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Vi forandrar
varlden genom
vara hus.




Med ett nytinkande arbetssdtt tar
vi helhetsansvar for en ldngsiktig
och inkluderande stadsutveckling.
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DET HAR AR BYGGVESTA

Det har ar ByggVesta

ByggVesta utvecklar, bygger, ager och férvaltar bostader som mojliggor
en modern livsstil. Vi drivs av att skapa inkluderande och trygga bo-
stadsomraden dar manniskor kan skapa sig ett hem. Hos oss ska det vara
enkelt att leva hallbart och kdnna gemenskap, oavsett behov och livs-
situation. Darfor skapar vi attraktiva och yteffektiva bostader for alla
som inte vill eller kan aga sin egen bostad, i kollektivtrafiknara lagen.
Vi ar specialiserade pa hyresratter och studentbostader i svenska tillvaxt-
regioner — omraden dar behovet av smarta bostader till en rimlig hyra ar
som storst.

Med vart arbetssatt och nara samverkan med partners och lokala aktorer
tar vi ett helhetsansvar f6r den langsiktiga stadsutvecklingen i de om-

raden dar vi verkar. Vi vill driva pa utvecklingen foér framtidens hallbara
bostdader och samhallen.

Var strategi

m A

UTVECKLAR & BYGGER FORVALTAR & UNDERHALLER
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Agande

ByggVesta ags till 100 % av Stellar ByggVesta Partners LLC
genom dotterbolaget Bansvik Holding AB. Stellar ByggVesta
Partners LLC ar ett familjedagt bolag med ett tydligt och Iang-
siktigt mal att 6ka fastigheters varde 6ver flera generationer
genom social och miljomassig hallbarhet. Bolaget har sitt sate
i Seattle, USA.

Stellar ByggVesta Partners LLC

Bansvik Holding AB

ByggVesta AB

HALLBO AB*

* Hallbo ar ett samarbete mellan ByggVesta AB och Bonnier Bostad
AB dar vi tillsammans utvecklar, ager och forvaltar hallbara bostader i
Stockholm, Uppsala och Malmaé.

DET HAR AR BYGGVESTA
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ARET 2021 I SIFFROR

Aret 2021 i siffror

BYGGRATTSPORTFOLJ

o~ 4 0 0 0 bostéder

ANTAL HEL- ELLER DELAGDA BOSTADER

~2 200

Varav studentbostédder ~1 100

MEDARBETARNOJDHET

67

Enligt vdr medarbetarenkét (eNPS)
Extern benchmark &r 16
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EGET KAPITAL

~2 500 ..

ANTAL FORVALTADE BOSTADER

~3 800

Inklusive studentbostader

GRONA KONTRAKT FOR EN HALLBAR LIVSSTIL

100 %




ARET 2021 I SIFFROR

UPPSALA
200 Bostader

Pagaende & planerade
utvecklingsprojekt

GOTEBORG
500 Bostader
STOCKHOLM
3 300 Bostader
MALMO

227 Bostader

Avser pagaende och planerade utvecklingsprojekt fér ByggVesta och
Joint Ventures.
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HOJDPUNKTER 2021

Hojdpunkter 2021
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Nomineringar

Studentbostadspriset 2021
Vinnare (Colonia II)

Publishingpriset 2021
(Arsredovisning)

Arets bygge 2021
(Rinkebyterrassen)

Nackas Stadsbyggnadsutmarkelse 2021

Arets skyltpris 2021
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BYGGVESTA!

Bolagshandelser
Uppdelning av vart JV Grén Bostad %

Agri™betong installeras for forsta gangen i en
fastighet (Skoterskan)

Lanseringsevent for studentomradet Colonia Il

Fardigstdllda projekt
Kronhuset, Uppsala i 132 lagenheter %

Colonia ll, Linképing 374 lagenheter

Orion, Sodertélje © 67 lagenheter

Under produktion
Skoterskan, Malmo 113 lagenheter %

Barkbiten, Jarfalla 260 lagenheter

Myntet, Géteborg © 140 lagenheter
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VD HAR ORDET

VD har ordet

FORTSATT HOGT TEMPO UNDER HANDELSERIKT AR

Nu nér vi ar i boérjan av mars 2022 blickar vi bakat. Trots ett
handelserikt ar som paverkats av rubbade leveranskedjor,
materialbrist och en cementkris har vi pa ByggVesta tillsam-
mans navigerat genom utmaningarna och samtidigt lyckats
behalla en hog projekterings- och produktionstakt. Vi har
vuxit med nya kollegor och nya kunskaper. Det glader mig
enormt att se sd manga engagerade manniskor komma med
nya innovativa idéer, inte minst inom hallbart byggande och
trygghet for vara boende i vara boendemiljoer. Med 3 800 for-
valtade bostader och en byggrattsportfolj pa ytterligare 4 000
bostader, samt drygt 1000 lagenheter i produktion i april
2022, star ByggVesta starkare an nagonsin.

Tillsammans med vara samarbetspartners har vi under aret
fardigstallt tre storre projekt i Uppsala, Linképing och Séder-
talje. Vi har aven pabdrjat ett stérre byggprojekt i omradet
Sege Park i Malmo som ska agas av HallBo, vart JV tillsam-
mans med Bonnier. | takt med att studenter atervander till
fysisk undervisning har vi sett det fortsatta behovet av attrak-
tiva studentbostader, inte minst i studentomradet Colonia Il i
Link6ping som invigdes under 2021. Gladjande var att vi blev
nominerade till Studentbostadspriset 2021. Annu gladare
blev vi och vara studenter, nar vi sedan tilldelades priset i bor-
jan pa 2022 med motiveringen: “Colonia Il tar hansyn till
bade studenternas och planetens vdlmaende och fangar in
det som studenterna behodver for att trivas och genomféra
sina studier pa basta satt.” Det var en fin stampel pa att vi
tanker och bygger ratt.

FOKUS PA OPTIMERING OCH ANVANDNING AV
KLIMATSMARTA MATERIAL

Jag ar stolt 6ver att vi under 2021 fortsatt med installningen
att utmana branschen och tanka pa hallbarhet som en natur-
ligt integrerad del i var affar. Vi har bland annat arbetat hart
med att implementera var fardplan mot klimatneutral bygg-
nation som etablerades under 2020. Fardplanen visar pa hur
vaxthusgasutslappen i ByggVestas vardekedjor ska minskas
genom mer effektivt byggande och mer hallbar material- och
energianvandning. Under 2021 har vi i en av vara fastigheter
installerat det nya byggmaterialet Agri™betong, som vi
utvecklat tillsammans med vara samarbetspartners, och arbe-
tat for att minska betonganvandningen i var byggprocess.

SAMHORIGHET OCH TRYGGHET AVGORANDE

Jag har, tillsammans med mina kollegor, sett ett starkt behov
av att fa vara boende att kdnna sig trygga och mindre ensam-
ma i sina bostadsomraden. Som fastighetsbolag ar vi éverty-
gade om att trygga hyresgaster som kanner en samhérighet
till sina grannar, till omradet och till férvaltaren bade trivs
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battre och bor kvar langre. Under 2021 har darfér var interna
forvaltning arbetat kontinuerligt med att identifiera hur vi
kan fa vara hyresgaster att kdnna en storre samhorighet. | var
forskningsrapport Trygghet och samhérighet i boendemiljén
framkommer vardet av att fortsatta utveckla bostader som
framjar gemenskap. Det skapas inte minst genom att bygga
gemensamma ytor och anordna aktiviteter fér de boende,
men dven genom att vara en lyhérd och nérvarande férvalta-
re. ByggVesta har under 2021 fortsatt vart langsiktiga samar-
bete med Yalla Rinkeby och arbetsmarknadsintegrerande
insatser for kvinnor. Vi tror starkt pa att skapa fler arbetstill-
fallen for personer som arbetar och bor i omradet, for att
hjalpa enskilda individer men ocksa for att visa pa vara lang-
siktiga investeringar i omradet.

VI FORTSATTER ARBETA FOR ETT STARKT 2022

Pa grund av de utmaningar som pandemins andra halft férde
med sig och det nu radande sakerhetspolitiska laget i Europa
foljer vi marknadsutvecklingen noga. Redan i slutet av 2021
jobbade koncernen med férsiktighetsatgarder som 6kad ran-
tesakring och forsiktighet i belaningsgraden.

Nar vi nu befinner oss i 2022 vill jag rikta ett stort tack till alla
kollegor och samarbetspartners for er idérikedom, ert harda
arbete och er framtidstro. Vi blickar anda framat mot ett ar
med nya hallbarhetsvinster och fortsatt néjda hyresgaster.
ByggVesta ar och kommer fortsatta vara det innovativa och
erfarna fastighetsbolaget som formar morgondagens hallba-
ra bostader.

Jenny Jonsson
VD
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Med 3800 forvaltade
bostdider och en
byggrittsportfolj pa
ytterligare 4 000 bostdider
star ByggVesta starkare
dn ndgonsin!

Jenny Jonsson,
VD



VERKSAMHET, AFFARSIDE & VISION

Verksamhet,
affarsidé & vision

Over en miljon manniskor star idag i ké till att f4 en egen bostad i
Sveriges storstader. Samtidigt har vi under de senaste aren sett en kraft-
ig uppgang i bostadspriser. For att mota det vaxande behovet kravs sats-
ningar pa smart och effektivt bostadsbyggande som resulterar i fler
bostader till en rimlig hyra. Vi satsar darfér pa platser dar behovet av
bostader ar stort.

Vara bostader finns till fér manniskor i olika skeden i livet med varierande
behov och 6nskemal. Kanske ar det en forsta egen lagenhet, en mojlig-
het till flexibilitet nar livet snabbt férandras eller ett evigt hem. Oavsett
kan vi erbjuda alla vara hyresgaster ett valplanerat och hallbart hem.

ey
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AFFARSIDE Vi ar specialister pa yteffektiva, prisvarda och hallbara fastigheter. Vi
bygger i kollektivtrafiknara lagen och riktar oss till alla med normal
inkomst som inte vill eller kan binda sitt kapital i ett boende. Med ett

nytankande arbetssatt tar vi helhetsansvar for en langsiktig och inklude-
rande stadsutveckling.
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STRATEGI

ROSENDALSFALTET, UPPSALA
UTOPIA ARKITEKTER

SOFIA SKARPSVARD MEDARBETARPORTRATT

Oppenhet nyckeln till en trivsam
arbetsplats for projektledaren
Sofia

En trivsam arbetsmilj6é innebér att lyssna till anstélldas 6nske-
mal och behov. Att som projektledare fa uppdrag som match-
ar ens intresse och kompetens dr nagot som Sofia Skarpsvérd
uppskattar sarskilt mycket pa ByggVesta.

Sofia ar utbildad civilingenjor i stadsplanering och har jobbat
pa ByggVesta i 4 ar. Sofia har mojlighet att paverka vilka pro-
jekt hon tilldelas och ByggVesta arbetar for en arbetsmiljo
med hogt i tak som mojliggér medarbetares utveckling.

— Jag upplever att man forsoker tillgodose 6nskemal och
matcha projekt med intresse och kunskap. Det kénns bra
att det finns en dialog med projektledare gallande vilka
uppdrag man helst vill ha och att man far testa manga
saker. For mig gor det ByggVesta till en 6dmjuk arbets-
plats, sager Sofia.

Vikten av en trivsam arbetsplats marks tydligt nar man efter
pandemin atergatt till arbete pa plats. Fér Sofia har sam-
spelet med kollegor bidragit till mycket ny inspiration och
nya idéer. Idéer som férhoppningsvis mynnar ut i intressanta
projekt.




STRATEGI

Strategi

Som samhallsbyggare grundar sig var strategi pa att skapa varde
for fler — f6r manniskor, bostadsomradet och samhallet. Vi vet
ocksa att det ar en férutsattning for en stabil och langsiktig affar.

Vi tar ansvar fér omradets utveckling och star kvar som langsiktiga égare och
forvaltare. Det innebar att vi kan investera i vara bostadsomraden foér en stabil
avkastning Over tid. Vi arbetar aktivt med att vara attraktiva samarbetspartners for
kommuner vid markanvisningar.

ByggVestas strategi bygger pa tre ben:

UTVECKLA OCH BYGGA

INNOVATIVA BOSTADER

Vi utvecklar vara bostader genom att se pa byggprocessen utifran ett helhets- %
perspektiv. Vi testar nya [6sningar och material samt anpassar varje hus unikt
efter sin plats, utan extra kostnader. Vi bygger med variation i plan, volym och
form inom ramen fér en rationell produktion.

FORVALTA OCH UNDERHALLA
HALLBARA FASTIGHETER

Vi forvaltar och underhaller fastigheter utifran malet om en minimal ener- %
giférbrukning under byggnadens livscykel. Med en energisnal fastighets-

drift- och foérvaltning minskar vi miljopaverkan fran vara fastigheter och

forbattrar samtidigt driftnettot.

LANGSIKTIGT AGA
BOSTADER | ATTRAKTIVA OMRADEN

/

Vi bryr oss om vara hyresgaster, varandra, vara samarbetspartners och
omvarlden. Vi lar oss av vara erfarenheter och investerar i utvecklingen av
attraktiva omraden. ByggVesta arbetar for att de boende ska trivas och bo
kvar lange.

BYGGVESTA ARSREDOVISNING 2021 13




AMBITIONER
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Ambitioner

ByggVesta stravar efter att vara en marknads- if\i—‘}{\"-‘;;’na‘a\i

—
SRR AR LR S
o . . o . . RGN N S
ledande forebild fér hallbart och innovativt R O T N
samhallsbyggande.

LN
BN
-\

HALLBARHET
Vi ska vara ett ledande exempel inom branschen, regionalt
och nationellt nar det kommer till ekonomisk, ekologisk och

social hallbarhet. u‘\“‘ -
4 LT, WY U
X D AR U T N
R SN L A
FINANSER | ¥ lintuduias ettt cutaeey
Vi bygger ett langsiktigt varde i var fastighetsportfolj. Vara PR N - Y
: . I . ) . ~ = aug - LotBaaw
finansiella ambitioner syftar till att tillvaxtsbeslut ska leda till R “‘ T l‘““‘I‘I'
langsiktig avkastning och finansiell stabilitet i kombination W ‘ . Beuay

med stabila kassafléden.

FORVALTNING
Vi ska ha en ledande position inom kundnéjdhet.

EFFEKTIVITET

Vi ska optimera och forbattra vara produkter till ratt kost-
nads- och prestandanivaer. Kontinuerlig kostnadseffektivise-
ring och hoég oOverskottsgrad resulterar i god langsiktig
avkastning for vart foretag och vara partners.

MEDARBETARE

Tillsammans skapar vi en energigivande och saker arbetsplats
dar alla ges mojlighet att utvecklas och komma med initiativ.
Vi stravar efter att locka och behalla de basta talangerna
inom vart omrade.
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VART HALLBARA ARBETSSATT

Vart hallbara arbetssatt

Fran utveckling, produktion och hela vagen till Iangsiktig férvaltning och dgande

HUR VI JOBBAR

Samarbets-och l6sningsorienterat
Innovativt och forskningsnara
Resurseffektivt

Jamstallt

Med 6ppna arbetssatt, affarsmodeller och
standarder
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VAD VI BYGGER

HUR VI PLANERAR

Helhetsperspektiv
Medveten stadsutveckling
Digitalt

Langsiktigt hallbart

Omradesanpassat

Prisvarda bostader
| omraden med brist pa bostader

Blandade upplatelseformer med tyngd-
punkt pa hyresratter och studentbostader

Kollektivtrafiknara

Attraktiva livsmiljoer




VART HALLBARA ARBETSSATT

VEM SOM BOR | VARA HUS HUR VI BIDRAR TILL EN HALLBAR

LIVSSTIL
e | olika aldrar och familjekonstellationer

e Grona kontrakt
¢ Med normal inkomst

¢ Individuell energidebitering

¢ Med studiestod

e Gron mobilitet

e Trevliga och funktionella miljérum

HUR VI TANKER HUS HUR VI FORVALTAR
e Klimatmalinriktat e Fokus hog kundnéjdhet
e Energieffektivt e Verkar for trygga omraden
e Miljocertifierat (Miljobyggnad Silver och e Bidrar till samhorighet
iDrift) .
e Digitalt

e Hallbart finansierat

BYGGVESTA ARSREDOVISNING 2021 17



UTVALDA PROJEKT

Utvalda pagaende

projekt

SEGE PARK, SKOTERSKAN OCH SJUKSALEN

ByggVestas fastigheter Skoterskan och Sjuksalen, totalt 230 hyresratter,
byggs i Malmé och planeras ta emot sina forsta boende under slutet av
2022. Husen &r placerade i en lummig parkmiljé i den nya stadsdelen
Sege Park dar det kommer finnas goda mojligheter till odling och plant-
ering. Delar av Skoterskan bestar av det nya klimatsmarta materialet
Agri™betong, som innebar en halverad cementmangd i betongelemen-
ten. De moderna fastigheterna kommer ha en féreningslokal, cykelpool
och ett system for delning av verktyg. Bada fastigheterna kommer att
agas av HallBo AB.

Antal lagenheter: 230
Fardigstdllande: 2022 & 2024

KISTA ANG, VALVIK OCH HESTUR

Kista ang ar ett pagaende stadsdelsprojekt i norra Kista med start under
2022. ByggVesta kommer att bygga tva fastigheter i omradet med
bade hyresratter och studentbostader. Kista ang ar del av det storre initi-
ativet Kista Limitless, dar Kistas storsta fastighetsagare tillsammans med
Stockholms Stad arbetar for att skapa fler bostader och omraden som ar
levande dygnet runt. ByggVestas ambition med Kista éng, som gar i linje
med Limitless-projektet, ar att gransen mellan bostadsomraden och
kontorsarbetsplatser ska suddas ut och att fler hogkvalitativa bostader
ska bli tillgangliga. Bada fastigheterna kommer att agas av HallBo AB.

Antal ldgenheter: 472 (hyresratter och studentbostader)
Fardigstdllande: 2025

FLEMINGSBERG, NOBELUS II

Nobelus Il ar en fastighet bestaende av student- och forskarlagenheter
pa campus Flemingsberg i Stockholm. ByggVesta satsar sarskilt pa
gemensamma ytor dar studenter kan métas. Férutom en lounge i huset
kommer Nobelus Il dven att ha en takterrass och ett narliggande torg
med gronska och aktivitet.

Antal lagenheter: ca 700
Fardigstdllande: 2026

18 BYGGVESTA ARSREDOVISNING 2021
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Pilotprojekt 2021

ByggVesta ar ett nytdnkande och innovativt fastighetsbolag. Nedan
presenteras flera av vara pilotprojekt som genomférdes under 2021.

SVERIGES FORSTA VAXTVAGG PA
ETT FLERBOSTADSHUS

Vid ByggVestas studentomrade Colonia
Il i Linképing har Sveriges forsta vaxt-
vagg pa ett flerbostadshus uppforts.
Vaggen mater 17 x 10 meter. Den gro6-
na fasaden bidrar till biodiversiteten
genom att erbjuda mat till pollinerande
insekter. Ambitonen ar dven att oka
valbefinnandet bland de boende.

PAKETBOXAR I
STOCKHOLMSOMRADET

ByggVesta har under 2021, tillsammans
med Postnord placerat ut paketboxar i
anslutning till vara bostader i Stock-
holmsomradet, bland annat i fastighe-
ten Aurora i Ektorp. Paketboxarna ar
tankta att underlatta de boendes var-
dag.

UTVALDA PROJEKT

LADDPLATSER

Under 2021 installerades ett trettiotal
laddplatser for elbilar i ByggVestas fast-
igheter i Farsta, Hammarby Sjéstad,

Norra Djurgardsstaden, Orionkullen,
Ektorp och Guldheden. Det har funnits
ett intresse fran boende att ha nagon-
stans att ladda sina elbilar under en
langre tid. Laddplatser ar en viktig del
for framtidssakra bostader.

OBEMANNAD BUTIK I LINKOPING

| december 2021 etablerade sig det
obemannade butikskonceptet AutoMat
pa ByggVestas studentomrade Colonia.
Den campusnara butiken erbjuder ett
utbud av livsmedel och hygienprodukter
som kops genom sjalvbetjaning via
bank-id. Konceptet ar valdigt uppskat-
tat bland studenterna i bostadsomradet.

SAMARBETE MED FORSAKRINGS-
BOLAGET HEDVIG

Under aret inledde ByggVesta ett part-
nerskap med forsakringsbolaget Hed-
vig. Manga unga ar oférsakrade och vi
vill ta ansvaret att beratta om vardet av
ett tryggare skyddat boende. Partner-
skapet har medfért att ByggVestas
hyresgaster blivit mer kunniga om vik-
ten av ett forsakrat hem och fatt ta del
av en fordelaktig hemforsakring.

BYGGVESTAS NYA KONCEPT
VALKOMSTVARD

Vi vill fa vara nyinflyttade hyresgaster
att trivas i sina bostadsomraden. Med
konceptet valkomstvard ar tanken att
|ata en boende i fastigheten underlatta
nya hyresgasters inflyttningsprocess.
Valkomstvarden skapar trivsel och spri-
der god stamning genom att anordna
sociala aktiviteter, visa omkring i fastig-
heten och vara tillganglig for att svara
pa fragor.

BYGGVESTA ARSREDOVISNING 2021 19



E AGRI™BETONG

ANDREAS KOVER MEDARBETARPORTRATT

Ett tillvaxtbolag med
entreprendrsanda

ByggVesta véaxer. Med ett allt stérre fastighetsbestand,
fler medarbetare och nya innovativa projekt har 2021
handlat om att hitta metoder fér att kombinera ByggVes-
tas flexibilitet med ett mer strukturerat sétt att arbeta.

Andreas Kover har arbetat hos ByggVesta sedan sep-
tember med verksamhetsutveckling och ekonomi. Han
har agnat storre delen av sin tid at att utveckla nya pro-
cesser, rutiner och stodfunktioner for bolaget. Mycket
av det som skedde under 2021 ar forberedande for det
som kommer ske under 2022.

— ByggVesta ar ett engagerat och nyfiket bolag.
Vad som utmarker oss ar att vi ar 6ppna for nya idéer
oavsett var i organisationen de kommer fran — vi
arbetar aktivt for att bade kunder och medarbetare
ska kanna sig delaktiga. Arets arbete har bland
annat gatt ut pa att hitta system for att kanalisera
den entreprendrsanda som finns i bolaget. For att
kunna utveckla verksamheten maste vi forsta den pa
djupet forst, sager Andreas.

Andreas har tillsammans med sina kollegor sett over
bade rutinerna och processerna inom ByggVestas pro-
jektutveckling och férvaltning. Det har bland annat
handlat om att skapa processer fér samarbetet mellan
verksamhetsomradena och att erbjuda battre digitala
verktyg.

— Vi har arbetat for att systematisera vart hallbar-
hetsarbete — ndgot som vi tror kommer generera
battre kassafléden och projektkalkyler. Att minime-
ra och effektivisera anvandningen av sarskilda mate-
rial kommer bland annat gynna var verksamhet
bade ur ett kostnads- och hallbarhetsperspektiv.
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CASE AGRI

metoder. Med 6kande utslappsrattpriser och
~siv cementindustri har vi under den senaste tiden tittat narmre
~ p& hur betonganvandnmgen i vara byggnader skulle kunna bli

" mer hallbar. ’ :
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CASE AGRI™BETONG

EN NODVANDIG OMSTALLNING

Ur ett nationellt perspektiv maste betongindustrin drastiskt
minska sitt klimatavtryck for att na Sveriges mal om noll-
utslapp till 2045. Det racker helt enkelt inte med att fasa ut
fossila branslen — vi maste férandra sattet vi producerar och
anvander betong pa for att komma ner i utslapp.

Tillsammans med forskningsinstitutet RISE, betongtillverka-
ren Strangbetong, Sodertalje kommun, Lantmannen och
forskningsinstitutet Swerim har ByggVesta under flera ar
arbetat med att ta fram ett mer hallbart alternativ till tradi-
tionell industriell betong. Produkten, som vi kallar for
Agri™betong, skapas genom att tillsatta aska fran spann-
malsskal i betongtillverkningen for att ersatta delar av
cementen. Cementmangden halveras fran omkring 380 kg
cement per kubikmeter betong, till 200 kg cement per kubik-
meter. Resten av betongen fylls ut med s.k. ballast (sand,
stenar och grus). Betongen som bildas har ungefar halften sa
stort klimatavtryck som traditionell industriell betong.

EN RESTPRODUKT AV EN RESTPRODUKT SKAPAR EN
NY FORM AV BETONG

Den aska som ersatter delar av cementen i Agribetongen ar
en restprodukt fran fjarrvarmeanlaggningar som férbranner
skalen. En klar fordel ar att liknande restprodukter fran jord-
bruket i form av havre-, vete- och risskal finns varlden oéver.
Méjligheterna till en mer hallbar betongproduktion ar darfor
mycket goda.

KONSTRUKTIONSSLIMNING

Parallellt med att fa produktionen av betongelement att bli
mer hallbar har vi pa ByggVesta dven arbetat med ett projekt
som fokuserat pa sjdlva anvandningen av betongen. | vart
slimningsprojekt har vi anvant betongelement i flera fastig-
heter som har vaggdimensioner pa 180 millimeter, till skillnad
fran branschstandarden pa 200 millimeter. Vaggarna fyller
fortfarande sin funktion, med bibehallen isolering och hall-
fasthet, och mangden betong reduceras med 10% vilket gor
att fler betongelement kan transporteras till byggprojekten
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per lastbil. En ytterligare férdel med
slimningsprojektet ar att boytan i vara
fastigheter 6kar i takt med att betong-
vaggarna blir tunnare.

— Efterhand kommer vi bade koépa
mycket mindre mangder betong,
samt betong med lagre cementinne-
hall, eftersom vi nu hittar substitut
och effektiviserar pa sa manga satt,
sager Marcus Svensson, VD Bygg-
Vesta Development.

NASTA STEG - STORRE PRODUK-
TION OCH ANVANDNING | FLER
FASTIGHETER

ByggVesta planerar att under 2022 fort-
satta anvanda Agri™betong i flera av
vara fastigheter. For att anvanda
betongen i stérre utstrackning behéver
dessutom produktionen skalas upp. En
av vara partners, Strangbetong, plane-
rar att bygga ut sin fabrik i Orebro fér
att kunna producera betongen pa indu-
striell skala. Vi forutspar en gradvis
omstallning till Agri™betong, dar bade
tillverkare och anléggare bérjar stalla
allt hardare krav pa hallbara material.

rn

Vi dr beredda pa att inledningsvis
betala lite mer for nya metoder
och material i syfte att paskynda
omstdllningen till ett mer hdllbart
byggande. Vi vill tillsammans med
vdra samarbetspartners driva den

hdr spdannande utvecklingen dt rdtt
hall.

Bill Ogren,
Chef Produktion pa ByggVesta



- CASE AGRI™BETONG
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ANVANDS | BYGGVESTAS FASTIGHETER
Under november 2021 installerades det forsta
betongelementen hogst upp i var fastighet
Skoterskan i Sege Park, Malmo. Det ar forsta
gangen som betong fran jordbruket anvands i
en fastighet.

MONTERING NOVEMBER 2021
SEGE PARK, MALMO
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PROJEKTUTVECKLING

Ett smartare satt
att bygga hus

ByggVesta ar specialister pa att fa utmanande projekt
att bli verklighet. Anpassning till lokala férutsattningar
féorenas med modern materialanvandning.

SAMVERKAN FOR FLEXIBELT OCH NYSKAPANDE

BYGGANDE

En viktig del nar vi bygger och utvecklar nya bostader ar var nara sam-
verkan med vara partners och leverantérer. Vi ar l6sningsorienterade
och nytdnkande nar det kommer till ink6psmodeller och besparingar.
Som bestallare ser ByggVesta aven till att skapa incitamentsstrukturer
dar entreprendrers effektiviseringar och hallbarhetsvinster belénas.

Med standardlésningar som bland annat stomkomponenter i prefab,
férenklade installationer och effektiva ventilationssystem frigor vi resur-
ser for att skapa och satta in nya tekniska l6sningar exakt dar de behovs.
Varierade material och uttryck levandegoér aven husen och skapar mer
trivsamma bostadsomraden.

ETT LANGSIKTIGT HALLBART BYGGKONCEPT

ByggVesta forsoker hela tiden hitta nya satt att minska belastningen pa
miljon i byggnadsprocessen saval som i férvaltningen. Ett exempel ar att
alla vara hus ar sa kallade Egenvarmehus®, vart beprévade koncept for
att bygga energisnalt och samtidigt sdnka boendekostnader. Ett annat
exempel ar vart slimningsprojekt dar tjockleken pa vara betongvaggar
minskas med ca 10% i syfte att minska betonganvéandningen och utslap-
pen for transporten av betongelementen.

Vara Egenvarmehus® ar radiatorlésa och varms till storsta del av instra-
lad solvarme, hushallsapparater, belysning och av de boende sjalva.
Genom ordentlig isolering kan upp till 90 procent av all varme som
alstras av manniskor och apparater atervinnas. Med en lag energifor-
brukning ar det ocksa en ekonomiskt hallbar |6sning som bade minskar
driftkostnader och miljopaverkan under husets livscykel.

24 BYGGVESTA ARSREDOVISNING 2021




PROJEKTUTVECKLING

MARCUS SVENSSON VD BYGGVESTA DEVELOPMENT

Innovativ och kollaborativ
arbetskultur nyckeln till
framgangsrik projektutveckling

Sammanhallning och teamwork gjorde att ByggVesta under
pandemin 2021 kunde bedriva sin verksamhet pa ett fortsatt
framgangsrikt satt, enligt Marcus Svensson, VD fér ByggVesta
Development.

ByggVesta har genom samarbete och en bra arbetskultur inte
latit pandemin paverka verksamheten negativt. Marcus
Svensson ar imponerad av hur foretaget tacklade perioden
och stolt 6ver ByggVestas motstandskraftighet.

— Det var forvanansvart lite leveransproblem i pagaende
projekt. Det ar ganska otroligt egentligen. Manga projekt
gick battre, ndgot som beror pa duktiga medarbetare som
vagat vara innovativa tillsammans med leverantorer och
entreprendrer som stallde upp under pandemin pa ett
otroligt bra satt. Man krokade verkligen arm och jobbade
tillsammans, vilket ar otroligt kul, séger Marcus.

4 .
KISTA ANG, STOCKHOLM
KOD ARKITEKTER
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PUS, STOCKHOLM

Stadsutveck-
lingsstegen

Varje gang vi bygger innebéar det en férandring av staden.
Lokala ekosystem, befintliga boende och framtida hyresgas-
ter paverkas alla av hur och var vi véljer att bygga nytt och
bygga om. Darfér bygger vi inte bara hus, utan varnar, for-
battrar och forvaltar hela omraden.

Stadsutvecklingsstegen ar ByggVestas modell som baseras pa
FN:s globala hallbarhetsmal och goér att vi lattare kan skapa
hallbara livsmiljoer. Med hjalp av stadsutvecklingsstegen kan
vi arbeta systematiskt med att utforma bostadsomraden, fran
detaljplan till inflyttning.




EN DYNAMISK ARBETSPROCESS
Stadsutvecklingsstegen ar indelad i
ett antal delmoment och arbetspro-
cesser. Processerna mynnar ut i ett
s.k. Omradesprogram - ett ramverk
som samlar projektets syfte och mal-
sattningar inom exempelvis smart
arkitektur, inkludering och miljo.
Omradesprogrammet lagger grun-
den for prioriteringar och investe-
ringar i omradet.

STADSUTVECKLINGSSTEGEN

OMRADES- 4. UTVECKLA &
PROGRAM LANSERA
Vi tar fram ett ramverk och N&r omradesprogrammet ar
program for utvecklingen av framtaget delas det med bygg-
omradet som staller krav pa hur herrar och samarbetspartners,
husen och deras omgivningar och arbetet 6vergar till enskilda

bor utformas. byggprojekt i omradet.

3. DEFINIERA & FORMULERA

Vi formulerar en malbild som beskriver hur omradet
ska utvecklas och utformas. Det ger bade oss pa Bygg-
Vesta och vara samverkanspartners en tydlig riktning i

arbetet.

2. SAMLA & ANALYSERA

Visamlar in och analyserar information fran till
exempel kommunen, studiebesék och intervjuer med
blivande boende och invanare.

1. VISION

Allt borjar med en idé och vision om vad vi vill skapa pa
den aktuella platsen utifran omradets férutsattningar.
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COLONIA II, LINKOPING
GEMENSAM LOKAL
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CASE COLONIA I

CASE

Colonia ll -
Framtidens
studentboende

| september 2021 invigdes ByggVesta nya student-
omrade Colonia Il i Linképing. Omradet omfattar 374
nya lagenheter och grundar sig i ett helt nytt tank kring
hur studentbostader kan utformas och férvaltas.

For ByggVesta ar studentbostader inte bara byggnader. Colonia Il ar en
ny form av campusboende med tydliga internationella influenser dar
den universitetsnara upplevelsen kombinerar studier och socialt
umgange i och kring hemmet. Colonia Il adderar 374 nya lagenheter till
det befintliga omradets 367 lagenheter som byggdes 2007. Sedan start
har var ambition varit att skapa en naturlig férldangning av campus. For-
hoppningen ar att Linképing genom Colonia Il starks som attraktiv och
levande studentstad.

n

Tillsammans med hela teamet pa ByggVesta,
studenterna och vara samarbetspartners har vi
skapat ett modernt campusboende for mer dn 1 200
Linkopingsstudenter. Colonia II pa Campus Valla dr
helt klart ett av de studentomrdden vi dr mest stol-
ta over ddr social samvaro, trygghet och en hdllbar
livsstil stdr i fokus.

Marit Appelgren
VD ByggVesta Fastighetsforvaltning
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CASE COLONIA I

EN NARVARANDE FORVALTNING FOR OKAD TRIVSEL
OCH MINSKAD ENSAMHET

Colonia Il har utformats inom ramen fér ByggVestas koncept
Live to Grow, dar en standigt narvarande férvaltning med
omradesansvariga studenter sakerstaller att de boende far de
basta forutsattningarna for att trivas och klara sina studier.

ByggVesta erbjuder dessutom flera olika lagenhetstyper for
att kunna tillgodose studenternas behov. Med rimliga hyror
ska det ga att bade kunna bo sjalv, vara sambo eller bo tillsam-
mans med en kompis.

HALLBARHET INTEGRERAT | FASTIGHETEN

De sju nya byggnaderna pa omradet varms upp genom
konceptet Egenvarmehusw, dar atervinning sker av fran-
luftsvarmen. ByggVesta har installerat aggregat med en sar-
skilt hog atervinningsgrad vilket gor att uppvarmningen blir
mycket effektiv. Under projektet har de aldre byggnaderna
ocksa energieffektiviserats. Som del av vart hallbarhetsarbete
tecknar alla vara hyregaster sa kallade Grona Kontrakt vilket
innebar att de varnar om miljon genom att leva resurssnalt.
Det géller dven for Colonia Il och vi utbildar dem I6pande om
vad man som enskild kan goéra foér att minska sin egen klimat-
paverkan.

UNIKT SAMSPEL MED NATUREN OKAR
VALBEFINNANDE

Vi tror mycket pa att bostadernas design kan bidra till att
hyresgasternas valbefinnande okar. Vid entrén till Colonia Il
uppforde vi tillsammans med var samarbetspartner Butong
en innovativ vaxtvagg som mater 17x10 meter. Den groéna
fasaden, bestdende av blommor och vaxter, ar unik av flera
anledningar. Utover att vara den forsta vaxtvaggen av sitt
slag i Sverige, ar vaggen den forsta storre vaxtbekladda fasa-
den utanfor Sveriges tre storstader.

ETT LEVANDE OMRADE FOR ALLA STUDENTER

Mycket planering har gatt in i att gora studentomradet
levande. Med Colonia Il har det tillkommit tva nya torg, flera
lounger med plats for studier och umgange, en restaurang,
en cykelservicestation och ett gym. Tanken ar att Colonia ska
finnas till for alla Linképings studenter. Som exempel invig-
des butikskonceptet AutoMat i slutet pa aret dit studenter
kan ga och handla. Butiken a&r obemannad och fungerar
genom att kunden anvénder sitt bank-id vid betalning. Auto-
Mat har visat sig vara sarskilt uppskattad bland studenterna
da narmsta matbutik ligger en langre promenad bort.

Var vision for Colonia ar att omradet fortsatter vara en inklu-
derande, kreativ och dynamisk plats praglad av framtidstro.
Som nésta steg kommer vi att fortsatta forma Coloniaomradet
till en studiesocial plats skapad fér och av studenterna sjalva.
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Den forsta och storsta vaxtvaggen
utanfor Sveriges tre huvudstader







FASTIGHETSFORVALTNING

Forvaltning med

omtanke for

manniska och miljo

ByggVesta hyr ut och foérvaltar lagenheter som
vi sjalva utvecklat. Var ambition ar att goéra
hyresratten till basta mojliga boendeform for
manniskor i en mangfald av livssituationer.
Med en omtanksam férvaltning och hég service
skapar vi valskotta hus med langre livslangd
som dessutom uppmuntrar vara hyresgaster till
hallbara levnadssatt.

GRONA KONTRAKT FOR EN HALLBAR LIVSSTIL

Vi vet att en viktig forutsattning for langsiktig hallbarhet ar
att alla vi som arbetar med eller bor i husen gér medvetna val
i var vardag. Darfor tecknar ByggVesta grona kontrakt med
alla hyresgaster — en gemensam 6verenskommelse om att
aktivt jobba for en hallbar framtid i allt vi gor.

Som hyresvard ansvarar ByggVesta for att fastigheten energi-
underhalls, ar energieffektiv och har en god avfallshantering
och miljosortering. Hyresgasten ges dessutom mojlighet att
félja och styra sin egen energiférbrukning.

Vi har ett ansvar mot vara hyresgaster att mojliggora en hall-
bar livsstil. Det ar anledningen till att vi bygger kollektivtra-
fiknara, erbjuder bil- och cykelpoler med bra servicestationer
och placerar ut postboxar pa strategiska platser. Vi arbetar
exempelvis hart for att avfallsrummen i vara fastigheter ska
vara rena och trevliga att vistas i, vilket ger 6kad atervin-
ningsgrad.

ETT BOENDEKONCEPT FOR ALLA

Vi tror att omraden blir mer levande och attraktiva nar
manniskor i olika livssituationer kan motas kring sitt boende
och andra verksamheter. | manga av vara stérre projekt sam-
arbetar vi med andra aktoérer for att skapa kvarter dar det
finns bostader med flera olika upplatelseformer, saval hyres-
ratter och studentbostader som bostadsratter och boenden
med sarskilt stod.
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Vi ar lite extra stolta 6ver att kunna
erbjuda sa kallade kompislagenheter —
en ekonomiskt smart och vanskapsbe-
framjande boendeform som manga
unga efterfragar. Dartill har vi student-
konceptet Live to grow som syftar till
att inspirera och starka studenternas
studiemotivation och trivsel genom sitt
boende.

Vi har en god dialog med Hyresgastfor-
eningen. Det gor vi kan erbjuda rimliga
hyror. Vart satt att bygga ar lite smarta-
re bade for planboken, for miljéon och
for oss som forvaltar fastigheten.




FASTIGHETSFORVALTNING

MARTIN FROHAGEN MEDARBETARPORTRATT

Goda samarbeten med entrepre-
norer ger battre forutsattningar
- Vikten av givande relationer i
byggproduktionen.

Relationen med entreprendérer och hyresgéaster ar en viktig
del i ByggVestas ambition att vara mer én ett fastighetsbolag.
Goda samarbeten leder till battre bostdder och férutsatt-
ningar fér framtiden.

Martin bérjade jobba pa ByggVesta for sju ar sedan och fran
sina tidigare roller som forvaltare och byggledare samt den
nuvarande rollen som inképare har han en bred insyn i vad
som kravs for att bygga och forvalta fastigheter. Hans erfa-
renhet ar att goda relationer med entreprenérer underlattar
hela byggnadsprocessen.

— Det ar viktigt for oss att bygga langvariga, givande
relationer med entreprendrer. Vi vill kdnna att dom vill
jobba med oss pa ByggVesta. Det kommer kanske en tid
nar vi ar beroende av féretag som jobbar med oss och inte
tvartom, da vill man ha lagt grunden och etablerat en bra
relation, sager Martin.

Genom att investera i bolagets relationsbyggande skapas
goda moéjligheter att producera bra boenden foér hyresgaster-
na.

— | min varld ska fokus ligga pa vad som levereras till
kunderna, dvs. ett boende. Vi vill genomfoéra ratt atgarder
vid ratt tillfalle. Av min tidigare erfarenhet som férvaltare
har jag lart mig vardet av att vara proaktiv och I6snings-
orienterad, sager Martin.

-
=

e
BYGGVESTA A‘SREDO\AN 2| EN3S)

“B




CASE TRYGGHET OCH SAMHORIGHET

CASE

Trygghet och

samhorighet — Nyckeln
till ett trivsamt och
langsiktigt boende

Gemensamma aktiviteter, en engagerad férvaltning
och ett integrerat trygghetstank — Kan det vara 16sning-
en pa hur trygga bostadsomraden skapas? ByggVesta
har tillsammans med forskaren Sara Gdéransson tagit
fram rapporten Trygghet & Samhdrighet i boende-
miljén - Viktiga aspekter av social hallbarhet.

Vi anser att manniskors halsa och valbefinnande lagger grunden for ett
hallbart samhalle och néjda kunder. Nar ByggVesta utformar och for-
valtar bostader vill vi skapa en plats dar man hér hemma och far ro. Var
framtagna rapport visar att boendemiljoer dar det finns en grannge-
menskap stottad av en hjalpsam forvaltning leder till att hyresgasterna
kanner sig trygga, mindre ensamma och att de vill bo kvar i fastigheten
langre.

STUDIESOCIALA PLATSER | AVSLAPPNAD MILJO

ByggVesta arbetar aktivt med att bygga in gemensamma ytor i vara fast-
igheter, exempelvis lounger, dar hyresgaster naturligt kan umgas i
grupp. Vara studentbostader ar sarskilt vardefulla, da de blir en central
del av umganget pa bade vardagar och helger. | samma syfte anordnar
vara forvaltare och omradesansvariga gemensamma aktiviteter, till
exempel gardsfester, dar boende kan métas och umgas pa ett avslapp-
nat satt. Under 2021 introducerade vi konceptet valkomstvardar med
tanken att en boende ansvarar for att valkomna nya hyresgaster och
informera dem om hur fastigheten fungerar och vem de kan vanda sig
till. Valkomstvarden, som bade bor och rér sig i fastigheten, ar ett val-
kommet komplement till vara serviceinriktade férvaltare.

TILLGANGLIG OCH INFORMATIV FORVALTNING AVGORANDE

FOR TRYGGHET

I enlighet med rapportens slutsatser har ByggVesta under en langre tid
fokuserat pa att forvaltningen ska vara en tydlig och tillganglig kontakt-
punkt som ofta syns i bostadsomradet. Att ha en personlig och palitlig
relation till sin forvaltare gor att troskeln for att lyfta eventuella problem
blir betydligt lagre. Kommunikationen mellan den boende och férvalt-
ningen har visat sig vara en stark framgangsfaktor for att skapa trygghet
i vara fastigheter. Det kan da handla om att férvaltaren sprider informa-
tion om felanmalningar, ombyggnationer och renoveringar, sarskilda
héndelser i fastigheten och nadromradet, eller handelser i fastigheten
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som exempelvis vald och inbrott. Som
fastighetsagare kan man daven stotta
hyresgasternas egna initiativ — det kan
handla om grupper fér odling, hund-
passning eller bytesgrupper fér avlagda

prylar.

DET PERSONLIGA MOTET SKAPAR
GEMENSKAP

Kontakten grannar emellan ar central
for att manga av de boende ska kanna
sig mindre ensamma. Troskeln for att
[ana en borrmaskin eller be om hjalp
blir direkt mycket enklare om man vet
vem man har att géra med. Med trygg-
het foljer da ofta att de boende blir mer
villiga att skapa kontakt med sina gran-
nar. Pa sikt kan enklare gemensamma
aktiviteter fa de boende att kénna ett
storre ansvar gentemot bade fastighe-
ten och sina medmanniskor.




Den fysiska sikerheten dr viktig for mdnga men inte
tillrdicklig. Nér- och boendemiljon betyder mycket for
upplevelsen av en plats. Att komma till ett omrdide
som upplevs fint, ddr det dr ordning och reda, som dr
upplyst och gronskande med mdnniskor som ror sig,
far de boende att kinna sig trygga och mer oppna for
att skapa kontakter.

Sara Goéransson
Filosofie doktor och konsult pa Lead4Health

3
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CASE TRYGGHET OCH SAMHORI
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CASE TRYGGHET OCH SAMHORIGHET

rn

I forsta métet vill vi skapa en sd god
relation som mojligt med de som bor i vira
fastigheter. Pd samma sdtt som anstidllda
tenderar att utfora ett bittre arbete om de
trivs pd arbetsplatsen, tenderar boenden att
ta bdttre hand om sitt boende nir de har en
samhdrighet till fastighetsvirden.

Kjell Ehrlin
Fastighetsforvaltare pa ByggVesta

ENKLA ATGARDER GER STOR EFFEKT

Rent praktiska sakerhetslosningar paverkar aven
tryggheten i ett omrade. Vi integrerar dessa atgar-
der i manga av vara fastigheter och har fatt myck-
et positivt gehor fran de boende. Exempel pa
atgarder ar att trygghetscertifiera vara nya fastig-
heter utefter ett antal parametrar, att ha en for-
valtning med snabba svarstider och att placera ut
overvakningskameror eller hogfrekventa stor-
ningsljud pa val valda platser. Vi samarbetar med
pensionerade poliser som stéttar upp i polisaren-
den och vi erbjuder en kostnadsfri stérningsjour
som ar 6ppet dygnet for hyresgaster nar minsta
problem dyker upp. Som férvaltare gar det att
med relativt enkla medel investera i hyresgaster-
nas vdlmaende och trygghet.
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= CASE TRYGGHET OCH SAMHORIGHET

SKOTERSKAN, MALMO
LILJEWALL ARKITEKTER

KJELL EHRLIN MEDARBETARPORTRATT

13 ar senare - Kjell har fortfarande
samma positiva kdnsla

Kjell Ehrlin, som jobbat pa ByggVesta i tretton ar har en unik
inblick i bolagets framgangsrecept och vad som gér ByggVes-
ta speciellt.

— Jag har alltid fatt kanslan att bolaget vill behalla en
personlig och varm stamning anda ner till varje medarbe-
tare. Aven om jag jobbar ganska mycket ensam, har jag
sedan start kant mig som en viktig del av foretaget. Led-
ningen har varit valdigt 6ppna och mana om att man trivs.
Pa storre bolag kanske man gor sitt jobb och sen gar hem.
Har gér man lite mer for att man trivs sa bra. Den positiva
kansla jag hade néar jag forst anstalldes ar densamma,
sager Kjell, fastighetsforvaltare pa ByggVesta.

ByggVesta var tidiga med att vara en narvarande fastighets-
forvaltare och fastighetsagare. Genom att etablera en kultur
som genomsyrar hela verksamheten anda ut till de som bor i
fastigheterna, etableras ett tydligt tank i hur vi vill bedriva
var verksamhet genom alla led.
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HALLBARHET FOR BYGGVESTA

Med affarsmassig
hallbarhet i fokus

Som samhallsbyggare har ByggVesta ett ansvar att
leverera goda boendemiljoer och attraktiva stads-
delar. Nar vi fattar beslut om var vi ska bygga, hur
vi nyttjar resurser mer effektivt i vara hus och hur
vi vardar vara bostadsomraden goér vi det med
kommande generationer i atanke.

DRIVA BRANSCHEN FRAMAT

Vara arbetssatt och perspektiv ar enligt oss en
forutsattning for stabil och langsiktig vardeut-
veckling, och grunden for var affarsmodell. Genom
att visa att héga krav innebar en betydande kost-
nadseffektivisering skapar vi tydliga incitament
att investera i l6sningar som varnar om manniska,
miljé och samhalle - vilket kan inspirera branschen
att folja samma riktning.

Varje beslut och varje steg raknas, men vi vet ocksa
att de viktigaste forandringarna genomférs
tillsammans. Darfér samverkar vi Over bransch-
granser, kompetens- och beslutsomraden for att
skapa innovativa och inspirerande l6sningar.
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ALICIA AHLFELDT MEDARBETARPORTRATT

Hallbarhet ligger i ByggVestas
DNA - Hallbarhetsstrategen Alicia
vill géra samhallsnytta pa riktigt

Framgédng uppnas inte pa egen hand. De verkliga resultaten
far man genom att samverka, sager ByggVestas hallbarhets-
strateg Alicia Ahlfeldt. Alicia, som &r ny i sin roll p& ByggVes-
ta, har arbetat pa bolaget tidigare under sin studietid i Linké-
ping. Hon atervande till bolaget under 2021 med ambitionen
att géra samhéllsnytta pa riktigt.

Hela branschen befinner sig i ett skede dar effektivisering och
optimering kravs i alla delar. Det galler alltifran produktval
och dess leveranser, till byggmetoder och maskiner, men
ocksa driften av vara fastigheter och hur de anvands av vara
hyresgaster.

— Vi behover fokusera pa de delar som gor mest skillnad.
ByggVesta arbetar intensivt med att fa ner klimat-
paverkan genom olika typer av materialoptimering, dar vi
till exempel testar att tunna ut vissa vaggar, minska
mangden tillféord cement och testa alternativa material
sasom pappreglar. Detta gor vi tillsammans med duktiga
samarbetspartners som vill utmana oss och sig sjalva,
sager Alicia.

Men hallbarhet innefattar mer an att optimera och effektivi-
sera vara processer.

— Vart sociala engagemang ar inte att férringa! Vi jobbar
hart med trygghetsskapande atgarder och har manga
projekt och insatser som hjalper manniskor att komma
narmare arbetslivet genom till exempel larlings- och
praktikplatser, sager Alicia.
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HALLBARHETSSTRATEGI

Agenda 2030-malen
integrerade i
ByggVestas affar

Hallbarhet utgor grunden for allt vi gor. Den finns i var
arbetskultur, i var projektering, i vara inkép och i de sociala
initiativ vi startar — bara for att namna ett fatal. Vi arbetar for
en branschférandring dar hallbarhet integreras i hela besluts-
processen som pa sa satt inspirerar andra. Som del av vart
kontinuerliga hallbarhetsarbete stravar vi efter att uppna
FN:s globala hallbarhetsmal. SDG:erna ar helt integrerade i
Stadsutvecklingsstegen — den metod vi anvander fran start
nar vi planerar och utvecklar stadsdelar.

Nedan syns de av FN:s hallbarhetsmal som ByggVesta har
storst mojlighet att paverka.

GODHALSAOCH MINSKAD
VﬁlBEFINNANI]E OJAMLIKHET
4 =

1 HALLBAR 1 BEKAMPA KLIMAT- 1 EKOSYSTEM OCH
KONSUNTIONOCH FORANDRINGARNA BIOLOGISKNANGFALD
PRODUKTION

O &© %

rn

Med EU-taxonomin har vi dntligen fdtt ett gemensamt
sprak kring vad som klassas som en miljomdssigt hallbar
fastighet. Vi ser nu dven fram emot den sociala taxono-
min. Ndr finanssektorn stdller om finansieringen ddref-
ter, medfor det forhoppningsvis att vi far fler ambitiosa
aktorer i branschen att inspireras av och fler potentiella
samarbetspartners.

Alicia Ahlfeldt,

Hallbarhetsstrateg pa ByggVesta
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EU-TAXONOMIN - SAKERSTALLER
HALLBARA INVESTERINGAR
EU-kommissionen har tagit fram ett nytt
klassificeringssystem — den sa kallade
EU-taxonomin. Taxonomin ska ses som
ett verktyg som ska hjalpa investerare
att forenkla processen att identifiera
och jamfoéra miljomassigt hallbara verk-
samheter. Verktyget ska pa sa satt
underldtta omlokaliseringen av kapital
till aktiviteter eller projekt som ar i linje
med Parisavtalets mal om att halla den
globala uppvérmningen under 1,5°C.
Fran och med 1 januari 2022 &r de tva
oOversta malens kriterier, se nedan, av
totalt 6 delmal faststallda.

¢ Begransning av klimatférandringar
¢ Anpassning till klimatférandringar

¢ Hallbar anvandning och skydd av vatten och
marina resurser

o Overgang till en cirkular ekonomi
¢ Forebyggande och kontroll av féroreningar

e Skydd och aterstallande av biologisk mang-
fald och ekosystem

ByggVesta har sedan lange ett etablerat hall-
barhetsarbete som gar i linje med Taxonomin.
Det gaéller inte minst de fastslagna malomrade-
na energi och klimat. Som exempel har Bygg-
Vesta sedan start arbetat med att bygga ener-
gisnala fastigheter déar vi atercirkulerar varmen
och |6pande optimerar vara hus for en lag
energiférbrukning. Genom samverkan och
forskningsprojekt ar vi ocksa med och driver pa
omstéllningen till klimatneutral byggnation
med lovande resultat.




HALLBARHETSSTRATEGI

Hallbarhetsstrategi

ByggVestas vardeord ar langsiktighet, omtanke och samhallsnyt-
ta. Med det menar vi att vi ar en langsiktig aktér som agerar
med omtanke fér var omvarld och bygger sa mycket mer an bara
hus. Under 2021 har vi fortsatt arbeta enligt var strategi fér en
hallbar utveckling dar vi standigt stravar efter att bli en férebild
inom branschen — bade regionalt och nationellt. En genomférd
vasentlighets- och intressentanalys har utmynnat i tre fokus-
omraden. Dessa styr vart arbete for att sakerstalla en hallbar
verksamhet i alla led.

UTVECKLA DEN

HALLBARA BOSTADEN SKAPA HALLBARA
Alla vara bostader utvecklas BOSTADSOMRADEN
och byggs kostnads- och ener- I néra och langsiktig samverkan- H“:ff;’:::::;::::;
gieffektivt, for att méjliggéra med lokalsamhallet och det lokala
en modern och hallbar livsstil. ekosystemet skapar vi livskraftiga Genom samverkan med vara

partners bygger vi framtidens

stader med omtanke fér att pa

basta satt ta tillvara pa samhal-
lets och individers resurser.

och trygga bostadsomraden dar
manniskor trivs och kanner
gemenskap.
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HALLBARHETSSTRATEGI

Utveckla den hallbara bostaden

Vi bygger, utvecklar och férvaltar vara
bostdader med fokus pa effektivitet i
saval arkitektur, kostnader och energi.
Vi ér overtygade om att ett héllbart
boende inte behéver bli dyrare. Med
nya arbetssatt skapar vi bostader som
minimerar paverkan pa miljén och sam-
tidigt bjuder in vara hyresgéster till att
géra aktiva val fér en mer hallbar livsstil.

ATTRAKTIVT & PRISMEDVETET

For oss ar det viktigt att kunna erbjuda
attraktiva bostader for fler. Med fokus
pa kostnadseffektivisering kan vi erbju-
da yteffektiva och platsanpassade
bostader med en hég boendestandard
till en hyra som manga har rad med.
Utover vara egna insatser ar dven det
positivt hur vara forvaltningsentrepre-
norer borjat overga till en elektriska
bilflottor. Vi for en kontinuerlig dialog
med befintliga och framtida hyresgas-
ter for att sakerstalla en hég kundnojd-
het och ett boende som méter deras
behov och 6nskemal.

HALLBAR LIVSSTIL

Vi stravar alltid efter att bygga kollek-
tivtrafiknara och erbjuda bland annat
cykelpooler fér att minska behovet av
den egna bilen. Vi erbjuder aven |6s-
ningar for en delningsekonomi foér vara
hyresgaster genom bland annat bytes-
hyllor och boendeappar. | partnerskap
med leveransforetag har vi dessutom
uppfort paketboxar vid vara fastigheter
for att minska behovet av transport till
och fran paketutlamningsstallen. Till-
sammans med vara hyresgaster tecknar
vi grona kontrakt dar hyresgasterna
sjalva far vara med och bidra till mins-
kad miljopaverkan fran sitt boende.

HALLBAR ENERGIANVANDNING

Med ByggVestas byggkoncept utveck-
lar vi hus med hoga krav pa energifor-
brukning och minimering av varmefér-
luster, det vi kallar fér Egenvarmehus®.
Genom att bara anvdnda den energi
som behovs i byggprocessen och for-
valtningen skapar vi férutsattningar for
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ett boende som inte nyttjar mer resur-
ser an noédvandigt. Vi foljer aven upp
och optimerar vara fastigheters energi-
forbrukning oh certifierar vara nya hus
enligt Miljobyggnad Silver.

VASTENTLIGA FRAGOR

Kundnojdhet

Resurs — och kostnadseffektivitet
Hoég boendestandard

Majlighet till hallbar livsstil
Kollektivtrafiknara
Miljocertifierade byggnader

Energieffektivitet

Minskade koldioxidutslapp




MALUPPFOLJNING 2021

Mal 2021

HALLBARHETSSTRATEGI

Utfall 2021

Produktindex ! Topp 25% (79,9%)

Serviceindex 2 Topp 25% (84,7%)

Hyresgaster positiva till ByggVestas bidrag till en
Y g. p A & >50% (2022)
hallbar livsstil

Certifiering enligt Miljébyggnad iDrift-Silver i
o . 70% (2023)
befintligt bestand

Certifiering enligt Miljobyggnad Silver i alla nya
hus 3 g . (R v 100% (2022)
us

1Av medverkande féretag i AktivBo:s kundundersékning som gar ut till fullt
inflyttade hus under de senaste 6 manaderna. Malet avser under aret inflyttade
hus. Produktindex 4r en sammanvégning av hyresgéstens upplevelse av savél den
fysiska inne och utemiljén, inflyttningsprocessen, information samt servicen i
samband med inflyttning.

2Av medverkande féretag i AktivBo:s drliga kundundersékning. Serviceindex &r
en sammanvégning av hyresgésternas upplevelse av att bli tagna pa allvar, kinna
trygghet i och kring véra fastigheter, att det &r rent och snyggt och att de far
hjélp nér det behévs.

3Inklusive indikator fér energianvédndning.

MAL 2022

Mal 2022

79,9%.

83,9%. (-0,8 procentenheter under mal)

91,6 %.

27 % for 2021. Har implementerat metodik och arbetssatt.
Flera pagaende processer.

55 % av fardigstallda projekt under 2021. Projekterar och bygger
efter certifiering i samtliga projekt.

Nyproduktionsindex1

Serviceindex 2

Hyresgaster positiva till ByggVestas bidrag till en hallbar livsstil

Certifiering enligt Miljobyggnad iDrift-Silver i befintligt bestand

Certifiering enligt Miljobyggnad Silver i alla nya hus

1Av medverkande féretag i AktivBo:s kundundersékning som géar ut till fullt
inflyttade hus under de senaste 6 manaderna. Malet avser under éret inflyttade
hus.

ZAv medverkande féretag i AktivBo:s arliga kundundersékning.

Topp 25%

Topp 25%

90%

70% (2023)

100%
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HALLBARHETSSTRATEGI

Skapa hallbara bostadsomraden

ByggVesta ser till hela bostadsomraden
nar vi bygger och férvaltar vara hus.
Bostaderna bidrar till nya arbetstillfal-
len och trygga, trivsamma miljoer for
bade hyresgaster och anstallda. Bygg-
Vestas omraden skapar stader med mer
gronska och utrymmen for rekreation.

TRYGGHET & GEMENSKAP

Vi arbetar varje dag for att skapa tryg-
ga miljoer med god gemenskap for de
som bor och arbetar i vara hus. Samar-
beten med lokalpolis, trygghetspro-
gram och trygghetscertifieringar ar
exempel pa sadana atgarder. f Under
aret har vi tagit fram rapporten Trygg-
het & samhérighet i boendemiljén som
visar pa att trygghetsskapande bland
annat sker genom att etablera en god
relation mellan fastighetsagare, forval-
tare och de boende. Vi har under 2021
anordnat flera gemensamma aktivite-
ter anpassade efter de boendes 6nske-
mal vilket gor att grannar lar kdnna
varandra battre. Genom att anstalla
omradesansvariga och inféra sa kallade
valkomstvardar i vara bostadsomraden
satsar ByggVesta pa att skapa en triv-
sam och trygg boendemiljé. Vara boen-
de har fortsatt att anvanda appen
YourBlock fér kommunikation grannar
emellan. Vi tror verkligen att vi genom
goda relationer skapar forutsattningar-
na for en starkare gemenskap.

SAMHALLSEKONOMISK
INKLUDERING

Vi stravar alltid efter att skapa inklude-
ring och jamstalldhet i var verksamhet
och bostadsomraden. Genom att féra
en nara och tidig dialog kan vi se vad
det finns fér behov i vara omraden och
starta lokala initiativ for att erbjuda
mojligheter till arbete. Ett exempel ar
Yalla Rinkeby, det arbetsintegrerande
sociala féretag som startades pa initiativ
av ByggVesta for att 6ka mojligheterna
till arbete for utrikesfédda kvinnor. Vi
har under 2021 arbetat vidare med att
ta in kompetenser fran Yalla Rinkeby in
i var verksamhet. ByggVesta anordnar
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aven events sasom CV-coachning foér
boende som behover vagledning infér
deras intrade pa arbetsmarknaden.
Genom samverkan med olika aktérer
arbetar vi ocksa for att erbjuda syssel-
sattning till arbetslosa i alla vara projekt.

ANPASSNING LOKALT

Genom att alltid bygga hus utifran
Stadsutvecklingsstegen, var metod for
langsiktigt hallbar stadsutveckling, ska-
par vi bostadsomraden med stor hansyn
till manniska och milj6. Genom att till-
fora gronskande innergardar bidrar vi
aven till en 6kad biologisk mangfald.
Med vart flexibla byggkoncept arbetar
vi for att vara hus ska bli en naturlig for-
langning av den befintliga staden.

VASTENTLIGA FRAGOR

Trygga bostadsomraden
Kundnoéjdhet & dialog
Halsa & valmaende
Sociala ytor

Mangfald, jamstalldhet &
inkludering

Samhallsengagemang
Biologisk mangfald

Gronytor & utemiljoer

T Lot
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MALUPPFOLJNING 2021

Mal 2021

HALLBARHETSSTRATEGI

Utfall 2021

Trygghetsindex 1

Andel trygghetscertifierade fastigheter 2

Rekryterad resurs via Arbetsformedling eller
dylikt i alla nya entreprenadavtal.

Stadsutvecklingsstegen i nyproduktionsprojekt
och omradesprogram skall finnas.

MAL 2022

Mal 2022

Topp 25% (83,4%)

100 % (2023)

1 person / projekt

100 %

85,1% (1,7 procentenheter 6ver mal).

Identifierat lampligt certifieringsorgan och stallt om produktval och
metoder darefter i samtliga projekt.

Tagit fram arbetssatt for kravstallande och funnit samarbetsformer for
att mojliggora tillampning i projekten under 2022.

100 %. FN:s Globala Hallbarhetsmal ar nu naturlig del av projektut-
vecklingsmetodiken déar Stadsutvecklingsstegen har tillampats i samt-
liga projekt som under aret befunnit sig i ratt skede.

Trygghetsindex 1

Andel trygghetscertifierade fastigheter.

Topp 25%

100 % (2023)

Bidra till integration, inkludering och underlatta klivet in pa arbetsmarknaden. 2

Under 2022 erbjuda:
Sysselsattning till arbetsl6sa i alla projekt S 100 %
Praktikplatser, larlingsplatser och visstidsanstallningar till studerande & 10
Arbetsmarknadsatgarder for kvinnor langt ifran arbetsmarknaden g 5 kvinnor

S’cadsutvecklingss’cegen6 ska tillampas i alla nyproduktionsprojekt. 100 %

1

Av medverkande féretag i AktivBo:s drliga kundundersékning.

2 q " " .
Inkl. vdra samarbeten med entreprendrer och leverantérer genom t.ex. sociala

klausuler och gemensamma projekt. Géller alla projekt i ratt skede.

3Inkl. vdra samarbeten med entreprendérer och leverantérer genom t.ex. sociala

klausuler och gemensamma projekt. Géller alla projekt i rétt skede.

4Inklusive vdra studentboenden pa hégskoleorter.

SKvinnorna fér forutsattningar att ta betydande steg ndrmare arbetslivet genom
t.ex. vart initiativ Yalla Rinkeby, yrkeshandledare m.fl. Lads mer sid XXX.

6Vért systematiska arbetssatt med FN:s Globala Hallbarhetsmal som &ven ser till

utveckling av hela bostadsomraden.
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HALLBARHETSSTRATEGI

Medverka till ett hallbart samhalle

Som samhdlls- och byggaktér tar vi pa
ByggVesta ansvar fér att var verksam-
het bidrar till en positiv samhéllsutveck-
ling — savél ekonomiskt, ekologiskt och
socialt. Vi fokuserar dérfér pa att mins-
ka klimatpaverkan fran var verksamhet,
att sékerstilla en langsiktigt hallbar
finansiering och att skapa en hallbar
och trygg arbetssituation for fler.

MINSKAT KLIMATAVTRYCK

Vi stravar efter att minimera klimatpa-
verkan fran all var verksamhet. Utifran
byggsektorns malsattning om en kli-
matneutral vardekedja till 2045 har vi
antagit ambitiésa utslappsmal med
aktiva atgarder for att minska var kli-

matpadverkan under byggprocessen,
enligt var "Fardplan mot klimatneutral
byggnation”. Fardplanen detaljerar

bland annat hur innovativ material-
anvandning, nya konstruktionsmetoder
och incitamentsprogram kan bidra till
ett bostadsbyggande rustat for framti-
den. Las mer pa sida 52 i denna arsredo-
visning. Vi arbetar dven med |6pande
energioptimering av alla befintliga
fastigheter for att sakerstalla ett mins-
kat klimatavtryck fran hela vart
bestand. Genom att initiera, driva och
delta i innovations- och samverkanspro-
jekt utvecklar vi nya hallbara metoder
och arbetssatt i hela samhallsbyggan-
det, och kunskapsdelar for att driva pa
omstallningen av hela branschen.

Med en 6vervagande groén finansiering
skapar vi dessutom ett mer effektivt och
langsiktigt nyttjande av ekonomiska
resurser som framjar en langsiktigt hall-
bar ekonomisk tillvaxt.

TRYGG OCH SAKER ARBETSMILJO

Vi staller hoga krav pa oss sjalva for att
varna om de som arbetar i och kring
vara bostadsomraden. Det gor vi bland
annat genom att arbeta férebyggande
och systematisk for att sakerstalla en
trygg och saker arbetsmiljo for vara
medarbetare och undvika arbetsplats-
relaterad sjukfranvaro. Vi staller aven
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krav pa att vara samarbetspartners ska
uppfylla vara krav pa miljo, kvalitet,
etik och god arbetsmiljo.

TEHTHL |

En-. L

B TRy
|

VASTENTLIGA FRAGOR

Minskade koldioxidutslapp
Samverkan & innovation
Langsiktigt hallbar tillvaxt
Bolagsstyrning & affarsetik

En trygg och séker arbetsmiljo

Goda arbetsvillkor

Digitalisering av fastigheter




HALLBARHETSSTRATEGI

MALUPPFOLJNING 2021

Mal 2021 Utfall 2021

Incitamentprogram, Agri™betong, konstruktionsslimning, metodef-
CO,e/BTA i nyproduktion, A1-A5 200 kg (2022) fektivisering som kommit pa plats under 2021 skapar goda foérutsatt-
ningar att na malet.

100% av slutfinansieringen hos kreditinstitut som haft moéjlighet till

Hallbar finansiering i nyproduktionsprojekt 100 % (2022) .. e

gron finansiering.
MAL 2022
Mal 2022
CO,e/BTA i nyproduktion, A1-A5 | 200 kg
Gron finansiering i nyproduktionsprojekt 2 100 %
Kopt energi for uppvarmning 3 2%

1COZe star for koldioxidekvivalenter, ett gemensamt matt fér olika typer av vaxt-
husgasutsldpp. A1-A5 inkluderar byggskedets processer inklusive produkttill-
verkning, transporter och produktion.

2 Avser slutfinansiering av nyproduktionsprojekt ifall det &r méjligt.

3Norma/a°rskorrigerad varme fér det egna bestandet.
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FARDPLAN MOT KLIMATNEUTRAL BYGGNATION

. Fardplan mot
klimatneutral
byggnation

Under 2021 har vi pa ByggVesta fortsatt att arbeta med
var fardplan mot klimatneutral byggnation. Fardplanen
visar hur vi gor storst nytta vad det galler att sakerstal-
la att Parisavtalets mal skall nas och hur ByggVesta ska
minska vaxthusgasutslappen i sina vardekedjor enligt
nationella utslappsmal genom att visa vdgen mot ett
mer effektivt och hallbart byggande.
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FARDPLAN MOT KLIMATNEUTRAL BYGGNATION

ByggVesta arbetar for att nyttja samhallets resurser ansvars-
fullt och bygger darfor kollektivtrafiknara, yteffektivt och
energisnalt med digitala verktyg som stéd. Som del av var
fardplan arbetar ByggVesta med ett incitamentsprogram fér
entreprendrer som gar ut pa att effektiviserande och koldiox-
idminskande atgarder i byggnationen belénas. Incitaments-
programmet skapades i syfte att framja samverkan kring
effektiviserad produktion, materialanvéndning och 6vriga
resurser som bidrar till minskad miljopaverkan och klimatav-
tryck — ndgot som gjort oss till en attraktiv bestallare.

KONSTRUKTIONSSLIMNING

Inom ramen for incitamentsprogrammet har ByggVesta
under aret arbetat med slimning dar vi lyckats fa ner dimensi-
onerna pa lagenhetsavskiljande vaggar i flera projekt (fran
branschstandarden 200 millimeter till 180 millimeter med
bibehallen ljudisolering). Det forsta projektet med slimmade
vaggar blev en fastighet i Goteborg dar vi minskade tjockle-
ken pa betongvaggar.

Raknat bara pa detta forsta konstruktionsslimmade projektet
i Goteborg lyckades ByggVesta:

e Reducera antalet betongtransporter med motsvarande
10 langtradare till bygget. Detta tack vare att fler element
fatt plats pa samma lastbil.

o Skapa storre boyta for vara hyresgaster. Det ar vardefulla
kvadratmeter som har en sarskilt stor effekt pa sma lagen-
heter.

¢ Minska mangden betong med 350 ton, vilket motsvarar en
minskning med drygt 66 000 ton CO,e.

FRAMTIDENS BETONGANVANDNING

ByggVesta tror pa betong eller en betongliknande stenkom-
posit med lag andel cement som framtidsmaterial. De 6kande
utslappsrattspriserna ar en av drivkrafterna som tvingar saval
byggherrar som betongindustrin att stalla om i rekordfart. Vi
anser att betong annu inte natt sin fulla potential och att det
finns goda maojligheter att producera materialet pa ett myck-
et mer klimatsmart satt. | kombination med béattre material
behovs aven mer effektiva och smarta byggmetoder for att
na de globala utslappsmalen. Nar produktutvecklingen kom-
mit sa langt att det finns helt koldioxidneutral betong att
tillgd har ByggVesta som mal att redan ha forutsattningarna
pa plats fér en enkel omstallning. Var ambition ar att eventu-
ella kostnadsokningar gallande betong inte ska att paverka
var projektekonomi i ndgon storre utstrackning tack vare
vara effektiviseringar.
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Arbetet med att hitta battre forutsattningar for betongpro-
duktion paborjade vi redan 2010 och vi var med och startade-
Betonginitiativet 2017 vars mal bl.a. ar att sakerstalla till-
gangen till CO,-fri cement fére 2030, ett mal som
cementleverantorer nu arbetar mot. Sedan tre ar tillbaka har
ByggVesta tillsammans med forskningsinstitutet RISE,
betongtillverkaren Strangbetong, Sédertélje kommun, Lant-
mannen och forskningsinstitutet Swerim ocksa utvecklat
Agri™betong, en ny typ av industriell betong som anvander
aska fran spannmalsskal. Genom att anvanda Agri™betong i
en del av stommen, halverar vi klimatavtrycket jamfért med
traditionell betong. | slutet av 2021 installerade vi de forsta
Agri™betongelementen i fastigheten Skoterskan i Sege Park,
Malmoé. Enligt var fardplan kommer vi att anvanda betongen
i vara nya fastigheter i allt stérre utstrackning i takt med att
materialet produceras i storre skala.

Att vi foresprakar betong har delvis att géra med materialets
klassiska egenskaper; barférmaga, estetisk formbarhet och
isoleringsformaga. Vi ser aven fler fordelar med betong da
materialet mojliggor kortare byggtider, mer flexibilitet i hus-
och lagenhetsutformning samt god konkurrens mellan leve-
rantorer och entreprendrer. Flexibla byggmetoder ar avgo-
rande da ByggVesta inte bygger typhus, utan anpassar
byggnader efter omradets basta (enligt Stadsutvecklingsste-
gen).

FARDPLANEN BEROENDE AV SAMVERKAN

Att forverkliga klimatneutral byggnation ar endast moijligt
genom en nara samverkan med aktorer inom branschen. Vi
vet att hela kedjan maste samarbeta for att astadkomma rik-
tig forandring. Allt fran leverantérer som klimatanpassar sina
produkter och tjanster, till bestallare som innovativt och
aktivt letar efter nya optimeringslosningar, till kompetenta
och problemlésande entreprendérer, dnda till hyresgaster som
tar sitt ansvar genom att anvénda fastigheterna pa ett kli-
matsmart satt.

Hela fardplanen finns att lasa pa www.byggvesta.se
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2022

2023 -
2030

2030

2040 |

Fardplanen innehaller ett flertal malséattningar
for vara byggprocesser under de kommande
aren:

2022 Implementering av férandrade och uppdaterade
processer och metoder. Samtliga ByggVesta-projekt
som byggstartar ska alltid ligga under 200 kg CO,e /
bruttoarea (A1-A5) i produktionsskede. Det innebar
att vi sanker vara utslapp med 25-30 %. Exempel pa
aktiviteter:

o Oka produktkontroll

e Implementera digitaliseringsmodeller inom exem-
pelvis schaktning

e Stalla krav pa och sakerstalla fastigheternas
prestanda

e Minska materialdtgdng genom bl. a. slimmade
konstruktioner

e Tidig och nara samverkan med entreprendrer,
leverantorer och 6vriga experter

e Optimera byggtider och transporter

e Fortsatta sakerstalla att husens drift optimeras
e Utvardera incitamentsmodellen

e Optimera stom- och betongsystem

e Testa pappreglar och andra alternativa material

Fortsatt utveckling, uppdatering och férbattringar leder
till en stabil sénkning om ca -8 kg CO,e / BTA / ar genom
forbattrade processer och digitala verktyg. Exempel
pa aktiviteter:

e Minska volymen material genom till exempel opti-
merade konstruktionslésningar

e Minimera uttaget av naturresurser genom att 6ka
andel atervunnet material

e Eliminera behov av vissa tekniska installationer som
ersatts av teknisk smarta system

e Hitta alternativa l6sningar och material med mindre
klimatavtryck

ByggVesta har mer an halverat CO,e-utslappen (jmf
2015) i var produktion av byggnader och driftoptimerat
vara byggnadet. Det finns CO, fri cement att képa pa
marknaden.

ByggVesta ar klimatneutral i hela vardekedjan.
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CASE LOKALA ARBETSTILLFALLEN

CASE

ByggVesta
skapar lokala
arbetstillfallen

ByggVesta vill vara del av lokalsamhallet. For .
oss ar det viktigt att ta aktiva beslut som gynnar
de bostadsomraden dar vi bygger och férvaltar
bostader. Under 2021 har ByggVesta tagit in
Faten Ali som omradesvard vid Rinkebyterras-
sen genom att kdpa in tjanster fran foretaget
Yalla Rinkeby.

ByggVesta verkar for kvinnors arbetsmarknadsintegration 2
och andra liknande samhallsférbattrande atgarder. Vart satt
att arbeta gar ut pa att lyssna till de som bor i omradet, forsta
deras behov for att sedan hitta vagar till hur vi kan forbattra
omradet.

— Redan 2015 innan vi byggde husen i Rinkebyterrassen
intervjuade vi boende i Rinkeby for att hora vad de ansag
viktigt for omradet och om det fanns nagot speciellt vi
skulle satsa pa. Vi valde att ta vart ansvar genom att gora
mer an bara bygga, sager Monica Salmi, forvaltare pa
ByggVesta.

ARBETAR MED BOENDE | LOKALOMRADET

Det arbetsintegrerande sociala féretaget Yalla Rinkeby ar ett
initiativ som startades 2016 och som nu utmynnat i ett auto-
nomt foretag av och foér kvinnorna. Féretaget, som delvis
finansieras av ByggVesta, driver catering- och lunchrestau-
rang i en av ByggVestas fastigheter och ger kvinnor méjlighe-
ten att arbetstrana med malet att komma ut pa arbetsmark-
naden. ByggVesta ser fordelarna med att arbeta nara
lokalsamhallet och valjer darfor att utveckla nya mojligheter
for de som bor i omradet.

— Yalla Rinkeby ar ett exempel pa ett av vara initiativsom
hjalper manniskor att komma narmare arbetslivet genom
larlings- och praktikplatser. Foretaget ar en lyckosam sats-
ning som hjalper kvinnor [angt ifran arbetsmarknaden att
kunna sta pa egna ben. Att jobba socialt ar inte alltid mat-
bart och kvantifierbart men det ar ett viktigt arbete som
g6r samhallsnytta pa riktigt, sager Alicia Ahlfeldt, hallbar-
hetsstrateg pa ByggVesta.
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CASE LOKALA ARBETSTILLFALLEN

CHRISTINE ZETTERLUND MEDARBETARPORTRATT

Mer an ett fastighetsbolag -
samhallsforbattrande initia-
tiv adderar ett mervarde for
Christine

Fér Christine Zetterlund, chef fér projektutveck-
ling, handlar ByggVestas arbete om sa mycket mer
dn att bygga och férvalta fastigheter. Att driva
projekt som férbattrar tillvaron fér boenden i och
omkring fastigheterna sérskiljer ByggVesta fran
andra fastighetsbolag.

Christine bdrjade arbeta pa ByggVesta i december
2019 och har under sina 2 ar varit delaktig i en
mangd olika projekt. Att kunna jobba med sam-
hallsforbattrande uppdrag ar nagot hon anser
speciellt med bolaget.

— Det kanns valdigt bra att vi har en h6g ambi-
tionsniva och att vi gér mer an att bygga fastig-
heter. Kénslan av att vi goér skillnad tilltalar
verkligen mig, sager Christine.

For ByggVesta ar det sarskilt viktigt att Iata medar-
betare, oavsett var de befinner sig i organisatio-
nen kunna vara med och forma nya samhallsinitia-
tiv. Christine menar att ett trovardigt arbete for
att gora verklig skillnad i samhallet ar en kvalitet
allt fler eftersoker nar de letar arbetsgivare.




CASE LOKALA ARBETSTILLFALLEN

FATEN ALI INSPIRERAR ANDRA

Koksbitradet Faten Ali har under 2021 arbetat som omrades-
vard — en roll vars uppgift ar att ansvara for utemiljon, stada
och se efter bostadsomradet. Faten bor i en av ByggVestas
lagenheter pa Rinkebyterrassen och har varit verksam inom
Yalla Rinkeby i 6ver 3 ar. For ByggVesta var det viktigt att per-
sonen skulle ha en foérankring till omradet. Som omradesvard
ar hon en av flera representanter for det arbete som laggs
ner pa att forbattra forhallandena for de som bor i Rinkeby.
Faten ser positivt pa att fa mojligheten att utféra nya sysslor
samt inspirera andra som bor i omradet.

— Pa Yalla Rinkeby gor jag allt fran att stada och laga mat
till att servera. Det ar kul att géra andra saker ocksa, som
att vara omradesvard. Jag blir glad nar folk kanner igen
mig och mina kompisar sager att de ocksa vill géra nagot
liknande. Jag trivs i Rinkeby, det ar bra har, sager Faten.

Vi ser fram emot fler satsningar och fler omradesvardar i Rin-
keby och i andra omraden dar behovet av arbetsmarknadsin-
tegration ar stort. Att folk uppskattar och ser upp till Faten ar
ett bevis pa hur givande det ar att engagera sig i lokalsamhal-
let och férsoka bidra till ett samhalle med hog sysselsattning
och livskvalitet — ndgot som Monica Salmi menar ligger som
grund i ByggVestas arbetsfilosofi.
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Vi vill att sa mdnga som majligt
ska vara sysselsatta och kinna ett

sammanhang och en gemenskap.
Faten dr vildigt viktig i sin roll da
andra ser upp till henne och kan
identifiera sig med henne.

Monica Salmi,
Fastighetsforvaltare pa Byggvesta
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LEDNING & STYRELSE

JENNY JONSSON
VD, ByggVesta

Anstalld sedan:
2020

Jenny Jonsson kommer narmast fran rollen som vice VD for Stra-
tegic Development pa Bansvik Holding, ByggVestas agarbolag.
Jenny ar medgrundare och styrelseordférande for Yalla Rinkeby,
samt styrelseledamot i Sverige-Amerika Stiftelsen. Jenny har en
kandidat i Business Administration fran University of Southern
California. Jenny utsags till Arets Fastighetskvinna 2019.

MARCUS SVENSSON
VD, ByggVesta Development

Anstalld sedan:
2006

Marcus Svensson har 6ver 15 ars erfarenhet inom ByggVesta.
Han har dven mangarig erfarenhet som regions- och avlednings-
chef pa ledande svenska foretag inom bostads- byggande och
infrastruktur, daribland pa JM och Svevia. Marcus ar utbildad
civilingenjor pa KTH.

MARIT APPELGREN
VD, ByggVesta Fastighetsforvaltning

Anstilld sedan:
2015

Marit Appelgren har mangsidig erfarenhet fran chefsroller inom
flera olika branscher. Hon har tidigare ansvarat for affars- och
verksamhetsutveckling pa Volvo Group Real Estate samt varit
Laboratoriechef pa Duni AB. Marit ar aven styrelseledamot i
Studentbostadsféretagen och Stiftelsen Tryggare Sverige.

’7//////// /
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ANDREAS LINDENHIERTA
CFO, ByggVesta

Anstialld sedan:
2021

Andreas Lindenhierta kommer narmast fran rollen som CFO pa
Byggmastare Anders J Ahlstrom. Han har mangarig erfarenhet
inom ekonomisk férvaltning och affarsutveckling. Bland annat
som ekonomichef pa Solhagagruppen och Kyosho Sweden.
Andreas ar styrelseledamot i Ge-te Media AB samt Fasticon AB.
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Styrelse

AGNETA JACOBSSON
Styrelseordférande

Agneta Jacobsson har 6ver 20 ars erfarenhet fran ledande
befattningar inom fastighetsbranschen. Agneta ar valkand som
tidigare VD i Sverige och ansvarig for den nordiska verksamheten
av Cushman & Wakefield. Idag driver hon Outpoint AB, ett part-
neragt radgivningsbolag. Hon arbetar ocksa i ett flertal styrelser
utover ByggVesta, bland annat AMF Fastigheter, Probitas och
Equipmentloop.

LARS JONSSON
Styrelseledamot

Lars Jonsson ar huvudagare i ByggVesta via familjebolaget Stellar
Holdings Inc. och den som foérvarvade bolaget 1994. Lars interna-
tionella CV omfattar tjanstgéring som VD for NICO International,
vice VD och chef for transportavdelningen fér Nynas Petroleum
och chef av forsaljning och marknadsféring for New Building
Division i Gotaverken. Ar 2006 utsag den svenska regeringen Lars
till svensk honorarkonsul fér staten Washington.
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HENRIK BONDE
Styrelseledamot

Henrik Bonde &r idag placeringsdirektdr pa Ostersjéstiftelsen,
som forvaltas internt genom placeringar i saval noterade som
onoterade bolag, fastigheter och obligationer. Innan dess var
Henrik Finanschef och VD fér Iriskoncernen.

SVANTE WADMAN
Styrelseledamot

Svante Wadman kommer narmast fran Cushman & Wakefield dar
han var ansvarig for det svenska kontoret. Svante har tidigare
drivit eget konsultféretag och under flera ar arbetat pa GE Capi-
tal Real Estate som VD for de nordiska landerna.



LAURIE MCDONALD JONSSON
Styrelseledamot

Laurie McDonald Jonsson har kombinerat en framgangsrik rese-
och affarskarriar. Hon grundade Stellar International, ett foretag
med fokus pa investeringar som ger tillbaka till de samhallen de
tjanar, och Stellar International Networks, ett forum som férbin-
der kvinnliga ledare runt om i varlden. Innan Stellar Internatio-
nal var Laurie med och grundade och ledde framgangsrika
féretag inom resebranschen.

LS

LARS-PETER LAURIN
Styrelseledamot

Lars-Peter Laurin ar Senior Vice President och chef fér Business
Area Managed Services pa Ericsson. Han kommer narmast fran
rollen som chef for Region Nordeuropa och Centralasien pa
Ericsson. Lars-Peter har haft olika ledande befattningar inom
Ericsson och har varit baserad pa platser som Sverige, Nordameri-
ka, Storbritannien och Malaysia.

’//////// /]
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ROLF ERIKSSON
Styrelseledamot

Rolf Eriksson &r idag verksam pa Weste & Partners AB. Rolf har
stor erfarenhet av styrelsearbete och har varit ledamot i bland
annat MultiQ International AB, styrelseordférande i ZetaDisplay
AB och ordférande i manga ar i ByggVesta AB. Han har 40 ars
erfarenhet av svensk och internationell affarsjuridik.

PER-MARTIN ERIKSSON
Styrelseledamot

Per-Martin Eriksson har agnat storre delen av sitt yrkesliv at
bostadsutveckling och har arbetat pa olika ledande befattning-
ar, bland annat pa BESQAB och Svenska bostader. Under 20 ar var
han verksam inom Veidekke Eiendom, varav de senare 12 aren
som dess VD, och driver sedan 2020 egen verksamhet.
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FASTIGHETSPORTFOLJ

Fastighetsportfolj

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde Hyresvirde Driftséverskott
Bolag Fastighet Stad ::::éli der Bostédder Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
ByggVesta Kajutan AB Kajutan 2 Stockholm 59 3987 290 72736 9 2146 ) 1373
Gron Bostad Ektorp AB Sickla On 40:17 Stockholm 207 7914 73 505 63228 19 2427 13 1664
Gron Bostad Fyrislundsgatan2AB  Sala Backe 48:1 Uppsala 132 7168 262 432 58143 17 2312 13 1784
Gron Bostad Guldheden AB Guldheden 53:1 Goteborg 86 5850 530 264 41382 11 1786 6 1002
Gron Bostad Intellektet AB Intellektet 1; 7 Link6ping 739 25 687 980 1190 44624 51 1898 34 1257
Gron Bostad Jarva HR1 AB Kvarnlaven 2, Stubbekvarnen4  Stockholm 88 4279 101 238 54338 10 2257 7 1599
Gron Bostad Jarva HR2 AB Stubbekvarnen 5; 8 Stockholm 68 3397 186 54754 8 2232 [3 1703
Gron Bostad Jarva HR3 AB Kvarnlaven 5; 6 Stockholm 69 3490 186 53295 8 2203 6 1630
Gron Bostad Lindholmsallén AB Lindholmen 31:1 Goteborg 138 9299 300 447 46564 17 1814 12 1204
Gron Bostad Maren AB Orion 1 Sodertalje 67 4273 852 315 61463 13 2506 6 1112
Gron Bostad Rosendal 2 AB Kébo 66:1 Uppsala 98 5100 135 260 49666 11 PAE( 9 1770
Gron Bostad Teknis AB Metallurgen 1 Stockholm 103 3805 185 352 88221 11 2717 8 2 066

Totalt

1854 84249 3418 4665 53213 185 2105 125 1428

Geografisk fordelning

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvirde Hyresvarde Driftsoverskott

Antal Bostader Bostdder Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm

Stockholm/Sodertalje 661 31145 1211 2072 64 038 77 2373 51 1582

Uppsala 230 12268 397 692 54639 28 2239 23 1778

Goteborg 224 15149 830 AR 44 495 29 1802 18 1123

Linkoping 739 25687 980 1190 44624 51 1898 34 1257

Totalt 1854 84 249 3418 4 665 53213 185 2105 125 1428
Forklaring:

FASTIGHETSVARDE

HYRESVARDE

FASTIGHETSKOSTNADER

DRIFTSOVERSKOTT

Marknadsvardet fran Arsbokslutsvarderingen
December manad ganger 12 (Intellektet ganger 10). Ingar Bostader, Lokaler och Parkering

Operativa kostnader samt Tomtréatt och Fastighetsskatt for ar 2021 per kvm ganger antal kvm per december. For
de fastigheter dar det varit inflytt under aret ar det snitt kvm kostnaden fér aret ganger antal kvm vid arets slut.

Driftsoverskott for ar 2021 per kvm ganger antal kvm per december. For de fastigheter dar det varit inflytt under
aret ar det snitt kvm driftsdverskottet for aret ganger antal kvm vid arets slut.
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RISKER OCH RISKHANTERING

Risker och riskhantering

ByggVestas verksamhet kan paverkas direkt eller indirekt av
ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. Koncernen identifie-
rar, analyserar och hanterar risker systematiskt bade oévergri-
pande och for enskilda projekt. Riskerna delas in i fyra omra-
den, hallbarhetsrisker, strategiska risker, finansiella risker och
operativa risker.

HALLBARHETSRISKER

Klimatfoérdandringar

Klimatforandringar med temperatur eller nederbordsforand-
ringar kan innebara negativa effekter fér koncernens fastig-
hetsbestand, med hogre kostnader for fastighetsférvaltning
som foljd. For att motverka detta miljocertifierar vi vara fastig-
heter och utvecklar energieffektiva hus for att exempelvis kun-
na halla nere kostnader for el och uppvarmning. Vi har dven en
kontinuerlig utveckling av produktionsmetoder.

Korruption

Risk for korruption och andra oegentligheter arbetar vi aktivt
for att motverka genom att stalla héga krav pa transparens
och etik bade hos leverantorer, personal och andra intressen-
ter. En handelse som har negativ inverkan pa miljé eller
manniskor riskerar ocksa att leda till badwill och kostnader
for koncernen. For att motverka detta arbetar vi aktivt med
var code of conduct, jamstalldhetspolicy och genomgang av
vara leverantorer. Koncernen har aven en visselblasarfunk-
tion som man nar via var hemsida.

Arbetsmiljo

For ByggVesta ar det viktigt att vara anstallda mar bra och
kanner sig sedda och trygga pa sin arbetsplats. Det ar ocksa
viktigt med rimliga anstallningsvillkor och god arbetsmiljo.
En dalig arbetsmiljo kan skapa negativa konsekvenser for
bade den enskilde och for arbetsgivaren, med risk for skadat
varumarke. For att hantera detta omfattas arbetsmiljéfragor
i arliga medarbetarsamtal, vi uppmuntrar till god halsa
genom exempelvis friskvardsbidrag. Det finns fér anstallda
aven tillgang till halsoundersékningar och féretagshalsovard.

OPERATIVA RISKER
Operativa risker omfattar framst risker i koncernens projekt-
verksamhet samt i koncernens férvaltningsverksamhet.

Hyresintdkter och vakanser

Koncernens hyresintékter paverkas av en rad olika faktorer
sasom utveckling av ekonomin i stort och i de geografiska
omraden och segment dar vi bedriver var verksamhet. Vi
paverkas exempelvis av utbudet av hyres- och studentbostader,
sysselsattning, befolkningsutveckling och koncernens egen
féormaga att utveckla fastighetsbestandet.
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Dessa risker kan hanteras genom god marknadskdannedom
och god kdnnedom kring kundernas behov och efterfragan.

Kostnader

Kostnader ar framst en risk nar de inte kan kompenseras
genom o6kade hyresintakter, exempel pa dessa kan vara kost-
nader for reparation och underhall.

Dessa risker kan hanteras genom underhallsplaner och
genom att fortsatta bygga hallbara och energieffektiva hus.

Skatt

Koncernen foljer noga politiska beslut och rattsfall kring
skatter sasom fastighetsskatt, moms och bolagsskatt. Vidare
arbetar koncernen aktivt med interna processer och utbild-
ning for att halla personal uppdaterad kring skatteomradet.

Projekt

Det finns risker med projektgenomférande sasom brister i
upphandling, férseningar och férdyrningar. Dessa avhjalps
framst genom att ha god kompetens i projektorganisationen
och inarbetade processer i upphandlingsférfarandet och pro-
jektgenomférandet; samt god avtalsmassig reglering med
leverantorer.

FINANSIELLA RISKER

Ranterisk

Kostnader for rantor ar en betydande post for bedriven verk-
samhet. Rantor paverkas av marknadsrantor och bankernas
marginaler. For att motverka ranterisken anvands en finans-
policy som reglerar riskhantering samt réantesakrar koncernen
laneportféljen genom rantederivat.

Refinansierings- och likviditetsrisk

Refinansieringssrisk innebar att finansiering inte kan férnyas
vid laneforfall eller att finansiering inte kan erhallas. Det kan
ocksa innebara att finansiering endast gar att fa till vasentligt
samre villkor.

Refinansieringsrisken hanteras dels via koncernens finanspo-
licy som begransar risktagande, dels genom att anvanda sig
av flera banker och finansieringsformer.

Likviditetsrisk innebar att bolagen inte har formaga att beta-
la lopande eller oférutsedda kostnader. Risken hanteras
genom att bolaget vid var tidpunkt arbetar med att ha till-
rackliga likviditetsreserver.



Finansiell rapportering och regelefterlevnad

Risker med felaktig finansiell rapportering kan leda till att
bolaget, langivare och andra intressenter tar beslut pa felak-
tiga grunder. Risken kan avhjalpas genom god intern kon-
troll, god kompetens pa ekonomiavdelningen och genom att
vara insatt i gallande regelverk. Revisorn fyller ocksa en viktig
funktion genom kommunikation och granskning.

Motsvarande galler 6vrig regelefterlevnad, dar brister kan
leda till ekonomiska konsekvenser. Detta motverkas genom
att ha l6pande bevakning av féréandrade lagar och praxis.
Fran och med 2021 finns aven en visselblasarfunktion pa
plats.

STRATEGISKA RISKER

Politiska beslut

Politiska beslut kan innebara en risk fér koncernens verksam-
het. Det kan galla skattelagstiftning, offentliga stod, regel-
verk for banker med flera. Dar foljer koncernen l6pande
andringar och analyserar eventuella konsekvenser samt age-
rar pa dessa. Lopande dialog fors &ven med styrelse och dgare
nar regelandring paverkar verksamheten.

Vardeforandringar pa fastigheter

Vardeforandringar pa fastigheter paverkas av en rad faktorer
exempelvis avkastningskrav vid vardering, konjunktur, geo-
grafi, men ocksa hur val koncernen lyckas férvalta och forad-
la fastigheterna.

Riskerna begrénsas med god omvarldsbevakning och nara
dialog med hyresgaster. Koncernen har strategin att bygga
och forvalta fastigheter i storstadsregioner med kollektivtra-
fiknara lagen. En god och omsorgsfull férvaltning bidrar ock-
sa till forbattrad uthyrningsgrad och lagre férvaltningskost-
nader.

Projektverksamhet

ByggVestas projektverksamhet ar beroende av att vi fortsatt
kan hitta och skapa nya projekt som kan adderas till projekt-
portféljen. For att hantera den risken sker |6pande mark-
nadsanalys, utvardering av pagaende och genomférda pro-
jekt samt bedrivs en god dialog med kommuner och andra
intressenter.

RISKER OCH RISKHANTERING

Nyckelpersoner

ByggVesta har ett behov av att rekrytera och behalla nyckel-
personer. Nyckelpersoner som lamnar koncernen kan leda till
att verksamheten tappar tempo, effektivitet och kompetens.
For att motverka detta anvander vi oss av dokumenterade
process- och arbetsbeskrivningar for att pa sa satt minska per-
sonberoendet och ha en plan for kompetensforsorjning. Vi
utfor arliga medarbetareundersékningar foér att uppfatta
synen pa ByggVesta som arbetsgivare och lyssnar till 6nske-
mal om kompetensutveckling.

BYGGVESTA ARSREDOVISNING 2021 63






ARSREDOVISNING

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och den verkstallande direktéren for ByggVesta AB
avger harmed redovisning fér koncern och moderbolag for
verksamhetsaret 2021.

AGARFORHALLANDEN

ByggVesta AB &gs till 100 % av Bansvik Holding AB, org.nr
556532-6260 med sate i Linképing. Bansvik Holding AB ags i
sin tur till 100% av det familjeagda amerikanska bolaget Stel-
lar Byggvesta Partners LLC.

VERKSAMHETEN

ByggVesta ager, forvaltar samt utvecklar fastigheter. Fokus ar
framst att dga och utveckla hyreslagenheter och studentla-
genheter men dven utveckling av exempelvis dgarlagenheter.
Huvudkontoret ligger i Stockholm. Kontor finns dven i Gote-
borg, Malmé och Linképing. Verksamheten bedrivs i stor-
stadsregioner samt universitetsstader.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER 2021

Under aret har koncernens joint venture Grén Bostad som
agts tillsammans med AFA Sjukforsakringsaktiebolag delats
upp, vilket for ByggVestas del inneburit att koncernen till-
forts 11 forvaltningsfastigheter bestaende av 1795 hyresla-
genheter och studentlagenheter. Antal kvm BOA uppgar till
80 262 och marknadsvardet per sista december 2021 uppgick
till 4 375 mkr. Uppdelningen av Gron Bostad skedde huvud-
sakligen under mars och november.

Under aret har projekten Kronhuset i Uppsala med 132 hyres-
lagenheter och Colonia 2 i Linképing med 370 studentlagen-
heter fardigstallts och inflyttats.

Projektet Skoterskan i Malmo som utvecklas at koncernens
joint venture HallBo har byggstartats. Projektet omfattar 113
hyreslagenheter och berdknas fardigstallas under december
2022.

Under perioden har dven Agribetong installerats for forsta
gangen i en fastighet, Skoterskan i Malmoé.

Styrelsen for ByggVesta AB foreslar arsstamman att besluta
om utdelning till aktiedgarna om 100 kronor (150) per aktie,
motsvarande 30 mkr avseende verksamhetsar 2021.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN SLUT

Under januari avyttrades projektet Hestur till koncernens
joint venture HallBo, vilket gav en positiv preliminar resultat-
effekt om knappt 62,5 mkr.

Efter periodens slut har tre projekt byggstartats, det ror
Sjuksalen i Malmé om 114 hyreslagenheter, Valvik om 252
hyreslagenheter samt Hestur om 220 hyreslagenheter i Kista.
Dessa tre projekt utvecklas fér HallBo.

FASTIGHETSVERKSAMHETEN

Den heldagda fastighetsverksamheten utgoérs av 12 forvalt-
ningsfastigheter med 1 854 lagenheter och 84 249 kvm BOA.
Vid féregaende periods utgang bestod fastighetsverksam-
heten av 1 foérvaltningsfastighet, med 59 lagenheter och
3987 kvm BOA. Okningen beror pd att under &ret har koncer-
nens joint venture Grén Bostad som agdes tillsammans med
AFA Sjukforsakringsaktiebolag delats ut till &garna.

Det genomsnittliga hyresvardet var vid arets utgang 2 105 kr
per kvadratmeter.

ByggVestas och Bonniers bostads joint venture HallBo utgérs
vid arets utgang av 4 férvaltningsfastigheter (3), 353 lagen-
heter (307) och 21 603 kvm BOA (18 619).

Det genomsnittliga hyresvardet fér HallBo var vid arets
utgang 1931 kr per kvadratmeter.

Forvaltningen inom fastighetsverksamheten forvaltar utover
ByggVestas och HallBos bestand aven ett externt bestand.

PROJEKTVERKSAMHETEN
Antal lagenheter under produktion vid drets utgang uppgar till
522 stycken (915). Merparten av dessa produceras for HallBo.

Under aret har totalt 502 lagenheter fardigstallts varav pro-
jektet Kronhuset i Uppsala om 132 hyreslagenheter och Colo-
nia 2 i Linkdping om 370 studentldgenheter.

Ytterligare projekt for hyresldagenheter planeras att tillforas
HallBo-koncernen under kommande rakenskapsar. Dessa ar
framst lokaliserade i Stockholmsregionen.

EKONOMISK UTVECKLING

Kommentarer nedan avseende rérelsens intékter, kostnader,
resultat, finansiella stéllning och finansiering avser, nar annat
inte sarskilt anges koncernen ByggVesta AB.

Med belopp inom parentes avses, om inte annat sarskilt ang-
es, for resultat- och kassaflédesposter utfall féoregaende ar
och for poster avseende finansiell stallning utfall per senaste
arsskifte. For definitioner av nyckeltal hanvisas till avsnitt
Nyckeltal sida 103.
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RORELSENS INTAKTER

Koncernens nettoomsattning uppgick till 354,4 mkr (378,9).
Intdkterna fordelas pa hyresintakter 78,1 mkr (8,3), projekt-
och entreprenadintakter 251,7 mkr (340,7) samt 6vriga rorelse-
intakter 24,7 mkr (30,0). Ovriga rérelseintakter bestar huvud-
sakligen av forvaltningstjanster.

Hyresintakterna har paverkats positivt av uppdelningen av
koncernens joint venture Grén Bostad, vilket tillfort koncer-
nen heldgda forvaltningsfastigheter. Projekt- och entrepre-
nadintakterna har paverkats negativt av att farre lagenheter
har varit i produktion under aret i jamforelse med féregaen-
de ar.

Uppdelningen av Grén Bostad har aven bidragit till att 6vriga
rorelseintakter minskat da en storre andel av forvaltade fastig-
heter ar helagda.

Vakansgraden i fastighetsforvaltningen har totalt sett varit
mycket 1ag. Gallande bostader var nara samtliga uthyrda vid
arets utgang. For lokalerna har ocksa vakansgraden varit Iag.
Efterfragan pa bostader har varit och ar fortsatt god.

RORELSENS KOSTNADER

Kostnader for fastighetsforvaltningen uppgick till -16,9 mkr
(-1,8). Okningen beror p& uppdelningen av Grén Bostad,
vilket som namnts ovan tillfort koncernen helagda forvalt-
ningsfastigheter.

Kostnader for projekt- och entreprenadverksamheten upp-
gick till -238,4 mkr (-320). Minskningen beror pa den lagre
volymen av lagenheter under produktion i jamforelse med
féregaende ar.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnader for central administration uppgick till -114,8 mkr
(-96,1). Okningen i jamférelse med féregdende &r bestar
huvudsakligen av reservering for engangsposter om drygt 12,5
mkr samt 6kade konsultarvoden och kostnader fér hyrd perso-
nal om totalt cirka 4,5 mkr. Darutéver har koncernen forstarkt
stodfunktioner, vilket resulterat i 6kade personalkostnader om
1,8 mkr i jamforelse med foregdende ar.

RESULTAT FRAN ANDELAR | JOINT VENTURE

Resultat fran andelar i joint venture uppgick till 122,2 mkr
(203,3). Aven denna post paverkas i hég utstrackning av upp-
delningen av Grén Bostad. Fran 2022 utgors posten i huvud-
sak av koncernens joint venture HallBo.

FINANSIELLA POSTER

Finansiella poster uppgick till -33,1 mkr (-5,0) och 6kningen
beror pa hogre rantekostnader pa grund av upptagna bank-
lan i samband med uppdelningen av Grén Bostad.
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VARDEFORANDRINGAR

Resultat fran forsaljning av fastigheter uppgick till 282,8 mkr
(66,2). Under aret har slutavrékningar skett for projekten
Kronhuset, Orion och Teodoliten om knappt 105 mkr, darut6-
ver har projekten Sjuksalen och Skéterskan om runt 56 mkr
samt Valvik om drygt 89,7 mkr avyttrats till HallBo.

Ovriga vardeférandringar &r orealiserade. Vardeférandring
rantederivat uppgick till 7,1 mkr (0,5) och vardefdérandring
forvaltningsfastigheter uppgick till 853,8 mkr (21,0). Liksom
flertalet poster paverkas aven dessa av uppdelningen av Grén
Bostad, samt vad géller vardeférandringen pa férvaltnings-
fastigheter av fastighetsmarknadens generellt héga varde-
uppgang.

SKATT PA ARETS RESULTAT

Skatt pa arets resultat uppgick till -192,6 mkr (-4,8), varav
uppskjuten skatt avseende temporara skillnader utgjorde
-187,9 mkr (-4,7).

FINANSIELL STALLNING OCH FINANSIERING

Totalt eget kapital var pa balansdagen 2 579,7 mkr (1 600,2).
Under aret har eget kapital 6kat med arets totalresultat och
reducerats for utbetald utdelning till aktiedgarna enligt
beslut vid arsstamma.

Synlig soliditet uppgick pa balansdagen till 43,5 % (76,4 %).
Minskningen beror pa relationen nya forvaltningsfastigheter,
till foljd av uppdelningen av Grén Bostad, samt upptagna lan
for dessa. Belaningsgraden for forvaltningsfastigheterna var
vid samma tidpunkt 55,7% (51,6%). Rantebarande 1an exklu-
sive avdrag for likvida medel uppgick till 2 837,1 mkr (243,7).
Likvida medel utgérs endast av kassa- och bankmedel och var
pa balansdagen 87,6 mkr (71,3).

Koncernens finansiering sker framst i form av eget kapital och
rantebarande banklan. De banklan som tillkommit under aret
har rantesdkrats genom ranteswappar och fastrantelan. Per
balansdagen uppgick koncernens ranteswappar till ett nomi-
nellt belopp om 985,6 mkr (120), detta inklusive fastrantelanen
ger en rantesakring om 77,4 %.

Inklusive rantesakringarna har koncernen per balansdagen for
forvaltningsfastigheterna en genomsnittlig ranta for kredit-
portféljen om 2,0 %. Genomsnittlig rantebindningstid uppgick
per balansdagen till 4,7 ar, medan genomsnittlig kapitalbind-
ningstiden uppgick till 7,6 ar. Amortering sker per balansdagen
med genomsnitt 1 % per ar.

Mellan koncernens bolag och respektive kreditgivare finns oli-
ka avtal som sdkerstaller respektive bolags och kreditgivares
rattigheter och skyldigheter. Bolagen har krav pa sig att vid
varje tillfalle uppfylla finansiella nyckeltal i form av rante-



tackningsgrad, belaningsgrad och soliditet. Samtliga nyckeltal
har fér samtliga 1an uppfylits per balansdagen.

FASTIGHETENS MARKNADSVARDE

Vardet pa forvaltningsfastigheter uppgick per balansdagen
till 5 080 mkr (494,2). | arets utgdende varde ingar tillkom-
mande fastigheter genom uppdelningen av Grén Bostad med
cirka 3 513,8 mkr, en orealiserad vardeférandring om 853,8
mkr samt ny-, till- och ombyggnation om 218,2 mkr. Den ore-
aliserade vardeférandringen mellan arsskiftena beror huvud-
sakligen pa sankt marknadsmassigt avkastningskrav fér mot-
svarande bostadsfastigheter.

Varderingarna till verkligt varde kategoriseras som niva 3 i den
sa kallade verkligt varde-hierarkin, vilket innebar att varde-
ringen bygger pa icke observerbara indata. Det totala vardet
pa forvaltningsfastigheterna har varderats av externa obero-
ende varderingskonsulter.

Varderingen grundar sig pa nuvardet av prognostiserade kas-
safléden och restvarden under kalkylperioden. En femarig
kalkylperiod har anvants. Fastighetsvarderingen har berak-
nats enligt en kassaflodesbaserad modell dar en kalkyl har
upprattats for att berdakna de framtida nyttor fastigheterna
genererar. Kalkylen ar uppbyggd utifran en nuvardesberak-
ning av varderingsobjektens intdkter och driftskostnader
(driftnetto) under en begransad kalkylperiod samt en nuvar-
deberakning av ett restvarde vid kalkylperiodens slut. For att
uppskatta driftnettot gors bedémningar om inflation, hyror,
vakanser samt kostnader foér drift och underhall. Forvalt-
ningsfastigheter som nyttjas for bostadsuthyrning har varde-
rats till verkligt varde av externa oberoende varderare. Paga-
ende projekt har varderats till verkligt varde enligt intern
vardering.

FINANSIELL INFORMATION MODERBOLAGET
Verksamheten i moderbolaget omfattar koncernledning och
koncernstédjande funktioner. Moderbolagets intakter upp-
gick till 11,7 mkr (11,0) och bestar av tillhandahallande av
administrativa tjanster gentemot koncernbolag, joint ventu-
res och andra externa kunder. Resultat efter skatt uppgar till
834,6 mkr (221,5). Resultatférbattringen i moderbolaget
beror pa uppdelningen av Grén Bostad.

Moderbolaget finansieras med eget kapital som pa balansda-
gen uppgick till 1 540 mkr (750,3). Eget kapital har férandrats
med arets totalresultat samt utdelning till aktiedgare om
45 mkr.

ARSREDOVISNING

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:

675 349 057
834 568 190
1509 917 247

Balanserad vinst
Arets resultat

Disponeras sa att
30 000 000
1479917 247
1509 917 247

Utdelas till aktiedgarna
I ny rakning 6verfoérs

STYRELSENS YTTRANDE TILL FORSLAG OM VINSTUT-
DELNING

Styrelsenbedémerattutdelningtillaktiedgarnamedfoéreslaget
belopp ar forsvarlig med hansynstagande till de krav som
verksamhetens art och omfattning samt risker stéller pa
storleken av eget kapital och med hénsyn ocksa till mo-
derféretagets konsolideringsbehov, likviditet och stéllning
i 6vrigt. Harvid har styrelsen aven tagit hansyn till de krav
som koncernverksamhetens art och omfattning samt risker
staller pa koncernens egna kapital och konsolideringsbe-
hov, likviditet och stéllning i évrigt. Aven med beaktande
av den foreslagna utdelningen kan moderbolaget férvan-
tas kunna fullgoéra sina forpliktelser pa saval kort som lang
sikt och utdelningen paverkar inte negativt moderforeta-
gets férmaga att gora eventuella nédvandiga investeringar.

Sammanfattningsvis konstaterar styrelsen att den féreslagna
vinstutdelningen ar férsvarlig med hansyn till vad som anges i
aktiebolagslagen 17 kap. 3 § andra och tredje styckena.

Foretagets och koncernens resultat och stallning i ovrigt

framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Koncernens resultatrakning

Belopp i TKR Not 2021 2020
Hyresintakter 3,22 78 051 8262
Projekt- och entreprenadintakter 3,36 251670 340 693
Ovriga rérelseintakter 4 24663 29967
Kostnader fastighetsférvaltningen 5 -16 891 -1784
Kostnader projekt- och entreprenadverksamheten 6,36 -238 390 -319998
Bruttoresultat 99 103 57 140
Central administration 7,8,9,10,22 -114 751 -96 145
Resultat fran andelar i joint venture 24 122 181 203 349
Rorelseresultat 106 532 164 344
Finansiella intakter 13 507 363
Finansiella kostnader 14 -33603 -5397
Resultat efter finansiella poster 73436 159 310
Vardeférandring rantederivat 15 7 060 525
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 17 1136577 87171
Resultat fore skatt 1217 073 247 006
Skatt pa arets resultat 16 -192 594 -4782
Arets resultat 1024479 242 224
Arets resultat hinférligt till:
Moderbolagets agare 1024 479 242 224
Innehav utan bestammande inflytande - -
Koncernens rapport over

2021-01-01- 2020-01-01 -
Belopp i TKR Not 2021-12-31 2020-12-31
Arets resultat 1024479 242 224
Ovrigt totalreslutat - -
Arets toralresultat 1024479 242 224
Arets totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets agare 1024 479 242 224

Innehav utan bestémmande inflytande
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Koncernens balansrakning

Belopp i TKR Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella tillgangar 18 2000
Forvaltningsfastigheter 17 5079975 494240
Nyttjanderattstillgangar 18 127782 25277

Materiella anlédggningstillgangar
Inventarier 20,22 5300 6514

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i joint venture 24 351403 1325552
Langfristiga fordringar 21,25,37 1462 528
Uppskjuten skattefordran 16 - 12981
Summa anldggningstillgangar 5567 922 1 865 092

Omsaéttningstillgangar

Upparbetade ej fakturerade intakter 19 8902 53119
Kund- och hyresfordringar 25,37 12 008 14 952
Aktuell skattefordran 4977 1474
Fordringar hos joint ventures 25 34307 70921
Ovriga kortfristiga fordringar 25 152012 15 655
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25,26 57 172 2658
Likvida medel 25,27 87 600 71345
Summa omsittningstillgangar 356 978 230 124
SUMMA TILLGANGAR 5924 900 2095 216
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Koncernens balansrakning forts.

Belopp i TKR Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 28

Aktiekapital 30 000 30000
Balanserad vinst inklusive arets totalresultat 2549721 1570242
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare 2579721 1600 242
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestammande inflytande - -
Summa eget kapital 2579721 1600 242
Avsattningar

Avsattningar pagaende projekt - 27 121
Skulder

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 30 2429 104 242 463
Skulder till koncernbolag 8526 55790
Derivatinstrument 25,37 24594 14762
Uppskjuten skatteskuld 181119

Ovriga langfristiga skulder 25,29 123376 26 463
Summa langfristiga skulder 2766719 339478
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 25,30,37 408 022 1210
Leverantérsskulder 25,37 56 493 25186
Fakturerade ej upparbetade intakter 31 - 28 095
Aktuell skatteskuld 6383 25
Ovriga kortfristiga skulder 25,37 30956 41379
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25,32 76 606 32 480
Summa kortfristiga skulder 578 460 128 375
Summa skulder 3345179 467 853
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5924 900 2 095 216
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Koncernens rapport over
forandringar i eget kaptial

Eget kapital

Balanserade Eget kapital hanforligt till

vinstmedel hanforligt till innehav utan
inkl arets moderbolagets bestammande Totalt eget
Belopp i TKR Aktiekapital resultat aktiedgare inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 30 000 1393018 1423018 - 1423018
Arets resultat 242224 242224 242224
Arets 6vrigt totalresultat 5 - 2 -
Arets totalresultat - 242 224 242 224 - 242224
Utdelning -65 000 -65 000 - -65 000
Summa transaktioner med dgare - -65 000 -65 000 - -65 000
Utgaende eget kapital 2020-12-31 30 000 1570 242 1600 242 - 1600 242
Ingaende eget kapital 2021-01-01 30 000 1570 242 1600 242 - 1600 242
Arets resultat 1024 479 1024 479 1024 479
Arets 6vrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - 1024479 1024479 - 1024 479
Utdelning -45 000 -45 000 - -45 000
Summa transaktioner med dgare - -45 000 -45 000 - -45 000
Utgaende eget kapital 2021-12-31 30 000 2549 721 2549 721 2549721 2549 721
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i TKR Not 2021 2020
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 106 533 164 344
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 33 -148 775 -23899
Erhallen ranta 531 3
Betald ranta -31504 -4 257
Betald inkomstskatt 1998 -2873
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten fére -71 217 133 318
férandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Forandringar av rorelsefordringar -108 137 78 140
Férandringar av rorelseskulder 32583 -115032
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten -146 771 96 426
Investeringsverksamheten

Anskaffning avimmateriella anlaggningstillgangar -2 000

Anskaffning av materiella anlaggningstillgangar 20 -1958 -3313
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 20 2 645 -
Investeringar i fastigheter 17 -3731980 -398 609
Avyttringar av fastigheter 17 282 821 412 643
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar 24 -934 -
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 24 1196 159 514
Forvarv av och lamnade aktieadgartillskott intresseféretag 24 -99 808 -121 981
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 355 055 -110 746
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 2627 049 122 976
Aterbetalda 1an -63 968 -28 306
Lamnad utdelning -45 000 -65 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2518 081 29 670
Arets kassafléde 16 255 15 350
Likvida medel vid arets borjan 71345 55995
Likvida medel vid arets utgang 27 87 600 71345
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Belopp i TKR Not 2021 2020
Ovriga rérelseintékter 4 11687 10954
Rérelsens kostnader

Administrationskostnader 7.8,10 -74710 -48 939
Avskrivningar 9,10 -1159 -975
Rorelseresultat -64 182 -38 960
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 1 1300 069 267 785
Resultat fran andelar i joint ventures 24 -358 582 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 13 301 363
Rantekostnader och liknande resultatposter 14 -19 -6
Finansnetto 941 769 268 142
Resultat efter finansiella poster 877 587 229 182
Bokslutdispositioner 12 -43019 -7 700
Skatt pa arets resultat 16 - -
Arets resultat 834 568 221482
Moderbolagets rapport over

Belopp i TKR Not 2021 2020
Arets resultat 834 568 221482
Ovrigt totalreslutat - -
Arets toralresultat 834 568 221482
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Moderbolagets balansriakning

Belopp i TKR Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende

materiella anlaggningar i 204
Inventarier 20 1218 1215
Finansiella anlédggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 23 1234559 117910
Andelar i joint venture 24 272 162 557 286
Uppskjuten skattefordran 16 37 466 37 466
Andra langfristiga fordringar 21,25 - 187
Summa anldggningstillgangar 1 545 405 714 268
Omsattningstillgangar
Kortfristiga skulder
Kundfordringar 25 98 4733
Aktuella skattefordringar 394 1496
Fordringar hos joint ventures 25 34307 70921
Ovriga kortfristiga fordringar 25 5727 2735
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25,26 2236 2403
42 762 82 288
Kassa och bank 25,27 3312 29323
Summa omsittningstillgangar 46 074 111611
SUMMA TILLGANGAR 1591479 825 879
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Belopp i TKR Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 28

Bundet eget kapital

Aktiekapital 30 000 30000

30 000 30 000

Fritt eget kapital

Overkursfond 166 244 166 244

Balanserat resultat 509 105 332623

Arets resultat 834 568 221482
1509 917 720 349

Summa eget kapital 1539 917 750 349

Skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 25 3785 3615

Skulder till koncernbolag 25 2517 22101

Aktuell skatteskuld - 1059

Ovriga kortfristiga skulder 25 11012 27 090

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25,32 34248 21665

Summa kortfristiga skulder 51562 75530

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1591479 825 879
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Moderbolagets rapport over

forandringar i eget kapital

Bundet
eget kapital Fritt eget kapital

. . . Overkurs- Balanserat Arets Summa eget

Belopp i TKR Aktiekapital h
fond resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 30 000 166 244 329 765 67 859 593 868
Vinstdisposition 67 859 -67 859 -
Arets resultat 221482 221482
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat - - - 221482 221482
Utdelning -65 000 -65 000
Summa transaktioner med dgare - - -65 000 - -65 000
Utgaende eget kapital 2020-12-31 30 000 166 244 332624 221482 750 349
Ingaende eget kapital 2021-01-01 30 000 166 244 486 247 67 859 750 349
Vinstdisposition 67 859 -67 859 -
Arets resultat 834568 834 568
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat - - - 834 568 834 568
Utdelning -45 000 -45 000
Summa transaktioner med dgare - - -45 000 - -45 000
Utgaende eget kapital 2021-12-31 30 000 166 244 509 105 834 568 1539917
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Belopp i TKR Not 2021 2020
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -64 182 -38 960
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 33 1159 1113
Erhallen ranta 325 3
Betald ranta -19 -6
Betald inkomstskatt 43 -463
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten fére -62 674 -38 313
foérandringar i rorelsekapital
Kassafléde fran féréandringar i rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 38400 164516
Forandring av kortfristiga skulder -22 838 -218 585
15 562 -54 069
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -47 112 -92 382
Investeringsverksamheten
Forvarv av andelar i koncernforetag 23 -1 117 649 -134
Avyttring andelar i koncernféretag 104910 74588
Lamnade aktieagartillskott, intresseféretag 24 -73 458 -121 981
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 17 -1230 -204
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 17 201 -
Forandring av langfristiga fordringar 21 187 500
Erhallen utdelning 24 1196 159 193 281
Kassafléde fran investeringsverksamheten 109 120 146 050
Finansieringsverksamheten
Lamnad utdelning -45 000 -65 000
Erhallna koncernbidrag 12 71 -
Lamnade koncernbidrag 12 -43 090 -7 700
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -88 019 -72 700
Arets kassafléde -26 011 -19 032
Likvida medel vid arets borjan 29323 48 355
Likvida medel vid arets utgang 27 3312 29 323
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Noter till de

finansiella rapporterna

NOT 1 VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderbolaget ByggVesta AB, organisationsnummer 556807-4149 och
dess dotterbolag. Koncernens huvudsakliga verksamhet ar fastighets-
utveckling av hyresratter i tillvaxtregioner i Sverige.

Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor (TKR) om inte annat anges.
Uppgifterna inom parentes avser féregaende ar.

Moderbolaget ar ett aktiebolag registrerat Linképing, Sverige. Adressen
till huvudkontoret ar Lindhagensgatan 74, 104 25 Stockholm.

Styrelsen har den 31 maj 2022 godkéant denna arsredovisning och kon-
cernredovisning vilken kommer att laggas fram fér antagande vid ars-
stdmma 31 maj 2022.

TILLAMPADE REGELVERK

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Stan-
dards Board (IASB) sasom de faststallts av Europeiska unionen (EU). Dartill
féljer koncernredovisningen rekommendationen fran Radet for finansiell
rapportering RFR 1 “Kompletterande redovisningsregler for koncerner”.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges under avsnittet

"Moderbolagets redovisningsprinciper”.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges, till-
lampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent av koncernens bolag. Avseende joint venture har vid behov
anpassning gjorts till koncernens principer.

VARDERINGSGRUNDER

Tillgdngar och skulder har baserats pa historiska anskaffningsvarden for-
utom for forvaltningsfastigheter och vissa finansiella tillgangar och skul-
der som varderas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder som
varderas till verkligt varde bestar av derivatinstrument.

VALUTA

Funktionell valuta &r valutan i de primara ekonomiska miljéer bolagen
bedriver sin verksamhet. Moderbolagets funktionella valuta ar svenska
kronor som aven utgér rapporteringsvalutan for moderbolaget och for
koncernen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i svens-
ka kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till nar-
maste tusental (tkr).

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM GALLER
FOR 2021

International Accounting Standards Board (IASB) och International Finan-
cial Reporting Committee (IFRIC) har gett ut och EU har antagit nya och
reviderade standarder och tolkningar med tillampning fran och med
rakenskapsaret 2021. Foretagsledningen har bedomt att de nya standar-
der, andringar och tolkningar som énnu inte tratt i kraft inte kommer att
ha nagon vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter nar de till-
lampas for forsta gangen.
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KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av
belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader
raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder
bestar i allt vasentligt av belopp som foérvantas atervinnas eller betalas
inom tolv manader réknat fran balansdagen.

KONSOLIDERING

Dotterbolag

Dotterbolag ar bolag som star under ByggVesta AB:s bestammande infly-
tande. Bestammande inflytande innebar direkt eller indirekt en ratt att
utforma ett bolags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla
ekonomiska fordelar.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar att for-
varv av ett dotterbolag betraktas som en transaktion varigenom koncer-
nen indirekt férvarvar dotterbolagets tillgangar och 6vertar dess skulder.
| forvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet pa forvarvsdagen av for-
varvade identifierbara tillgdngar och 6vertagna skulder samt eventuella
innehav utan bestammande inflytande. Transaktionsutgifter, med undan-
tag av transaktionsutgifter som ar hanforliga till emission av eget kapita-
linstrument eller skuldinstrument, som uppkommer redovisas direkt i
arets resultat. Vid rorelseférvarv dar 6verford ersattning dverstiger det
verkliga vardet av forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder som redo-
visas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden &ar nega-
tiv, sa kallat forvarv till lagt pris, redovisas denna direkt i arets resultat.

Dotterbolags finansiella rapporter inkluderas i koncernredovisningen
fran och med forvarvstidpunkten till det datum da det bestammande
inflytandet upphor.

Samarbetsarrangemang

Ett innehav i ett samarbetsarrangemang klassificeras antingen som en
gemensam verksamhet eller som ett joint venture beroende pa de rattig-
heter och skyldigheter respektive investerare har enligt kontraktet. Bygg-
Vesta har klassificerat sina samarbetsarrangemang som joint venture
framst pa grund av att koncernen har ratt till nettotillgangarna istallet for
direkt ratt till tillgangar och atagande i skulder.

Joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av
kapitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis till anskaff-
ningsvarde i koncernens rapport 6ver finansiell stallning och det redovisa-
de vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av
resultat och 6vrigt totalresultat fran sina joint ventures efter forvarvstid-
punkten. Om koncernens andel av forluster i ett joint venture 6verstiger
innehavet i detta joint venture redovisar koncernen inga ytterligare for-
luster om inte koncernen har atagit sig forpliktelser a joint venturets vag-
nar. Koncernens andel av resultat respektive 6vrigt totalresultat i ett joint
venture ingar i koncernens resultat och 6vrigt totalresultat.

En bedémning gors vid varje rapportperiods slut om det foreligger ett
nedskrivningsbehov for investeringen i joint venturet. Om sa ar fallet gors
en berédkning av nedskrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden mel-
lan atervinningsvardet och det redovisade vardet. Nedskrivningen redovi-
sas pa raden ” Resultat fran andelar i joint venture” i resultatrakningen.

Resultat som uppkommer vid "uppstroms-" och "nedstrémstransaktio-
ner” mellan koncernen och dess joint venture redovisas i koncernen till
den del de motsvarar externa deldgares innehav i joint venture foretaget.



Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orea-
liserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna trans-
aktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen. Orealiserade vinster som uppkommer fran
transaktioner med joint venture elimineras i den utstrackning som mot-
svarar koncernens agarandel i bolaget. Orealiserade forluster elimineras
pa samma satt, men endast i den utstrackning det inte finns nagot ned-
skrivningsbehov.

VALUTAOMRAKNING

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan till
den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Monetara tillgangar
och skulder i utlandsk valuta raknas om till den funktionella valutan till
den valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenser
som uppstar vid omrakningarna redovisas i arets resultat. Kursvinster och
kursforluster pa rorelsefordringar och rérelseskulder redovisas i rorelsere-
sultatet, medan kursvinster och kursforluster pa finansiella fordringar och
skulder redovisas som finansiella poster.

INTAKTER

Koncernen redovisar en intakt nar dess belopp kan matas pa ett tillforlit-
ligt satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer att
tillfalla foretaget och sarskilda kriterier har uppfyllts for var och en av
koncernens verksamheter. Intakter innefattar det verkliga vardet av vad
som erhallits eller kommer att erhallas fér salda varor och tjanster i kon-
cernens I[6pande verksamhet. Intakter redovisas exklusive mervardesskatt,
returer och rabatter samt efter eliminering av koncernintern forsaljning.

Hyresintakter

Samtliga hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresin-
takter aviseras i forskott och periodiseras linjart baserat pa villkoren i
avtalet. Forskottshyror redovisas som férutbetalda intakter. | bruttohyran
ingar poster avseende vidaredebiterade kostnader for bland annat fastig-
hetsskatt, el och varme.

Projekt- och entreprenadintikter

Projekt- och entreprenadintéakter redovisas i takt med upparbetning, Gra-
den av upparbetning faststalls i huvudsak pa fordelningen mellan nedlag-
da kostnader i forhallande till projektets totala kostnader. Befarade for-
luster redovisas som kostnader omedelbart. Skillnaden mellan upparbetad
projektintakt och annu ej fakturerat belopp inkluderas i férutbetalda
kostnader och upplupna intakter i koncernens balansrakning.

P4 motsvarande satt redovisas skillnaden mellan fakturerat belopp och
annu ej upparbetad projektintakt inom upplupna kostnader och férutbe-
talda intakter i koncernens balansrakning.

Vérdeférandring férvaltningsfastigheter inklusive intékter fran fastig-
hetsférsaljningar

| vardeférandring pa férvaltningsfastigheter ingar saval realiserade som
orealiserade vardeforandringar. Realiserade vardeférandringar avser
resultat fran forsaljning av forvaltningsfastigheter och orealiserade var-
deférandringar avser 6vriga vardeférandringar. Resultat fran forsaljning
av forvaltningsfastigheter redovisas som en vardeférandring och avser
skillnaden mellan erhallet forsaljningspris efter avdrag for forsaljnings-
kostnader och redovisat varde i den senaste finansiella rapporten med
justeringar for nedlagda investeringar efter senaste finansiella rapporten.

Intékter fran fastighetsforsaljningar avser forsaljning av entreprenader
och redovisas pa tilltradesdagen savida det inte foreligger sarskilda villkor
i kopekontraktet.

Finansiella intékter

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa placeringar samt vinst vid
vardefoérandring pa finansiella tillgangar/skulder varderade till verkligt
varde via resultatet som redovisas i finansnettot. Ranteintakter redovisas i

ARSREDOVISNING

enlighet med effektivrantemetoden. Effektivréantan ar den ranta som dis-
konterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt instruments forvantade I6ptid till den finansiella tillgangens
eller skuldens redovisade nettovarde. Berakningen innefattar alla avgif-
ter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som ar en del av effektiv-
rantan, transaktionskostnader och alla andra éver- och underkurser.

Erhallen utdelning redovisas nar ratten till att erhalla utdelning faststallts.
Valutakursvinster och valutakursférluster redovisas netto.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersédttningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda sdsom I6n, sociala avgifter, semeste-
rersattning och bonus kostnadsfors den period nar de anstallda utfor
tjansterna.

Pensioner

| koncernen finns saval avgiftsbestamda som féormansbestamda pensions-
planer. En avgiftsbestdmd pensionsplan ar en pensionsplan enligt vilken
koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen
har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser att betala ytterligare
avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrackliga tillgangar for att
betala alla ersattningar till anstallda som hanger samman med de anstall-
das tjanstgoring under innevarande eller tidigare perioder. Koncernen
har darmed ingen ytterligare risk. Fér koncernens forpliktelser avseende
avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i arets resul-
tat i den takt de intjanas genom att de anstallda utfort tjanster at koncer-
nen under en period.

Den férmansbestamda pensionsplanen i koncernen utgérs av den kollek-
tivavtalade ITP-planens ITP 2-del. Detta pensionsatagande tryggas i sin
helhet genom forsakring i Alecta. Koncernen saknar tillgang till informa-
tion for att kunna redovisa sin proportionella andel av planens forpliktel-
ser, férvaltningstillgangar och kostnader, vilket medfért att planen inte
varit mojlig att redovisa som en féormansbestamd plan. ITP 2-pension tryg-
gad genom en forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd
plan, varfér ingen redovisning av féormansbestamda pensioner i koncer-
nen sker enligt Projected Unit Credit Method.

Ersattningar vid uppsdgning

En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av personal redo-
visas endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk mojlig-
het till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en
anstallning fore den normala tidpunkten. Nar ersattningar lamnas som ett
erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en kostnad om
det ar sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras och antalet anstall-
da som kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

LEASING

Tillgangar som hyrs enligt finansiella leasingavtal redovisas som anlagg-
ningstillgang i rapporten 6ver finansiell stallning och varderas initialt till
det lagsta av leasingobjektets verkliga varde och nuvardet av minimilea-
singavgifterna vid ingangen av avtalet. Forpliktelsen att betala framtida
leasingavgifter redovisas som lang- och kortfristiga skulder. Anlaggnings-
tillgangar som innehas enligt finansiella leasingavtal skrivs av under den
kortare perioden av tillgangens nyttjandeperiod och leasingperioden
medan leasingbetalningarna redovisas som réanta och amortering av skul-
derna.

Leasade tillgdngar
ByggVesta har i egenskap av leasetagare identifierat tomtrattsavtal som
de enskilt mest vasentliga.

Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som eviga hyresavtal och redovisas till

verkligt varde och kommer darmed inte att skrivas av. Vardet pa nyttjan-
derattstillgangen kvarstar till nasta omférhandling av respektive tomt-
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rattsavgald. Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar oférandrat
fram till omférhandling av respektive tomtrattsavgald. Kostnaderna for
tomtratts-avgalder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad, vilket
ar en skillnad jamfort med tidigare tillampning enligt IAS 17.

Nyttjanderattstillgdngarna skrivs av over leasingperioden medan lea-
singskulderna beloper med ranta och amorteras 6ver leasingperioden.

ByggVesta analyserar [6pande varderingen av leasingskulden utifran and-
ringar eller tillkommande leasingavtal. Korttidsleasing och leasing av
mindre varde kostnadsfors 6ver |6ptiden.

FINANSIELLA KOSTNADER

Finansiella kostnader bestar huvudsakligen av rantekostnader pa lan och
forlust vid vardeforandring pa finansiella tillgangar/skulder varderade till
verkligt varde via resultatet som redovisas i finansnettot. Rantekostnader
pa lan redovisas enligt effektivrantemetoden.

Valutakursvinster och valutakursférluster redovisas netto.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument redovisas enligt IFRS 9 Finansiella Instrument. IFRS
9 innehaller principer fér hur finansiella tillgdngar ska klassificeras och
varderas. Avgorande for i vilken varderingskategori en finansiell tillgang
hanfor sig till avgors av dels foretagets syfte med innehavet av tillgangen
(d.v.s. foretagets "affarsmodell”) dels den finansiella tillgdngens kon-
traktsenliga kassafloden.

Nedskrivningsprévning av finansiella tillgangar en ny sa kallad “expected
loss-metod”. Syftet med reglerna for sakringsredovisning ar att foreta-
gets riskhantering ska avspeglas i redovisningen. Standarden innebar
utokade mojligheter att sakra riskkomponenter i icke-finansiella poster
samt att fler typer av instrument kan inga i en sakringsrelation.

SKATTER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskat-
ter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion redovi-
sats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden, pa
alla temporara skillnader som uppkommer mellan det skattemassiga var-
det pa tillgangar och skulder och dess redovisade varden. Temporara skill-
nader beaktas inte i koncernmassig goodwill. Vidare beaktas inte heller
temporéra skillnader hanférliga till andelar i dotter- och intressebolag
som inte forvantas bli aterférda inom 6verskadlig framtid. Varderingen
av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skul-
der forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas
med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade
eller aviserade per balansdagen och som férvantas galla nar den berérda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden
regleras.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

IMMATERIELLA TILLGANGAR

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten

Kostnader under utvecklingsfasen av produkter aktiveras som immateri-
ella tillgangar nar de enligt ledningens bedémning ar sannolikt att de
kommer resultera i framtida ekonomiska férdelar f6r koncernen, kriteri-
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erna for aktivering ar uppfyllda och kostnaderna under utvecklingsfasen
kan matas pa ett tillforlitligt satt. Internt utvecklade tillgangar redovisas
till anskaffningsvarde minus eventuella ackumulerade avskrivningar och
eventuella ackumulerade nedskrivningar. Alla andra kostnader som inte
uppfyller kriterierna for aktivering belastar resultatet nar de uppstar.

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar redovisas i arets resultat linjart 6ver immateriella tillgang-
ars beraknade nyttjandeperioder, savida inte sadana nyttjandeperioder ar
obestambara. Immateriella tillgangar med bestambara nyttjandeperio-
der skrivs av fran den tidpunkt da de ar tillgangliga for anvandning.

De berdknade nyttjandeperioderna ar:

¢ Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 5ar

Nyttjandeperioderna omprévas minst arligen.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Anlaggningstillgangar i koncernen utgoérs av forvaltningsfastigheter som
redovisas till verkligt varde efter vardeutlatande fran extern varderare.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyre-
sintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa. Férvaltnings-
fastigheter omfattar byggnader och mark samt markanlaggningar. Som
forvaltningsfastigheter redovisas aven fastigheter som bebyggs fér fram-
tida anvandning som férvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inklusive
till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Darefter varderas I6pande for-
valtningsfastigheterna till verkligt varde i rapport 6ver finansiell stallning
med vardeférandringar redovisade i resultatrakningen. Verkligt varde
baseras pa beddmda marknadsvarden utférda av utomstaende oberoen-
de varderingskonsulter med kvalifikationer i vardering av fastigheter av
den typ som finns i koncernen. Varderingen goérs en gang per ar.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i arets
resultat pa raden "Vardefoérandring forvaltningsfastigheter”. Den oreali-
serade vardeférandringen berdknas utifran varderingen vid periodens
slut jamfort med varderingen foregaende ar med tillagg for under perio-
den aktiverade tillkommande utgifter. Om fastigheten har anskaffats
under perioden berdknas vardefoérandringen utifran anskaffningsvardet
med tillagg for de utgifter som aktiverats under perioden. Realiserad var-
deférandring avser skillnaden mellan erhallet forsaljningspris efter
avdrag for forsaljningskostnader och redovisat varde i den senaste finan-
siella rapporten med justeringar for nedlagda investeringar efter senaste
finansiella rapporten.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar san-
nolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar férknippade med till-
gangen kommer att komma koncernen till del och anskaffningsvardet
kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kost-
nadsfors I6pande.

Nyttjanderéttstillgangar

Med IFRS 16 Leasing har man introducerar en “right of use model” och
innebar for leasetagaren att i stort sett samtliga leasingavtal ska redovisas
i balansrékningen. Klassificering i operationella och finansiella leasingav-
tal ska darfor inte goras. Undantagna ar leasingavtal med en leasingperi-
od som ar 12 manader eller kortare samt leasingavtal som uppgar till
mindre varden. | resultatrékningen redovisas avskrivningar pa tillgangen
med nyttjanderatt och rantekostnader pa skulden.

Nyttjanderattstillgangar har i koncernen identifierats med Tomtrattsavtal
samt hyresavtal for lokal och parkering.



MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffnings-
varde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar.

Inventarier

| anskaffningsvardet ingar inkopspriset samt utgifter direkt hanférbara
till tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i
enlighet med syftet med anskaffningen. Det redovisade vardet for en till-
gang tas bort fran rapport 6ver finansiell stallning vid utrangering eller
avyttring eller nar inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvand-
ning eller utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst eller férlust som upp-
kommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgors av skillnaden
mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade varde med avdrag
for direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som 6vrig
rorelseintakt/-kostnad.

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod.
De beraknade nyttjandeperioderna ar:

e Fordon 3ar
¢ Inventarier 5ar

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder ompro-
vas vid varje arsslut.

NEDSKRIVNING AV ICKE-FINANSIELLA TILLGANGAR

Tillgangar som har en obestambar nyttjandeperiod, exempelvis goodwill,
skrivs inte av utan prévas arligen avseende eventuellt nedskrivningsbe-
hov. Tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pa vardenedgang
narhelst handelser eller forandringar i forhallanden indikerar att det
redovisade vardet inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgadngens redovisade var-
de 6verstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogre av
tillgangens verkliga varde minskat med férsaljningskostnader och dess
nyttjandevarde. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas till-
gangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassaflo-
den (kassagenererande enheter). Da nedskrivningsbehov identifierats for
en kassagenererande enhet (grupp av enheter) férdelas nedskrivningsbe-
loppet i férsta hand till goodwill. Darefter gérs en proportionell nedskriv-
ning av Ovriga tillgangar som ingar i enheten (gruppen av enheter).

Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om atervinningsvardet bedéms
6verstiga redovisat varde. Aterforing sker dock inte med ett belopp som
ar storre an att det redovisade vardet uppgar till vad det hade varit om
nedskrivning inte hade redovisats i tidigare perioder. Nedskrivning av
goodwill aterfors dock aldrig.

LANEUTGIFTER

Laneutgifter utgoérs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett
féretag lanar pengar. Laneutgifter som ar hanférliga till finansiering av
en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla for avsett
anvandning eller forsaljning, aktiveras som en del av tillgdngens anskaff-
ningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de
uppkommer.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i rapporten dver finan-
siell stallning nar koncernen blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar och hyresfordringar redovisas nar faktura har
skickats. Skuld redovisas nar motparten har presterat och avtalsenlig skyl-
dighet foreligger att betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leve-
rantorsskulder redovisas nar faktura mottagits.

ARSREDOVISNING

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten 6ver finansiell stéllning nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller koncernen férlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang.

Med nya direktiven fran metoden enligt IFRS 9 analyseras och reserveras
fordringar for forvantade kredit-forluster.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i rapporten 6ver finansiell stallning endast nar det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen.
Affarsdagen utgor den dag da bolaget forbinder sig att forvarva eller
avyttra tillgangen.

Klassificering och vérdering

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som ar skuldin-
strument baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgang-
en och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden:

Instrumenten klassificeras till:

¢ upplupet anskaffningsvarde
o verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller
o verkligt varde via resultatet

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varde-
ras initialt till verkligt varde med tilldagg av transaktionskostnader. Kund-
fordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade var-
det. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgdngarna enligt
effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet anskaff-
ningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassa-
floden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det ute-
staende kapitalbeloppet. Tillgangarna omfattas av en forlustreservering
for forvantade kredit-forluster.

Eget kapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet med
undantaget om de inte halls for handel, da ett oaterkalleligt val kan goras
att klassificera dem till verkligt varde via 6vrigt total-resultat utan efter-
foljande omklassificering till resultatet. Koncernen innehar i dagslaget
inga sadana eget kapitalinstrument.

Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet forutom om de klassi-
ficeras som sakrings-instrument och den effektiva delen av sdkringen
redovisas i “Ovrigt totalresultat”.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaff-
ningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskost-
nader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffnings-varde enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till
verkligt varde via resultatet forutom om de klassificeras som sakrings-in-
strument och den effektiva delen av sakringen redovisas i "Ovrigt totalre-
sultat”.

NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

Koncernens finansiella tillgangar omfattas av nedskrivning for férvéanta-
de kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar fram-
atblickande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering for
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kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade kredit-
forluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafléden hanférliga
till fallissemang antingen fér de nastkommande 12 manaderna eller for
den forvantade aterstaende I6ptiden foér det finansiella instrumentet,
beroende pa tillgangsslag och pa kredit-férsamring sedan forsta redovis-
ningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sanno-
likhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och
verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for kundfordringar, hyresfordringar,
ovriga fordringar och avtalstillgdngar. En férlustreserv redovisas, i den
férenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvantade aterstaen-
de 16ptid.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder.
Metoden for kundfordringar, hyresfordringar, 6vriga fordringar och
avtalstillgangar baseras pa historiska kundférluster kombinerat med
framatblickande faktorer.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovarde och forlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgo-
dohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvi-
da placeringar med en I6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande
tre manader vilka ar utsatta for endast en obetydlig risk for vardefluktua-
tioner.

UTDELNINGAR
Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i koncernens
finansiella rapporter i den period da utdelningen godkanns.

AVSATTNINGAR

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet
om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsattning-
en. En avsattning redovisas i rapporten over finansiell stéllning nar det
finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en
intraffad handelse, och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resur-
ser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Avsattningar goérs med det belopp
som ar den basta uppskattningen av det som kravs for att reglera den
befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dar effekten av nar i tiden betal-
ning sker ar vasentlig, beraknas avsattningar genom diskontering av det
forvantade framtida kassaflodet.

Omstrukturering

En avsattning fér omstrukturering redovisas nar det finns en faststalld
utférlig och formell omstruktureringsplan, och omstruktureringen har
antingen paborjats eller blivit offentligt tillkannagiven.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som
harrér fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av
en eller flera osakra framtida handelser eller nar det finns ett dtagande
som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av det inte ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.
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MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningsla-
gen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 "Redovisning for juridisk person”.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinci-
per framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna for
moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som pre-
senteras i moderbolagets finansiella rapporter, om inte annat anges.

Dotterbolag och joint venture

Andelar i dotterbolag och joint venture redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att transaktionsutgifter inklu-
deras i det redovisade vardet for innehav i dotterbolag.

Finansiella tillgangar och skulder

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillam-
pas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderbolaget
som juridisk person, utan moderbolaget tillampar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. | moderbolaget varderas darmed finansiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell nedskriv-
ning och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip.

Moderforetaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garanti-
avtal till forman for dotter- och intresseforetag samt joint ventures i enlig-
het med reglerna i IFRS 9, utan tillampar istallet principerna for vardering
enligt IAS 37 Avsattningar, eventualforpliktelser och eventualtillgangar.

Koncernbidrag och aktieédgartillskott

Saval erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispo-
sition. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej
erfordras.

Obeskattade reserver

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skat-
teskuld. I koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver upp
pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.



NOT 2 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Uppskattningar och bedémningar utvarderas I6pande och baseras pa his-
torisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive férvantningar pa framtida
héndelser som anses rimliga under radande férhallanden.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR FOGR REDOVISN-
INGSANDAMAL

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De upp-
skattningar for redovisningsandamal som blir féljden av dessa kommer,
definitionsmassigt, sallan att motsvara det verkliga resultatet. De upp-
skattningar och antaganden som innebér en betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkom-
mande rékenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt véarde, vilket faststalls av
foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga
bedémningar har déarmed gjorts avseende bland annat kalkylréanta och
direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa varderarnas erfarenhetsmassi-
ga beddmningar av marknadens férrantningskrav pa jamférbara fastig-
heter. Bedémningar av kassaflédet for drifts-, underhalls- och administra-

NOT 3 INTAKTER
Intakter fordelar sig pa typ enligt féljande:

ARSREDOVISNING

tionskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter
av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har bedoémts utifran det
faktiska behov som foreligger. Not 17 Forvaltningsfastigheter innehaller
narmare information om bedémningar och antaganden i vrigt.

VARDERING AV UNDERSKOTTSAVDRAG

Koncernen undersoker varje ar om nagot nedskrivningsbehov foreligger
for uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga underskottsav-
drag. Dessutom undersoker koncernen ifall det ar tillampligt att aktivera
nya uppskjutna skattefordringar avseende arets skattemassiga under-
skottsavdrag. Uppskjuten skattefordran redovisas endast for underskotts-
avdrag for vilka det ar sannolikt att de kan nyttjas mot framtida skatte-
pliktiga 6verskott och mot skattepliktiga temporara skillnader. ByggVesta
har redovisat uppskjuten skattefordran fér de underskottsavdrag som
finns i ByggVesta AB da det bedoms sannolikt att dessa underskottsav-
drag kan nyttjas mot framtida overskott.

REDOVISNINGSPRINCIPER FASTIGHETSSKATT
Fastighetsskatten skuldférs i sin helhet da forpliktelsen uppstar och perio-
diseras pa den period den avser.

Koncernen 2021 2020
Bostader 75810 7 886
Kontor 1139 -
Garage 1102 376
Projekt- och entreprenadintakter 251670 340693
Summa 329721 348 955
NOT 4 OVRIGA RORELSEINTAKTER
Koncernen Moderforetaget

2021 2020 2021 2020
Ersattning fastighetskostnader 815 121 91 91
Fastighetsforvaltning 19 400 27 078 7814 8694
Arvoden 2624 - 2624 -
Ovriga ersattningar 1824 2768 1338 2169
Summa 24 663 29 967 11 687 10 954
Moderféretaget har under aret fakturerat dotterféretagen 6 698 tkr
(5 895 tkr) for koncerngemensamma tjanster.
NOT 5 KOSTNADER FASTIGHETSFORVALTNING
Koncernen 2021 2020
Driftkostnader -10 708 -774
Underhall -5521 -902
Fastighetsskatt -661 -108
Summa -16 891 -1784

BYGGVESTA ARSREDOVISNING 2021 83



ARSREDOVISNING

NOT 6 KOSTNADER PROJEKT- OCH
ENTREPRENADVERKSAMHET

Koncernen 2021 2020
Pagaende projektarbeten -231717 -317 945
Garantikostnader -1384 -1406
Ovrigt -4 477 -647
Summa -237 578 -319 998
NOT 7 ERSATTNINGAR TILL REVISORERNA
Koncernen Moderforetaget

2021 2020 2021 2020
EY
Revisionsuppdraget -849 -1 021 -849 -1 021
Skatteradgivning -73 - -73 -
Ovriga tjanster - - - -
Summa -922 -1021 -922 -1021
NOT 8 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA MM.
Loner och andra ersattningar, pensionskostnader samt sociala kostnader
totalt for koncernen:
Koncernen 2021 2020
Loner och andra ersattningar 42 936 38377
Sociala avgifter 12601 11381
Pensionskostnader - avgiftsbestamda planer 11017 10222
Koncernen Totalt 66 554 59 980
Loner och andra ersédttningar samt sociala kostnader 2021 2020

Loner och andra
ersattningar

Sociala avgifter
(varav pensions-

Loner och andra Sociala avgifter
ersdttningar (varav pensions-

(varav tantiem) kostnader) (varav tantiem) kostnader)
Styrelse.ledaméter, verkstallande direktdrer och andra ledande 10128 6016 (3197) 2 667 5301 (2892)
befattningshavare
Ovriga anstéllda 32808 17 601 (7 819) 30710 16 302 (7 330)
Koncernen Totalt 42 936 23617 (11 016) 38 377 21603 (10 222)
Moderféretaget 2021 2020
Loner och andra ersattningar 13 009 9939
Sociala avgifter 3898 2938
Pensionskostnader - avgiftsbestamda planer 3690 2673
Moderféretaget totalt 20 597 15 750
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Loner och andra ersdttningar samt sociala kostnader

2021
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2020

Loner och andra
ersattningar
(varav tantiem)

Sociala avgifter
(varav pensions-
kostnader)

Léner och andra
ersattningar
(varav tantiem)

Sociala avgifter
(varav pensions-
kostnader)

Styrelseledaméter, verkstallande direktorer och

andra ledande befattningshavare 5998 3122(1601) 3703 2394(1230)
Ovriga anstéllda 7011 4 466 (2 089) 6236 3217 (1443)
Moderforetaget totalt 13 009 7 588 (3 690) 9939 5611 (2673)
Medelantal anstéllda per bolag 2021 2020
Medelantal Varav Medelantal Varav
anstallda kvinnor anstallda kvinnor
ByggVesta AB 17 9 21 10
Summa moderforetag 17 9 21 10
Dotterféretag
ByggVesta Fastighetsforvaltning 25 15 23 14
ByggVesta Development 19 8 20 8
Summa dotterféretag a4 23 43 22
Koncernen totalt 61 32 64 32
Konsfordelning for styrelse och 6vriga ledande
befattningshavare i moderforetaget 2021 2020
Antal pa Varav Antal pa Varav
balansdagen kvinnor balansdagen kvinnor
Styrelseledamoter 7 2 7 2
Verkstallande direktor och 6vriga ledande befattningshavare 3 2 2 1
Moderforetaget totalt 10 4 9 3
Grundion, Rorlig Pensions- Ovrig
2021 styrelsearvode ersdttning kostnad ersittning Totalt
Styrelsen 1156 - - - 1156
VD 2142 - 669 - 2811
Ovriga ledande befattningshavare (3) 6830 - 2528 - 9358
varav fran dotterbolag 4130 - 1597 - 5726
Totalt 7 667 - 3197 - 13 325
GrundIon, Rorlig Pensions- Ovrig
2020 styrelsearvode ersattning kostnad ersattning Totalt
Styrelsen 429 - - - 429
VD 1682 - 404 - 2086
Ovriga ledande befattningshavare (3) 5556 - 2488 - 8044
varav fran dotterbolag 3964 - 1661 - 5625
Totalt 7 667 - 2892 - 10 559

Erséttningar och villkor ledande befattningshavare

Ersattning och villkor till verkstallande direktdér beslutas av styrelsen.
Ersattning till andra ledande befattningshavare beslutas av verkstallande
direktor, i vissa fall efter samrad med ordférande. Till styrelsens ordféran-
de och ledaméter utgar fast arvode och sammantradesarvode enligt
bolagsstammans beslut.

Ersattning till verkstallande direktoren och andra ledande befattningshavare
utgors av grundlon, pensions-formaner samt évriga formaner som tjanstebil.

Ersattningar till ledande befattningshavare som ar inhyrda konsulter och
darmed ej ar anstalld personal utgors av fakturerade arvoden. For dessa
redovisas inga sociala avgifter och avsedda personer har inga pensions-
kostnader som belastar moderforetaget eller koncernen.

Ovriga ledande befattningshavare har en uppségningstid pa 4-12 manader
oavsett om uppsagningen sker fran koncernens eller den anstalldes sida.
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NOT 9 AVSKRIVNINGAR

Koncernen Moderféretaget
2021 2020 2021 2020
Inventarier -2 266 -2 082 -1159 -975
Hyresratt -4 074 -4 074 - -
Summa -6 340 -6 156 -1159 -975
NOT 10 RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA
KOSTNADSSLAG
Koncernen Moderforetaget
2021 2020 2021 2020
Personalkostnader -49 691 -47 888 -21724 -16 222
Ravaror och fornédenheter -53 -127 - -124
Avskrivningar -6 340 -6 156 -1159 -975
Ovriga rérelsekostnader -58 668 -41973 -52 986 -32593
Summa -114 752 -96 145 -75 869 -49 914
NOT 11 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderforetaget
2021 2020
Erhallna utdelningar 1196 160 193 281
Nedskrivningar -1000 -
Resultat vid avyttringar 104 909 79 246
Summa 1300 069 267 785
NOT 12 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderforetaget
2021 2020
Lamnade koncernbidrag -43 090 -7 700
Erhallna koncernbidrag 71 -
Summa -43 019 -7 700
NOT 13 FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderforetaget
2021 2020 2021 2020
Ranteintakter 507 362 301 362
Netto valutakursférandringar - 2 - 2
Summa finansiella intdkter 507 364 301 364

Samtliga ranteintakter hanfor sig till finansiella poster som varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Interna ranteintakter i moderbolaget upp-
gar till 0 tkr (0 tkr)
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Koncernen Moderforetaget
2021 2020 2021 2020
Rantekostnader -33603 -5397 -19 -6
Summa finansiella kostnader -33 603 -5 397 -19 -6
Samtliga rantekostnader hanfor sig till finansiella poster som varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Interna rantekostnader i moderbolaget
uppgar till 0 tkr (0 tkr).
NOT 15 VARDEFORANDRING DERIVAT
Koncernen Moderforetaget
2021 2020 2021 2020
Vardeférandring réantederivat 7 060 525 - -
Summa 7 060 525 - -
Vérderingsmodell traktets villkor och férfallodagar och med utgangspunkt i marknadsran-

Varderingarna till verkligt varde kategoriseras som niva 2 i den sa kallade
verkligt varde-hierarkin, vilket innebér att varderingen bygger pa andra
observerbara indata &n noterade priser inkluderade i niva 1.

Verkligt varde for ranteswap baseras pa marknadsvardesanalys fran langi-
varen. En diskontering av beréknade framtida kassafléden enligt kon-

NOT 16 SKATTER

tan for liknande instrument pa balansdagen. | de fallen diskonterade
kassafloden har anvants, berdaknas framtida kassafloden pa den av fore-
tagsledningen basta bedomningen. Den diskonteringsréanta som anvants
ar marknadsbaserad ranta pa liknande instrument pa balansdagen.

Se vidare not 37 Finansiella risker for rantevillkor och I6ptider.

Koncernen Moderforetaget
Aktuell skattekostnad 2021 2020 2021 2020
Arets skattekostnad 729 -85 - -
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar -128 -2 - -
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -189 799 -4 695 - -
Uppskjuten skattekostnad till féljd av utnyttjande av
tidigare aktiverat skattevarde i underskottsavdrag 1938 i i i
Redovisad skatt -192 594 -4782 - -

Koncernen Moderféretaget

2021 2020 2021 2020

Avstamning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt 1217073 247 006 834568 221482
Skatt enligt gallande skattesats 20,6 (21,4) % -244 106 -52 859 -171921 -47 397
Skatteeffekt avseende resultat fran andelar i JV 25169 43517 -74 074 -
Ej avdragsgilla kostnader -4 675 -115 -3316 -52
Ej skattepliktiga intakter 62 957 14 275 268 020 57 306
Ej avdragsgillt rantenetto - - - -
Skatteeffekt hanforlig till ej aktiverade underskott -24 587 -9 600 -18 709 -9 857
Summa -192 594 -4 782 - -
Effektiv skattesats -15,82 % -1,94 % -0,00 % -0,00 %
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Koncernen har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat eller
direkt mot eget kapital. | nedanstaende tabell specificeras skatteeffekten
av de temporara skillnaderna i koncernen:

Redovisat i balansrakningen

Uppskjutna skattefordringar och -skulder

Redovisade uppskjutna skattefordringar och -skulder

Uppskjutna skattefordringar och -skulder hanfoér sig till féljande:

Uppskjuten skatt 2021-12-31

Koncernen Fordran Skuld Netto
Forvaltningsfastigheter - -219799 -219799
Derivat 5066 - 5066
Periodiseringsfonder = -3873 -3873
Underskottsavdrag 37 466 - 37 466
Ovrigt 22 - 22
Skattefordringar/-skulder 42 554 -223 672 -181 119
Kvittning -42 554 42 554 -
Skattefordringar/-skulder, netto -0 -181 119 -181 119
Uppskjuten skatt 2020-12-31
Koncernen Fordran Skuld Netto
Forvaltningsfastigheter - -36 951 -36 951
Derivat 3041 - 3041
Periodiseringsfonder = = =
Underskottsavdrag 46 875 - 46 875
Ovrigt 16 - 16
Skattefordringar/-skulder 49932 -36 951 12981
Kvittning -36 951 36 951 -
Skattefordringar/-skulder, netto 12 981 0 12 981
I nedanstaende tabell specificeras skatteeffekten av de temporara
skillnaderna i moderforetaget:
Moderforetaget 2021-12-31 2020-12-31
Uppskjuten skattefordran
Underskottsavdrag 37 466 37 466
Redovisat virde 37 466 37 466
Ej redovisade uppskjutna skattefordringar
Avdragsgilla temporéra skillnader och skattemassiga underskottsavdrag
for vilka uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i resultat- och
balansrékningarna:
Koncernen Moderforetaget
TSEK 2021 2020 2021 2020
Skattemassiga underskott 658 399 605416 648718 557 607
658 399 605 416 648718 557 607

Uppskjutna skattefordringar som inte redovisats avser underskottsavdrag
som det inte ar sannolikt att koncernen kommer att kunna utnyttja for
avrakning mot framtida beskattningsbara vinster.
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Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende redovisat varde 494 240 421103
Ny-, till- och ombyggnation 218 175 194 181
Arets forvarv 3513804 257 548
Arets avyttring -282 821 -412 643
Omklassificering - -53120
Vardeférandringar 1136577 87171
Redovisat varde 5079 975 494 240

Arets investeringar och avyttringar

Under aret har koncernens joint venture Gron Bostad som &gts tillsam-
mans med AFA Sjukforsakringsaktiebolag delats upp, vilket for Byggves-
tas del inneburit att koncernen tillférts 11 forvaltningsfastigheter.

Vérderingsmodell

Varderingarna till verkligt varde kategoriseras som niva 3 i den sa kallade
verkligt varde-hierarkin, vilket innebér att varderingen bygger pa icke
observerbara indata.Forvaltningsfastigheter som nyttjas for bostadsut-
hyrning har varderats till verkligt varde av externa oberoende varderare.
Forvaltningsfastigheter under uppférande har varderats till verkligt var-
de enligt intern vardering. Forvaltningsfastigheter under uppférande ar i
ett tidigt skede och verkligt varde motsvarar darfér anskaffningsvarde.

Véarderingen grundar sig pa nuvardet av prognostiserade kassafléden och
restvarden under kalkylperioden. En femarig kalkylperiod har anvéants.

Fastighetsvarderingen har beraknats enligt en kassaflodesbaserad
modell dar en kalkyl har uppréattats for att berakna de framtida nyttor
fastigheterna genererar. Kalkylen ar uppbyggd utifran en nuvardesbe-
rakning av varderingsobjektens intakter och driftskostnader (driftnetto)
under en begransad kalkylperiod samt en nuvardeberakning av ett res-
tvarde vid kalkylperiodens slut. For att uppskatta driftnettot gérs bedém-
ningar om inflation, hyror, vakanser samt kostnader for drift och under-
hall.

Varderingsantagandena for kalkylerna innehaller ett inflationsantagan-
de om 2,0 % per ar. Kalkylrantan ar ett nominellt rantekrav pa totalt
kapital fore skatt och anvands i kalkylen for att diskontera kassafloden
och restvardet till vardetidpunkten. Kalkylrantan berdknas utifran en
nominell ranta pa statsobligationer och ett riskpaslag som bedéms uti-
fran fastighetens geografiska lage och fastighetskaraktar. . Genomsnitt-
lig kalkylranta uppgar till 5,30 % (4,34 %).

Varderingsantaganden * 2021-12-31 2020-12-31
Direktavkastning, ar 1, i genomsnitt 3,28 % 2,36 %
Direktavkastning vid kalkylslut 2,2 %-3,69 % 2,34 %
Inflation 2,0 % 1,50 %
Varde kr/kvm 53319 67 971
Varde/taxeringsvarde 1,70 1,69
* Vardeantaganden ovan avser Forvaltningsfastigheter som nyttjas for

bostadsuthyrning (fastigheter som varderats av oberoende externa var-

derare)

Kanslighetsanalys - effekter pa verkligt virde 2021-12-31 2020-12-31
Drift & underhall 10 kr/kvm -106 403 -6 024
Inflation +-1 % 282 281 32554
Kalkylréanta & direktavkastning vid kalkylslut +1% -1 135660 -80 892
Kalkylréanta & direktavkastning vid kalkylslut -1% 2079 425 204 675
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NOT 18 NYTTJANDERATTSTILLGANGAR OCH
IMMATERIELLA TILLGANGAR

2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 25277 23911
Arets anskaffning 102 505 -
Omklassificering - 1366
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirde 127 782 25 277
Redovisat virde 127 782 25277
Immateriella tillgangar
| december 2021 férvarvades varumaérket Gron Bostad for 2 000 tkr: Vid
arets slut uppgar immateriella tillgangar till 2 000 (-) tkr
NOT 19 UPPARBETADE EJ FAKTURERADE INTAKTER
I koncernen finns upparbetade men ej fakturerade intakter som avser
projektuppférande av fastigheter dar entreprenadavtal ar tecknat med
extern part. Varden avser nedlagda investeringar i respektive projekt.
Tabellen nedan visar ackumulerade varden fér perioderna.
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Upparbetade intakter 312 866 1757 023
Fakturerade intakter -303 964 -1703 904
Utgaende redovisat virde 8902 53119
NOT 20 INVENTARIER
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 13 395 12658
Arets anskaffning 1958 3313
Forsaljningar/utrangeringar -2707 -2576
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 12 646 13 395
Ingaende avskrivningar -6 881 -6 593
Forsaljningar/utrangeringar 13801 1794
Arets avskrivningar -2266 -2082
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 346 -6 881
Utgaende redovisat virde 5300 6514
Moderféretaget 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 6129 6268
Forsaljningar/utrangeringar -199 -139
Arets anskaffning 1394 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 7 325 6129
Ingaende avskrivningar -4914 -3939
Forsaljningar/utrangeringar 130 -
Omklassificeringar -164 -
Arets avskrivningar -1159 -975
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 107 -4 914
Utgaende redovisat virde 1218 1215
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NOT 21 LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 528 1042 187 687
Tillkommande fordringar 1462 = = =
Reglerade fordringar -528 -514 -187 -500
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1462 528 - 187
Utgaende redovisat virde 1462 528 - 187
NOT 22 LEASINGAVTAL
FINANSIELL LEASINGTAGARE
Utrustning som koncernen hyr genom finansiell leasing och som redovi-
sas som materiella anlaggningstillgangar utgérs av bilar, vilka redovisas
under inventarier.
Inventarier 2021-12-31 2020-12-31
Anskaffningsvarde 6517 7 266
Ackumulerade avskrivningar 1471 -1967
Redovisat varde 5 046 5299
2021-12-31 2020-12-31
Framtida minimileaseavgifter Nominellt Nuvarde Nominellt Nuvarde
Inom 1 ar 1102 1102 1019 1019
Mellan 1-5 ar 730 730 983 983
Summa 1832 1832 2001 2001
Under kort- respektive langfristiga skulder i koncernens balansrakning
redovisas framtida betalningar avseende skuldférda leasingforpliktelser.
OPERATIONELL LEASINGTAGARE
Arets leasingkostnader avseende operationella leasingavtal uppgar till
8 149 tkr (6 723 tkr) och omfattar i huvudsak hyra fér kontor samt licenser
for affarssystem. Framtida betalningsataganden per 31 december for
operationella leasingkontrakt fordelar sig enligt féljande:
Framtida minimileaseavgifter 2021-12-31 2020-12-31
Inom 1 ar 9429 6524
Mellan 1-5 ar 11427 1851
Summa 20 856 8375
OPERATIONELL LEASINGGIVARE
Arets leasingintakter avseende operationella leasingavtal uppgar till
78 051 tkr (8 262 tkr) och omfattar i huvudsak hyra fér bostader och par-
kering. Framtida betalningsataganden per 31 december for operationella
leasingkontrakt férdelar sig enligt foljande:
Framtida minimileaseavgifter 2021-12-31 2020-12-31
Inom 1 ar 198 107 8543
Mellan 1-5 ar 192 -
Summa 198 299 8543

Leasingavtal dar foretaget ar leasinggivare avser hyra av parkering och
bostader. Hyresavtal avseende bostader ingas normalt tillsvidare dar
hyresgasten har mojlighet att sdga upp avtalet med 3 manaders uppsag-
ningstid. Da uppsagningstiden avseende bostader ar kort ingar dessa
endast under det kortfristiga intervallet i forfallostrukturen ovan.
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NOT 23 KONCERNBOLAG

Moderféretaget, ByggVesta ABs, innehav i direkta och indirekta dotterfo-
retag som omfattas av koncernredovisningen framgar av nedanstaende
tabell. Andelen pavisar kapitalandel likval som rostrattsandel.

Foregaende ar inom parentes.

Redovisat varde i

moderbolaget
Kapital-
Bolag Org.nr Sate Aktier andel % 2021 2020
ByggVesta AB
ByggVesta Fastigheter AB 556832-5277 Link6ping 500 100 % 480 395 43873
ByggVesta Bo AB 556606-9869 Linkoping 1000 100 % 61936 61936
ByggVesta Hogsbo AB 556965-0202 Link6ping 500 100 % 50 50
GreenNest AB 556971-3919 Linkoping 500 100 % 50 50
ByggVesta Development AB 556797-5486 Linkoéping 100 000 100 % 10000 10000
ByggVesta Fastighetsforvaltning AB 556861-7202 Linkoéping 20 000 100 % 2000 2000
Gron Bostad 7 AB 559174-5384 Stockholm 500 100 % 106 243 -
Gron Bostad 8 AB 559291-7545 Stockholm 250 100 % 574 835 -
ByggVesta Fastigheter Holding AB 559349-7494 Stockholm 25000 100 % 25 -
ByggVesta Projekt Holding AB 559349-7521 Stockholm 25000 100 % 25 -
Redovisat varde i moderforetaget 1234 559 117 910
NOT 24 ANDELAR | GEMENSAMT STYRDA FORETAG
Koncernen Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende redovisat varde 1325552 1201832 557 286 435304
Arets anskaffning 25600 - - s
Aktieagartillskott 74208 121981 73458 118 282
Andelar i joint venture resultat efter skatt 125119 204 936 - -
Andelar i intressebolag resultat efter skatt -2 548 -1586 - -
Arets utdelning -1196 159 -201611 - s
Arets nedskrivning -390 - -358 582 -
Omklassificering 21 - - -
Utgaende redovisat varde 351403 1325552 272 162 557 286
Innehav i joint venture Huvudsaklig aktivitet Andel Redovisat varde
Gron Bostad AB Aga, utveckla och férvalta fastigheter 50 % (50 %) 22412 (1121051)
HallBo AB Aga, utveckla och férvalta fastigheter 50 % (50 %) 251 809 (150 944)
Vilunda Bostadsutveckling AB Aga, utveckla och férvalta fastigheter 50 % (50 %) -49 (-12)
Studieflyt AB Aga, utveckla och férvalta fastigheter 50 % (-) 771 (-)

Redovisat virde

Koncernen innehar 50 % av andelarna i ovanstaende bolag vars verksam-
heter ar att aga, utveckla och forvalta fastigheter. ByggVesta klassificerar

innehaven som joint venture och redovisar detta i koncernen enligt kapi-

talandelsmetoden

92 BYGGVESTA ARSREDOVISNING 2021

274 943 (1 271 983)

Finansiell information i sammandrag och avstamning mot de redovisade
vardena i koncernens finansiella rapporter framgar nedan:



ARSREDOVISNING

Gron Bostad AB HallBo AB
Specifikation 2021 2020 2021 2020
Omsattningstillgangar 47019 148 880 94 378 33744
(varav likvida medel) (44 838) (121 785) (85 209) (31370)
Anlaggningstillgangar - 8360 166 1650 767 1150 056
Kortfristiga skulder 2195 1462770 38 821 449 192
(varav derivat- och laneskulder) - (1382 132) (6 948) (368 810)
Langfristiga skulder (3843218) 4149756 (322 892) 417 238
(varav derivat- och laneskulder) (3843 218) (322 892)
Uppskjuten skatteskuld - 654418 26 985 15483
Eget kapital 44 824 2242 101 503 617 301 888
Koncernens redovisade varde for andelar i joint venture 22412 1121051 251 809 150 944
Intakter 199 873 308212 40 202 30941
Kostnader -56 128 -78 327 -12 658 -8 754
Realiserat resultat fran avyttring fastigheter - = = S
Vardeforandring fastigheter 95643 326 521 51324 38119
Finansiella intakter 2758 6675 - -
(varav ranteintakter) (2 758) (6675) ) -)
Finansiella kostnader -61 647 -85 262 -11 287 -7 390
(varav rantekostnader) (-61647) (-85 262) (-11 287) (-7 390)
Vardeforandring rantederivat 42 032 -4572 2638 -382
Resultat fore skatt 222 531 473 247 70 219 52534
Arets skatt -27 490 -103 681 -14 945 -12154
Arets resultat 195 041 369 566 55274 40 380
Ovrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat 195 041 369 566 55 274 40 380
Koncernens andel av arets totalresultat 97 521 184 783 27 637 20 190

Under aret har utdelning utgatt fran Gron Bostad AB om 1 115 985 tkr

(403 222 tkr).

Ovriga specificerade bolag ovan saknar vésentlig verksamhet under 2021

och finansiell information for dessa omfattas darfor inte av denna not.

Innehav i intresseféretag

Huvudsaklig aktivitet

Redovisat virde

Vilunda 6:42 AB
Rinkebyterassen AB

Aga, utveckla och férvalta fastigheter 20 % (20 %)
Aga, utveckla och férvalta fastigheter 38,3 % (20 %)

50 945 (51 057)
25515 (-)

Redovisat virde

76 460 (53 179)
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NOT 25 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgangar och skulder per den 31 december 2021

Finansiella
tillgangar/skulder

varderade till verkligt Upplupet
Koncernen vérde via resultatet anskaffningsvarde
Finansiella tillgangar
Langfristiga fordringar - 1462
Kund- och hyresfordringar - 12 008
Fordringar hos joint ventures - 34307
Ovriga kortfristiga fordringar - 152012
Upplupna intakter - 54 307
Likvida medel - 87 600
Summa - 341696
Finansiella skulder
Rantebarande skulder - 2837 126
Finansiell leasingskuld - 123376
Rantederivat 24594 -
Leverantorsskulder - 56 493
Ovriga kortfristiga skulder - 30956
Upplupna kostnader - 61579
Summa 24 594 3109530
Finansiella tillgangar och skulder per den 31 december 2020

Finansiella
tillgangar/skulder

varderade till verkligt Upplupet
Koncernen varde via resultatet anskaffningsvarde
Finansiella tillgangar
Langfristiga fordringar - 528
Kund- och hyresfordringar - 14 952
Fordringar hos joint ventures - 70921
Ovriga kortfristiga fordringar - 15655
Upplupna intakter - 2658
Likvida medel - 71345
Summa - 176 059
Finansiella skulder
Rantebarande skulder - 243673
Finansiell leasingskuld - 26 463
Rantederivat 14762 -
Leverantorsskulder - 25186
Ovriga kortfristiga skulder - 41379
Upplupna kostnader - 32 480
Summa 14 762 369 181
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Finansiella
tillgangar/skulder

varderade till verkligt Upplupet
Moderforetaget vérde via resultatet anskaffningsvarde
Finansiella tillgangar
Kund- och hyresfordringar - 98
Fordringar hos joint ventures - 34307
Ovriga kortfristiga fordringar - 5727
Upplupna intakter - 922
Likvida medel - 3312
Summa - 44 366
Finansiella skulder
Skulder till koncernbolag - 2517
Leverantorsskulder - 3785
Ovriga kortfristiga skulder - 11012
Upplupna kostnader - 34132
Summa - 51446
Finansiella tillgangar och skulder per den 31 december 2020

Finansiella
tillgangar/skulder

varderade till verkligt Upplupet
Moderféretaget vérde via resultatet anskaffningsvarde
Finansiella tillgangar
Andra langfristiga fordringar - 187
Kund- och hyresfordringar - 4733
Fordringar hos joint ventures - 70921
Ovriga kortfristiga fordringar - 2735
Upplupna intakter - 2403
Likvida medel - 29323
Summa - 110 302
Finansiella skulder
Skulder till koncernbolag - 22101
Leverantorsskulder - 3615
Ovriga kortfristiga skulder - 27 090
Upplupna kostnader - 21665
Summa - 74471
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NOT 26 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 670 74
Forutbetalda hyror 1992 1174
Ovriga férutbetalda kostnader 203 343
Upplupna hyresintakter 346 121
Upplupna intakter projekt 20948 -
Upplupna ranteintakter 33013 946
Redovisat virde 57 172 2 658
Moderféretaget 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 17 74
Forutbetalda hyror 1256 1175
Ovriga férutbetalda kostnader 41 208
Upplupna ranteintakter 922 946
Redovisat virde 2236 2403
NOT 27 LIKVIDA MEDEL
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Kassa och bank 87 600 71345
Redovisat varde 87 600 71345
Moderféretaget 2021-12-31 2020-12-31
Kassa och bank 3312 29323
Redovisat varde 3312 29323
NOT 28 EGET KAPITAL
Aktiekapital FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Per den 31 december 2021 omfattade det registrerade aktiekapitalet 300  Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
000 stamaktier (300 000) med ett kvotvarde pa 100 kr. Innehavare av sta-
maktier ar berattigade till utdelning som faststéalls efter hand och aktie-
innehavet berattigar till rostratt vid bolagsstamman med en rost per -
aktie. Alla aktier h?‘:\r samma ratt till ByggVegs]ta ABs kvarvarande netto’?ill— %alanserad vinst TSR
Arets resultat 834568 190

gangar. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier ar reserverade for
overlatelse. Inga aktier innehas av bolaget sjalv eller dess dotterbolag.

Utdelning som betalades ut under 2021 avseende féregaende ar utgjor-
des av utdelning vid ordinarie bolagsstamma om 45 mkr (150 kr per aktie).
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NOT 29 OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Ingadende anskaffningsvarden 26 462 27721
Tillkommande skulder 103 608 3313
Reglerade skulder -2741 -1879
Omklassificeringar -3953 -2693
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 123 376 26 462

NOT 30 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut, 1-4 ar efter balansdagen 1004 890 242 463

Skulder till kreditinstitut, senare &n 5 ar efter balansdagen 1424214 -
2429 104 242 463

2021-12-31 2020-12-31

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 408 022 1210

Checkrakningskredit - -
408 022 1210

Beviljat belopp pa checkrakningskredit uppgar till 30 000 tkr. For skulder

avseende finansiell leasing se not 22.

Aterbetalningstidpunkter:

Aterbetalningstidpunkter

Forfall 1an 2021-12-31 2020-12-31

0-1 379177 1210

1-4 1021560 242 463

5< 1436 389 -

Summa 2 837 126 243 673

Forfall derivat 2021-12-31 2020-12-31

0-1 - -

1-4 9429 14762

5< 15165 -

Summa 24 594 14 762

NOT 31 FAKTURERADE EJ UPPARBETADE INTAKTER

I koncernen finns forskottsfakturerade intakter som avser projektuppfo-

rande av fastigheter dar entreprenadavtal ar tecknat med extern part.

Varden avser forskottsfakturering i respektive projekt.

Tabellen nedan visar ackumulerade varden for perioderna.

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31

Fakturerade intakter - -279 780

Upparbetade intakter - 251685

Utgaende redovisat virde - -28 095
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NOT 32 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda intakter 15027 790
Upplupna rantekostnader 3247 1148
Upplupna driftskostnader 2620 92
Upplupna projektkostnader 9731 -
Personalkostnader 12 527 10 488
Konsult- & revisionskostnader 1752 2781
Ovriga upplupna kostnader 31702 17 181
Summa 76 606 32480
Moderféretaget 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda intakter 116 139
Personalkostnader 2677 2590
Konsult- & revisionskostnader 1752 1755
Ovriga upplupna kostnader 29703 17 181
Summa 34 248 21665
NOT 33 OVRIGA EJ LIKVIDITETSPAVERKANDE POSTER

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafléde fran I6pande verksamheten

Avskrivningar 2 266 2082
Resultat fran avyttring av materiella anlaggningstillgangar -1739 782
Resultat fran kapitalandel i joint venture -122 181 -1739
Avsattning pagaende projekt -27 121 -25024
Summa -148 775 -23 899
Moderforetaget 2021-12-31 2020-12-31
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafléde

Avskrivningar 1159 975
Utrangeringar - 138
Summa 1159 1113
NOT 34 STALLDA SAKERHETER

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 3033 264 295230
Aktier i dotterbolag 74 858 20 100
Summa 3108 122 315330

Fastighetsinteckningar ar stallda som sakerhet for koncernens ranteba-
rande skulder.
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NOT 35 EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen

ARSREDOVISNING

2021-12-31 2020-12-31

Generellt borgensatagande for andra féretags lan (joint venture)

Garantiforpliktelser

752 332 2241225
14125 18 625

Summa

Moderféretaget

766 457 2 249 850

2021-12-31 2020-12-31

Generellt borgensatagande for dotterforetags lan
Generellt borgensatagande for andra féretags lan (joint venture)

Garantiforpliktelser

2871582 295 230
752 332 2241225
14125 8625

3638 039 2 545 080

Summa

Det forekommer att ByggVesta ar inblandad i olika tvister. Ingen av dessa
beradknas ha ndgon vasentlig paverkan pa koncernens stallning och resul-
tat.

For pagaende projekt finns det totalentreprenadavtal med fullgérande-

garantier och garantiansvar fran dessa totalentreprenadavtal efter far-
digstallandet.

NOT 36 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Forsiljning av Ink6p av

varor/ tjanster  varor/ tjanster
2021 314 090 -314 090
ByggVesta AB 6 698 -5900
ByggVesta Development AB 303 622 -3465
ByggVesta Fastighetsforvaltning AB 3770 -2 630
ByggVesta Hogsbo AB - -2177
Vilunda AB - -2799
Studieflyt AB - -1109
Grén Bostad-koncernen - -62 576
HallBo-koncernen - -183794
Ovriga dotterbolag - -49 640
2020 373414 -373414
ByggVesta AB 10 049 -4747
ByggVesta Development AB 347 097 -4 198
ByggVesta Fastighetsforvaltning AB 15946 -2430
ByggVesta Hégsbo AB - -26 545
Grén Bostad-koncernen - -209 663
HallBo-koncernen -125 832
Stellar Holdings Inc. 322 -

For information om ersattningar till ledande befattningshavare se not 8
Ersattningar till anstallda m.m.
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NOT 37 FINANSIELLA RISKER

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker;
kreditrisk, marknadsrisker (framst ranterisk) och likviditetsrisk. Koncer-
nens 6vergripande riskhantering fokuserar pa oférutsagbarheten pa de
finansiella marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynn-
samma effekter pa koncernens finansiella resultat.

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av
moderbolaget och moderbolagets centrala ekonomifunktion som identi-
fierar, utvarderar och sakrar finansiella risker. Koncernens évergripande
malsattning for finansiella risker ar att minimera effekterna fran den
finansiella marknaden.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att koncernens motpart i ett finansiellt instrument inte
kan fullgéra sin skyldighet och darigenom férorsaka koncernen en finansiell
forlust. Koncernen har ingen vasentlig koncentration av kreditrisker.

Kreditrisk i kundfordringar

Koncernen har faststallda riktlinjer for uthyrning av lagenheter och loka-
ler till kunder med lamplig kreditbakgrund. Betalningsvillkoren uppgar
till 30 dagar beroende pa motpart. Kreditférlusterna uppgar till ett ringa
belopp i forhallande till koncernens omsattning.

Aldersanalysen fér ej nedskrivna fordringar pa balansdagen anges nedan.

2021-12-31 2020-12-31
Ej forfallna kundfordringar 7 820 9366
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar -1 -291
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar 101 6022
Forfallna kundfordringar >90 dagar 4086 -145
Summa 12 008 14 952

Liksom féregaende rakenskapsar har koncernen gjort mindre reservering-
ar under aret, pa osakra fordringar. Reservering har gjorts efter individu-
ell prévning av osakra kundfordringar.

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar forfallna eller nedskrivna
beddms vara god.

Derivatinstrument

Finansiell kreditrisk

Motparter i kassatransaktioner och derivatkontrakt ar endast finansiella
institutioner med hog kreditvardighet. ByggVesta anvander réantederivat
for att uppna 6nskad genomsnittlig rantebindningstid samt for att mini-
mera foretagets ranterisker. For mer information, se avsnittet Ranterisk i
noten.

Tabellen nedan visar motpartens kreditrisk.

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende redovisat varde -14762 -15 287
Tillkommande rantederivat -16 892 -
Vardeforandring 7 060 525
Utgaende redovisat virde -24 594 -14 762

For sakring av 1an med rorlig rénta har avtal avseende ranteswappar teck-
nats till ett nominellt belopp om 986 mkr (120 mkr). Avtalstid for ranteswa-
par stracker sig till mellan 2025-12-18 — 2031-12-21. Fast rantesats enligt
ranteswapavtalen om 1,30 %. Rorlig ranta enligt swap avtalet med 3M STI-
BOR. Redovisat varde for rantederivaten uppgar till -24,6 mkr (-15,3 mkr).

Inga 6vriga derivat finns per 2021-12-31.

Marknadsrisker

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa eller framtida kassaflo-
den fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i
marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, ran-
terisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som paverkar koncernen
utgors framst av ranterisk och valutarisk.

Rénterisk

Ranterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafléden fran
ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknads-
rantor. En betydande faktor som paverkar ranterisken ar rantebindnings-
tiden. Koncernen har upplaning med bade rérlig och fast ranta, se mer
information i not 29 Skulder till kreditinstitut. For sakring av 1an med roér-
lig ranta har avtal avseende ranteswappar tecknats till ett nominellt
belopp om 986 mkr (120 mkr). Avtalstid for ranteswapar stracker sig till
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mellan 2025-12-18 — 2031-12-21. Fast rantesats enligt ranteswapavtalen
om 1,30 %. Rorlig ranta enligt swap avtalen ligger vid bokslutstillfallet pa
0,0933 %.

Givet de rantebarande tillgangar och skulder som finns per balansdagen
far en ranteuppgang pa 2 procentenheter pa balansdagen en paverkan
pa rantenetto fore skatt pa 5 203 tkr (-4 873 tkr) och en paverkan pa eget
kapital efter skatt pa 41 449 tkr (-3 869 tkr), obeaktat av ranteswappar.

Valutarisk

Valutarisk ar risken for att verkligt véarde eller framtida kassafléden fran
ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandring i utlandska
valutakurser. Den framsta exponeringen harror fran koncernens forsalj-
ning och inkdp i utlandska valutor. Denna exponering benamns transak-
tionsexponering och bedéms i koncernens vara férsumbar.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att fullgéra sina
forpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder. Moderféreta-
get har borgensatagande med joint venture, Gron Bostad i dess projekt
for fastighetsutveckling.



Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar och
aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan. Finan-
siella instrument med rorlig ranta har berdknats med den ranta som
forelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nar aterbe-
talning tidigast kan kravas.

ARSREDOVISNING

2021-12-31

Loptidsanalys <1ar 1-5ar >5 ar Totalt

Rantebarande skulder 379177 1021560 1436 389 2837 126

Skulder till leasingbolag 123376 123 376

Derivatskulder 9429 15165 24594

Leverantorsskulder 56 493 56 493

Ovriga kortfristiga skulder 30956 30 956
466 626 1154 365 1451554 3 072 545

2020-12-31

Loptidsanalys <1ar 1-5 ar >5 ar Totalt

Réntebéarande skulder 1210 242 463 243673

Skulder till leasingbolag 26 462 26 462

Derivatskulder 14763 14763

Leverantorsskulder 25186 25 186

Ovriga kortfristiga skulder 41379 41 379

67 775 283 688 - 351463

Kapitalhantering

ByggVesta forvaltar kapital, vilket utgérs av koncernens redovisade egna

kapital, i syfte att ge ByggVestas aktieagare en hogre totalavkastning for

bolagets projektutvecklingsverksamhet. Ambitionen for ByggVesta ar att

uppratthalla en dver tiden optimal tillgangs- och kapitalstruktur. Under

aret har ingen foérandring skett i koncernens kapitalhantering. Inget av

koncernbolagen star under externa kapitalkrav.

Ekonomisk utveckling

Koncernens ekonomiska utveckling i ssammandrag

Flerarsoversikt 2021 2020 2019 2018 2017

Nettoomsattning, tkr 354 384 378922 356 360 441 845 645517

Resultat efter finansiella poster, tkr 73436 159 310 159 156 211037 296 788

Balansomslutning, tkr 5924900 2095216 1962 708 1589453 1494 463

Soliditet, % 43,5 76,4 72,5 79,1 74,1

Belaningsgrad fastigheter, % 55,7 51,6 52,6 52,6 52,6

Soliditet - Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Belaningsgrad fastigheter - Rantebarande skulder (exkl. byggnadskredi-
tiv) i forhallande till fastigheternas verkliga varde.

NOT 38 VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPS-
ARETS UTGANG

Under januari avyttrades projektet Kista Ost till koncernens joint venture
Hallbo, vilket gav en positiv preliminar resultateffekt om knappt 62,5 mkr.

Efter periodens slut har tre projekt byggstartats, det rér Sege Park 2 i Mal-
mo om 114 hyreslagenheter, Kista Vast om 252 hyreslagenheter samt Kis-
ta Ost om 220 hyreslagenheter. Dessa tre projekt utvecklas fér Hallbo.

Styrelsen for Byggvesta AB foreslar arsstamman att besluta om utdelning
till aktieagarna om 100 kronor (150) per aktie, motsvarande 30 mkr avseen-
de verksamhetsar 2021. Vi foljer noga Rysslands invasion av Ukraina for att
se hur kriget kommer att paverka var verksamhet. Vi har en stabil verksam-
het och en stark balansrakning vilket ger oss god handlingsberedskap.
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Koncernens resultat- och balansrékningar kommer att forelaggas ars-

stamman den 31 maj 2022 for faststallelse.

Linkoping den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Agneta Jacobsson
Ordférande

Henrik Bonde

Laurie McDonald Jonsson

Peter Laurin

Jenny McDonald Jonsson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var
elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Lars Jonsson

Rolf Eriksson

Svante Wadman

Per-Martin Eriksson



Nyckeltal

Finansiella nyckeltal
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2021 2020 2019
Avkastning pa eget kapital, % 39,0 15,1 8,7
Soliditet, % 43,5 76,4 72,5
Belaningsgrad fastigheter, % 55,7 51,6 52,6
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 53,8 25,3 28,3
Réntetackningsgrad, ggr 3,2 32,6 15,1
Genomsnittlig rénteniva, % 2,00 3,30 3,87
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 4,7 4,3 5,9
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 7.6 2,0 0,2
Fastighetsrelaterade nyckeltal

2021 2020 2019
Antal lagenheter i férvaltning 3758 3504 2968
varav heldgda 1854 59 59
varav joint venture 353 3445 2909
varav externa 1551 - -
Antal lagenheter i produktion 522 915 946
Uthyrbar bostadsyta helagda, tkvm 84 4 4
Overskottsgrad helagda 69 % 67 % 60 %
Overskottsgrad joint venture 69 % 75% 73 %
Definitioner
AVKASTNING PA EGET KAPITAL Periodens resultat, de senaste 12 man, i relation till eget kapital per balansdagen
BELANINGSGRAD FASTIGHETER Rantebarande skulder (exkl. byggnadskreditiv) i forhallande till fastigheternas verkliga varde.
NETTOBELANINGSGRAD FASTIGHETER Nettot av rantebarande skulder (exkl. byggnadskreditiv) och likvida medel vid periodens utgang i

relation till fastigheternas verkliga varde.

RANTETACKNINGSGRAD Rérelseresultat i férhallande till rantenetto fér de senaste 12 manaderna
SOLIDITET Eget kapital i relation till totala tillgangar
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Flerarsoversikt

Resultatrakning, TKR 2021 2020 2019
Hyresintakter 78 051 8262 8561
Projekt- och entreprenadintikter 251670 340 693 330 200
Ovriga rérelseintakter 24663 29967 17 599
Kostnader fastighetsférvaltningen -16 891 -1784 -2 946
Kostnader projekt- och entreprenadverksamheten -238 390 -319998 -332437
Bruttoresultat 99 103 57 140 20977
Central administration -114 751 -96 145 -101 138
Resultat fran andelar i joint ventures 122 181 203 349 250613
Rorelseresultat 106 532 164 344 170 452
Finansnetto -33 096 -5034 -11296
Resultat efter finansiella poster 73436 159 310 159 156
Vardeférandring réantederivat 7 060 525 -394
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 1136577 87171 77 090
Resultat fore skatt 1217 073 247 006 235 852
Skatt pa arets resultat -192 594 -4782 -4 550
Arets resultat 1024 479 242 224 123 301
Balansrakning, TKR 2021 2020 2019
Immateriella tillgangar 2000 - -
Forvaltningsfastigheter 5079975 494240 421103
Inventarier 5300 6514 6 065
Nyttjanderattstillgangar 127782 25277 23911
Andelar i joint venture 351403 1325552 1201832
Ovriga langfristiga fordringar 1462 13508 18718
Ovriga kortfristiga fordringar 269378 158 779 235084
Likvida medel 87 600 71345 55995
Summa tillgangar 5924 900 2 095 216 1962 709
Eget kapital 2579721 1600 242 1423018
Avsattningar pagaende projekt - 27 121 52 145
Langfristiga rantebarande skulder 2429104 242 463 -
Skulder till koncernbolag 8526 55790 -
Derivatinstrument 24 594 14762 18472
Ovriga l&ngfristiga skulder 304 495 26 462 27721
Kortfristiga rantebarande skulder 408 022 1210 149 003
Ovriga kortfristiga skulder 170438 127 165 292 350
Summa eget kapital och skulder 5924 900 2095 216 1962 709
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i ByggVesta AB, org.nr 556807-4149

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for ByggVesta AB for ar 2021. [Bolagets arsredovisning och koncernredo-
visning ingar pa sidorna 62-104 i detta dokument.]

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredo-visningsla-
gen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av kon-
cernens finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen féor moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
be-skrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallan-
de till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamal-
senliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-63, 103-104. Det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och
o6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt
beddémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktig-
heter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstiallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att ars-
redovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncernredo-
visningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande
direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar
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nodvandig foér att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets for-
maga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om for-
hallanden som kan paverka féormagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Anta-gandet om fortsatt drift tillam-
pas dock inte om styrelsen och verk-stéllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alter-
nativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revi-
sion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av aresredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktérens férvalt-
ning av ByggVesta AB for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoen-
de i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamal-
senliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av moder-bolagets och koncernens egna kapital, konso-
lideringsbehoy, likviditet och stallning i 6vrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokfoéringen, medelsforvalt-ningen och
bolagets ekonomiska angeldagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt. Verkstallande direktoren ska skéta den [6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verens-
stammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart utta-
lande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi pro-
fessionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors base-
ras pa var professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasent-
lighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verk-samheten och dar
avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation.
Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgar-
der och andra forhallanden som é&r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om foérslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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OVRIG INFORMATION

Kontaktuppgifter

JENNY JONSSON VD
jenny.jonsson@byggvesta.se

ANDREAS LINDENHIERTA CFO
andreas.lindenhierta@byggvesta.se
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