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Erhé&ller markanvisning pé Tavelsjévégen,

Arsta om 65 ldgenheter

Avtalar om férvarv i Svedmyra, Stureby om 59 ldgenheter 1 6 8 q 1
Sdljstartar radhus i Seglarbyn, Gustavsberg

Sdljstartar radhus och parhus i Jarva Kulle, Sundbyberg ’ MKR
SE PRI oL Rl S 2 e TR ] Intgkter enligt segmentsredovisningen (1 471.,9)
Produktionsstartar radhus i Brygghusen, Tyreso

Produktionsstartar Idgenheter i Parkstraket

tillsammans FastPartner

Forvarvar vard- och omsorgsboende,

Alta, Nacka om B4 Idgenheter

Sdljstartar andra etappen i Seglarbyn, Gustavsberg

Vinner utmérkelsen Arets N&jdaste Kunder

Produktionsstartar sm&hus i Eds Allé, Upplands Vésby ’
Arets resultat efter skatt i kronor per aktie (16,83)

Tilltrader storre fastighet i Kungsdngen, Uppsala

Vérd- och omsorgsboendena Silverh&jden och

Granparken sdljs

Forsta spadtag i Eds Allé, Upplands Vdsby

Sdljstartar andra etappen i Jarva Kulle, Sundberg

Sdljstartar sista etappen i Seglarbyn, Gustavsberg

Forvarvar andra etappen i Eds Allé, Upplands Vasby 3 0 8 ; e

Sdljstartar l[agenheter i Studion, Bagarmossen
Produktionsstartar sm&hus i Seglarbyn, Gustavsberg Brsvéirde per 31 december 2016
Sdljstartar lagenheter i Lilieholmsblick, Stockholm

Produktionsstartar sm&hus i Jarva Kulle, Sundbyberg

Besqabs medarbetarundersckning visar gott

resultat - Sver branschsnittet

Forvarvar fastighet i Taby
Forsta spadtag i CM tillsammans med Stena,
Gustavsberg

Sdljstartar smdhus i Koloristen, Skéndal PradnoRestaitads b T

. varav b4 avser vérd- och omsorgsbostader
Produktionsstartar Studion, Bagarmossen

Forvarvar Loftet, Bromma om bk Idgenheter
Produktionsstartar Vard- och omsorgsboende Altadalen,
Nacka om 54 Idgenheter

Produktionsstartar Liljeholmsblick, Stockholm

Forvarvar Vérd- och omsorgsboende i Spénga

Sdljstartar lagenheter i Stockholm Esplanad i

Norra Djurgdrdsstaden och Loftet i Bromma
Saljstartar smahus i Skandal

Drygt

byggratter i portfdljen

Saljstartar férsta projekten i Ultuna Tradg@rdsstad,
Uppsala

Sdljstartar andra etappen av ldgenheter i Stockholm
Esplanad i Norra Djurg@rdsstaden
Produktionsstartar Koloristen, Skondal

Tecknar avtal om férvarv av drygt 300 byggrdtter i
Solna Centrum

Produktionsstartar Stockholm Esplanad i

Norra Djurgdrdsstaden




Besqgab i korthet

Besqab utvecklar bostéder samt vard- och omsorgsboenden potential och tidigt i processen se vad som dr vardeskapande

i Stockholms |an och Uppsala. Vi dr personligt engagerade, kan vi erbjuda vélplanerade och prisvarda bostéader utifrén
tillgangliga och arbetar ndra var produkt med stort fokus den lokala efterfragan.

pé& kundernas behov. Genom att identifiera projekt med god

VAR VERKSAMHET BEDRIVS INOM TRE AFFARSOMRADEN:

1. Projektutveckling Bostad

Inom Projektutveckling Bostad bedriver Besqab verk-
samhet genom hela vardekedjan frén detaljplanelagg-
ning av rémark till produktion av nyckelfardig bostad.
Verksamhetsomrédet avser bostdder upplatna med
bostadsrdtt och dganderdtt.

3. Fastighetsutveckling

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

Vi samarbetar bdde med kommuner och privata

vardgivare i vé@ra vardprojekt i Stockholms [dn och
i Uppsala.

SOLIDITET OCH RANTABILITET PA EGET KAPITAL enligt IFRS

2. Construction Management

Besqab arbetar med uppdragsverksamhet i form
av projektledning inom Construction Management
(CM). CM-projekten bygger pd samarbeten med
externa fastighetsdgare vilket ger Besqab majlighet
att arbeta tillsammans med andra aktorer.

Snabba fakta

Grundat 1989

Over 100 anstdllda

Drygt 3 000 byggratter

Cirka 450 produktionsstarter under 2016
Verksamhet i Stockholms I&in och Uppsala

INTAKTER OCH RORELSEMARGINAL enligt segmentsredovisning
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Viinspireras av livet

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

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

Da bygger vi for
manniskor.



VD har ordet

2016 blev ytterligare ett &r av stark utveckling for Besqab och vi gjorde vart

bdsta heldrsresultat hittills. Vi starkte var byggrattsportfslj genom tillskott av

cirka 550 nya byggratter och levererade efterfrédgade bostdder till marknaden

med hdg Ionsamhet. Mdnga nya medarbetare bdrjade i foretaget och vi dr nu

Sver 100 anstdllda. Nu fortsdtter vi att bygga var Iangsiktiga tillvéxt pd solid

och [6nsam grund och jobbar vidare mot att bli ett dnnu bdttre Besqab.

Bdsta heldrsresultat hittills.

Det Gr en formdn att f& leda Besqabs utveckling med maélet
att férdadla varje del i verksamheten. Vi gor starka resultat
genom vdl avvdgda affdrer och kvalitetssdkrande processer
frén forvarv till produktion och leverans, dven i en marknad
med hérd konkurrens. Med gedigen erfarenhet, kloka beslut
och en affdrsmdssighet som genomsyrar hela verksamheten
bygger vi Besqab for framtiden.

2016 gjorde Besqab sitt hittills basta heldrsresultat. Enligt
segmentsredovisningen uppgick intdkterna till 1 684,1 Mkr
(1 474,9) och rérelseresultatet till 347,7 Mkr (277,3). Rérelse-
marginalen exklusive fastighetsférsaljningar uppgick enligt
segmentsredovisningen till 17,2 procent (16,7).

Rantabiliteten p& eget kapital var 26,4 procent (32,9)
vilket vida verskred Besqabs finansiella méal om minst 15
procent. Vid @rsskiftet uppgick soliditeten till 59,5 procent
(69,2 procent]. Den hdga nivén pé soliditeten ger oss goda
ackvisitionsmdjligheter for fortsatt tillvaxt.

For rakenskapséret foreslar styrelsen infér kommande
stdmma en Skad utdelning till 6,50 kr per aktie.

Utdkad byggrattsportfolj

Vi starkte under dret var byggréttsportfslj genom tillskott av
cirka 550 nya byggratter. Bland annat avtalade vi om férvary
av drygt 300 byggratter vid Solna Centrum och férvarva-

de fastigheter i centrala Taby ddr vi planerar fér cirka 80
mindre ldgenheter. Var portfdlj med drygt 3 000 byggratter

i eftertraktade ldgen lagger en stabil grund infor framtiden.
Gladjande var att detaljplanen for Ultuna Tradgdardsstad i
Uppsala om cirka 500 bostdder vann laga kraft i januari 2017.

Vér marknad

Vid utgdngen av 2016 uppgick antalet bostéder i pédgdende
produktion till 776 varav 87 procent &r sélda eller bokade.
Under &ret produktionsstartades 456 bost&der varav bl ar
vard- och omsorgsbostdder. Vi salde 262 bostdder under

dret - intresset var fortsatt stort och véra sdljstartade projekt
mottogs val av marknaden.

Inflyttningen till Stockholm och Uppsala dr hég samtidigt som
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sysselsattningen dr god och rdntorna 1&ga vilket de férvantas
fortsatta vara en tid framdver. Aven hushdllens férvdntningar
om bostadsprisernas utveckling dr fortfarande p& héga
nivaer. Det ger sammantaget en stark marknad och vi tror p&
en fortsatt god efterfrdgan pd véra bostdder.

Kunderna
Vi pabériade dven ett fordjupat arbete med att optimera kund-
upplevelsen. Genom en ndra dialog med véra kunder vill vi
etablera effektiva processer som hela tiden ger vérde for saval
befintliga som potentiella kunder. Alla ska uppleva det vi sjdlva
vet - att de har en central roll i var verksamhet. | bostadsut-
vecklingsbranschens érliga NKI-matning av kundernas néjdhet
har Besqab hégt resultat och dvertraffar branschindex.
Besqabs varumarke forknippas med méanga goda varden
men vi har sett att vi behdver fértydliga vart erbjudande mot
marknaden. Darfér genomférde vi under aret ett varumarkes-
arbete. Omvarldsanalyser tillsammans med interna diskus-
sioner, insikter och erfarenheter har gett Besqab en tydlig
position att g& mot vilket kdnns riktigt spénnandel

Okat fokus i hallbarhetsarbetet

Vi &r dvertygade om att vart héllbarhetsarbete &r avgérande
for att vi ska kunna méta vara kunders och dvriga intressen-
ters férvéntningar pé oss. Det Gr ocksé en férutsdttning for
l&ngsiktig I6nsamhet. Vi for darfor en djupgéende dialog om
just dessa fdrvantningar pd Besqab som hdéllbart féretag.
Resultatet av dialogen @r en viktig del i den héllbarhets-
strategi som togs fram under Gret och nu implementeras i
verksamheten. | Besqabs Klimatskola kommunicerar vi med
vara kunder kring en mer hallbar livsstil och hur medvetna val
kan géra skillnad nar de flyttar in i en ny bostad frdn Besqab.
Vi har ocksé tillsatt en teknisk chef fér att ge verksamheten
ytterligare fokus p& en alltmer héllbar produktion.

En arbetsplats med gemenskap och engagemang

Vi hade under d&ret fdrmanen att valkomna flera nya medar-
betare och vi dr nu dver 100 anstdllda. Besqab dr en attraktiv
arbetsplats i en marknad ddr det &r hg konkurrens om kom-

BESOAB - ARSREDOVISNING 2016



ANETTE FRUMERIE, VD

"Besqabs finansiella stdllning
ar stark och vi ar val rustade att
fortsatta vaxa och utvecklas till
ett dnnu battre Besqab”

petenta och engagerade medarbetare. | var érliga medarbe-
tarundersdkning har vi vérden som ligger i topp for branschen.
Véra vdrdeord kompetens, personligt engagemang, respekt
och lyhdrdhet har en sjalvklar plats i var vardag. De ska vag-
leda oss i v8ra relationer till varandra, véra kunder, leveran-
torer och alla som vi kommer i kontakt med genom vért arbete.

Besqab héller Gterkommande ledarskapskonferenser fér
att ge cheferna verktyg att leda och aterkoppla till sina team
pé ett bra satt. Erfarenhetsaterféringen som sker mellan olika
projekt dr en vasentlig pusselbit som bidrar till att kompeten-
sen pd Besqab vaxer.

P& vara byggarbetsplatser genomférs &terkommande
internrevisioner. P& s& sdtt granskas dokumentation och
arbetsmiljd regelbundet samtidigt som alla ges majlighet att
|ara av varandra. Vi ar ména om att behdlla var Sppenhjér-
tiga kultur som gér det lGtt att frdga varandra om réd och
mdjlighet att utbyta erfarenheter.

Vi erbjuder Gven i &r véra medarbetare att delta i ett
langsiktigt aktiebaserat incitamentsprogram som mottagits
mycket positivt.

| december flyttar vi in i vart nya huvudkontor med aktivi-
tetsbaserad Sppen planlésning och kollektivtrafikndra ldge
vid Danderyd Centrum. Det ser vi fram emot!

Sdkra arbetsplatser

Besqab har en nollvision fér allvarliga olyckor pé arbets-
platsen. Alla ska komma hem till ndra och kara pé kvdéllen.

Vi arbetar darfor I6pande med férebyggande, systematiskt
arbetsmiljdarbete - det ar sjdlvklart hégt prioriterat i vart
féretag. Arbetsmiljon ska beaktas i samtliga byggskeden fran
planeringsprocess till slutanvdndare. Alla olyckor rappor-
teras, dven mindre tillbud, for att vi ska kunna arbeta mer
proaktivt med skade- och olycksrisken.

Vér affér

Besqab verkar p& geografiska marknader med stark tillvéxt
och var verksamhet kommer att vara fortsatt koncentrerad till
Stockholm och Uppsala. Den stérsta delen av verksamheten
utgdrs av projektutveckling av bostdder i bostadsrattsféren-

BESOAB - ARSREDOVISNING 2016

ingar och som egna hem. Under dret produktionsstartade vi

402 bostader inom affdrsomradet Projektutveckling Bostad.

Affdrsomradet Fastighetsutveckling fokuserar framst pa
utveckling av vard- och omsorgsbostdder. 2016 avyttrades
tv& vard- och omsorgsboenden i Lidingd och Norrtdlje vilket
péverkade rérelseresultatet med 58,8 Mkr. Forsaljningen av
fastigheterna var en viktig del i vé&r affér med Lantmdnnen
avseende Kungsdngen i Uppsala. | oktober tecknade Besqab
avtal om férvérv av en fastighet i Spdnga dar det planeras
for ett vard- och omsorgsboende med bk ldgenheter. Under
drets sista kvartal produktionsstartade vi dven ett boende i
Altadalen, Nacka, om 54 bostdder.

Inom affdrsomrédet Construction Management (CM) har
vi i Region Stockholm 279 bost&der i pédgdende produktions-
uppdrag &t Svenska Bost&der, Stena Fastigheter och Riksbyg-
gen. Besqabs CM-verksamhet i Region Uppsala projekt- och
produktionsleder cirka 145 bost&dder p& uppdrag av Uppsala
Akademiférvaltning.

Framtidsutsikter
Vi tror pé& en fortsatt stabil tillvaxt for Besqab. Var strategi ar
l&ngsiktigt héllbar for att hantera omvarldens utmaningar
och var finansiella stélining Gr stark. Sammantaget ser vi
positivt p& framtiden och dr vdl rustade att fortsdtta véxa
och utvecklas till ett dnnu battre Besqab.

En forutsattning for vart fina resultat &r det engagemang
vi har inom organisationen och jag vill passa pé& att rikta ett
stort tack till alla medarbetare som varje dag gér Besqab
till det starka bolag vi &r. Vi fortsdtter varna Besqabandan
praglad av arbetsglddje och gemenskap, vdl medvetna om
att det &r en framgdngsfaktor.

INLEDNING 5
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Vision, affarsidé och
6vergripande mal

Vision
Besqab ska vara Sveriges mest I6nsamma projektutvecklare
av bostdder och den tryggaste affdren fér kunderna.

Affarsidé
Besqab ska féradla fastigheter, vilket innebdr att i en fastig-
hets alla skeden tillféra kompetens som bidrar till Skat varde.

Besqabs arbete med att genomféra affdrsidén ska genom-
syras av ett stort personligt engagemang och att i alla sam-
manhang leverera bestdlld kvalitet och vél uppfylla kundens
férvantningar.

8 KAPITEL 1

Angsblomman, Bromma

Vaér roll som bostadsutvecklare
Besqab ska erbjuda bostdder efter marknadens behov med
god avkastning till dgarna.

For att vara en framgdngsrik bostadsutvecklare arbetar
Besqab mot fdljande dvergripande malsdttningar:

— Uppnd hdg I6nsamhet och vardetillvaxt for att ge
aktiedgare god avkastning

— Ha ndjda kunder

— Bidra till en hallbar samhdllsutveckling

— Vara en attraktiv arbetsgivare

BESOAB - ARSREDOVISNING 2016



Finansiella mdl

Besqabs finansiella mal syftar till att bibehdlla en 1&ngsiktigt stabil IGnsamhet.
Det ger en god grund for utveckling och vardetillvaxt i bolaget vilket i sin tur
genererar god avkastning for vara aktiedgare. En stabil I5nsamhet ger ocksd
finansiella forutsattningar for att oka investeringar i dels byggrattsportfoljen,
dels utvecklingsfastigheter i form av vard- och omsorgsbostdder.

35%

Rantabilitet >15% pad eget kapital

30%

25%
Under 2016 uppgick réntabiliteten pé eget kapital 20%
till 26,4 procent, vilket @r en hég nivé betydligt dver

0,
Besqabs mél. Den goda rantabiliteten férklaras av god 16%

I8nsamhet i pdgéende och genomférda projekt. 10%
5%
0,
0% 2012 2013 2014 2015 2016
Rantabilitet p& eget kapital [l Mélnivé
o Je 70%
Soliditet > 30%

60%
50%
Besqab har historiskt haft god soliditet, ofta Gver mélet 40%

om 30 procent. 2014 dubblerades koncernens eget

0,
kapital i och med nyemissionen, vilket i sin tur kade e

soliditeten vasentligt. Per den 31 december 2016 uppgick 20%
Besqabs soliditet till 59,5 procent. Den starka soliditeten 10%

m&jliggor ett aktivt och flexibelt ackvisitionsarbete vilket

0,
skapar utrymme fér Besqab att véxa ytterligare. 0% 2012 2013 2014 2015 2016

Soliditet B Manivé

40%

Utdelning > 30% av resultatet

30%

Besqabs utdelningsmal syftar till att sakra sdval agar-

nas avkastning pd sitt insatta kapital, som bolagets 20%
behov av medel for att utveckla verksamheten. For

rakenskapsdret 2016 foresldr styrelsen en utdelning 10%
om 6,50 kronor per aktie. Utdelningsbeloppet uppgar

till totalt 100,2 Mkr motsvarande cirka 38 procent av .
drets resultat. 0% 2012 2013 2014 2015 2016

Utdelning B Mainiva
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Var strategi

Besqabs vardeskapande handlar om att utveckla héllbara och valplanerade

hem dar livet fér ta plats. Véra bostdder ska hélla fér mdnga generationer

och vara en plats for trygghet, avkoppling och gemenskap. Besqabs arbete

ska i alla skeden bedrivas med affdrsmdssighet som ledstjarna med fokus pé

|5nsamhet, kvalitet, hdllbarhet och professionalitet.

Bostdder for livets alla skeden

Nyckeln till Iangsiktigt framgéngsrik bostadsutveckling
handlar om god forstdelse for den lokala marknadens behov,
potential och framtida tillvaxt. Langsiktigheten ar en hérn-
sten i Besqabs féretagskultur. Vi &r personligt engagerade,
lyhdrda, ansvarsfulla och langsiktiga i vért agerande - starka
varderingar som dr djupt rotade i verksamheten. Besqabs

STRATEGISKA PRIORITERINGAR

Lonsamhet

God kostnadskontroll och kassaflédesfokus

Besqab kdnnetecknas av god kostnadskontroll med
fokus pd kassaflddet. Vi arbetar systematiskt med att
analysera véra intdkter och kostnader. | grunden hand-
lar det om att dra nytta av den samlade kunskapen och
erfarenheten av markférvary, projektering, byggtider,
inkSpsprocesser och nyckeltal fér att ta fram kostnads-
effektiva planer och driva I6nsamma projekt. Vi vet vad
som kostar och vi vet vad som ger intdkter.

Hallbarhet

Proaktivt arbete med héllbarhetsfragor

Hallbarhetsfrégor ar centrala ur ett affarsstrategiskt
perspektiv och ar en nyckelfaktor for att langsiktigt
konkurrera om kunder och medarbetare, skapa varde
for aktiedgare och starka varumarket. Héllbarhetsar-
betet p& Besqab dr integrerat i verksamheten och ska
bedrivas for att skapa stérsta majliga varde for véra
intressenter, géra en positiv skillnad och minimera
sé&vdl negativ paverkan som hallbarhetsrisker.

10 KAPITEL 1

bostader &r héllbara med 1&ng livsldngd eftersom vi sdker-
staller att husen héller god kvalitet. Med beaktande av s&val
pris som kvalitet fattas val underbyggda och avvdgda beslut
utifrdn bostddernas férutsdttningar och dndamal. Véra hus
ska &ldras med vardighet och vara hem fér flera generationer
framover.

Kunder

God insikt om vad som skapar vdarden

Vi har en ndra dialog med véra kunder och férstar vad
de vdrdesdtter i bostaden och m&tet med Besqab. Vi
bygger goda relationer frén forsta kontakt till inflytt-
ning och boende. Vi ldgger ocksé stort fokus p& att
folja omvarldens utveckling och hur den péverkar vara
kunders livsstil, dnskningar och behov. Vara processer
anpassas I6pande for att val uppfylla kundernas hégt
stdllda férvantningar.

Tillvaxt

Okning av byggrattsportfsljen och
byggstarter av egna projekt

Besqgab ska med bibehdllen I6nsamhet tillvarata méjlighe-
ter till tillvaxt. Stabil ekonomisk utveckling dr en forutsdtt-
ning for att kunna investera i nya byggrdtter och starta
nya projekt. Bostadsutveckling innebdr I&nga ledtider
varfér vi i tidiga skeden maste identifiera byggbar mark i
Idgen med [Bnsamma framtidsforutsdttningar. Vi strévar
efter att valja eftertraktade IGgen med stabil efterfrégan,
liksom ldgen med stor utvecklingspotential. Vi ska tillvara-
ta befintlig marknad och utéka var marknadsandel.
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Var affarsmodell

Besqab utvecklar vdlplanerade hem, utformade efter vara kunders dnske-

mal och behov. VAr verksamhet stracker sig frén idé och forvarv av mark till

forsdljning och produktion av fardiga bostader till manniskor i alla dldrar.

Hog kompetensnivd, god féretagskultur, personligt engagemang och stabila

finanser har gjort oss till en av de mest [5nsamma fastighetsutvecklarna pé

Stockholms- och Uppsalamarknaderna.

Besqabmodellen

Med nédrmare 30 ars erfarenhet i ryggen har vi goda kun-
skaper inom projektutvecklingens alla skeden. Forstdelsen
for hela kedjan, frén idéarbete till Sverlamnande av fardig
bostad, ger oss férutsdttningar att kontinuerligt arbeta fér
Skade kundvdrden och effektiva processer. Ett starkt och

1. Idéarbete

Sokandet efter nya projekt bedrivs proaktivt och
intressanta ldgen utvdrderas I6pande. Marknads- och
malgruppsanalyser ger underlag for produktutveckling
samt vilken malgrupp vi ska inrikta oss pd. Samtidigt
beraknas risker, effektivitet och kvalitet for att bedoma
projektets vardepotential. God kreativitet och férmaga
att hitta nya [6sningar &r framgéngsfaktorer fér att
skapa vdrden i projekten.

3. Detaljplaneprocessen

| detaljplaneprocessen beslutas markanvdndningen

i samspel med kommunen, fastighetsdgaren och
sakdgare bland andra. Tiden for denna process varierar
normalt mellan 2-6 &r. Slutkundens behov och férvant-
ningar dr i fokus hos Besqab under hela detaljplanepro-
cessen. Allt eftersom markanvdndningen tydliggors sker
vardedkningen p& marken successivt.
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kunnigt team sté&r bakom varje bostadsprojekt fér att ha full

kontroll och sdkerstdlla kvaliteten i alla led. Besqabs projekt-
modell ger mdjlighet till flexibilitet fér att méta férandringar i
efterfrdgan. Med val underbyggda beslut och korta besluts-
vdgar kan vi snabbt anpassa oss pd en féranderlig marknad.

2. Markforvarv

Tillgang till mark och en god byggrattsportfolj ar grun-
den for langsiktig I6nsamhet. Parallellt med att idéarbe-
tet framskrider analyserar vi noggrant och standigt ett
flertal potentiella forvarv. De tidiga skedena dr viktiga
foér projektets kommande I6nsamhet.

4. Projektering

Under ledning av Besqabs projektledare tas produk-
tionshandlingar fram. Arkitekter finns med i projektet
fran idéfasen. Den blivande platschefen och inkdpsan-
svarig ingér ocksd i projekteringsgruppen. Var samlade
kunskap och erfarenhet av byggtider, inképsprocesser
och projektering ger god insikt i vad som genererar
kostnader och skapar intdkter.
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Detaljplaneprocessen

Projektering

Markforvary

|déarbete

Forvaltning

5. Finansiering

Projektutveckling av bostdder dr kapitalintensivt.
Samtliga av Besqabs projekt dr externfinansierade

vad gadller sdval byggnadskreditiv som slutlig placering
fér bostadsrattsféreningen. Besqabs historiskt stabila
finansiella utveckling och féretagets goda rykte framjar
bra bankrelationer. Vid &rets slut hade vi samarbeten
med samtliga stora svenska affdrsbanker.

7. Produktion

Besqgab ingér entreprenadavtal med bostadsrattsforen-
ingar och privatpersoner. Véra produktionsmetoder ar
beprévade och innefattar héllbara material. Vi har inga
hantverkare anstdllda i Besqab, istdllet tecknas avtal med
underentreprendrer for byggprocessens olika delar. Samtli-
ga underentreprenader konkurrensutsdtts for att hitta rdtt
underentreprendr sett till pris och kvalitet. Besqabs egna
produktionsresurser utgdrs av platschef och arbetsledare
genom vilka vi sdkerstdller den kvalitet som efterstrévas.
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Fdrsaljning & kundvérd Finansiering

Produktion

6. Férsdljning & kundvard

Véra bostadsobjekt férmedlas till slutkund med hjélp

av fastighetsmdklare. Kontakten med Besqab ska upple-
vas som positiv, okomplicerad och lyhérd. Vi dr inklude-
rande och omhdndertagande f&r att skapa trygghet for
vara kunder. Noggrann kommunikationsplanering ger
kunderna bdsta mjliga forutsattningar i sitt kdpbeslut.
Byggandet pdbérjas nér vi har god marknadskontakt
och cirka 30-50 procent av de planerade bostdderna
ar bokade.

8. Forvaltning

Vi ar val medvetna om vikten av ett vdlplanerat Sver-
ldmnande av véra bostéder till vara kunder - bostads-
rattsféreningar och privatpersoner. Besqabs eftermark-
nadsavdelning finns tillgdnglig for kunden nar frégor
och behov uppstdr i den nya bostaden. Efter inflyttning
i Besqabs bostadsrdtter skéter vi den ekonomiska
férvaltningen &t bostadsrattsféreningen under den
forsta tiden. Detta ger oss ovdrderlig information och
erfarenhet att anvdnda i nya projekt.

KAPITEL 1



Optimerad finansiering och kapitalstruktur

Besqab ar verksamt i en kapitalintensiv bransch dar stora till-
géngar binds i exploaterings- och utvecklingsfastigheter. En
viktig del av vardeskapandet handlar ddrfér om att effektivt
utnyttja balansrdkningen genom god beddmning av kapital-
behovet. Ratt kapitalstruktur for finansieringen av Besqabs
bostadsprojekt och vard- och omsorgsboenden ger méjlighet
att optimera rdntekostnader.

Kapitalbehovet varierar mellan olika fastigheter. Bedom-
ning av framtida kapitalbehov sker kontinuerligt utifran likvidi-
tetsprognoser och analyser. Goda relationer till kreditgivare
samt Besqabs historiskt stabila finansiella stdllning och
I8nsamhet &r viktiga parametrar for att sdkerstélla formanlig
finansiering av verksamheten.

KASSAFLODEN | PROJEKTUTVECKLING AV BRF-PROJEKT

Effektiva kassafléden

De l&nga ledtiderna i projekten Iyfter vikten av en effektiv
kassaflédeshantering for att behdlla en stabil likviditet och
betalningsberedskap. Stora kassafldden aktiveras sdrskilt vid
férvarv och produktionsstart, varfér sddana beslut grundas
p& omfattande och noggranna analyser och beddmningar.
Nar Besqab forvarvar mark for bostdder tas marken upp i
balansrdkningen som exploateringsfastighet. Vid produk-
tionsstart av projekt med bostadsrdttsférening som kund,
vilket utgdr majoriteten av Besqabs bostadsprojekt, Sverfors
marken genom att en nybildad bostadsrattsforening med
extern styrelse kdper fastigheten av Besqab. Bostadsratts-
féreningen faktureras ddrefter I8pande under projektets
genomférande utifrdn upprattat entreprenadavtal mellan
féreningen och Besqab. Det dr bostadsrdattsforeningen som
lyfter byggkreditiv frén projektets kreditgivare och dérige-
nom finansierar markférvdrvet och entreprenaden.

BRF bildas BRF sdiljer bostdder
Slutbesiktning
Beslut om Beslut om BRF férvarvar Fakturerade och dverldmnande  Fdrsdljning av eventuella
férvary produktionsstart mark av Besqab entreprenadintdkter av entreprenad férvarvade bostdder
I
—
Besqab Entreprenad- och mar- Kostnader fér Besqab férvarvar eventuella
férvarvar kavtal tecknas med BRF produktion osdlda bostéder
mark
14 KAPITEL 1 BESOAB - ARSREDOVISNING 2016
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Sofia Ljungdahl, stabschef p& Besqab.
Fotograferad framfér Besqabs projekt
Estrid i Taby Centrum.



Kundupplevelsen

Hos Besqab har kunden en given central roll och vi ar médna om att ha med

oss kundperspektivet i hela organisationen. Det r ndr vi férstér kunderna

som vi har mgjlighet att méta deras behov idag och i framtiden.

Det genererar en kundupplevelse som foljer med utvecklingen.

Kundinsikt

P& Besqab tittar vi pé& hela kundupplevelsen frén forsta motet
till inflytt. Var mélsattning &r att bygga en process dar varje
mote skapar ett varde fér kunden.

Sofia Ljungdahl, stabschef p& Besqab, @ren av de som
ansvarar for kundarbetet.

- Vi arbetar efter hur det bor vara. Inte som andra gér och
inte som vi brukar eller alltid har gjort. Fér att &stadkomma
ett kraftfullt resultat méste hela organisationen ha med

sig kundperspektivet varje dag. Darfor jobbar vi aktivt med
kundvarden i ledningen séval som i produktionen. Avsténdet
till kunden far aldrig vara stort.

Besqab har under hésten 2016 arbetat djupgéende med att
kartldgga och utvdrdera varje kontakt med kunden och vida-
re anpassa vara rutiner for att bygga allt starkare relationer.
Som grund for ratt strategiska beslut finns var kunskap om
hela kedjan och vi kvalitetssakrar b&de affdr, produktion och
kundvarden. Vi ska alltid vara lika effektiva i vart erbjudande
och leverans till kunden som i projektering och produktion.
Utifrédn malet att skapa kundvdrden har alla medarbetare
verktyg att anvdnda i sitt dagliga arbete. Nya insikter imple-
menteras i véra rutiner under 2017.

- Arbetet med kundresan ska generera en struktur som ar an-
vandbar fér alla i bolaget. Vi ska férstd kundens process dar
till exempel det som kan skapa oro méts med trygghet och
det som skapar gladje forstarks. Arbetet sdkerstdller ocksd att
vi lagger kraft pd det som kunden verkligen efterfragar, det
effektiviserar b&de resurser och kostnader och bidrar med sin
del till helheten i mélet att viixa med bibehéllen [6nsamhet.
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Vi ska méta vara kunder med en variation av kommunikativa
plattformar. Digitaliseringen majliggor en tillgdnglighet

och férenkling av processer vilket vi implementerar p&

olika satt sésom digital signering av avtal, visualisering av
bostdderna och kommunikation. Men vi vet ocksd vardet av
de personliga mdtena, darfor finns vi sjdlvklart tillgdngliga
dven for fysiska méten.

- Att bygga kundvarden &r en iterativ, sténdigt pédgdende
process ddr vi utvdrderar och kvalitetssdkrar varje moment
I8pande. Det bygger pé& en genuin omtanke om kunden med
kvalitet i allt vi gor. Vi kdnner ett IGngsiktigt ansvar vilket
innebdr en ansvarsfull instéllning till sGval féreningens ekono-
miska plan som bostadsproduktionen. Men det handlar inte
bara om vad vi gér utan ocksé om hur vi gor det. Var kultur
och instdllning till kunden péverkar vart varumarke, darfor

ar det viktigt att vara varderingar féljer med nar vi blir fler
medarbetare.

,&terkopplingen frén kunderna tas omsorgsfullt tillvara for att
vi stéindigt ska kunna utveckla va@ra bostdder, bli mer effektiva
ivart arbete och hela tiden férbattra servicen. | bostadsut-
vecklingsbranschens &rliga NKI-matning (N&jd Kund Index] av
kundernas n&jdhet har Besqab hdga resultat och dvertraffar
branschindex. Undersdkningen genomférs av det oberoende
analysféretaget Prognoscentret AB. Vi jobbar entusiastiskt
och mélmedvetet vidare med att bli &nnu battre. N&jdhet ska
inte bara vara fér stunden utan Gver lang tid.

- Var kunskap och erfarenhet genererar insikter om hur fram-
tida behov utvecklar sig. Nar vi utformar vara bostéader ska
det passa ménga, livet man lever idag och i framtiden.

Vi tanker langre &n vad vara kunder efterfrdgar idag.
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Vara maigru

Majoriteten av Besqabs bostadskunder &r mellan 25 och
39 &r. Under de &ren férdndras livet mest och vi flyttar oftare
dn annars. Besqabs smahus och radhus vander sig i forsta
hand till barnfamiljer och par som planerar f6r familj medan
bostadsrattsprojekten riktar sig till flera kategorier.
Forstagdngskdpare &r en vaxande mélgrupp som ofta
har en hég tréskel for att finansiera en kontantinsats till
bol&n och ddrmed ta sig in p& bostadsmarknaden i Stock-

KATEGORIER BOSTADSKUNDER

Unga vuxna

Unga vuxna, singlar och par, som efterfrégar kompak-
ta, vdlplanerade och kostnadseffektiva Idgenheter i
bra kollektivtrafikldgen.

Barnfamiljer

Barnfamiljer som efterfrégar vélplanerade ldgenheter
i urbana ldgen ndra nuvarande bostad eller lGttskstta
och vdlplanerade smdhus en bit ut frdn stadskarnan.

18 KAPITEL 1

per

holm och Uppsala. F&r att 6ka méjligheten fér véra unga att
dga sitt eget boende har Besqab ett beprévat koncept som
omfattar valplanerade och funktionella smélagenheter till
en ldgre kostnad.

Bostadskonsumenter dr Besqabs framsta malgrupp.
Besqabs vard- och omsorgsfastigheter riktar sig specifikt till
en dldre mélgrupp som inte klarar av att bo kvar hemma och
som eftersdker funktionella och trivsamma vardboenden.

Forstagdngskdpare

Forstagéngsképare i form av ensamstdende unga
vuxna som flyttar hemifran och efterfrdgar mindre,
bekymmersfria Idgenheter i trygg miljé med bra kollek-
tivtrafiklage.

Villadgare 50+

Villadgare 50+ som efterfrégar rymliga och |attskstta
|dgenheter ndra villan eller i mer urbana ldgen.
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Kanslan nar man

hittar hem

Det var karlek vid férsta anblicken. Nar Leif Hamberg ség Besqabs projekt
Lumaparken i Hammarby sjostad visste han att det var har han skulle bo.

Detta var projektet som han var redo att [dmna radhuset for. Och det blev

precis sa bra som han drdmde om. Kanske till och med lite battre.

Leif Sppnar dérren med ett leende och vdlkomnar oss till sitt
nya hem i Lumaparken. Att han trivs har gér inte att ta miste
p& och &r heller inte svart att férstd. | den ljusa lIdgenheten
p& 75 kvm har han skapat det hem han vill ha. Frén hallen nér
vi snabbt den 6ppna planlésningen mellan kdk och vardags-
rum med fénster i tvd vaderstrdck och med harlig utsikt Sver
Hammarbybacken och Lumaparken. Vi gdr ut p& balkongen
och tittar ut Gver parken nedanfdr dar kérsbdrstraden gor sig
redo att blomma. Det &r liv och rérelse p& gatorna, en stad i
staden med caféer och restauranger ndra inpd.

- Jag har tvé balkonger, en i syd och en i vasterlage. Frén
balkongen ség jag bade den alpina varldscupen och fyrver-
kerierna p& nydrsafton.

| 43 &r bodde Leif tillsammans med fru och barn i radhuset

i Viksjo i Jarfdlla. Ddr hade det varit jattebra for barnen att
vaxa upp men ndr Leif blev dnkling bestdmde han sig for att
flytta, han ville nGrmare stan och kommunikationer. Men det
var ingen brédska med att hitta en ny bostad, det fick ta sin
tid tills det ratta dék upp. Via Besqabs nyhetsbrev fick han
kdnnedom om Lumaparken.

- Jag s&g bilderna p& huset och det var sé fint presenterat, jag
féll direkt. Och jag visste precis vilken IGdgenhet jag skulle ha.

Vid sdljstarten i november 2014 bokade Leif [dgenheten

han hade pekat ut. Med en bakgrund inom byggbranschen
fanns b&de intresse och kunskap om byggprocessen och Leif
dokumenterade projektet under byggtiden. Fotointresset syns
tydligt i Leifs vdlkomponerade bilder.

- Det var spdnnande att se huset véxa fram. Jag sGg ndr de
schaktade och spontade och grdvde och got. Jag fotogra-
ferade och har cirka 60 bilder p& hur huset vaxer fram. Frén
betongplattan till rum dér mdnniskor ska forma sitt hem.

Leif ar ocksd valdigt néjd med kdpprocessen.

- Hade jag ndgra fragor pratade jag direkt med Asa som var
projektledare, det var aldrig n&dgra problem. Och hemsidan for
bostadsrattsféreningen har all information jag behdver nu.
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Den 22 september 2016 var det dntligen dags,
dé gick flyttlasset.

- Flytten gick jattesmidigt trots att jag tog med mig for myck-
et sdger Leif och skrattar. Och ldgenheten var helt felfri vid
inflytt, det var bara att bérja packa upp och inreda.

Hemma hos Leif pryds viggarna av familjebilder med barn och
barnbarn varvat med noga utvald konst. Materialvalen &r ge-
nomgé&ende ljusa med vissa kontraster i bankskivor och kakel.

- Det funkade jattebra att gora tillvalen och jag fick bra med
hjclp och tips. Jag hade férst tankt mig mérka golv men d&
fick jag hjdlp av Besqabs inredare att vdlja ekparkett och det
ar jag sé& glad fér nu, det blev jattebra.

Mest ndjd ar Leif Gver att han valde bort en vigg och fick ett
storre vardagsrum istdllet for ett till rum.

- Det hér ar mitt favoritstalle sdger Leif och satter sig i fatdl-
jen vid fonstret dar vdggen annars skulle varit. Har har jag allt
jag behdver, mitt skrivbord, bécker, TV. Har har jag det bra.
Han har inrett sitt hem med omsorg, allt har sin givna plats.

- Jag &r s& ndjd, nu gdr jag bara och sméfixar lite hdr och
ddar men det &r precis s& har jag vill ha det.

Laget &r ocksd precis det han letade efter.

-Jag har bilen i garaget har i huset, det dr bekvamt nar jag
behdver den. Men jag brukar ta tricken in till Gullmarsplan
och sedan gér jag hem, det finns m&nga végar att valja pd.
Ibland vénder jag p& det och g&r hdrifrén in till stan, det tar
cirka en timme. Caféer finns det hur ménga som helst i ndrhe-
ten, och restauranger. Det finns en sushi vid kajen som &r bra
och ett steakhouse som jag gér till ibland. Kérsbarstréden
blommar i april och maj, det dr mina blommor.

Vihade gdrna stannat ldngre och det dr motvilligt som vi
reser oss och tackar for kaffe, prat och ménga skratt. Det &r
val s& det &r n&r man kdnner sig hemma, man vill stanna kvar.
Tack till dig Leif for att du bjéd in oss och visade hur véra hus
blir valkomnande hem.
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Lumaparken

Tva flerfamiljshus placerade i harligt
|age vid den fina parken, néra béde
kommunikationer och Luma brygga

med battrafik till Stockholm City.

Antal bostader: 74
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 43-117 kvm



Att bygga ett samhdalle for alla
V&r marknad

Vér affar

Region Stockholm

Region Uppsala
Fastighetsutveckling
Fardigstallda projekt
P&gdende projekt

Besqabs byggrattsportfdl;






Att bygga ett

samhalle for alla

Urbaniseringen ar fortfarande stark och stadens utbud lockar. Lotta Niland,

regionchef pd Besqab och Charlotta Mellander, professor i nationalekonomi

p& Jonkdpings universitet, samtalar om hur vi kan 8ppna upp for mdjligheter

att skapa inkluderande omrdden med stadens kvaliteter - utanfdr staden.

LN: Att bygga bostdder innebdr att vi dr med och skapar
platser dar manniskor ska trivas att leva och kanske framfs-
rallt m&ta andra mdnniskor. Vi som byggherre definierar ofta
vart uppdrag till att bygga hus men vi ar ocksé delaktiga i
att skapa samhdllen. Jag funderar mycket pd& hur vi genom
utformningen av véra projekt kan skapa fler platser dar
mdnniskor hittar gemenskap, liv och dynamik. Fér det arju i
motet med andra det hdnder.

CM: M&nga tror fortfarande att man ofta flyttar framst dit
jobben finns. Men det gér man inte bara, man flyttar dven

till en livsstil, till platser ddr jag kan leva som jag sjdlv vill. Fler
tycks anse att den maojligheten tycks finnas i stdderna idag.
Traditionellt har platserna och deras ekonomi baserats pé
platsen fér produktion men idag dr det framst for konsumtion.
Man vill flytta till platser ddr det finns variation i konsumtio-
nen s&som restauranger, kultur, shopping etc. Mycket saker
att vélja pd ar attraktivt i kombination med god offentlig
service givetvis. M&nga platser fastnar dock i god offentlig
service och annat [dmnas &t sitt 3de, det funkar inte léngre.

”Ménga tror fortfarande att man ofta flyttar framst dit
jobben finns. Men det g6ér man inte, man flyttar till en
livsstil, till platser dér jag kan leva som jag sjdlv vill.” CM

LN: Vi ser ocksd bland v&ra kunder att man i hégre utstrdck-
ning kdper livsstilen mer &n nyttan som platsen erbjuder. Till
férman for livsstil kan man istdllet tanka sig att bo trangre.
Men jag tycker b&de kommuner och byggherrar ar mer ana-
lytiska nu kring utvecklandet av omréden. Frén flera perspek-
tiv tittar man mer p& hur platsens specifika varden battre
kan tas tillvara och hur nya vérden kan skapas. Tidigare sdg
man omr&den mer som fardiga kategorier: "Har &r verksam-
het och industri, hdr borta bygger vi bostdder”. Bostdderna
placerade man gdrna dar det inte var s& kontroversiellt att
bygga och med f& grannar i nérheten. Nu tittar man in&t
igen och omvandlar omr&den dér det redan finns verksamhet
och adderar bostdder istdllet for tvart om. Jag tror att vi kan
grdva mer dar vi stér, mer blandad stad lite utanfér staden,
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férdadla och fortata kring det befintliga snarare &n att bygga
nya satelliter runt staden.

CM: Allt beror p& vilken funktion man vill att platsen ska ha.
Man méste mixa primé&ra och sekunddra funktioner for att f&
en levande milj&. Primdra funktioner dr de som man méste ha
s&som bank, dagis etc. Sekunddra &r de som ligger runtom-
kring, “ndr jag dndé &r pd dagis gdr jag in p& bageriet”. Det
ar vad som gor miljon levande, ndr man blandar primdra och
sekunddra funktioner, annars har man manga gator som &r
tomma storre delen av dagen.

Mgjligheten att skapa en attraktiv plats beror ocksé p&
hur latt det dr att ta sig till och frdn ett stélle, det maste
vara tillgdngligt, darfor ar utbyggnaden av infrastrukturen
avgdrande. Men dven om staden &r dit manga vill blir den
ocksd& mycket dyrare i takt med att attraktiviteten dkar. D&
finns det en rad kultur- och upplevelserelaterade funktioner
som inte har r&d att ligga kvar i innerstaden. D& kan omré&den
lite Idngre ut fungera som ett hem till funktionerna som inte
langre fick rum dar inne. Omr&dena léngre ut blir roligare att
vara pa, vilket egentligen ar en klassisk gentrifieringsprocess.
Ndr kultur och upplevelser sdker sig till de billigare kvarteren
kommer andra ocksd dit.

LN: Besqab har bland annat varit med och utvecklat Taby
Centrum vilket har varit intressant ur flera synvinklar. Platsen
har alltid varit en mé&lpunkt men omrddet relativt trékigt.

Nu har vi gjort fardigt sista kvarteret i Tadby Centrum dar

det p& den tidigare parkeringsplatsen har byggts fyra nya
stadskvarter. N&r utvecklingen av omrédet pé&bdrjades var
det viktigt med parkeringsplatser till varje [dgenhet, s& var
strukturen uppbyggd i Taby. Under processen s&g vi ett be-
hov av smaldagenheter och fick med oss kommunen att sléppa
kravet pd& parkeringsplats till varje Idgenhet. P& s& satt kunde
vi bygga fler smalagenheter an vad det fanns parkeringsplat-
ser for. Det blev succé och de mindre bostdderna Sppnade
upp fér ungdomar och yngre par att kunna flytta till Taby
Centrum. Det blev ett riktigt bra resultat med mdnniskor frén
olika grupper i olika &ldrar som dessutom har fina mdtesplat-
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Lotta Niland Regionchef Stockholms l&n, Besqab

ser p& torget och i centrum med shopping, gym och simhall
i ndrheten. Allt du hittar i innerstaden finns nu i Taby och det
gor att hela Taby far hégre attraktivitet, inte bara centrum.

”Det blev succé och de mindre bostéderna 6ppnade
upp fér ungdomar och yngre par. Det blev ett riktigt bra
resultat med mé&nniskor frén olika grupper i olika aldrar
som dessutom har fina métesplatser...” LN

CM: Jag tror att det blir en trend framover att man férséker
bygga for fler grupper i samma omrade.

Om man tittar sig omkring pé kvarteren dar det bara
innehdller en typ av socioekonomisk grupp dr det inte sarskilt
roliga kvarter. Dar mé&nga olika grupper bor uppfattas omra-
dena ofta som intressanta och roliga att vara i. De som flyttar
dver kommungrénser &r de som &r ungefdr mellan 18-35 ar.
Om man vill f& folk utifrén s& géller det att skapa kvarter som
den gruppen har r&dd att bo i och som har just variation av
grupper och konsumtion. Flyttmdnstren ser annorlunda ut nu,
forr flyttade man i tydliga strémmar. Nar man pluggat klart
flyttade man till innerstaden och ndr man fick barn flyttade
man ut till fdrorterna. Den sista v@gen ser man inte lika tydligt
langre. Man vill ha tillgéng till de urbana kvaliteterna Gven
efter det att man skaffar familj. Darfor skapar det varde att
integrera urbana kvaliteter i befintliga kvarter utanfér staden.

For att skapa nya attraktiva omrdden méste det finnas
en vilja hos de aktdrer som bygger men ocksé en vilja hos
politiker att bjuda in till dialog. Utvecklingen fungerar dar
man har plattformar fér den har typen av mdten och dé alla
aktdrer dr med i tidiga skeden. De platser i Sverige som flyger
grundar sig i nya 8sningar och duktiga ménniskor som vagat
tdnka annorlunda.

”De platser i Sverige som flyger grundar sig i nya 6s-

ningar och duktiga m@nniskor som véagat ténka annor-
lunda.” CM

BESOAB - ARSREDOVISNING 2016

Charlotta Mellander Professor nationalekonomi, Jénkdpings universitet

LN: Ja, det ar tydligt n&r man ser i vilka kommuner det gar
framdt och var man stampar. Slutresultatet lyfter ndr vi till-
sammans med politiken skapar en gemensam vision om vilket
typ av omréde vi ska leverera till samhdllet. Vi som byggherre
kan ta med idéer redan i de tidiga kontakterna med kom-
munen och hitta ekonomiska incitament som blir en vinst p&
flera nivéer och fér alla, &ven samhallet i stort. Vi vill jobba
ndrmare kommunen f&r att dela med oss av var kunskap och
samtidigt ta del av deras erfarenhet. Samarbete fér att jobba
mot en gemensam vision och malbild dr en nyckel.

”Vivill jobba ndrmare kommunen fér att dela med oss
av var kunskap och samtidigt ta del av deras erfarenhet.
Samarbete for att jobba mot en gemensam vision och
malbild &r en nyckel.” LN

CM: Det @r det, och att samarbeta med Sppet sinne och
mod att ta med sig in i arbetet med att bygga en mer inklu-
derande stad. Far vi fler stdllen dar m&nga vill vara skapas
idéer och innovation, det hdnder ju i m&tet med andra
manniskor. Tillvéxt och ekonomisk tillvaxt kommer p& k&pet.
Utvecklingen fdljer med mdnniskorna, inte tvdrtom. Det dr
inte kreativiteten som gor en lycklig utan det &r ndr man ar
lycklig som man blir kreativ.

“Far vi fler stdllen dar manga vill vara skapas idéer och
innovation, det hdnder ju i mdtet med andra mdnniskor.
Tillvéixt och ekonomisk tillvéxt kommer pé kdpet fér alla.
Utvecklingen féljer med mdnniskorna, inte tvértom.” CM

LN: Om vi skapar miljéer dar man kdnner sig lycklig har man
skapat férutsattningar fér bra spinoff darifrdn. Det gagnar

alla, frén enskild individ till samhalle.

”Om vi skapar miljéer dér man kdnner sig lycklig har man
skapat férutsdttningar f6r bra spinoff d@rifran.” LN
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Var marknad

Besqabs marknader har under 2016 varit starka med stor inflyttning

till Stockholm och Uppsala. Efterfrdgan pé véra bostdder dr hdg,
sysselsdttningen god och rdntorna Idga. | en marknad med hdg produktion
ligger utmaningarna bland annat i att rekrytera ratt medarbetare,
mojligheten till goda affdrer och ett proaktivt ackvisitionsarbete. Med
erfarenhet, Besqabanda och kloka strategier i grunden kan Besqab

vaxa dven i hard konkurrens.

e AR

Lumaparken, Hammarby Sjéstad
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Bostadsbyggandet 6kar

Bostadsbyggandet har tagit fart och Skade rejdlt under

2016 och var under dret p& den hdgsta nivan sedan slutet av
miljonprogrammet enligt Boverket. Vi har under en tid sett en
tydlig politisk vilja och samsyn kring behovet av nya bostdder
vilket dr mycket positivt. Kapacitetsbrist inom sé&val byggsek-
torn som hos kommunerna dr en utmaning for ytterligare dkat
byggande.

Konkurrens om kompetenta medarbetare

En av véra frdmsta utmaningar dr att behdlla nuvarande
medarbetare och fortsdtta rekrytera de bdsta. En viktig ar-
betsuppgift, inte minst hos véra chefer, ar att varje dag skapa
en arbetsplats dér m&nga vill jobba. Och det lyckas vi med,
en av Besqabs frémsta styrkor ar att vi har roligt pd jobbet,
det dr en plats vi trivs att vara p& och i var drliga NMI-under-
s&kning har vi varden som ligger i topp f&ér branschen. Under
&ret har vi vélkomnat flera nya medarbetare till Besqab och vi
ar nu &ver 100 anstdllda.

Konkurrens om mark

Det ar viktigt att vara proaktiv ndr det gdller kép av mark,
b&de avseende initierad dialog med fastighetségare samt att
tidigt identifiera omrdden med stigande efterfrdgan. Besqab
vdljer varje férvdrv med omsorg, den enskilda affdrens vérde
dr det som ar viktigt. Vi efterstrdvar geografisk spridning och
tittar p& omraden som har de r&tta férutsdttningarna att
utvecklas till attraktiva platser att bo pa.

Prisutveckling

Bostadspriserna i Stockholm och Uppsala har 6kat under
flera &r och gjorde s& ocks& under 2016 om dn i lugnare takt
jamfért med féregdende &r. Marknadsdrivande faktorer ar
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fortfarande starka med hég inflyttning till regionerna, god
syssels&ttning och 18ga rdntor som fdrvdntas s& férbli under
en tid framéver. Aven hush8llens férvantningar om bostads-
prisernas utveckling &r fortfarande p& hdga nivder dven

om de i &rets m&nadsmdatningar svéngt ndgot. Vi tror p& en
fortsatt stark marknad med ndgot lugnare prisdkningstakt
mot tidigare &r.

Bostadsmarknaden d&r lokal

God kdnnedom om den lokala marknaden blir allt viktigare,
mé&nga av vara kunder flyttar inom en radie om bara nagra
kilometer. Vi m@&ste férstd hur vi p& den lokala marknaden
kan skapa vérden som erbjuder en livsstil som v&ra kunder
efterfrégar. V&r ambition dr att alltid vara lite fére och ha en
ndra dialog med véra mélgrupper fér hég kundinsikt.

Langt borta blir néra

Ledtiden f&r ett nytt bostadsprojekt &r l&ng, ofta 6-7 &r.
Mé&jligheten att skapa attraktiva omréden dér fler vill bo byg-
gerigrunden pd att gdra platsen tillgénglig. Darfér &r det
avgdrande att ha koll pé fdrdndringar som kan paverka laget
p& sikt, till exempel stdrre infrastrukturprojekt som den stora
utbyggnaden av tunnelbanan i Stockholm med nya linjer mot
Nacka, Solna och Jarfalla.

Hallbart

Att héllbarhetsfrdgorna har en central roll i var verksamhet ar
sjdlvklart. Vi dr dvertygade om att det dr en férutsdttning for
l&ngsiktig I8nsamhet och grunden fdr att kunna mdta véra
kunders férvantningar. Under 2016 tog vi fram en héllbarhets-
strategi fér tydligare fokus inom omrddet och géra positiv
skillnad f&r vara nyckelintressenter: kunder, dgare, medarbe-
tare och samarbetspartners men ocksé fér samhdllet i stort.
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Var affar

Besqabs verksamhet ar uppdelad i de tre affdrssegmenten Region

Stockholm, Region Uppsala och Fastighetsutveckling. Inom segmenten

bedrivs projektutveckling av bostdder, Construction Management samt

utveckling och uppférande av vard- och omsorgsboenden.

Afférsomréden

Besqabs affdr utdvas inom tre affarsomréden - Projekt-
utveckling Bostad, Construction Management (CM) och
Fastighetsutveckling - som i m&nga avseenden samverkar.
I segmenten Region Uppsala och Region Stockholm arbetar
Besqab med Projektutveckling Bostad och CM, medan det
tredje segmentet Fastighetsutveckling dr verksamt inom
affdrsomrédet med samma namn.

Affaren Projektutveckling Bostad avser utveckling av
bostader, uppladtna med bostadsratt eller Gganderatt, och
bedrivs genom hela vardekedjan fran detaljplaneldggning av
ramark till produktion av nyckelférdig bostad.

Besqab arbetar dven med CM vilket avser uppdragsverk-
samhet. CM-projekten bygger p& samarbeten med externa
fastighetsdgare ddr Besqab ges mdjlighet att arbeta till-
sammans med andra aktérer. Uppdragen avser framfér allt
utveckling av bostader uppl&tna med hyresratt.

Inom Fastighetsutveckling arbetar Besqab med utveckling
och uppférande av vérd- och omsorgsbostdder, i Stockholms
I&n och Uppsala.

NYCKELTAL BRF OCH SMAHUS, EXKL CM-PROJEKT

Verksamhet bedrivs ndra marknaden
Besqab har sitt ursprung i Stockholmsregionen och verksam-
het har bedrivits hdr sedan starten 1989. Segmentet Region
Stockholm stér f5r 95 procent (81) av koncernens intékter
enligt segmentsredovisningen 2016 och drygt 64 procent (60)
av koncernens byggratter finns i regionen vid arets slut.

Uppsala har liksom Stockholmsregionen alltid varit del av
Besqabs marknad. Under aren har vi utvecklat flera fram-
gdngsrika projekt i kommunen. Sedan 2003 finns Besqab
etablerade med ett lokalt kontor i Uppsala. Fér rakenskapsér-
et 2016 sté&r Region Uppsala fér drygt 4 procent (17) av koncer-
nens totala intdkter enligt segmentsredovisningen.

| affdrssegmentet Fastighetsutveckling tillvaratas
Besqabs l&nga erfarenhet av utveckling av vard- och om-
sorgsboenden. Vid &rets slut har Besqab byggrétter for tvé
utvecklingsfastigheter i portféljen. Segmentet stér fér cirka
1 procent (1,5) av koncernens totala intdkter enligt segments-
redovisningen

2016 2015 2014
Antal produktionsstartade bostdder, st 456 389 406
- varav vérd- och omsorgsbostader, st 54 = 62
Antal sdlda bostéder, st ! 262 496 336
Antal bostader i p&gdende produktion, st ' 776 639 439
Andel bokade/sélda bostéder i pdgéende produktion, % 87 96 73
Antal osélda bostdader i avslutad produktion, st 2 0 0

.

Férdelning
av intdkter

2016
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Férdelning av
rérelseresultat

Ulnkluderar ej v8rd- och omsorgsbostader.

Region Stockholm

. Region Uppsala

2016* Fastighetsutveckling

* exklusive koncerngemensamma poster
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Region Stockholm

Stockholms bostadsmarknad har under 2016 varit fortsatt stark. Hog

inflyttning, god sysselsattning och I&gq rdntor har bidragit till 6kad

efterfrGgan och stort intresse for Besqabs projekt inom hela regionen.

Byggratter och projekt

Besqab utvecklar bostdder inom hela Stockholms [an inom af-
farssegmentet Region Stockholm. Under &ret har vi férvarvat
eller markanvisats byggratter motsvarande cirka 550 bostd-
der. Vid utg@ngen av 2016 hade Besqab cirka 1900 byggrétter
i regionen. | december tecknade Besqab avtal om forvary av
drygt 300 byggrdtter i attraktivt Idge vid Solna Centrum.

Antalet bostdder som har produktionsstartats i Region
Stockholm uppgick under 2016 till 402 bostader (381). Per den
31december 2016 hade Region Stockholm 776 bostdder i pégé-
ende produktion varav 87 procent redan dr bokade eller sélda.

Under &ret produktionsstartades bland annat projekten
Stockholm Esplanad, Iégenheter i Norra Djurgardsstaden,
Seglarbyn, radhus i Gustavsberg, Eds Allé, smahus i Upp-
lands Vésby, Studion, smaldgenheter i Bagarmossen.

Under &ret fardigstdlldes 179 bostdder i regionen. Bland
dem fanns ldgenheterna i projekten Lumaparken i Hammarby
Sjstad, Angsblomman i Beckomberga samt radhus i Trad-
gérdshusen i omrédet Stranddngarna i Tyresé.

Besqab har tre p&dgdende uppdrag inom Construction
Management (CM), projektledning med totalansvar &t andra
fastighetsdgare, i Region Stockholm. | anslutning till bostads-
rattsprojekten i Liljeholmen bygger Besqab 96 hyresldgenhe-
ter fér Svenska Bostdder. | Porslinskvarteren i Gustavsberg
bygger Besqab 140 hyresldgenheter pé& uppdrag av Stena
Fastigheter och i Taby Centrum byggs 43 bostadsrattsldgen-
heter for Riksbyggen.

NYCKELTAL REGION STOCKHOLM

Marknad och férsdljning
Stockholm har Sveriges starkaste bostadsmarknad med hég
inflyttning till regionen. Efterfrdgan dkar med ndrheten till
Stockholms innerstad. Konkurrensen om mark &r stor och an-
talet aktdrer som bygger nya bostdder har Skat ytterligare.

Prisutvecklingen i Stockholms 1an har under 2016 fortsatt
upp&t om dn i ndgot lugnare takt mot féregdende &r. En
starkt marknadspdverkande faktor &r den fortsatt stora bo-
stadsbristen i relation till efterfrégan. Arstakten f&r prisupp-
gdngarna pd bostadsratter och villor ar nu fem respektive sex
procent i Stockholm.

Under 2016 sélde Besgab 260 bostader (442) i Region
Stockholm. Férsdljningen har varit god under hela dret.

Finansiell utveckling
Intdkterna for Region Stockholm Skade under 2016 och upp-
gick till 1597,0 Mkr, jamfért med 1199,1 Mkr 2015. St&rre antall
produktionsstartade bostdder och fler bostéder i pédgaende
produktion bidrar till 8kade intdkter. Rérelsemarginalen ckade
n&got under &ret och uppgick till 18,5 procent (18,0) och
rorelseresultatet Skade till 295,5 Mkr (215,2).

Bokfort vérde pd segmentets exploateringsfastigheter
uppgick per den 31 december 2016 till 176,8 Mkr, jamfért med
320,0 Mkr 2015.

2016 2015 2014
Intakter, Mkr 15970 11991 6681
Rorelseresultat, Mkr 295,5 215,2 99,3
Rérelsemarginal, % 18,5 18,0 14,9
Bokfért varde exploateringsfastigheter, Mkr 176,8 320,0 2175
Antal byggratter, st ca 1900 ca 1850 ca 16560
Antal produktionsstartade bostdder, st 402 381 262
Antal sélda bostéder. st 260 442 240
Antal bost&der i pdgdende produktion, st 776 553 295
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URVAL AKTUELLA PROJEKT REGION STOCKHOLM

Projekt Kommun Storlek Status
Tradgdrdshusen, Stranddngarna Tyreso 91 lagenheter/radhus Fardigstdallt
Lumaparken, Hammarby sjostad Stockholm 74 ldgenheter Fardigstdallt
Angsblomman, Beckomberga Stockholm 54 lagenheter Fardigstdallt
Stockholm Esplanad, Norra Djurgérdsstaden Stockholm 91 lagenheter P&gdende
Brygghusen, Stranddngarna Tyreso 60 radhus P&gdende
Lilieholmsblick Stockholm 103 Iagenheter P&gdende
Estrid Taby 62 lagenheter P&gdende
Centralparken/Parkstréket Taby 8Y4 Iadgenheter P&gdende
Charlottenburgsparken, Résunda Solna 129 lagenheter P&gdende
Lilla Skéndal Stockholm 78 sméhus P&gdende
Eds Allé Upplands Vasby 30 villor P&gdende
Jarva Kulle Sundbyberg 45 smdhus P&gdende
Seglarbyn, Gustavsberg Varmdo 31 radhus P&gdende
Studion, Bagarmossen Stockholm 63 lagenheter P&gdende
Loftet, Bromma Stockholm 54 lagenheter Planerat
Hemskogshdjden, Svedmyra Stockholm 59 lagenheter Planerat
Karrtorp Centrum Stockholm 90 lagenheter Planerat
Brandstegen, Midsommarkransen Stockholm 50 lagenheter Planerat
Eds Angar Upplands Vésby 56 sm&hus Planerat
CM-projekt Kommun Storlek Status
Taby Centrum - Riksbyggen Taby 43 lagenheter P&gdende
Nybohovsbacken - Svenska Bostdder Stockholm 96 lagenheter P&gdende
Gustavsberg - Stena Fastigheter Varmdo 224 lagenheter P&gdende
Hégdalen - Familjebostdder Stockholm 39 lagenheter Planerat
BESQAB - ARSREDOVISNING 2016 KAPITEL 2
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Region Uppsala

Uppsala dr en av landets snabbast vaxande regioner och staden véixer

med nya bostads- och verksamhetsomréden. Besqab har successivt utdkat

sin verksamhet i Uppsala och har en etablerad roll som projektutvecklare

i regionen.

Byggratter och projekt

[ januari 2017 vann detaljplanen fér Besqabs projekt om cirka

500 bostader i Ultuna Tradgérdsstad, Uppsala, laga kraft. Vid

utgéngen av 2016 hade Besqab cirka 1150 byggrétter i Uppsala.
I Uppsala ar Besqab aktivt i tvéd CM-projekt fér Uppsala

Akademiférvaltning. Uppdragen avser projekt- och produk-

tionsledning fér uppfdrande av 45 smaldgenheter pé Villava-

gen samt cirka 100 smélagenheter i Rickomberga.

Under &ret fardigstdlldes 86 bostdder i projektet Tegnér i

Luthagen i centrala Uppsala.

Marknad och férséljning
Uppsala har liksom Stockholm ett stort underskott av bostd-
der i kombination med hdg inflyttning till regionen. Det finns
en politisk enighet i regionen om ett 6kat bostadsbyggande
och ambitionerna om stadens utveckling dr héga.
Bostadspriserna i Uppsala utvecklades positivt under Gret
och pé& &rsbasis steg priserna i Uppsala med cirka 5 procent
for bostadsratter och cirka 6 procent fér villor.

NYCKELTAL REGION UPPSALA

I slutet av aret har projekten Vinrankan och Bjdrkallén i omra-
det Ultuna Tradgdrdsstad erbjudits marknaden med méjlighet
att boka en bostad. Projekten har mottagits med stort intres-
se. Forsdljning och produktion inom Ultuna Tradgdrdsstad
kommer att ske etappvis med start under 2017.

Finansiell utveckling

Intéikterna for Region Uppsala uppgick for heldret 2016 till
74,7 Mkr (254,3) enligt segmentsredovisningen. Segmentets
rérelseresultat uppgick till 13,9 Mkr (141,8) vilket ger en rérel-
semarginal p& 18,6 procent (16,4). Tidigare pdg&ende projekt
har under @ret fardigstallts vilket bidragit till lagre int&kter
och rérelseresultat.

Byggrattsportféljen har genom forvadry ckat under éret.
Bokfdrt vérde p& segmentets exploateringsfastigheter
uppgick per den 31 december 2016 till 155,5 Mkr, jamfort
med 18,0 Mkr 2015.

2016 2015 2014
Intakter, Mkr .7 254,3 127,0
Rérelseresultat, Mkr 13,9 41,8 4.3
Rérelsemarginal, % 18,6 164 34
Bokfért varde exploateringsfastigheter, Mkr 155,5 18,0 174
Antal byggratter, st ca 1150 ca 1150 ca 450
Antal produktionsstartade bostdder, st 0 8 %%
Antal sélda bostéder. st 2 Bl 96
Antal bost&der i pdgdende produktion, st 0 86 144
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Vinrankan, Ultuna Tradg&rdsstad

URVAL AKTUELLA PROJEKT REGION UPPSALA

Projekt Storlek Status
Tegnér, Luthagen 86 lagenheter Fardigstallt
Ultuna Tradgdrdsstad 500 bostader Planerat
Eriksberg 140 bostader Planerat
Skeppskajen, Kungsdngen 500 bostader Planerat
CM-projekt Storlek Status
Villavigen - Uppsala Akademiférvaltning 45 lagenheter P&gdende
Rickomberga - Uppsala Akademiférvaltning 100 lagenheter P&gdende
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Fastighetsutveckling

Inom Fastighetsutveckling arbetar Besqab med egna fastigheter.

Verksamheten @r fokuserad p& utveckling av vérd- och omsorgsbostdder,

ett omrdde ddr vi har en erfaren och val fungerande organisation.

Ndra samverkan mellan arkitekter, vardgivare och kommuner ar

nyckelfaktorer for att lyckas.

Fastighetsutveckling av vérd- och omsorgsbostdder
Projektutveckling av vard- och omsorgsbostader stéller krav
pé stor forstéelse for de vard- och arbetsmiljdbehov som ska
tillgodoses i lokalerna. Besqab samarbetar b&de med kommu-
ner och med privata vardgivare och projekten kan avse savdl
nybyggnation som utveckling av befintliga byggnader.

Vi efterstravar langsiktighet och god arbetsmiljs for vard-
givaren samtidigt som vi arbetar fér att skapa hemtrevliga
bostader fér de boende. Bast resultat uppnds genom tidigt
samarbete med vardgivaren eftersom Besqab d& kan skrad-
darsy l8sningarna utifrdn behoven. Tillsammans levereras
ett vagvinnande koncept fér kommunen, vérdgivaren och
fastighetsdgaren.

Portféljen 2016

Vid &rsskiftet har Besqab ett fardigstdllt vérd- och omsorgs-
boenden i sin portfdlj, Silverpark i Tadby samt byggratter fér
ytterligare tre v@rdboenden. Besqab har under 2016 produk-
tionsstartat ett vard- och omsorgsboende i Altadalen, Nacka,
om bY4 bostdder. V&rdoperatdr dr Ersta diakoni.

Intill Riddersviks Herrgérd i Hasselby villastad pagar
detaljplanearbete i samarbete med vardoperatéren Vardaga,
for att utveckla och uppféra ett sdrskilt boende for dldre
om totalt 54 I&genheter. Under dret har Besqab avtalat om
forvarv av fastighet i Spdnga. P& fastigheten planeras for
ett vard- och omsorgsboende med b4 ldgenheter. Byggstart
planeras till v@ren 2017 och inflyttning berdknas till hésten
2018. Vardoperator ar Vardaga. Under 2016 séldes tvé av
Besqabs fardigstadllda vérd- och omsorgsboenden, Silverhsj-
den pd Lidingd samt Granparken i Norrtdlje till Lantmd&nnen.
Forsdljiningen var en del av affdren innefattande forvary av
Lantmdnnens fastighet i Kungsdingen, Uppsala.

NYCKELTAL FASTIGHETSUTVECKLING

Marknadsutveckling

Utveckling av vard- och omsorgsbostdder ar férhallandevis
oberoende av konjunkturen och efterfrégan styrs snarare

av demografisk férhéllanden i respektive kommun. Den allt
stérre andelen dldrande befolkning dkar behovet av vard- och
omsorgsbostdder.

Tillsammans med vardgivare, fastighetsdgare och kommu-
ner stker Besqab I5pande intressant mark fér nya vardboen-
den i Stockholms- och Uppsalaregionen. Den grundldggande
drivkraften p& marknaden &r behovet av vérd- och omsorgs-
bostader i kommunen, samt att kommunen ar intresserad av
att arbeta med privata aktdrer.

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

Finansiell utveckling

Intdkterna for Fastighetsutveckling uppgick under aret till 12,4
Mkr (21,5). Merparten av segmentets intdkter och bruttoresul-
tat under 2016 har genererats av den kvarvarande fardig-
stallda utvecklingsfastigheten i Taby samt de tvé fastigheter
som avyttrades under mars 2016. Bruttoresultatet uppgick

till 11,5 Mkr (19,3) och rérelseresultatet till 66,3 Mkr (44,3).
Rorelseresultatet péverkas positivt i och med férsdljningen av
Granparken och Silverhdjden.

Kapitalbindningen i utvecklingsfastigheter har under aret
minskat i och med avyttrandet av de tvé vard- och omsorgs-
fastigheterna Granparken och Silverh&jden. Det bokférda
vdrdet p& utvecklingsfastigheterna uppgick per balansdagen
till 146,9 Mkr (334,0).

2016 2015 2014
Intakter, Mkr 12,4 21,5 20,6
Bruttoresultat, Mkr 11,5 19,3 18,5
Resultat av fastighetsforsaljning, Mkr 58,8 31,2 =
Rorelseresultat, Mkr 66,3 44,3 12,5
Bokfért varde utvecklingsfastigheter, Mkr 146,9 334,0 312,2
Antal produktionsstartade vard- och omsorgsbostéder, st 54 = 62
Yta per 31 december, kvm 4+ 248 12 337 10 914
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UTVECKLINGSFASTIGHETER

Silverpark, Taby

Namn Kommun Storlek Status
Fuxen 2 (Silverpark) Taby 4 248 kvm Fardigstallt
Kltadalen Nacka = P&gdende
Riddersvik Stockholm = Planerat
Mandelblomman Spénga = Planerat
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Fardigstallda projekt

HAMMARBY SJOSTAD

Lumaparken

Vid Lumaparken har Besqab skapat bostader for livskvalitet. De tvé
flerfamiljshusen dr placerade i harligt Idge vid den fina parken och bara
en kort promenad frdn Luma brygga med béttrafik till Stockholm city.
Bostdderna ar yteffektiva med eleganta balkonger och de stdrre takva-
ningarna har stora takterrasser.

Bostadstyp: Ldgenheter

Antal bostader: 74

Sdljstart: Hosten 2014
Produktionsstart: December 2014
Inflyttning: Hosten 2016
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 43-117 kvm
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BECKOMBERGA

Kngsblommqn

Angsblomman &r Besqabs sista etapp i det populdra bostadsomrédet
Beckomberga. Husen &r belégna vid ett harligt skogsomrdde och till varje
ldgenhet hor en liten odlingslott. Dessutom har Besqab anlagt en frukt-
traddgdrd som ger boendet ytterligare kvaliteter. Husen har ett stilrent
uttryck med indragna, trivsamma balkonger.

Bostadstyp: Lagenheter

Antal bostdder: 54

Sdljstart: Varen 2015
Produktionsstart: Sommaren 2015
Inflyttning: Hésten 2016
Bostadsstorlekar: 2-5 rok, 59-115 kvm

UPPSALA

Tegnér

Centralt beldget mitt i det attraktiva omrédet Luthagen i Uppsala ligger
Brf Tegnér. Har kombinerar de boende liveti en anrik del av innerstaden
med moderna, vélplanerade och ljusa bostdder. Husen &r 4-6 v&ningar och
ramar in tvd upphéjda innergérdar med tréddck, planteringar och lekytor.

Bostadstyp: Lagenheter

Antal bost&der: 86

Sdljstart: Hosten 2013
Produktionsstart: Véren 2014
Inflyttning: Varen 2016
Bostadsstorlekar: 1-6 rok 35-136 kvm

STRANDANGARNA

Tradgdrdshusen

Né&ra havet och naturen vid Erstaviken vid Tyresd Strand har Besqab upp-
fort radhus i bostadsrattsform och Iégenheter med radhuskdnsla. Husen
ar byggda runt fem gréna lugna innergérdar. Radhusen far en liten tomt
och alla har en uteplats eller balkong. Vissa av bostdderna har sjoutsikt.

Bostadstyp: Ldgenheter och radhus

Antal bostdder: 76 lggenheter, 16 radhus
Séljstart: Fr&n sommaren 2012

Produktionsstart: Fran varen 2013

Inflyttning: Frén slutet av 2013 till sommaren 2016
Bostadsstorlekar: 2-5 rok, 60-117 kvm
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Pagadende projekt
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STRANDANGARNA, TYRESO

Brygghusen

Brygghusen utgér det sista delprojektet i utvecklingen av omrédet
Stranddngarna i Tyresd strand ddr Besqab uppfér totalt 240 bostdder.
Brygghusen blir kronan pé verket med radhuslangorna som stracker sig
som l&nga pirar i det unika ldget vid vattnet.

Bostadstyp: Radhus

Antal bost&der: 60

Sdljstart: November 2014
Produktionsstart: Véren 2015
Inflyttning: Frén hdsten 2016
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 129-155 kvm
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TABY C

Estrid

Brf Estrid &r en del av det nya Téby Centrum och bestér av yteffektiva
mindre ldgenheter om 1-3 rok samt stérre takvéningar om 5-6 rok. Huset
ligger mycket centralt invid det nya torget i Taby Centrum och har en
stilren arkitektur som andas tidl&s industridesign.

Bostadstyp: Lagenheter
Antal bostader: 62

Sdljstartat: Augusti 2014
Produktionsstart: Hosten 2014
Inflyttning: Frén hdsten 2016
Bostadsstorlekar: 1-6 rok, 37-137 kvm

UPPLANDS VASBY

Eds allé

Besqab dr med i utvecklingen av omrddet kring Eds Allé och skapar boen-
den ivackert landskap p& promenadavstand till skolor, férskolor, butiker
och utmérkta kommunikationer frén Upplands Vasby station. Har uppfér
Besqab villor som dganderatter. Husen har en vacker arkitektonisk pragel
och de stérre villorna har val tilltagna tomter i ett fritt Idge mot skogen.

Bostadstyp: Villor

Antal bostéder: 30

Sdljstartat: Maj 2015
Produktionsstart: Februari 2016
Inflyttning: Frén Januari 2017
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 129-146 kvm
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LILJEHOLMEN

Lilieholmsblick

Nybohovsbacken &r ett attraktivt omréde i stadsdelen Liljeholmen i
Stockholm dar Besqab uppfdr sju hus. Hégst upp tar luftiga takvéningar
plats med fantastiska terrasser och panoramautsikt dver Sédermalm.

Bostadstyp: Ldgenheter

Antal bostdder: 103

Sdljstart: Maj 2014
Produktionsstart: Hosten 2015
Inflyttning: Frén slutet av 2017
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 34-131 kvm

TABY

Centralparken
CENTRALPARKEN/PARKSTRAKET

| Nytorpsomrddet véxer trivsamma bostadskvarter fram med gréna inner-
gérdar. Det centrala ldget skapar méjligheter fér ett bekvamt liv. Besqabs
bostdder far fin utsikt dver parken och flera lagenheter har dubbla
balkonger i tvé vaderstreck. Projektet &r ett joint venture tillsammans
med FastPartner dér Besqabs andel uppgér till 50 procent.

Bostadstyp: Lagenheter

Antal bost&der: 168 (Besqabs andel 84)
Saljstart: Frén Mars 2015

Produktionsstart: Augusti 2015 -januari 2016
Inflyttning: Frén varen 2017
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 34-108 kvm

SOLNA

Charlottenburgsparken

I Rdsunda i Solna formas en ny stadsdel med mycket bra kommunikatio-
ner och ndrhet till shopping, service och gronomrdden. Besqab deltar i
den spdnnande utvecklingen av det nya R&dsundaomrddet i Solna och
uppfdr fyra flerfamiljshus i hdrnet Solnavigen/Bollgatan.

Bostadstyp: Ldgenheter

Antal bostdder: 129

Sdljstart: Februari 2015
Produktionsstart: Varen 2015
Inflyttning: Sommaren 2017
Bostadsstorlekar: 1-5 rok, 34-137 kvm

SUNDBYBERG

Jarva Kulle

| attraktivt Idge mellan Jarvastaden i Solna och grénomrédet i Ursvik

i Sundbyberg uppfér Besqab trivsamma rad- och parhus som dgande-
ratter. Husen har ett lugnt och avskiljt IGge vid stora fina gronomréden
och samtidigt ndrhet till kommunikationer, skolor och Stockholms
centrala delar. Vissa hus har dven en inredningsbar vind som kan ge
en total yta om ca 167 kvm.

Bostadstyp: Rad- och parhus

Antal bostdder: 45

Sdljstart: November 2015
Produktionsstart: Maj 2016

Inflyttning: Fré&n sommaren 2017
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 125-130 kvm
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GUSTAVSBERGS HAMN

Seglarbyn

Besqab dren del i utvecklingen av Gustavsbergs hamn dér vi uppfér
smart planerade radhus i ett harligt ldge ndra hamnen. Husen uppfors
b&de som Gganderatter och bostadsratter och till varje hus har tvé ute-
platser i olika viderstréck.

Bostadstyp: Rad- och parhus
Antal bostdder: 31

Sdljstart: januari 2016
Produktionsstart: april 2016
Inflyttning: Fré&n sommaren 2017
Bostadsstorlekar: 5 rok, 97 kvm

NORRA DJURGARDSSTADEN

Stockholm Esplanad

| den nya miljdstadsdelen Norra Djurgdrdsstaden, uppfdr Besqab fler-
bostadshus med stor omsorg om detaljer i sdvél bostaden som exteriért.
Huset har ett mycket fint Idge, ena dnden av huset vetter mot Husarviken
och den andra mot Bobergsgatan. Ldgenheterna f&r generdsa balkonger
for ett extra uterum och méjlighet till odling.

Bostadstyp: Lagenheter

Antal bostdder: 91

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

BAGARMOSSEN

Studion

Vid Atravdgen i Bagarmossen uppfér Besqab prisvdrda, vélplanerade
smaldgenheter. Varje ldgenhet f&r en egen uteplats pd loftgdngen utan-
for entrén till bostaden. Huset dr byggt i vinkel och ramar in en trivsam
innergdrd med sittgrupper och grénytor. Till Stockholm city tar man sig
p& mindre an 20 minuter.

Bostadstyp: Lagenheter

Antal bost&der: 63

Saljstart: varen 2016
Produktionsstart: sommaren 2016
Inflyttning: Sommaren 2017
Bostadsstorlekar: 1rok, 32 kvm

STOCKHOLM

Lilla Skéndal

KONSTNAREN / KOLORISTEN

| populdra Skéndal uppfor Besqab villor, radhus och kedjehus med
spdnnande arkitektur som ger hdgt i tak och Sppna planlésningar.
De boende f&r narhet till bdde Flatens naturreservat, Drevviken och
till Stockholms innerstad.

Bostadstyp: Villor, radhus, kedjehus
Antal bostdder: 78

Sdljstart: Varen 2015-varen 2016
Produktionsstart: Januari 2016
Inflyttning: Frén januari 2017
Bostadsstorlekar: 5-6 rok, 129-146 kvm
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Besqabs byggrattsportfol

Vart ackvisitionsarbete ska I&ngsiktigt tillgodose marknadens bostadsbehov.

Identifiering av bostadsldgen med prisvdrd mark, stabil efterfrdgan och

lokal politisk vilja att bygga bostdder ger férutsattningar fér framgdngsrik

projektutveckling. Besqabs byggrattsportfdlj har under dret stdrkts med

cirka 550 nya byggrdtter och innehdll vid arsskiftet drygt 3 000 byggratter i

eftertraktade Iagen i Stockholms Ian och Uppsala.

Proaktivt arbete

Besqabs projektutveckling utgdr alltid fr&n bostadskunder-
nas &nskemal och behov i form av l&ge och typ av bostad.
Analyser av demografiska och socioekonomiska trender,

i kombination med kunskap om framtida infrastrukturin-
vesteringar, skapar forstdelse fér hur olika bostadslégens
attraktivitet féréndras dver tid. P& grund av de I&nga plan-
och tillst&ndsprocesserna inom bostadsutveckling krévs god
framférhalining for att sdkerstdlla tillgadng pé& byggratter fér
en produktion som svarar mot efterfrégan.

Ackvisitionsarbetet inriktas i stor utstréickning pé& att
proaktivt skapa affdrer. Grundldggande dr att identifiera
attraktiva bostadsldgen som kunderna efterfragar. Utdver
den lokala bostadsmarknaden vdgs dven politisk vilja att
bygga bostdder samt kommunernas resurser att hantera
detaljplaner in, ndr ackvisitionsresurser prioriteras mellan
olika kommuner.

Besqabs byggrattsportfdlj balanseras mellan centrala
Idgen, narférort och attraktiva Idgen i kranskommuner.
Byggratterna ska finnas i s&val befintliga och uppvéixta bo-
stadsomrdden, som i nyutvecklade omrdden och Iégen med
stor utvecklingspotential. Affdrerna ska i stor utstréckning
bygga pd samarbets- och optionsavtal fér att undvika att
kapital binds l&ngt innan byggstart. Férvary kan dven géras

BYGGRATTERNAS GEOGRAFISKA FORDELNING
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av fardigutvecklade byggratter som vi ser méjlighet att skapa
mervdrde i. Det forekommer att exploateringsfastigheterna
har byggnader som genererar driftnetton vid férvarv.

Byggrdtter

Per den 31 december 2016 férfogade Besqab &ver drygt 3 000
bostadsbyggratter (3 000) fordelade pd ett tiotal kommuner

i Stockholms I&n och Uppsala. Byggratterna dr normalt ut-
vecklingsbar mark, men kan i vissa fall vara utvecklingsbara
byggnader, fér framtida bostadsproduktion inom affdrsom-
rddet Projektutveckling Bostad.

Besqabs byggrattsportfélj omfattar byggrdtter som ar
upptagna i balansrdkningen liksom byggrdtter som dispone-
ras genom samarbetsavtal eller villkorade forvarv. | takt med
att forvary fullfdljs tas byggrdtterna upp i balansrdkningen
och redovisas som exploateringsfastigheter i koncernens
rapporter over finansiell stdlining.

Kapitalbindningen i byggratter har under 2016 Skat och
bokfért virde pé exploateringsfastigheter uppgér vid érets
slut till 332,3 Mkr (304.,4). Exploateringsfastigheterna har
varderats i samarbete med ett externt varderingsforetag.
Overvirdet per den 31 december 2016 beddms till
cirka 120 Mkr (90).

BYGGRATTERNAS FORDELNING MELLAN OLIKA PLANSKEDEN
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* Detaljplaneskedet avser tiden frén pabdrjat detaljplanearbete till
laga kraftvunnen detaljplan.
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Fokus i héllbarhetsarbetet
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bostadsmiljo

For attbidra till ett mer héllbart samhdlle ser vi Sver vara processer . |
frén produktion av bostader till hur vi kan underlatta for kunderna = £ v

att leva mer héllbart i sin nya bostad

Latt att leva hallbart
Vi stdller hdga energikrav pd nya bostéder med malsétt-
ningen att ytterligare minska energibehovet under anvdnd-
ningsfasen. Energiberdkningar genomférs i tidiga skeden
av bostadsutvecklingen for att sdkerstdlla husets framtida
energiprestanda. Vid projektering av flerbostadshus efter-
strdvar vi ett energibehov under Boverkets byggregler bland
annat med hjdlp av vdlisolerade viiggar och fénster med bra
isoleringsférméga.

Energieffektiva hus, vattensndla installationer och goda
utrymmen for kdllsortering bidrar till Idgre driftkostnader
for hushdllet. Det innebdr dven att avtrycket pd miljon blir
mindre. Att leva héllbart underldttas i vara bostdder med
sndlspolande blandare och toalettstolar. Genom individuell
m&tning av varmvattnet férbrukas mindre vatten. Det gér &t
mindre energi fér att vdrma upp det och det sdnker driftskost-
naden ytterligare fér bostadskunder som gdr héllbara val.
Vivdljer ut energisndla vitvaror till kdket sésom kdksfldktar,
kyl, frys, diskmaskiner och spishdillar. Projekten utrustas med
LED-belysning b&de i bostaden och i allménna utrymmen.

KAPITEL 3
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Véra medarbetare informerar vara bostadskunder om héllba-
ra val i Besqab Bobutik. Vid inflyttning informerar vi i vara bo-
stadsrdttsféreningar om hur véra kunder kan spara energi i
vardagen genom enkla val - vi kallar det klimatskolan. Det kan
handla om att inte sdtta soffan framfor elementet, att tvatta

pé lagre grader eller att valja gron el hos din el-leverantér.

Hallbart byggande
Vi jobbar stdndigt med att effektivisera och férbattra bygg-
processen for att géra den mindre resurskrdvande. Vi vill vara
l&ngsiktiga i vara val och anvénder beprévade material och
konstruktionsldsningar. Besqab har som ambition att fér kom-
mande projekt uppfylla de hégt stdllda kriterierna motsvaran-
de Miljsbyggnad Silver. Kriterierna omfattar omréddena energi,
innemiljé och byggmaterial. Under 2017 kommer vi att fortsdit-
ta arbetet med ytterligare utbildningar inom miljdarbetet.
Bostadsutveckling dr en 1dng process som under byggnao-
tionen konsumerar en stor méngd byggmaterial men ocksé
resurser sGsom vatten och energi. Produktionstiden varierar
men pagdr i regel under ett till tvd &r. Energi gér at till bland
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annat uppvdrmning, avfuktare, verktyg och maskiner. Fér
att minska var egen energianvdndning och elproduktionens
péverkan p& miljdn anvénder vi exempelvis energieffektiva
byggbodar. Vi anvénder till stérsta delen gron el pd byggar-
betsplatserna och p& kontoret.

Materialférbrukning och avfallssortering

Besqab ar l&ngsiktiga i den resurskrdvande process som
byggandet innebdr och anvdnder beprovade material och
konstruktionsldsningar.

P& byggarbetsplatserna &tervinner vi sjdlvklart byggav-
fallet och &teranvander fyllnadsmassorna i méjligaste man.
Vid markarbeten som ofta genererar stora mdngder schakt-
och fylinadsmaterial dteranvdnds massorna sé l&ngt det ar
mojligt for att minimera transporter och resursuttag. Avfallet
pé& byggarbetsplatserna sorteras i olika fraktioner for att
kunna &tervinnas. Det sparar resurser i form av material och
energi och medfdr ocksd en renare och sdkrare arbetsplats.
| samarbete med underentreprendrer kan vi félja upp och
mata de fraktioner av avfall som fraktas bort frén respektive
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byggarbetsplats, med syftet att forbdttra avfallssorteringen

och minska den totala mdngden avfall. Viser|6pande dver
inkdpsprocessen for att utifrén ett hallbarhetsperspektiv
stdlla hdgre krav gentemot véra leverantdrer.

Besqab dr medlem i Sweden Green Building Council, en
ideell forening som verkar fér gront byggande samt fér att
utveckla och p&verka miljé- och héllbarhetsarbetet i bran-
schen. Vi deltar dven i miljdutskottet i Stockholms Byggmadas-
tarférening vilket ger oss mojlighet att utforska gemensamma
|8sningar for ett mer héllbart byggande.

Nyckeltal byggavfall 2016 2015 2014
Byggavfall, kg/BTA 264 25,2 30,7
Byggavfall exklusive gips och 21,1 22,7 224
metall kg/BTA

Osorterat byggavfall i % av 10,1 4,6 Lk

totalt byggavfall
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Fokus i hallbarhetsarbetet

Hallbarhet har en given och central plats i Besqabs verksamhet. Vi ar

Svertygade om att detta dr en férutsdttning for ldngsiktig [6nsamhet och

grunden for att kunna méta vara kunders férvantningar. Ar 2016 tog vi fram

en hdllbarhetsstrategi for att & ett tydligare fokus i arbetet.

INTRESSENTER

48

Agare Agarnas fértroende och vilja att investera i f5-
retaget dr prioriterat fér att verksamheten ska kunna
drivas framgéngsrikt. Agarna ar sdrskilt m&na om att
det finns en 1&ngsiktigt héllbar affarsmodell och att
affdrspotential och risker [6pande analyseras.

Kunder Kundernas uppskattning och deras kdpvilja
majliggdr for Besqab att utveckla bostader fér saval
unga som gamla. Kunderna ar frdmst bostadsrdtts-
féreningar och privatpersoner men ocksd féretag
och kommuner. Att vara lyhérda for kundernas
dnskema@l, tydligt kommunicera erbjudandet och
leverera produkter som lever upp till kundernas
forvantningar dr av stor vikt.

Medarbetare Stolta medarbetare, effektiv sam-
verkan, tydliga varderingar och personligt enga-
gemang dr férutsdttningar fér goda utvecklings-
[6sningar och en effektiv organisation. Vi ar darfor
mdana om att medarbetarna trivs och kdnner stolthet
for att arbeta pé Besqab samt att deras arbetsmiljo
ar trygg och sdker.

Leverantrer Var relation med leverantdrerna
prdaglas av hég integritet och god affdrsetik. Vid
upphandlingar och i produktionen stdller Besqab
krav p& leverantdrernas verksamhet och efterlevnad
av lagar och branschriktlinjer. Vi strévar efter att
genom samarbetet pdverka och stédja leverantsrer-
na i deras héllbarhetsarbete.

Sambhalle Samhdllets fértroende fér Besqab dr cen-

tralt varfér vi ska tillhandahélla transparent, korrekt

och tillforlitlig information och tydligt ta stdllning for,
samt bidra till, en mer héllbar utveckling.
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Intressentdialogen

Genom vért arbete med héllbarhet vill vi géra positiv skillnad
for vara nyckelintressenter: kunder, dgare, medarbetare och
samarbetspartners men ocksd fér samhadllet i stort. Under
2016 fordjupade Besqab dérfér dialogen om héllbarhet med
sina intressenter for att battre forstd vad de har for férvant
ningar p& Besqabs héllbarhetsarbete framgent. Dialogen
pégick under vintern och véren 2016 och intressenternas
Gsikter spelade en avgdrande roll nér vi internt prioriterade
vilka véra viktigaste héllbarhetsfragor ar. Intressentdialogen
byggde pd djupintervjuer och intressenternas rankning av
héllbarhetsfrégor.

Albert Koistinen, Regionchef Uppsala, dr en av dem som
ansvarar fér Besqabs héllbarhetsarbete.

- Det &r lika viktigt som givande att féra en ndra dialog med
vara intressenter. Hallbarhetsarbetet pé& Besqab ska tillgodo-
se dagens behov men ocksé lagga en grund for att félja med
framtida behov, darfor har vi ocksé tittat pd trender i omvarl-
dens férvantan. Det ar en sjalvklarhet for oss pd Besqab att
bidra till en hallbar utveckling i samhallet. Vi fortsatter darfor
en kontinuerlig dialog med véra intressenter om héllbarhet.

Vara fokusomré&den fér att géra skillnad

Vér héllbarhetsstrategi utgér frdn de prioriterade frégorna

i var vasentlighetsanalys. Véra viktigaste héllbarhetsfragor
ar de frdgor dér vi genom var verksamhet har en stor negativ
péverkan eller frdgor dar vi skapar varde for véra intres-
senter. Vi bevakar 16pande var omvarld fér att se hur vart
héllbarhetsarbete kan bidra till nationella och globala mal fér
héllbar utveckling.

For att kunna mata hur vi bidrar mot ett mer héllbart
samhdlle s& har vi delat upp vara viktigaste hallbarhetsfrégor
i tre fokusomraden. Genom arbetet med véra Gtaganden
inom dessa fokusomraden vill vi géra en positiv skillnad och
minimera hdllbarhetsrisker for vart féretag.
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1. HALLBAR BOSTADSMILJO

Bostadsutveckling p& Besqgab ska ske ur s&val ett miljdmas-
sigt som ett socialt perspektiv. Grundldggande for framtida
affdrer ar forstelsen for den lokala marknaden och de
utmaningar som kommunerna stér infdr.

- Kommunernas férvantningar p& hur Besqab ska bidra till en
hallbar stadsutveckling har férandrats speciellt vad gdller so-
cial hdllbarhet, trygghet och stadsutveckling. D&rfér breddar
vi vart arbete inom dessa omr&den och gér bostadsmiljon till
ett eget fokusomréde. En annan viktig fréga som vi kommer
att prioritera fram@&t ar hur vi kan underlatta for vara kunder
att agera héllbart under tiden som de bor i véra bostdder,
sdger Albert Koistinen.

2. HALLBART BOLAG

Att grdva ddr vi stdr och att sdkerstalla att vi ar hdllbara
internt ar en grundférutsdttning fér vart fortsatta hallbar-
hetsarbete. Besqab har mycket ndjda medarbetare och hég
kundndjdhet enligt NMI och NKI. Albert utvecklar:

- Samtidigt vdxer vi snabbt och en utmaning framét kommer
att vara att varna om vara varderingar och féra dessa vidare
till nyanstallda i en period av snabb tillvéxt. Vi mdste dven se
till att vi gor vad vi kan fér att agera héllbart p& jobbet. Till
exempel vdlja ratt el-avtal och transporter som dr skonsam-
ma fér miljon.
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Albert Koistinen, Regionchef Uppsala

3. HALLBAR LEVERANTORSKEDJA

Besqab kdper varor och tjanster fr&n ménga olika féretag.
Genom var leverantdrskedja p&verkar vi mdnga mdnniskors
livi stort och smatt. Att skapa lI&ngsiktiga relationer med vara
strategiska leverantdrer ar A och O fr var férméga att levere-
ra kvalitet till vara kunder. Darfdr efterstrévar vi att utveckla
samarbetet med véra leverantdrer genom att stalla krav pd
héllbarhet och systematiskt arbete.

- Under &ret kommer vi att forstarka arbetet med var leveran-
tdrskedja genom att kartldgga risk, utveckla hur vi arbetar
med krav p& miljé och socialt ansvar samt antikorruption,
sdger Albert.

Under 2016 har Besqab dven fdrstarkt hallbarhetsorga-
nisationen genom att utse en teknisk chef med ansvar for
héllbarhetsfrégor.

- Det ar gladjande att vi har tillsatt denna viktiga roll. Det
bidrar till hg kompetens och stort engagemang i frdgorna,
sdger Albert.

Kortsiktiga och l&ngsiktiga mal
For varje fokusomrade har vi satt en ambitionsnivé - en strd-
van som innebdr att vi alla vet vad omr&det inneb&r och vad
det betyder fér oss i v@rt dagliga arbete. Fdr varje vasentlig
héllbarhetsfrdga har vi satt kortsiktiga mal fér det kommande
aret 2017 och l&ngsiktiga mal fér 2020.

Besqab kommer att kunna borja redovisa framsteg mot
dessa mal i kommande é&rs redovisning.
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Att Besqab som arbetsplats ska vara en valkomnande och trygg plats

med god gemenskap dr en sjdlvklarhet. Darfor dr vara medarbetares

hdlsa och arbetsmiljc en prioriterad fréga i verksamheten. Emelie Erngren,

platschef pd Besqab, berdttar ocksd om Besqab som arbetsplats.

Varderingar och feedback

Véra varderingar, kompetens, personligt engagemang,
respekt och lyhdrdhet, har en sjalvklar plats i vér vardag. De
ska végleda oss i vara relationer till varandra, v@ra kunder,
vara leverantérer och alla som vi kommer i kontakt med ge-
nom vart arbete. Vivill att véra malgrupper ska uppfatta oss
som inkluderande, omhdndertagande, pdlitliga och kunniga.

Besqab genomfor érligen medarbetarundersékningar for att
folja upp hur de anstdllda trivs pé sin arbetsplats. | 2016 ars
NMI-undersckning har Besqab sammantaget varden som lig-
ger i topp for branschen. 44 procent av vara medarbetare ser
sig sjdlv som eldsjdlar som dr beredda att géra det lilla extra.
Medarbetarundersdkningarna ar ocksé ett effektivt verktyg
som hjdlper oss att satta fingret p& de omréden dar vi kan
utveckla vart arbete fér att bli dnnu battre. Den fraga dar

vi sag en forbattringspotential i 2016 ars undersdkning var
feedback och aterkoppling. Vi har darfér arbetat aktivt med
att skapa en Gterkopplingskultur med rutiner som fungerar pé
ett naturligt satt i var organisation.

Ledarskap och kompetensaterféring

Under 2016 har alla platschefer, projektledare och hela Upp-
salakontoret deltagit i sjdlvskattningar enligt DISC-metoden
[Dominonce, Influence, Steadiness, Complicmce]. DISC aren
del av arbetet med att bli battre p& att ge varandra feedback
och &r ett bra underlag fér att forstd varandra och kommuni-
cera pd ett mer effektivt satt.

Under 2015 och 2016 har Besqab genomfért ledarskapskonfe-
renser for att ge vara chefer verktyg att leda och &terkoppla
till sina team pa ett bra satt. Erfarenhetséterféringen som
sker mellan olika projekt dr en vasentlig pusselbit som bidrar
till att kompetensen p& Besqab vaxer. En viktig del av konfe-
renserna dr darfér majligheten att dela best practice med
varandra genom att lyfta framgéngshistorier.

For att uppmuntra till ytterligare kompetensutveckling och
aterkoppling lyfts alltid i det arliga utvecklingssamtalet
frdgan om medarbetaren har tillréckliga verktyg och kunskap
for sina arbetsuppgifter. Utvecklingssamtalet blir pd sé& satt
en naturlig del av aterkopplingskulturen.
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EE: Jag ar pa ratt plats i ratt bolag. P& Besqab finns
en stark gemenskap, vi dr inga dar, alla hjdlps &t. Hela
vart bolag &@r uppbyggt for att samverka, allt ska gé
bra fér alla i alla projekt, det dr hela meningen. Det dr
|att att f& ett hjdrta for bolaget ndr alla samverkar.

EE: Vara utbildningsdagar har varit kanon. Jag tog
med mig mycket om det positiva ledarskapet. Att
fokusera framst pd det som &r positivt och forstdrka
det. | mitt ledarskap tar jag ocks& med mig erfarenhet-
er fr&n idrotten, som lagspelare vet jag att olika typer
av personlighet och kompetens behdvs. Man méste f&
ihop det i ett samspel inom laget, det &r stort ndr alla
ser kraften i samarbetet.

EE: Att bygga en grund for kommunikation dr en

del i att synas sjdlv och att se andra. Jag finns ute
pé plats, hejar pé alla varje dag, snackar med folk.
Alla behdver och fértjanar att bli sedda. Har ska alla
hjclpas &t oavsett yrkesgrupp.
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Emelie Erngren arbetar som platschef p& Besqab.
Det dr ute p& byggena hon kdnner sig hemma.
Har bygger hon gemenskap och leder team pé

ett sGtt som pdverkar bade arbetsmiljén, produkt
och resultat positivt. Medvetenheten om att de
bygger hem fér médnniskor att leva sina liv i finns
med i varje moment.
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EE: Jag tycker jag har verktyg fér att bygga valfung-
erande team, en struktur fér hur det ska gé till. Mitt
personliga ledarskap jobbar jag alltid med for att
utveckla, det far jag ocksa verktyg fér i samband med
det Skade fokuset pd ledarskapet inom bolaget, det ar
vardefullt. Hur vi tdnker och agerar pé& bygget spiller
ju ocksé hela vagen till resultatet i ekonomin. Det blir
vinst fér alla.

EE: Besqgab har olika forum f&r diskussion och erfa-
renhetsdterfring, de &r verkligen vérdefulla. Vi har
produktionstrdffarna dar arbetsledare och platsche-
fer samlas samt platschefstraffar fér att prata om
ledarskap. | forumen far alla diskutera de frédgor som
dar aktuella och dela med sig av erfarenheter, p& s&
s&tt Skar kompetensen inom bolaget. Man blir ocksé
tryggare i sin roll och har ndra till en kollega att
fréga om rad.

EE: Ju mer vi jobbar med sdkerhetsfrégor desto mer
rapporterar man och pé&pekar fér varandra hur vi kan
hélla en hdg sdkerhet. Det blir ett gemensamt ansvars-
tagande och en Sppen kultur att prata om sdkerheten.
P& vara byggen tillats inga “ska bara” nér det galler
sdkerheten, det hjdlps vi &t att pdminna varandra om!
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Medarbetarna genomfdr regelbundet interna tvérrevisioner
rorande arbetsmiljon pd byggarbetsplatserna. P& sa satt
granskas dokumentation och arbetsmiljé regelbundet samti-
digt som det ges mgjlighet att Idra av varandra. Den Sppna
kulturen gor det |att att fréga varandra om rad, och manatli-
ga moten ger de olika arbetsgrupperna majlighet att utbyta
erfarenheter och information.

Hdélsa och sdkerhet

P& byggarbetsplatser utfdrs ofta tunga och slitsamma
arbetsmoment med Skad risk fér skador och olyckor. Arbets-
miljéfrédgan dr hdgt prioriterad pé& Besqgab och samtliga
medarbetare har ansvar fér att bidra till en god arbetsmiljo.
Arbetsmiljon ska beaktas i samtliga byggskeden fran plane-
ringsprocessen till slutanvéndaren.

Inom Besqab rapporteras alla olyckor, dven mindre tillbud,
for att kunna arbeta mer proaktivt med skade- och olycks-
risken. Under 2015 genomf&rdes ett omfattande arbete med
att férbdttra rutiner for inrapportering av tillbud och olyckor.
Det ar var bedémning att rapporteringen har fungerat val
under 2016. De tillbud och olyckor som intraffat pd véra
arbetsplatser har framst rért sig om personer eller féremal
som fallit eller férlorad kontroll dver transportmedel. Trots fler
arbetsplatser har antalet olyckor minskat mot féregéende ér.
Inga olyckor har varit av livshotande karaktar.

Inom foretaget finns en skyddskommitté som arbetar med

att systematiskt stétta och férbattra arbetsmiljdarbetet.
Skyddskommittén har under 2016 bland annat arbetat med
att granska tilloud och olyckor for att kartldgga de mest frek-
vent dterkommande orsakerna till olyckor respektive tillbud.
Kommittén har dven, under aret, arbetat med att revidera alla
arbetsmiljddokument samt tagit fram en presentation som i
bilder beskriver Besqabs sdkerhetsarbete pé arbetsplatserna.
Under &ret har vi ocksd tagit fram ett stall for sékerhetsutrust-
ning for att underlatta for vara medarbetare att halla ordning
pé sin sdkerhetsutrustning.

Besqab dr byggarbetsmiljdsamordnare fér planering och

projektering (BAS-P) samt utférandet (BAS-U) av byggnads-
och anldggningsarbetet pé vara arbetsplatser. Besqab har
en nollvision fér allvarliga olyckor och arbetar I5pande med

FORDELNING MELLAN KVINNOR OCH MAN

4

42% 58%

. Andel kvinnor 42 % Andel mén 58%

. Varav 7 % i ledande position Varav 9 % i ledande position
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férebyggande, systematiskt arbetsmiljdarbete fér att undvika
olycksfall och sjukdom, samt frdmja god trivsel och bra
samarbete. Fér att uppné en god arbetsmiljd inom féretaget
ar det av stérsta betydelse att personalen mér bra och ar
frisk. Darfér har personalen tillgéng till en arlig hdlsounder-
s6kning hos féretagshdlsovarden samt friskvardsbidrag och
fri trdning p& gym.

Anstdllda pé Besqab har dven 2016 fatt erbjudande om delta-
gande i ett aktiebaserat l&ngsiktigt incitamentsprogram. Det
har motts av stort intresse och hdgt deltagande.

En jamstdlld arbetsplats

Per den 31 december 2016 hade Besqab 104 medarbetare

(91). Kénsférdelningen bland de anstéllda &r jamn och ligger
inom det sd kallade jémstélldhetsintervallet, det vill sdga att
andelen kvinnor respektive man dr mellan 40 och 60 procent.
Andelen kvinnor i Besqab var vid 8rets slut 42 procent (1+4) och
andelen kvinnor i ledande befattningar var 38 procent (42).

Personalomsdattningen baserad pé avslutade anstallningar
uppgick under 2016 till 8,7 procent (3,3). En framg&ngsfaktor
har varit, och kommer sé vara, férmégan att behélla befintlig
personal samt attrahera nya kompetenta medarbetare dé
konkurrensen om kvalificerad arbetskraft &r stor. Under aret
har vi gladjande kunnat valkomna s& manga som 22 nya
medarbetare till Besqab. Vid varje rekrytering efterstrdvas
jamstalldhet och mé&ngfald.

Besqab erbjuder varje &r praktikplatser till ungdomar, det
ar ett bra tillfalle for bdda parter att bygga relationer for
eventuellt framtida samarbete. En del av de ungdomar som
har haft sin praktik hos Besqab har vi senare haft férmanen
att vdlkomna som nya kollegor.

EE: Det ar harligt att se saker véxa fram. Till slut har vi
tillsammans byggt ett hus som vara kunder ska leva
sina liv i och som ska st& i manga &r for flera genera-
tioner. Det ar maffigt.

ANSTALLDA OCH PERSONALOMSATTNING
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EE: Sdkerheten dr mycket kopplad till ordning och
reda och goda samarbeten. P& ett rent bygge finns
helt enkelt mindre saker att snubbla p&. Om man slip-
per de stora sjdlvklara sakerna hinner man se de sméa
som kan orsaka mindre tillbud. Man gér dagligen och
tittar s& att det &r en bra arbetsplats. Jag tar med en
entreprendr for att f& olika dgon, om jag gér sjdlv varje
dag blir jag |Gtt hemmablind. Det ska vara en dialog
om sdkerheten hela tiden och en hjdlpsam attityd. S&
att alla har en hég medvetenhet.

EE: Relationer ar direkt resultatpdverkande. Man mas-
te ha klart for sig hela kedjan med orsak och verkan.
Ju battre relationer desto bdttre flyt i projektet, mer
hjalpsamt betyder hégre sdkerhet och mindre kostna-
der. Men det bygger p& en underliggande struktur som
funkar. Till exempel en val kommunicerad tidplan. Vi
har kért stenhért pd veckogenomgéngar av tidplanen.
Bryt ner den p& en detaljnivé som ger tydlighet och led
ddrefter. Det funkar jattebra.

EE: Det ska vara schysst mot kunderna, det dr ju dem
vi bygger for. Vi jobbar hela tiden fér ha kundfokus
pé& arbetsplatsen. Padminna varandra om vad som
skapar kundvdrden. Det dr ju hem vi skapar dar
mdnniskor ska leva sina liv. Nadgon ska kdnna sig
lycklig ndr de kliver Gver tréskeln.

ANSTALLDA UPPDELAT PA ALDERSGRUPP OCH KON 2016
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Risker och
riskhantering

Bedomning och hantering av risker dr en integrerad del i Besqalbs verksamhet.
God riskhantering sdkerstdlls genom hdg kompetens hos medarbetarna,
dokumenterade processer och interna styr- och kontrollsystem samt I5pande
uppfoljningar. Genom riskhanteringen identifieras dven maojligheter som kan

leda till 6kad [6nsamhet.

Nedan redogdrs fér ett antal riskfaktorer som kan f& betydelse fér Besqabs verksamhet och framtida utveckling.

Omvdarldsrisker
RISK BESKRIVNING
Makroekonomisk Fastighetsbranschen péverkas i stor utstréick-
utveckling ning"ov mcn.kroekonomiskc.x qutort.sr sdsom )
allmdn konjunkturutveckling, regionalekonomisk
utveckling, produktionstakt for nya bostéder
och lokaler, férandringar i infrastruktur samt
befolkningstillvaxt.
Politiska och Férandringar i lagar och regelverk, sésom plan

och bygglagen, byggnormer, sdkerhetsfore-

. skrifter och regler kring till&tna byggmaterial,
risker kan péverka verksamhetens férutsattningar
och leda till kostnadsdkningar eller férseningar.
Andringar i lagar och regulationer avseende
beskattning och beldning kan péverka bostads-
efterfrédgan och bostadspriser och i sin tur Gven
Besqgabs [6nsamhet.

regulatoriska

Konkurrens Besqab verkar i en konkurrensutsatt bransch
ddr antalet konkurrenter och deras verksamhe-
ter p&verkar utbudet, prisbilden och darmed
dven Besqabs [6nsamhet.

Férdndrad Mgjligheten att genomfdra projektutveckling av
efterfrégan fastigheter med ekonomisk Insamhet péverkas

av om projekten i tillrdcklig grad svarar mot
marknadens efterfrdgan och om efterfrégan
eller pris p& bostader generellt férandras.

56 KAPITEL 4

HANTERING

Risker férknippade med ekonomisk utveckling
och demografi hanteras genom omvdarldsbevak-
ning av trender och drivkrafter samt analyser
av vilka kommuner och stadsdelar som har
gynnsamma respektive ogynnsamma framtids-
férutsattningar.

Besqab for I6pande dialog med kommuner och
myndigheter, samt foljer den politiska agendan,
for att identifiera majliga risker i utvecklingen av
tillstdnd, lagar och féreskrifter.

Konkurrensrisker hanteras genom fortldpande
analyser av konkurrenssituationen frén
befintligt bostadsbesténd och nyproduktion pa
s@vdl regional som lokal nivé. Genom att ha ratt
produkt i ratt Iége till ratt pris kan dven hard
lokal konkurrens hanteras.

Genom kontinuerliga analyser av bostadsmark-
naden, val avvdgda boknings- och forsdljnings-
krav, majlighet till etappindelning i projekten,
samt flexibel upphandling av entreprendrer kan
Besqab hantera risken for pl&tsliga férdndring-
ari efterfrégan.
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Operativa risker
RISK BESKRIVNING HANTERING

Finansiella risker
BESKRIVNING HANTERING
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Bolagsstyrningsrapport

Besqab AB (publ) &r ett publikt aktiebolag med organisationsnummer
556693-8881 och dr moderbolag i Besqabkoncernen. Bolaget har sitt sate i
Taby. Besqab avger hdarmed 2016 rs bolagsstyrningsrapport, vilken inte
utgdr en del av den formella drsredovisningen.

Bolagsstyrningen inom Besqab syftar bland annat till att samt ge forutsattningar fér att dialogen mellan dgare och
skapa forutséttningar for utdvandet av en aktiv och ansvars-  kapitalmarknad blir s& god som mégjligt. En bra bolagsstyr-
tagande dgarroll, tydliggdra roll- och ansvarsfdrdelningen ning sdkerstdller ocksd effektivt beslutsfattande, vilket Skar
mellan lednings- och kontrollorganen, sdkerstdlla dgarnas chanserna att tillvarata nya affarsmajligheter.

mojlighet att hdvda sina intressen gentemot ledningsorgan,
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STYRINSTRUMENT
Besqab lyder under s&vadl interna som externa styrsystem och
styrinstrument.

Externa styrinstrument

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

Svensk kod f6r bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapporten dr upprattad enligt Koden och foljer
principen om *f&lj eller férklara”. Besqabs bolagsstyrning avvi-
ker frén Koden p& punkten 24 genom att styrelsens ordféran-
de dr ordférande dven i valberedningen. De huvuddgare som

i enlighet med valberedningens foreskrifter dr representerade
anser det dnskvart att féretrddaren for den rostmdssigt storsta
aktiedgaren ocksé ar valberedningens ordférande.

Interna styrinstrument

Det viktigaste interna styrinstrumentet dr den av bolagsstam-
man faststdllda bolagsordningen. Dartill finns flertalet in-
terna riktlinjer och styrsystem, till exempel arbetsordning for
styrelsen, instruktioner fér arbetsférdelning mellan styrelse
och VD, Besqabs policyer, affdrsplan, ekonomihandbok och
dvriga interna riktlinjer. Interna styrdokument ses dver darligen
och revideras vid behov. Besqab arbetar ocksé aktivt med
bolagets affdrsidé, vision och varderingar som strategiska
styrinstrument for koncernens samtliga medarbetare.

BOLAGSSTAMMA

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

Arsstdmma 2016

Arsstémman, 2016 hélls den 27 april p& Géran Elgfelts gata i
Tdaby. P& &rsstdmman ndrvarade 48 aktiedgare, personligen
eller via ombud, vilka representerade cirka 65 procent av
résterna och kapitalet.

Arsstdmman 2016 fattade bland annat beslut om féljande:

— Utdelning om 5,00 kronor per aktie.

— Omval av styrelseledaméterna Olle Nordstrém, Anette
Frumerie, Sven Jemsten, Gunnar Lindberg, Ros-Marie
Grusén, Zdravko Markovski. Andreas Philipson nyvaldes
som styrelseledamot. Olle Nordstrém valdes till styrelsens
ordférande. Mats Wappling avbdjde omval.

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

— Faststdllande av arvode om 350 000 kronor till styrelsens
ordférande och 200 000 kronor vardera till vriga styrelse-
ledamater, exklusive ledamot som dr anstdlld i bolaget.
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— Faststdllande av arvode till revisor pé& I8pande rékning.

— Principer for hur valberedning ska utses.

— Faststdllande av riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare.

— Inférande av nytt I&ngsiktigt aktiebaserat incitamentspro-
gram (LTI 2016) f&r samtliga anstéllda.

— Bemyndigande for styrelsen att under tiden fram till ndsta
drsstdmma besluta om férvary av hdgst 125 000 Besqab
aktier i syfte att uppfylla Besqabs dtaganden om tilldel-
ning av aktier enligt villkoren f&r LTI 2016.

Protokoll och ytterligare information frdn &rsstémman 2016
finns tillgéngligt p& Besqabs webbplats.

Aktien och aktieGgarna
Enligt Besqabs bolagsordning ska antalet aktier i bolaget
vara lagst 10 000 000 och hdgst 40 000 000. Aktiekapitalet i
Besqab uppgick vid arsskiftet till 155 148 290 kronor férdelat
pé& 16 b1kt 829 aktier, med ett kvotvarde om 10 kronor. Aktierna
har utgivits enligt aktiebolagslagen och dgarnas
rattigheter férknippade med aktierna kan endast dndras i
enlighet med de férfaranden som anges i denna lag. Varje
aktie berattigar innehavaren till en rdst p& bolagsstdmma
och varje aktiedgare har ratt att résta for samtliga aktier som
aktiedgaren innehar i bolaget. Det finns inga bestammelser
i Besqabs bolagsordning som begrdnsar méjligheten att
emittera nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Besqab hade per den 31 december 2016 4 519 aktiedgare.
En dgargrupp, Familjen Nordstrém, representerade mer dn en
tiondel av rostetalet for samtliga aktier i bolaget.
Las mer om Besqabs aktie och dgare pd sidorna 66-67.

Valberedning

Valberedningen &r drsstdmmans organ for beredning av
stdmmans beslut i tillsattningsfrdgor med syfte att skapa
underlag fér stdmmans behandling av dessa drenden. Utéver
att till &rsstdmman féresld styrelsens sammansattning har
valberedningen till uppgift att ldmna forslag till st&mmoord-
férande, styrelseledamdter, styrelseordférande, styrelsearvo-
de med uppdelning mellan ordférande och Svriga ledamaoter
och eventuell ersattning fér kommittéarbete, val och arvo-
dering av revisor samt procedurfradgor for nastkommande
valberedning.

Arsstdmman den 27 april 2016 beslutade om instruktioner
for valberedning infér framtida &rsstdmmor. Beslutet innebar
bland annat att valberedningen ska bestd av representanter
av tre eller fyra ledam&ter - en ledamot utsedd av var och en
av de tre till réstestalet stdrsta aktiedgarna den sista bankda-
gen i augusti, samt styrelsens ordférande, om denne inte dr
ledamot i egenskap av dgarrepresentant.

Ordférande i valberedningen dr styrelsens ordférande.
Namnen pé& ledamdterna, tillsammans med namnen pé& de
aktiedgare de féretréder, ska offentliggdras senast sex ma-
nader fore &rsstdmman och baseras p& de kdnda réstetalen
omedelbart fore offentliggérandet.

Valberedningen infor &rsstdmman 2017 utgdrs av Olof
Nystrém representerande Fjarde AP-fonden, Lars G Oberg
representerande Stiftelsen Olle Engkvist Byggmastare samt
styrelsens ordférande Olle Nordstrom representerande
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Namn Representerande Befattning Andel av réster 2016-08-31
Olle Nordstrém Skirner AB Styrelseordférande i Besqab AB, 32,7 %
ordférande i valberedningen
Lars G Oberg Stiftelsen Olle Engkvist Agarrepresentant 8,6 %
Byggmastare
Olof Nystrom Fjcrde AP-fonden Agarrepresentant 6,2%
Totalt 47,5 %

Skirner AB (Familjen Nordstrém). Uppgifter om valberedning-
ens sammansdttning har funnits tillgéngliga pd Besqabs
webbplats sedan den 19 oktober 2016. Ingen ersdttning har
utgdtt for arbete i valberedningen. Offentliggérande av
valberedningens férslag sker senast i samband med kallelse
till drsstamma.

STYRELSE

Besqabs styrelse ska enligt bolagsordningen bestd av lagst
fem och hdgst tio ledamé&ter. Vid styrelseval foreslér valbe-
redningen ledamdterna, vilka véljs av &rsstamman for ett &r i
taget. Besqabs bolagsordning innehdller inte ndgra bestam-
melser om tillsGttande och entledigande av styrelseledamdter

Styrelsens sammansdattning

Aktiedgarna beslutade pd &rsstémman 2016 att Besqabs sty-
relse ska bestd av sju ledamdter. Omval skedde av de ordinarie
styrelseledaméoterna Olle Nordstrém, Anette Frumerie, Sven
Jemsten, Gunnar Lindberg, Ros-Marie Grusén och Zdravko
Markovski. Till ny ordinarie ledamot valdes Andreas Philipson.
Arsstamman valde Olle Nordstrém till styrelseordférande.
Uppgifter om styrelsens ledamdter lamnas pd sidan 6k.

Styrelsens ansvar och uppgifter

Styrelsens arbete regleras av bland annat aktiebolagslagen,
bolagsordningen, Koden och styrelsens arbetsordning. Sty-
relsen faststdller &rligen en arbetsordning for styrelsearbetet
som ska tillse att bolagets operativa arbete och ekonomiska
forhallande kontrolleras pd ett betryggande sétt.

Styrelsens frdmsta uppgifter, forutom att utse VD, &r att

faststdlla den strategiska inriktningen, godkdnna stérre inves-
teringar och vasentliga férandringar i bolagets/koncernens
organisation samt faststdlla centrala riktlinjer och instruktio-
ner. Dartill ska styrelsen I8pande folja den ekonomiska
utvecklingen. Styrelsen ansvarar dven for att rutinerna fér
intern styrning och kontroll ar sckerstdllda. eller om dndring
av bolagsordningen. Styrelsen ska gemensamt representera
s&dan kompetens, erfarenhet och bakgrund som &r andamal-
senlig med hdnsyn till bolagets verksamhet, utvecklingsskede
och andra relevanta férhéllanden.

Styrelseutskott

Styrelsen har prévat frégan om inréttande av ett revisions-
utskott men valt att inte inrdtta ndgot sddant utan hanterar
istdllet uppgifter som dligger ett s&dant utskott inom ramen
fér det ordinarie styrelsearbetet. Styrelsen anser att be-
redning och kompetensférdelning dr dndamalsenlig for att
fullgdra uppgifterna som hor till ett revisionsutskott.

Styrelsen har vidare granskat behovet av att inrdtta ett
ersdttningsutskott men valt att inte inrdtta n&got sddant och
hanterar istdllet frégan inom ramen fér det ordinarie styrel-
searbetet. P& s& satt tillvaratas styrelsens fulla kompetens
samtidigt som sammantrddena effektiviseras. Detta innebdr
att hela styrelsen, férutom VD, fullgdr de uppgifter som &lig-
ger ett ersattningsutskott, inklusive uppféljning och
utvardering av p&gdende och under dret avslutade program
for rérliga ersattningar till koncernledningen. Styrelsen

foljer och utvarderar ocksd tillampningen av de riktlinjer for
ersdttningar till ledande befattningshavare som drsstédmman

Namn Olle Ros-Marie Sven Gunnar Zdravko Andreas Anette
Nordstrom Grusén Jemsten Lindberg Markovski Philipson Frumerie

Befattning Ordférande  Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot, VD

Invald &r? 2014 2015 2011 1988 2015 2016 2013

Ersé&ttning, kronor ? 350000 200000 200000 200000 200000 200000 =

Styrelsem&ten nérvaro 9/9 9/9 9/9 9/9 9/9 7/7 9/9

Egna och ndrstdendes

aktieinnehav ¥ 5124758 0 824 900 100 000 1000 1000 27800

Oberoende ledningen Ja Ja Ja Ja Ja Ja Nej

Oberoende stérre aktiedgare Nej Ja Ja Ja Ja Ja Ja

) Artal f8re 2011 avser koncernens tidigare moderbolag Besqab Projekt och Fastigheter AB.
JErs&ttning avser arvoden for arbete i styrelsen under perioden mellan 8rsstdmman 2016 och &rsstémman 2017.

Jlnnehav per den 31 december 2016.
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fattar beslut om samt gdllande ersdttningsstrukturer och
ersattningsnivder i bolaget fér ledande befattningshavare.

Utvdrdering av styrelsens arbete och dess ledaméter

For att sdkerstdlla att styrelsen uppfyller erforderliga krav p&
ett fungerande styrelsearbete sker drligen en utvardering av
styrelsens arbete och dess ledamd&ter. Resultatet av utvdrde-
ringen diskuteras gemensamt i styrelsen och redovisas for
valberedningen. Utvardering sker ocksé fortlspande av
verkstdllande direktérens och bolagsledningens arbete, vilket
behandlas vid minst ett styrelsesammantrdde utan ndrvaro
av bolagsledningen.

Ordférandes ansvar

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

Styrelsens arbete 2016

Under 2016 har totalt nio protokollférda ordinarie styrelsemo-
ten hdllits varav ett konstituerande. Ordinarie styrelsem&ten
har en &terkommande struktur med stdende huvudpunkter pd
dagordningen sdsom marknad, ekonomi, organisation, risker,
strategi och verksamhetsutveckling. Eventuella extra
styrelsemdten behandlar vanligtvis beslut om forvary och
avyttringar av exploateringsfastigheter och utvecklings-
fastigheter. Informationsmaterial och beslutsunderlag infér
respektive styrelsemdte utséinds normalt en vecka fére varje
mote. Ledande befattningshavare i bolaget har i sarskilda
frégor deltagit i styrelsem&ten som féredragande.

KONCERNLEDNING

Koncernledningen utgdrs av tta personer och samman-
tradder minst en gdng per manad. Koncernledningen fattar
bland annat beslut om sdlj- och produktionsstarter och leder
bolagets verksamhet i enlighet med sdvdl interna som externa
styrinstrument. VD ansvarar for att ta fram underlag som gor
att styrelsen kan fatta val underbyggda beslut, daribland
[6pande rapportering till styrelsen om koncernens finansiella
och strategiska utveckling. VD ansvarar dven foér att aktied-
garna far en rattvisande bild av koncernen.

REVISORER

Besqabs externa revisorer utses av drsstémman. Revisorer-
na har som uppgift att pd aktiedgarnas vagnar granska
styrelsens och VD:s forvaltning, den finansiella rapportering-
en samt bolagsstyrningsrapporten. Revisor nomineras av
valberedningen och viljs av stdmman pd ett &r.

Arsstdmman 2016 beslutade, i enlighet med valberedningens
forslag, att till revisor f&r tiden intill n&sta &rsstdmma valja
Ernst & Young AB, med auktoriserad revisor Jonas

Svensson som huvudansvarig revisor.
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INTERN STYRNING OCH KONTROLL

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

Den interna kontrollen baseras p& den dvergripande
kontrollmiljé som styrelsen och ledningen har etablerat.
Denna innefattar bland annat den kultur och de varderingar
som styrelse och ledning kommunicerar och verkar utifran.
Viktiga komponenter i kontrollmiljon &r organisationsstruktur
och ledningsfilosofi samt ansvar och befogenheter som dr
klart definierade och kommunicerade p& samtliga nivéer i
organisationen.

Besqabs styrelse har utformat tydliga besluts- och
arbetsordningar samt instruktioner for sitt och verkstdllande
direktdrens arbete i syfte att uppnd en effektiv hantering av
verksamhetens risker. Styrelsen uppdaterar och faststdller
arligen styrelsens arbetsordning, instruktion for verkstallande
direktoren och bolagets affdrsplan samt gor en dversyn dver
koncernens policydokument. Koncernen har dartill av sty-
relsen faststdllda riktlinjer gdllande bland annat ekonomisk
rapportering, informationsgivning, IT-sdkerhet, héllbarhet,
krishantering och arbetsmiljc. Dessa styrdokument
och riktlinjer Idgger grunden fér god intern kontroll.

Riskbed6mning

Riskhantering &@r en del av bolagets beslutsprocess p& samt-

liga nivéer inom Besqab. Stora delar av Besqabs verksamhet
handlar om pdgé&ende projekt och uppdrag. Projekten styrs,

féljs upp och bevakas I6pande av organisationen. For en ndir-
mare beskrivning av Besqabs riskhantering se sidorna 56-57.

Kontrollmiljs

Ansvaret for att upprétthdlla en god kontrollmiljo dr delege-
rat till VD. Besqalbs processer och system dr utformade av
en kontrollmiljd som bestér av féretagskultur, organisation,
beslutsvdgar, befogenheter och ansvar som dokumenteras i
ovan ndmnda styrdokument. Andra interna riktlinjer och
manualer &r ocks& av vikt for den interna kontrollen.

Kontrollaktiviteter

Besqab har som malsattning att kontinuerligt utveckla
arbetssdtt och processer inom bolaget. Ett projektstyrnings-
system med faststdllda affdrskritiska krav finns uppbyggt
vilket standigt forfinas och utvecklas.

Information och kommunikation

Besqabs externa och interna information ska ges vid rdtt
tidpunkt och vara korrekt, relevant, tydlig och tillforlitlig samt
maélgruppsanpassad i den finansiella rapporteringen. Intern
information och kommunikation som uppkommer genom Be-
sqabs riskhantering och interna kontrollarbete dterkopplas till
styrelse, VD och koncernledning som underlag for att kunna
fatta val grundade beslut.

Uppféljning

Besqabs koncernledning framstéller mdnadsbrev samt
kvartalsvisa rapporter som styrelsen tar del av fér att folja
upp koncernens utveckling, resultat, finansiella stdllining
och maluppfylinad. Uppfdljningen syftar till att sdkerstdlla
effektiviteten i processerna.
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INTERNREVISION

Styrelsen har gjort bedémningen att Besqab, utdver befintli-
ga processer och funktioner fér intern styrning och kontroll,
inte har behov av att inféra en separat funktion for intern-
revision. Styrelse och koncernledning genomf&r uppfdljning
med beddmningen att kontrollnivdn uppfyller bolagets behov.
En &rlig bedémning gdrs huruvida en internrevisionsfunktion
anses nddvandig for att bibehdalla god kontroll inom Besqgab.

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Till &rsstédmman i Besqab AB (publ), org nr 56566693-8881

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det dr styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrap-
porten for rakenskapsdret 2016-01-01 - 2016-12-31 p& sidorna
58-65 och fér att den dr upprattad i enlighet med &rsredovis-
ningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Vé&r granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
inneb&r att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en vdsentligt mindre omfattning jam-
fért med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrdcklig
grund fdr véra uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 drsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r
férenliga med &rsredovisningen och koncernredovisningen
samt dr i dverensstdmmelse med &rsredovisningslagen.

Taby den 23 mars 2017
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
AUKTORISERAD REVISOR
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Styrelse

Olle Nordstrém

Styrelseordférande sedan 2015
Styrelseledamot sedan 2014

F6dd: 1958

Utbildning: Civilekonom
Arbetslivserfarenhet: Arbetande
ordférande Skirner AB, tidigare VD
i Humlegérden Fastigheter AB och
FFNS Gruppen AB

Andra vasentliga uppdrag:
Ordférande i Investment AB Latour
och Skirner Férvaltning AB, leda-
mot i SaltX Technology Holding AB,
Teletec Connect Aktiebolag och
Kollegiet fér svensk bolagsstyrning
Aktieinnehav: 52 500 aktier privat
och b5 072 258 aktier via Skirner AB

Sven Jemsten

Styrelseledamot sedan 2011
Fodd: 1963

Utbildning: Civilekonom
Arbetslivserfarenhet: VD Lupinia
AB

Andra vasentliga uppdrag:
Ordférande i Train Alliance
Sweden AB

Aktieinnehav: 10 000 aktier privat
och 814 900 aktier via Lupinia AB.

o4

Anette Frumerie

Styrelseledamot sedan 2013

VD sedan 2012

Fodd: 1968

Anstdlld sedan: 2012

Utbildning: Civilingenjor
Arbetslivserfarenhet:

2010-2012 Skanska AB, VD for
Bostadsutveckling i Norden,
1993-2009 JM AB, medlem i
koncernledning samt bland annat
Regionchef och Affdrsenhetschef
Andra vasentliga uppdrag:
Ledamot i Ramirent Plc
Aktieinnehav: 27 800 aktier

Gunnar Lindberg

Styrelseledamot sedan 1988
Fodd: 1950

Utbildning: Civilekonom
Arbetslivserfarenhet: Tidigare
aktieférvaltare Alfred Berg
Kapitalférvaltning AB

Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseledamot i

NP3 Fastigheter AB
Aktieinnehav: 100 000 aktier
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Ros-Marie Grusén

Styrelseledamot sedan 2015
Fédd: 1971

Utbildning: Fil. kand. i
samhadllsvetenskap
Arbetslivserfarenhet: VD i Norsk
Medisinaldepot AS,

VD i Admenta Sweden AB/Lloyds
Apotek 2011-2015, VD i Plantagen
Sverige AB 2007-2011, IKEA
1997-2007, bland annat varuhu-
schef IKEA Barkarby, HR-chef IKEA
Svenska Forsdljnings AB

och Kundrelationschef IKEA
Kungens Kurva

Andra véasentliga uppdrag:
Ledamot Admenta Sweden AB/
Lloyds Apotek, Granngarden AB
och Clas Ohlson AB
Aktieinnehav: Inga aktier

Zdravko Markovski

Styrelseledamot sedan 2015
Fodd: 1964
Utbildning: Civilingenjor

Andreas Philipson

Styrelseledamot sedan 2016
F6dd: 1958

Utbildning: Civilingenjor vdg
och vatten, Chalmers Tekniska
Hogskola

Arbetslivserfarenhet: VD och
grundare TAM Group AB,

2004, VD Catena AB 2011-2013,
VD Tyréns Temaplan 2006-2007,
VD Temaplan AB 1999-2004,
fastighetsdirektér Nackebro AB
1997-1998

Andra v@sentliga uppdrag:
Styrelseledamot i TAM Group
AB, styrelseledamot i Stenddrren
Fastigheter AB VegTech AB och
dotterbolag inom TAM Group
Aktieinnehav: 1000 aktier via
Philipson Capital AB

Arbetslivserfarenhet: VD och koncern-
chef for Svevia AB 2015-2016.

JM AB 1987-2014 i ett flertal ledande
befattningar, bland annat medlem av
koncernledningen samt afférsenhets-
chef fér JM Fastighetsutveckling, JM
Produktion och JM Bostad Stockholm.
Andra vésentliga uppdrag:
Ordférande i Backastad AB och
ledamot i Backastad Projekt AB.
Aktieinnehav: 1000 aktier
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Koncernledning
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Anette Frumerie
VD

Fédd: 1968

Anstdlld sedan: 2012
Utbildning: Civilingenjor
Vdag och Vatten, KTH
Aktieinnehav: 27 800 aktier

Bjérn Somnds
Ekonomichef

Fédd: 1953

Anstdlld sedan: 2004
Utbildning: Civilekonom,
Handelshdgskolan i
Stockholm

Aktieinnehav: 21400 aktier

Lotta Niland

Regionchef Stockholms Idn

Fodd: 1969

Anstdlld sedan: 2005
Utbildning: Civilingenjor
Vag och Vatten, KTH
Aktieinnehav: 250 aktier

Albert Koistinen
Regionchef Uppsala

Fédd: 1961
Anstdlld sedan: 2006

Utbildning: Agronom, Sveriges

Lantbruksuniversitet
Aktieinnehav: 7 880 aktier

Charlotte Nasstrém Morén

Kommunikationschef

Fédd: 1971

Anstdlld sedan: 2017
Utbildning: Civilekonom,
Stockholms Universitet
Aktieinnehav: 0
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Staffan Grundmark
Regionchef Stockholms stad

Fodd: 1961

Anstdlld sedan: 1996
Utbildning: Civilingenjor
Vag och Vatten, KTH
Aktieinnehav: 7 000 aktier

Johan Westring
Chef Affarsutveckling &
Exploatering

Fédd: 1969

Anstélld sedan: 1997
Utbildning: Civilingenjor
Lantmateri, KTH
Aktieinnehav: 13 800 aktier

Bo Bjorfors
Chef Fastighetsutveckling

Fédd: 1967

Anstdlld sedan: 2000-2004,
2006-

Utbildning: Civilingenjor
Vdg och Vatten, KTH
Aktieinnehav: 26 400 aktier

Sofia Ljungdahl
Stabschef Marknad, IT & HR

F&dd: 1969

Anstdlld sedan: 2015
Utbildning: Civilingenjér,
Chalmers tekniska hégskola
Aktieinnehav: 1400 aktier
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Aktien

Besqabs aktier dr noterade p& Nasdaq Stockholm och antalet aktie-

dgare uppgdr vid drsskiftet till drygt 4 500. Sista betalkurs per drets

sista handelsdag var 199 kronor per aktie, motsvarande ett borsvarde

om 3 088 Mkr. For rakenskapsdret 2016 foreslar Besqalbs styrelse en

aktieutdelning om 6,50 kronor per aktie.

Aktie och omsdttning

Per den 31 december 2016 uppgick antalet aktier till

15 514 829 med ett kvotvdrde om 10 kronor. Samtliga aktier
ger lika rostratt och lika ratt i bolagets vinst och kapital.
Besqabs aktier noterades under 2014 pé& Nasdaqg Stockholm
och ingdr sedan 4 januari 2016 i segmentet Mid Cap. Aktiens
totalavkastning under 2016 uppgick till 19 procent. Sista
betalkurs per drets sista handelsdag var 199 kronor per aktie
vilket motsvarar ett borsvarde om 3 088 Mkr.

Under 2016 har 3,1 miljoner Besqabaktier omsatts till ett
vdrde av cirka 600 miljoner kronor. Majoriteten av aktiehan-
deln, 77 procent, har skett p& Stockholmsbérsen. Drygt 19
procent av den totala omsdttningen avser OTChandel och
cirka 4 procent av handeln har dgt rum p& andra handels-
platser sdsom BATS, Burgundy och POSIT.

Kgorstruktur

Vid 8rets slut uppgick antalet aktiedgare till 4+ 519 (4+ 080). Den
stérsta dgaren i Besqab var familjen Nordstrém, som privat och
genom bolag representerade 34 procent av aktiekapital och
roster. De tolv storsta aktiedgarna i bolaget kontrollerade per
den 31december 2016 cirka 77 procent av kapital och roster.
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BESOABS STORSTA AKTIEAGARE PER DEN 2016-12-31

Andel av kapital

}Sgare Antal aktier och réster
Familjen Nordstrdm (inkl bolag) 5273508 34,0 %
Stiftelsen Olle Engkvist Byggmastare 1332850 8,6 %
Fjarde AP-fonden 999 617 6 %
Gustaf Douglas (inkl bolag och familj) 900800 5,8 %
Sven Jemsten (inkl bolag) 824 900 5,3 %
Carl Wale med familj 545 330 3,5 %
Nordea Investment Funds 440028 29 %
Lars Oberg (inkl bolag och narst&ende) 434 000 2,8%
Kristian Wale med famil] 347 626 2,3%
MSIL IPB Client Account 312 997 2,0%
Dendera Holding AB 264 800 1.7 %
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 264 630 1.7 %
Summa 12 stdrsta aktiedigarna 11 941 086 77,0 %
Egetinnehav 100000 0.6 %
Ovriga aktiedgare 3473743 224 %
TOTALT 15514 829 100,0 %

Kalla: Euroclear per 2016-12-31

FORANDRING AV AKTIEKAPITALET OCH ANTALET AKTIER FRAN 2005-2016

F6réndring av Totalt antal Foréndring Totalt
Tidpunkt Transaktion antalet aktier aktier aktiekapital, kr aktiekapital, kr Kvotvdrde
December 2005 Nybildning 5000 5000 500000 500 000 100
Februari 2011 Nyemission 1785 6785 178 500 678 500 100
Februari 2011 Nyemission 382790 389575 38 279 000 38 957 500 100
Februari 2011 Nyemission 90 457 480032 9 045 700 48 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 23217 503 249 2321700 50 324 900 100
Februari 2011 Nyemission 26783 530032 2 678 300 53 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 98 152 628 184 9815 200 62 818 400 100
Februari 2011 Nyemission 461816 1090000 46 181 600 109 000 000 100
Juli 2012 Nyemission 4900 1094900 490 000 109 490 000 100
Maj 2014 Split 10:1 9854 100 10 949 000 - 109 490 000 10
Maj 2014 Utnyttjande av
teckningsoptioner 269 950 11218 950 2 699500 112 189 500 10
Juni 2014 Nyemission 4+ 255 319 15 474 269 42553 190 164 742 690 10
September 2014 Utnyttjande av
teckningsoptioner 40560 15514 829 405 600 155 148 290 10
Utdelning Aktiekapitalets utveckling
Styrelsen har féreslagit att drsstdmman 2017 beslutar om en Besqabs aktiekapital uppgdr per den 31 december 2016 till

utdelning om 6,50 kronor per aktie, totalt cirka 100,2 Mkr. Enligt 155 148 290 kronor fordelat pé& 15 514 829 aktier och roster.

Besqabs utdelningspolicy ska utdelningen motsvara minst 30

procent av koncernens resultat efter skatt. Styrelsens forslag Ovanstdende tabell visar féréndringen av aktiekapitalet och

motsvarar cirka 38 procent av drets resultat efter skatt. antalet aktier i Besqab AB sedan bolaget bildades 2005.
Med den féreslagna utdelningen bibehdlls en stark finansiell

stdlining samt koncernens férmdaga att géra de investeringar

som beddms erforderliga. Besqab har finansiell stabilitet att

fullgéra sina forpliktelser pd sval kort som l&ng sikt.
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5 &r i sammandrag

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS

2016 2015 2014 2013 2012
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Int&kter 1206,9 1409,3 857,1 658,8 615,6
Produktions- och driftkostnader -900,2 -10624 -659,0 -634,8 -5623,5
Bruttoresultat 306,7 346,9 198,1 124,0 92,1
Forsaljnings- och administrationskostnader -117,6 -112,9 -93,3 -71,8 -68,3
Resultat av fastighetsforsdljning 58,8 31,2 - 14,2 10,0
Resultat fr&n andelar i joint ventures 29,7 10,2 -0,7 4.2 40,7
Rérelseresultat 277,6 275,4 1041 70,6 74,5
Finansiella intdkter och kostnader -1,7 -3,7 -5,2 -10,6 -13,5
Resultat fére skatt 275,9 271,7 98,9 60,0 61,0
Skatt =l -10,6 104 -1,0 -4.8
Arets resultat 261,5 261,2 88,5 59,0 56,2
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG (Mkr)
Materiella anldggningstillgédngar 2,8 1,2 0,7 1,0 148,5
Finansiella tillgdngar 100,7 62,4 44 50,1 50,4
Summa anldggningstillgadngar 103,5 63,6 50,1 51,1 198,9
Utvecklingsfastigheter 146,9 334,0 312,2 261,9 245,9
Exploateringsfastigheter 332,3 3044 230,9 202,7 222,0
Fardigstallda bostader 8,2 - - 19 -
Kortfristiga fordringar 938,9 465,7 311,9 2191 189,3
Likvida medel 275.9 365,1 334,2 72,1 64,3
Summa omsé&ttningstillgéngar 1702,2 1469,2 1189,2 757,7 721,5
SUMMA TILLGANGAR 1805,7 1532,8 1239,3 808,8 9204
Eget kapital 1075,1 907.9 6814 300,1 260.4
L&ngfristiga avsattningar 8,2 9,7 11,3 7,0 43
L&ngfristiga rantebdrande skulder = - 44,0 55,7 -
Ovriga langfristiga skulder = - - 2,5 2,6
Summa l&ngfristiga skulder 8,2 9.7 55,3 65,2 6,9
Kortfristiga avsattningar 0,9 15 1,2 1,5 -
Kortfristiga réntebdrande skulder 236,1 338,2 266,1 305,3 488,7
Ovriga kortfristiga skulder 4854 275,5 235,3 136,7 1644
Summa kortfristiga skulder 7224 615,2 502,6 443,5 653,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1805,7 1532,8 1239,3 808,8 9204
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG (Mkr)
Kassaflode fran I6pande verksamhet 104,2 42,2 22,5 -10,8 -22,2
Kassaflode fran investeringsverksamhet 4,3 U4 o4 1664 754
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -197,7 -6,8 239,2 -147,8 -78,0
Arets kassaflsde -89,2 31,0 262,11 7.8 -24,8
Likvida medel vid drets slut 275,9 365,1 334,2 721 64,3
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IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
2016 2015 2014 2013 2012
RANTEBARANDE NETTOSKULD/
FORDRAN VID ARETS BORJAN
Rantebdrande nettoskuld/-fordran vid &rets b&rjan -26,9 24,1 288,9 Yol 464,2
Férandring av réntebdrande nettoskuld/-fordran -12,9 2.8 -313,0 -135,6 -29,8
Réntebdrande nettoskuld/-fordran vid &rets slut -39,8 -26,9 -24,1 288,9 424
NYCKELTAL
Rarelsemarginal (%) 23,0 19,5 12,1 10,7 12,1
Rarelsemarginal enligt segmentsredovisning (%) 20,6 18,8 11,8 11,0 10,0
Rantabilitet pé& eget kapital (%) 264 329 18,0 21,0 23,0
Soliditet (%) 59,5 59,2 55,0 37,1 28,3
AKTIEDATA'
Resultat per aktie fére utspédning (kr) 16,91 16,83 6,59 5,39 5,15
Resultat per aktie efter utsp&dning (kr) 16,89 16,82 6,58 5,39 5,15
Eget kapital per aktie fére utsp&dning(kr) 69,75 58,562 43,92 2741 23,78
Eget kapital per aktie efter utsp&dning (kr) 69,58 58,42 43,92 2741 23,78
Arets kassaflsde per aktie fére utspadning (kr) -5,77 2,00 19,562 0,71 -2,27
Arets kassaflsde per aktie efter utspédning (kr) -5,76 1,99 19,50 0,71 -2,27
Utdelning per aktie (kr) 6,602 5,00 2,25 2,00 1,80
Genomsnittligt antal aktier (st) 15462724 15514829 13428365 10949000 10924500
Genomsnittligt antal aktier efter full utspddning 15488306 1656523131 13440589 10949000 10924500
Antal utest&ende aktier vid periodens slut 15414829 15514829 155614829 10949000 10949 000
PERSONAL
Antal anstdllda i medeltal (st) 95 79 67 65 63
Antal anstdllda vid &rets slut (st) 104 91 73 68 74
- varav kvinnor (%) 42 Ll 45 43 38
BOSTADSPRODUKTION
Antal produktionsstartade bostader (st) 456 389 406 192 117
- varav v&rd- och omsorgsbostéder (st) 54 - 62 - -
Antal sé&lda bostéder (st)® 262 496 336 204 145
Antal bostader i p&gé&ende produktion (st)? 776 639 439 278 263
Andel sélda och bokade bostader i
pdg&ende produktion (%)° 87 96 73 76 65
Antal os8lda bost&der i avslutad produktion (st)® 2 - - 2 4
Definitioner av nyckeltal finns p& sidan 115
"Nyckeltal per aktie har justerats fér aktiesplit 10:1 i maj 2014
2 Féreslagen utdelning
Jlnkluderar ej vard- och omsorgsbostader
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Forvaltningsberattelse

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

2016-01-01 till 2016-12-31. Dar inget annat anges avser uppgifterna koncernen.

Uppgifter inom parentes avser féregdende ar. Belopp anges i tusental svenska

kronor (tkr) om inget annat anges.

KONCERNENS VERKSAMHET

Besqab bildades 1989 och har som affdrsidé att forddla fast-
igheter, vilket innebdr att i en fastighets alla skeden tillféra
kompetens som bidrar till Skat varde. Arbetet ska genomsyras
av ett stort personligt engagemang och atti alla samman-
hang leverera bestdlld kvalitet och vél uppfylla kundens
férvantningar.

Affadrsomréden

Besqabs verksamhet &r i huvudsak fokuserad till afférsomra-
det Projektutveckling Bostad, vilket innebdr nyproduktion av
bostadsrdtter och egna hem i attraktiva ldgen i Stockholms
|&n och Uppsala. Besqabs projektverksamhet omfattar idéar-
bete, forvarv av mark, exploateringsfastigheter, planarbete,
projektering, produktion samt forsdljning av bostadsratter
och dganderdtter.

Besqab dr ocksa verksamt inom affédrsomrédena
Construction Management (CM) och Fastighetsutveckling.
Inom CM strdvar Besqab efter att erbjuda samarbetsparter
och stdrre hyresgdster professionell projektledning med tota-
lansvar i ett projekt. Fastighetsutveckling innebdr projektut-
veckling av frémst vard- och omsorgsbostdder i Stockholms
|&n och Uppsala. Sedan samtliga férvaltningsfastigheter
avyttrades 2013 bedrivs verksamhet enbart med utvecklings-
fastigheter.

Rorelsesegment

Besqab dri enlighet med bolagets segmentsredovisning upp-
delat i tre affdrssegment: Region Stockholm, Region Uppsala
och Fastighetsutveckling. Region Stockholm &r organisato-
riskt uppdelat pa tva delmarknader - Stockholms [an och
Stockholms stad - vilket effektiviserar projektstyrningen och
skapar férutsattningar for tillvéxt. Inom Region Stockholm
och Region Uppsala bedriver Besqab verksamhet frdmst inom
affdrsomradet Projektutveckling Bostad men ocksé inom
afférsomrédet Construction Management. Inom segmentet
Fastighetsutveckling bedrivs verksamhet inom affarsomradet
Fastighetsutveckling.
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MARKNADSUTVECKLING

Vi verkar p& en stark marknad med hég inflyttning till Stock-
holm och Uppsala. Ytterligare marknadsdrivande faktorer

ar gynnsamma sdsom god sysselsattning och l&ga rantor
som foérvantas sé forbli under en tid framdver. SEB:s boprisin-
dikator har i mé&nadsmatningarna svéngt men hushallens
férvdntningar om bostadsprisernas utveckling ar fortfarande
p& héga nivaer.

Bostadspriserna i Stockholm och Uppsala har kat under
flera &r och gjorde sé ocksé under 2016 om dn i lugnare takt
jamfort med féregdende &r. Arstakten fér prisuppgéngarna pé
bostadsratter och villor dr nu cirka fem respektive sex procent i
Stockholm och cirka fem respektive sex procent i Uppsala.

Intresset fér vara bostdder har under éret varit fortsatt
stort och sammanfattningsvis tror vi pd en god efterfragan
pé& Besgabs marknader.

VERKSAMHETENS UTVECKLING 2016
Region Stockholm och Region Uppsala
Under 2016 sdljstartade Besqab nio bostadsprojekt. Antalet sal-
da bostdder i form av tecknade kontrakt uppgick till 262 (496),
varav 99 procent (89) avser bostéder i Region Stockholm.
Antalet produktionsstartade bostdder uppgick till 56
(389) varav 5l avser vérd- och omsorgsbostdder. Av pro-
duktionsstarterna avser 466 bostader (381) projekt i Region
Stockholm och 0 bostdder (8) projekt i Region Uppsala.
Produktionsstarterna inkluderar b&de bostadsrdtter och
dganderatter samt vérd- och omsorgsbostader. Antalet
bostader i padgé&ende produktion uppgick vid arets slut till 776
(639) varav 776 bost&der avser produktion i Region Stock-
holm och 0 (86) bostader avser produktion i Region Uppsala.
Under 2016 har totalt sex projekt motsvarande 265 bostdder
fardigstallts och avslutats, 179 bostdder i Stockholm och 86
bostdder i Uppsala.
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NYCKELTAL BRF OCH SMAHUS EXKL CM-PROJEKT

2016 2015
Antal produktionsstartade bostdder, st 456 389
- varav vard- och omsorgsbostdder, st 54 -
Antal sélda bostader, st 262 496
Antal bostéder i pdgdende produktion, st 776 639
Andel sélda och bokade bostader i 87 96
pé&gdende produktion, % '
Antal osélda bostéder i avslutad produktion, st 2 -
- varav upptagna i balansrdkningen 2 -

Ulnkluderar ej v&rd- och omsorgsbostdder

CM-projekt
Besqab har vid drets slut tre padgdende uppdrag inom
Construction Management (CM), projektledning med
totalansvar &t andra fastighetsdgare, i Region Stockholm. |
anslutning till bostadsrattsprojekten i Liljieholmen bygger
Besqab 96 hyresldgenheter fér Svenska Bostdder. | Porslin-
skvarteren i Gustavsberg bygger Besqab 140 hyresldgen-
heter p& uppdrag av Stena Fastigheter och i Tédby Centrum
byggs 43 bostadsrattsldgenheter for Riksbyggen.

| Uppsala ar Besqab aktivt i tvéd CM-projekt fér Uppsala
Akademiférvaltning. Uppdragen avser projekt- och produk-
tionsledning fér uppfdrande av 45 smaldgenheter pé Villava-
gen samt cirka 100 smélagenheter i Rickomberga.

Fastighetsutveckling
Besqabs fastighetsutveckling ar fokuserad pd utveckling av
vard- och omsorgsbostader.

Per bokslutsdagen innehar Besqab ett fardigstallt vard-
och omsorgsboende i sin portfdlj, Silverpark i Taby samt
byggratter for ytterligare tre vardboenden. Besqab har under
2016 produktionsstartat ett v&rd- och omsorgsboende i Alta-
dalen, Nacka, om 54 bostdder. V&rdoperotér ar Ersta diakoni.
Intill Riddersviks Herrgérd i Hasselby villastad pagar de-
taljplanearbete i samarbete med vardoperatéren Vardaga,
fér att utveckla och uppféra ett sarskilt boende for dldre
om totalt 54 Icgenheter. Under aret har Besqab avtalat om
forvarv av fastighet i Spdnga. P& fastigheten planeras for
ett vard- och omsorgsboende med b4 ldgenheter. Byggstart
planeras till véren 2017 och inflyttning berdknas till hésten
2018. Vardoperatdr ar Vardaga.

Under 2016 saldes tvé av Besqabs fardigstadllda vérd- och
omsorgsboenden, Silverh&jden pé Lidingé samt Granparken i
Norrtdlje till Lantmdnnen. Forsdljningen var en del av affdren
innefattande férvdry av Lantmdnnens fastighet i Kungsdng-
en, Uppsala.

Byggrattsportfdljen
| januari 2017 vann detaljplanen for Besqabs projekt om cirka
500 bostdder i Ultuna Tradgdrdsstad, Uppsala, laga kraft.
Vid utgdngen av 2016 hade Besqab cirka 1150 byggratter i
Uppsala.

Besqgab har under 2016 stdrkt byggrattsportfsljen med
cirka 550 nya byggratter, framst genom ett antal byggratts-
férvarv men ocks& genom markanvisningar.

BESOAB - ARSREDOVISNING 2016

| december avtalade Besqab om forvérv av drygt 300
byggratter i attraktivt Idge vid Solna Centrum vilket &r ett av
drets storre affdrer sett till antalet byggratter. Képeskillingen
uppgdr till cirka 650 Mkr och tilltrade berdknas ske under
2018. Saljare &r Unibail-Rodamco.

Besqab har under &ret ocksa férvarvat eller avtalat om
férvary av fastigheter med byggratter for cirka 60 ldgenheter
i Stureby, Stockholm, cirka 65 sm&hus i Eds Allé, Upplands
Vasby, cirka 80 mindre Idgenheter i Taby, Stockholm och cir-
ka B4 smalagenheter i Bromma, Stockholm. Dartill avtalades
om forvarv av fastighet i Spanga pad vilken det planeras for b4
vard- och omsorgsbostdder.

Besqab erhdll dven en markanvisning frén Stockholms stad
i Rrsta omfattande cirka 65 lagenheter.

Vid &rsskiftet férfogar Besqab dver exploateringsfast-
igheter med mdjliga byggratter motsvarande drygt 3 000
ldgenheter och sméhus férdelade pd ett tiotal kommuner i
Stockholm och Uppsala.

INTAKTER OCH RESULTAT

Intdkterna enligt segmentsredovisningen, ddr successiv
vinstavrdkning tilldmpas fér samtliga projekt i enlighet med
Besqabs interna rapportering, uppgick under 2016 till

1684,1 Mkr (1 474,9). Flera produktionsstarter och stérre antal
bostdder i produktion bidrar till Skade intdkterna jamfort med
foregdende ar. Omraknat enligt IFRS uppgick drets intdkter
till 1206,9 Mkr (1 409,3).

Lonsamheten har stdrkts ytterligare och kostnadskontrol-
len i verksamheten dr fortsatt mycket god. Rérelseresultatet
enligt segmentsredovisningen Skade for heléret till 347,7
Mkr (277,3). Redovisat enligt IFRS uppgick rérelseresultatet
till 277,6 Mkr (275,4). Rérelseresultatet pdverkas positivt av
resultat frén fastighetsfdrsaljning om 59 Mkr (31). Rérelse-
marginalen enligt segmentsredovisningen uppgick till 20,6
procent (18,8). Omréknad enligt IFRS var rérelsemarginalen
23,0 procent (19,5).

Finansiella intdkter och kostnader uppgick netto till
1,7 Mkr (-3,8). Arets resultat efter skatt kade och uppgick
enligt segmentsredovisningen till 316,2 Mkr (262,7). Redovisat
enligt IFRS uppgick resultatet till 261,5 Mkr (261,2). Den effekti-
va skattesatsen var 5,2 procent (3.,9).

FINANSIELL STALLNING

Koncernens totala tillgdngar per den 31 december 2016
uppgick till 1805,7 Mkr (1 532,8). Kapitalbindningen i ut-
vecklingsfastigheter uppgick per balansdagen till 146,9 Mkr
(334,0), férandringen &r hanfsrbar till att Besqab under
dret har avyttrat tvé vérd- och omsorgsbostdder samtidigt
som produktionsstart har skett avseende ett nytt vérd- och
omsorgsboende i Altadalen, Nacka.

Kapitalbindningen i exploateringsfastigheter var vid &rets
slut 332,3 Mkr (304,4). Eget kapital uppgick per balansdagen
till 1075,1 Mkr (907,9).

Réntebdrande finansiella skulder minskade under éret,
framst hanférbart till slutlig amortering av férvarvsldn och
I8sen av |&n vid avyttring av tvd vérd- och omsorgsboenden,
och uppgick per den 31 december 2016 till 236,1 Mkr (338,2)
varav samtliga dr kortfristiga.

Finansiering &r sdkerstdlld for samtliga pdgéende projekt.
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KASSAFLODE OCH LIKVIDA MEDEL

Kassaflédet frén den [8pande verksamheten uppgick for
hel@ret 2016 till 104,2 Mkr (42,2). Kassaflddet péverkas positivt
av férsdljningen av tv& utvecklingsfastigheter. Okad kapital-
bindning i exploateringsfastigheter samt 6kning av kortfristi-
ga fordringar, fradmst fordringar pd bostadsrdttsféreningar, i
och med ett Skat antal bostdder i produktion har ddremot en
negativ effekt pd kassaflédet.

Investeringsverksamhetens kassafldde uppgick under
perioden januari-december 2016 till 4,3 Mkr (-4t,4). Kassa-
flédet fran finansieringsverksamheten uppgick till -197,7 Mkr
(-6,8) och péverkas vésentligt av 8rets amortering av skulder,
utbetald utdelning och &terkdp av egna aktier. Arets kassafls-
de var -89,2 Mkr (31,0).

Likvida medel uppgick per balansdagen till 275,9 Mkr
(365.,1). Den fortsatt goda likviditeten majliggdr ett aktivt och
flexibelt ackvisitionsarbete med utgdngspunkt i Besqabs
strategi for tillvaxt.

SASONGSVARIATIONER

Besqabs verksamhet berdrs inte av négra tydliga sésongsva-
riationer. Dock kan stérre projekt f& betydande intdkts- och
resultateffekt p& enskilda kvartal beroende av ndr projekten
startas och fardigstdlls. Intdkts- och resultatutvecklingen bor
darfér bedomas Gver en ldngre cykel.

MODERBOLAGET
Moderbolagets intdkter uppgick under 2016 till 7,5 Mkr (6,0)
och avser koncerninterna tjdnster. Rorelseresultatet upp-
gick till -5,3 Mkr (-4,7) och 8rets resultat till 77,9 Mkr (35,1).
Det positiva resultatet harrdr framst fran utdelningar fran
dotterbolag.
Finansiella anléggningstillgéngar i form av andelar i joint
ventures om 10,1 Mkr (10,1) avser 50 procent av
JarnBesq Projektutveckling AB. Omsdttningstillgéngarna upp-
gick per den 31 december 2016 till 220,65 Mkr (287,0) och bestér
i huvudsak av en koncernintern fordran pé dotterbolag. Kassa
och bank uppgick vid &rets slut till 66,9 Mkr (23,8). Eget kapital
uppgick per balansdagen till 774,56 Mkr (791,0). Utdelning har
under &ret Idmnats till aktiedgarna om 77,3 Mkr (34,9).
Medelantalet anstdllda i moderbolaget var under 2016 en
person (en), och avser Besqabs VD.

AKTIEN OCH AGARFORHALLANDEN
Besqabs aktier &r noterade pd Nasdaq Stockholm. Sista
betalkurs per drets sista dag, den 31 december 2016, var 199
kronor per aktie, motsvarande ett bérsvédrde om 3 087,5 Mkr.
Vid arets slut uppgick antalet aktiecigare till 4 519
(+ 080). Den stérsta dgaren i Besqab var familjen Nordstrém,
som privat och genom bolag representerade 34 procent av
aktiekapital och roster. Stiftelsen Olle Engkvist Byggmdstare
var ndst stérsta aktiedgare med 8,6 procent av réstetalet. De
tolv storsta aktiedgarna i bolaget kontrollerade per den 31
december 2016 cirka 77 procent av kapital och réster. Besqab
AB har 100 000 aktier i eget innehav.
Per den 31 december 2016 uppgick antalet aktier till
15 514 829 med ett kvotvdrde om 10 kronor. Det motsvarar ett
aktiekapital p& 155 148 290 kronor. Samtliga aktier i Besqab
AB ger lika réstratt och lika ratt i bolagets vinst och kapital.
Det finns inte n&gra begrdnsningar i fréga om hur ménga
réster varje aktiedgare kan avge vid &rsstémma/bolagsstém-
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ma och det finns inte heller bestdmmelser i bolagsordningen
eller i ndgon av dotterbolagens bolagsordningar som begran-
sar ratten att dverldta aktier. Det finns heller inga for bolaget
kénda avtal mellan aktiedgare som kan medféra begrdns-
ningar i rétten att dverlé&ta aktierna.

Ytterligare information om Besqabs aktie finns pé& sidorna
66-67.

AKTIEBASERAT INCITAMENTSPROGRAM
Besqabs &rsstdmma 2016 beslutade om att infdra ett
l&ngsiktigt aktiebaserat incitamentsprogram (LTI 2016) f&r
samtliga medarbetare. Programmet och dess utformning ar
i all vésentlighet att likstalla med det I&ngsiktiga langsiktiga
aktiebaserat incitamentsprogram (LTI 2015) som godké&ndes
pé& &rsstémman 2015. Programmen 6per till offentliggérande
av bokslutskommunikén 2018 respektive 2019.

Det totala antalet anmadlda Sparaktier uppgdr per den
31 december till 34 374 vilket motsvarar en maximal tilldelning
om 110 291 Matchnings- och Prestationsaktier. Kostnaden for
programmen berdknas enligt IFRS 2 och periodiseras linjart
over sparperioden. Fér mer information se not 4.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Under &ret har Besqab férvarvat 100 000 egna aktier.
,&terkb'pen har skett inom ramen for det bemyndigande som
arstémmorna 2015 och 2016 lamnat for att sdkra bolagets
forpliktelser (inklusive kostnader f&r sociala avgifter) med
anledning av de utestdndende aktiebaserade incitaments-
programmen LTI 2015 och LTI 2016. ﬁterképen har skett till ett
pris per aktie inom det vid var tid registrerade kursintervallet
och betalning har erlagts kontant.

RISKER OCH OSAKERHETER

Besqabs verksamhet p&verkas av ett antal omvarldsfaktorer
vars effekter pd resultat och finansiell stdllning kan kontroller-
as i varierande grad. Vid bedémning av koncernens framtida
utveckling dr det av vikt att vid sidan av eventuella majlighe-
ter till resultattillvaxt dven beakta riskfaktorerna.

De frémsta riskerna i Besqabs verksamhet utgors av
omvdrldsrisker sdsom férsdmrad makroekonomisk utveckling
och minskad bostadsefterfrdgan, samt operativa risker sdsom
pris- och projektrisker. Dessutom exponeras Besqab mot ett
antal finansiella risker som bland annat relaterar till bolagets
likviditet och l&nefinansiering av verksamheten. Mélet med
Besqabs riskhantering dr att identifiera, mdta, kontrollera och
begrdnsa riskerna i verksamheten. En beskrivning av finansiella
instrument och finansiell riskhantering finns i not 24.

Besqabs riskhantering redovisas dven pa sidorna 56-57.

MILJO

Besqab bedriver inte ndgon tillstdndspliktig verksamhet enligt
miljcbalken, men kan ha hyresgdster som bedriver s&dan
verksamhet som krdver sdrskilt tillstdnd. Under vissa férut-
sdttningar kan krav riktas mot Besqab fér marksanering eller
efterbehandling avseende forekomst av eller misstanke om
férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Férand-
rade lagar, regler och myndighetskrav pd miljdomrédet kan
leda till att Besqab drabbas av 6kade kostnader fér sanering
eller efterbehandling fér nuvarande eller i framtiden férvarva-
de fastigheter. Ytterligare information om Besqgabs miljdarbe-
te finns p& sidorna 46-49.

BESOAB - ARSREDOVISNING 2016



MEDARBETARE

Antal anstdllda i Besqab var vid periodens utgéng 104 (91).
Den vdsentliga ckningen dr hanforlig till tillvéxten inom
Besqabs projektverksamhet. Andelen kvinnor var 42 procent
(), vilket &r hdgt jémfdrt med andra bolag i samma bransch.
Jamstdlldhet &r en viktig del i Besqabs mangfaldsarbete.
Personalomsdttningen baserad pé& antal avslutade anstall-
ningar uppgick till 8,7 procent (3,3). Ytterligare information
om medarbetarna finns pd sidorna 50-53 samt i not 4.

FORSLAG TILL RIKTLINJER FOR ERSATTNING

TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsens férslag till beslut avseende riktlinjer fér 16n och
annan ersattning till ledande befattningshavare framgar
enligt nedan och kommer att presenteras p& &rsstémman
2017 for godkdnnande. Riktlinjerna dr desamma som antogs
vid @rsstdmman 2016.

Besqab ska erbjuda ersattningar och andra anstdliningsvill-
kor som m&jliggdr tillgang till ledande befattningshavare med
s@dan kompetens bolaget behdver for att genomfdra strategin
och uppné verksamhetens mal. Med ledande befattningsha-
vare avses verkstdllande direktSren och de till denne rappor-
terande chefer som ocks@ ingér i koncernledningen i Besqab
AB. Ersattningen till de ledande befattningshavarna bestér av
fast I8n, rorlig ersdttning, pension, l&ngsiktiga aktierelaterade
incitamentsprogram och andra sedvanliga férmaner.

Fast 16n och rérlig ersdttning

Fordelningen mellan fast [8n och rorlig ersdttning ska std i
proportion till medarbetares befattning och arbetsuppgifter.
Den sammanlagda ersdttningen ska vara marknadsmdssig
och konkurrenskraftig och avspegla medarbetarens ansvar-
somré&de och befattningens komplexitet. Den fasta I6nen
omprdvas som huvudregel en géng per &r och ska beakta
medarbetarens kvalitativa prestation.

For verkstdllande direktdren ska den rérliga ersdttningen
vara maximerad och ej verstiga 75 procent av den fasta
I8nen. For vriga medlemmar i koncernledningen ska den
rérliga ersdttningen ej dverstiga 50 procent av den fasta
I8nen. Den rérliga erséttningen ska baseras pd koncernens
redovisade resultat fore skatt enligt segmentsredovisningen.
Den rorliga ersdttningen inkluderar semesterersdttning och
dr pensionsgrundande.

Pension
Bolaget tilldmpar ITP-planen fér samtliga anstdllda. Bolagets
ekonomichef ska darutéver erhélla manatligen en extra
pensionspremie om 12 tkr. Verkstdllande direktSrens pension
ska vara premiebaserad och uppgé till 30 procent av under
dret utbetald fast och rérlig 16n.
Langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram
P& Besqab AB ar I&ngsiktiga aktierelaterade incitaments-
program en integrerad del av den totala ersdttningen, vilka
syftar till att beldna ett framgéngsrikt genomférande av bola-
gets strategi och skapande av ett Iangsiktigt aktieagarvarde.
Styrelsen anser att sddant program bér vara prestations-
baserat, forutsdtta en fortsatt anstdllning i koncernen och
kréva en egeninvestering. Mdlet &r att férena aktiedgares och
medarbetares l&ngsiktiga intressen samtidigt som majlighe-
ten till aktierelaterad ersdttning ocksé skapar majlighet att
attrahera och behdlla medarbetare.
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Styrelsen ska arligen utvérdera huruvida ett [dngsiktigt akti-
erelaterat incitamentsprogram ska féresléas bolagsstdmman
eller inte.

Andra férméner
For andra formaner galler att de ska vara konkurrenskraftiga
vid jamférelse med andra jamférbara aktdrer.

Anstdllningens upphérande

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

Ovrigt

Riktlinjerna ska gélla for anstdllningsavtal som ingds efter
drsstdmman samt fér eventuella dndringar i existerande vill-
kor. Styrelsen ska ha rétt att fréngd av &rsstdmman besluta-
de riktlinjer om det i ett enskilt fall finns sdrskilda skal for det.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Besqabs
arsredovisning 2016 och utgdr inte del av de formella &rsredo-
visningshandlingarna. Se avsnittet Bolagsstyrning pd sidorna
58-65.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS UTGANG
Detaljplanen for Besqabs projekt om cirka 500 bostdder i
Ultuna Trédgdrdsstad, Uppsala, vann laga kraft i januari
2017. Férsdljning pagér och produktionsstart kommer att ske i
etapper med start under 2017.

Detaljplanen fér Besqabs projekt om cirka 90 Idgenheter
i Karrtorp Centrum vann laga kraft i januari 2017. Projektet
berdknas sdljstarta under 2017.

Inga ytterligare vasentliga hdndelser har intréffat efter
rapportperiodens utgéng.

FRAMTIDSUTVECKLING OCH LANGSIKTIGA
FINANSIELLA MAL

Besqab har stabila finanser, en attraktiv byggradttsportfolj
samt god I6nsamhet i pdgdende projekt. Vi star darfor val
rustade infor framtida utmaningar.

Besqab har en stabil finansiell stdllning och soliditeten
uppgick per den 31 december 2016 till 59,5 procent (59,2)
med god marginal &ver mélet om minst 30 procent. Réntabi-
liteten p& eget kapital har uppgick fér 2016 till 26,4 procent
(32,9). Réntabiliteten p& eget kapital ska enligt Besqabs
finansiella mal uppgé till minst 15 procent.
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STYRELSENS FORSLAG

Forslag till vinstdisposition

Till drsstdmmans férfogande stér enligt moderbolagets
balansrékning féljande vinstmedel (kr)

Overkursfond 487 967 371
Balanserade vinstmedel 53521083
Arets vinst 77 872547
Summa 619 361001

Styrelsen och verkstallande direktéren féreslér att vinstmed-
len disponeras sé att:

Till aktiedgarna utdelas 6,50 kronor per aktie 100 196 389
I ny rékning Gverféres 519 164 612
Summa 619 361 001

U Utdelningsbeloppet kommer hégst att uppgé till 100,2 Mkr, ber&knat pé
antal utestdende aktier per 23 mars 2017. Eventuella ytterligare dterkdp
av egna aktier fram till tiden f&r &rsstémman 2017, enligt bemyndigan-
det fran &rsstdmman 2016, kommer att medféra att utdelningsbeloppet
férandras.

Styrelsen for Besqab AB (publ) har féreslagit att drsstédmman
2017 fattar beslut om vinstutdelning med 6,50 kronor per aktie
(5,0), sammanlagt hdgst 100,2 Mkr (77,3). Enligt bolagets
utdelningspolicy ska utdelningen motsvara minst 30 procent
av koncernens resultat efter skatt. Styrelsens férslag mot-
svarar cirka 38 procent av koncernens resultat fér 2016. Som
avstdmningsdag fér utdelning féreslés fredagen den 28 april
2017. Beslutar stdmman i enlighet med férslaget, berdknas
utdelning kunna utbetalas genom Euroclears férsorg torsda-
gen den 4 maj 2017.

Langsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram 2017
Styrelsen har beslutat féresla att drsstamman 2017 fattar
beslut om ett l&ngsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram
fér samtliga anstdllda inom Besqabkoncernen.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

Belopp i tkr Not 2016 2015
Intakter 2 1206 945 1409 250
Kostnader fér produktion och drift -900 269 -1062 319
Bruttoresultat 306 676 346 931
Forsadljnings- och administrationskostnader 5,79 -117 697 -112 862
Resultat av fastighetsforsaljningar 8 58 776 31166
Resultat frén andelar i joint ventures 14 29788 10190
Rérelseresultat 2,34,6 277 643 275 425
Finansiella intdkter 10 894 222
Finansiella kostnader 10 -2 619 -3 985
Resultat fére skatt 275918 271 662
Skatter 11 -14 384 -10 493
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 261534 261169

Arets dvriga totalresultat:

Poster som kan komma att &terféras till resultatet:

Omrdkningsdifferenser vid omrdkning av utlandsverksamhet 58 -272
(")vrigt totalresultat, efter skatt 58 -272
Summa totalresultat fér &ret h&nférligt till moderbolagets aktiedgare 261592 260897
Resultat per aktie 31

Resultat per aktie fére utspadning, kr 16,91 16,83
Resultat per aktie efter utspddning, kr 16,89 16,82
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Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning

Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgdngar

Materiella anl&ggningstillgdngar
Maskiner och inventarier 13 2790 1168
Summa materiella anl&ggningstillgdngar 2790 1168

Finansiella tillgéngar

Andelarijoint ventures 14 85577 62 401
Ovriga l&ngfristiga vardepappersinnehav 5 5
Uppskjutna skattefordringar 15107 -
Summa finansiella tillgdngar 100 689 62 406
Summa anldggningstillgéngar 103 479 63574

Omsdattningstillgéngar

Utvecklingsfastigheter 16 146 866 334 037
Exploateringsfastigheter 17 332 265 304 357
Fardigstallda bostader 18 8 245 -
Kundfordringar 35 306 24 621
Upparbetad ej fakturerad intékt 20 420899 348 307
P&géende arbeten 21 269 572 32418
Aktuella skattefordringar = 99
Ovriga kortfristiga fordringar 19 169 717 48 119
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 22 43 434 12 141
Likvida medel 275898 365 124
Summa omséttningstillgéngar 24 1702192 1469 223
SUMMA TILLGANGAR 1805 671 1532797

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 23

Aktiekapital 165 148 165 148
Ovrigt tillskjutet kapital 387 296 385 968
Omrdkningsreserver 391 333
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 532 290 366 453
Summa eget kapital 1075 125 907 902
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga l&ngfristiga avsattningar 25 8230 5670
Uppskjutna skatteskulder 1A = 4031
Skulder till kreditinstitut 24 = -
Summa l&ngfristiga skulder 24 8 230 9701

Kortfristiga skulder

Kortfristiga avsattningar 25 860 1460
Leverantdrsskulder 135063 95 246
Fakturerad ej upparbetad intdkt 20 5731 -
Skulder till kreditinstitut 24 236 122 338213
Aktuella skatteskulder 24 387 -
Ovriga kortfristiga skulder 26 232 296 104 337
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 27 87 857 75938
Summa kortfristiga skulder 24 722 316 615 194
Summa skulder 730546 624 895
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1805 671 15632797
Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser Se not 28
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Koncernens rapport 6ver forcéindringar i eget kapital

Balanserade Eget kapital
. vinstmedel  hdnférligt till
Ovrigt tillskjutet  Omré&knings- inklusive drets moderbolagets

Belopp i tkr Aktiekapital kapital reserver resultat aktiedgare
Eget kapital 1 januari 2015 155 148 385 482 605 140 192 681 427
Arets resultat 261169 261169
Ovrigt totalresultat -272 -272
Summa totalresultat -272 261169 260897
Incitamentsprogram 486 486
Utdelning -34 908 -34 908
Eget kapital 31 december 2015 155 148 385 968 333 366 453 907 902
Eget kapital 1 januari 2016 155 148 385 968 333 366 453 907 902
Arets resultat 261534 261534
Ovrigt totalresultat 58 58
Summa totalresultat 58 261534 261592
Incitamentsprogram 1328 1328
Aterksp egna aktier 18423 18423
Utdelning 77 274 -77 274
Eget kapital 31 december 2016 155 148 387 296 391 532 290 1075125
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Koncernens rapport 6ver kassafléden

Belopp i tkr 2016 2015
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 277 643 275425
Justering for poster som ej ingdr i kassaflddet -91216 -40 701
Erh&llen rénta 894 222
Betald ranta -2 619 -3 985
Betald skatt -9 036 -7 262
Kassafldde frén den I18pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 175 666 223 699
Forandring exploateringsfastigheter -27 898 -73 422
Forandring fardigstdllda bostader -8 245 -
Forandring kortfristiga fordringar -473 322 -169 887
Forandring kortfristiga skulder 185 426 407562
Investering i utvecklingsfastigheter -28 410 -63 9Ll
Forsadljning av utvecklingsfastigheter 281000 65000
Kassafléde frén den 18pande verksamheten 104 217 42 198

Investeringsverksamheten

Forvarv av maskiner och inventarier -2 268 -1 030
Férdndring andelar i joint ventures 6612 -3400
Kassafléde fran investeringsverksamheten L 3kl -4 430

Finansieringsverksamheten

Upptagna banklan 113 621 137 794
Amortering av skulder -215 711 -109 693
,&terk'dp egna aktier -18 4123 -
Utbetald utdelning -77 274% -34 908
Kassafldde frén finansieringsverksamheten -197 787 -6 807
Arets kassaflsde -89 226 30 961
Likvida medel vid &rets b&rjan 365 124 334163
Likvida medel vid arets slut 275 898 365 124
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Moderbolagets resultatrdkning

Belopp i tkr Not 2016 2015
Intakter 12 7500 6000
Bruttoresultat 7500 6000
Administrationskostnader 49 -12 818 -10 679
Rérelseresultat -5 318 -4t 679
Utdelning och liknande resultatposter 10 77 390 35534
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -468 -799
Resultat efter finansiella poster 71 604 30056
Bokslutsdispositioner 1 6500 5200
Aktuell skatt 1 -232 -123
Arets resultat 77 872 35133

Moderbolagets rapport dver totalresultat

2016 2015
Arets resultat 77 872 35133
Ovrigt totalresultat, efter skatt = -
Summa drets totalresultat 77 872 35133
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Moderbolagets balansrdkning

Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar

Finansiella anléggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 15 550 580 B4 426
Andelar ijoint ventures 14 10 050 10 050
Summa anléggningstillgdngar 560 630 559 476

Omsattningstillgéngar

Kortfristiga fordringar 24

Fordringar hos koncernféretag 153 063 266 167
Ovriga kortfristiga fordringar 430 451
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter o4 6490
Summa kortfristiga fordringar 153 547 263 108
Kassa och bank 24 66 950 23 846
Summa omséattningstillgéngar 220497 286 954
SUMMA TILLGANGAR 781127 8146 430

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23

Bundet eget kapital

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

Fritt eget kapital

Overkursfond 487 968 487 968
Balanserat resultat 53 521 112 757
Arets resultat 77872 35 133
Summa fritt eget kapital 619 361 635 858
Summa eget kapital 774 509 791006
Skulder

L&ngfristiga skulder 24

Skulder till kreditinstitut 24 - -
Uppskjutna skatteskulder 1 = oL
Summa langfristiga skulder - oL
Kortfristiga skulder 24

Leverantsrsskulder 489 6703
Ovriga kortfristiga skulder 407 285
Skulder till kreditinstitut 24 - 43 988
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 27 5722 4+ 354
Summa kortfristiga skulder 6 618 55 330
Summa skulder 6 618 55 424
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 781127 846 430

Stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser

Pantsattning av aktier i dotterbolag upphdrde under 2016. Féreg&ende &r hade aktier i dotterbolaget Besqab Projekt och
Fastigheter AB pantsatts fér skulder till kreditinstitut. Bokfért varde pé aktierna uppgick dé till 549 426. Eventualfdrpliktel-
ser uppgdr till 2 370 985 (1 324 977). Se vidare not 29.
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Fordandringar i moderbolagets eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balanserat Arets Summa eget
Belopp i tkr Aktiekapital ~ Overkursfond resultat resultat kapital
Eget kapital 1 januari 2015 155 148 487 968 123822 23 357 790 295
Overfért i ny rakning 23 357 -23 367 0
Utdelning -34 908 -34 908
Incitamentsprogram 486 486
Arets totalresultat 35 133 35133
Eget kapital 31 december 2015 155 148 487 968 112757 35133 791006
Eget kapital 1 januari 2016 155 148 487 968 112757 35133 791006
Overfért i ny rakning 35133 -35 133 0
Utdelning -77 274 -77 274
Incitamentsprogram 1328 1328
,&terk'dp egna aktier -18 423 -18 423
Arets totalresultat 77 872 77 872
Eget kapital 31 december 2016 155 148 487 968 53521 77 872 774 509
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Moderbolagets kassaflédesanalys

Belopp i tkr 2016 2015
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -5 318 -4 679
Erhdllen utdelning 77 390 34880
Erh&llen rénta = 654
Betald ranta -468 -799
Justering fér dvriga poster som e] ingdr i kassaflddet 174 60
Betald skatt -303 -183
Kassafldde frén den I18pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 71475 29933
Kassafldde frén féréndringar i rérelsekapital

Forandring kortfristiga fordringar 116 038 95623
Forandring kortfristiga skulder -4 724 7762
Kassafléde frén den 18pande verksamheten 182789 47 218
Investeringsverksamheten

Fordndring andelar joint ventures = -
Kassafléde fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten

Amortering av skulder -43 988 -11 700
,&terk'dp egna aktier -18 423 -
Utbetald utdelning 77 274% -34 908
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -139 685 -6 608
Arets kassaflsde 43 104 610
Likvida medel vid &rets b&rjan 23846 23236
Likvida medel vid &rets slut 66 950 23846
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Redovisningsprinciper

Segmentsredovisning

Leasing

Anstdllda och ersdttningar

Avskrivningar

Rérelsens kostnader fordelat per kostnadsslag
Forsdljnings- och administrationskostnader
Resultat av fastighetsférsdljningar
Ersdttningar till revisorer

Finansiella intdkter och kostnader

Skatter och bokslutsdispositioner
Transaktioner med ndrstéende

Maskiner och inventarier

Andelar i joint ventures

Andelar i koncernféretag
Utvecklingsfastigheter
Exploateringsfastigheter

Fardigstdllda bostdder

Ovriga kortfristiga fordringar

Upparbetad ej fakturerad intakt/Fakturerad ej upparbetad intdkt
P&gdende arbeten

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Eget kapital inklusive aktier

Finansiell riskhantering

Ovriga avsdttningar

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Koncernens stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser
Moderbolagets stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser
Hdndelser efter balansdagen

Resultat per aktie

Forslag till vinstdisposition
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Redovisningsprinciper

Ars- och koncernredovisningen for Besqab for rakenskapséret som slutar 31 december 2016, har den 23 mars 2017 godkdnts av

styrelsen och verkstdllande direktoren fér publicering och kommer férelaggas drsstdmman 2017 for faststdllande. Besqab AB

(publ) &r ett svenskt aktiebolag med séte i Taby, Sverige. Adressen till huvudkontoret dr Kemistvagen 17, 183 13 Téiby.

Overensstdmmelse med regelverk
och normgivning
Koncernredovisningen dr upprdttad i enlig-
het med International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar frén
International Financial Reporting Standards
Interpretations Committee (IFRIC) s&dana de
antagits av EU och &rsredovisningslagen. Dartill
féljer koncernredovisningen rekommenda-
tionen frén R&det for finansiell rapportering
RFR 1Kompletterande redovisningsregler fér
koncerner.

Moderbolagets arsredovisning &r uppréttad
i enlighet med &rsredovisningslagen och RFR
2 Redovisning for juridiska personer samt utta-
landen utgivna av R&det for finansiell rappor-
tering. | de fall moderbolaget tilldmpar andra
redovisningsprinciper dn koncernen redovisas
dessa i slutet av redovisningsprinciperna.

Underlag fér upprattande av
koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprattats utifrén
antagandet om fortlevnad (going concern)
och baseras pé& historiska anskaffningsvdrden
om inte annat anges. Moderbolagets funktio-
nella valuta dr svenska kronor som dven utgor
rapporteringsvalutan for koncernen. Belopp re-
dovisas i tusentals kronor (tkr], om inget annat
anges. Den period som avses dr 1 januari - 31
december for resultatrelaterade poster och 31
december for balansrelaterade poster.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderfére-
taget och dess dotterféretag. De finansiella
rapporterna fér moderforetaget och dotter-
féretagen som ingdr i koncernredovisningen
avser samma period och &r upprdttade enligt
samma redovisningsprinciper. Alla koncernin-
terna transaktioner och mellanhavanden
elimineras i sin helhet och ingdr féljaktligen inte
i koncernredovisningen.

Besqab AB forvarvade i bérjan av 2011 samt-
liga aktier i Besqab Projekt och Fastigheter AB.
Verksamheten, som tidigare bedrevs i koncer-
nen Besqab Projekt och Fastigheter AB, bedrivs
vidare pd samma sdtt som tidigare i den nya
koncernstrukturen.

Koncernredovisningen i Besqab Projekt och
Fastigheter AB, som utgdr en underkoncern
till Besqab AB &r upprattad enligt forvérvs-
metoden, vilket innebdr att moderbolagets
anskaffningsvérden pé aktier i dotterféretag
elimineras mot dotterféretagens forvarvsvar-
den, det vill sdga eget kapital faststdllt som
skillnaden mellan tillgéngarnas och skuldernas
verkliga varden vid férvarvstidpunkten. | kon-
cernens egna kapital ingér hdrigenom endast
den del av dotterforetagens egna kapital som
tillkommit efter férvdrven.

Verksamheten i koncernen Besqab AB dr i
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allt vasentligt en fortsattning av verksamheten
bedriven i koncernen Besqab Projekt och
Fastigheter AB. N&dgon omvardering av tillgéng-
ar och skulder har darfér inte gjorts vid upprat-
tande av koncernredovisningen fér Besqab AB.
Ddrmed har inga ytterligare koncernmdssiga
Sver- eller undervarden uppkommit. Séledes &r
detingen egentlig skillnad mellan nuvarande
och tidigare koncernredovisningar bortsett fran
rekapitaliseringen i samband med férvarvet.

Nya och dndrade redovisningsstandarder
och tolkningar

Koncernens tilldmpade redovisningsprinciper
inkluderar nya och férdndrade standarder ut-
givna fré&n International Accounting Standards
Board (IASB) liksom tolkningar som tratt i kraft
under 2016. Andringar och tolkningar som
tratt i kraft under 2016 har inte haft nédgon
vasentlig effekt p& bolagets eller koncernens
redovisning.

Foljande nya eller dndrade standarder och
tolkningar utgivna av IASB beddms relevanta
fér koncernen och ska tillémpas fér rékenskaps-
ar som bérjar den 1januari 2017 eller senare.
Inga av dessa har tilldmpats i fortid.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 kommer att ersatta IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vdrdering.
Standarden innehdller regler for klassificering
och vardering av finansiella tillgéngar och skul-
der, nedskrivning av finansiella instrument och
sakringsredovisning. IFRS 9 ska tillémpas frén
2018 med jamfdrelse &r 2017. Besqab bedémer
att den nya standarden kommer att ha begrdn-
sad pdverkan p& Besqabs redovisning.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers
IFRS 15 behandlar redovisningen av intdkter
frén kontrakt och frdn férsaljning av vissa
icke-finansiella tillgéngar. Standarden kommer
att ersatta IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18
Intdkter samt tillhérande tolkningar. IFRS 15 ska
tillampas frén 2018 med jamfdrelse Gr 2017.

Besqgab har utvdrderat den nya standarden
och bedémer att den kommer att ha en relativt
begrdnsad péverkan pé redovisningen men
leda till utdkade upplysningar.

IFRS 16 Leases

IFRS 16 kommer att ersdtta IAS 17 Leasingavtal
samt tillhérande tolkningar. Den nya standar-
den innebdr att leasetagare ska redovisa alla
kontrakt som uppfyller definitionen i standar-
den pd ett leasingkontrakt (utom kontrakt om
maximalt 12 mé&nader och kontrakt av individu-
ellt 1&gt varde) som tillg&ng och skuld i balans-
rékningen, med redovisning av avskrivningar
och réntekostnad i resultatrdkningen. Avtal som
i dag utgdr operationella leasingavtal kommer
s@ledes att aktiveras i balansrékningen. IFRS 16
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trader i kraft 2019 med jamfdrelse ar 2018.

Besqab beddmer att den nya standarden
frdmst kommer att ha péverkan pd redovis-
ningen av kostnad for hyrda lokaler. Denna
kostnad dr begrdnsade och effekten av den
nya standarden beddms inte pdverka redo-
visningen vdsentligt, utéver mera omfattande
upplysningskrav i jamférelse med nuvarande
standard. Se not 3 Leasingavgifter.

Dotterféretag

Dotterforetag ar alla de féretag dar koncernen
ar exponerad fér rérlig avkastning frén sitt
engagemang och kan péverka avkastningen
med hjdlp av sitt inflytande dver féretaget pé
ett satt som vanligen féljer med ett aktieinne-
hav som &verstiger 50 procent av aktiernas
eller andelarnas réstvdrde eller dar koncernen
genom avtal ensam utdvar ett bestdmmande
inflytande. Dotterféretag tas med i koncernre-
dovisningen frdn och med férvarvstidpunkten
och exkluderas ur koncernredovisningen frén
och med den tidpunkt d& det bestémmande
inflytandet upphor.

Samarbetsarrangemang
Projekt som drivs i konsortieliknande former,
det vill sdga med gemensamt dgande och
inflytande, utgdr "samarbetsarrangemang”.
Gemensamt inflytande existerar nar beslut kré-
ver ett enhalligt samtycke frén de parter som
kollektivt delar det bestdmmande inflytandet.
For Besqabs samarbetsprojekt gdller att
man tillsammans med dvriga samarbets-
partners har ett gemensamt bestdmmande
inflytande Gver verksamheten samt att avtalet
ger parterna rdtt till verksamhetens nettotill-
gdngar. Dessa projekt identifieras som joint
ventures och redovisas enligt kapitalandelsme-
toden. Det innebdr attinnehav i joint ventures
redovisas initialt i koncernens rapport dver
finansiell stallning till anskaffningskostnad. Det
redovisade vdrdet Skas eller minskas ddrefter
for att beakta koncernens andel av resultat
och &vrigt totalresultat frdn sina joint ventures
efter férvarvstidpunkten. Koncernens andel av
resultat ingdr i koncernens resultat och koncer-
nens andel av dvrigt totalresultat ingdr i dvrigt
totalresultat i koncernen.

Rérelseférvary kontra tillgéngsforvérv
Forvarv av bolag kan klassificeras som
antingen rérelseférvary eller tillgéngsfor-
varv. Bolagsférvary, vars primdra syfte dr att
férvarva bolagets fastighet och dér bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och
administration dr av underordnad betydelse
for forvarvet, klassificeras som tillgéngs-
forvarv. Ovriga bolagsfsrvary klassificeras
som rérelsefdrvarv. Vid tillgdngsforvary
redovisas ingen uppskjuten skatt hanférlig till
fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt for
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uppskjuten skatt minskar i stdllet fastighetens
anskaffningsvdrde.

Viktiga uppskattningar och bedémningar
Upprdttande av bokslut och tillampning av olika
redovisningsstandarder baseras ofta pd kon-
cernledningens beddmningar eller pé antagan-
den och uppskattningar som anses vara rimliga
under r&dande férhéllanden. Dessa antagan-
den och uppskattningar grundar sig oftast pd
historisk erfarenhet men Gven p& andra faktorer,
inklusive férvantningar pé& framtida handelser.
Med andra antaganden och uppskattningar kan
resultatet bli ett annat och det verkliga utfallet
kan avvika frén det uppskattade. Antaganden
och uppskattningar ses Gver regelbundet och
eventuella dndringar redovisas i den period dnd-
ringen gors om dndringen endast p&verkat den
perioden, eller i den period dndringen gors samt
framtida perioder om dndringen péverkar bé&de
aktuell period och framtida perioder.

Koncernens bedémningar vid tilldmpningen
av IFRS som har en betydande inverkan pé de
finansiella rapporterna och gjorda uppskatt-
ningar som kan medféra vésentliga justeringari
péféljande rakenskapsars finansiella rapporter
avser i huvudsak féljande omréden:

— redovisning av successiv vinstavrdkning
vid bostadsprojekt,

— vdrdering av utvecklings- och
exploateringsfastigheter,

— avsdttningar fér garantidtaganden, samt

— berdkning av verkligt varde.

Redovisning av successiv vinstavrdkning

vid bostadsprojekt

Det redovisade resultatet i padgdende entrepre-
nadprojekt tas fram genom successiv vinstav-
rakning baserad p& projektets fardigstdllande-
grad. Férutsattningen dr val fungerande system
for projektuppféljning. En kritisk bedémning ar
prognosen avseende projektets slutliga utfall,
vilket dr en viktig bedémning for redovisningen
av resultatet under projektets géng.

Vardering av utvecklings- och
exploateringsfastigheter

Utvecklings- och exploateringsfastigheter
redovisas till det Idgsta av anskaffningsvdrdet
och nettofdrsdljningsvdrdet. Bedémning av
nettoférsaljningsvardet baseras pé en rad
antaganden, till exempel forsdljningspriser,
produktionskostnader, markpriser, hyresnivder,
avkastningskrav samt majliga tidpunkter fér
produktionsstart och/eller férsdljning. Besqab
provar kontinuerligt gjorda antaganden och fol-
jer I6pande marknadsutvecklingen. Skillnaden
mellan bokfért varde och nettoférsaljnings-
varde drivissa fall smé. En férandring i gjorda
beddmningar kan leda till nedskrivningsbehov.

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

Berdkning av verkligt vérde

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

— Noterade priser (ojusterade) p& aktiva
marknader fér identiska tillgéngar eller
skulder (nivé 1)

— Andra observerbara indata fér tillgdngen
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eller skulder &n noterade priser inkluderade
i nivd 1, antingen direkt (dvs. som prisno-
teringar) eller indirekt (dvs. h&rledda frén
prisnoteringar) (nivé 2)

— Indata fér tillgdngen eller skulden som inte
baseras pd observerbara marknadsdata
(dvs. icke observerbara indata) (nivé 3)

For upplysningar om verkligt varde avseende

finansiella instrument, se not 24.
Upplysningar om verkligt varde avseende

utvecklingsfastigheter [dmnas i not 16.

Omrdkning av utlandsverksamhet
Verksamhet i utldndska koncernféretag tas in
med funktionell valuta och rdknas om till kon-
cernens rapporteringsvaluta. Balansrdkningens
poster omrdknas enligt balansdagskurs och
resultatrdkningens poster enligt genomsnitt-
skurs. Omrdkningsdifferenser redovisas i vrigt
totalresultat och ackumuleras i omrdkningsre-
serven i eget kapital. Vid en eventuell avyttring
av utldndsk verksamhet redovisas den ackumu-
lerade omrdkningsdifferensen i resultatrakning-
en. Koncernens utlandsverksamhet ar mycket
begrdnsad och utgérs endast av ett dotterbo-
lag i Estland som stdr fér cirka 0,6 procent (0,3)
av koncernens totala intdkter.

Transaktioner i utléndsk valuta

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

Intdikter

Successiv vinstavrdkning

Projektintdkter vid projektutveckling av
bostdder redovisas med successiv vinstavradk-
ning i enlighet med IAS 11 Entreprenadavtal.
Det innebdr att uppdragsinkomsterna och
uppdragsutgifterna redovisas efter uppdra-
gets upparbetningsgrad och férsdljningsgrad.
Enligt metoden matchas uppdragsinkomsterna
mot uppdragsutgifterna pd basis av det arbete
som utforts till och med rapportperiodens slut
vilket ger en direkt koppling mellan den ekono-
miska rapporteringen och den verksamhet som
bedrivits under perioden.

Graden av upparbetning bestdms i huvud-
sak pd basis av nedlagda projektkostnader i
férhallande till de berdknade totala projektkost-
naderna. Med f8rsdljning avses sélda bostéder
i form av bindande kontrakt med slutkund, for
bostadsrattsféreningar avses férhandsavtalet.

Besqabs projekt avseende exploaterings-
fastigheter genomférs huvudsakligen i form av
att Besqab Gverldter en fastighet till, och ingér
ett entreprenadavtal med, en bostadsrattsfor-
ening som bestdllare. Besqabs affdrsmodell,
och projektens avtalsstruktur mot bestdllare,
m&ter de krav som stélls pé ett entrepre-
naduppdrag enligt IAS 11.

Omvérderingar (prognosdndringar) av
projektens forvantade slutresultat medfor
korrigering av tidigare redovisat resultat i
berdrda projekt. S&dana korrigeringar ingér
i periodens redovisade resultat. Bedémda
forluster belastar i sin helhet direkt periodens
resultat. Intdktsredovisningen enligt successiv
vinstavrdkning tilldmpas redan i projektets
inledningsskede om tillfrlitlig bedomning kan
goéras och pdgér enligt samma villkor till dess
att projektet avslutas.

Intdkter redovisade enligt
fardigstdllandemetoden

Besqabs bostadsprojekt avseende smdhus som
sdljs till privatpersoner samt enstaka projekt
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med en bostadsrattsférening som motpart
redovisas i enlighet med IAS 18 Int&kter, vilket
beror p& att bostadsprojekten, till skillnad frén
exploateringsprojekten, vid projektets start inte
har n&gon sjalvstandig motpart. Redovisningen
innebdr att projektet vinstavrdknas forst

vid verldmnandet av bostaden till kdparen
(*fardigstdllandemetoden”). Detta innebdr att
nedlagda kostnader med avdrag for faktu-
rering redovisas som p&gdende arbeten i
balansrdkningen.

Intékter baserade pd I8pande rékning frén
Construction Management

Uppdrag pé I6pande rékning &r entrepre-
naduppdrag dar ersattning utgér for de
utgifter som omfattas av avtalet i den takt som
utgifterna uppstdr. Huvudregeln betr&ffande
intdktsredovisning och fakturering dr séledes
att detta sker [6pande i takt med att arbetet
utfdrs. Intéktsredovisningen baseras pé att
nedlagda kostnader tydligt kan identifieras och
matas pd ett tillforlitligt satt. Vid varje bokslut-
stillfdlle g6rs en avstdmning fér att sdkerstdlla
en korrekt matchning mellan fakturering och
nedlagda kostnader.

Hyresintdkter fran utvecklingsfastigheter
Hyresintdkter utgors av debiterade kallhyror
och ersattning for fastighetsskatt, mediafor-
brukning, renhélining, férsakringar, [8pande
underhdll samt 6vriga fakturerade kostna-

der som hor till fastigheten med eventuellt
hyrestillagg for hyresgdstanpassningar.
Hyresintdkterna redovisas i den period (periodi-
sering) som de &r héinférliga till, vilket framgér
av hyreskontrakten.

Resultat av fastighetsférsdljning
Fastighetsférsaljning sker antingen som

en direkt avyttring av en eller flera enskilda
fastigheter eller som avyttring av aktier i ett
fastighetsagande bolag. Resultat frén fastig-
hetsférsdljningar som avser direkt avyttring av
utvecklingsfastigheter redovisas p& separat
rad i resultatrdkningen normalt i den period d&
bindande avtal om férséljning ingés om inte
omstandigheter i avtalets lydelse paverkar vald
redovisningsperiod. Vid avyttring av ett fastig-
hetsdgande bolag redovisas resultat normalt i
den period dé tilltrade till aktierna sker. Resultat
fran projektrelaterade fastighetsférsaljningar
inklusive exploateringsfastigheter medrdknas i
redovisningen fér bostadsprojektet och ingéri
koncernens nettoomsdttning.

Segmentsredovisning

Ett rorelsesegment @r en del av koncernen som
bedriver afférsverksamhet frén vilken den kan
f& intakter och &dra sig kostnader, vars rérelse
regelbundet granskas av koncernens hogste
verkstdllande beslutsfattare som underlag for
beslut om férdelning av resurser till segmentet
och bedémning av dess resultat samt om vilket
det finns fristdende finansiell information.
Koncernens verksamhet drindelad i tre afférs-
segment. Se not 2 fér mer information.

Leasing

Ett operationellt leasingavtal innebdr att de
ekonomiska risker och férdelar som férknip-
pas med dgandet av ett objekt kvarstar hos
leasegivaren. Operationell leasing innebdr att
ingen post redovisas i rapport Gver finansiell
stdllning. Betalningar som gors under leasing-
perioden (efter avdrag fér eventuella incita-
ment frén leasegivaren) kostnadsférs i rapport
Over totalresultat linjart dver leasingperioden.
Besqab dr leasegivare avseende hyreskon-
trakt. De avtal ddr Besqab dr leasetagare
avser framst hyror fér kontorslokaler. Se not 3.
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Som leasegivare har koncernen inga finan-
siella leasingavtal och som leasetagare finns
finansiella leasingavtal i mycket begrdnsad
omfattning.

Inkomstskatt

Redovisad inkomstskatt for koncernen inklu-
derar aktuell skatt samt uppskjuten skatt. Den
aktuella skatten baseras pé& periodens resultat
och berdknas pé balansdagens skattesats.
Skatt som betalas eller erhélls under det
aktuella dret klassificeras som aktuell skatt. Hit
hor dven justering av aktuell skatt héanforlig till
tidigare perioder. Vid dndring av aktuell skatt
redovisas fordndringen Gver resultatet. Fér pos-
ter som redovisas i resultatet redovisas ddrmed
sammanhdngande skatt i resultatet. Fér poster
som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital redovisas dGven skatten i Gvrigt
totalresultat respektive mot eget kapital.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt
balansrdkningsmetoden, pé alla temporara
skillnader som uppkommer mellan det skat-
temdssiga vardet pé tillgdngar och skulder
och dessas redovisade varden i koncernredo-
visningen. Den uppskjutna skatten redovisas
emellertid inte om den uppstar till f3ljd av en
transaktion som utgér den férsta redovis-
ningen av en tillgéng eller skuld som inte ar
ett rérelseférvary och som, vid tidpunkten for
transaktionen, varken péverkar redovisat eller
skattemdssigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt
berdknas med tillampning av skattesatser och
skattelagar som har beslutats eller aviserats
per balansdagen och som forvdntas galla nar
den berérda uppskjutna skattefordran realise-
ras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.
Den uppskjutna skattefordrans redovisade
varde justeras i den mén framtida beddmda
skattemdssiga Gverskott har dndrats.

Resultat per aktie

Resultat per aktie baseras p& drets resultat
hanforligt till moderbolagets aktiedgare divide-
rat med genomsnittligt antal utestéende aktier
under &ret.

Lanekostnader

L&nekostnader som &r hanfarliga till kvalifice-
rade tillgdngar aktiveras som en del av den
aktiverade tillgdngens anskaffningsvarde nar
den totala l&nekostnaden uppgér till vasentliga
belopp. En kvalificerad tillgéng &r en tillgéng
som med nédvandighet tar en betydande tid, i
Besqabs fall 6ver ett &r, i ansprék att fardigstal-
la. Inom Besqab ar aktivering av l&nekostnader
aktuell vid uppférande av fastighets- och
bostadsprojekt. Ovriga l&nekostnader kost-
nadsfdrs I5pande i den period l&nekostna-
derna uppstér. | moderbolaget kostnadsfars
l&nekostnader i sin helhet i den period som de
uppkommer.

Materiella anléggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgéngar redovisas till
anskaffningsvdrde med avdrag fér ackumulera-
de av- och nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingdr utgifter som direkt kan hanféras till képet
av tillgéngen. Tillkommande utgifter inkluderas
i tillgéngens redovisade varde eller redovisas
som en separat tillgéng, beroende pd vilket
som dr lampligast. Detta anses som lédmpligt
endast d& det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska férméner som &r férknippade

med tillgdngen kommer att komma koncernen
tillgodo och tillgdngens anskaffningsvarde kan
matas pd ett tillforlitligt satt. Redovisat varde
for en ersatt tillgéng tas bort frén rapport dver
finansiell stélining. Alla Svriga kostnader for
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reparationer och underhéll samt tillkommande
utgifter redovisas i resultatet i den period dé& de
uppkommer. Materiella anléggningstillgéngar
bestdr av maskiner och inventarier.

Avskrivningar och nedskrivningar
Avskrivningar gors linjart enligt systematiska
planer &ver tillgdngarnas berdknade nyttjan-
deperioder och pdbérjas efter det att anlégg-
ningstillgdngen tagits i bruk. Maskiner och
inventarier skrivs av linjért dver tre till fem &r.
Tillgdngarnas restvérde och nyttjande-
perioder prévas varje balansdag och justeras
vid behov. En tillgéngs redovisade vdrde skrivs
omgé&ende ner till dess &tervinningsvdrde om
tillgdngens redovisade vdrde Gverstiger dess
beddmda &tervinningsvdrde. Vinster och férlus-
ter vid avyttring faststdlls genom en jamférelse
mellan férsdljningsintdkten och det redovisade
vardet och redovisas i Gvriga rorelseintdkter
respektive Svriga rérelsekostnader i rapport dver
totalresultat.

Omséattningstillgdngar
Utvecklingsfastigheter
Utvecklingsfastigheter utgérs av fastighe-
ter, obebyggda eller bebyggda avsedda foér
produktion av vard- och omsorgsbostdder.
Fastigheterna &r ej avsedda fér l&ngsiktigt
innehav.

Utvecklingsfastigheterna redovisas i
enlighet med IAS 2 Varulager vilket innebdr en
vardering till det Idgsta av anskaffningsvar-
det och nettoférsdljningsvérdet (uppskattat
forsdljningspris efter avdrag fér uppskattade
kostnader for férdigstallande).

Fastighetsférvary sker antingen som direkt
férvarv av en eller flera enskilda fastigheter eller
som férvdrv av aktier i ett fastighetséigande bo-
lag. Utvecklingsfastigheter anskaffade genom
direkt férvéry redovisas normalt som tillgéng
under den redovisningsperiod d& bindande
avtal om férvarv ingés om inte omstandigheter
i avtalets lydelse péverkar vald redovisningspe-
riod. Vid forvarv av aktier i ett fastighetsdgande
bolag redovisas tillgdngen normalt i den period
dé tilltrade till aktierna sker.

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

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgérs av fastigheter,
obebyggda eller bebyggda avsedda f&r pro-
duktion av bostadsrétter/dgarlégenheter eller
smdhus med dganderdtt. Fastigheterna sdljs
normalt i ndra anslutning till produktionsstart.

Exploateringsfastigheterna redovisas i
enlighet med IAS 2 Varulager vilket innebdr en
vardering till det IGigsta av anskaffningsvardet
och nettoférsdljningsvdrdet.

Fastighetsforvary sker antingen som direkt
forvarv av en eller flera enskilda fastigheter eller
som forvdrv av aktier i ett fastighetséigande bo-
lag. Exploateringsfastigheter anskaffade genom
direkt forvérv redovisas normalt som tillgéng
under den redovisningsperiod d& bindande
avtal om férvarv ingés om inte omstdandigheter
i avtalets lydelse péverkar vald redovisningspe-
riod. Vid forvarv av aktier i ett fastighetsdgande
bolag redovisas tillgdngen normalt i den period
dé tilltréide till aktierna sker.

Fardigstdllda bostéder

Fardigstdllda bostdder utgors av bostdder dar
Besqab har férbundit sig i avtal att férvarva
eventuellt osélda bostader. Skyldigheten
galler fran sex m&nader efter fardigstal-
landet. Fardigstdllda bostdder redovisas

till det IGgsta av anskaffningsvardet och
nettofdrsdljningsvardet.

KAPITEL 5

Upparbetade ej fakturerade intdkter
Upparbetade ej fakturerade intékter utgérs av
fordringar pé bestdllare av pdgdende entre-
prenaduppdrag och utgdrs av upparbetade
intdkter minus ackumulerad fakturering. Posten
ar kopplad till tilldmpningen av successiv
vinstavrdkning.

Pégé&ende arbeten

Pagéende arbeten utgdrs av skillnaden mellan
nedlagda kostnader och fakturering for bo-
stadsprojekt avseende projekt som redovisas
enligt fardigstdllandemetoden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i rapport
dver finansiell stalining inkluderar pé till-
gdngssidan, likvida medel, ldnefordringar
och kundfordringar. P& skuldsidan &terfinns
leverantdrsskulder och l&neskulder. Finansiella
instrument tas upp i rapport Sver finansiell
stdllning for koncernen ndr féretaget blir part
enligtinstrumentets avtalsmdssiga villkor.
Finansiella instrument redovisas forsta
géngen till verkligt varde plus transaktionskost-
nader, vilket gadller alla finansiella tillgdngar
som inte redovisas till verkligt varde via resulta-
tet. Finansiella tillgéngar varderade till verkligt
varde via resultatet redovisas férsta géngen till
verkligt varde, medan hanférliga transaktions-
kostnader redovisas i resultatet. Fér redovis-
ning efter anskaffningstidpunkten se under res-
pektive rubrik nedan. En finansiell tillgéng tas
delvis eller helt bort frén rapport dver finansiell
stdllning d& de avtalsenliga rattigheterna till
kassaflddet upphér eller dd koncernen éverfor
tillgdngens avtalsenliga rattigheter att erhélla
kassaflédena eller i vissa fall d& koncernen
behaller rattigheterna, men férpliktigar sig att
betala kassafléden till en eller flera mottagare.
En finansiell skuld tas delvis eller helt bort fran
rapport 6ver finansiell stallning dé& avtalets
férpliktelse fullgjorts, annullerats eller upphort.

Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella instru-
ment i féljande kategorier: finansiella tillgéngar
och skulder vérderade till verkligt vérde via
resultatet, I&nefordringar och kundfordringar
samt finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Klassificeringen dr beroen-
de av for vilket syfte den finansiella tillgdngen
férvarvades. Koncernledningen faststdller
klassificeringen av de finansiella tillgéngarna
vid det férsta redovisningstillfdllet och ompro-
var detta beslut vid varje rapporteringstillfalle.
Klassificeringen péverkar hur instrumenten
vdrderas och redovisas.

Finansiella tillgdngar eller finansiella skulder
vdrderade till verkligt vérde via resultatet
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt
varde via resultatet ar finansiella tillgéngar
som innehas fér handel. En finansiell tillgéng
klassificeras i denna kategori om den férvdrvas
huvudsakligen i syfte att sdljas inom kort.
Né&gra sddana finansiella tillgéngar finns inte i
Besqabkoncernen per den 31 december 2016.

Lanefordringar och kundfordringar

Instrument som klassificeras som l&nefordring-
ar och kundfordringar vérderas inledningsvis
till verkligt varde och darefter till upplupet
anskaffningsvdrde minskat med eventuell reser-
vering fér vardeminskning. Vid Iéingre I6ptider
(minst tre m&nader) tilldmpas effektivrénteme-
toden. En vardeférandring redovisas i rapport
Sver totalresultat nar den finansiella tillgéngen
tas bort frén rapport dver finansiell stallning,
vid nedskrivning eller genom periodisering.
Koncernens l&anefordringar och kundfordringar
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utgdrs av kundfordringar och andra fordringar
samt likvida medel.

Kundfordringar redovisas till det belopp
som de berdknas inflyta, efter avdrag for
osdkra fordringar. En nedskrivning av kund-
fordringar redovisas i rapport Gver totalresultat
som forsdljningskostnad. En reservering fér
vardeminskning av kundfordringar gérs nar
det finns objektiva bevis for att koncernen inte
kommer att kunna erhélla alla belopp som ar
férfallna enligt fordringarnas ursprungliga
villkor. Vasentliga finansiella svérigheter hos
gdldendren, sannolikhet fér att gdldendren
kommer att gd i konkurs eller genomgé finan-
siell rekonstruktion och uteblivna eller férsena-
de betalningar betraktas som indikatorer p& att
ett nedskrivningsbehov av en kundfordran kan
féreligga. Reserveringens storlek utgérs av skill-
naden mellan tillgdngens redovisade vérde och
nuvdrdet av bedémda framtida kassafloden,
diskonterade med den ursprungliga effektiva
rantan. Redovisat varde fér kundfordringar,
efter eventuella nedskrivningar, férutsatts
motsvara dess verkliga varde eftersom denna
post dr kortfristig i sin natur.

I likvida medel ingér, i séval balansrakning-
en som i rapporten dver kassafléden, kassa,
banktillgodohavanden samt i férekommande
fall kortfristiga likvida placeringar med férfal-
lotid inom tre mé&nader frén anskaffningstid-
punkten och som |Gtt kan omvandlas till ett kdnt
belopp samt dr utsatta fér endast en obetydlig
risk for vardefluktuationer.

Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvérde
Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis
till verkligt varde och darefter till upplupet
anskaffningsvérde; vid léngre 18ptider (minst
tre m&nader) med anvéndandet av effektiv-
rantemetoden. Redovisat vdrde for leveran-
térsskulder forutsdtts motsvara dess verkliga
varde, eftersom denna post dr kortfristig i sin
natur. Upplé&ning redovisas inledningsvis till
verkligt varde, netto efter transaktionskostna-
der. Uppléning redovisas darefter till upplupet
anskaffningsvdrde och eventuell skillnad
mellan erhdllet belopp (netto efter transak-
tionskostnader) och &terbetalningsbeloppet
redovisas i rapport Sver totalresultat fordelat
dver l&neperioden, med tillémpning av effek-
tivréntemetoden. Effektivrantemetoden dren
varderingsmetod for berdkning av det upplupna
anskaffningsvardet fér en finansiell tillgéng eller
en finansiell skuld och for férdelning i tiden av
ranteintdkten eller rantekostnaden dver relevant
period. Effektivrantan &r den rénta som exakt
diskonterar de uppskattade framtida in- och
utbetalningarna under det finansiella instru-
mentets férvantade I6ptid, eller i tillampliga fall,
en kortare period till den finansiella tillgéngens
eller finansiella skuldens redovisade nettovdrde.
Uppléning klassificeras som kortfristiga
skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt
att skjuta upp betalning av skulden i tminsto-
ne tolv manader efter balansdagen. Redovisat
varde fdr koncernens uppl@ning férutsatts
motsvara dess verkliga vérde eftersom l&nen
saknar transaktionskostnader och I6per med en
rorlig marknadsranta. Lanekostnader redovisas
i rapport 6ver totalresultat i den period till vilken
de hanfér sig.

Nedskrivningar

Koncernen prévar vid varje rapportperiods slut
huruvida det finns objektiva omstdndigheter
som tyder p& att en finansiell tillgéng eller en
grupp av finansiella tillgdngar behdver skrivas
ned. Nedskrivning sker endast om det finns ob-
jektiva omstdndigheter fér detta till foljd av att
en eller flera hdndelser intraffat efter det att till-
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géngen redovisats férsta gdngen och att den-
na handelse, eller hdndelser, har en inverkan p&
de uppskattade framtida kassaflédena fér den
finansiella tillgdngen eller grupp av finansiella
tillgdngar som kan uppskattas pé ett tillforlitligt
sGtt. Om sddana omstdandigheter féreligger
berdknas nedskrivningen som skillnaden mellan
tillgéngens redovisade vdrde och nuvdrdet av
uppskattade framtida kassafldden diskontera-
de till den finansiella tillgéngens ursprungliga
effektiva rdnta. Nedskrivningsbeloppet redovi-
sas i &rets resultat.

Ldmnad utdelning
Utdelningar redovisas som en skuld efter det att
arsstdmman godkdnt utdelningen.

Avsattningar

Avsattningar redovisas ndr koncernen har

en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av
tidigare hdndelser, ndr det ar sannolikt att ett
utfléde av resurser kommer att krdvas for att
reglera &tagandet, och beloppet har beréknats
pé ett tillforlitligt satt.

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

Eventualférpliktelser

Som eventualforpliktelser redovisas ett mojligt
dtagande som harrdr fran intréffade hdandelser
och vars férekomst bekraftas endast av att en
eller flera osdkra framtida hdndelser, som inte
helt ligger inom Besqgabs kontroll, intrffar eller
uteblir. Eventualforpliktelser kan dven vara ett
atagande som harrér fran intréffade handel-
ser, men som inte redovisas som skuld eller
avsdttning pé& grund av att det inte ar troligt
att dtagandet regleras eller dtagandets storlek
inte kan ber&knas med tillréicklig tillforlitlighet.

Ersattningar till anstdllda

Ersattningar till anstdllda i form av 6ner,
bonus, betald semester, betald sjukfranvaro
m.m. samt pensioner redovisas i takt med
intjdnandet.

Pensioner

| koncernen finns sé&val avgiftsbestémda som
férmdénsbestamda pensionsplaner. En avgifts-
bestdmd plan &r en pensionsplan enligt vilken
koncernen betalar faststdllda avgifter till en se-
parat juridisk enhet. Kostnaden fér avgifterna
redovisas i den period kostnaden uppstdr, och
efter fullféljd betalning har koncernen inte né&g-
ra ytterligare férpliktelser att betala ytterligare
avgifter. En férm&nsbestdmd pensionsplan ar
en pensionsplan som inte dr avgiftsbestdmd.

Den férménsbestémda pensionsplanen
i koncernen utgdrs av den kollektivavtalade
ITP-planens ITP 2-del. Detta pensionsdtagande
tryggas i sin helhet genom forsdkring i Alecta.
Koncernen saknar tillgéng till information for
att kunna redovisa denna plan som férmans-
bestdmd plan. ITP 2-pension tryggad genom
férsdkring i Alecta redovisas darfér som av-
giftsbestdmd plan, varféringen redovisning av
férmansbestdmda pensioner i koncernen sker
enligt Projected Unit Credit Method.

En del av koncernens avgiftsbestdmda
pensionsplaner har sdkerstallts genom att
avgifter inbetalade till kapitalférsdkringar ar
pantfdrskrivna till férman fér pensionsplaner-
na. Sarskild I6neskatt baseras pd kapitalférsak-
ringarnas marknadsvdrde.

KAPITEL 5

Aktierelaterade ersdttningar

Besqab har per den 31 december 2016 tva
utestdende I&ngsiktigt incitamentsprogram, LTI
2015 och LTI 2016. Programmen har riktat sig till
samtliga anstdllda fér vart och ett av dren. Far
att delta i programmet har de anstdllda, med
egna medel, valt att investera i Besqabaktier
(s& kallade Sparaktier) under en investerings-
period. Vid programmets utgéng har anstallda,
i de fall villkoren for programmet dr uppfyllda,
ratt att vederlagsfritt erhdlla Matchningsaktier
samt Prestationsaktier. Koncernen redovisar
aktierelaterade ersdttningar avseende de akti-
er som de anstdllda kan komma att erhélla.

For att faststdlla det verkliga vardet for
Matchnings- och Prestationsaktierna per
tilldelningstidpunkten har Besqabaktiens
bdrskurs per 1september 2015 (LTI 2015)
respektive 1december 2016 (LTI 2016) anvéints
(tilldelningstidpunkten). Vérdet har darefter
justerats for forvantade kommande utdelningar
under intjanandeperioden, d& de anstdllda
inte har ratt att erhdlla utdelningar pd dessa
Matchnings- samt Prestationsaktier under
intjdnandeperioden.

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

Den ackumulerade kostnaden som redovi-
sas vid varje rapporteringstillfdlle visar i vilken
utstrdckning intjdnandeperioden har avverkats
med en uppskattning av det antal aktier som
slutligen kommer att bli fullt intjinade. Vid
varje bokslutstillfdlle omprévar koncernen sin
beddmning av hur mdnga aktier som férvantas
bli intjinade. Eventuella avvikelser mot de ur-
sprungliga bedémningarna som omprévningen
ger upphouv till, redovisas i resultatrékningen
och motsvarande justeringar gérs i eget kapital.

Sociala kostnader hanférliga till aktierela-
terade ersdttningar enligt ovan kostnadsférs
férdelat pd de perioder under vilka tjansterna
utférs. Den skuld for sociala avgifter som
uppkommer omvdrderas vid varje balansdag
utifrén en ny berdkning av de sociala kostnader
som férvdntas betalas nér aktierna inlses.
Detinnebdr att en ny marknadsvardering av
aktierna gors vid varje bokslutstillfdlle som
ligger till grund f&ér berdkningen av skulden fér
sociala avgifter.

Kassaflédesanalys

Kassaflddesanalysen upprattas enligt indirekt
metod och pdvisar koncernens in- och utbe-
talningar under perioden. Analysen @r indelad
efter I6pande verksamhet, investeringsverksam-
het och finansieringsverksamhet.

Transaktioner med nérstédende

Narstédende bolag definieras som de i kon-
cernen ingdende bolagen samt bolag dar
ndrstdende fysiska personer har bestdmman-
de, gemensamt bestdmmande eller betydande
inflytande. Som nérstdende fysiska personer
definieras styrelseledamd&ter, ledande befatt-
ningshavare samt ndra familjemedlemmar till
s&dana personer. Vid ink&p och férsdljning
mellan koncernféretag tilldmpas samma princi-
per for prissdttning som vid transaktioner med
externa parter. Upplysningar ges om transak-
tion med nérstdende har skett, det vill saga en
overféring av resurser, tjdnster eller forpliktel-
ser oavsett om ersattning har utgétt eller e].
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Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tilldmpar andra redovisningsprin-
ciper &n koncernen i de fall som anges nedan.

Uppstdlliningsform f6r resultat- och
balansrdkning

De finansiella rapporterna innehdller en resul-
tatrdakning, rapport Gver totalresultat, balans-
rdkning, kassaflddesanalys samt en rapport
over férandringar i eget kapital. Moderbolaget
anvdnder de uppstdllningsformer som anges

i /&RL, vilket bland annat medfér att en annan
presentation av eget kapital tilldmpas och att
avsdttningar redovisas under en egen rubrik i
balansrdkningen. Fér moderbolaget redovisas
eget kapital uppdelat i fritt respektive bundet
eget kapital.

Andelar i koncernféretag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffnings-
varde efter avdrag for eventuella nedskrivning-
ar. Nar det finns en indikation pé att aktier och
andelar i dotterbolag minskat i varde gors en
berdkning av &tervinningsvdardet. Ar detta lagre
an det redovisade vdrdet gors en nedskrivning.
Nedskrivningar redovisas i posten Resultat frén
andelar i koncernbolag.

Leasing
I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal
enligt reglerna fér operationell leasing.

Kassa och Bank

Definition av kassa och bank omfattar kassam-
edel samt disponibla tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institutioner.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Ldmnade aktiedgartillskott redovisas som en
Skning av vardet pd aktier och andelar i kon-
cernféretag. En bedémning gérs darefter av hu-
ruvida det foreligger ett behov av nedskrivning
av vardet p& aktier och andelar ifréga. Bade
erhdlina och Iamnade koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

Segmentsredovisning

KONCERNEN 2016

Koncern-
gemensamma
Region Region  Fastighets- poster och Summa  Avstdmning

Belopp i tkr Stockholm Uppsala utveckling  elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intdkter - externt 1596 976 74 695 12386 1684057 477 112 1206 945
Kostnader for produktion och drift -1218 079 -45 731 -846 -1264 656 364 387 -900 269
Bruttoresultat 378 897 28 964 11 540 419 401 112725 306 676
Forsdljnings- och -84 739 -15 103 -4+ 056 -27 876 131774 14177 -117 697
administrationskostnader

Resultat av fastighetsforsaljningar 58776 58776 58776
Resultat andelar joint ventures 1329 1329 28 4569 29788
Rérelseresultat 295 487 13 861 66 260 -27 876 347 732 -70 089 277 643
Finansnetto -1810 85 -1725 -1725
Resultat efter finansiella poster 295 487 13 861 64 450 27 791 346 007 -70 089 275918
Skatt -29 771 -29 771 15387 -14 384
Arets resultat 295 487 13 861 64 450 -57 562 316 236 -54 702 261534
Tillg&ngar

Exploateringsfastigheter 176 760 165 495 332 265 332 255
Utvecklingsfastigheter 146 866 146 866 146 866
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KONCERNEN 2015

Koncern-
gemensamma
Region Region  Fastighets- poster och Summa  Avstdmning

Belopp i tkr Stockholm Uppsala utveckling  elimineringar segment mot IFRS Totalt
Intékter - externt 1199076 254 309 215056 1474890 -66 640 1409 250
Kostnader fér produktion och drift -918 369 -194 786 -2182 -1 116337 53018 -1062319
Bruttoresultat 280 707 59 523 19323 359553 -12 622 346 931
Forsdljnings- och -65 458 17718 -6 239 -23 995 1131410 548 -112 862
administrationskostnader
Resultat av fastighetsforsaljningar 31166 31166 31166
Resultat andelar joint ventures -4 -4 10 204 10 190
Rérelseresultat 215 235 41805 L4 250 -23 995 277 295 -1870 275425
Finansnetto -3 058 -707 -3765 2 -3 763
Resultat efter finansiella poster 215235 41805 41192 -24 702 273530 -1868 271 662
Skatt -10 811 -10 811 318 -10 493
Arets resultat 215235 41805 41192 -35513 262719 -1550 261169
Tillg&ngar
Exploateringsfastigheter 319 984 17 974 337 958 -33 601 304 357
Utvecklingsfastigheter 334037 334 037 334037

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras
utifrén tre affdrssegment. Segmenten utgdrs av:
— Region Stockholm

— Region Uppsala

— Fastighetsutveckling

Affdrssegmenten utgor dven
Besqabkoncernens rapporterbara segment en-
ligt IFRS 8. Affarssegmentsindelningen baseras
pé& koncernens operativa indelning som utgér
frén geografiska omréden i kombination med
skillnader mellan tillhandahdllna produkter och

tjianster. Affarssegmentens interna rapporte-
ring anvdnds regelbundet av koncernchefen for
att férdela resurser till segmenten och fér att
utvérdera segmentens prestationer.

Vid segmentsrapporteringen av Besqabs
verksamhet avseende projektutveckling av
bostdder tilldmpas successiv vinstavrdkning fér
samtliga projekt enligt IAS 11 samt klyvningsme-
toden for joint ventures i projekt med gemen-
sam produktion av bostéder. Skillnaden mot
IFRS visas i kolumnen "Avstdmning mot IFRS”
och hanfér sig till att vissa projekt, vanligen

smdhus, inte vinstavrdknas successivt utan
forst vid fardigstallande, enligt den sé kallade
fardigstdllandemetoden samt justering till
kapitalandelsmetoden for joint ventures.
Intdkter fréin svenska kunder utgér 99,4 pro-
cent (99,7) av koncernens totala intéikter 2016. En
kund (bostadsrattsférening i Region Stockholm)
stér for 16,9 procent av koncernens totala intdkter.
En kund (bostadsrattsférening i Region Uppsala)
stér fér 6,0 procent av koncernens totala intékter.

e NOt 3
Leasetagare Leasegivare

Koncernen 2016 2015 2016 2015
Inom ett &r 3096 3096 8 650 12 196
Senare &n ett &r men inom fem &r 16779 4 976 62 475 33600
Senare &n fem &r BIV8 - 184 875 83500
Summa 23 848 8072 256 000 129 296
Arets minimileaseavgifter 3096 3028 11 821 19 866
Arets variabla avgifter 251 187 189 1065
Summa 3347 3215 12010 20931

Leasetagare Leasegivare

Koncernens leasingavtal omfattar i huvudsak
hyra av kontorslokaler. Dessa hyrs enligt ej
uppsdgningsbara operationella leasingavtal
och med varierande I6ptider. Hyresavtalen
inneh&ller indexreglering av framtida hyresav-
gifter och vissa andra variabla avgifter.
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Koncernens leasingavtal omfattar i huvud-
sak hyra fér vard- och omsorgsfastigheter.
Generellt for dessa avtal géller ldnga [Sptider.
Dessa uthyres enligt ej uppsdgningsbara
operationella leasingavtal vilka har varierande
uppsdgningstider och I6ptider. Avtalens

KAPITEL 5

|8ptider Gverstiger den tid som Besqab avser
som innehavstid. Hyresavtalen innehdller index-
reglering av framtida hyresintdkter och vissa
andra variabla intdkter.
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Anstdllda och ersdttningar

Medelantalet anstdllda uppgér till: 2016 2015
Koncernen

Kvinnor 38 35
Man 57 b
Totalt 95 79
Samtliga &r anstallda i Sverige.

Moderbolaget

Kvinnor 1 1
Man - -
Totalt 1 1
Koncernen

Léner och ersdttningar uppgdr till:

Styrelse och ledande befattningshavare 16 284 14096
Ovriga anstdllda 61476 51592
Totala I&ner och ersdttningar 77 760 65 688
Sociala kostnader exkl pensionskostnader 28 812 23 439
Pensionskostnader (varav styrelse och ledande befattningshavare 4 405 tkr, f & 3 387 tkr) 14 220 174
Totala I&ner, ersdttningar, sociala kostnader och pensionskostnader 120792 100868
All tillsvidareanstalld personal erhéller, utdver fast 16n, en rorlig ersattning som baserar sig pé& koncernens redovisade resultat.

| ovanst8ende |&ner och erséttningar ingdr resultatbaserade ersdttningar med 17 979 tkr (f & 16 624 tkr).

Moderbolaget 2016 2015
Léner och ersattningar uppgdr till:

Styrelse och ledande befattningshavare 6120 4 947
Ovriga anstdllda = -
Totala I&ner och ersdttningar 6120 4 947
Sociala kostnader exkl pensionskostnader 2571 1697
Pensionskostnader (varav styrelse och ledande befattningshavare 1 336 tkr, f & 1 158 tkr) 1336 11568
Totala I6ner, ersdttningar, sociala kostnader och pensionskostnader 10 027 7 802

Pensioner

| koncernen finns s&val avgiftsbestdmda som
férmdénsbestamda pensionsplaner. Planerna
bestdr av avgiftsbestdmda pensionsplaner fér
nuvarande VD och ett fatal tidigare anstall-
da, samt tjinstemdnnens kollektivavtalade
ITP-plan som inkluderar b&de avgiftsbestdmd
pension enligt ITP 1 och férménsbestdmd pensi-
on enligt ITP 2, samt alternativ ITP som erbjuds
anstdllda inom ITP 2 med en I6n Sverstigande
en faststalld niva. Alternativ ITP pension &r
féorménsbestdmd avseende en viss del av den
pensionsgrundande inkomsten och ddrutdver
avgiftsbestamd.

Avgifterna fér avgiftsbestdmd direktpension
till tidigare anstdllda har inbetalats till kapi-
talférsdkringar. Pension kommer att utbetalas
motsvarande marknadsvérdet pd kapitalfrsak-

oL

ringarna, vilket per 31december 2016 uppgick till
6 819 tkr (7 008). Anskaffningsvardet fér kapital-
férsdkringarna uppgick till 5 287 tkr (5 6LL).

Avgifterna fér VDs avgiftsbestamda
pensionsplan inbetalas till pensionsférsdkring.
Avgifterna avseende ITP 1inbetalas till Collectum
ddr de anstdllda véljer férvaltning inom valbara
alternativ, och avgifterna avseende avgifts-
bestdmda deleni alternativ ITP inbetalas till
pensionsforvaltning vald av den anstdllde.

ITP 2-planens férmansbestdmda pensions-
dtaganden for &lders- och familjepension
tryggas i sin helhet genom forsdkring i Alecta.
Denna plan utgdr en férménsbestamd plan
som omfattar flera arbetsgivare, men dé&
information saknas fér redovisning enligt
férmansbestdmd plan redovisas den som
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avgiftsbestdmd plan. Férvdntade avgifter till
Alecta 2017 uppgér till 5 504 tkr (6 262 tkr) och
ingdr i redovisad kostnad fér avgiftsbestamda
planer. Koncernens andel av de sammanlag-
da avgifterna till planen under 2016 och 2015
uppgick till mindre &n 0,01 procent.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgdrs av
marknadsvérdet pd Alectas tillgéngar i procent
av forsdkringsdtagandena berdknade enligt
Alectas férsakringstekniska metoder och anta-
ganden, vilka inte Gverensstdmmer med IAS 19.
Vid utgéngen av 2016 uppgick Alectas Sverskott
i form av den kollektiva konsolideringsnivén
till 149 procent (163) att jamféra med mélsatt-
ningen pé& 125 till 155 procent. Koncernens
sammantagna kostnad for avgiftsbestdmda
pensionsplaner uppgick till 14 220 tkr (11 74+).
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Férdelning mellan mé&n och kvinnor i féretagets styrelse 2016 2015
Kvinnor 2 2
Madn 5 5
F6rdelning mellan mén och kvinnor i féretagsledningen

Kvinnor 3
Madn 5

Ersattningar till styrelsen och ledande
befattningshavare

Styrelsens ledaméter erhdller ersattning enligt
drsstdmmans beslut. Styrelseledamot anstalld
i koncernen erhdller inget styrelsearvode.
Verkstallande direktdrens erséttningar foreslés
av ordféranden och faststdlls av styrelsen.
Ersattningar till Gvriga ledande befattningsha-
vare féreslds av verkstdllande direktdren och
godkdnns av styrelsens ordférande. Med 6vriga
ledande befattningshavare avses de personer
som tillsammans med verkstdllande direktéren
tillhor féretagsledningen.

Rérlig ersdttning

Samtliga anstdllda ingdr i ett bonusprogram
vilket ar baserat pé ett andelssystem som ar
kopplat till redovisat resultat fére skatt samt
reducerat med en schablonavkastning p& eget
kapital. Den rorliga ersdttningen ar for verkstdl-
lande direktdren maximerad till nio m&nadsl|s-
ner och fér Gvriga ledande befattningshavare
sex ma&nadsléner.

Pensionsvillkor

Koncernen tilldmpar ITP-planen enligt ovan.
Verkstdllande direktérens pension dr avgifts-
bestdmd och uppgdr till 30 procent av under
dret utbetald fast och rérlig 16n. En ledande
befattningshavare erhéller en extra pensions-
premie om 12 tkr per ménad.

SAMMANSTALLNING AV ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2016 Styrelsearvode/ Lén  Rérlig ersdttning  Ovriga fsrméner  Pensionskostnad Summa
Styrelseledaméter

Olle Nordstrom, ordférande 350 350
Ros-Marie Grusén, ledamot 200 200
Sven Jemsten, ledamot 200 200
Gunnar Lindberg, ledamot 200 200
Zdravko Markovski, ledamot 200 200
Andreas Philipson, ledamot 200 200
Ledande befattningshavare

VD 2880 1890 78 1336 6184
Andra ledande befattningshavare 6828 3336 67 3069 13300
Summa 11058 5226 145 4405 20834
2015 Styrelsearvode/ Lén  Rérlig ersdttning  Ovriga fsrméner  Pensionskostnad Summa
Styrelseledaméter

Olle Nordstrom, ordférande 300 300
Ros-Marie Grusén, ledamot 180 180
Sven Jemsten, ledamot 180 180
Gunnar Lindberg, ledamot 180 180
Zdravko Markovski, ledamot 180 180
Mats Wappling, ledamot 180 180
Ledande befattningshavare

VD 2217 1530 81 1158 4+ 986
Andra ledande befattningshavare 6101 3048 34 2229 11412
Summa 9518 4578 115 3387 17 598

Aktierelaterade ersdttningar

LTI 2015 och LTI 2016

Besqab har per den 31 december 2016 tvé sepa-
rata utestédende LTl-program vilka godkdndes av
drsstammorna 2015 respektive 2016. Program-
men riktar sig till samtliga anstdllda och syftar
till att behdlla kompetent personal i koncernen.

Villkor fér programmen

Programmen forutsatter som utg@ngspunkt

att deltagarna med egna medel investerar i
Besqabaktier, s& kallade Sparaktier, samt behdl-
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ler dessa under intjdnandeperioden. Maximal
investeringsnivé beror pd position i bolaget.
Programmen ar l&ngsiktiga och 16per fran
1september 2015 (LTI 2015) respektive 1decem-
ber 2016 (LTI 2016) till dagen fér offentliggdrande
av bokslutskommunikén 2018 respektive 2019. Un-
der forutsdttning att Sparaktierna behdlls under
respektive programs I6ptid och deltagaren kvar-
stdr som anstdlld inom Besqabkoncernen under
hela intjdnandeperioden, tilldelas deltagarna
som utgdngspunkt en Matchningsaktie per
investerad aktie. Utéver Matchningsaktier kan
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deltagarna, férutsatt att vissa av styrelsen fast-
stéllda mél f6r Besqabaktiens totalavkastning
ar uppfyllda under en period frén den 1januari
2016 till den 31 december 2018 (LTI 2015) respek-
tive under en period under 1januari 2017 till den
31december 2019 (LTI 2016), tilldelas ytterligare
hdgst en till fyra sé kallade Prestationsaktier
per investerad aktie. En grundférutsattning

for tilldelning av Prestationsakter i resepktive
program dr att Besqabaktiens totalavkastning
varit positiv under hela sparperioden.
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Deltagarna i programmen har delats in i
olika grupper beroende av deras befattning

LTI 2015 och LTI 2016 Antal Sparaktier i koncernen. Beroende av vilken grupp den
Utestdende 1 januari 2016 21242 anstdllde tillhér, har den majlighet att erhalla
Anmélda 14 292 olika antal Prestationsaktier. Alla deltagare har

" ratt att erhdlla en Matchningsaktie per inves-
Forverkade 1160 terad Sparaktie. Antalet anmdélda Sparaktier
Inldsta 0 per 31 december 2016 uppgar till 34 374 vilket
Férfallna 0 motsvarar en maximal tilldelning om 110 292

- Matchnings- och Prestationsaktier.

Utestdende 31 december 2016 34+ 374

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

2016 2015
Forsdljnings- och administrationskostnader 1974 670
Totalt 1974 670

Typ av aktier att maximalt erhélla

Antal investerade

Sparaktier Matchningsaktier Prestationsaktie | Prestationsaktie Il Totalt
Verkstdllande direktor 2800 2800 5600 5600 14 000
Ledningsgruppen 7 050 7 050 10575 10575 28 200
Ovriga chefer 19 043 19 043 19 043 19 043 57 129
Ovriga medarbetare 5481 5481 2741 2741 10963
Totalt 34 374 34 374 37 959 37 959 110 292

Rorelsens kostnader fordelat per kostnadsslag N ot 6

Koncernen 2016 2015
Intékter 1206 945 1409 250
Personalkostnader -128 339 -108 451
Avskrivningar -646 -568
Nedskrivningar = -
Resultat andelar joint ventures 29788 10190
Resultat av fastighetsférsaljningar 58 776 31166
Ovrigt -888 881 -1066 162
Rorelseresultat 277 643 275 425

| Bvrigt ingdr bland annat kostnader fér underentreprendrer samt andra produktionskostnader.
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Forsdljnings- och administrationskostnader

Koncernen 2016 2015
Region Stockholm -84 739 -65 4568
Region Uppsala -15103 -17.718
Fastighetsutveckling -4 056 -6 239
Centralt och elimineringar samt avstdmning IFRS -13 699 -23 447
Summa -117 597 -112 862
Forsdljnings- och administrationskostnader redovisas som en post. Férdelning har gjorts efter koncernens segment.
Resultat av fastighetsforsaljningar
Koncernen 2016 2015
Forsdljningsvarden
Utvecklingsfastigheter 281000 65 000
Summa 281000 65000
Bokférda virden
Utvecklingsfastigheter 222 224 33 834
Summa 222 224 33834
Resultat
Utvecklingsfastigheter 58776 31166
Summa 58 776 31166
Under &ret har tvd utvecklingsfastigheter avyttrats.
L1 . . .
Ersattningar till revisorer
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Ernst & Young AB
Revisionsarvoden 1463 1344 458 337
Skatteraddgivning = - = -
Ovriga arvoden = 753 = 716
Summa 1453 2097 458 1053

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad
revision av @rs- och koncernredovisningen
och bokféringen samt styrelsens och verkstal-
lande direktdrens forvaltning samt revision
och annan granskning utférd i enlighet med
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overenskommelse eller avtal. Detta inkluderar
dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé
bolagets revisor att utféra samt rédgivning eller
annat bitrdde som féranleds av iakttagelser

vid sddan granskning eller genomférandet av
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s&dana dvriga arbetsuppgifter. Ovriga arvoden
ar s&dant som inte ingér i revisionsuppdrag,
revisionsverksamhet eller skatterddgivning.
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Finansiella intakter och kostnader

Koncernen 2016 2015
Finansiella int&kter

Ranteintakter 894 222
Summa 894 222
Finansiella kostnader

Rdntekostnader -2 619 -3985
Summa -2 619 -3985
Moderbolaget 2016 2015
Finansiella int&kter

Utdelning frén dotterbolag 77 390 34880
Rénta frén koncernbolag = 640
Ranteintakter - ik
Summa 77 390 35534
Finansiella kostnader

Rdntekostnader -468 -799
Summa -468 -799

Aktiverade rdnteutgifter i koncernen uppgaér till 512 tkr (869). Den genomsnittliga rdntesatsen for de aktiverade rénteutgifterna uppgér till 1,3 procent (1,3).

Skatter och bokslutsdispositioner

INKOMSTSKATT

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Aktuell skatt -33 622 13373 -326 -29
Uppskjuten skatt 19138 2880 oL -94
Inkomstskatt/Skatt p& &rets resultat -14 384 -10 493 -232 -123
Resultat fére skatt 275918 271 662 78 104 35 256
Inkomstskatt berdknad enligt -60 702 -69 766 -17. 183 -7 756
gdllande skattesats
Justering skatt tidigare &r Ok - Ok -
Ej skattepliktiga intdkter 46 829 49 902 17120 7 674
Ej avdragsgilla kostnader 417 -629 -75 -40
Inkomstskatt/Skatt p& &rets resultat -14 384 -10 493 -232 -123
Effektiv skattesats 5,2% 3,9% 0,3% 0,3%

Koncernen

Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende
inkomst 2016 &r 22,0 procent. Skattekostnaden
understiger 22,0 procent beroende pé& att vissa
redovisade intdkter (frémst férsaljning av aktier

BOKSLUTSPOSITIONER

Moderbolaget

i fastighetséigande bolag) ej &r skattepliktiga.
Koncernbolagen har inga skattemdssiga

underskott per 2016-12-31.

Moderbolaget

Skattesatsen for aktiebolag i Sverige avseende
inkomst 2016 &r 22,0 procent. Skattekostnaden
understiger 22,0 procent beroende pé& att vissa
redovisade intdkter (frémst utdelning frén
dotterbolag) ej &r skattepliktiga.

2016 2015

Koncernbidrag frén dotterbolag i Sverige

98

KAPITEL 5

6500 5200

BESOAB - ARSREDOVISNING 2016



UPPSKJUTNA SKATTESKULDER OCH -FORDRINGAR

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Uppskjutna skatteskulder

Utvecklingsfastigheter 806 4278
Periodiseringsfonder 1594 15694
Summa uppskjutna skatteskulder 2400 5872
Uppskjutna skattefordringar

Pensionskostnader 873 984
Entreprenader fardigstdllandemetoden 16 276 857
Ovrigt 358 -
Summa uppskjutna skattefordringar 17 507 1841
Summa nettoskuld uppskjutna skatter -15107 4 031
Moderbolaget 2016-12-31 2015-12-31
Uppskjutna skatteskulder

LTI 2015 = oL
Summa uppskjutna skatteskulder — oL

Transaktioner med narstdende

Koncernens joint ventures rubriceras som
narstdende. Transaktionerna dr av begrénsad
omfattning och har skett till marknadsmadssiga
villkor. F&r ersattningar till koncernens ledande
befattningshavare, se not 4 Anstdllda och

ersattningar. Moderbolaget har ndrst&endere-
lation med sitt dotterféretag (Besqab Projekt
och Fastigheter AB) samt alla dvriga heléigda
koncernbolag, se not 15 och joint venture.
Transaktionerna dr av begrénsad omfattning.

Av moderbolagets totala fakturering avser
100 procent (100) fakturering till andra
koncernbolag.

Koncernen 2016 2015
Transaktioner med joint ventures

Intakter 3536 2676
Kostnader 29823 41 850
Rénteintdkter 782 -
Kundfordringar 990 1176
Kortfristiga fordringar 111 787 28 275
Upplupna intdkter 3536 1014
Leverantdrsskulder = 4375
Ovriga kortfristiga skulder 20199 -
Ansvar for skulder i handelsbolag 27 236 26982
Moderbolaget 2016 2015
Transaktioner med dotterféretag

Intakter 7500 6000
Erhélina koncernbidrag 6500 5200
Utdelning 77 390 34 880
Ranteintdkter = 641
Kortfristiga réntebdrande fordringar 153 063 256 167
Borgensfdrbindelser till fsrméan for dotterféretag 962 185 20000
Transaktioner med joint ventures

Kortfristiga fordringar 50 50
Borgensfdrbindelser till fsrmén for joint ventures 836 000 400 000
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Maskiner och inventarier N ot 13

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid &rets bdrjan 10 348 9318
Nyanskaffningar 2268 1030
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 12 616 10 348

Ackumulerade avskrivningar

Vid &rets bdrjan -9180 -8 612
Arets avskrivningar -646 -568
Utgdende ackumulerade avskrivningar -9 826 -9 180
Utgdende restvérde enligt plan 2790 1168

Andelar i joint ventures ot 1

Andel av  Antal aktier

Koncernen Organisations-nummer Sate  kapital /andelar 2016-12-31  2015-12-31
NVB Beckomberga KB 969676-7772 Stockholm 33% 1 11945 12296
Tipton Brown AB 556615-8159 Stockholm 33% 125 000 15000 15000
NVB Skéndalsbyggarna KB 969712-1615 Stockholm - - - 20
NVB Skéndalsbyggarna Tva KB 969715-4442 Stockholm 33% 366 666 3667 5267
NVB Skéndalsbyggarna AB 556779-2527 Stockholm - - - 33
NVB Skéndalsbyggarna Il AB 556814-3449 Stockholm 33% 333 34 34
HB Besqab Fredsfors 969690-1066 Taby 50% 1 14 18
Bostadsbyggarna Besqab-Skanska HB 969655-0558 Taby 50% 1 134 137
Bostadsbyggarna Besqab & Einar Mattsson HB 969699-4731 Taby 50% 1 62 69
Bostadsbyggarna FastPartner-Besqab HB 969755-7222 Taby 50% 1 14513 11442
Margretero Holding AB 556789-4885 Stockholm 50% 500 45 54
Centralparken Holding AB 556908-8833 Taby 50% 500 28 407 7997
JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50% 500 10031 10 034
/&ngkvomen AB 559030-8176 Stockholm 50% 500 1725 -
Bokfért vérde i koncernen vid drets slut 85577 62 401

Resultat frén andelar i joint ventures uppgick till 29 788 tkr (10 190).
Under &ret har verksamheterna i NVB Skéndalsbyggarna KB och NVB Skéndalsbyggarna AB avslutats.
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| koncernens finansiella rapporter ingdr genom kapitalandelsmetoden nedanstdende poster.
Nedan visas information avseende innehav som for koncernen bedéms som vdsentliga respektive ovdsentliga.

Upplysningar fér NVB NVB Skéndalsbyg- Bostadsbyggarna Centralparken .

vasentliga innehav Beckomberga KB garna Tva KB FastPartner-Besqab HB Holding AB Angkvarnen AB
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015

Intakter 796 1266 104259 101672 196 165 56 521 97 611 63910 8 kL7 -

Resultat och -666 45 = - 16 142 5073 40820 15645 3 349 -

summa totalresultat

Sverensstdmmer

Omsattnings- 91895 168755 52 109 52 899 60 766 50789 86 767 92862 228 430 100

tillgéngar

Anlaggningstillgéngar = 340 = - = - = - = -

Kortfristiga skulder 47385 123485 41 116 41 906 31740 27 905 29 954 76859 224 980

L&ngfristiga skulder 44 900 44 900 = - = - = - = -

Likvida medel 24 293 28 027 14270 6737 7992 6786 697 326 2 949

Kortfristiga skulder - - - - - - = - - -
kreditinstitut
Langfristiga skulder - - - - - - = - - -
kreditinstitut

Avskrivningar - - - - = - - - - _

Rénteintdkter = 56 472 35 = 1 = - = -
Radntekostnader 18 35 619 192 = 2 = - 1664 -
Skattekostnader = - = - = - = - 995 -
Nettotillgdngar -390 710 10993 10993 29 026 22 884 56 813 15993 3460 100
Justering for 12 335 11586 -7 326 -6726 -14 513 114k2 28 406 -7 996 -1725 -
Besqabs andel
Bokfért varde 11945 12296 3 667 5267 14513 11 442 28 407 7997 1725 -
i koncernen
NVB Beckomberga KB avser samarbete med arbete med Bonava och Veidekke for exploate- med FastPartner for exploatering och uppfs-
Bonava och Veidekke for exploatering infor ring infor uppférande av bostdder i Skéndal, rande av bostdder i Nésbypark, Téby.
uppférande av bostdder i Beckomberga, Stockholm. Angkvarnen AB avser samarbete med lkano
Stockholm. Bostadsbyggarna FastPartner-Besqab HB Bostad for exploatering infér uppférande av
NVB Skéndalsbyggarna Tvé KB avser sam- och Centralparken Holding AB avser samarbete  bostdder i Kungsdngen, Uppsala.

Nedanst&ende avser koncernens andel i de ovésentliga innehaven

2016 2015
Intdkter 20 3
Kostnader -37 -108
Resultat -17 -105
Resultat och Summa totalresultat Sverensstdmmer.
Omséattningstillgéngar 25 416 25539
Kortfristiga skulder 96 140
Nettotillgdngar 25320 25 399

Andelav  Antal aktier

Moderbolaget Organisationsnr Sate kapital /andelar 2016-12-31  2015-12-31
JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50% 500 10050 10 050
Bokfdrt varde 10 050 10 050
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Andelar i koncernféretag N ot 1 5

Moderbolaget 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 549 426 549 000
Arets féréindring 1154 426
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 550 580 549 426
Utgdende bokfdrt virde 550580 549 426

Arets férandring bestdr i dotterbolags andel av personalkostnader avseende LTI 2015 och LTI 2016 vilka aktiveras som andelar i koncernféretag.

Moderbolagets innehav av aktier i heldgda dotterbolag Organisationsnr Sate Antal aktier
Besqab Projekt och Fastigheter AB 566345-6416 Taby 1090000
Koncernens 6vriga innehav av aktier i heldgda koncernbolag Organisationsnr Sate Antal aktier
Besqab Projektutveckling AB 566347-6927 Taby 1000
AB Vasahem 556331-5257 Taby 120 000
Besqab Mark AB 556347-6851 Taby 1000
Besqab Basbostéder AB 556402-4015 Taby 1000
Besqab Holding AB 5566757-9072 Taby 1000
Besqab Holding Il AB 556838-6550 Taby 1000
Besqab Holding IV AB 556838-6584 Taby 1000
Besqab Holding V AB 556838-6576 Taby 1000
Besqab Holding VI AB 556838-6600 Taby 1000
Besqab Holding VII AB 556971-2697 Taby 1000
Besqab Holding VIII AB 556971-2689 Taby 1000
Besqab Holding IXAB 559030-8168 Taby 1000
Besqab Holding X AB 559084-9443 Taby 1000
Besqab Projekt & Kinnisvara OU 10226389 Tallinn 1
Besqab Forvaltning AB 556347-6844 Taby 1000
Besqab Omsorgsbostdder i Uppsala AB 556683-2605 Taby 1000
Besqab Stranddngarna V AB 556838-6428 Taby 1000
Besqab Stranddngarna VI AB 556838-6436 Taby 1000
Fastighets AB Kemistvigen 8 556838-6485 Taby 1000
Besqab Omsorgsbostdder Taby AB 566877-6024 Taby 500
Besqab Bostadsmark | AB 566974-9624 Taby 1000
Besqab Bostadsmark Il AB 566975-0135 Taby 1000
Besqab Omsorgsbostdder Nacka AB 556974-9699 Taby 1000
Besqab Bostadsmark V AB 566974-9657 Taby 1000
Besqab Bostadsmark VI AB 566975-0168 Taby 1000
Fastighets AB Sdnkhagen 556977-6106 Taby 500
Besqab Bostadsmark VII AB 559062-5761 Taby 1000
Besqab Bostadsmark VIII AB 559052-8443 Taby 1000
Besqab Bostadsmark X AB 569062-7817 Taby 1000
Besqab Bostadsmark X AB 569052-7577 Taby 1000
Besqab Bostadsmark XI AB 569084-9450 Taby 1000
Besqab Bostadsmark XII AB 559084-9468 Taby 1000
Besqab Bostadsmark XIIl AB 569084-9476 Taby 1000
Inga férvary har skett i koncernen under éret. Forvaltning i Taby AB, Besqab Stranddngarna Besqab Bostadsmark VII AB, Besqab Bostads-
Under &ret har koncernen avyttrat bolagen Il AB och Besqab Bostadsmark Il AB samt att mark VIl AB, Besqab Bostadsmark IX AB,
Besqab Omsorgsboende i Granparken AB, 50% av aktierna i Angkvarnen AB har avyttrats.  Besqab Bostadsmark X AB, Besqab Bostads-
Besqab Omsorgsbostdder Lidingd AB, Tipton Dessutom har féljande bolag genom nybildning  mark XI AB, Besqab Bostadsmark XII AB och
Tore AB, Besqab Sédker Bostad AB, Jarlabanke tillkommit under &ret Besqab Holding X AB, Besqab Bostadsmark XIII AB.
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Utvecklingsfastigheter

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Fardigstallda fastigheter 118 456 334036
Fastigheter under uppférande 28 4110 -
Summa 146 866 334036
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid &rets bdrjan 334 036 312 220
Nyanskaffningar 28 4110 53 9tk
Forsaljningar -2156580 -32 128
Vid drets slut 146 866 334036

Inga nedskrivningar har gjorts.

Under &ret har tvd utvecklingsfastigheter
avyttrats, en i Norrtdlje och en'i Liding®.

En fastighet i Altadalen, avseende ett vard-
och omsorgsboende, dr under uppférande.

Besqab varderar utvecklingsfastigheter till
anskaffningsvarde. Fér upplysningsdandamdl
anlitas &rligen externa, oberoende och kvalifi-
cerade varderingsmdn som vdrderar koncer-
nens fardigstdllda utvecklingsfastigheter. Det
verkliga vardet dr ett bedomt marknadsvdérde.

Per 2016-12-31 finns en fardigstalld utveck-
lingsfastighet i portféljen samt en fastighet
under uppférande.

Den kvarvarande fardigstallda utvecklings-
fastighetens verkliga varde har faststdllts av ett
oberoende vdrderingsinstitut. Marknadsvérdet

for fardigstdlld utvecklingsfastighet bedémdes
per vardetidpunkten 2016-12-31till 173 000 tkr
(168 000). Det bokférda vérdet fér denna fastig-
het uppgdr till 118 456 tkr (118 456).

Verkligt varde foér utvecklingsfastigheterna
har faststdllts utifrén icke observerbara indata,
vilket innebdr nivé 3 i vérderingshierarkin.
Fastigheternas vdrde har berdknats enligt en
kassaflédesbaserad modell dér en kalkyl har
upprattats fér att berdkna de framtida nyttor
fastigheten genererar. Kalkylen delas in i tva
delar dar den forsta delen dr en nuvdrdeberdk-
ning av framtida in- och utbetalningar, driftnet-
ton, under en kalkylperiod om fem &r, och den
andra delen &r en dérpé féljande evighetskapi-
talisering av driftnettot forsta dret efter kalkyl-

perioden hemrdknat till vérdetidpunkten med
en kalkylranta. For att uppskatta driftnettot
g6rs bedémningar om inflation, hyror, vakanser
samt kostnader for drift och underhdll.
Varderingsantagandena for kalkylerna
innehdller ett inflationsantagande om 2
procent per &r med undantag fér 2017 d&
inflationen beddms till 1 procent. Kalkylrdntan
ar ett nominellt rantekrav pé totalt kapital fére
skatt och anvdnds i kalkylen for berdkning av
nuvdrdet av framtida driftnetton och nuvdrde-
berdkning av restvdrdet. Kalkylrdntan berdknas
utifrén direktavkastningskravet plus ett infla-
tionsantagande. Kalkylréntan fér det aktuella
varderingsobjektet uppgér till 6,6 procent.

Exploateringsfastigheter

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Exploateringsmark 132 493 174 636
Fastigheter med byggnader 20540 29753
Fastigheter med pabérjade exploateringsarbeten 162 278 68 408
Ovriga projekteringskostnader tidiga skeden 26 94l 31560
Summa 332 255 304 357
Ackumulerade anskaffningsvédrden

Vid drets bérjan 304 357 236 420
Nyanskaffningar 344 863 424 136
Overfsrt till produktion -303 943 -339 873
Forsdljningar -13 022 -16 326
Vid &rets slut 332 255 304 357
Ackumulerade nedskrivningar

Vid drets bérjan = -6 485
Aterfsrda nedskrivningar = 5485
Arets nedskrivningar - -
Vid &rets slut = -
Bokfért varde 332 255 304 357
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Fardigstdllda bostdader N ot 1 8

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid &rets bdrjan = 1900
Nyanskaffningar 11595 -
Forsaljningar -3 3560 -1 900
Vid drets slut 8 245 -

Antalet osélda bostader i balansrékningen uppgdr till 2 stycken (0).

Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Fordringar i projekt 55 298 15 628
Fordringar joint ventures 111787 28 275
Ovrigt 2632 4216
Summa 169 717 48 119
Upparbetad ej fakturerad intédkt/
Fakturerad ej upparbetad intakt o
Koncernen
Fordringar pd bestéllare av pdgdende entreprenaduppdrag 2016-12-31 2015-12-31
Upparbetad intdkt 1364782 1352875
Ackumulerad fakturering -943 883 -1 004 568
Upparbetad ej fakturerad intakt 420 899 348 307

Skulder till bestdllare av pdgé&ende entreprenaduppdrag

Ackumulerad fakturering _

Upparbetad intakt/férutbetald intékt 5731

Fakturerad ej upparbetad intakt 5731 -

Pdgdende arbeten

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade nedlagda kostnader 297077 33 659
Ackumulerad fakturering -27 505 -1 241
Summa 269 572 32418

P&géende arbeten utgdrs av skillnaden mellan nedlagda kostnader och fakturering fér bostadsprojekt avseende projekt som redovisas
enligt fardigstdllandemetoden.
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Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna projektintdkter 30 256 3889
Ovrigt 13 178 8 252
Summa 43 434 12141

Posten har 8kat frémst beroende pé féréndringen i upplupna projektintékter.

Eget kapital

Aktiekapitalet for Besqab AB bestér av

15 514 829 aktier med en rostratt per aktie.
Kvotvdrde fér aktierna @r 10 kr per aktie.
Samtliga aktier dr fullt betalda och inga aktier
ar reserverade for Sverlételse.

Per 2016-12-31 har Besqab AB 100 000 aktier i
egetinnehav.

Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av kapital
tillskjutet av Besqab AB:s cigare.

Omrdkningsreserv uppstdr vid omrdkning av ut-
Idndska nettotillg&ngar enligt dagskursmetoden.

Balanserade vinstmedel bestdr av upparbeta-
de vinstmedel.

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Eget kapital (Tkr) 1075 125 907 902 774509 791006
Soliditet (%) 59,5 59,2 99,2 93,6
Réntabilitet p& eget kapital (%) 264 32,9 9.9 L4
Utdelning per aktie - - 6,50* 5,00
*avser féreslagen utdelning

F6réndring av Totalt antal Férdandring av Totalt aktie-
Datum Hdndelse antalet aktier aktier aktiekapital, kr kapital, kr Kvotvdrde
December 2005 Nybildning 5000 5000 500000 500 000 100
Februari 2011 Nyemission 1785 6785 178 600 678 500 100
Februari 2011 Nyemission 382790 389575 38279000 38 957 500 100
Februari 2011 Nyemission 90 457 480032 9 045 700 48 003 200 100
Februari 2011 Nyemission 23217 503 249 2321700 50 324 900 100
Februari 2011 Nyemission 26783 5300832 2678 300 53003 200 100
Februari 2011 Nyemission 98 162 628 184 9815 200 62 818 400 100
Februari 2011 Nyemission 461816 1090000 46 181 600 109 000 000 100
Juli 2012 Nyemission 4900 1094 900 490 000 109 490 000 100
Maj 2014 Split 10:1 9 854 100 10 949 000 - 109 490 000 10
Maj 2014 Utnyttjande 269 950 11218 950 2 699500 112 189 500 10
teckningsoptioner
Juni 2014 Nyemission 4255 319 16 474 269 425563 190 164 742 690 10
September 2014 Utnyttjande 40560 16514 829 405 600 155 148 290 10
teckningsoptioner
Teckningsoptionsprogram 2011/2014 27 februari 2015. Vid 2014 &rs ingdng uppgick Nyemission

2011 inférde Besqab ett teckningsoptionspro-
gram fér befattningshavare i koncernen enligt

beslut av en extra bolagsstdmma i januari 2011.

Teckningsoptionerna gav innehavarna rétt att
teckna nya aktier i Besqab frédn och med den 1
november 2014, eller frén och med den tidigare
dag dé aktierna i Besqab upptogs till handel
pé en reglerad marknad eller pd en annan
motsvarande marknadsplats, till och med den

BESOAB - ARSREDOVISNING 2016

antalet utest&ende teckningsoptioner till

310561. Under 2014 utnyttjades samtliga 31 051
teckningsoptioner fér tecknande av nya aktier

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

om cirka 2 procent. Det finns inga ytterligare
utestdende teckningsoptioner i Besqab.
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| syfte att frdmja Besqabs fortsatta utveckling
och tillvéxt genomférdes i juni 2014 en kombi-
nerad nyemission och férsdljning av befintliga
aktier. Erbjudandet omfattade 5 066 379 aktier,
varav 4 255 319 avsdg nyemitterade aktier

och 811060 avsdg befintliga aktier. Till féljd av
nyemissionen tillférdes Besqab cirka 300 Mkr
efter emissionskostnader. Bolagets aktiekapital
okade genom nyemissionen med cirka 42,6 Mkr.
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Finansiell riskhantering

Besqabkoncernen dr genom sin verksamhet
utsatt for olika slags finansiella risker som kan
pé&verka resultat, kassafldde och finansiell
stdllning. Riskerna utgérs framst av kreditrisker,
likviditetsrisk samt ranterisk.

Koncernens finansverksamhet fokuserar p&
oférutségbarheten pé de finansiella markna-
derna och efterstrévar att minimera potentiella
ogynnsamma effekter pd koncernens finansiel-
la resultat, kassafléde och finansiell stallning.
Utgé&ngspunkten i koncernen finanspolicy &r
att finansverksamheten ska praglas av l&gt
risktagande och hdg betalningsberedskap och
syfta till att:

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

— Sdkra kapitalforsérining och finansiering till
koncernens projektverksamhet, fastighets-
utveckling och &vrig verksamhetinom de
ramar som finanspolicyn anger.

— Placera 6verskottslikviditet till hogsta
mdjliga avkastning inom de ramar som
finanspolicyn anger.

— Skapa finansiell handlingsberedskap.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att koncernens motpart i

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

Huvuddelen av Besqabkoncernens uppla-
ning dr kopplad till projektfinansiering. Inom
Projektutveckling Bostad dr Besqabkoncernen
exponerad mot risken att inte f& betalt for de
bostdder eller fastigheter som koncernen ingdtt
avtal om férsdljning av. For att minimera dessa
risker anger finanspolicyn att finansierings-
I8sning ska finnas pé plats innan byggnation
startar. Vid projekt med f&rsdljning till bostads-
rattsféreningar ska dven slutfinansieringen
vara klar. Nar fastigheter produceras till bo-
stadsrattsféreningar tar féreningen upp egen
bankfinansiering . Besqab har dock borgensa-
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taganden fér de krediter ddr bostadsrattsfor-
eningar ar l&ntagare. Osdkerheten i projekten
hanteras via reglerna for resultatavrdkning.
Kundfordringar och upparbetade ej fakturera-
de intdkter avseende Projektutveckling Bostad
uppgér till 446,7 Mkr (368,8) per 31 december
2016.

Koncernen har dven fordringar inom
koncernens évriga verksamhetsomraden.
Kundfordringar avseende dessa uppgick till 9,5
Mkr (4,1) per 31 december 2016.

Utestdende kundfordringar per 2016-12-31
har till 98,5 procent (98,0) erhéllits fére utgéng-
en av februari 2017.

Individuell prévning har gjorts av fordringar.
Under &ret har inga reserveringar gjorts for
osdkra fordringar.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk innebdr risken for att Besqab
inte skulle kunna erhélla finansiering fér férvarv
eller utveckling, forldngning eller utékning av
befintlig finansiering, eller bara kan erhélla
s&dan finansiering p& oférménliga villkor.
Finansieringsrisker hanteras genom god solidi-
tet och med l&ngsiktiga relationer med flertalet
storre affdrsbanker.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk ar risken for att koncernen fér
svarigheter att fullgdra sina férpliktelser som
sammanhdnger med finansiella skulder eller att
kostnaden fér att erhdlla betalningsmedel kar
avsevdart

Uppléningen frén kreditinstitut innehall-
er finansiella dtaganden, vilka bland annat
innefattar bestdmmelser kring Ggandet av de
bolag som upptar beldningen. Om Besqab
skulle bryta mot ndgot eller ndgra av dessa
dtaganden i l&dneavtalen skulle det kunna leda
till att I&net eller I&nen ségs upp till omedelbar
betalning eller att sdkerheter tas i ansprék av
relevant kreditinstitut, vilket skulle kunna ha
en vasentlig negativ inverkan pd koncernens
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verksamhet, resultat och finansiella stdlining.
Koncernen uppfyller dessa &taganden.

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

Koncernens kontraktsenliga och odiskon-
terade rantebetalningar och aterbetalningar
av finansiella skulder framgér av tabellerna
nedan. Finansiella instrument med rérlig ranta
har bergknats med den rénta som férelédg pé
balansdagen. Skulder har inkluderats i den pe-
riod nar &terbetalning tidigast kan krévas.

Ranterisk

Réinterisk ar risken for att verkligt varde

eller framtida kassafldden frén ett finansiellt
instrument varierar p& grund av férandringar

i marknadsrdntor. En betydande faktor som
p&verkar ranterisken dr rantebindningstiden.
Enligt koncernens finanspolicy ska rantefér-
fallotidpunkterna spridas dver tiden fér att
minimera att samtliga rdntor férfaller vid sam-
ma tidpunkt. Réntebdrande finansiella skulder
uppgick till 236,1 Mkr (338,2) per 31 december
2016 varav 236,1 Mkr (338,2) &r kortfristiga. Ge-
nomsnittlig rantebindningstid per 31 december
2016 &r tre m&nader (tre m&nader). Koncernen
har inte anvént sig av rantederivat under 2016
eller 2015.

En férdndring av marknadsrdntan med en
procentenhet motsvarar en resultatpéverkan
om cirka 2,2 Mkr (3,6) f&r de réintebdrande
finansiella skulderna.

Valutarisk

Besqabkoncernens exponering mot valutarisk
ar begransad dé omfattningen av transak-
tioner i annan valuta @n svenska kronor ar
begrénsad. Valutaderivat har inte ingatts under
2016 eller 2015 men kan enligt finanspolicyn
ing&s om behov uppkommer.
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Koncernen 2016-12-31

Mindre &n 1 &r

Frén 1 a&rtill 2 &r

Frén 2 artill 5 &r

Mer &n5 ar

Skulder till kreditinstitut 236 122 - - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 328010 - - -
Summa 564 132 - - -

Koncernen 2015-12-31

Mindre &n 1 &r

Frén 1 a&rtill 2 &r

Frén 2 artill 5 &r

Mer &n5 ar

Skulder till kreditinstitut 338213 - - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 165 265 - - -
Summa 493 478 - - -

L&nen I8per i huvudsak med kort réntebindningstid (0-3 mén). Genomsnittlig réinta p& balansdagen uppgér till 1,2 procent (1,1).

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

Moderbolaget 2016-12-31

Mindre &n 1 &r

Frén 1 a&rtill 2 &r

Frén 2 artill 5 &r

Mer &n5 ar

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder och andra skulder

489

Summa

Moderbolaget 2015-12-31

489

Mindre &n 1 &r

Frén 1 a&rtill 2 &r

Frén 2 artill 5 &r

Mer &n5 ar

Skulder till kreditinstitut 43 988 - - -
Leverantdrsskulder och andra skulder 6703 - - -
Summa 50 691 - - -

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER INOM KONCERNEN

Finansiella tillgéngar och skulder per 31 december 2016

Finansiella skulder

L&ne- och
Koncernen

vdrderade till
upplupet

kundfordringar anskaffningsvérde

Totala finansiella
tillgéngar

Icke-finansiella
tillgéngar

respektive skulder respektive skulder

Summa
bokfért varde

Finansiella tillgangar

Kundfordringar 35 306 35306 35 306
Ovriga kortfristiga fordringar 167 104 167 104 2613 169 717
Likvida medel 275898 275898 275898
Summa finansiella tillgéngar 478 308 478 308 2613 480 921
Finansiella skulder
Leverantdrsskulder 135063 135063 135063
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 236122 236122 236 122
Ovriga kortfristiga skulder 192 947 192 947 39 349 232 296
Summa finansiella skulder 564 132 564 132 39 349 603 481
Finansiella tillg&dngar och skulder per 31 december 2015
Koncernen
Finansiella tillgéngar
Kundfordringar 24 621 24 621 24 621
Ovriga kortfristiga fordringar 44020 44 020 4099 48 119
Likvida medel 365 124 365 124 365 124
Summa finansiella tillgéngar 433 765 433 765 4099 437 864
Finansiella skulder
Leverantdrsskulder 95 246 95 246 95 246
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 338 213 338213 338213
Ovriga kortfristiga skulder 60019 60019 44 318 104 337
Summa finansiella skulder 493 478 493 478 44 318 537796
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Finansiella tillgdngar och skulder per 31 december 2016

Moderbolaget

L&ne- och

Finansiella skulder
vdarderade till

upplupet

kundfordringar anskaffningsvéarde

Totala finansiella
tillgangar
respektive skulder

Icke-finansiella
tillgédngar
respektive skulder

Summa
bokfért varde

Finansiella tillgédngar

Kortfristiga fordringar koncernféretag 153 053 153 053 153 053
Kassa och bank 66 950 66 950 66 950
Summa finansiella tillgdngar 220003 220003 220003
Finansiella skulder

Leverantdrsskulder 489 489 489
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - - -
Summa finansiella skulder 489 489 489
Finansiella tillgdngar och skulder per 31 december 2015

Moderbolaget

Finansiella tillgéngar

Kortfristiga fordringar koncernféretag 256 167 256 167 256 167
Kassa och bank 23 846 23 846 23 846
Summa finansiella tillgdngar 280013 280013 280013
Finansiella skulder

Leverantdrsskulder 6703 6703 6703
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 43 988 43 988 43 988
Summa finansiella skulder 50 691 50 691 50 691

Vérdering finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgéngar och skulder som
redovisas till verkligt varde eller dar verkligt
varde upplyses om ska klassificeras enligt en
varderingshieraki. De olika nivéerna definieras
enligt féljande:

— Noterade priser (ojusterade) p& aktiva
marknader for identiska tillgangar eller
skulder (nivé& 1)

— Andra observerbara indata fér tillgdngen
eller skulder &n noterade priser inkluderade
i nivé 1, antingen direkt (dvs. som prisno-

teringar) eller indirekt (dvs. hérledda frén
prisnoteringar) (nivé 2)

— Indata fér tillgédngen eller skulden som inte
baseras pd observerbara marknadsdata
(dvs. icke observerbara indata) (nivé 3)

Rdantebdrande skulder [6per i huvudsak med
tre m&naders réntebindningstid, varvid det
verkliga vardet beddms i allt vasentligt Sverens-
stdmma med dess redovisade vdrde.

For samtliga 6vriga finansiella tillgdngar och
skulder, som likvida medel, kundfordringar och

leverant&rsskulder, antas redovisat varde utgs-
ra en rimlig uppskattning av verkligt varde.

Fé6rvaltning av kapital

Besqab férvaltar kapital, vilket utgors av
koncernens redovisade eget kapital. Besqab
har som ambition att upprétthalla en dver tiden
optimal tillgé&ngs- och kapitalstruktur som &r
val anpassad till bolagets verksamhet. Den
uttalade mélsattningen for kapitalstrukturen

ar att solideten ska uppga till minst 30 procent.
Soliditeten uppgick till 59,5 procent (59,2) per 31
december 2016.

Ovriga avsdttningar

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Vid arets borjan 7130 5550
Foérandring avsattningar fér garantidtaganden 1960 1580
Vid &rets slut 9090 7130
Avsattningar fér garantigtaganden

L&ngfristig del (senare &n ett &r men inom fem &r) 8230 5670
Kortfristig del (inom ett r) 860 1460
Summa 9090 7130
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Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Momsskulder 37 276 42 471
Skulder férvarv exploateringsfastigheter 176 870 30628
Ovrigt 18 150 31238
Summa 232 296 104 337
Ovriga skulder har 8kat frimst beroende pé foréndringen i skulder avseende férvarv exploateringsfastigheter.
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter o

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Personalrelaterade upplupna kostnader 46 611 38 4568
Forutbetalda intdkter 24 664 3707
Upplupna projektkostnader 12 688 30548
Ovriga upplupna kostnader 3894 3225
Summa 87 857 75938
Posten har dkat frémst beroende pé& féréndringen i forutbetalda intdkter.

Moderbolaget 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna semesterléner 807 474
Upplupna sociala avgifter 1633 780
Upplupna resultatbaserade [6ner 2722 2203
Ovrigt 560 897
Summa 5722 4+ 354

Koncernens stadllda sakerheter

och eventualférpliktelser

Stdllda sdkerheter

Pantsattning av aktier i dotterbolag upphdrde
under slutet av 2016. Féregdende &r hade aktier
i dotterbolaget Besqab Projekt och Fastighe-
ter AB pantsatts for skulder till kreditinstitut.
Koncernmdssiga vardet pd aktierna uppgick
féregdende ar till 666 322. Fastighetsinteck-
ningar har l[dmnats till ett belopp om

180 000 (280 000) och féretagsinteckningar

till ett belopp om 3 000 (3 000).

Eventualférpliktelser

Borgensfdrbindelser till formén for bostads-
rattsféreningar har [dmnats till ett vérde om
1015 550 (1 643 591), f6r joint ventures 846 000
(409 000) samt fér Svriga forpliktelser

660000 (0). Darutsver féreligger taganden
enligt entreprenadavtal med bostadsrattsfor-
eningar och avtal med férsdkringsbolag att
férvarva osélda andelar avseende fardigstalld
produktion. Fullgérandegarantier utfardade av

tredje man uppgick till 5 050 (6 550) och ansvar
f8r skulder i handelsbolag till 27 236 (26 982).
Under vissa forutsattningar kan krav riktas mot
Besqab fér marksanering eller efterbehandling
avseende férekomst av eller misstanke om f6ro-
rening i mark, vattenomrdden eller grundvatten.
Besqab ar fran tid till annan part i tvist.
Ingen pdgende tvist berdknas ha ndgon va-
sentlig paverkan pd koncernens stéllning
och resultat.

Moderbolagets stdllda sdkerheter

och eventualforpliktelser

Pantsdttning av aktier i dotterbolag upphdrde
under 2016. Féregdende &r hade aktier i dot-

terbolaget Besqab Projekt och Fastigheter AB
pantsatts fér skulder till kreditinstitut. Bokfort
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varde p& aktierna uppgick da till 549 426.
Borgensfdrbindelser till fsrmén for bostads-
rattsféreningar har lamnats till ett vérde om
572 800 (904 977), f&r dotterbolag
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962185 (20 000) och fér joint ventures
836 000 (400 000).
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Handelser efter balansdagen

Detaljplanen fér Besqabs projekt om cirka 500
bostdder i Ultuna Tradgérdsstad, Uppsala,

vann laga kraft i januari 2017. Férsdljning p&gar

och produktionsstart kommer att ske i etapper
med start under 2017.
Detaljplanen for Besqabs projekt om cirka

90 lagenheter i Karrtorp Centrum vann laga
kraftijanuari 2017. Projektet berdknas sdljstar-
ta under 2017.

Resultat per aktie

2016 2015
Arets resultat hanfarligt till moderbolagets aktiedgare (tkr) 261 634 261169
Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspddning 15462 724 15614 829
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utsp&dning 15488 306 156523 131
Resultat per aktie fére utspddning, kr 16,91 16,83
Resultat per aktie efter utspddning, kr 16,89 16,82

2016
Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspad-
ning avser antal utgivna aktier vid arets
bdrjan minskat med drets &terkdp av egna
aktier motsvarande 100 000 aktier. Syftet
med &terkdpen dr att sdkerstdlla leverans av
aktier till deltagarna i Besqabs aktiebaserade
incitamentsprogram.

Vagt genomsnittligt antal aktier efter
utspddning avser antal utgivna aktier vid peri-
odens bdrjan, justerat fér Besqabs férpliktelser

inom ramen for de aktierelaterade incitaments-
programmen LTI 2015 och LTI 2016, se not k4.
Effekten av formodade utfall av programmen
berdknas uppgé till 35 722 aktier. Potentiell
utspddningseffekt har beaktats fran respektive
tilldelningstidpunkt.

2015

Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspdd-
ning éverensstdmmer med antalet utgivna
aktier vid drets bdrjan samt vid érets slut

eftersom inga férandringar av antalet aktier
har skett under &ret.

Vagt genomsnittligt antal aktier efter
utspddning avser antal utgivna aktier vid peri-
odens bdrjan, justerat fér Besqabs férpliktelser
inom ramen for det aktierelaterade incita-
mentsprogrammet LTI 2015, se not 4. Effekten av
férmodat utfall av LTI 2015 berdknas uppgé till
24 805 aktier. Potentiell utspddningseffekt har
beaktats fran tilldelningstidpunkten, den
1september 2015.

Forslag till vinstdisposition

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR ENLIGT MODERBOLAGETS BALANSRAKNING FOLJANDE VINSTMEDEL (TKR)

2016 2015
Overkursfond 487 968 1487 968
Balanserade vinstmedel 53 621 112757
Arets vinst 77 872 35133
Summa 619 361 635 858
Styrelsen och verkstdllande direktdren féresl@r att vinstmedlen disponeras sé att:
Till aktiedgarna utdelas 6,50 (5,00) kronor per aktie 100 196 77 274
I ny rékning dverféres 519 165 568 684
Summa 619 361 635 858
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Styrelsens

undertecknande

Styrelsens undertecknande

Styrelsen och verkstdllande direktdren férsdkrar hdrmed att
arsredovisningen och koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med de internationella redovisningsstandarder IFRS,
s&dana de antagits av EU, respektive god redovisningssed
och ger en rattvisande bild av koncernens och moderbola-
gets stdllning och resultat.

Tdby den 23 mars 2017

Olle Nordstrom
ORDFORANDE

Ros-Marie Grusén
LEDAMOT

Gunnar Lindberg
LEDAMOT

Andreas Philipson
LEDAMOT

Vér revisionsberdttelse har avgivits den 23 mars 2017
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
AUKTORISERAD REVISOR
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Forvaltningsberdttelsen for koncernen respektive moderbo-
laget ger en rattvisande Gversikt Sver koncernens och moder-
bolagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver
vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget
och de féretag som ingdr i koncernen stér infor.

Koncernens resultat och balansrédkning och moderbola-
gets resultat och balansrékning blir féremal for faststallelse
pé drsstdmman den 26 april 2017.

Anette Frumerie
VD OCH LEDAMOT

Sven Jemsten
LEDAMOT

Zdravko Markovski
LEDAMOT
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TILL BOLAGSSTAMMAN | BESQAB AB (PUBL)
ORG NR 556693-8881

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Besqab AB (publ) for &r 2016. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingér pé sidorna
72-111i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentli-
ga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stdllning per den 31 december 2016 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for dret enligt &rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprdttats i enlighet med é&rs-
redovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stdllining per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflo-
de for dret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), s& som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen ar férenlig med arsredovisningens
och koncernredo-visningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststdller resultatrék-
ningen och balansrdkningen féor moderbolaget och rapporten
dver totalresultat och rapporten Sver finansiell stdllning fér
koncernen.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdckliga
och dndamadlsenliga som grund for véra uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omré&den fér revisionen dr de omrdden
som enligt var professionella beddmning var de mest betydel-
sefulla foér revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen foér den aktuella perioden. Dessa omré&den behandlo-
des inom ramen for revisionen av, och vart stallningstagande
till, &rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.
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Revisionsberattelse

Successiv vinstavrdkning

Koncernen tilldmpar successiv vinstavrdkning fr sin intdkts-
redovisning baserat p& en prognos av slutligt projektresultat.
Det betyder att intdkter tas successivt i takt med upparbet-
ningsgraden och baseras p& den prognostiserade margina-
len i projekt. Detta kréver att s@vdl intdkter som kostnader i
ett projekt kan bedémas med relativt stor sdkerhet. For att
uppfylla detta krav behdver bolaget ha ett effektivt system
fér bedémning av kostnader, upprdttande av prognoser och
berdkning av den successiva intdktsredovisningen. Med an-
ledning av de antaganden och bedémningar som sker vid den
succesiva vinstavrakningen anser vi att detta omréde ar att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrdde i var revision.
For information om den successiva vinstavrdkningen se Not 2
Segmentsredovisning.

V@r revision omfattar bland annat granskning av kontrakt,
genomgdngar av bedémningar i prognoser, stickprovsvis
granskning av allokerade kostnader samt metod och sys-
tem for berdkning av den successiva vinstavrdkningen. Vér
revisionsprocess innefattar dven bedémningar relaterade till
resultatavrdkning och allokering av kostnader. Vi har beddmt
traffsdkerheten i bolagets beddmningar av det slutliga utfal-
let for projekten samt utvdrderat Idmnade notupplysningar.

Vardering av Utvecklingsfastigheter och
Exploateringsfastigheter

Koncernen har vasentliga tillgdngar i form av Utvecklings-
fastigheter och Exploateringsfastigheter. | balansrdkningen
vdrderas dessa till anskaffningsvdrde med avdrag fér even-
tuell nedskrivning, se Not 16 Utvecklingsfastigheter och Not 17
Exploateringsfastigheter samt Not 1 Redovisningsprinciper.
Vérdet p& Utvecklingsfastigheter och Exploateringsfastigheter
kan variera Gver tiden baserat p& férutsattningar for egen
produktion eller marknadens efterfrégan pé tillgdngarna.
Varderingen dr en beddmning och ar fér bolaget ett sarskilt
betydelsefullt omrade. Till grund f&r varderingen ligger
antaganden om bland annat férvdntad avkastning, kostnader
i planerade projekt och forsdljningsprognoser i projekt.

V@r revision omfattar bland annat granskning av for-
vdrvskostnad fér Utvecklingsfastigheter och Exploaterings-
fastigheter och den av bolaget upprdttade interna vérde-
ringen. Vi granskar antaganden om bland annat férvéntad
avkastning, bedémningen av kostnader i planerade projekt,
antaganden om forvdntad forsdljning och modell fér vér-
dering. Slutligen granskas att bolaget anvdnt det [dgsta av
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anskaffningsvdrde och verkligt varde i de finansiella rappor-
terna samt utvdrderat notupplysningarna.

Annan information &@n &rsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pé sidorna 1-71. Det &r styrelsen och verkstallande direktéren
som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende Grsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av &rsredovisningen och
koncernredovisningen dr det vart ansvar att lasa den infor-
mation som identifieras ovan och dvervdga om informationen
i vasentlig utstrdckning dr oférenlig med &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi
dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
beddmer om informationen i dvrigt verkar innehdlla vasentli-
ga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehéller en vésentlig felaktighet, dr vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktSrens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktGren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningsla-
gen och, vad gadller koncernredovisningen, enligt IFRS s& som
de antagits av EU. Styrelsen och verkstdllande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer dr
nddvandig for att uppratta en &rsredovisning och koncernre-
dovisning som inte innehdller n&gra vdsentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd& oegentligheter eller pé fel.

Vid upprdttandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstdllande direktoren for
bedémningen av bolagets fdrmdaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, ndr sé ar tillampligt, om frhallanden
som kan pdverka fdrmdgan att fortsatta verksamheten och
att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att
godra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det p&verkar sty-
relsens ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat dvervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Va&ra mal &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa be-
ror pd oegentligheter eller pé& fel, och att lamna en revisions-
berdttelse som innehdéller véra uttalanden. Rimlig sdkerhet
dren hég grad av sdkerhet, men dringen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en
s&dan finns. Felaktigheter kan uppstd pé& grund av oegent-
ligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
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tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvdndare fattar med grund i drsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heteri &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror p& oegentligheter eller pé fel, utformar
och utfér granskningsatgdrder bland annat utifrén dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillréickliga och
dndamadlsenliga for att utgdra en grund fér vara uttalan-
den. Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hégre dn for en vasentlig
felaktighet som beror pd fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller &sidosattande av
intern kontroll.

— skaffar vi oss en forst&else av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsétgdrder som &r 1dmpliga med hansyn till
omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

— utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktéren anvdnder antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de
inh&dmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sédana hdndelser
eller férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor,
mdste vi i revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten
p& upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentli-
ga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
férhallanden géra att ett bolag inte langre kan fortsdtta
verksamheten.

— utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna péd ett satt som ger en
réttvisande bild.

— inhdmtar vi tillrackliga och dndamaélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. vi ansvarar fér
styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi ar ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&ér den.
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Vi mdste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser un-
der revisionen, ddribland de betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi m@ste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att
vi har féljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende,
och ta upp alla relationer och andra férhallanden som
rimligen kan p&verka vért oberoende, samt i tillampliga fall
tillhdrande motatgdrder. Av de omrdden som kommuniceras
med styrelsen faststdller vi vilka av dessa omréden som varit
de mest betydelsefulla fér revisionen av rsredovisningen
och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda
riskerna for vdsentliga felaktigheter, och som ddrfér utgdr de
for revisionen sarskilt betydelsefulla omrédena. Vi beskriver
dessa omrdden i revisionsberdttelsen sdvida inte lagar eller
andra forfattningar férhindrar upplysning om frégan eller
nar, i ytterst sallsynta fall, vi bedémer att en frédga inte ska
kommuniceras i revisionsberdttelsen p& grund av att de ne-
gativa konsekvenserna av att géra det rimligen skulle vantas
vara storre dn allmdnintresset av denna kommunikation.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstdllande direktdrens forvalt-
ning for Besqab AB (publ) for &r 2016 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamater och verkstdllande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillréckliga
och &nda-mélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktSrens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret fér férslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen dr férsvarlig med hdnsyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pd storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehoyv, likviditet och stdllning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar foér bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sé& att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i Svrigt kontrolleras
pd ett betryggande sdtt. Den verkstallande direktdren ska
skota den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de &tgdrder som
dr nédvdndiga for att bolagets bokfdring ska fullgéras i
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Sverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skdtas pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om ndgon styrelseledamot eller verkstallande direk-
téren i ndgot vasentligt avseende:

— foretagit n&gon atgard eller gjort sig skyldig till n&gon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

— p& ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller fdrlust, och darmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forsla-
get dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka &tgarder eller forsummel-
ser som kan féranleda ersdtningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte dr férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller frlust grundar sig frémst pé revisionen av rakenskaper-
na. Vilka tillkommande granskningsdtgdrder som utférs base-
ras pd var professionella bedémning med utgéngspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen
p& s@dana atgdrder, omrdden och férhadllanden som ar
vasentliga for verksamheten och ddr avsteg och Svertrdadel-
ser skulle ha sdrskild betydelse fér bolagets situation. Vi gér
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
Gtgdrder och andra férhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen fér detta for att kunna
bedéma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Taby den 23 mars 2017
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
AUKTORISERAD REVISOR
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Definitioner och ordlista

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i drsredovisningen

som inte definieras av IFRS. Bolaget anser att dessa matt

ger vardefull kompletterande information till investerare och

bolagets ledning d& de mdjliggdr utvdrdering av bolagets
prestation. Eftersom inte alla féretag berdknar finansiella

Definitioner

Resultat per aktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedga-
re, dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier
under perioden fére och efter utspddning. Definition
enligt IFRS.

Eget kapital per aktie
Totalt eget kapital vid periodens slut dividerat med antalet
utest@ende aktier vid periodens slut.

Arets kassaflsde per aktie
Arets kassafléde dividerat med genomsnittligt antal ute-
stdende aktier under dret, fore och efter utspadning.

Réntebdrande nettoskuld/fordran
Rdntebdrande skulder med avdrag for rantebdrande
fordringar och likvida medel.

Intdkter enligt segmentsredovisning

Intdkter enligt segmentsredovisningen varvid successiv
vinstavrdkning tilldmpas fér samtliga projekt samt klyv-
ningsmetoden tilldmpas f&r joint ventures. Segmentsre-
dovisningen ger den mest rattvisande bilden av Besqabs
verksamhet och dverensstdmmer med bolagets interna
rapportering.

Rérelseresultat enligt segmentsredovisning
Rérelseresultat enligt segmentsredovisningen varvid
successiv vinstvrdkning tilldmpas fér samtliga projekt.
Segmentsredovisningen ger den mest rattvisande bilden
av Besqabs verksamhet och Gverensstdmmer med bola-
gets interna rapportering.

Rérelsemarginal
Rérelseresultatet i procent av intdkter.

Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning
Rérelseresultat enligt segmentsredovisning i procent av
intdkter enligt segmentsredovisning.
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matt p& samma satt, dr dessa inte alltid jdmférbara med

md&tt som anvénds av andra féretag. Dessa finansiella matt

ska darfdr inte ses som en ersdttning fér matt som definieras

enligt IFRS. Nyckeltalen nedan @r inte definierade enligt IFRS

om inte annat anges.

Rantabilitet p& eget kapital

Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktiedga-
re dividerat med genomsnittligt eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktieagare. Vid del av &r sker omrdkning
till hel@rstal.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid perio-
dens slut.

Ordlista

Byggratt

Bedémd majlighet att bebygga ett markomréde. For
bostdder motsvarar en byggratt antingen en ldgenhet,
radhus eller fristdende smdhus. Fér att férfoga Gver en
byggratt krdvs antingen dgande av marken eller négon
form av avtal eller dverenskommelse, sGsom képeavtal,
markanvisningsavtal eller samarbetsavtal.

Oversiktsplan

Kommunal plan som ger végledning for beslut om
anvdndningen av mark och vattenomréden samt om hur
den byggda miljén ska utvecklas och bevaras. Oversikts-
planen dr inte juridiskt bindande.

Detaljplan

Kommunal plan med regler f6r markanvédndning och
utformning av byggnader och anldggningar inom ett
visst omrdade, vilken @r juridiskt bindande och kan ligga
till grund for bygglov.

Exploateringsfastigheter

Exploaterbar fastighet, med eller utan byggnad. Avser
framst utvecklingsbar mark med tillhrande byggratter
fér framtida projekt.

Utvecklingsfastigheter

Klassificeras som omsattningstillgéngar och avser fardig-
stallda vérd- och omsorgsbostdder samt fastigheter for
vard och omsorg under utveckling
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