


Bokslutskommuniké

Januari—december 2019

Januari-december 2019

Enligt segmentsredovisningen! uppgick arets intakter till

1 289,6 Mkr (1 271,3) och rorelseresultatet till 109,4 Mkr
(117,6)

Omraknat enligt IFRS uppgick intakterna till 1 296,6 Mkr
(1 311,8) och rorelseresultatet till 117,6 Mkr (146,5)

Arets resultat efter skatt enligt IFRS uppgick till 108,5 Mkr
(121,5) motsvarande 7,06 kr per aktie (7,91)

Eget kapital uppgick per den 31 december till 1 382,2 Mkr
(1 310,4) motsvarande 89,94 kr per aktie (85,37)

Likvida medel uppgick till 414,3 Mkr (461,7) vid

arets utgang

Antal produktionsstartade bostéder 6kade till 509 (307)
Antal salda bostader okade till 566 (186)

For rakenskapsaret 2019 foreslar styrelsen en
utdelning om 2,50 kr per aktie (2,50)

! Segmentsredovisningen ger enligt Besqab den mest réttvisande bilden av bolagets
verksamhet och 6verensstammer med bolagets interna rapportering, se not 2 sid 17.

Jamforelsetal inom parentes avser for resultatposter motsvarande period 2018 och for

balansposter motsvarande balansdag 2018. Definitioner av nyckeltal finns pa sidan 21.

Omslag: Lilieholmsblick, bostadsrétter i Lilieholmen, Stockholm
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God forsaljningstakt
i fjarde kvartalet

"Tack vare vara eftertraktade bostads-
erbjudanden, ambitidst forsaljningsarbete
och god planering kunde vi i fjarde
kvartalet produktionsstarta 118 bostader i
tre olika projekt. Totalt uppgick antalet
produktionsstartade bostader under 2019
till 509. Den goda forsaljningstakten holl i
sig under kvartalet, dven i december da
efterfrdgan sdsongsmassigt brukar sjunka
nagot. Antalet salda bostader under 2019
summerade till 566. N&r vi nu gar in i ett
nytt decennium med 30 ars framgangsrik
bostadsutveckling bakom oss finns goda
forutsattningar att fortsatta tillvéxtresan.
Vi tror pa en stabil marknadsutveckling
med svagt stigande bostadspriser aven
under inledningen av 2020."

— Anette Frumerie, VD

Oktober—december 2019

Enligt segmentsredovisningen® 6kade kvartalets intakter till
424,3 Mkr (359,8) och rorelseresultatet till 29,7 Mkr (17,3)
Omréknat enligt IFRS uppgick intakterna till 393,3 Mkr
(328,8) och rorelseresultatet 6kade till 26,7 Mkr (8,9)
Resultatet efter skatt enligt IFRS uppgick till 25,0 Mkr (9,4)
motsvarande 1,62 kr per aktie (0,62)

Antal produktionsstartade bostader var 118 (160)

Antal salda bostader uppgick till 79 (73)

Vasentliga handelser under fjarde kvartalet

| december produktionsstartades totalt 118 bostader i tre
projekt: 67 bostadsréttslagenheter i Vélo i Arstaberg och 46
bostadsrattslagenheter i Nacka Strand i Stockholm samt
Parkvillorna, fem villor med aganderéatt i Ultuna
Tradgéardsstad i Uppsala.

Anette Frumerie har i december pa egen begéaran sagt upp
sin anstallning som VD péa Besqgab. Anette kvarstar i sin
nuvarande tjanst fram till tilitradet av en ny VD, dock langst till
slutet av uppsagningstiden om sex manader.

Handelser efter rapportperiodens utgang

| februari 2020 avtalade Besqgab om forvarv av fastigheter i
Aspudden i Stockholm genom en bolagsaffar. P& fastighet-
erna planerar Besqab att uppfora cirka 60 lagenheter.
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VD-kommentar

Over 500 produktionsstartade bostader

2019 har varit ett utmanande och utvecklande &r. Den avvak-
tande bostadsmarknaden vi upplevde ifjol bidrog till en k&mpa-
gléd och stravan att standigt forbattra vart erbjudande och
vardeskapandet for vara intressenter. Under 2019 har jag sett
tydliga resultat av detta, bland annat genom nya idéer och
koncept for bostadsprodukten, val genomforda varumérkes-
kampanjer och inte minst en utdkad affar med hyresfastigheter.

"Med stolthet konstaterar jag att vi produktions-
startat fler &n 500 bostader under aret.”

Tack vare vara eftertraktade bostadser-
bjudanden, ambitidst forsaljningsarbete
och god planering kunde vi i fjarde
kvartalet produktionsstarta 118 bostader
i tre olika projekt. Det &r med stolthet jag
konstaterar att vi darmed produktions-
startat fler &n 500 bostader under aret.
Totalt uppgick antalet produktionsstar-
tade bostader under 2019 till 509 (307),
fordelade pa fem nya projekt med olika
bostadstyper och upplatelseformer i
Stockholm och Uppsala. Vid arets slut
hade vi totalt 964 bostader i pagaende
produktion. Av dessa var 642 bostads-
eller &ganderétter varav 61 procent var
salda eller bokade.

S——"

Stabil bostadsmarknad med bra drivkrafter

P& vara marknader finns goda positiva drivkrafter sdsom urbani-
sering, hog sysselsattningsgrad och antagande om fortsatt Iaga
réantor under en lang tid framover. Képarna bromsas dock till
viss del av férsvarade mojligheter att finansiera sitt bostadskop.

Fran slutet av forsta kvartalet 2019 har bostadsmarknaden
successivt starkts. Marknaden blev mer balanserad nér kdpare
och séljare hittade tillbaka till varandra, om &n pa lagre pris-
nivaer. | takt med att hushallen fick en mer optimistisk tro pa
bostadsprisutvecklingen borjade ocksa bostadspriserna att
stiga forsiktigt och intresset for nyproduktion blev ater starkare.
Prisutvecklingen har varit mattfull och stabil. P4 arsbasis har
de genomsnittliga bostadsréattspriserna okat med drygt fyra
procent i bade Stockholm och Uppsala.

Den goda forsaljningstakten i vara projekt holl i sig under fjarde
kvartalet, aven i december d& efterfragan sasongsmassigt bru-
kar sjunka nagot. Antalet salda bostader under 2019 summe-
rade till 566, att jamféra med 186 sélda bostader under 2018. Av
de sélda bostaderna var 313 bostads- eller 4ganderatter (186)
och 253 hyresbostader (0).

Stark finansiell stallning

Intékterna enligt segmentsredovisningen uppgick under 2019
till 1 289,6 Mkr (1 271,3) och rorelseresultatet blev 109,4 Mkr
(117,6). Rorelsemarginalen for helaret uppgick till 8,5 procent
(9,3). Det lagre resultatet forklaras framst av att vi produktions-
startade ett relativt I&gt antal bostads- och dganderatter under
2018 och att resultatet fran arets produktionsstartade projekt
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till stérre del kommer att resultatavraknas de kommande aren.
Dartill belastas rorelsemarginalen av tidigare marknadsanpass-
ning av bostadspriser i vara pagaende projekt.

Soliditeten uppgick vid balansdagen till 68,1 procent (64,5) och
likvida medel var 414,3 Mkr (461,7). Besgabs starka finansiella
stallning ger oss handlingsfrihet och ar en god grund i arbetet
for dkad ftillvaxt.

Kvalitetssakrar for framtiden

Vi har sedan flera ar projekterat och byggt bostader utifran
kriterierna for Miljobyggnad. | november erhdll vi certifieringen
Miljobyggnad Silver for vart vardboende i
Spanga som &r den forsta fastighet vi valt
att certifiera. Att miljdcertifiera projekten ar
en kvalitetssékring ur miljésynpunkt och
bidrar till byggnadernas attraktivitet och
varde. For vart vardboende Juliahemmet
som vi just nu uppfor i Ultuna Tradgards-
stad har vi valt att projektera for Svanen,
liksom for hyresrattsprojektet Lindallén
som uppfors i samma omrade.

"Att kunderna ska vara néjda
med oss och med véara bostader
ar ett av vara framsta mal.”

Att vara kunder och ménniskorna som ska
bo i vara bostader erbjuds en miljgsékrad
byggnad med en halsosam bostadsmiljo &r ett av flera led for
att framja en héallbar samhallsutveckling och bidra till 6kat
kundvarde. Att kunderna ska vara nojda med oss och med véra
bostader &r ett av vara framsta mal. | den &rliga méatningen av
kundngjdhet for vara bostadsrétts- och aganderattsprojekt med
inflyttning under 2019 uppgick NKI till 74 — en bra niva tva
poang 6ver branschsnittet. Nu arbetar vi vidare med att fa annu
nojdare kunder!

God grund for tillvaxt

Nar Besgab nu gar in i ett nytt decennium med 30 ars fram-
gangsrik bostadsutveckling bakom oss finns goda forutsatt-
ningar att fortsatta tillvaxtresan. Jag glads at att vi under 2019
breddat affaren med hyresratter och vi ser méjligheten att
kunna genomfora fler liknande affarer under ratt forutsattningar.
Det 6kande utbudet av byggratter till salu, i kombination med
var starka balansrakning, 6ppnar for fler byggrattsforvarv
under 2020.

Vi tror pa en stabil marknadsutveckling med svagt stigande
bostadspriser dven under inledningen av 2020. Vara engage-
rade och kompetenta medarbetare fortsatter arbeta for att
kunna erbjuda fina bostadsprojekt och en trygg bostadsaffar
for dem som soker ett nytt dromhem.

Danderyd i februari 2020

Modhe T

Anette Frumerie, VD
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A B\_]ORKALLEN,’ ULTUNA TRADGARDSSTAD, UPPSALA, fardigstélldes under fiarde kvartalet 2019

jan—dec  jan-dec okt—dec  okt-dec

Koncernen 2019 2018 2019 2018
Intakter enligt segmentsredovisning, Mkr * 1289,6 12713 424,3 359,8
Rorelseresultat enligt segmentsredovisning, Mkr * 109,4 117,6 29,7 17,3
Rorelsemarginal enligt segmentsredovisning, % * 8,5 9,3 7,0 4,8
Intakter, Mkr 1 296,6 1311,8 393,3 328,8
Rorelseresultat, Mkr 117,6 146,5 26,7 8,9
Resultat efter skatt, Mkr 108,5 1215 25,0 9,4
Rorelsemarginal, % 9,1 11,2 6,8 2,7
Rantabilitet pa eget kapital, % 8,1 9,3 - -
Soliditet, % 68,1 64,5 - -
Resultat per aktie fore utspadning, kr 7,06 7,91 1,62 0,62
Eget kapital per aktie, kr 89,94 85,37 - -
Antal produktionsstartade bostéder, st ? 509 307 118 160
Antal bostader i pAgéende produktion, st 2 964 850 - -
Antal sdlda bostader, st 3 566 186 79 73
Andel sdlda och bokade bostader i pdgéende produktion, % # 61 56 - -
Antal osélda bostader i avslutad produktion, st 4 5 - -

— varav upptagna i balansrékningen, st - -
! Segmentsredovisningen ger enligt Besqab den mest rattvisande bilden av bolagets verksamhet och éverensstammer med bolagets interna rapportering, se not 2 sid 17.
2 Bostads-/aganderatter, hyreshostéder samt vardbostader.
3 Bostads-/aganderatter samt hyresbostéader.
* Bostads-/aganderatter.
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Marknad, forsaljning och produktionsstarter

Marknadsutveckling

2019 inleddes med en avvaktande bostadsmarknad och ett hdgt
utbud av nyproducerade bostader. Under varen dkade aktivite-
ten p& marknaden nar séljare och kopare borjade hitta varandra
igen, om &n pa en lagre prisniva &n tidigare. Den hdga aktivite-
ten pa bostadsmarknaden hdll i sig &ven under arets senare
halva och antalet genomfrda bostadsaffarer under 2019 upp-
n&dde nya toppnoteringar. Aven inom nyproduktion har den
Okade aktiviteten markts av. Det tidigare hdga utbudet av nypro-
ducerade bostéder har successivt minskat &ven om det fortsatt
finns lokala dverutbud pé sina hall.

Den tkade volymen och stabila prisnivan bidrog till en mer
positiv syn p& den framtida prisutvecklingen och hushallens
forvantningar p& bostadspriserna har stigit under 2019 enligt
SEB:s Boprisindikator. | takt med att hushallen fick en mer
optimistisk tro p& bostadsprisutvecklingen borjade ocksa
bostadspriserna att stiga forsiktigt. P4 arsbasis har priserna
utvecklats mattligt och stabilt med prisékningar pa 3-5 pro-
cent p4 Besgabs marknader.

| december meddelande Riksbanken att reporéntan hgjs fran
minus 0,25 procent till 0 procent, i enlighet med tidigare pro-
gnos. Ytterligare rantehgjningar vantas forst om tva till tre ar.
Riksbankens rantehdjning bidrar troligen till att en 6kad andel
hushall nu tror pa stillastdende bostadspriser enligt SEB:s
senaste Boprisindikator. Over haften av de tillfrdgade hushallen
i SEB:s undersokning forvantar sig dock att bostadspriserna
kommer att stiga det kommande &ret. Underliggande drivkraf-
ter pd marknaden &r alltjamt gynnsamma med hog syssel-
sattning, god befolkningstillvaxt och l&ga borantor. Bankerna
ar emellertid fortfarande restriktiva mot bostadskdparna och
manga kopare, framfor allt unga, har svart att sakerstélla
finansiering for att genomféra sina bostadsaffarer.

Forséljning och produktionsstarter

Antalet salda bostader i form av tecknade avtal uppgick under
20109 till 566 bostader (186) . Forséljningen under fijarde kvar-
talet uppgick till 79 bostader (73).

Per den 31 december 2019 var 964 bostader, inklusive vardbo-
stader och hyresbostader, i pagaende produktion (850). Utéver
marknadsefterfrdgan ar processer for detaljplaner fortfarande
en viktig faktor att beakta for produktionsstarter. Under det
fiarde kvartalet produktionsstartade Besqab totalt 118 bostader:
den andra och sista etappen med 67 bostadsrattslagenheter i
Vélo i Arstaberg, 46 bostadsréttslagenheter i en forsta etapp i
Nacka strand samt Parkvillorna, fem villor med &ganderatt i
Ultuna Tradgéardsstad i Uppsala.

Under fjarde kvartalet fardigstalldes 59 lagenheter i Brf Hem-
skogshojden i Stockholm samt 85 l&agenheter i Brf Bjdrkallén i
Ultuna Tradgéardsstad i Uppsala.

Andelen bokade och salda bostader i pagaende produktion
uppgick vid arets utgang till 61 procent (56), varav fyra pro-
centenheter avser bokade bostéder. Per den 31 december
2019 var fem bostader i avslutad produktion osélda (1). De
avser fyra lagenheter i Brf Bjorkallén samt ett visningshus i
Angsstréket i Ultuna Tradgéardsstad i Uppsala.

* Varav 253 hyresbostader (0).
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Produktionsstartade och salda bostader per kvartal*
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* Hyresbostader ingdr i produktionsstartade och salda bostader.

Vardbostader ingdr i produktionsstartade bostader men inte i sélda bostader.
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Region Stockholm

Marknad och foérséaljning

Bostadsmarknaden i Stockholm har varit stabil med en god
aktivitet &ven under arets sista manader. Det genomsnittliga
kvadratmeterpriset for bostadsrétter i Stockholm steg under
det fjarde kvartalet med cirka 1,5 procent, till drygt 58 000
respektive 73 000 kronor per kvadratmeter i lanet respektive
kommunen. Pa arsbasis har bostadsréttspriserna 6kat med
cirka 4,5 procent.

Intresset for nyproduktion har 6kat vilket bland annat syns
genom ett stort antal intresseanmalningar i Besgabs projekt.
Forséljningen i Region Stockholm uppgick under 2019 till 254
bostader (154) och under det fjarde kvartalet séldes 65 bosta-
der (55) i Besqabs projekt i regionen.

Verksamhetens utveckling
Per den 31 december 2019 hade Region Stockholm 604

bostader i pAgaende produktion, varav 59 procent var bokade

eller sélda. Pagdende produktion innefattar Brf Vélo i Arsta-

berg (172 lagenheter), Brf ZickZack i Kérrtorp (93 l&agenheter),

Brf Myntan i Tyreso (47 rad- och parhus), Brf Tetris i Hokar-

angen (100 lagenheter), Brf Eds Angar i Upplands Vasby (55

smahus), Brf Vackra Vagen i Sundbyberg (91 lagenheter)

samt forsta etappen av Brf Verkstaden i Nacka (46 lagenhet-

er). Under fjarde kvartalet fardigstalldes Brf Hemskogshdjden

i Enskede (59 lagenheter). Samtliga férdigstéllda projekt i
regionen &r slutsdlda.

I Region Stockholm pagar dven byggnationen av ett garage for

ett kommande projekt i Hagastaden. Dar planerar Besqab att
uppfora cirka 200 lagenheter med preliminar forsaljningsstart
under sommaren 2020.

Vid &rets slut hade Besgab ett padgéende produktionsuppdrag

inom Construction Management (CM) i Region Stockholm. Det

avser 91 hyreslagenheter for Svenska Bostader i Nybohovs-
backen i Lilieholmen. Lagenheterna ligger i anslutning till
Besqabs egna, nu avslutade, projekt Lilieholmsblick.

Intakter och resultat

Intakterna for Region Stockholm uppgick for perioden januari—
december 2019 till 1 035,1 Mkr (1 011,7). Segmentets rorelse-

resultat uppgick till 95,1 Mkr (96,0) vilket ger en rérelsemarginal

pa 9,2 procent (9,5).

jan—dec
Region Stockholm (segmentsredovisning) 2019
Intakter, Mkr 1035,1
Rorelseresultat, Mkr 95,1
Rorelsemarginal, % 9,2
Bokfort varde exploateringsfastigheter, Mkr 257,2
Antal produktionsstartade bostader, st 218
Antal salda bostader, st 254
Antal bostader i pdgaende produktion, st 604

jan—dec

2018
1011,7
96,0
9,5
405,7

238
154
611

VERKSTADEN | NACKA, NACKA STRAND, STOCKHOLM

PRISUTVECKLING BOSTADSRATTER, 24 manader
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Region Uppsala

Marknad och foérsaljning

Bostadsmarknaden i Uppsala &r fortsatt forhallandevis forsiktig.
Overutbudet av nyproduktion har successivt minskat under aret
men det finns fortsatt vissa lokala dverutbud av nyproducerade
smalagenheter. Under fjarde kvartalet uppgick genomsnitts-
priset for en bostadsrétt i Uppsala till cirka 37 500 kronor per
kvadratmeter. P& arsbasis har bostadsrattspriserna okat med
cirka 4 procent.

Forséljningen i Region Uppsala uppgick under 2019 till 59
bostader (32), varav 14 saldes under fjarde kvartalet (18).
Besqabs aktuella projekt i Uppsala, samtliga i Ultuna Trad-
gardsstad, har haft en jamn forsaljning hittills under aret. 31 av
33 smahus i Ekparken, som silj- och produktionsstartades
under forsta kvartalet 2019, var salda per den 31 december och
i Parkvillorna som sélj- och produktionsstartades under fjarde
kvartalet var samtliga fem villor bokade vid arsskiftet.

Verksamhetens utveckling

Per den 31 december 2019 hade Region Uppsala 38 bostéder i
pagaende produktion, varav 95 procent var bokade eller salda.
Samtlig pagdende produktion ligger i Ultuna Tradgardsstad och
avser Ekparken (33 sméhus med bostads- och dganderatt) samt
Parkvillorna (fem villor med &ganderétt). Under fjarde kvartalet
fardigstalldes Brf Bjorkallén (85 lagenheter). Fyra osalda lagen-
heter fanns i projektet vid periodens slut. Dértill har Besgab ett
osélt visningshus i det fardigstéllda projektet Angsstraket i
Ultuna Tradgardsstad.

Detaljplanearbetet fér det planerade projektet Skeppskajen, pa
Lantmé&nnens tidigare fastighet i centrala Uppsala, gar framat.
Planférslaget kommer att stéllas ut pa granskning under forsta
kvartalet 2020. Skeppskajen omfattar fér Besqabs del cirka 500
bostéader.

Intakter och resultat

Intakterna for Region Uppsala uppgick for heléret 2019 till 184,1
Mkr (254,9). Segmentets rorelseresultat uppgick till 18,5 Mkr
(24,3) och rorelsemarginalen 6kade till 10,0 procent (9,5).

jan—dec jan—dec
Region Uppsala (segmentsredovisning) 2019 2018
Intakter, Mkr 184,1 2549
Rorelseresultat, Mkr 18,5 24,3
Rorelsemarginal, % 10,0 9,5
Bokfért varde exploateringsfastigheter, Mkr 70,4 106,1
Antal produktionsstartade bostader, st 38 0
Antal sdlda bostader, st 59 32
Antal bostader i pdgaende produktion, st 38 113

T .

PARKVILLORNA, ULTUNA TRADGARDSSTAD

PRISUTVECKLING BOSTADSRATTER, 24 manader
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okt—dec  okt-dec
2019 2018
48,6 71,5
5,6 8,2
11,5 11,5
5 0
14 18
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Fastighetsutveckling

Vardbostader

Besgab hade per den 31 december 2019 ett vardboende
under produktion, Juliahemmet i Uppsala, vilket produktions-
startades under det fjarde kvartalet 2018. Vardgivare &r Ersta
diakoni och boendet kommer att besta av 69 bostader med
inflyttning vid arsskiftet 2020/2021.

Vid arets utgang hade Besqab tva vardboenden under
forvaltning. Vardboendet Mandelblomman (Villa Solhem) med
57 vardplatser i Spanga fardigstalldes under andra kvartalet
2019 och drivs av vardoperatéren Vardaga. | november 2019
miljdcertifierades fastigheten enligt Miljdbyggnad Silver. Det
andra vardboendet under forvaltning &r Sarahemmet i Nacka
med 54 vardplatser. Dar driver Ersta diakoni verksamheten
sedan april 2018.

Intill Riddersviks Herrgard i Hasselby villastad pagar detalj-
planearbete i samarbete med vardoperatéren Vardaga for att
utveckla och uppféra ett vardboende om totalt 54 lagenheter.
Detaljplanen har varit p&d samrad och ska stéllas ut for
granskning under varen 2020.

Hyresbostader

I maj 2019 salde Besqab hyresréattsprojektet Lindallén i Upp-
sala till NREP. Parterna kom &ven dverens om att Besqab
ska uppfora hyresrattsprojektet. Lindallén ligger Ultuna Trad-
géardsstad och bestar av totalt 253 lagenheter vilka produkt-
ionsstartades i september 2019. Bostaderna kommer att
Overlamnas till NREP i olika etapper under 2021 och 2022.
Fastighetsutveckling av hyresbostéader &r en breddning av
Besqabs tidigare afféarserbjudande.

Enligt segmentsredovisningen redovisar Besqab intékter och
resultat frdn Lindallén successivt under projektets genomfo-
rande. Projektet finansieras till cirka 70 procent via bankfinansie-
ring. Koparen star for uthyrningsrisken.

L

Intakter och resultat

Segmentets intékter uppgick for perioden januari-december
2019 till 70,4 Mkr (4,7) och bruttoresultatet till 14,9 Mkr (4,1).
Intakterna bestar av successiv vinstavrakning fran hyresratts-
projektet Lindallén, hyresintakter fran vardboenden under
forvaltning samt fran forvaltningstjanster. Rorelseresultatet for
heldret uppgick till 7,2 Mkr (-0,4) och segmentets rérelsemar-
ginal var 10,2 procent (neg).

jan—dec jan-dec  okt-dec okt-dec
Fastighetsutveckling (segmentsredovisning) 2019 2018 2019 2018
Intékter, Mkr 70,4 4,7 14,3 2,3
Bruttoresultat, Mkr 14,9 4,1 5,0 2,0
Rorelseresultat, Mkr 7,2 -0,4 2,4 1,0
Bokfort varde utvecklingsfastigheter, Mkr 352,9 266,8 - -
Bokfért varde exploateringsfastigheter, Mkr 56,0 0,0 - -
Antal produktionsstartade vardbostader, st 0 69 0 69
Antal produktionsstartade hyresbostader, st 253 0 0 0
Antal salda hyresbostader, st 253 0 0 0
Antal bostader i pAgéende produktion, st 322 126 - -
Yta vid periodens slut, kvm * 8 220 3930 - -

1 Avser vardboenden under forvaltning.
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Finansiell utveckling januari-december

Intakter och resultat

Intdkterna enligt segmentsredovisningen, dar intaktsredovis-
ning dver tid tillampas for samtliga projekt i enlighet med
Besqabs interna rapportering, uppgick under perioden januari—
december 2019 till 1 289,6 Mkr (1 271,3). Rorelseresultatet
enligt segmentsredovisningen uppgick for perioden till 109,4
Mkr (117,6) och rorelsemarginalen uppgick till 8,5 procent
(9,3). Det minskade resultatet forklaras framst av ett lagre antal
produktionsstartade bostads- och dganderétter de senaste aren
och att resultatet frn &rets produktionsstartade projekt till
storre del kommer att resultatavraknas de kommande aren.
Tidigare marknadsanpassning av bostadspriser i pagaende
projekt har haft en negativ paverkan pa arets rérelseresultat och
rérelsemarginal.

Arets resultat efter skatt uppgick enligt segmentsredovisningen
till 102,4 Mkr (99,0). Redovisat enligt IFRS uppgick resultatet
efter skatt till 108,5 Mkr (121,5). Justeringen mot segmentsre-
dovisningen avser projekt med dganderatt och hyresratt, i
perioden dganderéttsprojekten Angsstréket och Ekparken
samt hyresrattsprojektet Lindallén i Uppsala.

Kassaflode

Kassaflodet fran den Iépande verksamheten uppgick for perioden
januari—december 2019 till 30,8 Mkr (-189,1). Betald skatt upp-
gick till =36,8 Mkr och hanfors till betald preliminérskatt och
slutlig skatt for tidigare rakenskapsar. Investeringsverksam-
hetens kassafléde uppgick under perioden till =9,0 Mkr (26,2)
och kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
-69,2 Mkr (140,7). Upptagna banklan har 6kat med 170,5 Mkr
under aret och hanfors till finansiering av pagdende investeringar
i utvecklings- och exploateringsfastigheter. | samband med pro-
duktionsstarter har aven 201,3 Mkr av upptagna banklan amorte-
rats. Arets totala kassafléde var —47,4 Mkr (-22,2) och likvida
medel uppgick vid balansdagen till 414,3 Mkr (461,7).

Finansiering

Besgab har en stark balansrékning. Soliditeten uppgick per
balansdagen till 68,1 (64,5) procent vilket &r val éver det lang-
siktiga malet om 30 procent. Den starka soliditeten skapar
utrymme for att véxa ytterligare och tillvarata tillféllen for
forvarv av byggratter i eftertraktade lagen.

Besqgab har goda forutséattningar for finansiering till bra rénte-
nivaer. Den genomsnittliga rantan for extern finansiering av
utvecklings- och exploateringsfastigheter har minskat och
uppgick vid periodens slut till 1,4 procent (1,8). Belaningsgra-
den for utvecklingsfastigheter i forhallande till bokfort varde
uppgick vid periodens slut till 70,4 procent (52,5). Finansiering
ar sakerstalld for samtliga pagaende projekt.

Vid &rets slut uppgick rantebarande fordringar till 121,5 Mkr
(110,5) och rantebarande skulder till 308,4 Mkr (339,2).
Beaktat likvida medel om 414,3 Mkr (461,7) uppgick darmed
réantebarande nettofordran till 227,4 Mkr (233,0).
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Rorelseresultat och rérelsemarginal*
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Exploaterings- och utvecklingsfastigheter

Kapitalbindningen i byggratter har under 2019 minskat och
bokfort varde pé exploateringsfastigheter uppgick vid arets slut
till 381,6 Mkr (511,8). Minskningen &r framst relaterad till pro-
duktionsstart av samtliga byggratter i Arstaberg som tilltraddes
i december 2018. Daremot har tilltrade av byggratter i Nacka
Strand under fjarde kvartalet 2019 samt nedlagda kostnader i
befintliga exploateringsfastigheter kat det bokférda vardet pa
exploateringsfastigheterna.

Vid arsskiftet var cirka 20 procent av Besqgabs byggratter upp-
tagna i balansrékningen, varav 52 procent byggratter i Upp-
sala och 48 procent byggratter i Stockholms lan. De byggratter
som &r upptagna i balansrakningen har varderats i samarbete
med ett externt varderingsforetag och dvervardet bedéms vid
arsskiftet till cirka 130 Mkr (110).

Bokfort varde for utvecklingsfastigheter uppgick per den 31
december 2019 till 352,9 Mkr (266,8), varav cirka 282 Mkr
avser fardigstallda vardboenden och cirka 71 Mkr avser vard-
boenden under uppférande. Overvérdet for Besqabs tva far-
digstallda vardboenden har av externt varderingsforetag be-
domts till cirka 82 Mkr (46; ett vardboende).

Besqabs byggrattsportfol]

Vid &rets utgdng hade Besqab cirka 3 500 byggratter (3 700) i
byggrattsportféljen. Antalet byggratter baseras pa aktuella
beddmningar av respektive projekt och exkluderar bostéader i
pagaende produktion. For projekt utan detaljplan eller i detalj-
planeskede kan utformningen av planen, myndighetsbeslut och
marknadsutveckling medféra att antalet byggratter forandras.

Byggrattsportfdljen, férdelning per 31 december 2019

Stockholms lan, 70 %
Uppsala, 30 %

Oversiktsplanering, 9 %
Detaljplanearbete, 69 %

Bygglovsskede, 22 %

Cirka antal Aktuell status Uppskattning
Stadsdel/lomrade (Projektnamn) Kommun byggréatter detaljplan produktionsstart
Ekudden Nacka 35 Startskede 2021
Nacka Strand Nacka 150 Lagakraftvunnen 2020-2021
Saltangen Nacka 50 Startskede 2023
Bergshamra Solna 50 Invantar planbesked 2023
Solna Centrum Solna 380 Granskning 2020/2021
Bagartorp (Ulriksdals station) Solna 100 Granskning 2021
Haggvik (Haggviks Dunge) Sollentuna 60 Granskning 2020/2021
Midsommarkransen (Boston) Stockholm 50 Lagakraftvunnen 2021
Grondal Stockholm 40 Planbesked 2023
Enskedeféltet Stockholm 150 Startskede 2023
Stureby Stockholm 80 Startskede 2022
Hagastaden (Legera) Stockholm 196 Lagakraftvunnen 2020/2021
L6vholmen * Stockholm 300 Tidigt samrad 2023
Stortorp (Smultronstéallet) Stockholm 19 Lagakraftvunnen 2020
Stadshagen Stockholm 40 Lagakraftvunnen 2023
Arsta Stockholm 80 Antagandeskede 2021
Hasselby Villastad Stockholm 60 Samréd 2022
Bergvik Sodertélje 35 Antagandeskede 2021
Ella gard (Ella Allé) Téby 110 Antagen (6verklagad) 2020/2021
Roslags Nasby Téaby 200 Oversiktsplan 2023
Eriksberg Uppsala 140 Antagen (6verklagad) 2021
Malma gard Uppsala 30 Planbesked 2022
Kapellgardet Uppsala 200 Lagakraftvunnen 2020
Kungséangen (Skeppskajen) 2 Uppsala 500 Granskning 2022
Backlosa (Ultuna Tradgardsstad) Uppsala 170 Lagakraftvunnen 2020 (90 Igh), 2021 (80 Igh)
Ubby Vallentuna 50 Granskning 2020/2021
Norrberget Vaxholm 240 Antagen (6verklagad) 2020/2021
* Joint venture (50/50) med Jarntorget, totalt ca 600 byggratter varav 300 for Besgab
2 Joint venture (50/50) med Ikano Bostad, totalt ca 1 000 byggrétter varav 500 for Besqab
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Ovrig information

Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya IFRS

Inférandet av IFRS 16 har haft marginell pverkan pa balansrak-
ningen och nyckeltal. Balansomslutningen dkade med 40,9 Mkr
som en 6vergangseffekt pa ingdende balans per 2019-01-01.
Omrakning har inte gjorts av tidigare perioder och férandringen
fick darmed inte heller ndgon paverkan p& eget kapital.

Transaktioner med narstaende

Besgab har under perioden inte haft nagra vasentliga trans-
aktioner med narstdende, utéver sedvanliga transaktioner
mellan koncernbolag och joint ventures. Transaktionerna har
skett pd marknadsmassiga villkor.

Personal

Antalet anstallda i Besqab var vid periodens utgang 100 (109),
varav 40 kvinnor (42) och 60 mén (67).

Moderbolaget

Moderbolagets intékter for perioden januari—december 2019
uppgick till 10,2 Mkr (7,4) och avser koncerninterna tjanster.
Rorelseresultatet uppgick till 3,9 Mkr (-3,2) och periodens
resultat till 39,2 Mkr (100,4) varav 39,2 Mkr (100,3) i utdelning
fran dotterbolag. Moderbolagets omséttningstillgdngar uppgick
per den 31 december 2019 till 217,0 Mkr (210,5) och bestér i
huvudsak av fordran pa dotterbolag. Eget kapital uppgick till
772,5 Mkr (769,2).

Sasongsvariationer

Besqgabs verksamhet berors inte av nagra tydliga sasongsvaria-
tioner. Daremot kan nagot enstaka storre projekt f betydande
intakts- och resultateffekt pa enskilda kvartal. Intakts- och resul-
tatutvecklingen bor darfor bedémas éver en langre cykel.

Risker och osékerhetsfaktorer

Besgabs verksamhet paverkas av ett antal omvarldsfaktorer
vars effekter pa resultat och finansiell stallning kan kontrolleras
i varierande grad.

Malet med Besqgabs riskhantering ar att identifiera, mata,
kontrollera och begrénsa riskerna i verksamheten. Vasentliga
risker i Besgabs verksamhet utgors av omvarldsrisker sdsom
férsamrad makroekonomisk utveckling och minskad bostads-
efterfragan, operativa risker sdsom pris- och projektrisker samt
hallbarhetsrisker som ekonomisk brottslighet, leveranttrsrisker
och héalso-/sékerhetsrisker for kunder och medarbetare. Dartill
exponeras Besgab mot ett antal finansiella risker som bland
annat relaterar till bolagets likviditet och lanefinansiering av
verksamheten.

Ytterligare information om bolagets riskbild presenterades i
arsredovisningen for 2018 pa sidorna 60—-62 och i not 25.

Aterkép av egna aktier

Styrelsen i Besgab AB beslutade den 16 maj 2019 att utnyttja
det bemyndigande att aterkopa egna aktier som lamnats av
arsstamman 2019. Syftet med aterkGpen &r att sakerstéalla
leverans av aktier till deltagarna i Besgabs aktiebaserade
incitamentsprogram. Under 2019 har inga aktier aterkopts.

Per den 31 december 2019 hade Besgab 146 688 aktier i
eget forvar.
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Aktien och agarna

Besqabs aktier &r noterade p& Nasdaq Stockholm. Sista betal-
kurs den 30 december 2019 var 147,00 kronor per aktie, mot-
svarande ett borsvarde om 2 259,1 Mkr. Besgabs egna kapital
uppgick per balansdagen till 1 382,3 Mkr.

Antalet aktiedgare uppgick vid periodens slut till 3 178. Den
storsta dgaren i Besqgab var familjen Nordstrém som privat och
genom bolag representerade cirka 36 procent av aktiekapital
och roster. De tolv storsta aktiedgarna i bolaget kontrollerade
81 procent av kapital och roster per den 31 december 2019.

Agarférdelning 31 december 2019

Andel
Antal av kapital
Agare aktier  och roster
Familjen Nordstrom (inkl bolag) 5529 833 35,6 %
Stiftelsen Olle Engkvist 1342 850 8,7 %
Gustaf Douglas (inkl bolag och familj) 1077932 6,9 %
Sven Jemsten (inkl bolag och familj) 824 917 53 %
Fjarde AP-fonden 796 690 5,1 %
Prior & Nilsson Fond- och
Kapitalférvaltning AB 602 588 3,9%
Carl Wale med familj 574 220 3, 7%
Morgan Stanley & Co Intl Plc, W8IMY 511 315 3,3%
Lars Oberg (inkl bolag och narstiende) 426 000 2,7%
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 342 306 22%
Kristian Wale med familj 334 326 22%
Besgab AB (publ) 146 688 0,9 %
Summa 12 stérsta aktiedgarna 12 509 665 80,6 %
Ovriga aktieagare 3005 164 19,4 %
Totalt 15514 829 100,0 %

Kélla: Euroclear per 2019-12-31

Utdelning

For 2019 foreslar styrelsen en utdelning om 2,50 kronor (2,50)
per aktie, totalt 38,4 Mkr (38,4) motsvarande 35,4 procent
(31,5) av arets resultat efter skatt. Som avstamningsdag for
utdelning foreslas onsdagen den 29 april 2020.

Anette Frumerie slutar som VD

Anette Frumerie har i december pa egen begéaran sagt upp
sin anstallning som VD pa Besgab. Anette kvarstar i sin
nuvarande tjanst fram till tilltradet av en ny VD, dock langst
till slutet av uppsagningstiden om sex manader.

Handelser efter rapportperiodens utgang

| februari 2020 avtalade Besgab om forvarv av fastigheter i
Aspudden i Stockholm genom en bolagsaffar. P& fastigheterna
planerar Besqgab att uppfora cirka 60 lagenheter. Detaljplane-
arbetet befinner sig i ett startskede och produktionsstart
beréaknas ske tidigast 2023.
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Koncernens rapport dver totalresultat

Belooo | Mkr jan—dec jan—dec okt—dec okt—dec
PP 2019 2018 2019 2018
Intakter 1 296,6 1311,8 393,3 328,8
Kostnader for produktion och drift -1048,1 -1057,3 -326,8 -286,4
Bruttoresultat 248,5 254,5 66,5 42,4
Forsaljnings- och administrationskostnader -128,0 -118,5 -38,1 -31,6
Resultat fran koncernbolag 0,7 - 0,7 -
Resultat fran andelar i joint ventures -3,6 10,5 -2,4 -1,9
Rorelseresultat 117,6 146,5 26,7 8,9
Finansiella intakter 1,1 1,0 0,3 0,2
Finansiella kostnader -3,7 -1,3 -0,9 -0,8
Resultat fore skatt 115,0 146,2 26,1 8,3
Skatter -6,5 =24,7 -1,1 1,1
Periodens resultat hanforligt till moderforetagets
aktieagare 108,5 121,5 25,0 9,4
Periodens Ovriga totalresultat
Poster som kan komma att aterforas till resultatet
Omrékningsdifferenser vid omrakning av
utlandsverksamhet -0,7 0,2 -0,7 0,0
Ovrigt totalresultat, efter skatt -0,7 0,2 -0,7 0,0
Summa totalresultat for perioden hanforligt till
moderforetagets aktiedgare 107,8 121,7 24,4 9,4
Resultat per aktie
Resultat per aktie fére utspadning, kr 7,06 7,91 1,62 0,62
Resultat per aktie efter utspadning, kr 7,04 7,89 1,62 0,62
Antal utestdende aktier vid periodens slut 15368 141 15349829 15368 141 15 349 829
Genomesnittligt antal aktier fére utspadning 15364 075 15368489 15368 141 15 349 829
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning* 15403749 15404 239 15422 462 15 392 073
1 Utspadning harrér frAn Besqabs aktierelaterade incitamentsprogram LTI 2015, LTI 2016, LTI 2017, LTI 2018 och LTI 2019. Se not 3.
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Koncernens rapport dver finansiell stallning

. 3ldec 3ldec
Belopp i Mkr 2019 2018
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 21,6 9,2
Andelar i joint ventures 39,3 38,0
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 0,0 0,0
Uppskjutna skattefordringar 0,2 4,0
Summa anlaggningstillgangar 61,1 51,2
Omsattningstillgangar
Utvecklingsfastigheter 352,9 266,8
Exploateringsfastigheter 381,6 511,8
Kundfordringar 100,7 15,0
Fardigstallda bostader 4,4 54
Upparbetad ej fakturerad intékt 431,9 396,9
P&géaende arbeten 40,1 92,8
Ovriga kortfristiga fordringar 239,4 216,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4,3 14,2
Likvida medel 414,3 461,7
Summa omséattningstillgangar 1 969,6 1981,1
SUMMA TILLGANGAR 2030,7 2032,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital 155,1 155,1
Ovrigt tillskjutet kapital 392,1 389,7
Omrakningsreserver = 0,7
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 835,0 764,9
Summa eget kapital 1382,2 13104
Langfristiga skulder
Ovriga l&ngfristiga avséttningar 7,2 7,2
Ovriga l&ngfristiga skulder 33,3 -
Summa langfristiga skulder 40,5 7,2
Kortfristiga skulder
Kortfristiga avsattningar 4,1 4,3
Leverantorsskulder 1254 121,9
Fakturerad ej upparbetad intakt 13,8 -
Skulder till kreditinstitut 308,4 339,2
Aktuella skatteskulder = 15,6
Ovriga kortfristiga skulder 87,7 158,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 68,6 75,6
Summa kortfristiga skulder 608,0 7147
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 030,7 2032,3
Stallda sékerheter och eventualforpliktelser, se not 5.
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i sammandrag

. jan—dec jan—dec
Belopp i Mkr 2019 2018
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare
Ing&ende balans vid periodens bérjan 13104 1292,3
Periodens resultat 108,5 121,5
Periodens 6vriga totalresultat -0,7 0,2
Summa totalresultat for perioden 107,8 121,7
Aterkép egna aktier - -4,3
Incitamentsprogram 2,4 0,7
Utdelning -38,4 -100,0
Utgaende balans vid periodens slut 1382,2 1310,4
Koncernens rapport dver kassafléden

. jan—-dec jan—-dec okt-dec okt—dec
Belopp i Mkr 2019 2018 2019 2018
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 117,6 146,5 26,6 8,9
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 14,4 4,9 4,6 3,8
Erhallen ranta 1,1 1,0 0,3 0,2
Betald rénta -3,7 -1,3 -0,9 -0,8
Betald skatt -36,8 -48,9 9,7 -7,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 92,6 102,2 40,3 4,7
Forandring exploateringsfastigheter 130,2 -289,1 -8,0 -256,2
Forandring fardigstallda bostader 1,0 51 0,0 -5,4
Forandring rorelsefordringar -62,5 91,5 105,0 134,6
Forandring rorelseskulder -67,8 -0,4 -34,2 -17,4
Investering i utvecklingsfastigheter -62,7 -98,4 -11,3 -42,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 30,8 -189,1 -118,2 -182,6
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -4,0 -9,1 -0,5 -0,4
Forandring andelar i joint ventures -5,0 35,3 -5,0 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -9,0 26,2 =59 -0,4
Finansieringsverksamheten
Upptagna banklan 170,5 295,0 99,4 154,0
Amortering av skulder -201,3 -50,0 -138,1 -
Aterkop egna aktier - -43 - -
Utbetald utdelning -38,4 -100,0 = -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten =-69,2 140,7 =-38,7 154,0
Periodens kassaflode =47,4 =22,2 -162,4 =-29,0
Likvida medel vid periodens borjan 461,7 483,9 576,7 490,7
Likvida medel vid periodens slut 414,3 461,7 414,3 461,7
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Moderbolagets resultatrakning

Belooo | Mkr jan—dec jan—dec okt—dec okt—dec

PP 2019 2018 2019 2018
Intékter 10,2 7,4 2,7 2,1
Administrationskostnader -14,1 -10,6 -3,2 -2,6
Rorelseresultat -3,9 -3,2 -0,5 -0,5
Utdelning och liknande resultatposter 39,2 100,3 = -
Rantekostnader och liknande resultatposter 0,0 -0,1 0,0 -0,0
Resultat efter finansiella poster 35,3 97,0 -0,5 -0,5
Bokslutsdispositioner 4,0 3,5 4,0 3,5
Skatter -0,1 -0,1 0,0 -0,1
Periodens resultat 39,2 100,4 3,5 2,9

Moderbolagets balansrékning i sammandrag

. 31 dec 31dec
Belopp i Mkr 2019 2018
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Aktier i dotterbolag 555,3 552,8
Andelar i joint ventures 10,1 10,0
Summa anlaggningstillgangar 565,4 562,8
Omsattningstillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 192,1 181,5
Kassa och bank 24,9 29,0
Summa omsattningstillgangar 217,0 210,5
SUMMA TILLGANGAR 782,4 773,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 155,1 155,1
Fritt eget kapital 617,4 614,1
Summa eget kapital 772,5 769,2
Skulder
Langfristiga skulder - -
Kortfristiga skulder 9,9 4,1
Summa skulder 9,9 4,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 782,4 773,3

Stéllda sakerheter och ansvarsforbindelser se not 5.
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Besqab tillampar International Financial Reporting Standards
(IFRS) s&dana de antagits av EU. Denna delarsrapport ar upp-
rattad i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering samt arsredovis-
ningslagen. De redovisningsprinciper som tillampas 6verens-
stammer med de som beskrivs i Besgabs arsredovisning for 2018.

Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen och RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer. Tillampningen av RFR 2 innebar att
moderbolaget i delarsrapporten for den juridiska personen tillampar
samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar
majligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och
med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Nya standarder fran och med 2019

IFRS 16 har ersatt IAS 17 Leasingavtal samt tillhdrande tolk-
ningar fran 1 januari 2019. Den nya standarden innebar att lease-
tagare ska redovisa alla kontrakt som uppfyller definitionen i
standarden pa ett leasingkontrakt (utom kontrakt om maximalt
tolv m&nader och kontrakt av individuellt Iagt varde) som tillgang
och skuld i balansrakningen, med redovisning av avskrivningar
och réantekostnad i resultatrakningen. Avtal som idag utgor
operationella leasingavtal har saledes aktiverats i den ingdende
balansrékningen den 1 januari 2019.

Den nya standarden har framst paverkat redovisningen av kost-
nad for hyrda lokaler, hyrda etableringar i form av bodar i bygg-
projekten samt tomtratter. Effekten p& ingdende balans per den
1 januari 2019 var 40,9 Mkr for tillgangar respektive 40,9 Mkr for
skulder. Besgab har valt att tillampa den férenklade 6vergangs-
metoden dar berakningen av skuld och tillgang baseras pa lea-
singavtalets kvarvarande betalningar per 1 januari 2019 och déar
ingen omréakning av tidigare perioder gors.

Overgéngen innebar en paverkan pa vissa nyckeltal men férand-
ringen &r inte materiell. Aven rorelseresultatet paverkas nar en del
av leasingkostnaden klassificeras som rantekostnad. Denna effekt
ar dock inte materiell. Den vagda genomsnittliga marginella lane-
rantan som har anvants vid berakningen enligt IFRS 16 uppgick till
2,5 procent per 1 januari 2019. Vid berékning av nyttjanderéatten
for tomtratt har antagande om evigt nyttjande gjorts.

Effekten av 6vergangen per 1 januari 2019 redovisas i not 6.

Inga 6vriga férandrade IFRS-standarder som tillampas fran 2019
har haft paverkan p& Besgabs finansiella rapportering.
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Intaktsredovisning bostadsutveckling

Under 2018 forde Besgab och nagra andra svenska borsnote-
rade bolag i samma bransch en dialog med Nasdaqg Stockholm
AB ("Borsen”) avseende intéktsredovisning med hansyn till
overgangen till IFRS 15. Borsen 6nskade dartill aven redogo-
relse for grunderna fér bedémningen av huruvida bolagets
kunder bostadsrattsforeningarna ar sjalvstandiga eller inte och
darmed aktualiserades aven fragan huruvida konsolidering av
Besgabs kunder bostadsrattsforeningarna ska ske eller ej.
Besqgab ¢verlamnade svar till Borsen i olika omgangar under
2018 och hade aven en muntlig dialog.

| december 2018 aterkom Borsen, dels i form av en slutlig be-
démning och dels i form av en PM. Borsen konstaterar i den
slutliga bedémningen att Besqgab inte konsoliderat bostadsratts-
foreningarna och att det i upplysningarna i de finansiella rappor-
terna inte har framgatt med tillracklig tydlighet pa vilka grunder
bolaget har bedoémt att bestdmmande inflytande inte féreligger.

I Borsens PM framgar det &ven att bolagen som verkar i bran-
schen gor olika och att det finns utrymme for bolag att komma
fram till olika slutsatser. Arendet har avslutats frAn Bérsens sida.
Borsen har dock en skyldighet att underratta Finansinspektionen
om &rendet.

I arsredovisningen for 2018, sidorna 98—100, har Besgab tydlig-
gjort de betydande fakta och omstandigheter som ligger till grund
for den beddémning Besqgab har gjort av att bestdmmande infly-
tande inte anses foreligga och darmed att ingen konsolidering
gors av bostadsrattsféreningarna.

I juni 2019 kontaktade Finansinspektionen Besgab betraffande
granskningen av bolaget. Finansinspektionens preliminara be-
démning &r att bostadsrattsféreningarna ska konsolideras under
produktionsfasen. Besgab gavs mdjlighet att yttra sig dver Fi-
nansinspektionens preliminara beddmning och éverlamnade ett
svar till Finansinspektionen déar Besgab bemdéter det preliminara
stallningstagandet. Besgab instammer inte i den preliminara
beddmning som Finansinspektionen har gjort. Besgab anser att
den tolkning bolaget gjort av IFRS 10 Koncernredovisning och
IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder &r korrekt. Detta innebar
att bostadsrattsféreningarna anses vara sjélvstandiga och att
ingen konsolidering gors samt att intakterna darmed ska redovi-
sas dver tid (successivt).

Under hésten 2019 har Besgab haft bade méten och skriftlig
dialog med Finansinspektionen. | november 2019 meddelade
Finansinspektionen att de, som ett led i sin sedvanliga undersok-
ningsprocess, Overlamnat arendet for sanktionsprévning.

Den 30 januari 2020 aterkom Finansinspektionen till Besgab. De
vidhaller sina tidigare preliminara bedémningar och begar samtidigt
ett ytirande fran Besgab avseende Finansinspektionens iakttagel-
ser och preliminara bedémningar. Besqab kommer att besvara
Finansinspektionens skrivelse. Besgab anser oférandrat att bo-
stadsrattsforeningarna ar sjalvstandiga och inte ska konsolideras.

Finansinspektionens preliminara bedémningar om en férandrad
redovisning berér endast regelverket IFRS och paverkar inte
Besgabs segmentsredovisning. Det paverkar inte heller hur
Besgab styr affars- och projektverksamheten. Besgabs segments-
redovisning avspeglar det satt pa vilket bolagets styrelse och led-
ning foljer verksamheten.

16 (23)



Not 2 Segmentsredovisning

Besqabs segmentsredovisning avspeglar det sétt pa vilket bolagets styrelse och ledning foljer verksamheten. Vid segments-

rapporteringen av verksamhet avseende projektutveckling av bostader tillampas intaktsredovisning 6ver tid for samtliga projekt samt
klyvningsmetoden for joint ventures. Skillnaden mot IFRS visas i kolumnen "Avstamning mot IFRS” och hanfor sig framst till att vissa
projekt, vanligen smahus med aganderatt, inte intaktsredovisas over tid utan forst vid fardigstallande. Vidare innehaller kolumnen

justering till kapitalandelsmetod for joint ventures.

Belopp i Mkr Koncern-
gemensamma

Region Region Fastighets- poster och Avstamning
jan—dec 2019 Stockholm Uppsala  utveckling elimineringar Summa mot IFRS Totalt
Intaktskategorier
Projektutveckling Bostad — dganderatt 1,2 711 72,3 63,0 135,3
Projektutveckling Bostad — bostadsratt 1002,5 113,0 1115,5 1115,5
Fastighetsutveckling — hyresréatt 56,0 56,0 -56,0
Construction Management 31,4 31,4 31,4
Hyresintakter 13,7 13,7 13,7
Ovrigt 0,7 0,7 0,7
Summa externa intakter 1035,1 184,1 70,4 1 289,6 7,0 1 296,6
Kostnader for produktion och drift -846,0 -149,9 -55,5 -1051,4 3,3 -10481
Bruttoresultat 189,1 34,2 14,9 238,2 10,3 248,5
Forséljnings- och
administrationskostnader -90,3 -15,7 -7,7 -11,4 -125,1 -2,9 -128,0
Resultat frén avyttring koncernbolag 0,7 0,7
Resultat andelar joint ventures -3,7 -3,7 0,1 -3,6
Rorelseresultat 95,1 18,5 7,2 -11,4 1094 8,2 117,6
Rérelsemarginal, % 9,2 10,0 10,1 8,5
Finansnetto -1,9 -0,7 -2,6 -2,6
Resultat efter finansiella poster 95,1 18,5 53 -12,1 106,8 8,2 115,0
Skatt -4,4 -4,4 -2,1 -6,5
Periodens resultat 95,1 18,5 53 -16,5 102,4 6,1 108,5
Tillgangar
Exploateringsfastigheter 257,2 70,4 56,0 383,6 -2,0 381,6
Utvecklingsfastigheter 352,9 352,9 352,9
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Belopp i Mkr Koncern-
gemensamma

Region Region Fastighets- poster och Avstamning
jan—-dec 2018 Stockholm Uppsala utveckling elimineringar Summa mot IFRS Totalt
Intaktskategorier
Projektutveckling Bostad — &ganderatt 47,8 87,5 135,3 63,8 199,1
Projektutveckling Bostad — bostadsratt 917,2 167,4 1 084,6 -23,3 1061,3
Construction Management 46,7 46,7 46,7
Hyresintakter 4,0 4,0 4,0
Ovrigt 0,7 0,7 0,7
Summa externa intakter 1011,7 2549 4,7 1271,3 40,5 1311,8
Kostnader for produktion och drift -823,4 -210,2 -0,6 -1034,2 -23,1 -1057,3
Bruttoresultat 188,3 44,7 4,1 237,1 17,4 254,5
Forsaljnings- och
administrationskostnader -89,6 -20,4 -4.5 -2,3 -116,8 -1,7 -118,5
Resultat andelar joint ventures -2,7 -2,7 13,2 10,5
Rorelseresultat 96,0 24,3 -0,4 -2,3 117,6 28,9 146,5
Rorelsemarginal, % 9,5 9,5 9,3 11,2
Finansnetto -0,7 0,4 -0,3 0,0 -0,3
Resultat efter finansiella poster 96,0 24,3 -1,1 -1,9 117,3 28,9 146,2
Skatt -18,3 -18,3 -6,4 -24,7
Periodens resultat 96,0 24,3 -1,1 -20,2 99,0 22,5 121,5
Tillgangar
Exploateringsfastigheter 405,7 106,1 511,8 511,8
Utvecklingsfastigheter 266,8 266,8 266,8

Not 3 Aktierelaterade erséattningar

Besqab hade per den 31 december 2019 fyra utestdende
langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram (LTI-program)
vilka godkants av arsstammorna 2016, 2017, 2018 respektive

2019. Programmen riktar sig till samtliga anstéllda och syftar till

att attrahera och behélla kompetent personal i koncernen.

Antalet anmalda sparaktier per den 31 december 2019 uppgick

sammanlagt till 41 407 vilket motsvarar en maximal tilldelning om

128 395 matchnings- och prestationsaktier.

LTI 2016, LTI 2017, LTI 2018 och LTI 2019

Utest&ende 1 januari 2019
Anmaélda

Forverkade

Inlésta

Forfallna

Utestaende 31 december 2019

Antal
sparaktier
57 973

8 818
-7072
-18 312

0

41 407
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LTI 2015 avslutades i mars 2019. Endast forutsattningarna for
matchningsaktier uppfylldes. Antalet matchningsaktier som

tilldelades deltagarna inom LTI 2015 uppgick till 17 922.

Kostnaderna for programmen inklusive sociala avgifter har
paverkat koncernens rapport dver totalresultat enligt féljande:

jan—dec jan—dec
Belopp i Mkr 2019 2018
Forsaljnings- och administrations-
kostnader 3,6 0,8
Totalt 3,6 0,8
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Not 4 Finansiella tillgangar och skulder varderade till
verkligt varde

Rantebarande skulder I6per i huvudsak med tre manaders rante-
bindningstid, varvid det verkliga vardet bedéms i allt vasentligt
Overensstdamma med dess redovisade varde. For samtliga dvriga
finansiella tillgngar och skulder, som likvida medel, kundfordring-
ar och leverantorsskulder, antas redovisat varde utgtra en rimlig
uppskattning av verkligt varde.

Not 5 Stéllda sékerheter och eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget

3ldec 3ldec 3ldec 3ldec
2019 2018 2019 2018

Belopp i Mkr

Stéllda sékerheter
For egna skulder

Fastighetsinteckningar 508,3 198,0 - -
Foretagsinteckningar 3,0 3,0 - -
Summa 511,3 201,0 - -
Eventualforpliktelser

Borgen till forméan for

bostadsrattsforeningart 999,2 1531,6 999,2 1531,6
Borgen till férman for

koncernforetag - — 11549 1105,8
Borgen till férman for

joint ventures? 836,0 845,0 836,0 836,0
Ovriga borgensataganden? 660,0 660,0 - -
Fullgérandegarantier

utfardade av tredje man 13,8 16,9 - -
Ansvar for skulder i

handelsbolag 2,3 1,3 - -
Summa 2511,3 3054,7 2990,1 34734

tBorgen till forman for bostadsrattsféreningar avser i sin helhet borgen for
kundernas (bostadsrattsforeningarnas) kortfristiga finansiering (byggnadskre-
ditiv) under produktionstiden. Borgen upphér nér byggnaden ar fardigstéalld
och kunden (bostadsréattsforeningen) tar upp sin langfristiga finansiering.
Utnyttjad kredit hos kunder (bostadsrattsféreningar) vilka borgen stallts for
uppgick per den 31 december 2019 till 690 Mkr (1 198). Som lamnad sakerhet
for upptagen kredit finns utéver borgen &ven uttagna pantbrev i kunders
(bostadsrattsforeningars) fastigheter.

2Borgen till forman for joint ventures avser borgen for forpliktelser i ingdngna
avtal som sker i joint ventures-samverkan. Vardet av dessa borgensatagan-
den har tagits upp till sina fulla belopp. Emellertid delas dessa ataganden,
genom solidariskt ansvar eller underborgen, med dvriga parter i relevanta
joint ventures.

3Ovriga borgenséataganden galler borgen for forpliktelser i tecknade
forvarvsavtal.

Not 6 Overgéang till IFRS 16

Paverkan pa koncernens ingdende balansrakning per 1 januari
2019 uppgar till foljande:

Belopp i Mkr Balans per Overgangs- Balans per
2018-12-31 effekt IFRS 16 2019-01-01

Tillgangar

Anlaggningstillgangar 51,2 17,6 68,8

Omsattningstillgangar 1981,1 23,3 2 004,4

Summa tillgangar 2032,3 40,9 2 073,2

Eget kapital

och skulder

Eget kapital 13104 0 1310,4

Skulder 721,9 40,9 762,8

Summa eget kapital

och skulder 2032,3 40,9 2 073,2

Vid 6vergangen till IFRS 16 har balansomslutningen paverkats
med ovanstéende dvergangseffekt. Overgéngseffekten pé an-
laggningstillgangar ar framst relaterad till de verksamhetslokaler
som hyrs och dvergangseffekten pa omsattningstillgadngar ar
relaterad till tomtratt for utvecklingsfastighet.

Danderyd den 14 februari 2020
Besqab AB (publ)

Anette Frumerie
Verkstallande direktor

Denna delarsrapport har inte varit foremal for dversiktlig granskning av bolagets revisor.
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Kvartalsoversikt

Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1

2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018
SEGMENTSREDOVISNING *
Intakter enligt segmentsredovisning, Mkr 4243 2715 361,3 232,4 359,8 2477 3815 282,3
Rorelseresultat enligt segmentsredovisning, Mkr 29,7 45,0 24,0 10,7 17,3 33,9 30,2 36,1
Rorelsemarginal enligt segmentsredovisning, % 7,0 16,6 6,7 4,6 4,8 13,7 7.9 12,8
Rorelsemarginal enligt segmentsredovisning exklusive
fastighetsforsaljningar, % 7,0 16,6 6,7 4,6 4,8 13,7 7,9 12,8
RESULTATPOSTER
Intakter, Mkr 393,3 218,6 392,5 292,2 328,8 213,0 445,6 324,4
Rorelseresultat, Mkr 26,7 42,7 30,3 17,9 8,9 27,7 59,4 50,5
Resultat fore skatt, Mkr 26,1 41,7 29,6 17,6 8,3 28,5 59,1 50,4
Resultat efter skatt, Mkr 25,0 39,4 28,3 15,8 9,4 23,0 47,7 41,4
BALANSPOSTER
Utvecklingsfastigheter, Mkr 352,9 341,6 314,5 305,9 266,8 2239 203,1 183,6
Exploateringsfastigheter, Mkr 381,6 373,6 362,3 505,5 511,8 255,5 356,8 282,2
Likvida medel, Mkr 414,3 576,7 479,5 457,7 461,7 490,7 473,3 493,8
Eget kapital, Mkr 13822 13573 13174 13270 13104 1300,6 1278,2 13346
Rantebarande kortfristiga fordringar, Mkr 121,5 120,5 120,5 120,5 110,5 110,5 110,5 110,5
Rantebarande kortfristiga skulder, Mkr 308,4 347,3 379,5 379,5 339,2 185,2 130,1 94,5
KASSAFLODE
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, Mkr -118,2 129,9 61,1 -42,2 -182,6 -34,3 12,4 15,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten, MKr =55 -0,6 -0,9 -2,0 -0,4 -2,4 34,8 -5,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, Mkr -38,7 -32,1 -38,4 40,2 154,0 54,1 -67,7 0,2
Periodens kassaflode, Mkr -162,4 97,2 21,8 -4,0 -29,0 17,4 -20,5 9,9
AKTIEDATA
Resultat per aktie fére utspadning, kr 1,62 2,57 1,84 1,03 0,62 1,50 3,10 2,69
Eget kapital per aktie, kr 89,94 88,32 85,72 86,35 85,37 84,73 83,22 86,72
Aktiekurs vid periodens slut, kr 147,00 144,00 122,00 87,50 98,30 131,60 102,00 108,80
NYCKELTAL
Rorelsemarginal, % 6,8 19,6 7,7 6,1 2,7 13,0 13,3 15,6
Rantabilitet pa eget kapital, % 2 8,1 8,4 6,7 4,8 9,3 11,5 13,9 12,6
Soliditet, % 68,1 65,3 61,3 63,4 64,5 68,8 70,7 73,5
Antal produktionsstartade bostader, st 3 118 253 105 33 160 0 147 0
Antal bostader i pAgaende produktion, st 3 964 990 856 832 850 690 857 843
Antal slda bostader, st 4 79 95 356 36 73 38 55 20
Andel salda och bokade bostader i pAgaende
produktion, % ° 61 65 59 55 56 53 59 66
Antal osalda bostader i avslutad produktion, st ® 5 5 1 0 1 5 0 2
— varav upptagna i balansrékningen, st 1 1 0 0 1 0 0 2
* Segmentsredovisningen ger enligt Besqab den mest réttvisande bilden av Besgabs verksamhet och éverensstammer med bolagets interna rapportering, se not 2 sid 17.
2 Rantabilitet p4 eget kapital avser ackumulerad period frdn och med rakenskapsarets bérjan och har omraknats till helarstal.
° Bostads-/aganderatter, hyresbostader samt vardbostader.
“ Bostads-/aganderatter samt hyresbostader.
5 Bostads-/aganderatter.
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Definitioner och ordlista

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras av IFRS. Bolaget anser att dessa métt ger varde-
full kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de mojliggér utvardering av bolagets prestation. Eftersom

inte alla foretag beraknar finansiella matt pd samma sétt, &r dessa inte alltid jamforbara med matt som anvands av andra foretag.
Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. Nyckeltalen nedan ar inte

definierade enligt IFRS om inte annat anges.

DEFINITIONER

Resultat per aktie

Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktieagare,
dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier under
perioden fore och efter utspadning. Definition enligt IFRS.

Eget kapital per aktie
Totalt eget kapital vid periodens slut dividerat med antalet
utestdende aktier vid periodens slut.

Intékter enligt segmentsredovisning

Intékter enligt segmentsredovisningen varvid intakts-
redovisning 6ver tid tillAmpas for samtliga projekt samt
klyvningsmetoden tillampas for joint ventures.
Segmentsredovisningen ger enligt Besqab den mest
rattvisande bilden av Besgabs verksamhet och
Overensstammer med bolagets interna rapportering.

Rorelseresultat enligt segmentsredovisning
Rorelseresultat enligt segmentsredovisningen varvid
redovisning éver tid tilldmpas for samtliga projekt.
Segmentsredovisningen ger enligt Besgab den mest
rattvisande bilden av Besqabs verksamhet och
Overensstimmer med bolagets interna rapportering.

Rorelsemarginal
Rorelseresultatet i procent av intékter.

Rorelsemarginal enligt segmentsredovisning
Rorelseresultat enligt segmentsredovisningen i procent av
intakter enligt segmentsredovisningen.

Rantabilitet pa eget kapital

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare
dividerat med genomsnittligt eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktieagare. Vid del av ar sker omrakning
till helarstal.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid
periodens slut.

Réantebarande nettoskuld/fordran

Réantebarande skulder med avdrag for rantebéarande
fordringar och likvida medel.
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ORDLISTA

Byggratt

Bedomd mojlighet att bebygga ett markomrade. For bostader
motsvarar en byggratt antingen en lagenhet, ett radhus eller
ett fristdende smahus. For att forfoga Gver en byggrétt kravs
antingen dgande av marken eller ndgon form av avtal eller
overenskommelse, sdsom kdpeavtal, markanvisningsavtal
eller samarbetsavtal.

Oversiktsplan

Kommunal plan som ger vagledning for beslut om anvand-
ningen av mark och vattenomraden samt om hur den byggda
miljén ska utvecklas och bevaras. Oversiktsplanen &r inte
juridiskt bindande.

Detaljplan

Kommunal plan med regler fér markanvandning och
utformning av byggnader och anlaggningar inom ett visst
omrade, vilken &r juridiskt bindande och kan ligga till grund
for bygglov.

Exploateringsfastigheter

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

Utvecklingsfastigheter
Klassificeras som omséattningstillgdngar och avser fardig-
stallda vardbostader samt vardfastigheter under utveckling.

Forsaljning av bostadsratter

Bostadsrattsforeningarna star for forsaljning av bostader
och fastighetsmaklare fristdende fran Besgab har avtal med
bostadsrattsféreningarna om att formedla bostaderna.
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Kort om Besgab

Affarsidé

Vi utvecklar nya hem med kunskap och forstaelse for hur
manniskor vill leva sina liv.

Overgripande mal

For att vara en framgangsrik samhallsbyggare arbetar
Besgab mot féljande uppsatta mal:

e Uppna hog lonsamhet och vardetillvaxt for att ge
aktiedgare god avkastning

e Ha nojda kunder

e  Bedriva verksamhet som bidrar till en hallbar
samhéllsutveckling

e Vara en attraktiv arbetsgivare

Strategi

Vi ska ha god insikt om vad som skapar varden for vara mal-
grupper och samtidigt proaktivt arbeta med hallbarhetsfragor
for att skapa mervarden och starka varuméarket.

Genom att forvarva byggratter i eftertraktade lagen, vara kost-
nadsmedvetna och fokusera pa kassaflodet kan vi uppna god
I6nsamhet och vérdetillvéxt. Tillvxten ska ske genom en
utbkad byggrattsportfdlj med fler byggstarter av egna bostads-
projekt, samt en storre portfolj av vardprojekt.

Offentligg6rande

Denna information &r sddan som Besgab &r skyldigt att of-
fentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och
lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades,
genom nedanstdende kontaktpersoner, for offentliggorande
den 14 februari 2020 klockan 07:30 (CEST).

Kommande informationstillfallen
Arsredovisningen 2019
Delarsrapport januari-mars 2020
Delarsrapport januari—juni 2020

vecka 13, 2020
27 april 2020
9 juli 2020

Pressmeddelanden under fjarde kvartalet 2019

2019-10-18 Ett forsta spadtag for nya hyresratter i Ultuna
Tradgardsstad

2019-10-18 Besgabs nya hemsida vinner Svenska Designpriset

2019-12-04 Anette Frumerie slutar som vd for Besgab

2019-12-18 Besgab och Stockholms stad tar ett forsta spadtag
for nya bostéder i Arstaberg

2019-12-19 Besqab avslutar aret med att produktionsstarta tre
bostadsprojekt i attraktiva lagen

Kontaktinformation
Anette Frumerie, VD

E-post: anette.frumerie@besgab.se
Tel: 08-409 416 20

Magnus Ekstrom, CFO
E-post: magnus.ekstrom@besqab.se
Tel: 08-409 415 52

Finansiella mal

Besqabs finansiella mal syftar till att behalla en l1angsiktigt
stabil IBnsamhet och vardetillvéaxt for att ge aktiedgare god
avkastning. En stabil lonsamhet skapar ocksa goda
utvecklingsmdjligheter for bolagets medarbetare samt ger
finansiella forutsattningar for att 6ka investeringar i
byggratter for bostader och fastigheter fér utveckling av
vardbostader.

e  Rantabilitet om minst 15 procent pa eget kapital

e  Soliditet om minst 30 procent

¢ Utdelning om minst 30 procent av resultatet efter
skatt

Var affarsmodell

Besqab utvecklar valplanerade hem, utformade efter vara
kunders dnskemal och behov. Var verksamhet stracker sig
fran idé och forvarv av mark till férsaljning och produktion av
fardiga bostader till manniskor i alla aldrar.

Hog kompetensniva, god foretagskultur, personligt
engagemang och starka finanser har gjort oss till en av de
mest lénsamma bostadsutvecklarna pa Stockholms- och
Uppsalamarknaden.

Inbjudan till telefonkonferens med webbpresentation

Anette Frumerie, VD, och Magnus Ekstréom, CFO, presenterar
delarsrapporten och presentationen avslutas med en frage-
stund. Presentationen halls pa svenska.

Tid: fredag den 14 februari 2020 klockan 10.00-11.00.

For att delta i telefonkonferensen och fragestunden, ring in
pa foljande telefonnummer:

Sverige: +46 (0)8 506 921 80
Storbritannien: +44 (0)84 4571 8892
Ovriga destinationer: +44 (0) 2071 928000
Ange konferens-ID: 1967906#

Vanligen ring in for registrering minst fem minuter innan
telefonkonferensen startar.

For att folja konferensen online ga till
https://digital.vevent.com/rt/fronto2~besgab-q4-2019

Presentationen finns tillganglig i samband med telefonkonfe-
rensen och senare samma dag kommer &ven en inspelning
av telefonkonferensen att finnas tillganglig pa hemsidan.

Mer information finns pa investors.besgab.se.

Text: Besgab. Foto: Jessica Welander (omslag, sid 8), Rosie Alm (sid 3), Daniel Larsson (sid 3), Fredrik Bjorkstrand (sid 4).
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