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Stark forsaljning och 6kad produktionstakt 278
"Det forsta halvaret 2021 praglades av en stark bostadsmarknad med stor efterfragan produktions-
pa bostader, ocksa inom nyproduktion. Vi har siljstartat flera nya bostadsprojekt och startade bostader
marknadsmottagandet har varit mycket gott med hdg boknings- och férsaljningstakt.

Med en stark marknad som grund och med myndighetsbeslut pa plats startade vi

ytterligare tva projekt under andra kvartalet och produktionsstarterna summerar 209

darmed till 278 bostader hittills i ar. Vi fortsatter vart malmedvetna arbete och tar
successivt steg i riktning mot vara uppsatta mal, bland annat genom att emittera vart
forsta grona obligationsl&an. Emissionslikviden adderar till var redan starka kassa och

salda bostader

starker beredskapen i det I6pande ackvisitionsarbetet.” 400
— Carola Lavén, VD nya byggratter

Januari—juni 2021 April-juni 2021

* Enligt segmentsredovisningen* 6kade periodens intakter till « Enligt segmentsredovisningen® okade kvartalets intakter till
1 174,0 Mkr (466,5) och rérelseresultatet till 76,5 Mkr (34,5) 668,7 Mkr (257,1) och rorelseresultatet till 47,1 Mkr (11,3)

* Resultat efter skatt enligt segmentsredovisningen 6kade till o Resultat efter skatt enligt segmentsredovisningen kade till
119,5 Mkr (32,5) och resultat per aktie uppgick till 7,76 kr 59,0 Mkr (10,4) och resultat per aktie uppgick till 3,82 kr (0,68)
(2,11) o Vardeférandringar forvaltningsfastigheter uppgick till 17,8

o Vardeférandringar forvaltningsfastigheter uppgick till 58,4 Mkr (=)

Mkr (=) ' . o _ » Antal produktionsstartade bostader uppgick till 161 (129)

o Eget kapital enligt segmentsredovisningen uppgick per o Antal s&lda bostader uppgick till 121 (67)

balgnsdaggn “'" 1697,9 Mkr (1 385,1) och eget kapital per o Epjigt IFRS uppgick intakterna till 144,4 Mkr (445,8) och
aktie uppgick till 109,72 kr (89,94) rorelseresultatet till 3,3 Mkr (32,6). Kvartalets resultat efter

e Likvida medel enligt segmentsredovisningen uppgick per skatt enligt IFRS uppgick till 18,8 Mkr (32,7) motsvarande
balansdagen till 556,1 Mkr (534,2) 1,31 kr per aktie (2,13).

e Antal produktionsstartade bostader uppgick till 278 (129)

* Antal sélda bostéader uppgick till 209 (167) Vasentliga handelser under andra kvartalet

¢ Enligt IFRS uppgick intakterna till 405,8 Mkr (722,9) och « | april erhdll Besgabs vardboende Juliahemmet i Uppsala
rorelseresultatet till 21,5 Mkr (59,3). Periodens resultat efter sin Svanenmarkning efter att samtliga krav avseende bygg-
skatt enligt IFRS uppgick till 70,1 Mkr (50,7) motsvarande naden godkants.
4,69 kr per aktie (3,30). | maj emitterade Besgab seniora icke-sékerstallda grona obli-

gationer om 500 Mkr inom ett ramverk om 800 Mkr pa den
svenska obligationsmarknaden. Obligationen noterades den
14 juni p& Nasdaq Stockholms reglerade lista for hallbara
obligationer och forsta dag for handel var den 15 juni.

o Under kvartalet har Besqab tilltratt flera storre fastigheter
sasom del av Legera i Hagastaden, Kv Vandenbergh i Marie-
hall samt Norrberget i Vaxholm.

Handelser efter rapportperiodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rapportperiodens
utgang.

! Besgabs segmentsredovisning avspeglar det sétt pa vilket bolagets styrelse och ledning foljer verksamheten, se not 2 pé sida 24.
Jamforelsetal inom parentes avser for resultatposter motsvarande period 2020 och for balansposter motsvarande balansdag 2020.
Definitioner av nyckeltal finns pa sida 30.

Omslag: Haggviks Dunge, Sollentuna.
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VD-kommentar

Vi &r nu halvvags genom 2021 och vi fortsatter félja var plan
som vi faststéllde for ett drygt halvar sedan. Vi arbetar mal-
medvetet enligt vara strategier och tar successivt steg i riktning
mot vara uppsatta mal.

God efterfrdgan pa nyproduktion

Vi har fortsatt en mycket het bostadsmark-
nad med stor efterfrdgan pa bostader,
ocksa inom nyproduktion. Pandemin med-
forde ett 6kat fokus p& den egna bostaden
och drémmen om hur vi vill bo och den
trenden kvarstar. Laga rantor och en stark
boérsutveckling har bidragit till att driva pa
den starka utvecklingen.

Med en stark marknad som grund har vi ett
stort fokus pa att 6ka tillvaxten genom fler
produktionsstarter. Under andra kvartalet
startades den sista etappen om 49 brf-lagen-
heter i Nacka Strand samt 112 brf-lagenheter i Ella Allé i cen-
trala Taby. Hittills i & summerar det till 278 produktionsstartade
bostader. Bostaderna har haft mycket bra marknadsmottagande
vad galler forsaljningen men myndighetsprocesser ar fortsatt en
utmaning for produktionsstarterna dar sarskilt bygglov tenderar
att dra ut pa tiden.

I juni 2021 tilltradde och séljstartade vi projektet Niva i Marie-
héll i Bromma som vi forvarvade i slutet av 2020. Séljstarten
mottes av mycket stort intresse och vi arbetar nu med siktet
installt pa en forsta produktionsstart av projektet under andra
halvaret 2021.

Fortsatt fokus pa byggrattsforvarv

Vi fortsatter att utvardera affarsmajligheter och potentiella
byggrattsforvary for att fylla pa projektportfélien med ytterligare
attraktiva projekt. Det &r hdg aktivitet pa byggrattsmarknaden
med saval stort utbud som hdg efterfrdgan men vi ar fortsatt
selektiva for att gora ratt forvarv. Under andra kvartalet forvar-
vade och tilltradde vi byggratter fér ca 40 smahus i det natur-
skona bostadsomradet Fullerd Hage strax norr om Uppsala.
Har ser vi fram emot att utveckla ett prisvart boende som pas-
sar vara malgruppers efterfragan pa smahus i pendlingsnara
l4gen och med en boendemiljé som underlattar en hallbar och
hélsosam livsstil.

Pa balansdagen innehall var byggrattsportfélj cirka 3 900 bo-
stadsbyggratter i attraktiva lagen i Stockholms lan, Uppsala och
delar av Mellansverige. Hittills i ar har portfolien fyllts pa med
omkring 400 nya byggratter, exkluderat vart férvarv av 50 pro-
cent av bostadsutvecklaren Byggnadsfirman Erik Wallin AB.

Var forsta grona obligation for héllbar bostadsutveckling

Ett viktigt medel for fortsatta forvarv och investeringar ar den
obligationsemission om 500 Mkr vi gick ut med i maj. Emiss-
ionen mottes av ett stort intresse och blev dvertecknad vilket
ar sarskilt roligt da det ar Besgabs forsta obligationslan. Vi ar
ocksé stolta dver att obligationerna ges ut inom ett grént ram-
verk vilket vi ser som en viktig kvalitetsstampel pa vart hallbar-
hetsarbete och ett betydande steg i riktning mot vart mal om
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att all finansiering ska vara gron. For oss ar det viktigt att vi
satsar pd att utveckla och bygga hallbara bostader med effek-
tiv resursanvandning och hog energieffektivitet. Darfor fortsat-
ter vi ocksa arbetet med att Svanenmarka
vara bostader, vardboenden och annan
samhallsservice. Vardboendet Juliahemmet
i Uppsala, som stod klart i bérjan av aret,
fick sin Svanenmérkning i april. Svanen-
markningen &r en betydande kvalitetsstam-
pel bade for oss som fastighetsutvecklare
och fastighetsagare och foér dem som ska
bo och arbeta pa Juliahemmet.

Okade intakter och starkt resultat

Vi har flera stora projekt i produktion och

en hog produktionstakt som bidrar till vara
Okade intakter. Intékterna for perioden janu-
ari—juni 2021 6kade till 1 174,0 Mkr jamfort
med 466,5 Mkr samma period 2020. Starten
av bostadsratterna i Legera i slutet av mars gav en vésentlig
intéktseffekt under andra kvartalet. Rorelseresultat 6kade till
76,5 Mkr (34,5) och inkluderar ocksa ett bra resultat om cirka
10 Mkr fran var investering i Wallin. Rérelsemarginalen for peri-
oden januari—juni 2021 uppgick darmed till 6,5 procent (7,4).
Vi har fortsatt en bra bit kvar till vart marginalmal om minst 10
procent men ser en positiv trend i utvecklingen av rérelsemar-
ginalen de senaste kvartalen och vi fortsatter folja var plan.

Den finansiella stéllningen &ar fortsatt stark och soliditeten
uppgick vid balansdagen till 45,9 procent (64,0).

Val rustade for tillvaxt pa fortsatt stark marknad

Forutsattningarna att folja var plan framat ar goda men vi ar
6dmjuka infor hur bostadsefterfrdgan kan utvecklas under
hosten nar majoriteten av den vuxna befolkningen vaccinerats
och hushallen i storre utstrackning dgnar sig at andra intres-
sen utdver bostaden tillsammans med att amorteringskravet
aterinfors i september 2021. Det underliggande behovet av
bostader pa Besgabs marknader &r dock alltjamt stort och
rantorna vantas ligga kvar pa laga nivéer de narmaste aren.
Sammantaget kan vi sannolikt férvénta oss en fortsatt stark
marknad men med en mattligare prisutveckling.

Som en konsekvens av att ekonomin borjat ta fart igen ser vi
den narmaste tiden fortsatta kostnadsokningar pa framforallt
ravarupriser och frakt. Vi har god styrning 6ver projektinkop

och arbetar aktivt for att sakerstélla hog kostnadseffektivitet.

Med kompetenta och engagerande medarbetare, en stark finan-
siell stéllning och attraktiv byggrattsportfolj har vi goda forutsatt-
ningar att vaxa enligt var utstakade plan och vi tar fortlopande
steg i riktning mot vara mal om tillvaxt och 6kad lénsamhet.

Danderyd i juli 2021

Carola Lavén, VD
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Nyckeltal koncernen

jan—jun jan—jun apr—jun apr—jun jul 2020-  jan-dec
Finansiell utveckling — segmentsredovisning * 2021 2020 2021 2020 jun 2021 2020
Intékter, Mkr 1174,0 466,5 668,7 257,1 1657,1 949,6
Rorelseresultat, Mkr 76,5 34,5 47,1 11,3 102,8 60,8
Resultat efter skatt, Mkr 119,5 32,5 59,0 10,4 343,8 256,8
Rorelsemarginal, % 6,5 7,4 7,0 4.4 6,2 6,4
Avkastning pa eget kapital, % 2 14,4 4,7 14,4 4,7 22,3 17,1
Soliditet, % 45,9 64,0 45,9 64,0 45,9 66,2
Resultat per aktie fore utspadning, kr 7,76 2,11 3,82 0,68 22,35 16,63
Eget kapital per aktie, kr 109,72 89,94 109,72 89,94 109,72 104,49
jan—jun jan—jun apr—jun apr—jun jul 2020-  jan-dec
Finansiell utveckling — IFRS 2021 2020 2021 2020 jun 2021 2020
Intakter, Mkr 405,8 722,9 1444 445,8 1035,6 1352,7
Rorelseresultat, Mkr 21,5 59,3 3,3 32,6 56,6 94,4
Resultat efter skatt, Mkr 70,1 50,7 18,8 32,7 294,7 275,3
Rorelsemarginal, % 5,3 8,2 2,3 7,3 55 7,0
Avkastning pa eget kapital, % 2 9,4 8,2 9,4 8,2 21,4 20,4
Soliditet, % 32,3 36,8 32,3 36,8 32,3 45,7
Resultat per aktie fore utspadning, kr 4,69 3,30 1,31 2,13 19,36 17,98
Eget kapital per aktie, kr 97,74 80,85 97,74 80,85 97,74 95,57
jan—jun jan—jun apr—jun apr—jun jul 2020-  jan-dec
Forséljning och produktion 2021 2020 2021 2020 jun 2021 2020
Antal produktionsstartade bostéder, st 278 129 161 129 712 563
Antal bostéader i pAgéende produktion, st 2 1312 945 1312 945 1312 1194
Antal sdlda bostader, st 4 209 167 121 67 383 341
Andel salda och bokade bostader i pagéende produktion, % ° 62 65 62 65 62 65
Antal osélda bostader i avslutad produktion, st ®
— varav upptagna i balansrékningen, st
! Besqabs segmentsredovisning avspeglar det sétt pa vilket bolagets styrelse och ledning foljer verksamheten, se not 2.
2 Avkastning p& eget kapital har omréknats till helarstal.
° Bostads-/aganderatter, hyresbostader och vardbostader.
“ Bostads-/aganderatter och hyreshostader sdlda till externa investerare.
5 Bostads-/dgandertter.
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Marknadsutveckling

Nyproduktionsmarknaden

Bostadsmarknaden har under forsta halvaret 2021 varit mycket
stark med stigande bostadspriser tack vare 6kad efterfragan
pa storre boende till foljd av hemarbete, laga rantor och mins-
kad annan konsumtion. Antalet sdlda bostader under andra
kvartalet uppnadde nya rekordnivaer och bostadspriserna pa
villor fortsatte att 6ka medan bostadsrattsprisékningen planade
ut pa hoga nivaer. Pa arsbasis har bostadsrattspriserna okat
med 13 procent i Stockholm och 9 procent i Uppsala. Arstak-
ten for villaprisutvecklingen ligger pa rekordhoga 24 procent i
Stockholms lan och 15 procent i Uppsala.

Hushallens férvantningar pa den framtida prisutvecklingen,
enligt SEB:s Boprisindikator, &r fortsatt mycket positiva aven
om indikatorn minskade med en enhet i juni. Enligt den sen-
ast publicerade Boprisindikatorn tror sju av tio tillfrdgade
hushall pa fortsatt stigande priser det kommande &ret. Den
starka framtidstron gynnar nyproduktionsmarknaden dar in-
tressenter nu vagar kopa bostader med langre tid till tilltrade.
Den starka efterfrdgan pa successionsmarknaden, med
hetsiga budgivningar och en stor andel bostdder som séljs
fore allman visning, bidrar ocksa till att fler soker sig till
fasta priser p& nyproducerade bostader.

Flera faktorer talar for en fortsatt positiv utveckling pa nypro-
duktionsmarknaden i Stockholm och Uppsala. Det finns ett
stort underskott av bostader, sarskilt efter en lagre nyprodukt-
ionstakt de senaste aren samtidigt som rantorna &r laga och
bedoms forbli 1dga en lang tid framover. En annan faktor som
vantas gynna rorligheten och prisutvecklingen pa Besqgabs
marknader &r att rantan pa reavinstuppskov vid bostadsfor-
séljning togs bort fran arsskiftet 2020/2021.

Coronapandemin &r emellertid fortfarande en riskfaktor att
beakta och utvecklingen av mer vaccinresistenta mutationer
kan innebara nya restriktioner och forbud som riskerar att ge
ytterligare negativa effekter pd ekonomin och arbetsmark-
naden och darmed aven bostadsmarknaden. Den pabdérjade
massvaccineringen ger emellertid férhoppningar om en mer
normal tillvaro framgver. En viss avmattning pd bostadsmark-
naden kan dock vantas nar regeringens stodatgarder succes-
sivt dras tillbaka, sdsom amorteringskravet som preliminart
aterinfors fran september 2021, samt nar hushallen borjar
aterga till mer normala konsumtionsmonster.
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Prisutveckling bostadsratter, 24 manader
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Kalla: Svensk Maklarstatistik

Fastighetsmarknaden

Lag tillvaxt och inflation i kombination med laga rantor gor fort-
satt fastigheter till intressanta investeringar dér hyres- och
samhallsfastigheter &r sarskilt attraktiva med sina stabila
kassafloden. Marknaden praglas av hog aktivitet och den
Okade konkurrensen har bidragit till stigande priser och fortsatt
l&ga eller sjunkande avkastningskrav som foljd.

Trots den relativt ldga avkastningen bedoms bostader, vard-
fastigheter och annan samhallsservice vara en trygg investe-
ring tack vare det stora underliggande behovet och de stabila
kassaflodena. Tillvaxten och efterfrdgan bedéms fortsatt vara
god pa fastighetsmarknaden dé det finns stor tillgng pa bade
eget och l&nat kapital. Forvantad ekonomisk &terhamtning i kom-
bination med l&ga rantor ger forutsattningar for en fortsatt stark
fastighetsmarknad under det andra halvaret 2021.
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Bostadsproduktion och forsaljning

Produktionsstarter och pagdende produktion

Under det forsta halvaret 2021 har totalt 278 bostader pro-
duktionsstartats. Produktionsstarterna avser smahusprojektet
Smultronstallet, 19 rad- och parhus i Stortorp i Stockholm
och Brf Legera med 98 lagenheter i Hagastaden, vilka bada
produktionsstartades under det forsta kvartalet. Under andra
kvartalet har produktionsstart skett av 49 lagenheter i Brf
Fabriken i Nacka, den sista etappen av totalt 195 lagenheter
i Nacka Strand. Dartill har 112 bostadsrattslagenheter i pro-
jektet Ella Allé produktionsstartats i centrala Taby. Utover
marknadsefterfrdgan ar myndighetsbeslut fér detaljplaner och
bygglov viktiga forutsattningar for produktionsstarter.

Brf Vackra Vagen, 91 lagenheter vid Golfangarna i Sundby-
berg, fardigstélldes under andra kvartalet. Endast en lagen-
het i projektet var osald vid periodens utgang.

Per den 30 juni 2021 var 1 312 bostader, inklusive vardbostéa-
der och hyresbostader, i pAgaende produktion (945).

Utveckling av forséljning

Vid periodens utgang var 833 bostads-/dganderatter i p&-
gaende produktion och av dem uppgick andelen bokade och
salda bostader till 62 procent (65), varav 59 procentenheter
avsag salda bostader.

Antalet salda bostader uppgick under det foérsta halvaret 2021
till 209 bostéder (167). Konvertering av bokningsavtal till bin-
dande forhandsavtal pagar fortsatt i det under aret produkt-
ionsstartade projektet Brf Legera. Projektens vinstavrakning
inleds vid tecknande av bindande férhandsavtal.

Per balansdagen var tva bostader i avslutad produktion osélda
(7). Bostaderna avser en visningslagenhet i Brf Bjorkallén i
Uppsala samt en lagenhet i det under kvartalet fardigstallda
projektet Brf Vackra Vagen i Sundbyberg.
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Produktionsstartade bostader per kvartal
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Projektutveckling Bostad

Fran och med 1 januari 2021 féljs verksamheten for projekt-
utveckling av bostader med bostadsratt och aganderatt upp i
rorelsesegmentet Projektutveckling Bostad. Det innebar att
de tidigare geografiska segmenten Region Stockholm och
Region Uppsala slagits samman till ett rérelsesegment.

Forséljning

Intresset for Besgabs bostadsprojekt har varit stort under det
forsta halvaret 2021 med god bokningstakt i séljstartade pro-
jekt. Under andra kvartalet saljstartades Haggviks Dunge i
Sollentuna, Boston i Midsommarkransen och Niva i Mariehall
i Bromma. RAW Property séljstartade ocksa ett nytt bostads-
projekt i Vallastaden i Linkdping.

Antalet salda bostader i form av tecknade kontrakt summe-
rade under forsta halvaret 2021 till 209 bostader (167). Under
andra kvartalet har en stor andel bindande kontrakt tecknats

i nyligen produktionsstartade projekt, sdsom &garlagenhet-
erna och bostadsratterna i Legera liksom lagenheterna i Brf
Magasinet i Nacka.

Bostéader i produktion

Med god forsaljning och erforderliga myndighetsbeslut pa plats
kunde den sista etappen i Besgabs projekt i Nacka Strand pro-
duktionsstartas under andra kvartalet. Brf Fabriken i Nacka be-
star av 49 lagenheter och hela projektet Nacka Strand utgors av
totalt 195 lagenheter. Under kvartalet produktionsstartades aven
112 bostadsréttslagenheter i Ella Allé i Taby.

Per den 30 juni 2021 hade segmentet 833 bostader (623) i pa-
gaende produktion, varav 62 procent (65) var bokade eller
sdlda. Pagaende produktion innefattar Brf Vélo i Arstaberg
(172 lagenheter), Brf Verkstaden i Nacka (90 lagenheter), Le-
gera i Hagastaden (97 agarlagenheter och 98 brf-lagenheter),
Brf Magasinet i Nacka (56 lagenheter), Brf Fabriken i Nacka
(49 lagenheter), Brf Ella Allé i Taby (112 lagenheter), Brf Ar-
boristen i Ultuna Tradgardsstad (90 lagenheter) och Brf RAW
Rosendal (50 lagenheter). Inga inflyttningar pagar i pAgaende
projekt vid utgdngen av rapportperioden.

Projektutveckling Bostad (segmentsredovisning)
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Fardigstallda bostader

Under andra kvartalet har ett bostadsrattsprojekt fardigstéllts,
Brf Vackra Vagen med 91 lagenheter i Sundbyberg. Per ba-
lansdagen fanns tv& osalda bostader i fardigstallda projekt,
dels en visningslagenhet i Brf Bjorkallén som fardigstélldes un-
der fjarde kvartalet 2019, dels en lagenhet i Brf Vackra Vagen.

Intakter och resultat

Intékterna for Projektutveckling Bostad uppgick for perioden
januari—juni 2021 till 1 101,5 Mkr, jamfért med 413,4 Mkr under
motsvarande period 2020. Intakter frdn nyligen produktions-
startade projekt som pabarjat vinstavrakning under rapport-
perioden uppgar till cirka 780 Mkr med en upparbetad kostnad
inklusive mark uppgaende till cirka 720 Mkr. Segmentets r6-
relseresultat uppgick till 74,1 Mkr (33,4), vilket gav en rorelse-
marginal pa 6,7 procent (8,1). Marginalminskningen forklaras

i huvudsak av den vasentliga andelen intakter i nyligen pro-
duktionsstartade projekt dar vinstavréakningen initialt ar lagre.

Intakter, Mkr

Bruttomarginal, %

Rorelseresultat, Mkr

Rorelsemarginal, %

Redovisat varde exploateringsfastigheter, Mkr

Antal produktionsstartade bostader, st

Antal sélda bostader, st

Antal bostéader i pAgaende produktion, st

Andel sélda och bokade bostader i pAgéende produktion, %

jan—jun jul 2020~ jan—dec
2021 2020 jun 2021 2020
11015 413,4 1490,8 802,7
10,0 21,9 12,5 20,8
74,1 33,4 103,4 62,7
6,7 8,1 6,9 7,8
927,5 415,0 927,5 410,0
278 129 486 337
209 167 383 341
833 623 - 646

62 65 - 65
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Fastighetsutveckling och Fastigheter

Fastigheter i produktion

Besqgab hade per den 30 juni 2021 ett projekt i produktion som
uppfors for eget &gande och forvaltning, Kapellgardet i Uppsala.
Kapellgardet produktionsstartades under fjarde kvartalet 2020
och bestar av 146 hyresbostader, ett vardboende med 80 vard-
bostéder samt en forskola. Projektet kommer att fardigstallas i
etapper med inflyttningar under 2023-2024. 15-ariga hyresavtal
har ingétts for sval vardboendet som forskolan.

Produktion pagar dven i Lindallén i Ultuna Tradgardsstad i
Uppsala. Projektet som omfattar 253 hyreslagenheter saldes till
NREP i maj 2019 och produktionsstartades i september 2019.
Fardigstallande med etappvis 6verlamning till képaren berak-
nas ske under 2022 och 2023. NREP star for uthyrningsrisken.

Fastigheter under forvaltning

Vid periodens slut hade Besgab tre vardboenden under for-
valtning. Vardboendet Villa Solhem i Spanga drivs av vard-
operatdren Vardaga och Ersta Diakoni driver verksamheten

i Sarahemmet i Nacka. Juliahemmet i Uppsala, med 69 vard-
bostader, fardigstalldes i januari 2021. Hyresavtal ar tecknat
med Ersta diakoni fér hela fastigheten. Juliahemmet har
projekterats och uppforts enligt villkoren fér Svanen och i april
2021 erhdll Juliahemmet sin Svanenmarkning efter att bygg-
naden, byggprocessen och samtlig dokumentation kontrolle-
rats och godkants i enlighet med géllande krav.

Den genomsnittliga aterstaende loptiden for tecknade hyresav-
tal for fastigheter under férvaltning var vid periodens utgang
cirka 14,5 ar.

Planerade fastigheter for eget &gande

Nya affarsméjligheter samt utveckling av befintlig byggrattsport-
folj utvarderas I6pande. For narvarande arbetar Besgab med ut-
veckling av ett vardboende i Norrtélje stad. Planarbetet inleddes
2020 och produktionsstart bedéms kunna ske tidigast 2022.
Arbete pagar ocksa med en detaljplan i samarbete med vard-
operatoren Vardaga for att utveckla och uppféra ett vardboende
om totalt 54 lagenheter intill Riddersviks Herrgard i Hasselby vil-
lastad. Produktionsstart berdknas kunna ske tidigast 2024.

Fastighetsutveckling och Fastigheter (segmentsredovisning)
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| byggrattsportfélien finns ocksa ett projekt med fardig detalj-
plan i Ultuna Tradgardsstad i Uppsala som Besgab planerar
att uppfora med hyresréatt. Projektet omfattar cirka 120 hyresla-
genheter och arbete padgar med ambitionen att starta projektet
under senare delen av 2021.

Intakter och resultat

Intékterna for perioden januari—juni 2021 6kade till 72,5 Mkr
(53,1). Intakterna bestar i huvudsak av successiv vinstavrak-
ning i hyresrattsprojektet Lindallén och hyresintakter fran vard-
boenden under forvaltning. Driftnettot fran Besqabs fastigheter
under fdrvaltning uppgick till 10,5 Mkr (8,5). Segmentets rorel-
seresultat for perioden januari—juni 2021 ¢kade till 10,0 Mkr
(6,6). Okningen ar hanforlig till hyresrattsprojektet Lindallén
och driftnetto frdn Juliahemmet. Orealiserade vardeforand-
ringar fran forvaltningsfastigheter uppgick till 58,4 Mkr () och
ar framst hanforliga till lagre avkastningskrav samt fardigstal-
landet av forvaltningsfastigheten Juliahemmet.

Intakter, Mkr

Rorelseresultat, Mkr

Rorelsemarginal, %

Vardeforandring forvaltningsfastigheter, Mkr
Redovisat véarde forvaltningsfastigheter, Mkr
Redovisat varde utvecklingsfastigheter, Mkr
Redovisat varde exploateringsfastigheter, Mkr

Antal produktionsstartade vardbostader, st
Antal produktionsstartade hyresbostéder, st
Antal bostader i pAgaende produktion, st

jan—jun jul 2020- jan—dec
2021 2020 jun 2021 2020
72,5 53,1 166,3 146,9
10,0 6,6 19,7 16,3
13,8 12,4 11,8 11,1
58,4 - 294,5 236,1
830,5 - 830,5 758,8
- 394,1 - -
243,9 99,3 243,9 184,8
0 0 80 80

0 0 146 146

479 322 479 548
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Forvaltningsfastigheter

Besqabs fastighetsportfolj bestod per den 30 juni 2021 av tre
fardigstallda forvaltningsfastigheter om totalt 180 vardlagen-
heter med en uthyrbar yta om cirka 13 000 kvadratmeter. Fas-
tigheternas forvantade arliga driftnetto, exklusive hyresrabatter,
uppgar till cirka 27 Mkr.

Vidare hade Besgab per balansdagen forvaltningsfastigheter

i produktion innefattande ett vardboende med 80 vardlagen-
heter, 146 hyreslagenheter och en forskola. Forvaltningsfas-
tigheter i produktion hade en uthyrbar yta om totalt 12 720
kvadratmeter och en uthyrningsgrad om 100 procent exklusive
hyreslagenheterna, for vilka uthyrningen inleds narmare fardig-
stallandet.

Vardering

Det redovisade verkliga vardet for samtliga forvaltningsfastig-
heter baseras pa varderingar gjorda av ett externt varderingsfo-
retag. FOrvaltningsfastigheter i produktion varderas enligt
samma princip som fardigstallda forvaltningsfastigheter minskat
med beddmd aterstdende entreprenadutgift samt projektrisk.

Varderingarna har baserats pa analys av framtida kassaflé-
den for respektive fastighet dar hansyn tagits till gallande
hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts- och
underhallskostnader. De anvanda direktavkastningskraven i
varderingen ligger i intervallet 3,7-3,9 procent. Inflationsan-
tagande om 1,5 procent har tillampats for 2021 och darefter
2 procent per ar.

Redovisat verkligt varde for forvaltningsfastigheter uppgick per
den 30 juni 2021 till 830,5 Mkr, varav 724,3 Mkr avser fardig-
stallda forvaltningsfastigheter i egen forvaltning och 106,2 Mkr
avser forvaltningsfastigheter under uppférande. Férandringen i
verkligt varde har paverkat posten orealiserade vardeforand-
ringar i kvartalet med totalt 58,4 Mkr.

En uppskattning har gjorts av det totala underliggande fastig-
hetsvéardet och driftnettot fér Besgabs fastighetsportfolj, dar
forvaltningsfastigheter under uppférande bedémts som om de
vore fardigstéllda. Det underliggande fastighetsvardet bedéms
uppga till cirka 1 321 Mkr och det underliggande driftnettot
uppskattas till cirka 49 Mkr.

Beddmt underliggande fastighetsvarde och driftnetto,
férdelning per 2021-06-30

Underliggande
driftnetto
49 Mkr

Underliggande
fastighetsvarde
1321 Mkr

= Fardigstallda forvaltnings-
fastigheter, 27 Mkr
Forvaltningsfastigheter
under produktion, 22 Mkr

= Fardigstallda férvaltnings-
fastigheter, 724 Mkr
Forvaltningsfastigheter
under produktion, 597 Mkr

jan—jun jul 2020- jan—dec
Forvaltningsfastigheter 2021 2020 jun 2021 2020
Hyresintékter, Mkr 11,4 9,3 20,8 18,7
Driftnetto, Mkr 10,5 8,8 19,0 17,3
Vardeforandring, Mkr 58,4 - 2945 236,1
Fastighetsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 830,5 394,1 - 758,8
varav fardigstallda forvaltningsfastigheter, Mkr 724,3 282,2 — 448,3
varav forvaltningsfastigheter i produktion, Mkr 106,2 111,9 - 310,5
Genomsnittlig ranta, % 1,30 141 - 1,43
Fardigstallda forvaltningsfastigheter per 2021-06-30
Antal Uthyrbar Arligt drift- Uthyrnings-
Projekt Kommun Kategori bostader yta, kvm netto, Mkr grad, % Fardigstallt
Sarahemmet Nacka Vardboende 54 3930 100 % Q22018
Villa Solhem Stockholm Véardboende 57 4194 100 % Q22019
Juliahemmet Uppsala Véardboende 69 4 800 100 % Q12021
Summa fardigstallda forvaltningsfastigheter 180 12 924 27 100 %
Forvaltningsfastigheter i produktion per 2021-06-30
Forvantat Planerat
Antal Uthyrbar arligt drift-  Uthyrnings- Paborjad fardig-
Projekt Kommun Kategori bostader yta, kvm netto, Mkr grad, % produktion stallande
Kapellgardet Uppsala Hyresbostader 146 7270 - Q4 2020 2023
Kapellgardet Uppsala Vardboende 80 4900 100 % Q4 2020 2024
Kapellgardet Uppsala Forskola - 550 100 % Q4 2020 2024
Summa forvaltningsfastigheter i produktion 226 12720 22

BESQAB | DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2021

9 (31)



Delagare i bostadsutvecklaren Byggnadsfirman Erik Wallin AB

I mars 2021 férvarvade Besgab 50 procent av aktierna

i bostadsutvecklaren Byggnadsfirman Erik Wallin AB
(Wallin). Investeringen uppgick till cirka 110 Mkr.
Besqabs andel av Wallins resultat for perioden uppagick till
10,1 Mkr och redovisas i koncernens resultatrakning som
resultat fran andelar i joint ventures.

Verksamheten i Wallin bedrivs som joint venture till-
sammans med Byggnadsfirman Erik Wallin Invest som
ager resterande 50 procent av aktierna.

Verksamhetens utveckling

Vid utgangen av andra kvartalet 2021 hade Wallin 135
bostader i paAgéende produktion vilka i sin helhet avser
projektet Kvartetten 2 i Hagastaden som produktions-
startades under andra kvartalet. Kvartetten 1, 128
lagenheter i Hagastaden, och Bergsvag, 54 lagenheter i
Norra Djurgardsstaden, fardigstalldes under kvartalet.
Bada projekten ar slutsdlda med undantag en visnings-
lagenhet i Kvartetten 1. Ut6ver fardigstallda och pa-
géende projekt pagér forsaljning aven i det kommande
projektet Triolen i Hammarbyhdjden. Under perioden
januari—juni 2021 saldes totalt 55 bostader.

Besgabs byggrattsportfdl;

Per den 30 juni 2021 hade Besqab cirka 3 900 byggratter
(3 800) i byggrattsportfoljen varav cirka 20 procent var upp-
tagna i balansrakningen. Darutéver hade Besqgabs half-
tendgda joint venture Wallin cirka 750 byggratter, vilka ej ar
medraknade i Besgabs byggrattsportfol].

Antalet byggratter i Besgabs byggrattsportfolj baseras pa aktu-
ella beddmningar av respektive projekt och exkluderar bostader
i pAgaende produktion. For projekt utan detaljplan eller i detalj-
planeskede kan utformning av planen, myndighetsbeslut och
marknadsutveckling medféra att antalet byggréatter forandras.

Besqgab har under andra kvartalet forvarvat och tilltratt byggrat-
ter med fardig detaljplan for 40 sméhus i Fulleré Hage strax
norr om Uppsala. Produktionsstarten beréknas preliminart till
2022. Under kvartalet tilltraddes ockséa fastigheterna for pro-
jekten Niva i Stockholm samt del av Norrberget i Vaxholm.
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jan—jun
2021

Nyckeltal Wallin®

Antal produktionsstartade bostader, st 135
Antal bostader i pAgaende produktion, st 135
Antal salda bostader, st 55
Andel bokade/salda bostader i pAgaende

produktion, % 70
Antal byggratter, st 750

1| antal redovisade bostader och byggratter ingdr 100 procent av projekt
som utvecklas i joint ventures. Nyckeltal for Wallin ingar ej i Besgabs redovi-
sade produktions- och forséljningsrelaterade nyckeltal eller byggratter.

Byggrattsportfoljen, fordelning antal byggratter per 30 juni 2021

N
N

= Stockholm, 31%
= Uppsala, 19%
= Téby, 5%

Solna, 21%
Vaxholm, 6%
Ovriga, 18%

= Qversiktsplanering, 11%

Pagéende detaljplanearbete, 47%
= | agakraftvunnen detaljplan, 43%
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Byggrattsportfélj per 2021-06-30

Antal bygg- Planerad Bedémd
Stadsdel/omrade (Projektnamn) Kommun ratter, cirka upplatelse Aktuell status produktionsstart?*
Solna Centrum Solna 380 Brf Lagakraftvunnen 2021
Haggvik (Haggviks Dunge) Sollentuna 85 Brf Lagakraftvunnen 2021
Mariehall (Niva) Stockholm 270 Brf Lagakraftvunnen 2021
Midsommarkransen (Boston) Stockholm 47 Brf Lagakraftvunnen 2021
Arsta Stockholm 72 Brf Lagakraftvunnen 2021
Vallastaden (RAW) Linkdping 69 Brf Lagakraftvunnen 2021
Backlosa (Ultuna Tradgardsstad) Uppsala 120 Hyresratt Lagakraftvunnen 2021
Norrberget Vaxholm 240 Brf Lagakraftvunnen 2021
Bagartorp (Ulriksdals station) Solna 100 Brf Lagakraftvunnen 2022
Fulleré Hage Uppsala 40 Brf Lagakraftvunnen 2022
Bergvik Sddertélje 35 Brf Antagen Q2 2020 2022
Kungsangen (Skeppskajen)? Uppsala 450 Brf Antagen Q2 2021 2022
Ubby Vallentuna 7 Aganderatt Lagakraftvunnen 2022
Kvisthamra Norrtélje 50 Vardbostader Startskede 2022
Malarang (RAW) Stockholm 80 Brf Lagakraftvunnen 2023
Malma gard Uppsala 40 Brf Startskede 2023
Saltangen Nacka 40 Brf Samréad 2023
Huvudsta Solna 30 Brf Samrad 2023
Aspudden Stockholm 60 Brf Samréad 2023
Vasterds (RAW) Vasteras 80 Brf Lagakraftvunnen 2023
Grondal Stockholm 45 Brf Samrad 2023
Rénninge Salem 50 Brf Planfdrslag 2024
Hasselby Villastad Stockholm 60 Vardbostader Samréd 2024
Kapellgardet Uppsala 16 Brf Lagakraftvunnen 2024
Ubby Vallentuna 50 Brf Planbesked 2024
Stureby Stockholm 50 Brf Startskede 2024
Viksjo Jarfalla 50 Brf/aganderéatt Startskede 2025
Bergshamra Solna 60 Brf Invantar planbesked 2025
Ekudden Nacka 35 Brf Startskede 2025
Barkarby Centrum Jarfalla 110 Brf Startskede 2026
Lovholmen?® Stockholm 300 Brf Tidigt samrad 2026
Trollbacken Tyreso 40 Brf Planprogram 2026
Enskedefaltet Stockholm 150 Brf Startskede 2026
Huvudsta Solna 250 Brf Samrad 2026
Eriksberg Uppsala 70 Brf, hyresratt Planbesked 2026
Stadshagen Stockholm 40 Brf Lagakraftvunnen 2026
Roslags Nasby Téaby 200 Brf Planbesked 2027

! Produktionsstarter for stora projekt sker normalt i etapper 6ver flera ar. Produktionsstarter for projekt med lagakraftvunnen detaljplan kan paverkas av myndighetsbeslut
for bygglov, utbyggnadsordning och kommunala exploateringsarbeten.

2 Joint venture (50/50) med Ikano Bostad, totalt ca 900 byggratter varav 450 fér Besgab

3 Joint venture (50/50) med J&rntorget, totalt ca 600 byggratter varav 300 for Besgab
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Ovrig information

Transaktioner med narstédende

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

Personal

Antalet tillsvidareanstéllda, inklusive provanstéllningar, i kon-
cernen var vid periodens utgang 117 (111), varav 43 kvinnor
(43) och 74 man (68).

Hallbarhet

For att sakerstélla en affar som &r uthallig och lIonsam oéver tid
har Besqgab ett hallbarhetsperspektiv i samtliga delar av verk-
samheten. Ett systematiskt hallbarhetsarbete sker inom priorite-
rade omraden baserat pa de frAgor som bolagets intressenter
séatter hogt pa sin agenda och med fokus pa var Besgab kan
gora mest skillnad.

Det ska vara enkelt att leva hallbart i Besgabs bostader. De
vélplanerade bostaderna har bland annat narhet till hallbara
transporter och tillgang till smarta system for att effektivisera
bostadernas resursforbrukning. Gardar och narmiljé utformas
for att uppmuntra till rekreation och rorelse. Bade bostaden och
boendemiljon ska framja en hallbar och halsosam livsstil.

Besqgab tar ansvar for att bidra till bostaddernas minskade miljo-
och klimatpaverkan och har valt att anvanda miljoméarkningen
Svanen. Svanen ar en tydlig kvalitetsstampel och innebar att
vara kunder kan kanna en trygghet i att bostaden ar externt
granskad och kvalitetssakrad sett till bAde manniskors hélsa
och miljon. Svanens krav tillampas fran projektens tidiga ske-
den och malsattningen &r att alla framtida projekt ska Svanen-
maérkas. Av samtliga 1 312 bostader i pAgaende produktion vid
utgangen av rapportperioden genomgar 68 procent processen
for Svanenmarkning. Juliahemmet, som fardigstalldes under
forsta kvartalet 2021, erhéll i april sitt Svanenmarke och blev
darmed Besgabs forsta Svanenmarkta projekt.

Ett led i arbetet mot fler energieffektiva bostader ar ocksa att oka
andelen gron finansiering med malséattning att all finansiering
framover ska vara gron. Under andra kvartalet 2021 emitterade
Besgab ett gront obligationslan om 500 Mkr inom ett ramverk
om 800 Mkr p& den svenska obligationsmarknaden. Emissions-
likviden kommer anvandas for att finansiera investeringar och
forvarv, i enlighet med Besgabs upprattade ramverk for gron
finansiering. Per den 30 juni 2021 var 31 procent av koncernens
upptagna 1&n grona, vilket inkluderar byggnadskreditiv, fastig-

hetslan och obligationslan.
3ldec
2020

68 40

Hallbarhetsnyckeltal

Andel bostader i pagéende produktion
som ska Svanenmarkas, %

Andel gron finansiering, % 31 0
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Genom att certifiera alla bostadsrattsforeningar med kvalitets-
markningen Trygg BRF vill Besqgab bidra till en sund bostads-
rattsmarknad och en trygg bostadsaffar for kunderna. Sedan
arbetet paborjades har elva av Besgabs bostadsrattsféreningar
ansokt om certifiering varav en férening genomgatt hela pro-
cessen och erhallit certifiering. Ingen ytterligare férening har
certifierats under andra kvartalet 2021.

Moderbolaget

Moderbolagets intakter for perioden januari—juni 2021 uppgick
till 7,1 Mkr (5,5) och avser koncerninterna tjanster. Rorelseresul-
tatet uppgick till -3,0 Mkr (-2,5) och periodens resultat till 35,4
Mkr (35,9). Moderbolagets omséttningstillgangar uppgick per
balansdagen till 711,7 Mkr (213,6) och bestar i huvudsak av
fordran pa dotterbolag. Eget kapital uppgick till 768,0 Mkr (771,3).

Sasongsvariationer

Besqabs verksamhet berdrs inte av nagra tydliga sasongsvaria-
tioner. Daremot kan n&got enstaka stérre projekt fa betydande
intakts- och resultateffekt pa enskilda kvartal. Intakts- och
resultatutvecklingen bor darfér bedémas 6ver en langre cykel.

Risker och osakerhetsfaktorer

Besgabs verksamhet paverkas av ett antal omvarldsfaktorer

vars effekter p& resultat och finansiell stallning kan kontrolleras
i varierande grad. Malet med Besgabs riskhantering ar att iden-
tifiera, méta, kontrollera och begransa riskerna i verksamheten.

Vasentliga risker i Besgabs verksamhet utgérs av omvarlds-
risker sdsom forsamrad makroekonomisk utveckling och
minskad bostadsefterfragan, operativa risker sdsom pris- och
projektrisker samt hallbarhetsrisker som ekonomisk brottslig-
het, leverantérsrisker, klimat- och miljérisker samt hélso-/
sakerhetsrisker for kunder och medarbetare. Dartill exponeras
Besgab mot ett antal finansiella risker som bland annat relate-
rar till bolagets likviditet och lanefinansiering av verksamheten.

Ytterligare information om bolagets riskbild presenterades i
arsredovisningen for 2020 pa sidorna 69-71 och i not 25.

Osékerhet orsakad av spridningen av covid-19

Under 2020 paverkades den globala och den svenska eko-
nomin vasentligt genom spridningen av covid-19. De svenska
offentliga finanserna har klarat krisen béttre an vantat och
hotet om arbetsléshet har inte paverkat dem som koper
nyproduktion i ndgon stdrre utstrackning. | borjan av 2021
paborjades vaccinering av befolkningen runtom i varlden
vilket indikerade borjan pa en aterhamtning. De ekonomiska
aktiviteterna har darefter successivt 6kat. Den 0kade aktivite-
ten pa global niva har under varen 2021 dock medfort ett hogt
tryck pa révaror och transporter vilket orsakat materialbrist
och 6kade transport- och materialkostnader.

Besqgab arbetar aktivt med riskhantering utifran olika scenarier
for att hela tiden ha beredskap infor hur situationen utvecklas.
Av storsta prioritet ar att halla projektens tidplaner s& att kun-
derna kan tilltrada sina nya bostader pa avtalade datum.
Produktionen har hittills under pandemin i stort sett I16pt pa
som vanligt och fér narvarande pagar arbete pa samtliga
byggarbetsplatser.
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Risken for férseningar i planprocesser bedéms ha okat i nagra
kommuner. Pandemin har forsdmrat kommunernas redan
pressade ekonomi vilket riskerar att minska investeringarna

i bostadsbyggande. Detaljplaneprocesser paverkas av en
mangd faktorer och Besgab har en néra dialog med kommu-
ner och andra inblandade parter for att folja utvecklingen av
varje enskilt projekt.

Besgab har infor upprattandet av denna delarsrapport sarskilt
varderat behovet av &ndrade uppskattningar och bedémningar
som en konsekvens av covid-19. Detta har inte resulterat i
nagon sarskild justering. Bedémningen &r att férvantade
kundkreditférluster &r i nivd med tidigare och har historiskt
varit pd en mycket 1&g niva. Det har inte framkommit ndgon
indikation pa att betalningsférmagan hos Besqgabs kunder,
avseende de hyreskontrakt som loper pa vardboenden under
forvaltning, ar paverkade av covid-19. Inte heller betraffande
andra fordringar har ndgot sarskilt funnits att beakta vid be-
doémningen av forvantade kreditférluster. Bolaget har inte heller
identifierat nagot nedskrivningsbehov eller justeringar av om-
séttningstillgdngarna innefattande exploateringsfastigheter
samt bostader under produktion.

Arsstamma 2021

Vid Besgabs arsstimma den 27 april 2021 beslutades att
styrelsen ska besta av fem ledamoter. Till ledamoter omval-
des Olle Nordstrom, Carola Lavén, Zdravko Markovski, Sara
Mindus och Andreas Philipson. Olle Nordstrom omvaldes till
styrelsens ordférande.

Arsstamman beslutade, i enlighet med styrelsens forslag, att
till aktieagarna dela ut 2,50 kronor per aktie. Arsstimman god-
kande aven styrelsens forslag betraffande riktlinjer for ersétt-
ning till ledande befattningshavare samt godkande styrelsens
erséttningsrapport 2020.

Vidare antog stamman styrelsens forslag om att inratta ett
l&ngsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram i form av ett
konvertibelprogram fér samtliga anstéllda ("Konvertibelpro-
gram 2021/2025"), innefattande emission av konvertibler.

Konvertibelprogram 2021/2025

Under andra kvartalet 2021 gav Besqab AB ut konvertibler till
anstallda inom Besqgabkoncernen inom Konvertibelprogram
2021/2025 beslutat av arsstdimman 2021. Konvertibellanet
tecknades till ett nominellt belopp om 7,4 Mkr och I6per med en
arlig ranta om 2,75 procent. Konverteringskursen faststalldes till
183,00 kronor och konvertering kan ske under tre perioder om
tva& veckor efter offentliggérandet av bolagets delarsrapporter
for perioderna januari-mars 2024, januari-september 2024 och
januari-mars 2025. Om samtliga konvertibler konverteras till
aktier blir utspadningen 0,26 procent baserat pa det totala anta-
let aktier och roster i bolaget per balansdagen.

Konvertibellanet forfaller till betalning den 7 juli 2025.
Programmet medfér inte n&gra I6pande personalkostnader.
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Aktien och agarna

Besqabs aktier ar noterade p& Nasdaq Stockholm. Sista betal-
kurs den 30 juni 2021 var 171,50 kronor per aktie, motsva-
rande ett bérsvarde om 2 640,0 Mkr. Besgabs egna kapital
enligt IFRS uppgick per balansdagen till 1 509,1 Mkr.

Antalet aktiedgare uppgick vid periodens slut till 3 210. Den
storsta agaren i Besgab var familjen Nordstrdm som privat och
genom bolag representerade cirka 36 procent av aktiekapital
och roster. De tolv storsta aktiedgarna i bolaget kontrollerade
82 procent av kapital och roster per den 30 juni 2021.

Agarférdelning 30 juni 2021

Andel
Antal av kapital
Agare aktier och roster
Familjen Nordstrom (inkl bolag) 5544 833 35,7 %
Stiftelsen Olle Engkvist 1342 850 8,7%
Gustaf Douglas (inkl bolag och familj) 1077932 6,9 %
Fjarde AP-fonden 1004 467 6,5 %
Lupinia AB 815 277 53%
Prior & Nilsson Fond- och
Kapitalforvaltning AB 608 437 3,9%
Carl Wale med familj 590 730 3,8%
Morgan Stanley & Co Intl Plc, W8IMY 576 742 3, 7%
Lars Oberg (inkl bolag och familj) 410 000 2,6 %
Kristian Wale med familj 320 664 2,1 %
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 291 299 19%
Freddie Norvell 144 000 0,9%
Summa 12 storsta aktieagarna 12 727 231 82,0 %
Ovriga aktiedgare 2 787 598 18,0 %
Totalt 15514 829 100,0 %

Kalla: Euroclear per 2021-06-30

Aterkép och 6verldtelse av egna aktier

I mars 2021 dverlats 14 996 aktier till deltagare i det nu avslu-
tade aktierelaterade incitamentsprogrammet LTI 2017. Per den
30 juni 2021 hade Besgab 121 500 aktier i eget forvar.

Handelser efter rapportperiodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rapportperiodens
utgang.
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Koncernen — segmentsredovisning

Resultatréakning i sammandrag — segmentsredovisning

Belopp i Mkr jan—jun jan—jun apr—jun apr—jun  jul 2020- jan—dec
2021 2020 2021 2020 jun 2021 2020
Intakter 1174,0 466,5 668,7 257,1 1657,1 949,6
Kostnader for produktion och drift -1045,1 -362,2 -596,0 -211,2 -1433,5 -750,6
Bruttoresultat 128,9 104,3 72,7 45,9 223,6 199,0
Forsaljnings- och administrationskostnader -61,2 -68,9 -35,2 -33,9 -127,7 -135,4
Resultat frdn andelar i joint ventures 8,8 -0,9 9,6 -0,7 6,9 -2,8
Rorelseresultat 76,5 34,5 47,1 11,3 102,8 60,8
Finansiella intakter 0,7 0,5 0,3 0,2 14 1,2
Finansiella kostnader -3,0 -1,4 -2,2 -0,7 -4,6 -3,0
Resultat efter finansiella poster 74,2 33,6 45,2 10,8 99,6 59,0
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 58,4 - 17,8 - 2945 236,1
Resultat fore skatt 132,6 33,6 63,0 10,8 394,1 295,1
Skatter -13,1 -1,1 -4,0 -0,4 -50,3 -38,3
Periodens resultat 119,5 32,5 59,0 10,4 343,8 256,8
Resultat per aktie fére utspadning, kr 7,76 2,11 3,82 0,68 22,35 16,63
Genomsnittligt antal aktier fore utspéadning, st 15380225 15374693 15379084 15378333 15379271 15376523
Kommentarer till resultatrakning — segmentsredovisning
Bruttoresultat Intakter och rérelsemarginal, per ar
Intékterna enligt segmentsredovisningen, dér intéktsredovisning Mkr
Over tid tillampas for samtliga projekt i enlighet med Besgabs in- 2 500 20%

terna rapportering, 6kade under perioden januari—juni 2021 till
1174,0 Mkr (466,5). Kostnader fér produktion och drift 6kade till
—1 045,1 Mkr (-362,2) och bruttoresultatet summerade till 128,9
Mkr (104,3). En hégre omséttning jamfort med samma period fore-
gaende ar beror pa produktionsstartade projekt dar markforsalj-
ningen initialt har bidragit till en betydande omséttning.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet enligt segmentsredovisningen uppgick under peri-
oden januari—juni 2021 till 76,5 Mkr (34,5) och rérelsemarginalen upp-
gick till 6,5 procent (7,4). Rorelsemarginalen ar lagre som en foljd av
att markanskaffningen i samband med storre produktionsstarter utgér
en betydande del av periodens produktionskostnader samtidigt som
vinstavrakningen initialt &r lagre i projekten, men okar successivt da
projektens fardigstallandegrad okar. Intakter fran nyligen produktions-
startade projekt som paborjat vinstavrakning under perioden januari—
juni 2021 uppgar till cirka 780 Mkr med en upparbetad kostnad inklu-
sive mark uppgaende till cirka 720 Mkr.

Resultat fore skatt och periodens resultat

Resultat fore skatt uppgick till 132,6 Mkr (33,6). Vardering till verkligt
véarde av forvaltningsfastigheter har bidragit med en resultateffekt
avseende orealiserade vardeforandringar om 58,4 Mkr. Vardering till
verkligt varde gjordes inte fér motsvarande period foregaende ar da
omklassificeringen av utvecklings- till forvaltningsfastigheter och vér-
dering till verkligt vérde skedde under det fjarde kvartalet 2020. Peri-
odens resultat efter skatt uppgick enligt segmentsredovisningen till
119,5 Mkr (32,5). En hogre skatt jamfort med tidigare period beror
framst pa uppskjuten skatt, som i sin helhet reserveras, avseende
orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter.
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Koncernens finansiella stallning i sammandrag — segmentsredovisning

. 30 jun 30jun 3l dec
Belopp i Mkr 2021 2020 2020
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 830,5 - 758,8
Ovriga anlaggningstillgangar 178,4 58,9 55,5
Summa anlaggningstillgangar 1 008,9 58,9 814,3
Omsattningstillgangar
Utvecklingsfastigheter = 394,1 -
Exploateringsfastigheter 11714 514,3 594,8
Fardigstallda bostader 3,8 3,8 3,8
Rantebarande fordringar 120,8 121,1 121,6
Ovriga kortfristiga fordringar 841,6 535,4 485,2
Likvida medel 556,1 534,2 416,6
Summa omsattningstillgangar 2 693,7 2102,9 1622,0
SUMMA TILLGANGAR 3702,6 2161,8 2436,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1697,9 1385,1 1613,8
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga avséattningar 4,6 51 4,2
Réantebarande skulder 499,1 - -
Ovriga l&ngfristiga skulder 80,3 29,8 68,5
Summa langfristiga skulder 584,0 34,9 72,7
Kortfristiga skulder
Kortfristiga avsattningar 7,5 9,1 7,4
Réntebarande skulder 890,7 461,9 495,8
Ovriga kortfristiga skulder 522,5 270,9 246,6
Summa kortfristiga skulder 1420,7 741,9 749,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3702,6 2161,8 2436,3

Koncernens rapport dver forandringar i eget kapital i sammandrag — segmentsredovisning

Belopp i Mkr

Eget kapital

Ingdende eget kapital, 1 januari
Periodens resultat
Incitamentsprogram

Utdelning

Forvarv av dotterforetag utan bestdmmande inflytande
Aktiedgartillskott till dotterféretag utan bestammande inflytande

Utgaende eget kapital

30jun 3ldec
2021 2020 2020

1613,8 1387,9 1387,9

119,5 32,5 256,8

11 1,2 1,7

-38,5 -38,4 -38,4

= 1,9 5,8

2,0 - -

1697,9 1385,1 1613,8
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Kommentarer till koncernens finansiella stalining — segmentsredovisning

Koncernen har en stark finansiell stéllning. Likvida medel upp-
gick till 556,1 Mkr per 30 juni 2021. Detta mojliggor tillvaxt och
forvarv av byggratter. Finansieringen ar sakerstalld for samtliga
pagaende projekt.

Forvaltningsfastigheter

Med avsikten att &ga egenutvecklade hyresfastigheter, vardboen-
den och annan samhallsservice omklassificerades bolagets ut-
vecklingsfastigheter samt exploateringsfastigheter fran och med
det fjarde kvartalet 2020. Forvaltningsfastigheterna redovisas till
verkligt varde. Redovisat verkligt varde for forvaltningsfastigheter
uppgick per den 30 juni 2021 till 830,5 Mkr, varav cirka 725 Mkr
avser tre fardigstallda vardboenden i egen férvaltning och cirka
106 Mkr avser forvaltningsfastigheter under uppférande. Forvalt-
ningsfastigheter under uppférande avser produktion av 146 hyres-
ratter, ett vardboende med 80 vardbostader och en forskola.

Exploateringsfastigheter

Redovisat varde for exploateringsfastigheter uppgick till 1 171,4
Mkr (514,3) och bestér av fastigheter, obebyggda eller bebyggda
avsedda for produktion av bostadsratter/agarlagenheter, hyresratter
salda till extern part, smahus med dganderéatt samt Gvriga projekte-
ringskostnader i tidiga skeden. Under forsta halvaret 2021 har ba-
lansposten exploateringsfastigheter 6kat genom att forvarv och till-
tréden av fastigheter skett infor kommande projekt. Exploaterings-
marken som utgors av agda fastigheter varderas av ett externt var-
deringsforetag en gang per ar. Overvirdet bedémdes vid arsskiftet
2020/2021 till cirka 120 Mkr, men kan variera under aret beroende
pa nya forvarv, tilltraden av fastigheter eller produktionsstarter.

Ovriga tillgangar

Av 6vriga tillgangar utgjordes 841,6 Mkr (535,4) av 6vriga kortfris-
tiga fordringar som till stérsta del innefattar upparbetad ej fakture-
rad intakt i pAgaende projekt med 532,1 Mkr (348,1).

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick per balansdagen till 1 389,8 Mkr
(461,9). | maj 2021 emitterade Besgab seniora icke sakerstallda
grona obligationer om 500 Mkr till en ranta om Stibor 3 manader
plus 5,25 procent vilket utgor den storsta 6kningen av ranteba-
rande skulder. | 6vrigt bestar rantebarande skulder av banklan for
fardigstallda vardboenden samt byggnadskreditiv i pAgéende pro-
jekt avseende vardbostader, hyres- och dganderétter.

Finansiering

Vid periodens slut uppgick réantebérande fordringar till 120,8 Mkr
(121,1) och rantebarande skulder till 1 389,8 Mkr (461,9). Beaktat
likvida medel om 556,1 Mkr (534,2) uppgick dérmed rantebarande
nettoskuld till 712,9 Mkr (nettofordran 193,4). Belaningsgraden for
forvaltningsfastigheter uppgick vid periodens slut till 55 procent
(58)*. Den starka balansrakningen ger forutsattningar for finansie-
ring till bra rantenivaer och finansiering ar sakerstalld for samtliga
pagaende projekt. Den genomsnittliga rantan for extern finansie-
ring av forvaltnings- och exploateringsfastigheter uppgick vid peri-
odens slut till 2,9 procent (1,5).

Soliditet och avkastning pa eget kapital

Soliditeten uppgick till 45,6 procent (64,0) vilket Gverstiger det lang-
siktiga malet om 35 procent. Avkastningen pa eget kapital uppgick
till 14,4 procent (4,7) vilket &r strax under malet om minst 15 procent.
Okningen motsvaras framst av orealiserade vardeforandringar i for-
valtningsfastigheter.
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*Besqabs férvaltningsfastigheter motsvarar tidigare redovisade utvecklingsfastig-
heter for perioden. Jamforelsesiffran anger beldningsgrad i forhallande fill tidigare
kommunicerat verkligt véarde for utvecklingsfastigheter.
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Koncernens rapport dver kassafldoden — segmentsredovisning

i B 5 IR
Den |6pande verksamheten

Rorelseresultat 76,5 34,5 47,1 11,3 102,8 60,8
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -1,0 5,6 -7,0 4,5 -81,5 -74,9
Erhallen ranta 0,7 0,5 0,3 0,2 1,4 1,2
Betald ranta -3,0 -1,4 -2,2 -0,7 -4,6 -3,0
Betald skatt -12,5 -12,5 -6,0 —6,2 -3,7 -3,7
Kassaflode fran den lopande verksamheten 60,7 26,7 32,2 9,1 14,4 -19,6
fore forandringar av rorelsekapital

Forandring exploateringsfastigheter -576,6 -130,7 -621,9 -69,6 -657,1 -211,2
Forandring fardigstallda bostader = 0,7 = -3,8 - 0,7
Forandring rorelsefordringar -343,1 176,6 -104,8 27,3 -302,4 217,3
Forandring rorelseskulder 2747 -29,9 308,5 8,3 250,9 -53,7
Investering i utvecklingsfastigheter = -41,2 = -23,7 -26,0 -67,2
Kassaflode frdn den I6pande verksamheten -584,3 2,2 -386,0 -52,4 =720,2 -133,7
Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -0,9 -1,0 -0,7 -0,5 -11,9 -12,0
Forvarv av 6vriga materiella anlaggningstillgangar -13,3 - -5,3 - -18,0 -4,7
Forandring andelar i joint ventures -117,5 - =145 - -117,5 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -131,7 -1,0 =85 -0,5 -147,4 -16,7
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 895,6 154,6 540,3 92,9 991,0 250,0
Amortering av skulder -1,6 -1,1 -0,1 -0,5 -63,0 -62,5
Utbetald utdelning -38,5 -38,4 -38,5 -38,4 -38,5 -38,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 855,5 115,1 501,7 54,0 889,5 149,1
Periodens kassafléde 139,5 116,3 102,2 1,1 21,9 -1,3
Likvida medel vid periodens borjan 416,6 417,9 453,9 533,1 416,6 417,9
Likvida medel vid periodens slut 556,1 534,2 556,1 534,2 438,5 416,6

Kommentarer till kassaflodet — segmentsredovisning

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten

Kassaflodet fran den Iépande verksamheten uppgick for perioden
januari—juni 2021 till -584,3 Mkr (2,2), varav kassaflode fran
forandringar i rérelsekapital uppgick till -645,0 Mkr (-24,5).
Forandring i exploateringsfastigheter har paverkat kassaflodet
negativt genom att férvarv och tilltrdéden har skett under perioden.
Darutover har aven en 6kning av posten upparbetat ej fakturerat
inom rorelsefordringar gett ett negativt [dpande kassaflode for
perioden.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten

Investeringsverksamhetens kassaflode uppgick fér perioden janu-
ari—juni 2021 till -131,7 Mkr (-1,0) varav —110,0 Mkr hanfors till
forvarv av 50 procent av aktierna i bostadsutvecklaren Byggnads-
firman Erik Wallin AB.
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Kassaflodet fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick for perioden
januari—juni 2021 till 855,5 Mkr (115,1). Upptagna lan har 6kat med
895,6 Mkr under perioden framst genom att Besgab emitterade
seniora icke sékerstéllda grona obligationer om 500 Mkr i maj 2021.
Ovriga upptagna lan hanfors till banklan for finansiering av bostader
under produktion.

Periodens kassaflode och likvida medel

Kassaflodet for perioden januari—juni 2021 var 139,5 Mkr (116,3).
Likvida medel uppgick per balansdagen till 556,1 Mkr (534,2).
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Koncernen — IFRS

Koncernens rapport dver totalresultat — IFRS

. jan—jun jan—jun apr—jun apr—jun jul 2020- jan—dec
Belopp i Mkr 2021 2020 2021 2020  jun 2021 2020
Intékter 405,8 722,9 144,4 445,8 1035,6 1352,7
Kostnader for produktion och drift -331,6 -594,1 -115,5 -378,1 -855,8 -1118,3
Bruttoresultat 74,2 128,8 28,9 67,7 179,8 2344
Forsaljnings- och administrationskostnader -61,5 -68,6 -35,2 -34,4 -130,0 -137,1
Resultat frdn andelar i joint ventures 8,8 -0,9 9,6 -0,7 6,8 -2,9
Rorelseresultat 21,5 59,3 3,3 32,6 56,6 94,4
Finansiella intakter 0,7 0,5 0,4 0,2 14 1,2
Finansiella kostnader -3,0 -1,4 -2,2 -0,7 -4,6 -3,0
Resultat efter finansiella poster 19,2 58,4 15 32,1 53,4 92,6
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 58,4 - 17,8 - 294,5 236,1
Resultat fore skatt 77,6 58,4 19,3 32,1 347,9 328,7
Skatter -7,5 =7,7 -0,5 0,6 -53,2 -53,4
Periodens resultat 70,1 50,7 18,8 32,7 2947 275,3
Hanforligt till moderbolagets &gare 72,3 50,8 20,1 32,8 298,0 276,5
Hanforligt till innehav utan bestémmande inflytande -2,2 -0,1 -1,3 -0,1 -3,3 -1,2
Periodens dvriga totalresultat
Poster som kan komma att aterforas till resultatet
Omréakningsdifferenser vid omrékning av utlandsverksamhet - - - - - -
Ovrigt totalresultat, efter skatt - - - - - -
Periodens totalresultat 70,1 50,7 18,8 32,7 2947 275,3
Héanforligt till moderbolagets &gare 72,3 50,8 20,1 32,8 298,0 276,5
Hanforligt till innehav utan bestammande inflytande -2,2 -0,1 -1,3 -0,1 -3,3 -1,2
Resultat per aktie fore utspadning, kr 4,69 3,30 1,31 2,13 19,36 17,98
Resultat per aktie efter utspadning, kr 4,68 3,29 1,30 2,12 19,30 17,92
Antal utestdende aktier vid periodens slut 15379084 15378333 15379084 15378333 15379084 15378333
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 15380225 15374693 15379084 15378333 15379271 15376523
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning® 15438026 15425848 15443478 15429557 15434375 15428329

! Utspadning harror frin Besqabs aktierelaterade incitamentsprogram LTI 2016, LTI 2017, LTI 2018, LTI 2019 och LTI 2020 samt Konvertibelprogram 2021/2025. Se not 4.

Kommentarer till rapport 6ver totalresultat — IFRS

Bruttoresultat och rorelseresultat

Intakterna enligt IFRS, dar intaktsredovisning vid en viss tidpunkt
tillampas for samtliga projekt, uppgick for perioden januari—juni 2021
till 405,8 Mkr (722,9). Bruttoresultatet uppgick till 74,2 Mkr (128,8).
Rorelseresultatet uppgick till 21,5 Mkr (59,3) och rérelsemarginalen
till 5,3 procent (8,2). Det minskade rorelseresultatet forklaras framst
av farre fardigstéllda bostads- och dganderatter dér intakterna och
séledes resultatet avraknas vid en viss tidpunkt nar tilltradet sker.

Resultat fore skatt och periodens resultat

Vardering till verkligt varde har gett en resultateffekt avseende orea-
liserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter med 58,4 Mkr.
Omklassificeringen av utvecklingsfastigheter till forvaltningsfastig-
heter skedde under fjarde kvartalet 2020 vilket innebar att inga orea-
liserade vardeforandringar fanns for perioden januari—juni 2020. Re-
sultat fore skatt uppgick till 77,6 Mkr (58,4) och resultat efter skatt
uppgick till 70,1 Mkr (50,7).
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Koncernens rapport over finansiell stallning i sammandrag — IFRS

T
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 830,5 - 758,8
Ovriga anlaggningstillgangar 176,5 70,9 53,5
Summa anlaggningstillgangar 1007,0 70,9 812,3
Omsattningstillgangar
Utvecklingsfastigheter - 394,1 -
Exploateringsfastigheter 1041,3 507,9 610,7
Bostader under produktion 1574,6 1246,4 1009,1
Fardigstallda bostader 3,8 3,8 3,8
Réantebarande fordringar 120,8 1211 121,6
Ovriga kortfristiga fordringar 328,7 246,7 150,4
Likvida medel 591,5 787,1 510,4
Summa omsattningstillgangar 3660,7 3307,1 2 406,0
SUMMA TILLGANGAR 4 667,7 3378,0 3218,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1504,6 12434 1 469,7
Innehav utan bestammande inflytande 4,5 1,9 4,7
Summa eget kapital 1509,1 12453 1474,4
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga avséattningar 4,2 4,6 3,8
Réntebarande skulder 499,1 - -
Ovriga langfristiga skulder 67,5 29,8 61,2
Summa langfristiga skulder 570,8 34,4 65,0
Kortfristiga skulder
Kortfristiga avsattningar 4,3 4,1 4,1
Forskott fran kunder 78,0 325,7 97,3
Réntebarande skulder 2 085,8 1545,2 1 406,3
Ovriga kortfristiga skulder 419,7 223,3 171,2
Summa kortfristiga skulder 2587,8 2098,3 1678,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 667,7 3378,0 3218,3
Stallda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 6.
Koncernens rapport dver foréandringar i eget kapital i sammandrag — IFRS

. 30 jun 30 jun 3ldec
Belopp i Mkr 2020 2020
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare
Ingdende eget kapital, 1 januari 1 469,7 1229,9 1229,9
Periodens totalresultat 72,3 50,8 276,5
Incitamentsprogram 1,1 1,2 1,7
Utdelning -38,5 -38,4 -38,4
Utgaende eget kapital 1504,6 1243,4 1469,7
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande
Ing&ende eget kapital, 1 januari 4,7 - -
Forvarv dotterféretag = 2,0 59
Aktieagartillskott dotterféretag 2,0 - -
Periodens totalresultat -2,2 -0,1 -1,2
Utgaende eget kapital 4,5 1,9 4,7
Totalt utgdende eget kapital 1509,1 12453 14744
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Kommentarer till koncernens finansiella stallning — IFRS

Forvaltningsfastigheter

Redovisat verkligt varde for forvaltningsfastigheter uppgick per
balansdagen till 830,5 Mkr, varav cirka 725 Mkr avser tre fardig-
stallda vardboenden i egen forvaltning och cirka 106 Mkr avser
forvaltningsfastigheter under uppférande. Forvaltningsfastigheter
under uppférande avser pagéende produktion av 146 hyresratter,
ett vardboende med 80 vardbostader och en forskola.

Exploateringsfastigheter

Redovisat véarde for exploateringsfastigheter uppgick per balans-
dagen till 1 041,3 Mkr (507,9) och bestar av fastigheter, obebyggda
eller bebyggda avsedda for produktion av bostadsratter/agarlagen-
heter, hyresratter salda till extern part, smahus med &ganderatt samt
Gvriga projekteringskostnader i tidiga skeden. Under forsta halvaret
2021 har balansposten exploateringsfastigheter 6kat genom att for-
varv och tilltraden av fastigheter skett infér kommande projekt.

Bostader under produktion

| bostader under produktion ingdr fastigheter och nedlagda kostna-
der for bostader under pagaende produktion. Bostader under pro-
duktion uppgick per balansdagen till 1 574,6 Mkr (1 246,4) varav

1 425,1 Mkr avser bostadsratter och 149,5 Mkr avser dganderéatter.

Ovriga tillgéngar

| 6vriga tillgangar ingar likvida medel med 591,5 Mkr (787,1). Av
likvida medel avser 37,9 Mkr (252,9) bostadsrattsforeningar i pa-
gaende produktion.

Rantebéarande skulder och fordringar

Rantebarande skulder uppgick per balansdagen till 2 584,9 Mkr

(1 542,2). Av de rantebarande skulderna ar 1 195,1 Mkr skulder till
kreditinstitut i pAgaende bostadsrattsproduktion (byggnadskredi-
tiv), 440,1 Mkr skulder till kreditinstitut avseende pagaende och
fardigstéllda forvaltningsfastigheter och resterande 949,7 Mkr
skulder for finansiering av 6vriga pagaende projekt varav obligat-
ionslanet utgor 491,6 Mkr. Den genomsnittliga rantan uppgick per
balansdagen till 2,5 procent (1,7). Skulderna till kreditinstitut i pa-
gaende bostadsrattsproduktion (byggnadskreditiv) avser kortfristig
finansiering under produktionsfasen. Skulderna avskiljs efter det
att bestdmmande inflytande 6ver bostadsrattsféreningarna inte
langre anses foreligga och bostadsrattsféreningarna darmed inte
ar en del av koncernen.

Per balansdagen uppgick rantebarande fordringar till 120,8 Mkr
(121,1) och rantebarande skulder till 2 584,9 Mkr (1 545,2). Beaktat
likvida medel om 591,5 Mkr (787,1) uppgick dédrmed réntebarande
nettoskuld till 1 872,6 Mkr (637,0).

Soliditet och avkastning pa eget kapital

Soliditeten uppgick per balansdagen till 32,3 (36,8) procent. Avkast-
ningen pa eget kapital uppgick till 9,4 procent (8,2). Okningen beror
framst p& orealiserade vardeforandringar i forvaltningsfastigheter.
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Koncernens rapport over kassafléden — IFRS

Belopp i Mkr 5020 P unzoe " 20%0
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 21,6 59,3 3,3 32,6 56,7 94,4
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -0,9 59 -6,9 4,6 -81,1 -74,3
Erhallen ranta 0,7 0,5 0,4 0,2 14 1,2
Betald ranta -3,0 -1.4 -2,2 -0,7 —-4,6 -3,0
Betald skatt -14,3 -12,5 -6,4 -6,2 -3,8 -2,0
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore 4,1 51,8 -11,8 30,5 =314 16,3
forandringar av rorelsekapital

Forandring exploateringsfastigheter -430,6 -126,3 -511,3 -67,0 -533,5 -229,2
Foérandring bostader under produktion -565,5 327,1 -361,9 215,1 -328,1 564,5
Forandring fardigstallda bostader = 0,7 = -3,8 - 0,7
Forandring rorelsefordringar -163,4 -5,3 -143,2 -90,8 -78,3 79,8
Forandring rorelseskulder 228,1 -102,0 292,7 45,0 -52,1 -382,2
Investering i utvecklingsfastigheter = -41,2 = -23,7 -26,0 -67,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -927,3 104,8 -735,5 105,3 -1 049,4 -17,3
Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -0,8 -1,0 -0,7 -0,5 -11,8 -12,0
Forvarv av 6vriga materiella anlaggningstillgangar -13,3 - -5,3 - -18,0 -4,7
Forandring andelar i joint ventures -117,5 - -7,5 - -117,5 —
Kassaflode fran investeringsverksamheten -131,6 -1,0 -13,5 -0,5 -147,3 -16,7
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1473,9 589,0 912,7 237,2 1805,1 920,2
Amortering av skulder -295,4 -399,9 -0,1 -225,4 —765,5 -870,0
Utbetald utdelning -38,5 -38,4 -38,5 -38,4 -38,5 -38,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1 140,0 150,7 874,1 -26,6 1001,1 11,8
Periodens kassafléde 81,1 254,5 125,1 78,2 -195,6 -22,2
Likvida medel vid periodens bérjan 510,4 532,6 466,4 708,9 787,1 532,6
Likvida medel vid periodens slut 591,5 787,1 591,5 787,1 591,5 510,4

Kommentarer till kassaflodet — IFRS

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick for perioden
januari—juni 2021 till -927,3 Mkr (104,8). Férandringen i rorelse-
kapital forklaras framst av fardigstéllda och avslutade bostads-
projekt som paverkat bostader under produktion med -565,5 Mkr
samt fastighetstilltraden vilka haft en betydande péverkan pa&
posten férandring exploateringsfastigheter som netto uppgick

till -430,6 Mkr.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten

Investeringsverksamhetens kassaflode uppgick fér perioden janu-
ari—juni 2021 till =131,6 Mkr (-1,0), varav —110,0 Mkr h&anfors till
forvarv av 50 procent av aktierna i bostadsutvecklaren Byggnads-
firman Erik Wallin AB.
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Kassaflodet fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick for perioden
januari—juni 2021 till 1 140,0 Mkr (150,7). Upptagna lan har okat
med 1 473,9 Mkr under perioden varav 500 Mkr avser emitterade
seniora icke sékerstallda gréna obligationer. Ovriga upptagna 1&n
hanfors till banklan for finansiering (byggnadskreditiv) av bostader
under produktion. Amortering av skulder om —295,4 Mkr avser
framst fardigstallande av bostadsprojekt da skulderna avskiljs
frdn koncernen.

Periodens kassafldde och likvida medel

Kassaflodet for perioden januari—juni 2021 var 81,1 Mkr (254,5).

Likvida medel uppgick per balansdagen till 591,5 Mkr (787,1). Av
de likvida medlen hanfor sig 37,9 Mkr (252,9) till bostadsrattsfor-
eningar i pagaende produktion.
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Moderbolagets resultatrakning

. jan—jun jan—jun apr—jun apr—jun jan—dec
Belopp i Mkr 2021 2020 2021 2020 2020
Intakter 7,1 55 4,2 2,9 10,2
Administrationskostnader -10,1 -8,0 -6,6 -4,4 -15,4
Rorelseresultat =-3,0 -2,5 -2,4 -15 =52
Utdelning och liknande resultatposter 38,4 38,4 38,4 38,4 38,4
Ranteintakter 3,7 - 3,7 - -
Réantekostnader och liknande resultatposter -3,7 0,0 -3,7 0,0 0,0
Resultat efter finansiella poster 35,4 35,9 36,0 36,9 33,2
Bokslutsdispositioner = - = - -
Skatter = - = - 1,0
Periodens resultat 35,4 35,9 36,0 36,9 34,2

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

. 30 jun 30 jun 3ldec
Belopp i Mkr 2021 2020 2020

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Aktier i dotterbolag 557,9 556,5 556,9
Ovriga anlaggningstillgangar 11,1 10,1 11,1
Summa anlaggningstillgangar 569,0 566,6 568,0

Omsattningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 682,7 188,7 187,7
Kassa och bank 29,0 24,9 26,6
Summa omsattningstillgangar 711,7 213,6 2143
SUMMA TILLGANGAR 1280,7 780,2 782,3

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 155,1 155,1 155,1
Fritt eget kapital 612,9 616,2 614,8
Summa eget kapital 768,0 771,3 769,9
Skulder

Langfristiga skulder 499,1 - -
Kortfristiga skulder 13,6 8,9 12,4
Summa skulder 512,7 8,9 12,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 280,7 780,2 782,3

Stéllda sakerheter och ansvarsforbindelser se not 6.
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VACKRA VAGEN, SUNDBYBERG, fardigstélldes andra kvartalet 2021

Noter

NOT 1 Redovisningsprinciper

Besqab tillampar International Financial Reporting Standards (IFRS)
sddana de antagits av EU. Denna delarsrapport &r uppréttad i en-
lighet med IAS 34 Delarsrapportering samt arsredovisningslagen.
De redovisningsprinciper som tillampas éverensstammer med de
som beskrivs i Besqabs arsredovisning fér 2020.

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

Nya standarder fran och med 2021

Inga forandrade IFRS-standarder som tillampas fran 2021 har
haft paverkan pa Besqabs finansiella rapportering.
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NOT 2 Segmentsredovisning

Besgabs segmentsredovisning avspeglar det satt pa vilket bolagets styrelse och ledning foljer verksamheten. Vid segmentsrapporteringen
av verksamhet avseende projektutveckling av bostader och fastighetsutveckling hyresrétter tillampas intaktsredovisning 6ver tid for samtliga
projekt samt klyvningsmetoden for vissa joint ventures. Skillnaden mot IFRS visas i kolumnen "Avstdamning mot IFRS” och hanfér sig till att
projektutveckling av bostader, saval 4ganderatter som bostadsratter, samt fastighetsutveckling av hyresratter salda till externa investerare
enligt IFRS inte intéktsredovisas dver tid utan vid en tidpunkt i samband med tilltradet. Vidare innehaller kolumnen justering till kapitalan-
delsmetod for joint ventures.

Belopp i Mkr Fastighets- Koncern-
Projekt- utveckling gemensamma

utveckling och poster och Avstamning
jan—jun 2021 Bostad Fastigheter elimineringar Summa mot IFRS Totalt
Intéktskategorier
Projektutveckling Bostad — dganderatt 361,6 361,6 -356,0 5,6
Projektutveckling Bostad — bostadsratt 737,4 737,4 -351,3 386,1
Fastighetsutveckling — hyresréatt 60,9 60,9 -60,9 0,0
Construction Management 0,9 0,9 0,9
Hyresintakter 11,4 11,4 11,4
Ovrigt 1,6 0,2 1,8 1,8
Summa externa intékter 11015 72,5 1174,0 -768,2 405,8
Kostnader for produktion och drift -990,1 -55,0 -1 045,1 713,55 -331,6
Bruttoresultat 111,4 17,5 128,9 -54,7 74,2
Bruttomarginal, % 10,1 24,1 11,0 18,3
Forsaljnings- och
administrationskostnader -46,1 -7,5 -7,6 —-61,2 -0,3 -61,5
Resultat andelar joint ventures 8,8 8,8 8,8
Rorelseresultat 74,1 10,0 -7,6 76,5 -55,0 215
Rorelsemarginal, % 6,7 13,8 6,5 5,3
Finansnetto -1,8 -0,5 -2,3 0,0 -2,3
Resultat efter finansiella poster 74,1 8,2 -8,1 74,2 -55,0 19,2
Orealiserad véardeférandring
forvaltningsfastigheter 58,4 58,4 58,4
Resultat fore skatt 74,1 66,6 -8,1 132,6 -55,0 77,6
Skatter -13,1 -13,1 5,6 -7,5
Periodens resultat 74,1 66,6 -21,2 119,5 -49,4 70,1
30 jun 2021
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 927,5 2439 1171,4 -130,1 1041,3
Exploateringsfastigheter 830,5 830,5 830,5
Bostader under produktion 0,0 1574,6 1574,6
Ovriga tillgangar 1700,7 1700,7 —479,4 1221,3
Summa tillgangar 927,5 1074,4 1700,7 3702,6 965,1 4667,7
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1697,9 1697,9 -188,8 1509,1
Réantebarande skulder 1389,8 1 389,8 1195,1 2584,9
Ovriga skulder 614,9 614,9 -41,2 573,7
Summa eget kapital och skulder 0,0 0,0 3702,6 3702,6 965,1 4 667,7
Rdorelsemarginal, % 6,5 5,3
Avkastning pa eget kapital, % 14,4 9,4
Soliditet, % 45,9 32,3
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Belopp i Mkr Koncern-
gemensamma

Region Region  Fastighets- poster och Avstamning
jan—jun 2020 Stockholm Uppsala utveckling elimineringar Summa mot IFRS Totalt
Intéktskategorier
Projektutveckling Bostad — dganderatt 34,0 34,0 2,4 31,6
Projektutveckling Bostad — bostadsratt 331,6 46,1 377,7 302,1 679,8
Fastighetsutveckling — hyresratt 43,3 43,3 -43,3 0,0
Construction Management 1,7 1,7 1,7
Hyresintakter 9,3 9,3 9,3
Ovrigt 0,5 0,5 0,5
Summa externa intakter 333,3 80,1 53,1 466,5 256,4 722,9
Kostnader for produktion och drift —-252,2 -70,6 -39,4 —-362,2 -231,9 -594,1
Bruttoresultat 81,1 9,5 13,7 104,3 24,5 128,8
Forséljnings- och
administrationskostnader -44.7 -11,6 -7,1 -5,5 —68,9 0,3 -68,6
Resultat andelar joint ventures -0,9 -0,9 -0,9
Rorelseresultat 35,5 -2,1 6,6 -5,5 34,5 24,8 59,3
Rorelsemarginal, % 10,6 neg 12,4 7.4 8,2
Finansnetto -1,2 0,3 -0,9 -0,9
Resultat fore skatt 35,5 -2,1 54 -5,2 33,6 24,8 58,4
Skatter -1,1 -1,1 -6,6 7,7
Periodens resultat 35,5 -2,1 54 -6,3 32,5 18,2 50,7
30 jun 2020
Tillgangar
Exploateringsfastigheter 309,9 105,1 99,3 514,3 -6,4 507,9
Utvecklingsfastigheter 394,1 394,1 394,1
Bostader under produktion - 1246,4 1246,4
Ovriga tillgangar 1253,4 1253,4 -23,8 1229,6
Summa tillgangar 309,9 105,1 493,4 1253,4 2161,8 1216,2 3378,0
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1385,1 1385,1 -139,8 1245,3
Rantebarande skulder 461,9 461,9 1083,3 1545,2
Ovriga skulder 314,8 314,8 272,7 587,5
Summa eget kapital och skulder 2161,8 2161,8 1216,2 3378,0
Rorelsemarginal, % 7,4 8,2
Réntabilitet pa eget kapital, % 4,7 8,2
Soliditet, % 64,0 36,8
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Belopp i Mkr Fastighets- Koncern-
utveckling gemensamma

Region Region och poster och Avstamning
jan—-dec 2020 Stockholm Uppsala Fastigheter elimineringar Summa mot IFRS Totalt
Intéktskategorier
Projektutveckling Bostad — dganderatt 59,5 59,5 44,3 103,8
Projektutveckling Bostad — bostadsratt 621,8 117,6 739,4 485,8 1225,2
Fastighetsutveckling — hyresrétt 127,0 127,0 -127,0
Construction Management 3,8 3,8 3,8
Hyresintakter 18,7 18,7 18,7
Ovrigt 1,2 1,2 1,2
Summa externa intakter 625,6 177,1 146,9 949,6 403,1 1352,7
Kostnader for produktion och drift -487,5 -148,4 -114,7 -750,6 -367,7 -1118,3
Bruttoresultat 138,1 28,7 32,2 199,0 35,4 234,4
Bruttomarginal, % 22,0 16,2 21,9 21,0 17,3
Forsaljnings- och
administrationskostnader -77,5 -23,8 -15,9 -18,2 -135,4 =17 -137,1
Resultat andelar joint ventures -2,8 -2,8 -0,1 -2,9
Rorelseresultat 57,8 4,9 16,3 -18,2 60,8 33,6 94,4
Rorelsemarginal, % 9,2 2,7 11,1 6,4 7,0
Finansnetto -2,4 0,6 -1,8 0,0 -1,8
Resultat efter finansiella poster 57,8 4,9 13,9 -17,6 59,0 33,6 92,6
Orealiserad vardeforandring forvalt-
ningsfastigheter 236,1 236,1 236,1
Resultat fére skatt 57,8 49 250,0 -17,6 295,1 33,6 328,7
Skatter -38,3 -38,3 -15,1 -53,4
Periodens resultat 57,8 49 250,0 -55,9 256,8 18,5 275,3
31 dec 2020
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 758,8 758,8 758,8
Exploateringsfastigheter 384,7 25,3 184,8 594,8 15,9 610,7
Bostéder under produktion 0,0 1009,1 1009,1
Ovriga tillgdngar 1082,7 1082,7 -243,0 839,7
Summa tillgangar 384,7 25,3 943,6 1082,7 2 436,3 782,0 3218,3
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1613,8 1613,8 -139,4 1474,4
Réantebarande skulder 495,8 495,8 910,5 1 406,3
Ovriga skulder 326,7 326,7 10,9 337,6
Summa eget kapital och skulder 2 436,3 2 436,3 782,0 3218,3
Rorelsemarginal, % 6,4 7,0
Avkastning pa eget kapital, % 17,1 20,4
Soliditet, % 66,2 45,7
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NOT 3 Aktierelaterade ersattningar
LTI-program

Besqgab hade per den 30 juni 2021 tre utestaende langsiktiga
aktierelaterade incitamentsprogram (LTI-program) vilka godkénts av
arsstammorna 2018, 2019 respektive 2020. Programmen riktar sig till
samtliga anstéllda och syftar till att attrahera och behalla kompetent
personal i koncernen. Antalet anmalda sparaktier per den 30 juni
2021 uppgick sammanlagt till 30 978, vilket motsvarar en maximal
tilldelning om 98 012 matchnings- och prestationsaktier.

Antal

LTI 2018, LTI 2019 och LTI 2020 sparaktier

Utestaende 1 januari 2021 41018
Anmalda -
Forverkade -100
Inlosta -9940
Forfallna -
Utestdende 30 juni 2021 30978

LTI 2017 avslutades i februari 2021. Forutsattningarna for match-
nings- och prestationsaktier 1 uppfylides. Antalet matchnings- och
prestationsaktier 1 som tilldelades deltagarna inom LTI 2017
uppgick till 14 996.

Kostnaderna for programmen inklusive sociala avgifter har
paverkat koncernens rapport éver totalresultat enligt foljande:

jan—jun

Belopp i Mkr 2020

;

Forséljnings- och administrations-
kostnader 1,8 0,9

Totalt 1,8 0,9

Konvertibelprogram 2021/2025

Under andra kvartalet 2021 gav Besqgab AB ut konvertibler till an-
stallda inom Besgabkoncernen inom Konvertibelprogram 2021/2025
beslutat av &rsstamman 2021. Konvertibellanet uppgar till 7,4 Mkr
och léper med en arlig ranta om 2,75 procent. Konverteringskursen
faststélldes till 183,00 kronor och konvertering kan ske under tre
perioder om tva veckor efter offentliggérandet av bolagets delars-
rapporter for perioderna januari-mars 2024, januari-september
2024 och januari-mars 2025. Om samtliga konvertibler konverte-
ras till aktier blir utspadningen 0,26 procent baserat pa det totala
antalet aktier och roster i bolaget per balansdagen. Lanet forfaller
till betalning den 7 juli 2025. Programmet medfor inte nagra 16-
pande personalkostnader.

NOT 4 Forvaltningsfastigheter

Belopp i Mkr 30 jun 2021
Ingdende verkligt varde 758,8
Orealiserade véardeférandringar 58,4
Investeringar och forvarv 13,3
Utgéende verkligt varde 830,5

Redovisat verkligt varde for forvaltningsfastigheter uppgick per
den 30 juni 2021 till 830,5 Mkr. Redovisat verkligt varde bestar
av tre fardigstallda vardboenden i egen férvaltning samt
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forvaltningsfastigheter under uppférande. Ett vardboende far-
digstalldes under januari 2021. Forvaltningsfastigheter under
uppforande avser uppférande av fastigheter bestdende av 146
hyresratter, ett vardboende med 80 vardbostader och en forskola.

Investeringar bestar av nedlagda kostnader i fastigheter under
uppférande. Inga nya forvarv har gjorts under perioden.

NOT 5 Finansiella tillgangar och skulder varderade till
verkligt varde

Rantebarande skulder I6per i huvudsak med tre m&naders rante-
bindningstid, varvid det verkliga vardet bedoéms i allt vasentligt
Overensstamma med dess redovisade varde. For samtliga dvriga
finansiella tillgangar och skulder, som likvida medel, kundford-
ringar och leverantdrsskulder, antas redovisat varde utgdra en
rimlig uppskattning av verkligt varde.

NOT 6 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget
Belopp i Mkr OGN 31 dec BRElN[IHN 31 dec

2021 2020 2021 2020
Stallda sakerheter
For egna skulder
Fastighetsinteckningar 1 264,6 859,1 - -
Foretagsinteckningar 3,0 3,0 - -
Summa 1267,6 862,1 - -
Eventualforpliktelser
Borgen till forman for
bostadsrattsforeningart - 70,0 15685 10785
Borgen till férman for
koncernféretag - - 2256,1 15014
Borgen till férman for
joint ventures? 836,0 836,0 836,0 836,0
Ovriga borgensataganden? 852,5 1045,0 - -
Fullgérandegarantier
utfardade av tredje man 13,4 13,4 - -
Ansvar for skulder i
handelsbolag 2,2 2,3 - -
Summa 1704,1 1966,7 46606 34159

*Moderbolagets borgen till forméan for bostadsréattsforeningar avser i sin helhet
borgen for bostadsrattsféreningarnas kortfristiga finansiering (byggnadskredi-
tiv) under produktionstiden. Borgen upphér nar byggnaden ar fardigstalld och
bostadsrattsforeningen tar upp sin langfristiga finansiering. Utnyttjad kredit hos
bostadsrattsforeningar vilka borgen stéllts fér uppgick per den 30 juni 2021 till
1197 Mkr (1 021). Som lamnad sakerhet for upptagen kredit finns utdver bor-
gen aven uttagna pantbrev i bostadsrattsforeningars fastigheter.

2Borgen till forman for joint ventures avser borgen for forpliktelser i ingéngna
avtal som sker i joint venturesamverkan. Vardet av dessa borgensataganden
har tagits upp till sina fulla belopp. Emellertid delas dessa ataganden,
genom solidariskt ansvar eller underborgen, med 6vriga parter i relevanta
joint ventures.

3 Ovriga borgensataganden géller borgen for forpliktelser i tecknade for-
véarvsavtal avseende Solna Centrum och Mariehéll Bromma.
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Danderyd den 9 juli 2021
Besgab AB (publ)

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att halvarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncer-
nens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de
foretag som ingar i koncernen star infor.

Carola Lavén

Olle Nordstrom Styrelseledamot och VD

Styrelsens ordférande

Zdravko Markovski Andreas Philipson

Sara Mindus
led t
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamo

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

HAGGVIKS DUNGE, SOLLENTUNA, séljstartat andra kvartalet 2021
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Kvartalsoversikt

Q2 Ql Q4 Q3 Q2 Ql Q4 Q3

Segmentsredovisning * 2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019
Intékter, Mkr 668,7 505,3 287,6 195,4 257,1 209,4 424,3 2715
Rorelseresultat, Mkr 47,1 29,6 12,0 14,3 11,3 23,2 29,7 45,0
Resultat fore skatt, Mkr 63,0 69,7 247,6 13,9 10,8 22,8 29,0 44,0
Resultat efter skatt, Mkr 59,0 60,5 210,9 13,4 10,4 22,1 27,3 41,6
Rorelsemarginal, % 7,0 59 4,2 7,4 4,4 111 7,0 16,6
Avkastning pa eget kapital, % 2 14,3 14,7 17,1 4,4 4,7 6,3 7,6 7,5
Soliditet, % 45,9 59,3 66,2 62,2 64,0 67,6 67,9 65,1
Resultat per aktie fére utspadning, kr 3,82 3,94 13,70 0,82 0,68 1,44 1,78 2,71
Eget kapital per aktie, kr 109,72 108,36 104,49 90,75 89,94 91,73 90,31 88,49

Q2 Ql Q4 Q3 Q2 Ql Q4 Q3

IFRS-redovisning 2 2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019
Intakter, Mkr 1444 261,4 217,6 412,2 445,8 277,1 528,1 604,7
Rérelseresultat, Mkr &3 18,2 -3,8 38,9 32,6 26,7 50,3 34,1
Resultat fore skatt, Mkr 19,3 58,3 231,8 38,5 32,1 26,3 49,7 33,1
Resultat efter skatt, Mkr 18,8 51,3 1915 33,0 32,7 18,1 47,2 26,7
Rérelsemarginal, % 2,3 7,0 neg 9,4 7,3 9,6 9,5 5,6
Avkastning pé eget kapital, % 2 5,0 13,7 20,4 8,9 8,2 5,8 12,4 11,4
Soliditet, % 32,3 43,9 45,7 44,6 36,8 37,5 37,5 33,3
Forvaltningsfastigheter, Mkr 830,5 807,5 758,8 - - - - -
Utvecklingsfastigheter, Mkr - - - 420,1 394,1 370,4 352,9 341,6
Exploateringsfastigheter, Mkr 1041,3 530,0 610,7 625,2 507,9 440,8 381,6 373,5
Bostader under produktion, Mkr 15746 1212,7 10091 846,5 12464 14616 15736 16819
Likvida medel, Mkr 591,5 466,4 510,4 615,8 787,1 708,9 532,6 712,4
Eget kapital, Mkr 1509,1 15283 14744 12780 12434 1248,7 12299 11825
Réntebarande kortfristiga fordringar, Mkr 120,8 121,6 121,6 121,3 1211 120,8 121,5 120,5
Réantebarande kortfristiga skulder, Mkr 20858 16723 1406,3 12995 15452 15334 1356,1 14275
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, Mkr -7355 -192,0 -196,3 74,2 105,3 -0,5 -102,9 131,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten, Mkr -13,5 -118,1 -15,9 0,2 -0,5 -0,5 -5,5 -0,6
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, Mkr 874,1 266,1 106,8 -245,7 -26,6 177,3 -71,4 -120,0
Periodens kassaflode, Mkr 125,1 -44,0 -1054 -171,3 78,2 176,3 -179,8 10,6
Resultat per aktie fére utspadning, kr 1,31 3,39 12,52 2,15 2,13 1,17 3,08 1,74
Eget kapital per aktie, kr 97,74 98,90 95,57 82,99 80,85 81,20 80,03 76,94
Aktiekurs vid periodens slut, kr 171,50 142,50 124,50 115,00 107,00 100,00 147,00 144,00
Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Forséljning och produktion 2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019
Antal produktionsstartade bostader, st 3 161 117 379 55 129 0 118 253
Antal bostader i pAgaende produktion, st 2 1312 1242 1194 1000 945 909 964 990
Antal slda bostader, st 4 121 88 81 93 67 100 79 95
Andel sdlda och bokade bostader i pAgadende
produktion, % ° 62 69 65 74 65 73 61 65
Antal osélda bostader i avslutad produktion, st ® 2 1 1 1 7 2 5
— varav upptagna i balansrékningen, st 1 1 1 1 1 - 1 1

! Besgabs segmentsredovisning avspeglar det sétt p& vilket bolagets styrelse och ledning féljer verksamheten, se not 2 sida 24.
2 Avkastning p& eget kapital avser ackumulerad period fr&n och med rékenskapsérets bérjan och har omraknats till helérstal.
3 Bostads-/aganderatter, hyresbostéader och vardbostader.

4 Bostads-/aganderatter och hyresbostader slda till externa investerare.

5 Bostads-/dganderatter.
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Definitioner och ordlista

Besgab presenterar vissa finansiella métt i delarsrapporten som inte definieras av IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull komplette-
rande information till investerare och bolagets ledning da de majliggér utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag beraknar
finansiella matt p& samma séatt, ar dessa inte alltid jamforbara med métt som anvands av andra foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte
ses som en erséttning for matt som definieras enligt IFRS. Nyckeltalen nedan ar inte definierade enligt IFRS om inte annat anges.

DEFINITIONER

Resultat per aktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier under
perioden fore och efter utspadning. Beréknas enligt IAS 33.

Eget kapital per aktie
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens
slut dividerat med antalet utestaende aktier vid periodens slut.

Intakter enligt segmentsredovisningen

Intékter enligt segmentsredovisningen varvid intaktsredovisning
oOver tid tillampas fér samtliga projekt samt klyvningsmetoden
tillampas for vissa joint ventures. Besgabs segmentsredovisning
avspeglar det séatt pa vilket bolagets styrelse och ledning foljer
verksamheten.

Bruttomarginal enligt segmentsredovisningen
Bruttoresultat enligt segmentsredovisningen i procent av intakter
enligt segmentsredovisningen.

Rorelseresultat enligt segmentsredovisningen
Rorelseresultat enligt segmentsredovisningen varvid
redovisning dver tid tillampas for samtliga projekt. Besqabs
segmentsredovisning avspeglar det satt pa vilket bolagets
styrelse och ledning foljer verksamheten.

Rorelsemarginal enligt IFRS
Rorelseresultatet i procent av intakter.

Rorelsemarginal enligt segmentsredovisningen
Rorelseresultat enligt segmentsredovisningen i procent av
intékter enligt segmentsredovisningen.

Avkastning pa eget kapital enligt IFRS

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

Avkastning pa eget kapital enligt segmentsredovisningen
Periodens resultat enligt segmentsredovisningen hanforligt till
moderbolagets aktiedgare dividerat med genomsnittligt eget kapital
enligt segmentsredovisningen hanforligt till moderbolagets
aktieagare. Vid del av ar sker omrakning till helarstal.

Soliditet enligt IFRS
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid
periodens slut.

Soliditet enligt segmentsredovisningen

Eget kapital enligt segmentsredovisningen i procent av
balansomslutningen enligt segmentsredovisningen vid
periodens slut.

Réantebarande nettoskuld/-fordran

Rantebarande skulder med avdrag for rantebarande
fordringar och likvida medel.
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ORDLISTA

Byggratt

Bedomd mdojlighet att bebygga ett markomrade. For bostader
motsvarar en byggréatt antingen en lagenhet, ett radhus eller ett fri-
stdende smahus. For att forfoga 6ver en byggrétt kravs antingen
agande av marken eller ndgon form av avtal eller 6verenskom-
melse, sdsom kopeavtal, markanvisningsavtal eller samarbetsavtal.

Oversiktsplan

Kommunal plan som ger vagledning for beslut om anvandningen
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 markanvéndning och utformning
av byggnader och anlaggningar inom ett visst omrade, vilken &ar
juridiskt bindande och kan ligga till grund fér bygglov.

Planprocessen

Planprocessen for detaljplaner regleras i plan- och bygglagen.
Det ar kommunen som beslutar om att pabérja planarbete. En
planprocess kan inledas med ett planbesked om nér planarbete
kan paborjas eller genom att kommunen sjalv tar initiativ till att
paborja ett planarbete. | planbeskedet anges riktlinjer for den fort-
satta planeringen. | samband med att planarbetet inleds bedémer
kommunen om det behdvs ett planprogram. Ett eventuellt plan-
program presenteras i ett programsamrad, innan det gar vidare
for godkannande.

Kommunen tar fram ett planforslag tillsammans med fastighetsaga-
ren/exploatéren som darefter skickas ut pa samrad. Ett samrad péa-
gar vanligtvis i sex veckor. Efter samradet uppréattar kommunen en
samréadsredogorelse dar alla synpunkter som har kommit in under
samradet sammanstalls och bemots.

Ett omarbetat planférslag kommuniceras en andra gang genom
att stéllas ut p& granskning. Granskningstiden ar minst tva
veckor. Efter granskningstiden sammanstéller och bemdéter kom-
munen de inkomna synpunkterna i ett sa kallat granskningsutla-
tande. Efter granskningen far endast mindre justeringar av plan-
forslaget goras innan beslut om antagande. Efter antagande kan
detaljplanen 6verklagas. Tiden fér 6verklagande ar tre veckor
fran det att kommunen tillkannagivit beslutet. Om detaljplanen
inte upphavs eller 6verklagas, eller om 6verklaganden avslas i de
hégre instanserna, vinner detaljplanen laga kraft. Det betyder att
detaljplanen ar den géllande regleringen av markanvandning och
byggande inom omradet.

Exploateringsfastigheter
Exploaterbar fastighet, med eller utan byggnad. Avser framst ut-
vecklingsbar mark med tillhérande byggratter for framtida projekt.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att gene-
rera hyresintékter och vardestegringar. Varderas till verkligt véarde.
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Kort om Besqgab

Affarsidé

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

Strategi

Vi ska ha god insikt om vad som skapar varde for vara malgrup-
per och proaktivt arbeta med hallbarhetsfragor for att skapa nya
affarsmojligheter, bygga fortroende och starka varumarket.

Genom att forvarva byggrétter i eftertraktade lagen, vara
kostnadsmedvetna och fokusera pa kassaflédet kan vi uppna
god I6nsamhet och vardetillvaxt. Tillvaxten ska ske genom en
utbkad byggrattsportfolj med fler produktionsstarter av egna bo-
stadsprojekt samt en storre forvaltningsportfdlj med hyresratter,
vardbostader och annan samhéllsservice.

Var affarsmodell

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

Hog kompetensniva, god foretagskultur, personligt engage-
mang och starka finanser skapar forutsattningar att utveckla
I6nsamma projekt och generera stigande fastighetsvarden.

Offentliggtérande

Denna information ar sddan som Besqgab ar skyldigt att
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och
lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades,
genom nedanstdende kontaktpersoner, for offentliggorande
den 9 juli 2021 klockan 08:00 (CEST).

Kommande informationstillfallen

Delarsrapport januari-september 2021 20 oktober 2021
Bokslutskommuniké 2021 4 februari 2022

Pressmeddelanden under andra kvartalet 2021

2021-04-23 Besgab utvecklar naturskont smahusomrade i
Fullerd i Uppsala

2021-04-27 Kommuniké fran Besgab AB:s arsstamma

2021-04-29 Besgab AB (publ) undersoker méjligheten att
emittera seniora icke-sékerstallda grona
obligationer

2021-05-04 Besgabs bostadsprojekt Vackra Vagen
nominerat till Arets byggnad i Sundbybergs stad

2021-05-06 Besgab AB (publ) emitterar seniora icke-
sakerstallda grona obligationer om
SEK 500 000 000

2021-06-11 Besgab AB (publ) offentliggér prospekt och
ansoker om notering av icke-sakerstallda grona
obligationer pa Nasdaq Stockholm

2021-06-22 Klart for Besqgab att utveckla 100 nya bostader
vid Ulriksdals station
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Mal

Det dvergripande malet for Besgab &r att vaxa lonsamt och
forstarka var position som en ledande bostadsutvecklare. For
att forstarka inriktningen och 6ka takten i var utveckling har vi
faststallt nya finansiella och operativa mal som géller frdn och
med 1 januari 2021. De finansiella malen inklusive utdelnings-
policyn definieras utifran segmentsredovisningen.

Finansiella mél

e Soliditeten ska uppga till minst 35 procent
e Rorelsemarginalen ska uppga till minst 10 procent
e Avkastning pa eget kapital ska uppga till minst 15 procent

Utdelningspolicy
¢ Utdelningen ska uppga till minst 30 procent av resultatet
efter skatt (exklusive orealiserade vardeférandringar).

Operativa mal

e Besgab ska senast ar 2023 nd en arlig takt av
produktionsstarter om 1 000 bostader.

e Vinstmarginalen i projekt avseende bostads- och
aganderatter ska uppga till minst 15 procent.

e Besgab ska senast ar 2023 nd ett underliggande arligt
driftnetto om cirka 100 Mkr (inkluderar befintlig
férvaltningsportfolj samt fastigheter under uppférande).

Kontaktinformation

Carola Lavén, VD

E-post: carola.laven@besqgab.se
Tel: 08-409 415 57

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

Inbjudan till telefonkonferens med webbpresentation
Tid: fredag den 9 juli 2021 klockan 10.00-11.00.

VD Carola Lavén och CFO Magnus Ekstrom presenterar
delarsrapporten. Presentationen avslutas med en fragestund.
Presentationen halls pa svenska.

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

08 566 184 30
191 772 00181
0844 822 8902
+44 20 7192 8501

Sverige, Stockholm
United States, New York
United Kingdom

All International Locations

Ange konferens-ID: 4034046#

Vanligen ring in for registrering minst fem minuter innan tele-
fonkonferensen startar.

Konferensen kan féljas online genom denna lank.

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

Mer information finns pa investors.besgab.se.
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