle utgdra en betydande risk for
enskilda investerare. En begrdnsad likviditet kan ocksé
férstarka fluktuationerna i marknadspriset for tecknings-
ratter och/eller BTA. Prisbilden for dessa instrument
riskerar darmed att vara inkorrekt eller missvisande.

Emissionsgarantier och tecknings&taganden

dr inte sdkerstdllda

Bolaget har erhdllit teckningsdtaganden att teckna aktier
med stdd av teckningsrdatter frén stérre aktiedgare mot-
svarande cirka 67,9 procent av Féretrddesemissionen samt
garantidtaganden fér motsvarande cirka 32,1 procent av
Foretrddesemissionen. Garantidtaganden och tecknings-
&taganden utgdr juridiskt bindande forpliktelser gentemot
Bolaget. Bolaget har dock inte begdrt eller mottagit séiker-
het fr@n de parter som ingdtt garantidtaganden eller
teckningsataganden, vilket innebdr att dGtagandena inte
ar sakerstallda genom bankgaranti, spdrrmedel, pant-
sdttning eller liknande arrangemang. Det finns darfér en
risk att parter som ingétt dtaganden inte kommer att
uppfylla sina forpliktelser gentemot Bolaget. Om denna
risk férverkligas skulle det kunna innebdra att Féretrédes-
emissionen inte blir fulltecknad och Besqab ddrmed inte
erhdller erforderliga medel fér att &terbetala Bolagets
seniora icke-sdkerstallda gréna obligationer om totalt

800 MSEK i fortid.
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Inbjudan till teckning av aktier

Besqgabs styrelse beslutade den 24 februari 2023, under férutsdttning av extra bolagstdmmas godkdnnande, att
Oka Bolagets aktiekapital genom en nyemission med féretradesrdtt for Besqabs befintliga aktiedigare. Styrelsen
beslutade den 27 mars 2023 om fullstdndiga villkor for Féretrddesemissionen, inklusive teckningskurs och utbytes-
forhallande. Styrelsens beslut om Foretrddesemissionen godkdndes vid en extra bolagsstdmma den 29 mars 2023.

Féretraddesemissionen innebdr att Bolagets aktiekapital 6kas med hogst 308 453 680 SEK, frédn nuvarande

155 148 290 SEK till hogst 463 601 970 SEK, och antalet aktier med hégst 30 845 368, fréin nuvarande 15 514 829 till
hogst 46 360 197. Besqabs aktiedigare har féretrédesratt att teckna de nya aktierna i férhéllande till det antal aktier
de &ger pd& avstdmningsdagen.”

Avstédmningsdag foér ratt till deltagande i Féretrddesemissionen &r den 3 april 2023.

Foér varje befintlig aktie som innehas p& avstamningsdagen erhdlls tvd (2) teckningsrétter. En (1) teckningsratt
berattigar till teckning av en (1) ny aktie. | den utstrackning nya aktier inte tecknas med stéd av teckningsrdtter ska
dessa tilldelas aktiedgare och andra investerare som har tecknat aktier utan stéd av teckningsratter i enlighet med
vad som anges i avsnitt *Villkor och anvisningar”. Teckning ska ske under perioden frén och med den 6 april 2023
till och med den 20 april 2023 eller den senare dag som bestdms av styrelsen samt i dvrigt i enlighet med vad som
framgdr av avsnitt *Villkor och anvisningar”.

Teckningskursen har faststdllts till 27 SEK per aktie, vilket innebdr att Féretrddesemissionen, om den fulltecknas,
sammanlagt tillfér Besqab cirka 833 MSEK foére transaktionskostnader. Frén emissionsbeloppet kommer avdrag att
goras for transaktionskostnader som berdknas uppgdé till cirka 25 MSEK. Efter transaktionskostnader beréknas
Besqab tillféras cirka 808 MSEK

Aktiedgare som vdljer att inte delta i Féretrédesemissionen kommer att f& sin dgarandel utspddd med upp till cirka
66,5 procent baserat pd det totala antalet aktier i Besqab (inklusive de egna aktier som innehas av Bolaget) efter
Foretradesemissionen, men har majlighet att ekonomiskt kompensera sig for utspddningseffekten genom att sdlja
sina teckningsrdatter.

Teckningsé&taganden och garantidtaganden

| samband med Foretrddesemissionen har Bolaget erhdllit tecknings- och garantidtaganden frén ett flertal av
Bolagets befintliga aktiedgare, déribland Skirner AB?, Skogstornet AB?, Olle Engkvists Stiftelse, Paradigm Capital?
och Sven Jemsten.

Erhalina teckningsdtaganden uppgar till cirka 679 procent av Féretrddesemissionen. Ingen ersattning utgdr

fér ing@ngna teckningsd@taganden. Erhalina garantidtaganden uppgér till cirka 32,1 procent av Féretrédes-
emissionen och har [dmnats av Skirner AB®, Skogstornet AB?, Olle Engkvists Stiftelse, Paradigm Capital och

Sven Jemsten. Garantiersdttning om 1 procent av garanterat belopp kommer att utgé till garanterna, motsvarande
totalt 3,3 MSEK.” Ing&ngna tecknings- och garantidtaganden dr inte sakerstallda genom bankgaranti, spérrmedel,
pantsattning eller liknande arrangemang.

H&rmed inbjuds aktiedgarna i Besqab att med foretrddesrdatt teckna
nyemitterade aktier i Besqab i enlighet med villkoren i Prospektet.

Danderyd den 30 mars 2023
Besqab AB (publ)
Styrelsen

1) Besqgab innehar 92 145 egna aktier, vilka inte berattigar till deltagande i Féretrédesemissionen.

2) Kontrolleras av familjen Nordstrém.

3) Kontrolleras av familjen Douglas.

4) Genom Paradigm Capital Value Fund SICAV och Paradigm Capital Value.

5) Kontrolleras av familjen Nordstrém.

6) Kontrolleras av familjen Douglas.

7) Garantidtagandena uppgick ursprungligen till 330 MSEK men har justerats ned pro rata efter erhdllandet av ytterligare teckningsétaganden
och faststdllandet av slutliga villkor i Féretrédesemissionen. Garantiersattningen utgdr pé ursprungligt garanterat belopp.
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Bakgrund och motiv

Besqgab dr en l&ngsiktig och erfaren bostadsutvecklare som varit verksam i mer én 30 &r och utvecklat ndrmare

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

P& grund av omvdarldsfaktorer sésom hég inflation och stigande marknadsrantor samt 6kade el- och levnadskost-
nader sattes bostadsmarknaden under hérd press 2022. En allt stérre pessimism och ett anstréngt ekonomiskt ldge
minskade successivt férsdljningstakten under det gdngna éret och den avvaktande héliningen hos bostadskdéparna
tilltog under det fjarde kvartalet. Samtidigt 8kade byggkostnadsindex med 15,6 procent” under 2022 och dven om
okningstakten avtog sd fortsatte kostnadsdkningarna under érets sista kvartal.

Med anledning av det férdndrade marknadsléget och antaganden om en fortsatt osdker utveckling under 2023
offentliggjorde Besqab den 25 januari 2023 att styrelsen fattat beslut om att géra en avsattning av engéngs-
karaktdr for pdgdende projekt om totalt 335 MSEK och en omvéardering av Bolagets exploateringsfastigheter, vilket
innebar en nedskrivning om totalt 330 MSEK i samband med bokslutet fér det fiirde kvartalet 2022. Atgérderna
paverkade inte kassaflédet. Mot bakgrund av styrelsens beslut gjorde styrelsen bedémningen att Bolaget inte
ldngre uppfyllde tvé finansiella nyckeltal enligt villkoren i Bolagets seniora icke-sdkerstdllda gréna obligationer om
totalt 800 MSEK med férfall den 14 maj 2024, Obligationsl@net (sésom definierat i avsnitt ”Kapitalstruktur, skuld-
sdttning och annan finansiell information - *Skuldfinansiering”). Nyckeltalen som inte langre uppfylldes var rante-
tackningsgraden som inte uppgick till de 2,5 génger och soliditeten som inte uppgick till de 32,5 procent som krévs
enligt villkoren for Obligationsldnet. Besqab offentliggjorde Gven styrelsens avsikt att fatta beslut om Féretrades-
emissionen for att majliggéra fortida &terbetalning av Obligationsldnet under den andra hdlften av det andra
kvartalet 2023.

Mot denna bakgrund inledde Besgab den 27 januari 2023 ett skriftlig foérfarande ddr obligationsinnehavare
ombads résta for att godkénna avsteg frén villkoren fér Obligationsldnet. Den 7 februari 2023 offentliggjorde
Besqgab utfallet av det skriftliga férfarandet avseende Obligationsl@net varvid obligationsinnehavarna godkdnde
férslaget som framgick av kallelsen om godkdnnande av avsteg frdn villkoren fér Obligationsl@net avseende vissa
finansiella nyckeltal. Det skriftliga férfarandet avslutades ddrmed med utfallet att obligationsinnehavarna réstade
for avsteg fréin obligationsvillkoren betrdffande dessa nyckeltal fram till den 30 september 2023.

Den 24 februari 2023 offentliggjorde Besqgab styrelsens beslut om att genomféra Féretrddesemissionen.

Anvdndning av emissionslikviden

Vid fullteckning kommer Foretrddesemissionen tillféra Besqab cirka 833 MSEK fére avdrag fér emissionskostnader.
Fréan emissionslikviden kommer avdrag att géras fér emissionskostnader vilka beréknas uppga till cirka 25 MSEK
(inklusive ersattning for garantidtaganden). Nettolikviden frén Féretrddesemissionen kommer att anvdndas till att

i fortid &terbetala Bolagets seniora icke sdkerstdllda grona obligationer om nominellt belopp 800 MSEK med forfall
den 14 maj 2024. Obligationsl@net kommer att &terbetalas med en premie om 1,3125 procent av nominellt belopp
motsvarande cirka 10,5 MSEK. Det totala belopp som ska dterbetalas till obligationsinnehavarna uppgér séledes till
cirka 810,5 MSEK inklusive premien. Aterbetalningen av Bolagets seniora icke séikerstéllda gréna obligationer
kommer att géras senast den 30 juni 2023.

1) Statistiska Centralbyrén, Arsutvecklingen fér byggnader, december 2022.
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22 Bakgrund och motiv

Féljaktligen kommer Foretrddesemissionen féréndra och stdrka Besqabs kapitalstruktur. Enligt Bolagets bedémning
kommer en starkt balansrékning sdkerstdlla god tillg@ng till ldngsiktig och stabil finansiering och minskar ddrmed
den finansiella risken. Vidare bidrar Féretrddesemissionen till Iagre finansieringskostnader vilket medfér ett starkare
kassaflode. Det ger dven Besqab fortsatt goda férutsattningar att kunna tillvarata framtida affdrsmajligheter i linje
med Bolagets strategi fér god I6nsamhet och vardetillvaxt.

Styrelsen fér Besqab dr ansvarig f6r innehéllet i Prospektet. Enligt styrelsens kénnedom &verensstdmmer
den information som ges i Prospektet med sakférhéllandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna
pdverka dess innebérd har uteldmnats.

Danderyd den 30 mars 2023
Besqab AB (publ)
Styrelsen
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Villkor och anvisningar

Foretradesratt och teckningsrétter

Erbjudandet omfattar hdgst 30 845 368 nya aktier i
Besqab. Den som dr registrerad som aktiedgare i den

av Euroclear Sweden fér Besqab férda aktieboken pé
avstédmningsdagen den 3 april 2023 erhéller tvé (2) teck-
ningsratter fér varje innehavd aktie i Besqab. En (1) teck-
ningsratt berattigar till teckning av en (1) ny aktie. Endast
hela aktier kan tecknas (det vill sdga inga fraktioner).
Anmadlan om teckning av nya aktier kan éven géras utan
stéd av teckningsratter. S&dan anmdlan ska géras pd
anmdlningssedel *Teckning av aktier utan stéd av
teckningsratter” (se avsnittet ”Teckning av aktier utan
stéd av teckningsrdtter”).

For de aktiedgare som avstdr att teckna aktier i Féretrédes-
emissionen uppkommer en utspddningseffekt om totalt

30 845 368 nya aktier, motsvarande cirka 66,5 procent av
det totala antalet aktier i Besgab (inklusive de egna aktier
som innehas av Bolaget) efter Féretradesemissionen.

Dessa aktiedgare kan kompensera sig ekonomiskt fér
utspddningseffekten genom att sélja sina teckningsratter.

Teckningskurs

Teckningskursen &r 27 SEK per aktie. Besqab dlégger inte
investerare n&got courtage eller andra avgifter i samband
med Foéretrddesemissionen.

Avstdmningsdag

Avstémningsdag for faststdllande av vilka aktiedgare som
har r&tt att erhdlla teckningsratter i Féretréddesemissionen
ar den 3 april 2023. Aktierna i Bolaget handlas inklusive
ratt att erhélla teckningsratter till och med den 30 mars
2023. Aktierna handlas utan ratt till teckningsratter frén
och med den 31 mars 2023.

Teckningsperiod

Teckning av nya aktier ska ske under perioden frén och
med den 6 april 2023 till och med den 20 april 2023.
Styrelsen har rétt att férldnga teckningsperioden. En
eventuell férléngning kommer att offentliggéras av
Bolaget genom pressmeddelande s& snart som majligt
efter att ett sédant beslut har fattats och senast den
20 april 2023.

Handel med teckningsrétter

Handel med teckningsrétter dger rum p& Nasdaq Stock-
holm under perioden frén och med den 6 april 2023 till
och med den 17 april 2023 under kortnamnet (tickern)

BESQ TR. ISIN-koden f&r teckningsratterna &r SEO020051761.
Swedbank och andra vardepappersinstitut med erforder-
liga tillst&nd stér till tjdnst med férmedling av kép och
forsdljning av teckningsratter. Om en aktiedgare inte
utnyttjar sina teckningsrdtter genom betalning senast
den 20 april 2023 eller inte sdljer sina teckningsrdtter
senast den 17 april 2023 kommer sddan aktiedgares
outnyttjade teckningsrdtter att férfalla utan varde och
innehavaren kommer inte att erhdlla ndgon kompensation.

Upptagande till handel av de nya aktierna pa
Nasdaq Stockholm

Besqabs aktier r upptagna till handel p& Nasdaq
Stockholm. Efter att Bolagsverket har registrerat de nya
aktierna kommer Gven dessa att tas upp till handel p&
Nasdaqg Stockholm. Aktierna férvéntas vara upptagnai till
handel pé& Nasdag Stockholm omkring den 8 maj 2023
férutsatt att registrering skett hos Bolagsverket.

Ratt till utdelning

De nya aktierna medfér ratt till vinstutdelning forsta
géngen pa den forsta avstamningsdagen for utdelning
som infaller nGrmast efter det att de nya aktierna
registrerats hos Bolagsverket och inférts i aktieboken hos
Euroclear Sweden. Utdelning betalas ut efter beslut av
bolagsstdmman. Utbetalning av utdelning ombesérjs av
Euroclear Sweden eller for férvaltarregistrerade innehav
i enlighet med respektive forvaltares rutiner. Ratt till utdel-
ning tillfaller dem som p& den faststallda avstdmnings-
dagen &r registrerade som dgare av aktier i den av
Euroclear Sweden férda aktieboken.

Offentliggérande av utfallet i
Féretradesemissionen

Prelimindrt utfall i Féretrddesemissionen berdknas
offentligg6ras genom ett pressmeddelande frén Besqab
omkring den 21 april 2023 och slutligt utfall i Féretrades-
emissionen berdknas offentliggéras genom ett press-
meddelande frén Besqab omkring den 25 april 2023.

Emissionsredovisning

Direktregistrerade aktieéigare

Fortryckt emissionsredovisning med vidhdngande bank-
giroavi skickas till direktregistrerade aktiedgare och fére-
tradare for aktiedigare som pé avstdmningsdagen den

3 april 2023 &r registrerade i den av Euroclear Sweden fér
Besqabs rakning férda aktieboken, dock med undantag
for sddana som @r bosatta i vissa obehdriga jurisdiktioner
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(se avsnittet *Aktiedigare i vissa obehdriga jurisdiktioner”).
Av emissionsredovisningen framgér bland annat antal
erhdlina teckningsrdtter och det hela antal nya aktier som
kan tecknas. VP-avi avseende registrering av tecknings-
ratter pd& VP-konto skickas inte ut. Aktiedgare som &r
upptagna i den i anslutning till aktieboken sarskilt forda
férteckningen 6ver panthavare och férmyndare erhdller
inte emissionsredovisning utan meddelas separat.

Férvaltarregistrerade aktiedigare

Aktiedgare vars innehav dr férvaltarregistrerat hos bank
eller annan férvaltare erhdller ingen emissionsredovisning.
Teckning och betalning ska i stdllet ske i enlighet med
instruktioner frén respektive férvaltare.

Aktiedigare i vissa obehériga jurisdiktioner

Tilldelning av teckningsrdtter och nya aktier vid utnytt-
jande av teckningsratter till personer som &r bosatta i
andra lander &n Sverige kan péverkas av vardepappers-
lagstiftningen i sddana lander. Exempelvis kommer aktie-
dgare som har sina aktier direktregistrerade pd& VP-konton
med registrerade adresser i USA, Australien, Belarus,
Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Ryssland,
Schweiz, Singapore, Sydafrika (om inte nédgot undantag
ar tillédmpligt) eller ndgon annan jurisdiktion dar delta-
gande i Foretrddesemissionen skulle kréva ytterligare
prospekt, registreringar eller andra myndighetsgod-
kdnnanden inte att erhdlla detta prospekt. SGdana aktie-
dgare kommer inte heller att erhélla ndgra teckningsrdtter
pa sina VP-konton. De teckningsrdtter som annars skulle
ha levererats till sddana aktiedigare kommer om mgjligt att
sdljas och férsaljningslikviden kommer att utbetalas till
s&ddana aktiedgare. Belopp frén s&ddan forsdljning som
understiger 100 SEK kommer dock inte att utbetalas.

Teckning av aktier med st6d av teckningsratter
Teckning av nya aktier med stéd av teckningsratter ska
ske genom kontant betalning under perioden frén och
med den 6 april 2023 till och med den 20 april 2023. Efter
teckningsperiodens utgdng blir outnyttjade tecknings-
ratter ogiltiga och kommer, utan avisering frén Euroclear
Sweden, att bokas bort frén innehavarens VP-konto. For
att inte vardet av erhdlina teckningsratter ska gé forlorat
mdste innehavaren antingen:

® utnyttja teckningsrdtterna och teckna nya aktier senast
den 20 april 2023, eller

® sdlja de teckningsrdtter som inte utnyttjats senast
den 17 april 2023.

En anmdlan om teckning av nya aktier med stéd av
teckningsrdtter dr odterkallelig och aktietecknare kan
inte upphdva eller modifiera en teckning av nya aktier.
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Direktregistrerade aktiedigare bosatta i Sverige
Teckning av nya aktier med stdd av teckningsratter sker
genom kontant betalning, genom anvdndande av
antingen den fértryckta bankgiroavin eller av tillédmplig
anmdlningssedel med samtidig betalning enligt ndgot av
féljande alternativ:

® bankgiroavin anvénds om samtliga teckningsratter
enligt emissionsredovisningen frén Euroclear Sweden
ska utnyttjas; eller

® anmalningssedeln fér teckning med stéd av tecknings-
rétter anvdnds om teckningsratter har kdpts, sdlts eller
overforts frén annat VP-konto eller av annan anledning
ett annat antal teckningsratter &n det som framgér av
den fértryckta emissionsredovisningen ska utnyttjas for
teckning. Betalning fér tecknade nya aktier ska géras
samtidigt som insdndandet av anmélningssedel fér
teckning med stdd av teckningsratter, vilken kan
erhdllas frén Swedbank, www.swedbank.se/prospekt,
eller Besqab, www.besqabgroup.se.

Betalning av exakt belopp ska vara Swedbank tillhanda
senast den 20 april 2023.

Direktregistrerade aktieéigare som inte &r bosatta

i Sverige

Teckningsberattigade direktregistrerade aktiedgare som
inte ar bosatta i Sverige och som inte ar féremal fér de
restriktioner som beskrivs i avsnittet ”Aktiedgare i vissa
obehériga jurisdiktioner” ovan och som inte kan anvénda
den fértryckta bankgiroavin kan betala i svenska kronor
(SEK) genom bank i utlandet i enlighet med féljande:

SWIFT: SWEDSESS
IBAN-nummer: SE2380000832797645214680
Kontonamn: Besqgab

Vid betalning mdste tecknarens namn, adress, VP-konto-
nummer och referensen *Besqab” anges. Anmdlnings-
sedel och betalning ska vara Swedbank AB (publ),
Emissioner C85, SE-105 34 Stockholm, Sverige tillhanda
senast den 20 april 2023.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Aktiedgare vars innehav &r férvaltarregistrerat och som
onskar teckna nya aktier med stéd av teckningsratter
anmdler sig for teckning i enlighet med instruktion frén
respektive forvaltare.

Betalda tecknade aktier (BTA)

Efter teckning och betalning av nya aktier med stéd av
teckningsrdtter kommer Euroclear Sweden att sénda ut en
VP-avi som bekrdaftelse pé& att BTA bokats in p& tecknarens
konto. De nya aktierna som tecknats med stéd av teck-
ningsrdatter kommer att bokféras som BTA pé kontot till
dess att registrering av Féretrddesemissionen har skett



hos Bolagsverket. Registrering av aktier som tecknats med
stéd av teckningsrdtter férvéntas ske hos Bolagsverket
omkring den 26 april 2023. Darefter kommer BTA att
omvandlas till aktier av Euroclear, vilket berdknas ske med
avstdmningsdag omkring den 4 maj 2023. Nagon VP-avi
utsdnds ej i samband med denna ombokning.

Handel med BTA

BTA avseende aktier som tecknats med stéd av tecknings-
rétter kommer att tas upp till handel p& Nasdaqg Stockholm.
Handel med BTA avseende aktier som tecknats med stod
av teckningsratter berdknas dga rum pé Nasdag Stockholm
fréin och med den 6 april 2023 till och med den 2 maj 2023
under kortnamnet (tickern) BESQ BTA. Swedbank och
ovriga vardepappersinstitut stér till tjdnst med formedling
av kép och forsdljning av BTA tecknade med stéd av teck-
ningsratter. ISIN-koden for BTA ar SEO020051779.

Teckning av aktier utan stéd av teckningsrdatter

Direktregistrerade aktiecigare

Anmdlan om teckning av nya aktier utan stéd av teck-
ningsrdatter ska géras p& anmdlningssedeln fér teckning
utan stéd av teckningsratter. Ofullstandigt eller felaktigt
ifylld anmalningssedel kan komma att [dmnas utan
avseende. Observera att anmdlan &r bindande. Endast en
anmdlan far inges per person. Om flera anmalningssedlar
inges kommer endast den anmdlningssedel som forst
kommit Swedbank tillhanda att beaktas.

Anmdlningssedel kan erhdllas frén Swedbank
(www.swedbank.se/prospekt) eller Besqab
(www.besqabgroup.se). Anmdlningssedeln ska
skickas till Swedbank AB (publ), Emissioner C85,
SE-105 34 Stockholm, Sverige och vara Swedbank
tillhanda senast den 20 april 2023.

Férvaltarregistrerade aktiedigare

Aktiedgare vars innehav ar férvaltarregistrerat och som
onskar teckna nya aktier utan stdd av teckningsratter kan
anmdla sig fér teckning i enlighet med instruktion frén
respektive forvaltare.

Krav pé LEIl-kod respektive NID-nummer

Enligt Europaparlamentet och r&dets direktiv 2014/65/EU
behdver investerare frén och med den 3 januari 2018 ha
en global identifieringskod for att kunna genomfdra en
vardepapperstransaktion. Dessa krav medfér att juridiska
personer behdver anséka om registrering av en LEI-kod
(Legal Entity Identifier) och fysiska personer behdver ta
reda pd sitt NID-nummer (National ID eller National Client
|dentifier) for att delta i Féretrédesemissionen. Observera
att det ar aktiedgarnas juridiska status som avgér om en
LEI-kod eller ett NID-nummer behdvs samt att ett emis-
sionsinstitut kan vara férhindrat att utféra transaktionen
At aktiedgaren i frédga.
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Tilldelning av aktier vid teckning utan stéd

av teckningsratter

For det fall inte samtliga nya aktier tecknas med stéd av
teckningsrdatter ska styrelsen, inom ramen fér Féretrade-
semissionens hégsta belopp, besluta om tilldelning av
aktier som tecknats utan stéd av teckningsratter. | séddant
fall ska tilldelning i forsta hand ske till de som tecknat
aktier med stéd av teckningsrdtter, oavsett om de var
aktiedgare pd avstdmningsdagen eller inte, och, vid dver-
teckning, pro rata i forhéllande till det antal aktier som
sddana personer tecknat med stéd av teckningsratter
och, i den mén detta inte kan ske, genom lottning. | andra
hand ska tilldelning ske till dvriga som anmdalt intresse av
att teckna aktier utan stéd av teckningsrdtter och, vid
overteckning, pro rata i férhdllande till det antal aktier
som sddana personer anmdlt intresse att teckna, och i
den mdn detta inte kan ske, genom lottning. | tredje hand
ska tilldelning ske till garanter av Féretradesemissionen
pro rata i férhallande till garanterat belopp, och i den mén
detta inte kan ske, genom lottning.

Som bekraftelse pé tilldelning av nya aktier som tecknats
utan stéd av teckningsratter kommer en avrdkningsnota
att skickas till tecknare omkring den 25 april 2023. Inget
meddelande kommer att skickas till tecknare som inte
erhadllit nédgon tilldelning. Tecknade och tilldelade nya
aktier ska betalas kontant inom tre bankdagar i enlighet
med instruktionerna pd avrdkningsnotan som skickas till
tecknaren.

Efter att dels betalning av tecknade och tilldelade nya
aktier, dels de nya aktierna har registrerats hos Bolags-
verket kommer Euroclear Sweden att séinda ut en avi som
bekraftar inbokningen av de nya aktierna péd tecknarens
VP-konto. Inga BTA kommer att bokas in pd& tecknarens
VP-konto utan tecknaren erhdller aktier direkt. Registre-
ring av aktier som tecknats utan stéd av teckningsrdtter
foérvantas ske hos Bolagsverket omkring den 4 maj 2023.
Inbokning av aktier pd VP-konton berdknas ske omkring
den 8 maj 2023. Forvaltarregistrerade aktiedgare erhéller
besked om tilldelning och betalningsinstruktioner i enlig-
het med respektive férvaltares rutiner.

Ovrig information och hantering av
personuppgifter

Bolaget dger inte ratt att avbryta Erbjudandet enligt detta
prospekt. For det fall ett for stort belopp betalats in av en
tecknare fér de nya aktierna kommer Besqab att ombe-
sbrja att dverskjutande belopp &terbetalas. Ingen rénta
kommer att utbetalas for dverskjutande belopp. En teck-
ning av nya aktier, med eller utan stéd av teckningsratter,
ar odterkallelig och tecknaren kan inte upphava eller
modifiera en teckning av nya aktier. Ofullsténdiga eller
felaktigt ifyllda anmdalningssedlar kan komma att IGmnas
utan beaktande. Om teckningslikviden inbetalas fér sent,
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ar otillrécklig eller betalas pé felaktigt satt kan anmdalan
om teckning komma att I&dmnas utan beaktande eller
teckning komma att ske med ett I&gre belopp. Betald likvid
som €] tagits i ansprdk kommer i sé fall att dterbetalas.

Swedbank &r sd kallat emissionsinstitut for Féretrédes-
emissionen. Detta innebdr att Swedbank bistdr Bolaget
med vissa administrativa tjdnster kring Féretrédes-
emissionen. Att Swedbank &r emissionsinstitut innebdr
inte i sig att Swedbank betraktar tecknaren som kund hos
Swedbank. Tecknaren betraktas fér placeringen endast
som kund hos Swedbank om tecknaren har ett existerande
kundférhéllande till banken. Féljden av att Swedbank inte
betraktar tecknaren som kund fér placeringen &r att
reglerna om skydd for investerare i lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden inte kommer att tillémpas pé
placeringen. Detta innebdr bland annat att varken s&
kallad kundkategorisering eller sé kallad passande-
beddmning kommer att ske betréffande placeringen.
Tecknaren ansvarar ddrmed sjdlv fér att denne har
tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att forstd de
risker som d@r férenade med placeringen.

Den som tecknar sig i Féretrddesemissionen kommer att
|[&dmna personuppgifter till Swedbank. Personuppgifter
som ldmnas till bolag i Swedbank-koncernen kommer att
behandlas i datasystem i den utstrdckning som behdvs fér
att tillhandahdélla tjdnster och administrera kundengage-
mang i Swedbank-koncernen. Aven personuppgifter som
inh&dmtas frdn annan &n den kund som behandlingen
avser kan komma att behandlas. Det kan ocksé fére-
komma att personuppgifter behandlas i datasystem hos
féretag och organisationer med vilka bolag i Swedbank-
koncernen samarbetar. For information om Swedbank och
sparbankers behandling av personuppgifter, vanligen se
webbplats eller kontakta kundcenter eller kontor for
Swedbank och relevant sparbank. Adressinformation kan
komma att inh@dmtas av Swedbank genom en automatisk
datakdrning hos Euroclear Sweden.

Vid eventuella frégor betrdffande Féretrddesemissionen,
vanligen kontakta din bank eller vardepappersinstitut. Om
du ar direktregistrerad aktiedigare gér det dven bra att
kontakta Swedbank pé telefonnummer +46 8 5859 2477.
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Sé& haérgordu
S o I X oo I
Villkor For varje befintlig aktie i Besqab som du innehar p& avstdmningsdagen far du tvé (2) teck-
ningsratter. En (1) teckningsré&tt ger rétt att teckna en (1) nya aktie i Besqab

Teckningskurs 27 SEK per aktie

Avstamningsdag fér deltagande i Féretréddesemissionen 3 april 2023

Teckningsperiod 6 april — 20 april 2023

Handel med teckningsrdtter 6 april =17 april 2023
Handel med BTA 6 april - 2 maj 2023

Teckning av aktier med stéd av teckningsratter

1. Dutilldelas teckningsrdtter
Fér varje aktie i Besqab som du
mr:ehor & 3 Opr.l_l BB il el 1 aktie i Besqab ﬁ 2 teckningsratter
tvé (2) teckningsratter

2. S8 hér utnyttjar du teckningsrétter
En (1) teckningsratt + 27 SEK ger en (1) ny
aktie i Besqab 1 teckningsréitt +27 SEK —_— 1ny aktie i Besqab

3. Ar du direktregistrerad aktieéigare eller har du aktierna hos férvaltare?

Om du utnyttjar samtliga teckningsrétter, anvénd den utséinda fortryckta bankgiroavin
a frén Euroclear Sweden.

Du har VP-konto (det vill séga ar
direktregistrerad) och bor i Sverige Om du har k&pt, sélt eller dverfért teckningsrétter till/frén ditt VP-konto, fyll i anmélnings-

sedeln for teckning med stéd av teckningsrdtter. Den sdrskilda anmdlningssedeln finns
é tillgainglig p& www.besqabgroup.se och www.swedbank.se/prospekt. Betalning gérs i
enlighet med instruktionerna p& anmdalningssedeln.

Du har VP-konto (det vill séiga &r § e
q Se "Direktregistrerade aktieGgare ej bosatta i Sverige” i avsnitt ”Villkor och anvisningar”.

direktregistrerad) och bor utomlands”

Du har depd (det vill séiga har Om du har dina aktier i Besqab i en eller flera depder hos bank eller vérdepappers-
forvaltarregistrerade aktier) q institut f&r du information frén din/dina férvaltare om antal teckningsratter.
F3lj de instruktioner du f&r fr&n din/dina férvaltare.

Teckning av aktier utan stéd av teckningsrétter?

Anvand anmalningssedeln for teckning utan stéd av teckningsrdtter som finns
Du har VP-konto q < < <

tillgainglig p& www.besgabgroup.se och www.swedbank.se/prospekt.

Du har depé (det vill sadga har férvaltar- a Teckning och betalning ska ske genom respektive férvaltare. Félj de instruktioner du fér
registrerade aktier) frén din/dina férvaltare.

Notera att vissa férvaltare kan ha kortare anmélningstid. Kontrollera instruktionerna fran respektive férvaltare.

1) Notera att sarskilda regler gdller aktiedgare bosatta i USA och vissa andra jurisdiktioner. Se avsnitt *Aktiedgare i vissa obehériga jurisdiktioner” i kapitlet *Villkor och anvisningar”.

2) Eventuell tilldelning kommer att ske i enlighet med vad som anges i avsnitt *Tilldelning av aktier vid teckning utan stdd av teckningsratter” i kapitlet *Villkor och anvisningar”. Notera

att sarskilda regler galler aktiedgare bosatta i USA och vissa andra jurisdiktioner. Se avsnitt *AktieGgare i vissa obehdriga jurisdiktioner” i kapitlet ”Villkor och anvisningar”.
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Verksamhetsbeskrivning

Oversikt

Besqab ar ett bostadsutvecklingsbolag med sate i
Danderyd, Stockholm. Bolaget bedrev sin verksamhet
inom tvé affdrsomrdden, Projektutveckling Bostad samt
Fastighetsutveckling och Fastigheter fram till utgéngen
av 2022. Frédn och med 2023 &r Besqabs verksamhet
uppdelad i tre affdrsomraden: Projektutveckling Agda
Hem, Projektutveckling Investeringsfastigheter och
Férvaltningsfastigheter. Tidigare lag de tvé senare verk-
samheterna inom afférsomrédet Fastighetsutveckling och
Fastigheter. Projektutveckling Agda Hem &r Bolagets karn-
verksamhet ddr Besqab utvecklar bostader upplédtna med
bostadsratt eller dganderdtt med bostadskonsumenter
som malgrupp. Genom affdrsomrddet bedriver Bolaget
verksamhet genom hela vardekedjan fér bostadsutveck-
ling frén analys, idéarbete och markférvary via detalj-
planeprocessen till projektering och produktion av nyckel-
fardig bostad. | affdrsomrddet Projektutveckling Investe-
ringsfastigheter utvecklas hyresratter, vardbostdder och
ovrig samhdllsservice for eget dgande eller for férsdljning
till andra investerare. Verksamheten bedrivs frén projekt-
idé och analys till markférvary, utveckling av koncept och
produktion i ett nGra samarbete med kommuner, privata
vardgivare och andra hyresgdster i Stockholms 1an,
Uppsala och delar av Mellansverige. | affarsomréadet
Férvaltningsfastigheter dgs och férvaltas egenutvecklade
fastigheter och exploateringsfastigheter med hyresgdster
avsedda fér kommande bostadsutveckling. Fér vardbo-
ende och 6vrig samhdllsservice som férvaltas inom detta
affarsomrdde ingdr Besqab hyresavtal med en hyresgdst
innan produktionsstart. Besqab &r dven deldgare i
bostadsutvecklaren Byggnadsfirman Erik Wallin AB.

373

Produktionsstartade —
bostader

Hel&ret 2022

311

Sélda bostads-/ g
dganderdtter

Heléret 2022

Bolaget redovisade fér &r 2022 intdkter om 2 238 MSEK
och ett rorelseresultat om —632 MSEK. Rérelseresultatet
paverkades negativt av engdngsposter om totalt

665 MSEK under det fjarde kvartalet 2022. Engéngs-
posterna om totalt 665 MSEK utgérs dels av en avsdttning
av engdngskaraktdr fér pdgdende projekt om totalt

335 MSEK, dels av en nedskrivning av exploateringsfastig-
heterna om totalt 330 MSEK. Antal produktionsstartade
bostdder uppgick till 373 stycken och antal sélda bostader
uppgick till 311 stycken &r 2022. Per utgdngen av 2022
innehade Bolaget cirka 3 800 byggratter for bostads-
utveckling, varav Besqabs andel av Byggnadsfirman

Erik Wallin AB utgor cirka 440 byggratter.?

Intéktsférdelning per verksamhetsomréde (heléret 2022)

Projektutveckling
Bostad, 90,4%

Fastighetsutveckling och
Fastigheter, 9,6%

2 238 MSEK

3 800

Byggrditter for
bostadsutveckling

Per 31 december 2022

1)  Ominget annat uttryckligen anges baseras den historiska finansiella informationen i detta avsnitt *Verksamhetsbeskrivning” pé& Besqabs segmentsredo-
visning. For ytterligare information avseende Besqabs segmentsredovisning och skillnader mot redovisning enligt IFRS, se not 3 i Besgalbs &rsredovisning

for ér 2022.
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Historik - Over 30 &r av bostadsbyggande

1989 — Isidor Andersson och sju andra personer grundar en verksamhet med sdte i Taby som idag &r en del av Besgab.
2001 - Ett regionkontor 6ppnas i Uppsala, som fortfarande finns kvar i verksamheten.

2011 — Isidor Andersson sdljer sina aktier till familjen Nordstrém (Skirner AB).

2012 — Nyemission till anstallda som genererar 26 nya aktiedgare.

2014 — Notering av Besgab pd Nasdaq Stockholm. Vid tillféllet for noteringen var 130 personer anstdllda i Besqab.
2015 — Besqab blir Topp 3 i branschmétningen Arets néjdaste kunder 2014."

2016 — Besqab vinner branschmdatningen Arets néjdaste kunder 2015.2)

2018 — Besqabs radhusprojekt Seglarbyn i Gustavsbergs hamn vinner utmérkelsen Sveriges néjdaste kunder 20179
2019 — Besqab fyller 30 &r.

2020- Besqab utdkar verksamheten till att ocksé innefatta egenutvecklade hyresratter och samhdllsfastigheter fér
egen férvaltning.

2021 — Besqab blir Topp 3 i branschmétningen Sveriges néjdaste kunder 2020.” Samma &r f&r Besqab projektet
Juliohemmet Svanen-certifierat.”

2022- Besgab vinner branschmétningen Sveriges néjdaste kunder 2021.9 Besqab blir &ven medlem i n&tverket
Uppsala Klimatprotokoll samt far bostadsrattsprojektet Arboristen i Uppsala Svanen-certifierat.”

2023- Besqab vinner branschmatningen Sveriges ndjdaste kunder 2022.8) | januari far Besqab smahusprojektet
Smultronstéllet i Stockholm Svanen-certifierat.?

Prognoscentret, februari 2015 (www.mynewsdesk.com/se/prognoscentret-ab/pressreleases/jm-faar-saellskap-av-besqab-hsb-och-ncc-i-nki-
toppen-111938L).

Prognoscentret, februari 2016 (www.mynewsdesk.com/se/prognoscentret-ab/pressreleases/besqab-har-aarets-noejdaste-kunder-1312101).
Prognoscentret, februari 2018 (www.mynewsdesk.com/se/prognoscentret-ab/pressreleases/boklok-har-aarets-noejdaste-kunder-240887).
Prognoscentret, februari 2021 (newsroom.notified.com/prognoscentret---se/posts/pressreleases/boklok-och-riksbyggen-har-nojdast-kunder-2020).
Svanen, mars 2023 (www.svanen.se/produkttyper/flerbostadshus/besqab-flerbostadshus-vardboende-ultuna--juliahemmet-ultuna-131).
Prognoscentret, februari 2022 (newsroom.notified.com/prognoscentret---se/posts/pressreleases/besqab-boklok-och-peab-har-2021-ars-nojdaste).
Svanen, mars 2023 (www.svanen.se/produkttyper/flerbostadshus/besqab-flerbostadshus-arboristen-ultuna-tradgardsstad-ultuna-22L).
Prognoscentret, februari 2023 (newsroom.notified.com/prognoscentret---se/posts/pressreleases/besqab-ar-bostadsutvecklaren-med-nojdast-kund).
Svanen, mars 2023 (www.svanen.se/produkttyper/smahus/besqab-smahus-smultronstallet-fiardlang-1).
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30 Verksamhetsbeskrivning

Organisation

Besqgabs organisation har vuxit frén ett fétal anstdllda
fréin det att verksamheten pdbdrjades 1989 och bestér
idag av en organisation med samlad expertis inom ackvisi-
tion, bostadsbyggande, bostadsutveckling, forsdljning
och finansiering. Per utgéngen av 2022 hade Bolaget 143
anstdllda inklusive provanstdliningar, varav 56 kvinnor
och 87 mdan. Besqabs investeringskommitté fattar beslut
om férvary, stérre investeringar samt produktionsstarter.
Beslut om prissattning och sdljstart av projekt fattas av
Prissattnings- och sdljstartskommittén. Koncernledningen
utgdrs av atta personer vilken sammantréder minst en
géng per manad. Koncernledningen leder Bolagets

CFO
Ekonomi, Finans, IR

Stédfunktioner
Kommunikation, HR
IT/CDO, Kontor/Reception

Afférsomréde
Projektutveckling
Agda Hem

Afférsomréde
Projektutveckling
Investeringsfastigheter

Affdrsomréde
Forvaltningsfastigheter
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verksamhet i enlighet med savdl interna som externa
styrinstrument. VD ansvarar f&r att ta fram underlag som
gor att styrelsen kan fatta val underbyggda beslut, dari-
bland I6pande rapportering till styrelsen om Koncernens
finansiella och strategiska utveckling. VD ansvarar Gven
for att aktiedgarna far en rattvisande bild av Koncernen.
Koncernledningen bestér av VD, Vice VD, CFO, Chef Ackvi-
sition & Exploatering Agda Hem, Chef Projektutveckling
Rgda Hem, Chef Projektutveckling Investeringsfastigheter
tillika Chef Forvaltningsfastigheter, Chef Forsdljning &
Kunderbjudande och Chef Produktion. Fér mer informa-
tion, se avsnittet ”Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor”.

Vice VD
Tillvaxt & Strategi

Affdrsstod
Produktion

Affdrsstod
Férsaljning &
Kunderbjudande

Affdrsstod
Ackvisition & Exploatering
Agda Hem



Affdarsidé och strategisk inriktning
Nedan beskrivs Bolagets affarsidé och strategiska
inriktning.

Affdrsidé

Bolagets affdarsidé ar att utveckla nya hem med kunskap
om och férstéelse fér hur manniskor vill leva sina liv.
Arbetet ska genomsyras av ett stort personligt engage-
mang och att i alla ssmmanhang leverera bestdlld kvalitet
och val uppfylla kundens férvéntningar.

Strategiska omré&den
Besgab bedémer att nedan fyra strategiska omréden ér
fokusomraden f&r att driva Bolagets verksamhet framat.

Attraktiv byggrdttsportfolj

Besgab bedémer att varde och I6nsamhet skapas genom
att tillvarata Bolagets styrkor inom bostadsutveckling.
Bolaget séker metodiskt forvary av byggratter och foréd-
lar sin byggrattsportfélj med fokus pé 16nsamhet och
vardeskapande genom att driva afférer och projektutveck-
ling fran relationsbyggande och ackuvisition till fardig
detaljplan. Bolaget arbetar med en bredd av bostadstyper
s&som flerbostadshus och smé&hus samt en bredd av
upplételseformer, dels med utveckling av bostads- och
dganderdatter for forsdljning till privatkonsument, dels med
utveckling av hyresratter, v@rdbostdder och annan
samhallsservice for eget dgande eller fér forsaljning till
andra investerare.
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Exempel pé strategiska aktiviteter som Besqab anser vara
av vikt:

® Besqab verkar p&d marknader som Bolaget har god
kunskap om och erfarenhet av.

® Besqab fokuserar pd projekt i bra kollektivtrafiklagen i
narforort eller i attraktiva perifera Idgen och bost&der
med effektiv och funktionell planl&sning.

® Besqab gor plats- och marknadsanalyser samt traffar
lokala beslutsfattare och tjansteman.

® Besqab varderar goda samarbeten, ar lyhdrt fér olika
behov och sdker kontinuerligt forbattringar och nya
affdrer.

® Besqab har egen kompetens i hela utvecklingskedjan
och en gemensam kultur som syftar till att tillvarata alla
fardigheter och kompetenser for att identifiera de bdsta
|8sningarna.

® Samtliga investeringar bedéms utifrén investeringens
formdga att generera avkastning sett till intdkter,
kostnader, tid och risk.

Effektivt genomférande och kostnadskontroll

Bolaget bedémer att en stark genomférandekompetens
och systematiskt arbete med gemensamma metoder,
I6sningar och systemval bidrar till kvalitet och en god
kostnadskontroll. Besqabs mélsdttning dr att bygga
effektivt och med férutségbara kostnader till rétt kvalitet
for att darigenom 6ka sin I6nsamhet. Bolaget avser att
stdrka sin projektstyrning och utnyttjar sin samlade
kunskap och erfarenhet inom projektering, byggtider,
inkdp och férsdljning.
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32 Verksamhetsbeskrivning

Exempel pé strategiska aktiviteter som Besqab anser vara
av vikt:

® Besqab fortsdtter att systematisera arbetssatt, genom-
férande och uppféljning samt Skar standardiseringen
av produkter och tidplaner.

® Besqab stdrker och systematiserar arbetet i projekte-
ringsskedet for att optimera system-, teknik-, design-
och materialval.

® Besqab arbetar metodiskt med att utnyttja sin
samlande kunskap och olika kompetenser fér att
sdkerstalla kontroll och kvalitet i hela kedjan.

® Besqab strdvar efter att skapa goda produktionsférut-
sdttningar i tidigt skede genom tidig involvering av
produktionskompetens redan i utvecklingsskedet.

® Besqab séker metodiskt val fungerande samarbeten
med entreprendrer och leverantdrer for att skapa férut-
sdttningar for effektiva processer som foljer uppsatta
tidplaner.

Béist pé att forstd hur ménniskor vill bo

| linje med Besqabs syfte bedémer Bolaget att det behdver
vara bdst pd att férstd hur manniskor vill bo och leva sina
liv. Bolaget for en ndra dialog med sina kunder och stréavar
efter att forstd vad kunderna vérdesatter i bostaden och i
boendemiljon, samt i m&tet med Besqab. Arbetssdttet ger
Bolaget underlag att utveckla attraktiva kunderbjudanden
som amnar till att bidra till en 6kad férsaljning och ckade
intdkter frén séval bostdder som sdljs till privatkonsument
som bostdder eller annan samhdllsservice som hyrs ut i
investeringsfastigheter for eget dgande eller férsdljning till
andra investerare.

Exempel pé strategiska aktiviteter som Besqab anser vara

av vikt:

® Besqab gor mélgruppsanalyser for att skapa ratt
kombination av bostadsstorlekar och effektiva och
funktionella planlésningar.

® Besqab féljer omvdrldens utveckling och hur den péver-
kar Bolagets kunders livsstil, behov och férvéntningar.

® Besqab utvecklar och erbjuder gemensamma val
genomtdnkta inredningslinjer i alla projekt for att kunna
erbjuda en attraktiv och kostnadseffektiv produkt.
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® Besqab arbetar med egen forsdljningsorganisation dar
Bolaget anpassar férsdljningsarbetet och marknads-
féringen utifrén aktuell kundgrupp och lokal konkur-
renssituation.

® Besqab fokuserar pé att utveckla boendemiljéer som
designas for en hdlsosam livsstil med fokus p& omgiv-
ning, individ och gemenskap.

® Besqab starker kundtryggheten genom tredjeparts-
certifieringar sésom Trygg BRF och Svanen.

® Besqab genomfdr ett systematiskt férbattringsarbete
av kundresan, bland annat med stdd i I6pande under-
s6kningar av kundngjdhet (N6jd-Kund-Index) inom
afférsomrade Agda Hem.

Optimerad kapitalstruktur

Bostadsutveckling och fastighetsdgande ar kapitalinten-
sivt ddr stora tillgdngar binds i exploaterings- och forvalt-
ningsfastigheter. Tillgdng till kapital &r en forutsdttning
for att Besqab ska kunna férverkliga sina strategier och
for att nd sina uppsatta mal. En optimerad och effektiv
kapitalstruktur med en valbalanserad riskprofil m&jliggér
fortsatt tillvaxt och langsiktigt vérdeskapande.

Exempel pd strategiska aktiviteter som Besqab anser vara
av vikt:

® Besqab arbetar systematiskt med att investera sitt
kapital dar Bolaget bedémer sig kunna generera vérde
och avkastning till sina aktiedigare.

® Besqab strévar efter att effektivt utnyttja balans-
rékningen genom metodiska framdtblickande beddm-
ningar av kapitalbehovet och en effektiv kassaflédes-
hantering.

® Besqab investerar i projekt som kvalificerar sig fér gron
finansiering (se definition nedan).

® Besqab vardesatter och vardar goda relationer till
banker och kapitalmarknad.

® Besqab strévar efter att merparten av Bolagets affdrer
genomférs med samarbets- och optionsavtal dér
Bolaget undviker att binda kapital i ett tidigt skede.



Affarsmodell

Besqgab dger hela processkedjan, frén de tidiga skedena
dar projekten utformas till genomférande och avtal med
slutkund. Besqab bed&mer att detta ger Bolaget goda
m&jligheter att anpassa sin affdr och sina processer till de
specifika férutsattningar som den réddande marknaden
kraver. Besqabs affdrsmodell m&jliggér att i varje steg vara

Idéarbete och
markférvarv

Relation och
ackvisition

@ O @

Detaljplane-
process

Relation och ackvisition

Besgab bedémer att det dr av stor vikt att ha en néra rela-
tion med de kommuner som Bolaget verkar i och vill verka i.
Relationer med kommunrepresentanter, néringsliv, kulturliv
och féreningar ger Besqab insyn och insikt kring potenti-
ellt vérdeskapande som Besgab bedémer gér Bolaget
intressantare som samarbetspartner. Besqab analyserar
stadsdelar och kommuner ur ett antal olika perspektiv och
frégestaliningar kring kommunens demografi, tillgéngar,
utmaningar och vision.

Idéarbete och markférvarv

Tillgéng till mark och en god byggrattsportfélj bedéms
enligt Bolaget vara grunden fér en l1&ngsiktigt I6nsam
bostadsutveckling. Sékandet efter nya projekt sker proak-
tivt och intressanta I&gen utvdrderas I6pande av Bolaget.
Bolaget genomfér marknads- och mélgruppsanalyser i
syfte att ge underlag fér produktutvecklingen och vilken
malgrupp Bolaget ska utveckla fér. Bolaget &dmnar balan-
sera kreativitet och ett I6sningsorienterat perspektiv med
risker, kvalitet och effektivitet i ett projekt.

Projektering
programfas

& O
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med och pdverka sévdl utformning som vardeskapande
genom Bolagets styrkor inom bostadsutveckling. Bolagets
storlek och intrimmade organisation ger férutsattningar
for snabb avkastning pd processférbdttrande insatser
under béde férsdljning och produktion.

Nedan illustration beskriver Besqabs affarsmodell.

éverlﬁmning
och férvaltning

<l

Projektering
genomférande

Detaljplaneprocess

| detaljplaneprocessen beslutas markanvéndningen i
samarbete med bland annat kommuner, fastighetsdgare
och sakdgare. Tiden fér denna detaljplaneprocess varierar
normalt mellan tvé och sex &r. Mélgruppernas behov och
férvantningar, liksom héllbarhetsfrédgor sdsom hallbar
stadsutveckling® och klimatanpassningar?, stér i fokus for
Besgab och dven i kommunernas planhandléggning
under hela detaljplaneprocessen. | takt med att mark-
anvdndningen tydliggors sker en successiv vardedkning
av marken.

Projektering - programfas

Under projekteringsskedet l&ses viktiga férutsattningar for
att sakerstdlla ett optimalt projektgenomférande for att
dstadkomma en bra I6nsamhet med en god forséljning
och héga intdkter for tilltdnkta mélgrupper tillsammans
med forutsattningar for att dstadkomma en effektiv
produktion till ratt kostnad, tid och kvalitet. Bolaget arbe-
tar darfor systematiskt med att tidigt tillsGtta en projekte-
ringsgrupp bestdende av projekteringsledare, arbetschef

1) Hallbar stadsutveckling ska tolkas mot bakgrund av frdmjandet av Besqabs héllbarhetsarbete i sin helhet, sérskilt fokusomradet Hélsosamma och héll-
bara bostadsmiljder. Fér mer information om detta se underavsnitt "Héllbarhet i Besqabs verksamhet”.

2) Klimatanpassningar ska tolkas mot bakgrund av framjandet av Besqabs héllbarhetsarbete i sin helhet, sarskilt fokusomrddet Minskad miljé- och klimat-
pd&verkan. Fér mer information om detta se underavsnitt "Héllbarhet i Besqabs verksamhet”.
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och projektledare. Avtal tecknas med arkitekter och
tekniska konsulter dér samtliga projektorer upphandlas
utifrén krav pé& pris, kvalitet och héllbarhet”. Besqabs
funktioner inom f&rsdljning och kunderbjudande, héllbar-
het?, BRF-ekonomi och inkdp bidrar tidigt i arbetet med
malgruppsanalyser och att identifiera viktiga kundvdrden
i de enskilda projekten. Bolaget arbetar systematiskt med
att utveckla gemensamma metoder, I6sningar och
systemval fér att ta tillvara viktig kunskap och erfarenhet
samt sdkerstdlla tid, kostnad och kvalitet.

Projektering - genomférande

Besqgab tecknar huvudsakligen avtal med underentrepre-
ndrer for byggprocessens olika delar ddr entreprenader
konkurrensutsdtts for ratt pris, kvalitet och héllbarhet®.
Bolagets egna resurser bestér av arbetschefer, plats-
chefer, produktionsledare och entreprenadingenjorer
som sdkerstdller kvalitet och kontroll i produktionen.
Bolaget har dven egen kompetens och egna resurser inom
inkdp och projektering. Ett val fungerande samarbete med
entreprendrer och leverantdrer ar avgdrande for att
effektivisera produktionen, minimera miljépéverkan och
tillférsakra en trygg och sdker arbetsmiljé. Bolaget har
inga egna anstdllda hantverkare.

Overlédmnande och férvaltning

Besgab bedémer att ett valplanerat 6verldmnande av
Bolagets bostdder till kunderna @r av stor vikt. Alla Idgen-
heter och hus besiktigas utforligt fére inflyttning sé att
Bolaget kan éverldmna en felfri bostad. Bolaget strévar
efter att sdkerstdlla att avtal och tillhérande transaktioner
ar korrekt genomférda samt att kdparen eller hyresgdsten
har fatt all erforderlig information infér tilltraddet. Bolaget
strévar efter att kunderna ska kdnna fortroende for séval
Besqgab som bolag som fér de medarbetare och
samarbetsparter de kommer i kontakt med.

Efter fardigstdllandet och Gverldmnandet av bostdder
med bostadsratt skdter Besqab, enligt avtal med bostads-
rattsféreningen, den ekonomiska férvaltningen den férsta
tiden efter inflyttning. F&r Besqabs egenutvecklade hyres-
fastigheter, vardboenden och annan samhdllsservice
ansvarar Bolaget ocksé for fastighetsforvaltning. Bolaget
strévar efter att sdkerstdlla att den fardigstallda miljén ar
funktionell och god d@ven fér framtida hyresgdster. Att dga
och férvalta fastigheter skapar varde i form av hyresintak-
ter samtidigt som det ger Besqab information och erfaren-
het fér kommande projekt.

Marknadsfsring och Férséljning/Uthyrning

Marknadsféring och tillhérande forsdljningsaktiviteter
beddmer Bolaget vara centralt for att kunna sdlja bostd-
der med bostadsratt eller dganderatt pd ritning, det vill
sdga sdlja bostader som vid férsaljningstillfallet dnnu inte
fardigstdllts. Bolagets marknadsférings- och férséljnings-
insatser anpassas efter férvantade kundgrupper. P&
Besqabs hemsida kan besdkare inspireras och enkelt hitta
den bostad de s6ker och Bolaget bygger visningsldgenhe-
ter och forsdljningslokaler i anslutning till Bolagets projekt.
Externa fastighetsmaklare med god kdnnedom om den
lokala marknaden férmedlar bostdderna till slutkund pé
uppdrag av bostadsrattsféreningen, eller Besqab i de fall
det avser dganderdtter. Byggandet pdborjas nér kontak-
ten med den potentiella képarbasen bedéms vara god och
i regel cirka 30-50 procent av bostdderna ar bokade.
Marknadsféringen &r viktig i arbetet med att attrahera
hyresgdster till hyresbostader, vardboenden och annan
samhdillsservice. Foér vardboenden och annan samhaills-
service som uppfors for eget dgande och férvaltning ingér
Besqgab avtal med en hyresgdst innan produktionen
pabdrjas. For hyresbostader inleds uthyrningen i nérmare
anslutning till projektets fardigstallande.

1) Hallbarhet ska tolkas mot bakgrund av frdmjandet av Besqabs héllbarhetsarbete i sin helhet. Fér mer information om detta se underavsnitt

“Hé&llbarhet i Besqabs verksamhet”.

2) Besqabs funktioner inom héllbarhet avser de resurser som direkt och indirekt arbetar mot att frémja Besqabs héllbarhetsarbete i sin helhet.
F&ér mer information om detta se underavsnitt "Héllbarhet i Besqabs verksamhet”.

3) Hallbarhet som parameter i val av underentreprenér ska tolkas mot bakgrund av frémjandet av Besqabs héllbarhetsarbete i sin helhet.
F6r mer information om detta se underavsnitt "Héllbarhet i Besqabs verksamhet”.
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Héllbarhet i Besqabs verksamhet

Besqgabs arbete med héllbarhet ska tolkas mot bakgrund
av framjandet av FN:s globala mal fér héllbar utveckling.
Bolagets strategiska fokus har en sarskild koppling till
féljande fem utav FN:s globala mal fér héllbar utveckling:
Mal 11 H&llbara stdder och samhdéllen, Ml 12 Hallbar
konsumtion och produktion och Mél 8 Ansténdiga arbets-
villkor och ekonomisk tillvéxt. Hallbarhetsarbetet ligger
ocksé val i linje med Mé&l 13 Bekémpa klimatféréndring-
arna och M&l 177 Genomfdrande och globalt partnerskap.

Bolaget bedémer att de pd olika satt och i olika grad har
ma&jlighet att p&verka och bidra till en héllbar utveckling.
Hallbarhetsarbetet ska dven tolkas mot bakgrund av att
framja de dvriga héllbarhetsengagemang som Besqab
Atagit sig, exempelvis miljéeertifiering av bostdder enligt
Svanen® och/eller Miljsbyggnad? samt initiativ som
Fossilfritt Sverige®, Uppsala klimatprotokoll®, Hallbart
Stockholm 2030® och Trygg BRF®.

Besqab har inom sin héllbarhetsstrategi fyra fokus-
omrdden:

® Hdlsosamma och héllbara bostadsmiljéer
® Minskad miljé- och klimatpéverkan
® Affdrsmdssigt ansvarstagande

@ Attraktiv och héllbar arbetsplats

Hé&lsosamma och héllbara bostadsmiljer
Detta fokusomréde rér framst Ml 11 H&llbara stéder och

samhdllen och M4l 12 H&llbar konsumtion och produktion.

1) Svanen, mars 2023.
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Besqab strévar mot att utveckla och designa halsosamma
och héllbara bostadsmiljéer dar manniskor vill bo och leva
l&dnge. Bolaget strévar mot att bostadsprojekten ska bidra
till en mer halsosam livsstil dar rérelse dr en del av varda-
gen fér b&de vuxna och barn. Bolaget har exempelvis i
projektet Vélo i Arstaberg frémjat detta fokusomréde
genom ett tydligt cykeltema. Genom att frdmja cykeln
som fardmedel bedémer Besqab att Bolaget strévar mot
en hdlsosam och héllbar bostadsmiljé. Bolaget bedémer
att strévan mot att skapa hdlsosamma och héllbara
bostadsmiljéer gér hand i hand med att bygga bostader
dar ménniskor vill bo och leva lange. Fér att mata fram-
stegen inom fokusomrddet anvénder Besqab bland annat
N&jd-Kund-Index ("NKI”) dar Nojda Kunder ar ett av Bola-
gets héllbarhetsmal. Fér andra éret i rad vann Besqab
utmarkelsen Sveriges néjdaste kunder avseende verksam-
hetsdret 2022.

Minskad miljé- och klimatpéverkan
Detta fokusomréde rér framst Ml 12 Héllbar konsumtion
och produktion och Mél 13 Bekdmpa klimatférdndringarna.

Besqab strévar mot att minimera negativ miljé- och
klimatpdverkan frén de bostader som Bolaget utvecklar.
Bolaget strdvar mot att dven proaktivt arbeta for att
m&jliggdra miljé- och klimatanpassningar av projekten
samt minimerar byggavfall genom materialhantering

och &terbruk. Besqab har som mél att alla nya projekt ska
certifieras med Svanen och har fatt flera projekt Svanen-
certifierade, daribland Julichemmet i Uppsala”, Arboristen
i Uppsala® och Smultronstallet i Stockholm ? Kraven fér
Svanen-certifieringen framjar resurseffektivitet, minskad
klimatpdverkan, cirkulér ekonomi och bevarande av
biologisk mé&ngfald.!®

2) Se exempelvis vardboendet Sarahemmet. Sweden Green Building Council, mars 2023 (www.sgbc.se/statistik).

3) Fossilfritt Sverige, mars 2023 (fossilfrittsverige.se/participant/besqab).

4) Uppsala Klimatprotokoll, mars 2023 (klimatprotokollet.uppsala.se/om-klimatprotokollet/medlemskap/vara-medlemmar).

5) Hallbart Stockholm 2030, mars 2023 (hs30.se/om-hs30).
6) Trygg BRF, mars 2023 (tryggbostadsrattsmarknad.se).

7) Svanen, mars 2023 (www.svanen.se/produkttyper/flerbostadshus/besqab-flerbostadshus-vardboende-ultuna--juliahemmet-ultuna-131).
8) Svanen, mars 2023 (www.svanen.se/produkttyper/flerbostadshus/besqab-flerbostadshus-arboristen-ultuna-tradgardsstad-ultuna-224).
9) Svanen, mars 2023 (www.svanen.se/produkttyper/smahus/besgab-smahus-smultronstallet-fiardlang-1).

10) Svanen, mars 2023 (www.svanen.se/att-svanenmarka/kriterier-ansokan/nya-byggnader-089).
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Besqgab har dven i februari 2023 certifierat vérdboendet
Sarahemmet i Nacka med Miljdbyggnad iDrift nivé Silver.
Miljsbyggnad &r en svensk miljécertifiering av Sweden
Green Building Council som strévar mot att frdmja goda
miljéer att leva, arbeta och leka i. Miljobyggnad tar sikte
pa 16 olika indikatorer fér energianvandning, innemiljé
och material.

Affdrsmdssigt ansvarstagande

Detta fokusomréde rér frémst Ml 11 Hllbara stéder och
samhadllen och Mél 17 Genomférande och globalt partner-
skap.

Bolaget strévar efter att verka for finansiell stabilitet och
héllbar ekonomisk tillvaxt fér Besqab och dess dgare,
kunder, hyresgdster, leverantdrer och samarbetsparter
samt fér samhdllet i stort. Besqab stravar efter att bygga
bostdder som uppfyller kraven fér grén finansiering.

Med grén finansiering avses s@dan finansiering som ar
klassificerad av ldngivande kreditinstitut som grén finan-
siering. Exempel p& krav som l&ngivande kreditinstitut kan
stélla i samband med klassificering av grén finansiering ar
krav pad vissa typer av miljcertifieringar sdsom Svanen,
Leadership in Energy and Environmental Design ("LEED”),
Miljdbyggnad och Building Research Establishment Environ-
mental Assessment Method ("BREEAM”) och/eller viss niv&
pd energiklass enligt Boverkets byggregler.

1) Sweden Green Building Council, mars 2023 (www.sgbc.se/statistik).
2) Fossilfritt Sverige, mars 2023 (fossilfrittsverige.se/vilka-vi-ar).
3) Uppsala Klimatprotokoll, mars 2023 (klimatprotokollet.uppsala.se).
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Besqab ar bland annat medlem i Fossilfritt Sverige,
Uppsala Klimatprotokoll, Hallbart Stockholm 2030 och
Trygg BRF. Besqab bedémer att Bolaget har ett stort
utbyte av att samverka med branschkollegor fér att dra
|drdom av varandras erfarenheter och med gemensam
kraft bidra till branschens utveckling.

Fossilfritt Sverige arbetar med att 6ka takten i klimat-
omstdlliningen och gdra Sverige till ett av varldens forsta
fossilfria valfardsldnder. Mélet ar att bygga en stark
industri och skapa fler arbeten och exportmajligheter
genom att bli fossilfria. Genom samverkan med féretag,
branscher, kommuner och regioner arbetar Fossilfritt
Sverige med att identifiera hinder och mgjligheter for att
accelerera utvecklingen om att Sverige ska bli ett av
varldens forsta fossilfria valfardslander.?

Uppsala klimatprotokoll @r ett lokalt nGtverk bestédende av
féretag, offentliga verksamheter, universitet och féren-
ingar som samverkar for att 6ka takten i klimatomstall-
ningen. Det praktiska arbetet i Uppsala klimatprotokoll
sker i fokus- och arbetsgrupper som bildas utifrén
medlemmarnas intressen och behov, varav en grupp avser
byggnation och anldggning. Gruppen arbetar bland
annat for att 6ka andelen trdbyggnationer, minska
klimatpdverkan frén betong och utreder en gemensam
metod for klimatberdkningar inom byggnation och
anlaggning.®
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| Hallbart Stockholm 2030 ("HS30”) samlas aktérer frén
bostadsutvecklingssektorn i Malardalen, som tillsammans
arbetar fér att minska det ekologiska avtrycket frén bran-
schen och fér att ta social héllbarhet pé stérre allvar.
HS30 arbetar mot samtliga av FN:s globala mél och
fokuserar fér nérvarande pd klimatfardplaner, klimat-
berdkningar och klimatkompensation®.

Trygg BRF ar ett branschinitiativ och en organisation for
starkt konsumentskydd pé bostadsmarknaden som stdller
krav pé& bland annat bygglov, ansvarsférsdkringar, garan-
tidtaganden och vad som ska ingd i dverldmningen av
projektet. Kraven som ska uppfyllas avser: ekonomi, 1&ng-
siktighet och trygghet.? Besqab certifierar alla bostads-
rattsféreningar med Trygg BRF i syfte att verka for en
transparent och sund bostadsmarknad.

1) Hallbart Stockholm 2030, mars 2023 (hs30.se/om-hs30).
2) Trygg BRF, mars 2023 (tryggbostadsrattsmarknad.se/var-markning).

Attraktiv och héllbar arbetsplats
Detta fokusomrade ror framst M@l 8 Ansténdiga arbets-
villkor och ekonomisk tillvéxt.

Bolaget strévar mot att vara en attraktiv arbetsgivare som
erbjuder en trygg och sdker arbetsmiljo fér medarbetare,
leverant&rer och andra personer som vistas pé véra
arbetsplatser. Bolaget har sett att den relativa olycks-
och tillbudsfrekvensen minskat och @r p& den lagsta nivén
sedan matningarna pdbdrjades. Besqab strévar mot att
arbeta strukturerat och [6pande med sitt arbetsgivar-
erbjudande for att attrahera, rekrytera och behélla
kvalificerade medarbetare. Besqab har dven féatt hdga
resultat i drets medarbetarundersékning.
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Finansiella, operativa och hallbarhetsmal
Bolaget har tre finansiella mél som kommunicerades i
december 2020:

@ Soliditeten ska uppgé till minst 35 procent.
® Rorelsemarginalen ska uppga till minst 10 procent.

® Avkastning pd eget kapital ska uppgé till minst
15 procent.

Bolagets operativa mal fér 2023 kommunicerades i
december 2020:

® Vinstmarginalen i projekt med bostads- och dgande-
rétter ska uppgé till minst 15 procent.

® Senast 2023 nd en arlig takt av produktionsstarter om
1000 bostdder (bostads-/dganderdtter, hyresratter och
vardbostdder).

® Senast 2023 ha en fastighetsportfolj med ett underlig-
gande érligt driftnetto om cirka 100 MSEK.

Med anledning av den kraftigt férsvagade konjunkturen
och de utmanande marknadsférutsattningarna har Bola-
get i del@rsrapporten for januari-september 2022 kommu-
nicerat att det inte I&ngre &r realistiskt att uppfylla det
operativa mdlet avseende 1 000 produktionsstarter under
2023 tillsammans med malet om att rérelsemarginalen ska
vara minst 10 procent.

Bolagets utdelningspolicy:

@ Utdelningen ska uppgé till minst 30 procent av Bolagets
resultat efter skatt enligt segmentsredovisningen, exklu-
sive orealiserade vardeférandringar.

Bolaget har fem hallbarhetsmal®:

® N&jda kunder — Besqab har som mal att uppné som
|agst en tredje placering i branschens érliga matning av
Nojd-Kund-Index vid inflyttning ("NKI Inflyttning”) for
projektbyggda lagenheter och smdéhus.

® NGjda medarbetare — Medarbetarundersdkningar
genomfdrs drligen och det I&ngsiktiga maélet dr att nd
resultaten 80 f&r Arbetsglddje och 88 fér Lojalitet.

® Svanenmdrkta Bostéider — Alla bostéder som projekte-
ringsstartas frén och med 2021 ska miljdmarkas med
Svanen.

® Gron Finansiering — All kommande extern projektfinan-
siering ska ske med gron finansiering, frdn byggnads-
kreditiv till fastighetslan.

® Trygg BRF — Alla nya bostadsrattsféreningar ska certi-

fieras med Trygg BRF, vilket ar ett branschinitiativ for
starkt konsumentskydd pd& bostadsmarknaden.

1) Besqab arbete med hdllbarhet beskrivs i sin helhet under avsnitt "Afférsidé och strategisk inriktning underavsnitt Hallbarhet i Besqabs verksamhet”.
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Byggrattsportfol]

Per den 31 december 2022 hade Besqab cirka 3 800 bygg-
ratter, varav Besqabs andel av Byggnadsfirman Erik
Wallin AB utgdr cirka 440 byggratter. Exklusive Byggnads-
firman Erik Wallin AB:s byggratter var cirka 20 procent av
byggrattsportféljen upptagen i balansrékningen vid
rapportperiodens utgdng.

Antalet byggratter i byggrattsportféljen baseras pé
aktuella bedémningar av respektive projekt och exkluderar
bostdder i pdgdende produktion. For projekt utan detalj-
plan eller i detaljplaneskede kan utformning av planen,
myndighetsbeslut och marknadsutveckling medféra att
antalet byggratter férdndras.

Planprocessen

Planprocessen for detaljplaner relaterade till Besqabs
byggrattsportfdlj regleras i plan- och bygglagen. Det &r
kommunen som beslutar om att pdbérja planarbete. En
planprocess kan inledas med ett planbesked om ndr plan-
arbete kan pdbdrjas eller genom att kommunen sjdlv tar
initiativ till att pdborja ett planarbete. | planbeskedet
anges riktlinjer fér 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 fér
godkdnnande.

Kommunen tar fram ett planférslag tillsammans med
fastighetsdgaren/exploatéren som ddrefter skickas ut pé
samrdd. Ett samrdd pdgdr vanligtvis i sex veckor. Efter
samrddet upprattar kommunen en samrddsredogdrelse
ddr alla synpunkter som har kommit in under samrédet
sammanstdlls och beméts.

Ett omarbetat planférslag kommuniceras en andra géng
genom att stdllas ut pé granskning. Granskningstiden ar
minst tvé veckor. Efter granskningstiden sammanstdéller
och bemdter kommunen de inkomna synpunkterna i ett sé
kallat granskningsutlétande. Efter granskningen fér
endast mindre justeringar av planférslaget géras innan
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beslut om antagande. Efter antagande kan detaljplanen
overklagas. Tiden for Gverklagande &r tre veckor frén det
att kommunen tillkdnnagivit beslutet. Om detaljplanen inte
upphavs eller dverklagas, eller om dverklaganden avslds i
de hégre instanserna, vinner detaljplanen laga kraft. Det
betyder att detaljplanen &r den gdllande regleringen av
markanvdndning och byggande inom omrédet.

For information kring status fér Besqabs respektive projekt
i byggrattsportfoljen, se nedan tabeller ”Projekt i egen
portf&lj per 31 december 2022” och ”Projekt i deldgda
bolaget Wallin per 31 december 2022”.

Geografisk férdelning av byggréttsportféljen

Stockholm, 33%
Solna, 18%
- W Uppsala, 17%
Téby, 5%
B Vaxholm, 5%
Ovriga, 22%

Férdelning av byggrdttsportfsljen per stadie

Oversiktsplanering, 12%
Pagéende
detaljplanearbete, 47%

M Lagakraftvunnen
detaljplan, 41%
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Projekt i egen portfslj per 31 december 2022

Antal bygg- Planerad Aktuell status Bedomd

Projekt i egen portfdlj Kommun ratter, cirka boendetyp detaljplan produktionsstart”
Hagersten Stockholm 50 Brf Lagakraftvunnen 2023
Solna Centrum Solna 180 Brf, Hyresratt Lagakraftvunnen 2023
Gréndal Stockholm 45 Brf Lagakraftvunnen 2023
Aspudden Stockholm L5 Brf Antagen Q12022, 2023

overklagad
RAW Vallastaden Linkdping L4 Brf Lagakraftvunnen 2023
Norrberget Vaxholm 170 Brf Lagakraftvunnen 2024
Ella Alle Taby 7 Brf Lagakraftvunnen 2024
Skeppskajen? Uppsala 500 Brf Lagakraftvunnen 2024
Ubby Vallentuna 7 Kganderéitt Lagakraftvunnen 2024
Ulriksdals station Solna 100 Brf Lagakraftvunnen 2024
RAW Oster Mdlarstrand Vasterds 80 Brf Lagakraftvunnen 2024
RAW Mdlaréng® Stockholm 80 Brf Lagakraftvunnen 2024
Kapellgardet Uppsala 15 Brf Lagakraftvunnen 2025
Huvudsta Solna 30 Brf Antagen Q12022, 2025

overklagad
RAW Kronandalen Luled 60 Brf Lagakraftvunnen 2025
Salténgen Nacka 45 Brf Samréd 2025
Stureby Stockholm 50 Brf Samréd 2025
Skiftinge Eskilstuna 70 Vérdbostader Lagakraftvunnen 2025
Bergvik Sédertdlje 40 Brf Startskede 2025
Fullerd Hage Uppsala 45 Brf Lagakraftvunnen 2025
Hasselby Villastad Stockholm 60 Vérdbostader Antagandeskede 2025
Rkeshov Stockholm 70 Hyresratt Planbesked 2025
Arstastraket Stockholm 100 Brf Startskede 2025
Malma Hage Uppsala 25 Brf Startskede 2025
Ubby Vallentuna 50 Brf Planbesked 2025
Rénninge Salem 45 Brf Planférslag infér samréd 2026
Eriksberg Uppsala 70 Brf, hyresratt Planbesked 2026
Ekudden Nacka 40 Rgarlagenhet Startskede 2026
Trollb&cken Tyreso 145 Brf Startskede 2026
Stuvsta Huddinge 70 Brf Planférslag infér samréd 2026
Huvudsta Solna 300 Brf Antagen Q12022 2026

overklagad
Stadshagen Stockholm 40 Brf Lagakraftvunnen 2026
Kvisthamra Norrtdlje 50 Vardbostader Samrad 2026
Lévholmen® Stockholm 300 Brf Samréd 2027
Barkarby Centrum Jarfdlla 65 Brf Granskning 2027
RAW Barkarby Centrum Jarfalla 40 Brf Granskning 2027
Roslags Nasby Taby 200 Brf Planbesked 2027
Bergshamra® Solna 60 Brf Inv@ntar planbesked 2028
Summa 3393

1) Produktionsstarter fér stora projekt sker normalt i etapper éver flera ér. Produktionsstarter fér projekt med lagakraftvunnen detaljplan kan péverkas av myndighetsbeslut fér
bygglov, utbyggnadsordning och kommunala exploateringsarbeten.
2) Utvecklas i JV deldgt av Besqab 50 procent och Ikano Bostad 50 procent.

3) Projekt RAW Mdlaréng har utgdtt ur byggrattsportféljen efter den 31 december 2022.

4) Utvecklas i JV delégt av Besqab 50 procent och Jérntorget 50 procent.

5) Projekt Bergshamra har utgétt ur byggrattsportfsljen efter 31 december 2022.
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Projekt i deldgda bolaget Wallin? per 31 december 2022

Verksamhetsbeskrivning 4

Projekt i deldgda Antal bygg- Planerad Aktuell status Bedomd
bolaget Wallin Kommun ratter, cirka boendetyp detaljplan produktionsstart?
Nytorget, Sédermalm Stockholm 10 Hyresratt Lagakraftvunnen 2023
Kréksatra Stockholm 25 Brf Startskede 20283
Stadshagen Stockholm 48 Brf Lagakraftvunnen 2024
Magelungen, Farsta Stockholm 58 Brf Samréd 2024
Arsta E1® Stockholm 25 Brf Lagakraftvunnen 2025
Soédra Vartan Stockholm 25 Brf Samréd 2026
Orbyleden Stockholm 125 Brf/hyresratt Startskede 2026
Arsta E4% Stockholm 29 Brf Planférslag till granskning 2027
Arsta E59 Stockholm 30 Hyresratt Samréd 2027
Farsta strand Stockholm 40 Brf Startskede 2027
Valhallavagen Stockholm 25 Brf Programsamréd 2027
Summa 440

1) Wallin deléigs av Besqab till 50 procent och av Byggnadsfirman Erik Wallin Invest till 50 procent. Antal byggrétter avser Besqabs andel av totalt antal byggrétter i projektet,

baserat pé finansiell andel.

2) Produktionsstarter fér stora projekt sker normalt i etapper 6ver flera ér. Produktionsstarter fér projekt med lagakraftvunnen detaljplan kan péverkas av myndighetsbeslut for

bygglov, utbyggnadsordning och kommunala exploateringsarbeten.
3) Utvecklas i JV deldgt av Wallin 50 procent och NREP 50 procent.
4) Utvecklas i JV deldgt av Wallin 50 procent och Gimle Bostad 50 procent.
5) Utvecklas i JV delagt av Wallin 50 procent och Gimle Bostad 50 procent.

Vasentliga hdndelser efter rdkenskapsperiodens
utgéng

Den 25 januari 2023 meddelade Besqab att bolaget har
for avsikt att fatta beslut om Foretrédesemissionen om
cirka 825 MSEK, villkorat av godkdnnande frén en efter-
féljande bolagsstdmma. Besqab inledde ett skriftligt
forfarande for att inhdmta obligationsinnehavarnas
samtycke till avsteg frén relevanta villkor fér utestéende
seniora icke sdkerstallda gréna obligationer. Det skriftliga
forfarandet inleddes den 27 januari 2023. Obligations-
innehavarna ldmnade sitt godkdnnande till avsteg frén
villkoren, varvid det skriftliga férfarandet avslutades den
7 februari 2023. Den 24 februari 2023 offentliggjorde
Besqgab styrelsens beslut om att genomféra Foretrddes-
emissionen och den 27 mars 2023 offentliggjordes de
fullstandiga villkoren fér Foretrédesemissionen.

Vérdering

Vdrdering av férvaltningsfastigheter

Besqgabs 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 produktion
innefattande ett vArdboende med 80 vardldgenheter,

283 hyresbostdder och en férskola. Férvaltningsfastigheter
i produktion hade en uthyrbar yta om totalt 18 720 kvm. For
vardboendet och férskolan har hyresavtal ingétts som
motsvarar en uthyrningsgrad om 100 procent. Uthyrningen
av hyresbostdderna inleds nérmare férdigstdallandet.

Redovisat verkligt varde for samtliga forvaltningsfastig-
heter uppgick per den 31 december 2022 till 1159,5 MSEK,
varav 779,3 MSEK avser fardigstéllda forvaltningsfastig-
heter i egen férvaltning och 380,2 MSEK avser forvalt-
ningsfastigheter i produktion. Orealiserade vardeférénd-
ringar fér perioden januari—december 2022 uppgick till
13,0 MSEK varav fardigstallda férvaltningsfastigheter

13,0 MSEK och férvaltningsfastigheter i produktion

0 MSEK. Det redovisade verkliga vardet grundar sig pd
priser p& en aktiv marknad och &r ett transaktionspris till
vilket Bolaget beddmer att en tillgdng skulle kunna &verld-
tas mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomférs.
Som stéd for Bolagets vérdering till verkligt vérde inhém-
tar Bolaget varje kvartal en extern vardering av samtliga
férvaltningsfastigheter. | samband med varje drsskifte
utfor ett externt varderingsforetag Gven en djupare analys
av framtida kassaflédden fér respektive fastighet med
hansyn till gdllande hyreskontraktsvillkor, index, avkast-
ningskrav, marknadslége, hyresnivder, drifts- och under-
héllskostnader samt genomférda fastighetstransaktioner i
ndromré&det genom ortsprisanalys. For évriga kvartal gér
det externa varderingsforetaget en uppdatering av mark-
nadsvardet med hdnsyn till férandringar i framtida kassa-
fléden samt senast genomfdrda fastighetstransaktioner
genom ortsprisanalys. Aven férvaltningsfastigheter i
produktion marknadsvdarderas av ett externt varderings-
féretag enligt samma princip som for fardigstallda
férvaltningsfastigheter minskat med bedémd &terstéende
entreprenadutgift samt dterstdende beddmd projektrisk.
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Vdrdering av byggrdtter

Per den 31 december 2022 hade Besqab cirka 3 800 bygg-
ratter, varav Besqabs andel av Byggnadsfirman Erik
Wiallin AB utgér cirka 440 byggratter. Exklusive Byggnads-
firman Erik Wallin AB:s byggrdatter var cirka 20 procent av
byggrattsportfoljen upptagen i balansrékningen som
exploateringsfastigheter vid rapportperiodens utgéng.

Det finns byggratter i Besqalbs portfolj som har tilltréitts
och darfor ar upptagna i balansrékningen liksom bygg-
ratter som disponeras genom samarbetsavtal eller villko-
rade férvarv. | samband med att férvary fullfdljs tas dessa
upp i balansrékningen och redovisas som exploaterings-
fastigheter i koncernens rapporter éver finansiell stéllning.

Med anledning av det férdndrade marknadsléget och
antaganden om en fortsatt oséker utveckling under 2023
beslutade styrelsen den 25 januari 2023 att géra en
omvdrdering av Bolagets exploateringsfastigheter. Styrel-
sen i Besqab beslutade darfér om en icke kassaflodes-
pdverkande nedskrivning om 330 MSEK i samband med
bokslutet for det fjarde kvartalet 2022. Bedomningen ar att
Besgab som en konsekvens kommer att redovisa mer raitt-
visande vdrden for Bolagets exploateringsfastigheter i
férhallande till de féréndrade marknadsforutsattning-
arna. Det redovisade vardet for exploateringsfastig-
heterna efter nedskrivningen om totalt 330 MSEK var
99L4,6 MSEK per utgdngen av det fjdrde kvartalet 2022.
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Marknadsoversikt

Makroldget i Sverige

Konjunkturlaget i Sverige kdnnetecknas av hég inflation
och stigande réntor vilket bidrar till att den svenska ekono-
min férvantas gd in i en l&dgkonjunktur 2023. Hushéllens
ekonomi pressas fré&n flera hall och de reala disponibla
inkomsterna férvantas minska under 2023. Hushéllen i
Sverige d@r jamfért med ménga andra ldnder mer rdnte-
kansliga till foljd av hég bel&ningsgrad och korta rdnte-
bindningstider. Hushdallen férvantas darfér dra ner pd
konsumtionen. Hég inflation, héga inflationsférvantningar
och svaga konjunkturutsikter stdller Riksbanken infér en
sva@r avvagning om hur penningpolitiken b&st bor utformas.”

Byggkostnaderna i Sverige har ékat patagligt under 2022.
Byggkostnadsindex har 6kat med 15,6 procent mellan
december 2021 och december 2022 vilket dr den stdrsta
férandringen i drstakt sedan oktober 1974. Byggkostnads-
index omfattar tvé komponenter, dels entreprendrers kost-
nader som bidrog med 9,1 procentenheter till den totala
6kningen i Byggkostnadsindex, dels byggherrekostna-
derna som bidrog med 6,5 procentenheter till den totala
skningen i Byggkostnadsindex. Okningen av entreprens-
rernas kostnader var frdmst driven av att kostnader for
transporter, drivmedel och elkraft steg med 33,2 procent
under perioden. Okningen av byggherrekostnaderna
forklaras frémst av att réintekostnaderna steg med

138,0 procent under perioden.?

Byggkostnaderna i Sverige fortsatte att 6ka i januari 2023.
Byggkostnadsindex steg med 2,2 procent i januari 2023
jamfért med december 2022. Byggnadskostnadsindex har
okat med 16,3 procent mellan januari 2022 och januari
2023. Fortsatt hdga kostnader fér rantor och elkraft drev
Byggkostnadsindex uppdt i januari 2023.%

1) Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget, december 2022.

2) Statistiska Centralbyrén, Arsutvecklingen fér byggnader, december 2022.

3) Statistiska Centralbyrén, Arsutvecklingen fér byggnader, januari 2023.
4) Boverket, Laget p& bostadsmarknaden, maj 2022.
5) Boverket, Boverkets indikatorer, juni 2022.
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Byggkostnadsindex januari 2021 till januari 2023
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Kélla: Statistiska Centralbyrén, januari 2023.

Urbaniseringen och bostadsbehovet

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkét rapporterar majo-
riteten av Sveriges kommuner att det fér ndrvarande réder
ett underskott av bostédder pd bostadsmarknaden. Under-
skott pd bostdder gor det exempelvis svért for invénare att
etablera sig pé bostadsmarknaden och flytta till eller inom
kommunen. De tre kommuner dér Bolaget har majoriteten
av sina byggrdtter ar Stockholm, Solna och Uppsala
("Besqabs nyckelkommuner”). Samtliga av dessa kommu-
ner har rapporterat att de fér ndrvarande har ett under-
skott pd& bostdder pd bostadsmarknaden. Dessa tre
kommuner har uppgivit att det fortsatt kommer vara ett
underskott p& bostdder i kommunen som helhet dven om
tre &r. Kommunerna rapporterade vidare att det kommer
att finnas ett stort behov av bostadsratter de kommande
tre &ren.?

Enligt Boverkets reviderade byggbehovsbeddmning
behdver det tillkomma cirka 63 400 bostdder per &r under
perioden 2022-2030, frdmst for att svara mot den berdk-
nade befolkningstillvéixten under perioden och fér att
bygga ifatt det ackumulerade underskottet som funnits
sedan 2006. Befolkningstillvéxten ar inte jamnt férdelad
over riket och i flertalet kommuner ar den negativ. Under
2021 minskade befolkningen i 85 av Sveriges kommuner,
samtidigt som de tre storstadsregionerna stod fér drygt
55 procent av befolkningstillvaxten &r 2021.%
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Sveriges befolkning har mellan 2012-2022 &kat frén unge-
far 9 546 000 invénare till ungefar 10 515 000 med en
genomsnittlig arlig tillvéxttakt p& 1,0 procent. | Besqabs
nyckelkommuner har den genomsnittliga érliga tillvéxt-
takten under samma tidsperiod varit 1,6 procent, illustre-
rat i grafen nedan.”

Genomsnittlig arlig tillvixttakt av folkm&ngden i Sverige
och utvalda kommuner (2012-2022)

Genomsnittlig
arlig tillvéxttakt, %

= 1,8% 1,8%
------------------- 1,6%
[135)
1,0% 1.1%

1,0

0,5

0,0 "

Sverige Stockholm Solna Uppsala

Besqgabs nyckelkommuner

— — Genomsnitt Bolagets nyckelkommuner

Kélla: Statistiska Centralbyrén, december 2022.

Bostadsmarknaden

Bolaget har sett att ett osdkert globalt marknadsldge, hdg
inflation och snabbt stigande réntor haft stor inverkan pd
bostadsmarknaden 2022. Mer dn férdubblade boldne-
réntor i kombination med héga elpriser, dkade levnads-
kostnader och en allm&n marknadsoro har gjort bostads-
képarna mer priskdnsliga och avvaktande i sina kdpbeslut.

Under heléret 2022 s@ldes 41 596 ladgenheter i Stockholms
|&n jamfért mot 50 669 lIagenheter under heléret 2021,
vilket innebar en minskning med 17.9 procent. Ldgenhets-
priserna i Stockholms I&n uppgick i snitt per januari 2023
till 60 160 SEK per kvadratmeter och dr dérmed marginellt
l&gre @n januari 2020 dé de uppgick till 60 268 SEK per
kvadratmeter. Under perioden var ldgenhetspriserna som
l&gst i juni 2020 med ett kvadratmeterpris om 57 356 kr
och 6kade ddrefter majoriteten av ménaderna fram till
mars 2022 dé& kvadratmeterpriset var 69 911 kr, en &kning
om 219 procent jdmfért med juni 2020. Frén mars 2022 till
januari 2023 har kvadratmeterpriserna minskat med

13,9 procent.?

1) Statistiska Centralbyrén, Befolkning, december 2022.
2) Svensk Mdklarstatistik, januari — februari 2023.
3) Colliers Research, december 2022.
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Prisutveckling bostadsrétter (pris/boyta) i Stockholm
och Uppsala januari 2020 - januari 2023
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Kalla: Svensk Mé&klarstatistik, januari — februari 2023.

Transaktionsmarknaden for fastigheter
Fastighetsmarknaden i Sverige har under 2022 omsatt
fastigheter fér 19,3 MDEUR, vilket ar p&tagligt Idgre an de
35,0 MDEUR som omsattes under 2021 men hdgre dn de
18,0 MDEUR som omsattes under 2020. Utlandska képare
svarade fér 32,0 procent av transaktionsvolymen under
2022. Det st6rsta segmentet som omsattes var bostdder
som svarade for 29,0 procent av den totala transaktions-
volymen under 2022. Samhallsfastigheter omsatte

22,0 procent, lager/logistik omsatte 21,0 procent och
kontor omsatte 17,0 procent av transaktionsvolymen.®

Total transaktionsvolym av fastigheter i Sverige
(2016 - 2022)
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Kalla: Colliers Research, december 2022.



Total transaktionsvolym av fastigheter i Sverige per
segment (2022)

I Bostader, 29%
Samhdlisfastigheter, 22%

B Lager/logistik, 21%
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Kalla: Colliers Research, december 2022.

Utvecklingstrender

Bolagets bedémning av de viktigaste utvecklingstren-
derna fér Besgalbs verksamhet beskrivs i sammandrag
nedan. Det allmé&nna konjunkturléiget i Sverige kénneteck-
nas av hég inflation och stigande réntor,? vilket paverkar
bostadsmarknaden som Besqab dr verksam pé. Hoég infla-
tion och stigande rantor péverkar direkt och indirekt
hushallens képkraft och méjlighet att finansiera bland
annat kdp av bost&der vilket kan resultera i lagre efterfrd-
gan pd bostdder som Besqab utvecklar. Hdg inflation och

1) Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget, december 2022.
2) Statistiska Centralbyran, Befolkning, december 2022.
3) Statistiska Centralbyrén, Arsutvecklingen fér byggnader, januari 2023.
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stigande rdntor péverkar dven Besqab direkt genom hogre
finansierings- och materialkostnader fér Besqabs utveck-
lingsprojekt vilket kan ha en negativ inverkan pd Bolagets
finansiella resultat. Besqab strévar efter att utveckla
vdlplanerade och energieffektiva bostdder med en bredd
av uppldtelseformer for att mota diversifierad efterfrédgan.
| frdga om produktion &r den primdra utvecklingstrenden
urbaniseringen och bostadsbehovet i de regioner dar
Bolaget ar verksamt. Besqabs nyckelkommuner hade en
genomsnittlig arlig tillvéxttakt om 1,6 procent under
perioden 2012 — 2022 i jdmforelse med Sverige i sin

helhet som hade en genomsnittlig arlig tillvaxttakt om

1,0 procent.? Givet urbaniseringen och bostadsbehovet i
de regioner ddr Bolaget &r verksamt i bedéms det fortsatt
finnas efterfrédgan pd bostader i Besqabs nyckelkommuner.
Byggkostnadsindex, som &r ett matt pd kostnaden att
bygga, speglar utvecklingstrenderna hanférliga till
produktion och Gven kostnad fér Besqab. Byggkostnads-
index har stigit med 16,3 procent frén januari 2022 till
januari 2023, framst drivet av héga kostnader f&r réintor
och elkraft.? Okade kostnader fér att utveckla bostéder
kan komma att pdverka Besqabs [6nsamhet negativt i den
mdan det inte gdr att dverféra kostnaden pd Besqgabs
kunder. Besqab strdvar efter att proaktivt arbeta for att
sdkerstdlla leveranser och produktionskostnader samt
arbeta med standardisering och effektivisering fér att
motverka kostnadsékningar. | frdga om férsaljning och
forsaljningspriser fér Bolaget speglar antalet sélda

T
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bostdder och dven prisutvecklingen for bostadsrdtter de
aktuella utvecklingstrenderna. Antal sélda bostader i
Stockholms l1an minskade med 179 procent under heléret
2022 jamfoért mot heldret 2021. Forsdljningspriserna var
som hégst under mars 2022 under tidsperioden januari
2020 till jonuari 2023. Fran mars 2022 till januari 2023 har
kvadratmeterpriserna minskat med 13,9 procent.” Utveck-
lingen av antal sé&lda bostdder kan ha inverkan pé efter-
frdgan av bostéder som Besqab utvecklar. Besqab
konkurrerar mot andra bostadsutvecklare och Gven
befintliga bostdder p& sekunddrmarknaden, bland annat
pad pris. De lagre kvadratmeterpriserna kan komma att
pdaverka Besqabs kunders betalningsvilja fér de bostdder
som Bolaget utvecklar. | linje med Besqabs affdrsmodell
sdljer Bolaget bostdder pé ritning, det vill séga forsaljning
av bostdder som vid férsaljningstillfallet dnnu inte fardig-
stdllts. Bolaget har séledes inget lager av fardigstdllda

bostdder. Bolaget innehar byggratter som dr avsedda fér

kommande byggnationsprojekt. Utvecklingstrenderna for
byggratterna paverkas av flertalet faktorer, déribland det
allmanna konjunkturldget. Aven utvecklingen av férsalj-
ningspriserna av fardigstdllda bostdder och Byggkost-
nadsindex ar relaterat till utvecklingstrenden fér bygg-
ratter. Vardet p& byggratterna som Besqab innehar
reflekteras i viss utstréckning i Besqabs balansrakning, dé
vissa byggratter tas upp som exploateringsfastigheter till
verkligt varde. Ett |Ggre varde av Bolagets byggrdatter kan
pdverka Bolagets finansiella stalining negativt. Pé sikt kan
Bolagets resultat och [6nsamhet péverkas positivt pd
grund av mgjligheten att forvarva byggratter till ett Iagre
pris. Besqab stravar mot att fokusera pé byggratter som
beddms vara belégna i attraktiva bostadslégen i alla
konjunkturer. Bolaget beddmer att samtliga ovan utveck-
lingstrender avseende produktion, férsdljning, kostnader
och férsdljningspriser fortsatt kommer att vara de viktigaste
trenderna under hela 2023.

1) Svensk M&klarstatistik, januari — februari 2023.
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Kapitalstruktur, skuldsattning och
annan finansiell information

Kapitalstruktur och skuldsd&ttning

Tabellerna i detta avsnitt beskriver Besqabs kapitalstruktur
och nettoskuldsdattning pé& koncernnivé per den 31 decem-
ber 2022. Se avsnitt ”Aktiekapital och dgarférhéllanden”
for ytterligare information om Bolagets aktiekapital och
aktier. Informationen i detta avsnitt bor I&sas tillsammans
med Besqabs finansiella rapporter med tillhdrande noter.

Bolagets koncernredovisning &r upprdttad i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) och
tolkningar frén International Financial Reporting Standards
Interpretations Committee (IFRIC), s&som antagna av EU
och &rsredovisningslagen.

Alla siffror i detta avsnitt ar enligt Bolagets IFRS-redovis-
ning om inte annat anges.

Kapitalisering

| tabellen nedan sammanfattas Besqabs kapitalstruktur
per den 31 december 2022. Se avsnitt *Aktiekapital och
agarférhéllanden” for ytterligare information om Bolagets
aktiekapital och aktier.

31december 2022 (MSEK)

Summa kortfristiga skulder (inklusive den

kortfristiga delen av l1&ngfristiga skulder) 4 618,3
For vilka garanti stallts” 159,5
Mot annan sdkerhet? 40164
Utan garanti/sakerhet L2 4
Summa l&ngfristiga skulder (exklusive den

kortfristiga delen av l&ngfristiga skulder) 960,2
Garanterade 0
Med sékerhet 0
Utan garanti/utan sdkerhet 960,2
Summa eget kapital 1139,8
Aktiekapital 155,1
Reservfond(er) 0
Ovriga reserver? 98L4,7
Total kapitalisering 6718,3

1) | form av borgen ldmnade av Koncernens moderbolag.

2) Sakerhet i pantbrev i fastigheter, aktier i koncernbolag och konto.

3) Ovriga reserver motsvarar posterna *Ovrigt tillskjutet kapital”, "Balanserade
vinstmedel inklusive &rets resultat” och ”Innehav utan bestémmande inflytande”.

Nettoskuldsdttning

| tabellen nedan sammanfattas Besqabs nettoskuldsatt-
ning per den 31 december 2022. Tabellen inkluderar
endast rdntebdrande skulder.

31december 2022 (MSEK)

(A)  Kassa och bank 360,2
(B) Andra likvida medel 0
(©) Ovriga finansiella tillg&ngar 0
(D) Likviditet (A+B+C) 360,2
(E) Kortfristiga finansiella skulder” (inklusive 3998,0
skuldinstrument, men exklusive kortfristig
del av I&ngfristiga finansiell skuld)
(F) Kortfristig del av I&ngfristiga finansiella skulder 0
(G) Kortfristig finansiell skuldséttning (E+F) 3998,0
(H) Kortfristig finansiell skuldsé&ttning netto (G-D) 3 637,8
() Léngfristiga finansiella skulder 0
(exklusive kortfristig del och skuldinstrument)
(J)  Skuldinstrument 799,2
(K) Langfristiga leverantérsskulder och 3583
andra skulder?
(L) Léngfristig finansiell skuldsé&ttning (1+J+K) 83,5
(M) Total finansiell skuldsé&ttning (H+L) 4 472,3

1) Inklusive kortfristiga leasingskulder om 7,5 MSEK.
2) Langfristiga leverantdrsskulder och andra skulder omfattar enbart léngsiktiga
leasingskulder.

Skuldfinansiering

Bolaget har emitterat ett obligationsl@n om totalt 800 MSEK
med forsta emissionsdag den 14 maj 2021, som I6per med
en rorlig réinta som bestér av STIBOR plus en marginal pé
5,25 procent per &r, med rdnteperioder pd& tre ménader
och forfaller till betalning den 14 maj 2024 ("Obligations-
l&net”). Obligationsl@net regleras av svensk ratt och ar
féremal for sedvanliga bestémmelser om upphérande och
fértida &terbetalning vid hdndelse av bland annat dgar-
férandring i Bolaget. Den 27 januari 2023 inleddes ett
skriftligt férfarande avseende avsteg frén obligations-
villkoren med anledning av att Bolaget inte uppfyllde

tvé finansiella nyckeltal. Nyckeltalen som inte ldngre
uppfylldes var réntetdckningsgraden som inte uppgick

till de 2,5 gé&nger och soliditeten som inte uppgick till de
32,5 procent som krdvs enligt villkoren fér Obligations-
I&net. Det skriftliga forfarandet avslutades den 7 februari
2023 med utfallet att obligationsinnehavarna réstade for
avsteg frén obligationsvillkoren betraffande dessa nyckel-
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tal fram till den 30 september 2023, villkorat av att Bolaget
Aterbetalar Obligationsldnet i sin helhet senast den

30 juni 2023. Besgab kommer att anvénda emissions-
likviden frén Foretrddesemissionen for att &terbetala hela
Obligationsl@net i fértid med en premie om 1,3125 procent
av nominellt belopp till obligationsinnehavarna. Det
belopp som ska &terbetalas till obligationsinnehavarna
uppgdr sdledes till totalt 810,5 MSEK inklusive premien om
1,3125 procent. Aterbetalningen av Obligationslénet
kommer att géras senast den 30 juni 2023.

Koncernens l&n hos kreditinstitut, bestdende av Danske
Bank A/S, Danmark, Sverige Filial, SBAB Bank AB,
Swedbank AB, Svenska Enskilda Banken AB och Svenska
Handelsbanken AB, uppgick per den 31 december 2022
till 3 772,5 MSEK, exklusive Obligationsl@net samt de
konvertibelldn som getts ut inom ramen fér konvertibel-
program 2021/2025 och konvertibelprogram 2022/2026
(se avsnitt *Aktiekapital och dgarférhéllanden - Konver-
tibler, teckningsoptioner och dvriga aktierelaterade instru-
ment” for ytterligare information om konvertibel-
programmen).

Att Besqab inte I&ngre uppfyllde de finansiella nyckeltalen
avseende rdntetdckningsgrad och soliditet enligt villkoren
fér Obligationsldnet, innebdr dven att en cross default,
det vill sdga en uppsdgningsgrund, féreldg under vissa
I&neavtal med ett av kreditinstituten med en total I&ne-
ram om 1195 MSEK (varav 1184 MSEK &r utnyttjat).

Detta kreditinstitut eftergav dock sin ratt att dberopa
uppsdgningsgrunden villkorat av att Bolaget dterbetalar
Obligationsl@net i sin helhet senast den 30 juni 2023.

Koncernens totala belopp avseende réntebdrande skulder
uppgick per den 31 december 2022 till 4 571,7 MSEK. Av
de réntebdrande skulderna dr 2 84,7 MSEK skulder till
kreditinstitut i pdgd&ende bostadsrattsproduktion (bygg-
nadskreditiv), 771,2 MSEK skulder till kreditinstitut
avseende p&gdende och fardigstdllda férvaltningsfastig-
heter och resterande 956,3 MSEK skulder fér finansiering
av 6vriga pdgdéende projekt (inklusive Obligationsl@net
samt de konvertibell&n som getts ut inom ramen fér
konvertibelprogram 2021/2025 och konvertibelprogram
2022/2026). Konvertibelprogrammen utgdr tv& aktie-
relaterade incitamentsprogram (se avsnitt ”Aktiekapital
och dgarférhéllanden - Konvertibler, teckningsoptioner
och 6vriga aktierelaterade instrument”).

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | BESQAB AB (PUBL)

Stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sdkerheter (MSEK) 2022-12-31
Fér egna skulder

Fastighetsinteckningar 19574
Féretagsinteckningar 3,0
Totalt 1960,4
Eventualfdrpliktelser (MSEK) 2022-12-31
Borgen till férmén for joint ventures 733,3
Ovriga borgensataganden 159,5
Fullgérandegarantier utfardade av tredje man 1,6
Ansvar for skulder i handelsbolag 2,0
Ovrigc 55,8
Totalt 952,2

Borgen till forma@n for joint ventures avser borgen for
forpliktelser i avtal ing@ngna av joint venture-bolag som
Besqab deldger. Vardet av dessa borgensdtaganden har
tagits upp till den underliggande skuldens fulla belopp
trots att dessa &taganden delas, genom solidariskt ansvar
eller underborgen, med évriga parter i relevanta joint
ventures. Ovriga borgens&taganden gdller borgen for
forpliktelser i forvarvsavtal. Ovriga eventualfrpliktelser
avser krav som framstdllts av en sdljare till ett fastighets-
dgande bolag. Besqab har beddmt kravet som ogrundat
och bestridit kravet, varfér det inte har féranlett négon
férédndrad bedémning avseende képeskillingens storlek.
Namnda krav férvdntas darfér inte i vdsentlig grad nega-
tivt p&verka Besqabs finansiella resultat eller stalining.

Rérelsekapitalutldtande

Besqab bedémer att det befintliga rérelsekapitalet
(exklusive nettolikviden frdn Foretraddesemissionen) inte
ar tillrackligt for att tillgodose Koncernens behov under
den kommande tolvmd&nadersperioden efter datumet for
godkdnnandet av Prospektet. Med rérelsekapital avses

i Prospektet Bolagets férméga att fé tillgéng till likvida
medel fér att fullgéra sina betalningsdtaganden ndr
dessa forfaller till betalning.

Som framgdér av avsnitt *Kapitalstruktur, skuldsdttning
och annan finansiell information - Skuldfinansiering”
uppfyllde Besgab per den 31 december 2023 inte I&ngre
de finansiella nyckeltalen avseende réintetéckningsgrad
och soliditet enligt villkoren fér Bolagets Obligationslén
(dvs. Bolagets seniora icke sdkerstdllda grona obligationer
om nominellt belopp 800 MSEK), varvid ett skriftlig forfa-
rande avseende avsteg frén obligationsvillkoren inleddes
den 27 januari 2023. Det skriftliga férfarandet avslutades
den 7 februari 2023 med utfallet att obligationsinne-
havarna réstade for avsteg frén obligationsvillkoren
betraffande dessa nyckeltal, villkorat av att Bolaget &ter-
betalar Obligationslénet i sin helhet senast den 30 juni
2023. Att Besqab inte ldngre uppfyllde de finansiella



Kapitalstruktur, skuldsdttning och annan finansiell information 49

nyckeltalen enligt villkoren fér Obligationsl@net innebar
dven att en sé kallad cross default, det vill sdga en
uppsdgningsgrund, féreldg under vissa I[&@neavtal med
total l&neram om 1195 MSEK (varav 1184 MSEK &r utnytt-
jat) med ett kreditinstitut. Aven detta kreditinstitut efter-
gav sin ratt att dberopa uppsdgningsgrunden villkorat

av att Bolaget dterbetalar Obligationsldnet i sin helhet
senast den 30 juni 2023. For det fall Bolaget inte &ter-
betalar Obligationslénet senast den 30 juni 2023 kommer
av obligationsinnehavarna och kreditinstitutet medgivna
avsteg frdn uppsdgningsgrunderna inte langre vara
gdllande, varvid obligationsinnehavarna och kreditinstitut
har en ratt att sdga upp Obligationsl@net respektive
|&neavtalen till fortida betalning.

Med beaktande av ovan och baserat pd antagandet

att samtliga obligationsinnehavare och kreditinstitutet
utnyttjar sin uppsdgningsgrund och begdr &terbetalning
av Obligationslénet och ldneavtalen beddmer Bolaget att
ett underskott av rérelsekapital om 1795 MSEK uppstér
ijuli 2023.

Mot bakgrund av &tagandet att i fértid dterbetala
Obligationsl@net har styrelsen den 24 februari 2023,

med efterfdljande godkdnnande fran extra bolagsstémma
den 29 mars 2023 beslutat att genomféra Féretrades-
emissionen. Férutsatt att Féretrddesemissionen fullteck-
nas tillférs Besqab cirka 808 MSEK i emissionslikvid, efter
beaktande av emissionskostnader, vilken kommer att
anvdndas for att dterbetala Obligationsl@net. Genom
Féretrddesemissionen, férutsatt full teckning, kommer
Bolaget s@ledes att sdkerstdlla rérelsekapitalbehovet fér
den kommande tolvmdnadersperioden efter datumet for
godkdnnandet av Prospektet. Bolaget har erhallit teck-
nings- och garantidtaganden motsvarande 100 procent
av Foretrddesemissionen, men dessa tecknings- och
garantidtaganden dr inte sdkerstdllda genom bankgaranti,
spdrrmedel, pantsdttning eller liknande arrangemang,
vilket innebdr en risk for att en eller flera av de som ingétt
dessa &taganden kan komma att inte fullfélja sina
dtaganden.

Om Foretraddesemissionen inte kan fullféljas, eller om
likviden frén Foretrddesemissionen, trots utstdllda teck-
nings- och garantidtaganden, inte blir tillrdckligt stor,
och Obligationslénet inte kan &terbetalas méste Bolaget
erhdlla nytt medgivande om avstegen frén de finansiella
nyckeltalen i Obligationsl@net frén obligationsinnehavarna
och nytt medgivande frén uppsdgningsgrunden frén
kreditinstitutet. Om s&ddana Gverenskommelser inte kan
nds kan det innebdra att obligationsinnehavarna och
kreditinstitutet sdger upp Obligationsl@net och I&nen till
fértida betalning. Bolaget kan dé tvingas séka annan
finansiering, sdsom en ny féretrédesemission, en riktad
emission eller ytterligare I&nefinansiering, for att kunna

Aterbetala Obligationsl@net och I&nen till kreditinstitutet.
Om sé&dan finansiering inte kan erhdllas finns det en risk
att Bolaget forsatts i rekonstruktion eller, i varsta fall, i
konkurs.

Vasentliga investeringar eller &taganden om
framtida investeringar

Sedan den 31 december 2022 har Besqab inte gjort
ndgra vasentliga investeringar och har inte heller
|&dmnat nédgra dtaganden om vdsentliga investeringar.

Betydande férdndringar efter den

31december 2022

Inga betydande férandringar av Besqabs finansiella
stallning eller resultat har intraffat efter den 31 december
2022.
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Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor

Styrelse

Styrelsen har sitt séte i Danderyds kommun, Stockholms I&n. Enligt Besqabs bolagsordning ska styrelsen bestd av Idgst

fyra (4) och hégst tio (10) ledaméter. Styrelsen bestér for ndrvarande av fem (5) ordinarie ledamaéter valda pé& drsstamman

2022 for tiden intill drsstdmman 2023. Av tabellen nedan framgar styrelseledaméterna, deras befattning, dret de valdes in

och deras oberoende i férhallande till Bolaget, Bolagets ledning och stérre aktiedgare per dagen for Prospektet. Valbered-

ningen har infér &rsstdmman 2023, som avses héllas den 27 april 2023, féreslagit omval av samtliga nedan angivna

styrelseledaméter samt nyval av Christian Olin, innebdrande att styrelsen kommer att bestd av sex (6) ordinarie ledaméter

om drsstdmman 2023 beslutar i enlighet med valberedningens férslag.

Oberoende i férhallande till

Bolaget och
ledande befatt- Stdrre
Namn Befattning Ledamot sedan ningshavare aktiedigare?
Olle Nordstrém Ordférande/ 2014 Ja Nej
styrelseledamot
Carola Lavén Styrelseledamot 2020 Nej Ja
Zdravko Markovski Styrelseledamot 2015 Ja Ja
Sara Mindus Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Andreas Philipson Styrelseledamot 2016 Ja Ja

1) Med storre aktieGigare avses enligt Svensk kod for bolagsstyrning Ggare som kontrollerar 10 procent eller mer av aktierna eller résterna i Bolaget.
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Nedan féljer nGrmare information om styrelseledaméternas fédelsedr, befattning, aktuella uppdrag, avslutade bolags-
engagemang under de senaste fem dren, annan relevant erfarenhet och innehav av aktier och aktierelaterade instrument
i Besgab. Uppdrag i dotterbolag inom Koncernen har exkluderats.

OLLE NORDSTROM
Fédd 1958. Styrelseordférande sedan
2015. Styrelseledamot sedan 2014

Utbildning: Civilekonom, Handelshég-
skolan Stockholm.

Andra pagéende uppdrag: Styrelse-
ordférande i Skirner AB och Investment AB
Latour, styrelseledamot i Mossmarken AB,
Tilia Fastigheter AB och Stiftelsen Actum
samt styrelsesuppleant i Husa Skog AB
och Haryds Bruk Sverige AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem
&ren: Styrelseordférande i Skirner Férvalt-
ning AB och Fastigheten Skvalberget 21 AB
samt styrelseledamot i Teletec Connect
Aktiebolag, Fastighets AB Humlegards-
mdstaren, Saltx Technology Holding AB
och Fastighets AB Sturegatan 32.

Eget och nérstdendes innehav i Besqab
per dagen for Prospektet: 5 503 583
aktier genom Skirner AB och 123 457 aktier
privat, inklusive familj.

CAROLA LAVEN
Fédd 1972. Styrelseledamot sedan 2020.
VD sedan 2020.

Utbildning: Civilingenjér, Kungliga
Tekniska Hégskolan.

Andra pdgéende uppdrag: Styrelseleda-
mot i Veidekke ASA, Ersta Diakonisdllskap,

FAM Férvaltning AB och Svenskt Néaringsliv.

Tidigare uppdrag under de senaste fem
&ren: Vice VD och Investeringsdirektdr p&
Castellum, Affarsomrédeschef pad NCC
Property Development (inklusive styrelse-
uppdrag i koncernbolag) samt styrelse-
ledamot i Sunparadise Group AG,
Building Green in Sweden AB och
Bofutura Ekonomisk férening.

Eget och nérstdendes innehav i Besqab
per dagen for Prospektet: 5 007 aktier,
konvertibler av serie 2021/2025 till ett
nominellt belopp om 1900 000 SEK,
konvertibler av serie 2022/2026 till ett
nominellt belopp om 200 000 SEK och
90 000 kdpoptioner utfardade av
Skirner AB.
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ZDRAVKO MARKOVSKI
Fédd 196k Styrelseledamot sedan 2015.

Utbildning: Civilingenjor vag och vatten,
Kungliga Tekniska Hgskolan.

Andra pdgéende uppdrag: Styrelse-
ledamot i Rikshem AB och ZM & Co AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem
&ren: Styrelseledamot i Castellum AB samt
arbetande styrelseledamot i Backastad AB
(inklusive andra styrelseuppdrag i
koncernbolag).

Eget och néarstdendes innehav i Besqab
per dagen for Prospektet: 6 000 aktier.
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SARA MINDUS
Fodd 1972. Styrelseledamot sedan 2017

Utbildning: Juris kandidat och civil-
ekonom, Stockholms universitet.

Andra pdgdende uppdrag: Styrelseleda-
mot och VD i Sara Mindus AB, styrelseleda-
mot i K-Fast Holding AB (publ), TF Bank AB
(publ), Faboss Invest AB, Dreams AB,
Colibri Ventures AB och Duco Férvaltning
AB samt styrelsesuppleant i Doconomy
AB, Duco AB och ett flertal bolag inom
Mindustri-koncernen.

Tidigare uppdrag under de senaste fem
&ren: Styrelseledamot i Dreams Securities
AB.

Eget och nérstdendes innehav i Besqab
per dagen for Prospektet: 25 000 aktier.

ANDREAS PHILIPSON
Fodd 1958. Styrelseledamot sedan 2016.

Utbildning: Civilingenjér vag och vatten,
Chalmers Tekniska Hogskola.

Andra pdgéende uppdrag: Grundare och
senior rédgivare TAM Group AB, styrelse-
ordférande i Stenddrren Fastigheter AB,
styrelseledamot i TAM Group AB och
styrelseuppdrag i dotterbolag inom

TAM Group-koncernen, styrelseledamot
i Philipson Capital AB, Great Homes
Sweden AB, styrelsesuppleant i Bifodret
Holding AB och Bifodret AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem
&ren: VD i TAM Group AB, styrelseord-
férande Skurup Akka 5 Holding AB,
styrelseledamot i Candidum AB,
Adapteo Plc och Veg Tech AB.

Eget och nérstdendes innehav i Besqab

per dagen for Prospektet: 5 000 aktier via
bolag.
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Ledande befattningshavare

Nedan féljer ndrmare information om Koncernledningens fédelsedr, befattning, aktuella uppdrag, avslutade bolags-
engagemang under de senaste fem dren, annan relevant erfarenhet och innehav av aktier och aktierelaterade instrument
i Besgab. Uppdrag i dotterbolag inom Koncernen har exkluderats.

CAROLA LAVEN
Fédd 1972. Styrelseledamot sedan 2020.
VD sedan 2020.

Se information ovan under "Styrelse”.

I'— - .\

¢

-

JOHAN WESTRING

Fodd 1969. Chef Ackvisition och
Exploatering Agda Hem.

Utbildning: Civilingenjér, Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Andra pdgéende uppdrag: -

Tidigare uppdrag under de senaste fem
dren: -

Eget och nérstdendes innehav i Besqab
per dagen for Prospektet: 17 230 aktier.

FREDRIK JONSSON
Fédd 1967, Vice VD.

Utbildning: Civilingenjér Maskinteknik,
Kungliga Tekniska Hégskolan.

Andra pdgdende uppdrag: Styrelseord-
férande i Customer First AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem
&ren: VD i Niam AB samt styrelseledamot i
ett antal av Niams fonder.

Eget och nérstdendes innehav i Besqab
per dagen for Prospektet: —

LOTTA NILAND

Fédd 1969. Chef Projektutveckling
Agda Hem.

Utbildning: Civilingenjér vag och vatten,
Kungliga Tekniska Hégskolan.

Andra pdgéende uppdrag: -

Tidigare uppdrag under de senaste fem
dren: Styrelseledamot i Byggféretagen
Region Ost samt styrelsesuppleant i
Stockholms Byggmadastareférening.

Eget och néarstdendes innehav i Besqab
per dagen for Prospektet: 2 863 aktier,
konvertibler av serie 2021/2025 till ett
nominellt belopp om 150 000 SEK och
konvertibler av serie 2022/2026 till ett
nominellt belopp om 100 000 SEK.
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MAGNUS EKSTROM
Fédd 1968. CFO.

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

Andra pdgéende uppdrag: -

Tidigare uppdrag under de senaste fem
&ren: CFO p& HSB Projektpartner AB
(inklusive styrelseuppdrag i koncern-
bolag).

Eget och nérstdendes innehav i Besqab
per dagen for Prospektet: 7 500 aktier och
konvertibler av serie 2021/2025 till ett
nominellt belopp om 630 000 SEK.

ANDREAS WIK

Fédd 1980. Chef Projektutveckling
Investeringsfastigheter och

Chef Férvaltningsfastigheter.

Utbildning: Civilingenjor i lantmdateri,
Kungliga Tekniska Hogskolan.

Andra pdgéende uppdrag: Styrelse-
suppleant i KD Invest AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem
dren: Head of Asset Management, Europe
pd Artmax AB (inklusive styrelseuppdrag i
koncernbolag) samt Regionchef Stockholm
p& NCC Property Development.

Eget och nérstdendes innehav i Besqab
per dagen for Prospektet: 310 aktier och
konvertibler av serie 2022/2026 till nomi-
nellt belopp om 100 000 SEK.



ANNA SLATTEBY

Fodd 1975. Chef Férsdljning och Kund-
erbjudande.

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Andra pdgéende uppdrag: -

Tidigare uppdrag under de senaste fem
dren: -

Eget och nérstdendes innehav i Besqab
per dagen for Prospektet: 1898 aktier.
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DAVID LUNDGREN
F5dd 1970. Chef Produktion.

Utbildning: Hogskoleingenjér, Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Andra pdgéende uppdrag: —

Tidigare uppdrag under de senaste fem
&ren: Chef Produktion och Avdelningschef
Smé&husproduktion p& Bonava Sverige

samt styrelseledamot i Leif Lundgren
Arkitekt Aktiebolag.

Eget och nérstdendes innehav i Besqab
per dagen for Prospektet: 1 000 aktier.
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6vrigq upplysningar avseende styrelsen och
ledande befattningshavare

Det foreligger inte négra familjeband mellan styrelse-
ledamé&terna och/eller de ledande befattningshavarna.

Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande befatt-
ningshavare har under de senaste fem éren (i) démts i
bedragerirelaterade mal, (i) representerat ett féretag som
férsatts i konkurs eller likvidation (annat &n frivillig likvida-
tion), eller varit féremal fér konkursférvaltning, (iii) bundits
vid och/eller utférdats p&féljder for ett brott av reglerings-
eller tillsynsmyndigheter (inbegripet erkénda yrkessam-
manslutningar) eller (iv) forbjudits av domstol att ing&
som medlem av en emittents forvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan eller frén att ha ledande eller Gvergripande
funktioner hos en emittent.

Den 4 december 2018 beslutade Skatteverket att upptax-
era Fredrik Jonsson fér en avyttring av andelar i ett
kommanditbolag vars verksamhet bestdtt i att dga ande-
lar i en fastighetsfond. Avyttringen gjordes 2016 och vid
férsdljningen redovisade Fredrik Jonsson férsdljningen
utan att ta upp ndgon andel av kommanditbolagets resul-
tat i deklarationen. Upptaxeringen skedde genom omfér-
delning av skattskyldigheten for resultatet i kommandit-
bolaget pd sé satt att Fredrik Jonsson kom att beskattas
for sin andel av kommanditbolagets resultat vid tidpunk-
ten for Gverldtelsen samt sarskild I6neskatt. Skatteverket

beslutade vidare om ett skattetilldgg dé Fredrik Jonsson
ansdgs ha ldmnat oriktiga uppgifter vid deklarationen av
avyttringen. Fredrik Jonsson &verklagade Skatteverkets
beslut till Férvaltningsratten som meddelade dom den

22 juni 2021. Férvaltningsrdatten delade Skatteverkets
beddmning och avslog éverklagandet. Fredrik Jonsson har
overklagat Forvaltningsrattens beslut till Kammarratten
dar handldggning fortfarande pdgér.

Som framgdr av ovan har ett flertal styrelseledamdter och
ledande befattningshavare ekonomiska intressen i Bolaget
genom innehav av aktier och konvertibler emitterade av
Besqab samt k&poptioner utstdllda av Besqabs stdrsta
aktieGgare Skirner AB.

Styrelseledamdter och ledande befattningshavare i Bola-
get dr styrelseledamdter och funktiondrer i andra bolag
samt har aktieinnehav i andra bolag, och fér det fall ndgot
sddant bolag ingér affdrsférbindelse med Bolaget kan
styrelseledaméter eller ledande befattningshavare i Bola-
get ha en intressekonflikt, vilket hanteras genom att den
berérda personen inte &r involverad i hanteringen av
drendet & Bolagets végnar. Utéver vad som anges ovan
féreligger inga intressekonflikter eller potentiella intresse-
konflikter mellan styrelseledamdternas och ledande
befattningshavarnas dtaganden gentemot Bolagets och
deras privata intressen och/eller andra &taganden.
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Det har inte traffats ndgon sdrskild Gverenskommelse
mellan stdrre aktiedgare, kunder, leverantérer eller andra
parter enligt vilken ndgon styrelseledamot eller ledande
befattningshavare har valts in i nuvarande befattning.

Samtliga styrelseledaméter och ledande befattnings-
havare dr tillgéngliga genom kontakt med Bolagets kontor
pd& Golfvagen 2, 182 11 Danderyd.

Revisor

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha en (1) till tvé
(2) revisorer. Till revisor kan &ven registrerat revisionsbolag
utses.

Bolagets revisor ar sedan 2011 Ernst & Young AB som p&
Arsstdmman den 28 april 2022 omvaldes fér perioden intill
slutet av &rsstémman 2023. Fredric Havrén (fodd 1971) ar
huvudansvarig revisor. Fredric Havrén &r auktoriserad
revisor och medlem av FAR (branschorganisation fér
redovisningskonsulter, revisorer och r&dgivare i Sverige).
Ernst & Young har varit revisor under hela den period som
den historiska finansiella informationen i detta Prospekt
omfattar. Valberedningen har infor &rsstdmman 2023,
som avses héllas den 27 april 2023, féreslagit omval av
Ernst & Young AB som Bolagets revisor. Om Ernst & Young AB
omvdljs har de meddelat att Fredric Havrén kommer att
forts@tta som huvudansvarig revisor.
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Aktiekapital och dgarférhallanden

Allm@n information

Enligt Besqabs nu registrerade bolagsordning ska aktie-
kapitalet uppgé till Iagst 100 000 000 SEK och hdgst

400 000 000 SEK och antalet aktier ska vara lagst

10 000 000 och hagst 40 000 000. | samband med regist-
reringen av Foretrddesemissionen hos Bolagsverket
kommer ocksé en dndring av bolagsordningen, beslutad
av den extra bolagsstdmman som holls den 29 mars 2023,
att registreras enligt vilken aktiekapitalet ska vara lGgst
200 000 000 SEK och hégst 800 000 000 SEK samt att
antalet aktier ska uppgé till Idgst 20 000 000 och hdgst
80 000 000. Bolagets registrerade aktiekapital uppgick
per den 31 december 2022 till 155 148 290 SEK fordelat p&
15 514 829 aktier. Inga féréndringar av aktiekapitalet har
skett sedan den 31 december 2022. Kvotvdrdet per aktie &r
10 SEK. Samtliga aktier ar av samma aktieslag, till fullo
betalda och fritt dverldtbara.

Aktierna i Bolaget har utfardats i enlighet med svensk ratt,
ar fullt betalda och denominerade i SEK. Aktierna @r inte
féremal fér inskrdnkningar i den fria Gverlétbarheten.
Aktiedgarnas rattigheter, inklusive de rattigheter som féljer
av bolagsordningen, kan endast dndras i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551).

Foretrddesemissionen

Féretradesemissionen kommer, vid fullteckning, medféra
att det registrerade aktiekapitalet kommer att 6ka frén
155 148 290 SEK till 463 601 970 SEK och att antalet aktier
i Besqab kommer att 6ka fran 15 514 829 till 46 360 197
aktier, vilket motsvarar en kning om cirka 198,8 procent.
Aktiens kvotvarde kommer oférandrat att vara 10 SEK.

For de aktiedgare som avstdr att teckna aktier i
Féretraddesemissionen uppkommer en utspddningseffekt
om totalt 30 845 368 nya aktier, motsvarande cirka
66,5 procent av det totala antalet aktier i Bolaget
(inklusive de egna aktier som innehas av Bolaget) efter
Féretradesemissionen.

Nettotillgdngsvérde per aktie

Nettotillgdngsvarde (det vill séiga eget kapital per aktie)
per aktie den 31 december 2022 uppgick till 74,24 SEK.
Priset per aktie i Féretrddesemissionen &r 27 SEK.

1) Baserat p& IFRS-redovisningen.

Information om offentliga uppkSpserbjudanden och
inl6sen av minoritetsaktier

Enligt lag (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden
p& aktiemarknaden ska den som inte innehar négra aktier
eller innehar aktier som representerar mindre &n tre tion-
delar av rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt aktie-
bolag vars aktier dr upptagna till handel pd reglerad
marknad (mélbolaget), och som genom férvéary av aktier i
mélbolaget ensam eller tillsammans med négon som dr
ndrstdende, uppndr ett aktieinnehav som representerar
minst tre tiondelar av réstetalet for samtliga aktier i mélbo-
laget, omedelbart offentliggéra hur stort hans eller hennes
aktieinnehav i malbolaget ar, och inom fyra veckor ddref-
ter ldmna ett offentligt uppkdpserbjudande avseende
resterande aktier i m&lbolaget (budplikt). Enligt lag
(2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pd aktie-
marknaden far ett bolag endast efter beslut av bolags-
stdmman vidta &tgdrder som ar dgnade att férsémra
férutsattningarna for ett erbjudandes [Gmnande eller
genomférande, om styrelsen eller VD har grundad anled-
ning att anta att ett erbjudande ar ndra férestdende.

En aktiedgare som sjalv eller genom dotterbolag innehar
mer dn 90 procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag
(majoritetsaktiedgaren) har ratt att [6sa in resterande
aktier i malbolaget. Agare till de resterande aktierna
(minoritetsaktiedgarna) har en motsvarande ratt att fé&
sina aktier inldsta av majoritetsaktiedgaren. Forfarandet
for inlésen av minoritetsaktiedgarnas aktier regleras
ndrmare i aktiebolagslagen.

Bolagets aktier ar inte féremal fér erbjudande som
|[&mnats till f6ljd av budplikt, inldsenratt eller 16sningsskyl-
dighet. Inget offentligt uppkdpserbjudande har I[dmnats
avseende aktierna under innevarande eller féregéende
rakenskapsar.

Vissa rattigheter férenade med aktierna

Bolagsstdmma

Kallelse till bolagsstémma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen hélls
tillgénglig p& Bolagets webbplats. Att kallelse skett ska
samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet. Ratt att delta i
bolagsstdmma har aktiedgare som dels dr inférd som
aktieGgare i utskrift eller annan framstdlining av hela
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aktieboken avseende férhdllandena sex bankdagar fére
bolagsstdmman, dels anmaler sitt deltagande till Bolaget
senast den dag som anges i kallelsen till stdmman.

Rostratt

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en (1) rést
pd bolagsstdmma. Varje réstberdttigad aktiedgare har
vid bolagstdmma ratt att rosta for samtliga aktier som
aktieGgaren innehar i Bolaget och foretrdder pd bolags-
stdmman.

Foretradesrditt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler genom en kontant- eller kvittningsemission
har aktiedgarna som huvudregel foretradesrdtt att teckna
s@dana vardepapper i férhdllande till antalet aktier som
innehades fére emissionen. Det finns inga bestdmmelser

i Bolagets bolagsordning som begrénsar méjligheten att,

i enlighet med bestdmmelserna i aktiebolagslagen,
emittera nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler
med avvikelse frédn aktiedgarnas féretradesratt.

Ratt till utdelning och Gverskott vid likvidation
Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning och till
Bolagets tillgdngar och eventuella éverskott i hdndelse av
likvidation. Beslut om utdelning fattas av bolagsstdmman
i enlighet med aktiebolagslagens (2005:551) regler om
utdelning och utbetalas genom Euroclear Swedens
férsorg. Utdelningen kan utbetalas som ett kontant belopp
per aktie, men kan dven ske i annan form an kontanter
(sakutdelning).

Samtliga aktiedgare som dr registrerade i den av Euro-
clear Sweden férda aktieboken p& den avstdmningsdag
som beslutas av bolagsstédmman &r berdttigade till utdel-
ning. Kan aktiedgare inte nds genom Euroclear Sweden
kvarstér aktiedgarens fordran pé& Bolaget avseende utdel-
ningsbeloppet. S&dan fordran &r féremal fér en preskrip-
tionstid om tio &r. Vid preskription tillfaller utdelningen
Bolaget. Varken aktiebolagslagen eller Bolagets bolag-
sordning innehdller n&gra restriktioner avseende rdtt till
utdelning till aktiedgare utanfér Sverige. Utéver eventuella
begrénsningar som foljer av bank- eller clearingsystem i
berdrda jurisdiktioner, sker utbetalningar till sédana aktie-
dgare p& samma sdtt som till aktietigare med hemvist i
Sverige.

Skattelagstiftningen i séval Sverige som aktiedgarens
hemland kan péverka intékterna frén eventuell utdelning
som utbetalas.

Agarstruktur

Tabellen nedan visar en sammanfattning av Bolagets
dgarstruktur per den 28 februari 2023 och darefter kdnda
féréndringar.

Andel av aktiekapital

Aktiedgare Antal aktier och réster (%)
Familjen Nordstrém (inkl. bolag) 5761090 37,1%
Olle Engkvists Stiftelse 1152 850 74%
Familjen Douglas (inkl. bolag) 1077932 7,0%
Fjarde AP-Fonden Q34 866 6,0%
Sven Jemsten 815 668 5,3%
Ovriga aktiedgare 5 680 278 36,6%
Egna aktier som innehas av Besqab 92145 0,6%
Totalt 15 514 829 100 %

Kalla: Informationen om aktiedgare baseras pé& uppgifter fréin Euroclear Sweden AB per den 28 februari 2023.
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Savitt Bolaget kdnner till sG kontrolleras inte Bolaget direkt
eller indirekt av négon enskild part eller av flera parter till-
sammans och i samférstédnd. Besqabs stérsta aktiedgare
familjen Nordstrém (inkl. bolag) ("Huvudaktiedigarna”)
innehar emellertid aktier motsvarande 37,1 procent av
aktiekapitalet och résterna i Bolaget. Huvudaktiedgarna
kontrollerar inte, varken direkt eller indirekt, Bolaget men
kan med hé&nsyn till sitt dgande utdva ett betydande infly-
tande 6ver Bolaget i frdgor ddr aktiedgarna har réstratt,
sdsom val av Bolagets styrelse, dndringar av bolagsord-
ningen och utdelningar. Till f6ljd av deras gemensamma
aktieinnehav kan Huvudaktiedgarna résta igenom fler-
talet forslag som laggs fram pé bolagsstémma dven

om &vriga aktiedgare inte stdller sig bakom forslaget.
Kontrollen begrdnsas emellertid av aktiebolagslagens
bestdmmelser om minoritetsskydd. Som en konsekvens
av uppfyllandet av Huvudaktiedgarnas tecknings- och
garantidtaganden i samband med Féretradesemissionen
kan Huvudaktiedgarnas gemensamma dgande komma
att 6ka till h6gst sammanlagt cirka 45,7 procent av aktie-
kapitalet och résterna i Bolaget.

Aktiedigaravtal

Savitt Bolagets styrelse kanner till finns inga aktiedgar-
avtal mellan Bolagets aktiedgare som syftar till ett
gemensamt inflytande &ver Bolaget. Bolagets styrelse
kanner inte heller till ndgra avtal eller motsvarande som
kan leda till att kontrollen &ver Bolaget dndras.

Konvertibler, teckningsoptioner och évriga
aktierelaterade instrument

Det finns per dagen for Prospektet inte ndgra utestdende
konvertibler, teckningsoptioner eller évriga aktierelaterade
instrument som kan leda till utspddning, utéver nedan
beskrivna konvertibelprogram. LTI 2020 och de kdpoptioner
som har stdllts ut av Skirner AB till Bolagets VD kan inte leda
till utspadning.

LTI 2020

Vid arsstémman den 27 april 2020 beslutades om ett
l&ngsiktigt aktiebaserat incitamentsprogram (LTI 2020)
for samtliga medarbetare. LTI 2020 |18per frén den

1 december 2020 till och med dagen fér offentliggérande
av bokslutskommunikén avseende rékenskapséret 2023.
Samtliga medarbetare i Koncernen, vilka vid beslutstill-
fallet uppgick till cirka 107 personer, var inbjudna att delta
i programmet. Programmet férutsdtter som utgdngspunkt
att deltagarna med egna medel investerat i upp till 1200
Besqab-aktier, sé& kallade sparaktier. Maximal investe-
ringsnivé var beroende av position i Bolaget.

Under férutsdttning att sparaktierna behdlls under
programmets |8ptid och deltagaren kvarstér som anstdlld
inom Koncernen under hela sparperioden tilldelas delta-
garna som utg&ngspunkt en matchningsaktie per investe-
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rad aktie. Utéver matchningsaktier kan deltagarna i LTI
2020, forutsatt att vissa av styrelsen faststadllda mal fér
Besgab-aktiens totalavkastning ar uppfyllda under
perioden frdn den 1 januari 2021 till den 31 december 2023,
tilldelas ytterligare hogst en till fyra sé kallade presta-
tionsaktier. En grundférutséttning for tilldelning av match-
ningsaktier och prestationsakter ér att Besqab-aktiens
totalavkastning varit positiv under hela sparperioden.

Per den 31 december 2022 uppgick antalet anmdlda
sparaktier i LTI 2020 till 10 643, vilket motsvarar cirka 0,07
procent av det totala antalet utestdende aktier och réster i
Besqab och en maximal tilldelning om 3% 029 matchnings-
och prestationsaktier, vilket motsvarar cirka 0,22 procent
av det totala antalet utestdende aktier och réster i Besqab.
Aktier som kan omfattas av programmet, inklusive kostna-
der for sociala avgifter, har sékrats av Besqab genom
aterkdp av egna aktier. LTI 2020 kan inte leda till ndgon
utspddning i antal aktier i Bolaget.

Antalet matchningsaktier och prestationsaktier som kan
erhdllas enligt LTI 2020 kan enligt villkoren fér program-
met bli féremdl for omrékning efter genomférandet av
Foretradesemissionen.

Konvertibelprogram 2021/2025

Vid @rsstédmman den 27 april 2021 beslutades att inrdtta
ett I&ngsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram i form av
ett konvertibelprogram fér samtliga anstdllda i Koncernen.
Totalt tecknades 74 375 konvertibler till ett totalt nominellt
belopp om 7 437 500 SEK. Per den 31 december 2022
uppgick antal utestédende konvertibler i konvertibel-
program 2021/2025 till 74 375.

Varje konvertibel kan konverteras till nya aktier i Bolaget till
konverteringskursen 183 SEK. Konvertering kan ske under
tre perioder om tv& veckor frdn och med dagen efter
offentliggérande av deldrsrapporterna for det férsta kvar-
talet 2024, det tredje kvartalet 2024 respektive det forsta
kvartalet 2025.

Genom konvertering av konvertibler i konvertibelprogram
2021/2025 kan Besgabs aktiekapital komma att 8ka med
totalt hégst 406 420 SEK, genom utgivande av maximalt
40 642 aktier med ett kvotvarde om 10 SEK. Det motsvarar
en utspddning om cirka 0,26 procent av det totala antalet
aktier och roster i Bolaget.

Konvertibell&net I6per med en arlig fast rénta om
2,75 procent och forfaller till betalning den 7 juli 2025 i
den médn konvertering inte dgt rum dessférinnan.

Konvertibelprogram 2021/2025 kan enligt villkoren fér

konvertiblerna bli féremal fér omrdkning efter genomfor-
andet av Féretradesemissionen.
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Konvertibelprogram 2022/2026

Vid &rsstémman den 28 april 2022 beslutades att inrdtta
ett I&ngsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram i form av
ett konvertibelprogram fér samtliga anstdllda i Koncernen.
Totalt tecknades 18 400 konvertibler till ett totalt nominellt
belopp om 1840 000 SEK. Per den 31 december 2022
uppgick antal utest&dende konvertibler i konvertibel-
program 2022/2026 till 18 4+00.

Varje konvertibel kan konverteras till nya aktier i Bolaget till
konverteringskursen 159,20 SEK. Konvertering kan ske
under tre perioder om tvé& veckor frén och med dagen efter
offentliggérande av deldrsrapporterna for det férsta kvar-
talet 2025, det tredje kvartalet 2025 respektive det forsta
kvartalet 2026.

Genom konvertering av konvertibler i konvertibelprogram

2022/2026 kan Besqabs aktiekapital komma att 8ka med
totalt hégst 115 570 SEK, genom utgivande av maximalt

11 557 aktier med ett kvotvarde om 10 SEK. Det motsvarar

en utspddning om cirka 0,07 procent av det totala antalet
aktier och roster i Bolaget.

Konvertibelldnet [6per med en éarlig fast rdnta om
3,75 procent och forfaller till betalning den 7 juli 2026 i
den mdn konvertering inte dgt rum dessférinnan.

Konvertibelprogram 2022/2026 kan enligt villkoren for
konvertiblerna bli féremal fér omrdkning efter genom-
férandet av Foretrédesemissionen.

KSpoptioner

Bolagets VD har forvarvat totalt 90 000 kdpoptioner som
har stdllts ut av Bolagets storsta aktiedgare Skirner AB.
Képoptionerna har forvarvats till ett belopp motsvarande
marknadsvérdet av optionerna (enligt Black & Scholes-
metoden). 45 000 k&poptioner I6per till och med den

29 november 2024 och berattigar till férvarv av totalt

45 000 aktier till ett pris om 200 SEK per aktie. Resterande
45 000 kopoptioner I6per till och med den 30 maj 2025
och berattigar till forvarv av totalt 45 000 aktier till ett pris
om 209 SEK per aktie.

K&poptionerna ar foremal for vissa villkor, inklusive
omrdkningsregler vid eventuell emission, uppdelning av
aktier (split) eller vid utdelning. Efter genomférandet av
Féretradesemissionen kan képkursen for aktierna komma
att justeras. Ett eventuellt utnyttjande av kdpoptionerna
kan inte leda till ndgon utspddning i antal aktier i Bolaget.
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Bemyndiganden

Per dagen for prospektet finns det inga utestdende
bemyndiganden for styrelsen att 6ka aktiekapitalet
genom nyemission av aktier, teckningsoptioner och/eller
konvertibler.

Utdelningspolicy

Besqab har som mél att Bolaget ska [dmna en utdelning
om minst 30 procent av Koncernens resultat efter skatt
enligt segmentsredovisningen, exklusive orealiserade
vardeforandringar. Styrelsen har féreslagit att ingen
utdelning ska ldmnas for rdkenskapséret 2022.

Handel i aktierna
Bolagets aktier ér upptagna till handel p& Nasdag
Stockholm med kortnamn BESQ.

Central virdepappersférvaring

Aktierna i Bolaget ar registrerade i ett avstdmningsregister
enligt lagen (1998:1479) om vdrdepapperscentraler och
kontoféring av finansiella instrument. Detta register férs
av Euroclear Sweden, Box 191, 101 23 Stockholm som regjist-
rerar aktierna. Inga aktiebrev ar utfdrdade fér Bolagets
aktier. Aktierna har ISIN-kod SEO005991411.
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Legala fradgor och kompletterande

information

Legal koncernstruktur

Bolaget @r ett svenskt publikt aktiebolag vars verksamhet
bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen. Bolagets registre-
rade féretagsnamn och kommersiella beteckning &r
Besqab AB (publ), dess organisationsnummer &r
556693-8881 och dess identifieringskod (LEI) &r
549300USKUVJUBTOHLLLY. Bolaget bildades i Sverige

den 29 november 2005 och registrerades hos Bolags-
verket den 14 december 2005. Styrelsen har sitt sdte i
Danderyds kommun, Stockholms lan.

Enligt Bolagets bolagsordning ska féremalet fér Besqabs
verksamhet vara att Bolaget direkt och indirekt ska bedriva
fastighetsutveckling samt darmed férenlig verksamhet.
Besqgab ar moderbolag i Koncernen vars verksamhet huvud-
sakligen bedrivs via direkt eller indirekt dgda dotterbolag
som per dagen for detta Prospekt uppgdr till 88 stycken.

Vasentliga avtal

Med undantag fér Obligationsl@net som beskrivs ndrmare
i avsnitt ”Kapitalstruktur, skuldsdttning och annan finan-
siell information - Skuldfinansiering” har Besqab inte,
under de tvé senaste dren, ingdtt négot vasentligt avtal
(bortsett frén avtal som ingdtts inom ramen fér den
I6pande verksamheten) och dr inte heller part i nédgot
annat avtal som innehdller rattigheter eller skyldigheter av
vasentlig betydelse fér Koncernen (bortsett frén avtal som
ingétts inom ramen for den |6pande verksamheten).

Sammanfattning av information som
offentliggjorts enligt MAR

Nedan sammanfattas den information som Besqab har
offentliggjort i enlighet med Marknadsmissbruksférord-
ningen (596/2014) ("MAR”) under de senaste tolv ména-
derna och som dr relevant per dagen for detta Prospekt.

Offentliggjorda finansiella rapporter

® Deldrsrapporten fér perioden januari-mars 2022,
offentliggjord den 28 april 2022

® Del@rsrapporten for perioden januari—juni 2022,
offentliggjord den 7 juli 2022

® Deldrsrapporten fér perioden januari-september 2022,
offentliggjord den 20 oktober 2022

® Bokslutskommuniké fér perioden januari-december
2022, offentliggjord den 1 februari 2023

Offentliggjord information rérande emissioner

® Besqab gor icke kassaflédespdverkande avsattning och
nedskrivning samt avser att genomféra en fullt garante-
rad féretréddesemission, offentliggjord den 25 januari
2023

@ Styrelsen for Besqab har beslutat om en fullt garante-
rad féretrédesemission om cirka 825 Mkr, villkorat av
extra bolagsstdmmas godkdnnande

® Besqab offentliggdr villkor for den fullt garanterade
féretradesemissionen om cirka 833 Mkr

Offentliggjord information rérande obligationer

® Besqab inleder skriftligt férfarande avseende obliga-
tionslan, offentliggjord den 27 januari 2023

® Besqab uppfyller inte vissa nyckeltal under obligations-
|&n, offentliggjord den 1 februari 2023

® Besqab AB (publ) — Meddelande om utfall i skriftligt
férfarande avseende obligationsl@n, offentliggjord den
7 februari 2023

Rattsliga férfaranden och skiljeférfaranden
Besqab ar i den [6pande verksamheten frdn tid till annan
involverad i tvister eller andra férfaranden. Med undantag
for vad som anges nedan har Besgab inte varit part i
ndgot myndighetsforfarande, rattsligt forfaranden eller
skiljeférfaranden (inbegripet férfaranden som dnnu inte
ar avgjorda eller som enligt Besqab kéinnedom riskerar att
inledas), som beddms skulle kunna f& betydande effekter
pd Koncernens finansiella stdllning eller Idnsamhet.

En sdljare av ett fastighetsdgande bolag har under 2022
framstallt ett betalningskrav mot Besqgab pd ytterligare
betalning om 55,8 MSEK med pé&stdende om att sdljaren
skulle ha ratt till en viss upprakning av kdpeskillingen.
Besqab har bedémt kravet som ogrundat och bestridit
kravet, varfor det inte har féranlett ndgon féréndrad
bedémning om k&peskillingens storlek. Om saljaren skulle
vinna framgdng med sitt krav vid en eventuell talan i skilje-
domstol skulle det innebdra att kdpeskillingen ska réknas
upp med totalt 103.9 MSEK.
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Tecknings- och garantidtaganden

| samband med Foretrddesemissionen har Bolaget erhaillit
tecknings- och garantidtaganden frén ett flertal av Bola-
gets befintliga aktiedgare som innebdr att Foéretrades-
emissionen ar fullt garanterad. Ingdngna tecknings- och
garantidtaganden dr emellertid inte sdkerstallda genom
bankgaranti, spdrrmedel, pantsdttning eller liknande
arrangemang.

Tecknings- och garantidtaganden har ingdtts under

januari och februari ménad 2023 och beskrivs nGrmare
i avsnitten nedan.

Befintligt innehav av aktier

Teckningsdtaganden

Erhélina tecknings&taganden motsvarar cirka 679 procent
av Féretrddesemissionen och har erhdllits frédn de parter
som anges i nedan tabell som &r befintliga aktiedgare i
Bolaget. Ingen ersdttning utgér fér ingdngna tecknings-
d&taganden.

Teckningsétagande Teckningsétagande som andel av

Namn (antal aktier) (MSEK) Foretrddesemissionen (%)
Skirner AB" 5760 890 cirka 311 cirka 37,4 %
Olle Engkvists Stiftelse? 1152 850 cirka 62 cirka 7,5 %
Skogstornet AB® 1077 588 cirka 58 cirka 7,0 %
Sven Jemsten® 817 402 cirka 4k cirka 5,3 %
Carl Wale® 598 007 cirka 32 cirka 39 %
Paradigm Capital Value Fund SICAV® 406 659 cirka 22 cirka 2,6 %
Paradigm Capital Value LP? 172 627 cirka 9 cirka 1,1 %
Kristian Wale?® 308 4b4 cirka 17 cirka 2,0 %
Lars Oberg? 408 000 10 cirka1,2%
Totalt 566 cirka 67,9 %

1) Kontrolleras av familjen Nordstrém. Bolagets adress &r Box 5884, 102 40 Stockholm.
2) Bolagets adress &r Box 3354, 103 67 Stockholm.

3) Kontrolleras av familjen Douglas. Bolagets adress &r Box 55963, 102 16 Stockholm.
4) Nés pé Besqabs adress, Golfvagen 2, Box 5,182 11 Danderyd.

5) Né&s pé Besqabs adress, Golfvigen 2, Box 5,182 11 Danderyd.

6) Bolagets adress ar 2, rue Jean Monnet, L-2180 Luxembourg, Luxembourg.

7) Bolagets adress ar 251 Little Falls Drive, Wilmington, Delaware 19808, USA.

8) Nas pd& Besqabs adress, Golfvégen 2, Box 5, 182 11 Danderyd.

9) Lars Oberg har ingétt ett teckningsatagande om att teckna aktier for totalt 10 MSEK i Féretridesemissionen, vilket inte motsvarar hela hans pro rata-andel av Féretréidesemissionen.

Garantidgtaganden

Erhélina garantidtaganden uppgdr till totalt 267 MSEK
motsvarande cirka 32,1 procent av Féretrddesemissionen
och har erhdllits frén de parter som anges i nedan tabell
som alla ocksé har Idmnat teckningsdtaganden att
teckna sina respektive pro rata-andelar i Féretrddesemis-
sionen. For de aktiedgare som har [dmnat garantidtagan-

den utdver sina respektive teckningsétaganden i Fére-
trddesemissionen kommer det att utgd en ersattning

om en (1) procent av garantibeloppet (det vill sdga det
belopp som aktiedgaren garanterar utdver sina respektive
pro rata-andelar i Féretradesemissionen) motsvarande
totalt 3,3 MSEK."

Garantidtagande som andel av

Namn Garantidtagande (MSEK) Fdretréidesemissionen (%)
Skirner AB? 105 cirka 12,6 %

Skogstornet AB® 105 cirka 12,6 %

Olle Engkvists Stiftelse® 24 cirka 29 %

Sven Jemsten® 8 cirka 1,0 %

Paradigm Capital Value Fund SICAV® 17 cirka 2,0 %

Paradigm Capital Value LP? 7 cirka 09 %

Totalt 267 cirka 32,1%

1

i Foretrddesemissionen. Garantiersattningen utgér pé ursprungligt garanterat belopp.
2) Kontrolleras av familjen Nordstrém. Bolagets adress &r Box 588k, 102 40 Stockholm.
3) Kontrolleras av familjen Douglas. Bolagets adress &r Box 55963, 102 16 Stockholm.
4) Bolagets adress &r Box 44039, 100 73 Stockholm.
5) Né&s pé Besqabs adress, Golfvigen 2, Box 5,182 11 Danderyd.
6) Bolagets adress ar 2, rue Jean Monnet, L-2180 Luxembourg, Luxembourg.
7) Bolagets adress ar 251 Little Falls Drive, Wilmington, Delaware 19808, USA.
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Garantidtagandena uppgick ursprungligen till 330 MSEK men har justerats ned pro rata efter erhéllandet av ytterligare teckningsétaganden och faststallandet av slutliga villkor



Narstdendetransaktioner

Utdver ersattning till styrelsen och ledande befattnings-
havare har inga v@sentliga transaktioner med ndrstéende
&gt rum under perioden den 1januari 2023 fram till dagen
for Prospektet.

Kostnader fér Foretrddesemissionen

Bolagets kostnader i samband med Foretrddesemissionen
férvantas uppga till cirka 25 MSEK. S&ddana kostnader ar
framfor allt hénférliga till kostnader for finansiell och legal
réddgivare samt garantiersattning.

Radgivare och rddgivares intressen

Swedbank AB (publ) &r Sole Global Coordinator till
Besqgab i samband med Féretradesemissionen. Swedbank
AB (publ) har frén tid till annan inom ramen fér den
|6pande verksamheten tillhandahdllit, och kan i framtiden
komma att tillhandahélla, olika bank-, finansiella-, investe-
rings-, kommersiella-, och andra tjanster &t Besqab for
vilka de erhdillit, respektive kan komma att erhdlla, ersaitt-
ning. Vidare &r Swedbank AB (publ) I&ngivare av 1&n som
beviljats Besqab. Swedbank erhéller en pé& férhand avta-
lad procentuell erséttning av emissionsbeloppet, som &r
avhdngig emissionsutfallet, for utférda tjénster i samband
med Foretrddesemissionen.

Cirio Advokatbyrd AB har agerat legal rédgivare till
Besqgab i samband med Féretrddesemissionen.

Skattefragor i Sverige

Skattelagstiftningen i (i) investerarens medlemsstat och
(i) det land d&r emittenten har sitt séite kan inverka pé&
inkomsterna frén vardepapperen som berdrs i Prospektet.
Beskattningen av varje enskild aktiedgare beror pd dennes
speciella situation, till exempel om aktiedgaren &r
obegrdnsat eller begrdnsat skattskyldig i Sverige, om
aktieGgaren dger aktierna som fysisk eller juridisk person,
eller om aktierna férvaras pd ett investeringssparkonto.
Vidare gdller sérskilda regler fér vissa typer av skattskyl-
diga, exempelvis investmentféretag och férsékringsfére-
tag. Varje innehavare av aktier bér darfér rddfréga en
skatterddgivare for att f& information om de sdrskilda
konsekvenser som kan uppstd i det enskilda fallet,
inklusive tilldmpligheten och effekten av utldndska regler
och skatteavtal.
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Prospektets godkénnande

Prospektet har godkdnts av Finansinspektionen som &r
behdrig myndighet enligt Europaparlamentets och rédets
férordning (EU) 2017/1129 ("Prospektférordningen”).
Finansinspektionen godkdnner detta Prospekt enbart i sé&
mdatto att det uppfyller de krav pd fullstandighet, begrip-
lighet och konsekvens som anges i Prospektférordningen
och detta godkdnnande bor inte betraktas som négot
slags stod for den emittent som avses i detta Prospekt.
Detta godkénnande ska inte heller betraktas som négot
slags stod for kvaliteten pd de vardepapper som avses i
Prospektet och investerare bér géra sin egen beddmning
av huruvida det ar [admpligt att investera i dessa vérdepap-
per. Prospektet har upprdttats som ett férenklat prospekt i
enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen.
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6l Dokument inférlivade genom hdnvisning

Dokument inférlivade genom

hdnvisning

Féljande rakenskaper inforlivas i Prospektet genom
hanvisning. Dokumenten som inférlivas genom hénvisning
finns tillgdngliga p& www.besqabgroup.se/investerare/
rapporter-och-presentationer.

® Bolagets reviderade arsredovisning avseende rdken-
skapséret 2021 (h&nvisningen avser Koncernens rapport
over totalresultatet pd sidan 96, Koncernens rapport
over finansiell stalining pd sidan 97, Koncernens rapport
over fordndringar i eget kapital pd sidan 98, Koncernens
rapport dver kassafléden pé sidan 99, redovisnings-
principer och noter pd sidorna 105-126 och
revisionsberdattelse pé sidorna 128-132).

® Bolagets reviderade érsredovisning avseende rdken-
skapsdret 2022 (hdnvisningen avser Koncernens
rapport éver totalresultatet pd sidan 77, Koncernens
rapport éver finansiell stalining pd sidan 78, Koncernens
rapport éver férandringar i eget kapital pé sidan 79,
Koncernens rapport éver kassafldden pd sidan 80,
redovisningsprinciper och noter pé sidorna 85-103
och revisionsberdttelse pé sidorna 105-109).

Utdver den information som inférlivas i detta Prospekt
genom hd&nvisningar ingdr inte informationen pé& Bolagets
webbplats, eller p& ndgon annan angiven webbplats, i
Prospektet och har inte granskats eller godkdnts av den
behdriga myndigheten.
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Tillgéngliga handlingar

Bolagets bolagsordning och registreringsbevis hélls under
hela Prospektets giltighetstid tillgéngliga fér granskning
pd Bolagets huvudkontor, Golfvagen 2, 182 11 Danderyd
(ordinarie kontorstid pd vardagar). Handlingarna finns
ocksé tillgéngliga i elektronisk form pd& Bolagets webb-
plats, www.besqabgroup.se.

Information frén tredje part

Information som har anskaffats frén tredje part har i
Prospektet dtergetts korrekt och sdvitt Bolaget kdnner till
och kan utréna av informationen som offentliggjorts av
sddan tredje part har inga sakférhéllanden uteldmnats
som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller
vilseledande.
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Definitioner

“Bolaget” eller “Besqab”

”Besqabs nyckelkommuner”

”"BREEAM”

“EES”

“Erbjudandet”

»EY”
“Fdretrddesemissionen”
”"GDPR”
“Huvudaktiedgarna”
”HS30”

“Euroclear Sweden”
”IFRS”

“IFRIC”

“IMY”

”Koncernen”

”LEED”

”"MAR”

”"MEUR”

”"MDEUR”

“Nasdaq Stockholm”
”NKI Inflyttning”

“Obligationsl&net”

“Prospektet”
“Prospektférordningen”
“Securities Act”

”SEK”

”UK Prospektférordningen”

“Vardepapper”

Beroende pd sammanhang, Besqab AB (publ), den koncern vari Bolaget &r moderbolag eller ett eller
flera dotterbolag i koncernen.

Stockholm, Solna och Uppsala.

Building Research Establishment Environmental Assessment Method.

Europeiska ekonomiska samarbetsomrédet.

Féretradesemissionen som utgor erbjudandet att teckna nya aktier enligt villkoren i Prospektet.
Europeiska unionen.

Foretrddesemissionen som utgor erbjudandet att teckna nya aktier enligt villkoren i Prospektet.
Europaparlamentets och r&dets férordning (EU) 2016/679.

Familjen Nordstrém (inkl. bolag).

Hallbart Stockholm 2030.

Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm.

International Financial Reporting Standards.

International Financial Reporting Standards Interpretations Committee.
Integritetsskyddsmyndigheten.

Den koncern i vilken Besqab AB (publ) &r moderbolag.

Leadership in Energy and Environmental Design.

Europaparlamentets och r&dets férordning (EU) 596/2014.

Miljoner euro.

Miljarder euro.

Beroende p& sammanhang, den reglerade marknaden Nasdag Stockholm eller Nasdag Stockholm AB.
N&jd-Kund-Index vid inflyttning.

Bolaget har emitterat ett obligationsl&n om totalt 800 MSEK med férsta emissionsdag den 14 maj 2021,
som I&per med en rorlig ranta som bestdr av STIBOR plus en marginal pd 5,25 procent per ar, med
ranteperioder pé tre mé&nader och forfaller till betalning den 14 maj 2024.

Detta prospekt som har uppréttats med anledning av kapitalanskaffning i Bolaget.
Europaparlamentets och rédets férordning (EU) 2017/1129.

United States Securities Act frén 1933 i dess nuvarande lydelse.

Svenska kronor. ”"M” avser miljoner och ”T” avser tusen.

Prospektférordningen eller férordning (EU) 2017/1129 sésom den utgdr nationell lagstiftning genom
European Union (withdrawal) Act 2018.

Teckningsrdtter eller aktier utgivna av Bolaget.
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Adresser

BOLAGET

Besqab AB (publ)
Golfvagen 2

Box 5

182 11 Danderyd
08-409 416 00
www.besqabgroup.se

LEGAL RADGIVARE TILL BOLAGET
Cirio Advokatbyra AB

Master Samuelsgatan 20

Box 3294

103 65 Stockholm

WWWw.Cirio.se

SOLE GLOBAL COORDINATOR
Swedbank AB (publ)

105 34 Stockholm
www.swedbank.com

REVISOR

Ernst & Young AB
Box 7850

103 99 Stockholm
www.ey.com
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