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Januariïjuni 2020 

¶ Enligt segmentsredovisningen1 uppgick periodens intäkter 

till 466,5 Mkr (593,7) och rörelseresultatet till 34,5 Mkr (34,7) 

¶ Periodens resultat efter skatt enligt segmentsredovis-

ningen uppgick till 32,5 Mkr (33,5) motsvarande 2,11 kr 

per aktie (2,18)  

¶ Eget kapital enligt segmentsredovisningen uppgick per den 

30 juni till 1 385,1 Mkr (1 317,9) motsvarande 89,94 kr per 

aktie (85,76)  

¶ Likvida medel enligt segmentsredovisningen uppgick 

per balansdagen till 534,2 Mkr (483,2) 

¶ Antal produktionsstartade bostäder uppgick till 129 (138) 

¶ Antal sålda bostäder uppgick till 167 (392), varav 167 

bostads-/äganderätter (139) och 0 hyresrätter (253) 

¶ Enligt IFRS2 uppgick intäkterna till 722,9 Mkr (659,0) och 

rörelseresultatet till 59,3 Mkr (89,0). Periodens resultat 

efter skatt enligt IFRS uppgick till 50,7 Mkr (72,1) 

motsvarande 3,30 kr per aktie (4,69)  

 

Aprilïjuni 2020 

¶ Enligt segmentsredovisningen1 uppgick kvartalets intäkter till 

257,1 Mkr (361,3) och rörelseresultatet till 11,3 Mkr (24,0) 

¶ Resultat efter skatt enligt segmentsredovisningen uppgick till 

10,4 Mkr (23,4) motsvarande 0,68 kr per aktie (1,52)  

¶ Antal produktionsstartade bostäder uppgick till 129 (105) 

¶ Antal sålda bostäder uppgick till 67 (356), varav 67 bostads-/ 

äganderätter (103) och 0 hyresrätter (253) 

¶ Enligt IFRS2 uppgick intäkterna till 445,8 Mkr (199,4) och 

rörelseresultatet till 32,6 Mkr (ī10,1). Periodens resultat efter 

skatt enligt IFRS uppgick till 32,7 Mkr (ī4,7) motsvarande 

2,13 kr per aktie (ī0,31)  

 

Väsentliga händelser under andra kvartalet 

¶ Besqab förvärvade 50,6 procent av aktierna i RAW Property AB 

¶ Carola Lavén tillträdde som VD för Besqab den 1 maj 2020. 

¶ Ett markanvisningsavtal avseende byggrätter för cirka 50 

småhus i Viksjö, Järfälla, tecknades efter att Besqab vunnit 

en markanvisningstävling. 

¶ Besqab erhöll sin grundlicens för Svanenmärkning av bostäder. 

¶ Detaljplanen för Besqabs projekt för 240 bostäder på Norr-

berget i Vaxholm vann laga kraft. 

¶ Produktionsstart av Sveriges första RAW-projekt i Uppsala. 

 

Händelser efter rapportperiodens utgång 

Inga väsentliga händelser har inträffat efter periodens utgång. 

___________________________________ 
 

1 Segmentsredovisningen ger enligt Besqab den mest rättvisande bilden av bolagets verksamhet och överensstämmer med bolagets interna rapportering, se not 2 sid 22.  
2 Besqab tillämpar från och med 1 januari 2020 en ny princip för redovisning av bostadsrättsprojekt enligt IFRS, se not 1 Redovisningsprinciper på sida 21. Omräknade resultat- 

och balansräkningar med redovisad effekt per kvartal lämnas på sida 20ï21 i Besqabs delårsrapport för perioden januariïmars 2020. Jämförande tal i denna rapport har räknats 

om enligt den nya redovisningsprincipen. Förändringen jämfört med tidigare redovisningsprincip innebär att de bostadsrättsföreningar, för vilka Besqab har pågående bostads-

rättsprojekt, konsolideras under produktionsfasen. Den nya redovisningsprincipen innebär också att intäktsredovisningen sker vid en viss tidpunkt istället för över tid (så kallad 

successiv vinstavräkning). Den förändrade redovisningsprincipen kan medföra stora kvartalsvisa variationer i Besqabs finansiella rapportering enligt IFRS. 
 

Jämförelsetal inom parentes avser för resultatposter motsvarande period 2019 och för balansposter motsvarande balansdag 2019.  

Definitioner av nyckeltal finns på sidan 27.

Utökad byggrättsportfölj och nya produktionsstarter 

òBostadsmarknaden har under fºrsta halvan av 2020 g¬tt fr¬n optimistisk till osªker 

där oron för coronapandemins effekt på samhällsekonomin har påverkat bostads- 

konsumenterna. Intresset för Besqabs projekt har dock varit stort och god marknads-

kontakt möjliggjorde produktionsstart av 129 bostäder i kvartalet. Vi fortsätter att ut-

öka vår byggrättsportfölj och har under kvartalet tecknat avtal om 220 nya byggrätter  

i attraktiva lägen. Med en stark finansiell ställning, eftertraktade byggrätter och vår 

stora kompetens och erfarenhet har vi goda förutsättningar att möta kommande  

möjligheter och utmaningar. Vi ser fram emot att fortsätta utveckla Besqab med  

siktet instªllt p¬ nya fºrvªrv, fler produktionsstarter och en stªrkt lºnsamhet.ò 

ï Carola Lavén, VD 



BESQAB  |  JANUARIïJUNI 2020  3 (29) 

 

VD-kommentar 

Det här är min första delårsrapport sedan jag tillträdde som VD 

för Besqab den 1 maj. Jag har ägnat mina första två månader åt 

att lära känna medarbetarna, besöka våra projekt och arbets-

platser samt sätta mig in i strategier och 

processer. Jag har träffat kunder, samarbets-

parter och flertalet kommuner där vi är verk-

samma. Att mötas och bygga relationer är 

utmanande i tider då vi uppmanas att hålla 

avstånd. För oss har det varit viktigt att vara 

fortsatt tillgängliga liksom att säkerställa 

uppfyllandet av våra kundlöften. Våra pro-

jekt följer tidplanerna och vi har anpassat 

både oss själva och verksamheten efter de 

nya förutsättningarna.  

Osäker men uthållig bostadsmarknad 

Bostadsmarknaden har under första halv-

året 2020 gått från optimistisk till osäker 

och svårbedömd. Det är tydligt att oron för 

coronapandemins effekt på samhällseko-

nomin har påverkat bostadskonsumenterna, även om vi ser 

tecken på viss återhämning i slutet av perioden. Bostadsrätts-

priserna har fallit måttligt från höga nivåer, sett till den omfat-

tande ekonomiska kris världen befinner sig i, och villapriserna 

har fortsatt att öka under det andra kvartalet.  

En avgörande faktor för hur bostadsmarknaden utvecklas 

framåt är hur bostadsefterfrågan påverkas av krisen, exempel-

vis på grund av inkomstbortfall, ränteutveckling och amorte-

ringskrav. Statliga ekonomiska och finansiella åtgärder såsom 

stödpaket till regioner, kommuner och företag, möjlighet till 

korttidspermittering och tillfälliga amorteringslättnader, är  

viktiga för att dämpa effekterna. Riksbanken har dessutom 

beslutat att lämna reporäntan oförändrad och räntan bedöms 

vara låg en lång tid framöver.   

Stort intresse för Besqabs projekt 

I Besqabs projekt har försäljningen legat på en bra och stabil 

nivå med sålda bostäder i samtliga pågående projekt med såväl 

kort som lång tid kvar till inflyttning. Försäljningstakten minskade 

dock under andra kvartalet i samband med den ökade osäker-

heten kopplat till coronapandemin. Hittills i år har 167 bostads- 

och äganderätter (139) sålts i våra projekt. Under andra kvartalet 

säljstartades Smultronstället, 19 rad- och parhus vid Drevviken i 

Farsta, samt vårt första ägarlägenhetsprojekt, Legera i Haga-

staden. Båda projekten mottogs väl av marknaden. 

òFºrsªljningen har legat p¬ en bra niv¬ med 

s¬lda bostªder i samtliga p¬g¬ende projekt.ò 

Förseningar i myndighetsbeslut fördröjer tyvärr flera planerade 

sälj- och produktionsstarter. Det är därför mycket glädjande att de-

taljplanen för Norrberget i Vaxholm vunnit laga kraft. Planen har 

varit överklagad till högsta instans men samtliga överklaganden 

avslogs i juni. Det innebär att vi nu kan gå vidare med 240 bostä-

der i en ny attraktiv stadsdel. Vi planerar för en första säljstart un-

der hösten och hoppas på en snar produktionsstart efter det. 

Utökad byggrättsportfölj och nya produktionsstarter 

Vi fortsätter att utöka vår byggrättsportfölj och har under det 

andra kvartalet tecknat avtal om 220 nya byggrätter i attraktiva 

lägen. Dels småhus i Viksjö i Järfälla och Rönninge i Salem, dels 

lägenheter i Rosendal i Uppsala och Vallastaden i Linköping 

genom att gå in som huvudägare i RAW Property AB. Byggrätts-

portföljen innehöll vid halvårsskiftet cirka 

3 800 byggrätter.  

òTotalt kunde vi produktionsstarta 

129 bostªder under kvartalet.ò 

RAW-konceptet med òr¬aò oinredda lªgen-

heter är ett spännande tillskott till Besqab 

med stor potential att växa. I projektet 

RAW Rosendal har förhandsavtal tecknats 

för drygt hälften av bostäderna och vi 

kunde produktionsstarta Sveriges första 

RAW-projekt under andra kvartalet. Därtill 

har vi produktionsstartat ett nytt projekt 

med bostadsrättslägenheter i Ultuna Träd-

gårdsstad, samt en ny etapp i vårt på-

gående projekt i Nacka Strand. Totalt 

kunde vi produktionsstarta 129 bostäder under andra kvartalet 

och vi fortsätter arbeta för att produktionsstarta fler projekt i år. 

Vid periodens slut hade vi 945 bostäder i pågående produktion, 

att jämföra med 856 vid samma tidpunkt 2019.  

Stark finansiell ställning 

Intäkterna enligt segmentsredovisningen uppgick under första 

halvåret 2020 till 466,5 Mkr (593,7) och rörelseresultatet till 34,5 

Mkr (34,7). Rörelsemarginalen uppgick till 7,4 procent (5,9). Vi 

hade en svagare lönsamhetsutveckling under andra kvartalet, i 

huvudsak påverkat av en projektmix med färre antal bostads- 

och äganderätter i pågående produktion, i kombination med 

lägre försäljningstakt. Vinstavräkningen från de projekt som 

produktionsstartades i kvartalet är hittills marginell. 

Soliditeten enligt segmentsredovisningen uppgick vid balans-

dagen till 64,0 procent (61,2) och Besqabs starka finansiella 

ställning är en god grund i arbetet för ökad tillväxt.  

Framtidsutsikter  

Det är fortsatt mycket osäkert hur det andra halvåret av 2020 

kommer att se ut. Den framtida utvecklingen på bostadsmark-

naden beror på hur virusspridningen utvecklas när Sverige och 

omvärlden börjar öppna upp och därmed indirekt hur samhälls-

ekonomin utvecklas. Hittills har bostadsmarknaden visat sig vara 

förhållandevis motståndskraftig och det finns ett stort underlig-

gande behov av bostäder på Besqabs marknader. Det återstår 

att se hur stor effekten av varsel och en ökad arbetslöshet blir. 

Med mer än 30 års framgångsrik bostadsutveckling bakom oss 

har vi goda förutsättningar att möta kommande möjligheter och 

utmaningar. Tillsammans med alla medarbetare ser jag nu 

fram emot att fortsätta utveckla Besqab med siktet inställt på 

nya förvärv, fler produktionsstarter och en stärkt lönsamhet.  

Danderyd i juli 2020 

 
Carola Lavén, VD  
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Nyckeltal koncernen 

Finansiell utveckling ï segmentsredovisning 1 

janïjun 
2020 

janïjun 
2019 

aprïjun 
2020 

aprïjun 
2019 

jul 2019ï 
jun 2020 

janïdec 
2019 

Intäkter, Mkr 466,5 593,7 257,1 361,3 1 162,3 1 289,6 

Rörelseresultat, Mkr 34,5 34,7 11,3 24,0 109,2 109,4 

Resultat efter skatt, Mkr 32,5 33,5 10,4 23,4 101,4 102,4 

Rörelsemarginal, % 7,4 5,9 4,4 6,7 9,4 8,5 

Räntabilitet på eget kapital, % 2 4,7 5,1 ï ï 7,5 7,6 

Soliditet, %  64,0 61,2 ï ï ï 67,9 

Resultat per aktie före utspädning, kr 2,11 2,18 0,68 1,52  6,66 

Eget kapital per aktie, kr 89,94 85,76 ï ï ï 90,31 

       

Finansiell utveckling ï IFRS 3 

janïjun 

2020 

janïjun 

2019 

aprïjun 

2020 

aprïjun 

2019 
jul 2019ï 
jun 2020 

janïdec 

2019 

Intäkter, Mkr 722,9 659,0 445,8 199,4 1 855,7 1 791,8 

Rörelseresultat, Mkr 59,3 89,0 32,6 ï10,1 143,7 173,6 

Resultat efter skatt, Mkr 50,7 72,1 32,7 ï4,8 124,8 146,2 

Rörelsemarginal, % 8,2 13,5 7,3 neg 7,7 9,7 

Räntabilitet på eget kapital, % 2 8,2 12,7 ï ï 17,7 12,4 

Soliditet, % 36,8 29,1 ï ï ï 37,5 

Resultat per aktie före utspädning, kr 3,30 4,69 2,13 ï0,31  9,52 

Eget kapital per aktie, kr 80,85 75,17 ï ï ï 80,03 

       

Försäljning och produktion 

janïjun 

2020 

janïjun 

2019 

aprïjun 

2020 

aprïjun 

2019 
jul 2019ï 
jun 2020 

janïdec 

2019 

Antal produktionsstartade bostäder, st 4 129 138 129 105 500 509 

Antal bostäder i pågående produktion, st 4 945 856 ï ï ï 964 

Antal sålda bostäder, st 5 167 392 67 356 341 566 

Andel sålda och bokade bostäder i pågående produktion, % 6 65 59 ï ï ï 61 

Antal osålda bostäder i avslutad produktion, st 6 7 1 ï ï ï 5 

  ï varav upptagna i balansräkningen, st 1 0 ï ï ï 1 

1 Segmentsredovisningen ger enligt Besqab den mest rättvisande bilden av bolagets verksamhet och överensstämmer med bolagets interna rapportering, se not 2. 
2 Räntabilitet på eget kapital har omräknats till helårstal. 
3 Besqab tillämpar från och med 1 januari 2020 en ny princip för redovisning av bostadsrättsprojekt enligt IFRS, se not 1 redovisningsprinciper. Omräknade resultat- och balansräkningar med 
redovisad effekt per kvartal lämnas i not 1 i Besqabs delårsrapport för perioden januariïmars 2020. Jämförande tal i denna rapport har räknats om enligt den nya redovisningsprincipen. 
4 Bostads-/äganderätter, hyresbostäder samt vårdbostäder. 
5 Bostads-/äganderätter samt hyresbostäder. 
6 Bostads-/äganderätter. 

ZICKZACK, STOCKHOLM, färdigställdes i juni 2020 



BESQAB  |  JANUARIïJUNI 2020  5 (29) 

 

Marknad, försäljning och produktionsstarter 

Marknadsutveckling  

Det första halvåret 2020 har präglats av det nya coronavirusets 

spridning över världen. Omfattade nedstängningar av hela sam-

hällen har fått stor påverkan på världens finansiella marknader. 

Det finns tecken på en återhämtning när flera länder den sen-

aste tiden har börjat öppna upp men den fortsatta utvecklingen 

är mycket osäker. 

I Sverige har oron för de ekonomiska konsekvenserna under det 

andra kvartalet skapat en mer avvaktande bostadsmarknad, jäm-

fört med inledningen av året. Försäljningarna tar lite längre tid än 

tidigare och köparna är mer selektiva ï attraktiva bostäder säljs 

snabbt till bra priser medan mindre attraktiva bostäder är svårare 

att sälja. Många som har möjlighet att skjuta på sina flyttplaner 

väljer att avvakta till dess marknadssituationen klarnar. 

Sett till den globala ekonomiska kris som pågår har bostads-

marknaden hittills stått emot coronakrisen förhållandevis väl.  

Utvecklingen för villor har varit positiv under 2020 medan krisen 

har haft en synligare effekt på bostadsrättsmarknaden. Efter ett 

måttligt prisfall för bostadsrätter i mars och april har prisut-

vecklingen varit förhållandevis stabil med marginella förändringar. 

Även antalet genomförda bostadsaffärer minskade i april och maj 

jämfört med de höga nivåerna samma period 2019, men vände 

sedan uppåt i juni och uppnådde nya toppnoteringar.  

Den framtida utvecklingen på bostadsmarknaden är mycket 

svårbedömd. Prognoser om sjunkande BNP och ökande 

arbetslöshet kan medföra en nedgång i bostadspriserna. Oro 

för arbetslöshet är sannolikt en anledning till att hushållens 

förväntningar på den framtida prisutvecklingen sjönk drastiskt 

under andra kvartalet, vilket SEB:s Boprisindikator visar. Efter 

det stora fallet i april, när Boprisindikatorn sjönk från 47 till 

ī20, har förväntningarna stabiliserats i maj och juni. Den 

senast publicerade Boprisindikatorn för juni uppgick till ī23. 

Drygt 40 procent av de tillfrågade hushållen trodde då på 

sjunkande bostadspriser under det kommande året.  

I den andra vågskålen finns det fortsatt ett stort underskott av 

bostäder i storstadsregionerna, särskilt efter den dämpade ny-

produktionstakten de senaste åren. Riksbanken valde vid sitt 

senaste beslut att lämna reporäntan oförändrad och räntorna 

förväntas vara låga en lång tid framöver. Finansinspektionen 

har temporärt tagit bort amorteringskravet och statliga ekono-

miska och finansiella åtgärder såsom stödpaket till regioner, 

kommuner och företag samt möjlighet till korttidspermittering 

har införts för att dämpa effekterna. Regeringen har också före-

slagit avskaffning av uppskovsräntan för uppskjuten skatt på 

vinst vid bostadsförsäljning för befintliga och nya uppskov. De 

nya reglerna syftar till att främja rörligheten på bostadsmark-

naden och föreslås träda i kraft från det kommande årsskiftet. 

Försäljning och produktionsstarter 

Antalet sålda bostäder i form av tecknade avtal uppgick under 

det första halvåret 2020 till 167 bostäder (392). Per den 30 juni 

2020 var 945 bostäder, inklusive vårdbostäder och hyresbostä-

der, i pågående produktion (856). Utöver marknadsefterfrågan är 

processer för detaljplaner och bygglov fortfarande viktiga faktorer 

att beakta för produktionsstarter. Hittills under 2020 har 129 bo-

städer produktionsstartats: 35 lägenheter i Brf Arboristen och 50 

lägenheter i Brf RAW Rosendal i Uppsala, samt 44 lägenheter i 

Brf Verkstaden i Nacka. Under andra kvartalet färdigställdes 93 

lägenheter i Brf ZickZack i Kärrtorp i Stockholm.  

Andelen bokade och sålda bostäder i pågående produktion 

uppgick per den 30 juni 2020 till 65 procent (59), varav 63 pro-

centenheter avser sålda bostäder. Per balansdagen var sju 

bostäder i avslutad produktion osålda (1). Bostäderna avser 

en visningslägenhet i Brf Björkallén i Uppsala samt sex lägen-

heter i nyligen färdigställda Brf ZickZack i Stockholm.   

 

 

* Hyresbostäder ingår i produktionsstartade och sålda bostäder. 
  Vårdbostäder ingår i produktionsstartade bostäder men inte i sålda bostäder. 
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Region Stockholm 

Marknad och försäljning  

Oro över coronapandemins effekter skapade en mer avvaktande 

marknad under våren och antalet genomförda bostadsaffärer 

minskade jämfört med fjolårets höga nivåer. I juni vände utveck-

lingen och antalet transaktioner uppnådde nya toppnoteringar. 

Köparna är dock fortsatt försiktiga och mer selektiva i sina val 

av projekt och bostad. Under det andra kvartalet uppgick det 

genomsnittliga kvadratmeterpriset för bostadsrätter i Stock-

holm till 57 200 respektive 71 700 kronor per kvadratmeter i 

länet respektive kommunen vilket är en minskning med 4ï5 

procent jämfört med första kvartalet 2020. Prisfallet skedde i 

huvudsak i april varefter priserna haft en mer stabil utveckling 

med marginella ökningar i juni. På årsbasis har bostadsrätts-

priserna ökat med omkring två procent.  

Försäljningen i Region Stockholm uppgick under första halvåret 

2020 till 132 bostäder (104). Under andra kvartalet genomför-

des två framgångsrika säljstarter. Smultronstället, 19 rad- och 

parhus med bostadsrätt belägna ett stenkast från Drevviken i 

Farsta, fick ett gott mottagande vid säljstarten i mitten av juni. 

Besqabs första ägarlägenhetsprojekt Legera i Hagastaden sälj-

startades i slutet av juni. Legera kommer att bestå av totalt 

cirka 200 lägenheter inklusive ett antal stadsradhus.  

Verksamhetens utveckling 

Per den 30 juni 2020 hade Region Stockholm 500 bostäder (641) 

i pågående produktion, varav 66 procent (54) var bokade eller 

sålda. Pågående produktion innefattar Brf Vélo i Årstaberg (172 

lägenheter), Brf Myntan i Tyresö (47 rad- och parhus), Brf Tetris i 

Hökarängen (100 lägenheter), Brf Vackra Vägen i Sundbyberg 

(91 lägenheter) samt Brf Verkstaden i Nacka (90 lägenheter). I 

Region Stockholm pågår även byggnationen av ett garage för det 

säljstartade projektet Legera i Hagastaden. Under andra kvartalet 

färdigställdes Brf ZickZack i Kärrtorp (93 lägenheter). Per balans-

dagen fanns sex osålda bostäder i färdigställda projekt. Samtliga 

avser lägenheter i Brf ZickZack.  

Vid periodens slut hade Besqab ett pågående produktionsupp-

drag inom Construction Management (CM) i Region Stockholm. 

Uppdraget avser 91 hyreslägenheter för Svenska Bostäder i 

Nybohovsbacken i Liljeholmen.  

Intäkter och resultat  

Intäkterna för Region Stockholm uppgick för perioden januariï

juni 2020 till 333,3 Mkr (487,3). Under perioden ökade försälj-

ningen, vilket stärkte segmentets rörelseresultat till 35,5 Mkr 

(30,4) och ger en rörelsemarginal på 10,6 procent (6,2).  

 

 

Prisutveckling bostadsrätter, 24 månader  

 

Källa: Svensk Mäklarstatistik 

 

Region Stockholm (segmentsredovisning)  

janïjun 

2020 

janïjun 

2019 
jul 2019ï 
jun 2020 

janïdec 

2019 

Intäkter, Mkr  333,3 487,3 881,1 1 035,1 

Rörelseresultat, Mkr  35,5 30,4 100,2 95,1 

Rörelsemarginal, %  10,6 6,2 11,4 9,2 

Bokfört värde exploateringsfastigheter, Mkr  309,9 252,4 ï 257,2 

      

Antal produktionsstartade bostäder, st  44 105 157 218 

Antal sålda bostäder, st  132 104 282 254 

Antal bostäder i pågående produktion, st  500 641 ï 604 
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