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BOKSLUTSKOMMUNIKE

JANUARI-DECEMBER 2021

Rekordhdg forsaljning och kraftigt forbattrat rorelseresultat

2021 utmérktes av en stark bostadsmarknad med stor efterfrdgan pa bostader,
ocksa inom nyproduktion. Den starka marknaden i kombination med att vi séljstartat

802

produktions-
startade bostader

ett stort antal bostader har medfort en rekordhdg forsaljning. Under fjarde kvartalet

produktionsstartade vi fyra nya projekt och for helaret kan vi summera till 802
produktionsstartade bostader vilket ar val i linje med var utstakade vag framat.
En hog produktionstakt, ett rekordstort antal bostéder i produktion och en god

552

salda bostader

forsaljning i pagdende bostadsratts-/aganderattsprojekt bidrar till 6kade intakter och
ett kraftigt forbattrat rorelseresultat. Vi gar nu in i ett nytt &r med en stark affar, en

tydlig strategi, god finansiell beredskap och siktet installt pa vara uppsatta mal.”

— Carola Lavén, VD

Januari-december 2021

Enligt segmentsredovisningen® dkade arets intakter till 2 617,9
Mkr (949,6) och rorelseresultatet till 213,1 Mkr (60,8).
Véardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till 110,4
Mkr (236,1).

Arets resultat efter skatt enligt segmentsredovisningen upp-
gick till 292,6 Mkr (256,8) och resultat per aktie till 19,01 kr
(16,63).

Eget kapital enligt segmentsredovisningen uppgick per
balansdagen till 1 872,1 Mkr (1 613,8) och eget kapital per
aktie uppgick till 121,03 kr (104,49).

Likvida medel enligt segmentsredovisningen uppgick per
balansdagen till 594,8 Mkr (416,6).

Antal produktionsstartade bostéder uppgick till 802 (563)
varav 137 (226) avser for eget agande.

Antal salda bostader uppgick till 552 (341).

Enligt IFRS uppgick intékterna till 539,6 Mkr (1 352,7) och
rérelseresultatet till —14,6 Mkr (94,4). Arets resultat efter
skatt enligt IFRS uppgick till 80,4 Mkr (275,3) motsvarande
5,09 kr per aktie (17,98).

For rakenskapsaret 2021 foreslar styrelsen en utdelning om
4,00 kr per aktie (2,50)

4 150

byggratter

Oktober—december 2021

Enligt segmentsredovisningen! tkade kvartalets intéakter till
1 040,3 Mkr (287,6) och rorelseresultatet till 103,8 Mkr (12,0).
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till 41,0
Mkr (236,1).

Resultat efter skatt enligt segmentsredovisningen uppgick till
135,1 Mkr (210,9) och resultat per aktie till 8,80 kr (13,70).
Antal produktionsstartade bostader uppgick till 377 (379)
varav 137 (226) avser for eget &gande.

Antal salda bostader uppgick till 258 (81).

Enligt IFRS uppgick intakterna till 125,5 Mkr (217,6) och
rorelseresultatet till -17,5 Mkr (-3,8). Kvartalets resultat
efter skatt enligt IFRS uppgick till 18,0 Mkr (191,5)
motsvarande 0,84 kr per aktie (12,52).

Vasentliga handelser under fjarde kvartalet

| oktober emitterade Besqab ytterligare seniora icke-saker-
stallda grona obligationer om 300 Mkr inom ramen for sitt
befintliga utestdende obligationslan.

Besqab har forvarvat fastigheter i Hagersten i Stockholm,
Uppsala samt Eskilstuna med byggratter for utveckling av
totalt cirka 170 nya bostader.

| december erhdll Besgab en markanvisning for byggratter i
Bromma i Stockholm for utveckling av 55-85 hyresratter.
Fredrik Jonsson har anstéllts som vice VD.

Handelser efter rapportperiodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rapportperiodens
utgang.

! Besgabs segmentsredovisning avspeglar det satt pa vilket bolagets styrelse och ledning féljer verksamheten, se not 2 p& sida 24.
Jamforelsetal inom parentes avser for resultatposter motsvarande period 2020 och for balansposter motsvarande balansdag 2020.
Definitioner av nyckeltal finns pa sida 28.

Omslag: Nivd, Bromma, Stockholm.
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VD-kommentar

Det ar med gladje och stolthet vi avslutar ett intensivt 2021 for
Besgab. Vi har arbetat fokuserat enligt utstakade strategier i
riktning mot vara uppsatta mal.

Rekordhdg forséljning p& stark marknad

2021 utméarktes av en fortsatt stark bostads-
marknad med stigande bostadspriser och
hdg aktivitet pd successionsmarknaden.
Marknaden normaliserades nagot under
hdsten, men stod sig val aven i det normalt
svagare fjarde kvartalet. Efterfragan p& bo-
stader har varit hdg, ocksa inom nyprodukt-
ion. Den starka marknaden i kombination
med att vi har saljstartat ett stort antal
bostadsprojekt i eftertraktade lagen har
medfort en bra forsaljning under hela aret.
Vi kan summera till totalt 552 salda bostader
i vara bostadsratts- och aganderattsprojekt,
vilket nastan ar en dubblering jamfoért med
vara forsaljningsnivaer de senaste fem aren.

Pa god vag mot 1 000 produktionsstarter per ar

Arbetet med att ta fram nya bostadsprojekt har intensifierats
for att oka tillvaxten i antalet produktionsstarter, med malet att
na en arstakt p4 1 000 startade bostader per ar under 2023.
Under fjarde kvartalet produktionsstartade vi ytterligare fyra
nya projekt. Totalt fér 2021 landade vi pa 802 produktionsstar-
tade bostader vilket &r val i linje med var utstakade vag framat.

Myndighetsbeslut fér att kunna produktionsstarta har varit en
sarskilt trAng sektor under pandemin varfor det &r mycket glad-
jande att vi i december erhdll bygglov fér nya bostadsratter i
Vaxholm och Arsta i Stockholm, samt for ett hyresréattsprojekt

i Uppsala. Hyreslagenheterna i Uppsala blir vart andra hyres-
rattsprojekt som uppfors for egen forvaltning och ar ett viktigt
steg mot malet att na ett underliggande arligt driftnetto om 100
Mkr. Utbver dessa tre projekt produktionsstartade vi under
kvartalet ocksa en forsta etapp i Niva i Bromma dar vi kommer
att uppfora lagenheter och stadsradhus ovanpéa en befintlig
industribyggnad invid Ballstadn i Mariehall.

Nya forvarv kompletterar byggrattsportféljen

| arbetet med att 6ka antalet produktionsstarter fortsatter vi

att utvardera affarsmajligheter for att fylla pd byggrattsportfol-

jen. I likhet med bostadsmarknaden har byggrattsmarknaden

varit intensiv under aret. Vi har varit aktiva i vart sokande efter
intressanta byggréatter men ar som vanligt selektiva och mana
om att gora ratt forvarv.

| fiarde kvartalet forvarvade vi bland annat en fastighet i sjonara
lage i Hagersten dar vi ser hdga boendekvaliteter och planerar
for ett flerbostadshus med cirka 50 bostadsrattslagenheter.

Vi har ocksa fylit p& med byggratter for utveckling for eget
agande, sdsom en fastighet i Eskilstuna déar vi avser uppfora ett
vardboende samt en markanvisning frAn Stockholms stad for
55-85 hyreslagenheter i Bromma. Vid arsskiftet inneholl var
byggrattsportfolj cirka 4 150 bostadsbyggratter i attraktiva la-
gen i Stockholms lan, Uppsala och delar av Mellansverige.
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Stark intékts- och resultatutveckling

Vi har under aret haft en hog produktionstakt, ett rekordstort
antal bostader i produktion och en god férsaljning i pAgaende
bostadsratts-/aganderéttsprojekt vilket bidrar till vara ckade
intakter. For heldret 2021 uppgick intak-
terna till 2 618 Mkr, att jamféra med 950
Mkr 2020. Arets rorelseresultat kade till
213 Mkr (61). Férutom goda resultat fran
tillvaxten i var bostadsproduktion paverkas
rorelseresultatet positivt av hdgre driftnetton
fran forvaltningsfastigheter samt ett resultat
om cirka 17 Mkr fran vart halftenagda bolag
Wallin. Vi har darmed starkt rérelsemargina-
len som for 2021 uppgick till 8,1 procent (6,4).
Det &r en bit kvar till vart marginalmal om
minst 10 procent och vi fortsatter vart arbete
for att Idpande forbattra Isnsamheten. Arets
resultat summerar till 293 Mkr (257) och inne-
haller orealiserade vardeforandringar i vara
forvaltningsfastigheter om 110 Mkr (236).

Som ett led i var finansieringsstrategi for okad tillvaxt emitte-
rade vi framgangsrikt under fjarde kvartalet ytterligare gréna
icke sakerstéllda obligationer om 300 Mkr. Emissionen skedde
inom vart befintliga obligationsl&n med ett rambelopp om 800
Mkr som darmed &r fullt nyttjat. Emissionen har medfért en
nagot lagre soliditet som vid arsskiftet uppgick till 40,1 procent
(66,2) vilket med god marginal ar 6ver malet om minst 35 pro-
cent. Kassan ar stark och uppgick till 595 Mkr (417) och finan-
siering ar sakerstalld fér samtliga pAgaende projekt. Vi har en
hodg beredskap for planerade tilltrdden och potentiella férvarv.

Redo att fortsatta utveckla Besqab till nasta niva

Nar jag summerar 2021 kan jag konstatera att vi tagit stora
kliv framat och uppnatt nya rekordnivaer for bland annat pro-
duktionsstarter, férsaljning och intakter. Vi gar nu in i 2022
med siktet installt p& vara uppsatta mal for 2023. Det finns ut-
maningar pa vagen, sdsom ravarubrist och kostnadsokningar.
Men vi ska ocksa tillvarata majligheterna med ett stort bo-
stadsbehov pa vara marknader.

For att genomfora nasta kapitel har vi anstéllt Fredrik Jonsson
som vice VD med sarskilt ansvar for Besgabs strategi och till-
vaxt bortom 2023. Fredrik kommer narmast fran rollen som
VD i Niam dar han haft en betydande del i bolagets framgang.
Vart fokus &r nu att bygga ett annu starkare, mer konkurrens-
kraftigt Besgab for en langsiktigt hallbar tillvaxt.

Jag ar stolt 6ver alla medarbetares insatser under 2021. Vi
har en stark affar, en tydlig strategi och god finansiell bered-
skap och jag ser fram emot att tilsammans med alla hangivna
och duktiga kollegor fortsatta utveckla Besgab.

Danderyd i februari 2022

Carola Lavén, VD
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Nyckeltal koncernen

Finansiell utveckling — segmentsredovisning *

Intakter, Mkr

Rorelseresultat, Mkr

Resultat efter skatt, Mkr
Rorelsemarginal, %

Avkastning pa eget kapital, % 2
Soliditet, %

Resultat per aktie fore utspadning, kr
Eget kapital per aktie, kr

J[EUEsEN jan—dec okt—dec okt—dec

2021 2020 2021 2020
26179 949,6 1040,3 287,6
213,1 60,8 103,8 12,0
292,6 256,8 135,1 210,9
8,1 6,4 10,0 4,2
16,8 17,1 31,0 56,2
40,1 66,2 40,1 66,2
19,01 16,63 8,80 13,70

121,03 104,49 121,03 104,49

Finansiell utveckling — IFRS

Intakter, Mkr

Rorelseresultat, Mkr

Resultat efter skatt, Mkr
Rorelsemarginal, %

Avkastning pa eget kapital, % 2
Soliditet, %

Resultat per aktie fore utspadning, kr
Eget kapital per aktie, kr

JEUECEN jan—dec okt—dec okt-dec

2021 2020 2021 2020
539,6 1352,7 125,5 217,6
-14,6 94,4 =175 -3,8
80,4 275,3 18,0 191,5
neg 7,0 neg neg
54 20,4 4,8 56,7
23,9 45,7 23,9 45,7
5,09 17,98 0,84 12,52
98,21 95,57 98,21 95,57

Forséljning och produktion

Antal produktionsstartade bostéder, st
Antal bostéader i pAgéende produktion, st 2
Antal salda bostader, st 4

Andel salda och bokade bostader i pagéende produktion, % °

Antal osélda bostader i avslutad produktion, st ®
— varav upptagna i balansrékningen, st

IEQEG[EN  jan—-dec okt—-dec okt-dec

2021 2020 2021 2020
802 563 377 379
1786 1194 — -
552 341 258 81
70 65 = -

0 1 - -

0 1 — -

! 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 2021 varit stark med rekord-
méanga genomférda bostadsaffarer och stigande bostadspriser
drivet av 6kad efterfrdgan pa stérre boende till féljd av hem-
arbete, l1&ga rantor och minskad annan konsumtion. Under
hosten avtog den kraftiga utveckligen men bade aktiviteten
och prisnivaerna ligger kvar p& hoga nivaer. P4 arsbasis
var prisutvecklingen for bostadsratter 2021 +5,7 procent i
Stockholms I&n och +8,6 procent i Uppsala. Arstakten for
villaprisutvecklingen ligger p& +10-12 procent i Stockholms
lan och Uppsala. Utbudet &r fortfarande lagre an efterfradgan
men priserna har i stort stabiliserats med vissa geografiska
variationer. Det &r fortsatt ett hogt tryck pa bostader i efter-
traktade lagen liksom storre lagenheter och sméhus.

Under hosten 2021 avvecklades de flesta av de restriktioner
som regeringen inforde till foljd av coronapandemin, med
andrade konsumtionsmonster och bérjan pa en tillbakagang
till en mer normal vardag som féljd. Den tilltagande smittsprid-
ningen av virusvarianten omikron har i januari 2022 dock
medfort nya restriktioner och forbud som riskerar att ge ytterli-
gare negativa effekter pa ekonomin och arbetsmarknaden och
darmed &ven bostadsmarknaden. Parallellt riktas aterigen
fokus pé bostaden vilket kan ge bostadsmarknaden
ytterligare fart in i 2022. Hushallens forvantningar pa den
framtida prisutvecklingen, enligt SEB:s Boprisindikator, ligger
kvar pa en stabil hog niva dar drygt halften av de tillfrdgade
hushallen tror pa stigande priser det kommande aret.

Kapacitets- och rdvarubristen har drivit pa prisutvecklingen
av varor och tjanster vilket medfort att kostnadstrycket i bran-
schen stigit och férhojt risken for 6kade produktionskostnader.
| december uppgick inflationen i Sverige till 4,1 procent vilket
ar den hogsta nivan sedan 1993 och 6ver inflationsmalet om
tva procent. Riksbanken star trots det fast vid sin prognos
om att hoja reporéantan forst i slutet av 2024 med hansyn till
att inflationen &r kraftigt paverkad av dagens hoga elpriser.
Mé&nga bedémare menar dock att rantan kan antas hojas
tidigare 4n sd. Ovissheten kring pandemins utveckling, in-
flationen och ranteutvecklingen skapar viss boérsoro och gor
utsikterna for 2022 osakra. Utvecklingen av det sékerhets-
politiska laget i Europa kan ocksa bidra till viss turbulens

pa kapitalmarknaderna.

Flera faktorer talar emellertid for en fortsatt positiv utveckling
pa nyproduktionsmarknaden i Stockholm och Uppsala, i syn-
nerhet underskottet av bostader. De hdga elpriserna kan f& en
negativ effekt pa hushallens kdpkraft samtidigt som nyproduk-
tion kan locka med mer energieffektiva bostader jamfort med
utbudet p& successionsmarknaden.
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Prisutveckling bostadsratter, 24 manader
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Kalla: Svensk Maklarstatistik

Fastighetsmarknaden

Lag tillvéxt och I1&g inflation i kombination med laga rantor

har gjort fastigheter till intressanta investeringar dar hyres-
och samhaéllsfastigheter ar sarskilt attraktiva med sina stabila
kassafloden. Precis som bostadsratts- och dganderattsmark-
naden har hyresrattsmarknaden varit stark under 2021 och
praglad av hég aktivitet. Den 6kade konkurrensen har bidragit
till stigande priser och fortsatt laga eller sjunkande avkast-
ningskrav som féljd. Nyproducerade hyresratter i narférorter till
Stockholm har haft en sarskilt positiv utveckling under aret
med en tydlig press nedat pa direktavkastningskraven.

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 efterfragan bedoms fortsatt vara
god pa fastighetsmarknaden d& det finns stor tillgdng pa bade
eget och l&nat kapital. Aterhamtningen i konjunkturen kan
vantas ge forutsattningar for en fortsatt stark fastighetsmark-
nad men det &terstar att se hur langvarig inflationsuppgéngen
blir och om den far nagra konsekvenser pa rantorna.
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Bostadsproduktion och forsaljning

Produktionsstarter och pagéende produktion

Under 2021 har Besgab produktionsstartat totalt 802 bosta-
der (563). Av dessa produktionsstartades 377 bostader (379)
under fiarde kvartalet. Arets produktionsstarter avser 665
bostader med bostadsrétt eller &ganderatt (337) férdelade
pa nio olika projekt samt ett projekt med 137 bostader med
hyresratt (146) som uppfors fér eget 4gande. Inga vardbosta-
der (80) produktionsstartades under aret. Utéver marknads-
efterfrdgan &r myndighetsbeslut for detaljplaner och bygglov
fortfarande viktiga faktorer for produktionsstarter.

Per den 31 december 2021 var 1 786 bostader, inklusive vard-
bostader och hyresbostader, i pdgéende produktion (1 194).

Utveckling av forsaljning

Forsaljningen i Besqabs projekt har varit mycket god och anta-
let sélda bostader uppgick under heléret 2021 till 552 bostader
(341). Utover avtal for forsaljning fanns vid periodens utgang
ett antal tecknade bokningsavtal i sdval produktionsstartade
som icke produktionsstartade projekt. Vinstavrakning inleds
for produktionsstartade projekt vid tecknande av bindande for-
handsavtal, varvid bostaden definieras som sald.

Vid arets utgang var 1 170 bostads-/aganderatter i pAgaende
produktion och av dem uppgick andelen bokade och salda
bostader till 70 procent (65), varav 67 procentenheter avsag
salda bostader.

Per balansdagen fanns inga osalda bostader i avslutad pro-
duktion (1).
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Produktionsstartade bostader
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mmmmm Produktionsstartade hyresratter
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Totalt antal produktionsstartade bostader, rullande 4 kvartal

Salda bostader (bostads-/aganderétter)
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Totalt antal s&lda bostader, rullande 4 kvartal

Bostader i pAgéende produktion vid kvartalets utgéng
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Vardbostader i pAgéende produktion
mmmmm Hyresbostader i pAg&ende produktion

Bostads-/aganderatter i pAgdende produktion

Andel bokade eller sélda bostads-/aganderétter i pAgaende
produktion

Malniva andel bokade eller sélda bostads-/aganderétter i
pagaende produktion
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Projektutveckling Bostad

Forséljning

Intresset for Besgabs bostadsprojekt har varit stort under 2021.
De senaste aret har rekordmanga bostadsrattsprojekt saljstar-
tats och bokningstakten i projekten har varit h6g. Under fjarde
kvartalet séljstartades det nya projektet Arsta Ljuva i Stockholm.
Dessutom har ytterligare bostadsetapper séljstartats i flertalet
storre projekt, daribland Berghéllen p& Norrberget i Vaxholm,
Fabriken i Nacka Strand samt Solna Parad som &r den andra
av totalt fyra etapper i Besqabs projekt Solna Centrum.

Forséljningsarbetet har varit centralt for att nyttja den starka
bostadsmarknaden. Antalet sdlda bostader i form av tecknade
bindande kontrakt summerade under perioden januari-decem-
ber 2021 till 552 bostader (341).

Bostader i produktion

Den starka forsaljningen tillsammans med sékerstalld finansie-
ring och bygglov har under fjarde kvartalet méjliggjort produkt-
ionsstart av flerbostadshusen i Arsta Ljuva, en forsta etapp i
det unika pabyggnadsprojektet Niva i Bromma samt den forsta
etappen av Norrberget i Vaxholm — kvarteren Skutan och
Eken. Totalt produktionsstartades 665 bostader med bostads-
ratt/aganderatt (337) under 2021, varav 240 (153) startades
under arets sista kvartal.

Per den 31 december 2021 hade segmentet 1 170 bostader
(646) i pagéende produktion, varav 70 procent (65) var bokade
eller s&lda. Pag&ende produktion innefattar Vélo i Arstaberg
(172 brf-lagenheter), Nacka Strand (195 brf-lagenheter), Legera
i Hagastaden (97 agarlagenheter och 98 brf-lagenheter), Ella
Allé i Taby (112 brf-lagenheter), Arboristen i Ultuna Tradgards-
stad (90 brf-lagenheter), Solna Estrad vid Solna Centrum (62
brf-lagenheter), Haggviks Dunge i Sollentuna (85 brf-lagen-
heter), Niv& i Bromma (112 brf-lagenheter), Skutan och Eken
p& Norrberget i Vaxholm (58 brf-lagenheter) och Arsta Ljuva i
Stockholm (70 brf-lagenheter). Vid utgdngen av rapportperi-
oden pagick inflyttning i Vélo.

Projektutveckling Bostad (segmentsredovisning)

[TERH T !Ps.
[UHURR LA TU TR ET) L

Fardigstéllda bostader

Under 2021 har tva bostadsrattsprojekt fardigstallts. Brf Vackra
Vagen med 91 lagenheter i Sundbyberg avslutades under
andra kvartalet och under fjarde kvartalet fardigstélldes Brf
RAW Rosendal i Uppsala. Per balansdagen fanns inga osalda
bostéder i fardigstéllda projekt.

Intakter och resultat

Intakterna for Projektutveckling Bostad 6kade for perioden
januari-december 2021 till 2 458,4 Mkr (802,7). Intakter fran
projekt som pabérjat vinstavrakning under rapportperioden
uppgar till cirka 1 903 Mkr med en upparbetad kostnad i
nklusive mark uppgaende till cirka 1 702 Mkr. Segmentets
rorelseresultat uppgick till 199,3 Mkr (62,7), vilket gav en
rorelsemarginal pa 8,1 procent (7,8). Marginalokningen
forklaras i huvudsak av ett hogre antal bostader i pAgaende
produktion varav en storre andel bostader ar salda.

jan—dec 2021 jan—dec 2020

Intakter, Mkr 24584 802,7
Bruttomarginal, % 11,3 20,8
Rorelseresultat, Mkr 199,3 62,7
Rérelsemarginal, % 8,1 7,8
Redovisat varde exploateringsfastigheter, Mkr 699,6 410,0
Antal produktionsstartade bostader, st 665 337
Antal sdlda bostader, st 552 341
Antal bostader i pAgaende produktion, st 1170 646
Andel sélda och bokade bostader i pAgéende produktion, % 70 65
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Fastighetsutveckling och Fastigheter

Fastigheter i produktion

Per den 31 december 2021 hade Besqgab tva projekt i produkt-
ion som uppfors for eget Agande och forvaltning. Under fjarde
kvartalet produktionsstartades ett hyresrattsprojekt i Ultuna
Tradgardsstad i Uppsala dér vi planerar att uppféra 137 hyres-
lagenheter. Lagenheterna beréknas fardigstallas under vintern
2023/2024 och har en uthyrbar yta om cirka 6 000 kvm. Dartill
uppfor Besqab projektet Kapellgérdet i Uppsala. Kapellgardet
bestar av 146 hyresbostader, ett vardboende med 80 vardbo-
stader samt en forskola och kommer att fardigstéllas i etapper
med inflyttningar under 2023-2024. 15-ariga hyresavtal har
ingatts for saval vardboendet som forskolan.

Produktion pagar &ven i Lindallén i Ultuna Tradgardsstad i Upp-
sala. Projektet, vilket omfattar 253 hyreslagenheter, saldes till
NREP i maj 2019 och produktionsstartades i september 2019.
Fardigstallande med etappvis dverlamning till kdparen beréaknas
ske under 2022 och 2023. NREP star for uthyrningsrisken.

Fastigheter under forvaltning

Vid periodens slut hade Besgab tre vardboenden under
forvaltning. 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 for hela fastigheten.

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

Planerade fastigheter for eget &gande

Nya affarsméjligheter samt utveckling av befintlig byggratts-
portfolj utvarderas I6pande. Under fjarde kvartalet har Besgab
avtalat om att forvarva en fastighet med lagakraftvunnen de-
taljplan i Skiftinge i Eskilstuna. Besgabs ambition &r att upp-
fora ett vardboende med cirka 70 lagenheter men detaljplanen
tillater aven utveckling av hyresratter och bostadsratter.
Besqgab har dartill erhallit en markanvisning fran Stockholms
stad for att uppfora tva hus med totalt 55-85 hyresbostader i
stadsdelen Akeshov i Bromma. Detaljplanearbetet fér de aktu-
ella fastigheterna berdknas starta under 2022.

For narvarande arbetar Besgab med utveckling av ett vard-
boende i Norrtélje stad. Planarbetet inleddes 2020 och pro-
duktionsstart bedéms kunna ske 2023. Arbete pagar ocksa
med en detaljplan i samarbete med vardoperatéren Vardaga
for att utveckla och uppfora ett vardboende om totalt 54 lagen-
heter intill Riddersviks Herrgard i Hasselby Villastad. Produkt-
ionsstart beréknas ske tidigast 2024.

Intakter och resultat

Intakterna foér perioden januari—-december 2021 6kade till
159,5 Mkr (146,9). Intakterna bestar i huvudsak av successiv
vinstavrakning i hyresréttsprojektet Lindallén och hyresintakter
fran vardboenden under forvaltning. Driftnettot fran Besgabs
fastigheter under forvaltning uppgick till 23,7 Mkr (17,3).
Segmentets rorelseresultat for perioden januari—-december
2021 6kade till 33,2 Mkr (16,3). Okningen &r hanforlig till
hyresréattsprojektet Lindallén och driftnetto frdn Juliahemmet.
Orealiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter
uppgick till 110,4 Mkr (236,1) och ar framst hanforliga till lagre
avkastningskrav samt fardigstallandet av forvaltningsfastig-
heten Juliahemmet.

Fastighetsutveckling och Fastigheter (segmentsredovisning)
Intakter, Mkr 159,5 146,9
Rorelseresultat, Mkr 33,2 16,3
Rorelsemarginal, % 20,8 11,1
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, Mkr 110,4 236,1
Redovisat varde forvaltningsfastigheter, Mkr 929,8 758,8
Redovisat varde exploateringsfastigheter, Mkr 314,0 184,8
Antal produktionsstartade vardbostader, st 0 80
Antal produktionsstartade hyresbostader, st 137 146
Antal bostéader i pAgaende produktion, st 616 548
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Forvaltningsfastigheter

Besgabs fastighetsportfolj bestod per den 31 december 2021
av tre fardigstallda forvaltningsfastigheter om totalt 180 vard-

lagenheter med en uthyrbar yta om cirka 13 000 kvadratmeter.

Fastigheternas férvantade arliga driftnetto, exklusive hyres-
rabatter, uppgar till cirka 27 Mkr.

Vidare hade Besgab per balansdagen forvaltningsfastigheter

i produktion innefattande ett vardboende med 80 vardlagen-
heter, 283 hyresbostéder och en forskola. Férvaltningsfastig-
heter i produktion hade en uthyrbar yta om totalt 18 720
kvadratmeter och uthyrningsgraden for vardboendet och for-
skolan ar 100 procent. Uthyrningen av hyresbostaderna
inleds narmare fardigstallandet.

Vardering

Det redovisade verkliga vardet for samtliga forvaltningsfastig-
heter baseras pa varderingar gjorda av ett externt varderings-
foretag. 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 3,5-3,7 procent. Inflations-
antagande om 2,0 procent har tillampats.

Forvaltningsfastigheter

Redovisat verkligt varde for forvaltningsfastigheter uppgick per
den 31 december 2021 till 929,9 Mkr, varav 766,3 Mkr avser
fardigstéllda férvaltningsfastigheter i egen férvaltning och
163,6 Mkr avser forvaltningsfastigheter under uppférande.
Forandringen i verkligt varde har paverkat posten orealiserade
véardeférandringar med totalt 110,4 Mkr.

En uppskattning har gjorts av det totala underliggande fastig-
hetsvéardet och driftnettot fér Besgabs fastighetsportfolj, dar
forvaltningsfastigheter under uppférande beddémts som om de
vore fardigstéllda. Det underliggande fastighetsvardet beddéms
uppga till cirka 1 661 Mkr och det underliggande driftnettot
uppskattas till cirka 59 Mkr.

Beddmt underliggande fastighetsvarde och driftnetto,
férdelning per 2021-12-31

Underliggande
driftnetto
59 Mkr

Underliggande
fastighetsvarde
1661 Mkr

= Fardigstallda forvaltnings-
fastigheter, 27 Mkr
Forvaltningsfastigheter
under produktion, 32 Mkr

= Fardigstallda férvaltnings-
fastigheter, 766 Mkr
Forvaltningsfastigheter
under produktion, 895 Mkr

jan—dec 2021 jan—dec 2020

Hyresintékter, Mkr 26,8 18,7
Driftnetto, Mkr 23,7 17,3
Vardefoérandring, Mkr 110,4 236,1
Fastighetsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 929,9 758,8
varav fardigstallda forvaltningsfastigheter, Mkr 766,3 448,3
varav forvaltningsfastigheter i produktion, Mkr 163,6 310,5
Genomsnittlig ranta, % 1,42 1,43
Fardigstallda forvaltningsfastigheter per 2021-12-31
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 Vardboende 57 4194 100 % Q22019
Juliahemmet Uppsala Véardboende 69 4 800 100 % Q12021
Summa férdigstéllda forvaltningsfastigheter 180 12924 27 100 %
Forvaltningsfastigheter i produktion per 2021-12-31
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 Vérdboende 80 4900 100 % Q4 2020 2024
Kapellgardet Uppsala Forskola - 550 100 % Q4 2020 2024
Ultuna Uppsala Hyresbostader 137 6 000 - Q42021  2023/2024
Summa forvaltningsfastigheter i produktion 363 18 720 32
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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.

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

Verksamhetens utveckling

Vid utgangen av 2021 hade Wallin 207 bostader i paga-
ende produktion férdelade pa tva projekt: 135 lagenheter
i Kvartetten 2 i Hagastaden och 72 lagenheter i Triolen i
Hammarbyhojden. Andelen salda bostader i pAgaende
produktion uppgick till 91 procent. Tva projekt har
fardigstallts under perioden januari-december 2021:
Kvartetten 1 med 128 lagenheter i Hagastaden samt
Bergsvag med 54 lagenheter i Norra Djurgardsstaden.
Bada projekten &r slutsélda med undantag fér en
visningslagenhet i Kvartetten 1. Under 2021 saldes totalt
146 bostader i fardigstallda och pagaende projekt.

| december 2021 tilldelades Wallin tre nya markanvis-
ningar i Stockholm. Markanvisningarna avser utveckling
av 150 bostadsrattslagenheter och 100 hyresratter i Orby,
samt 70 bostadsrattslagenheter i Farsta Strand.

Besqgabs andel av Wallins resultat for perioden januari—
december 2021 uppgick till cirka 17,4 Mkr och redovisas
i koncernens resultatrakning som resultat frn andelar i
joint ventures.

Besgabs byggrattsportfdl;

Per den 31 december 2021 hade Besgab cirka 4 150 bygg-
ratter (3 800) i byggrattsportfoljen varav cirka 17 procent var
upptagna i balansrakningen. | portfoljen ingar ocksa Besqabs
andel av byggratter som utvecklas i den delagda verksam-
heten Wallin.

Antalet byggratter i byggrattsportfélien baseras pa aktuella
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 medfora att antalet byggréatter forandras.

Besqab har under fjarde kvartalet avtalat om forvarv eller
markanvisats nya byggratter for totalt cirka 240 bostader. For-
varven avser byggratter for cirka 50 bostadsrattslagenheter i
Hagersten i Stockholm, 47 radhus i Fulleré Hage strax norr
om Uppsala, 55-85 hyreslagenheter i Bromma i Stockholm
samt 70 bostader i flerbostadshus i Skiftinge i Eskilstuna déar
Besgab planerar uppféra ett vardboende.
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Nyckeltal Wallin®

Antal produktionsstartade bostader, st 207
Antal bostader i pAgaende produktion, st 207
Antal sélda bostader, st 146
Andel bokade/salda bostader i pagaende

produktion, % 91

1070

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

Antal byggratter, st

Byggrattsportfdljen, fordelning antal byggratter per 2021-12-31

= Oversiktsplanering, 16%
Pagéende detaljplanearbete, 51%
= Lagakraftvunnen detaljplan, 33%

= Stockholm, 36%
= Uppsala, 16%
= Vaxholm, 4%

Solna, 19%
Taby, 5%
Ovriga, 20%
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Byggrattsportfélj per 2021-12-31

Projekt i egen regi

Antal bygg- Planerad Aktuell status Beddmd
Projekt Kommun ratter, cirka upplatelse detaljplan produktionsstart?!
Mariehall (Niva) Stockholm 150 Brf Lagakraftvunnen 2022
Norrberget Vaxholm 170 Brf Lagakraftvunnen 2022
Midsommarkransen (Boston) Stockholm a7 Brf Lagakraftvunnen 2022
RAW Vallastaden Linképing 70 Brf Lagakraftvunnen 2022
Solna Centrum Solna 320 Brf Lagakraftvunnen 2022
Bagartorp (Ulriksdals station) Solna 100 Brf Lagakraftvunnen 2022
Fulleré Hage Uppsala 85 Brf Lagakraftvunnen 2022
Ella Allé Taby 7 Brf Lagakraftvunnen 2022
Kvisthamra Norrtalje 50 Vardbostader Samrad 2023
Ubby Vallentuna 7 Aganderétt Lagakraftvunnen 2023
Kungsangen (Skeppskajen) 2 Uppsala 450 Brf Antagen Q2 2021 2023
Saltangen Nacka 45 Brf Samrad 2023
RAW Mélaréng Stockholm 80 Brf Lagakraftvunnen 2023
RAW Oster Malarstrand Vasteras 80 Brf Lagakraftvunnen 2023
Huvudsta Solna 30 Brf Antagandeskede 2023
Aspudden Stockholm 60 Brf Granskning 2023
Gréndal Stockholm 45 Brf Granskning 2023
Hagersten Stockholm 50 Brf Antagen Q2 2021 2023
Malma Hage Uppsala 25 Brf Startskede 2023
Kapellgérdet Uppsala 15 Brf Lagakraftvunnen 2023
Skiftinge Eskilstuna 70 Vardbostader Lagakraftvunnen 2024
Ronninge Salem 50 Brf Planférslag 2024
Hasselby Villastad Stockholm 60 Vardbostader Samrad 2024
Bergvik Sddertalje 40 Brf Startskede 2024
RAW Kronandalen Luled 60 Brf Lagakraftvunnen 2024
Stureby Stockholm 50 Brf Samréad 2024
Stuvsta Huddinge 70 Brf Planbesked 2025
Akeshov Stockholm 70 Hyresratt Planbesked 2025
Arstastraket Stockholm 100 Brf Startskede 2025
Ubby Vallentuna 50 Brf Planbesked 2025
Bergshamra Solna 60 Brf Invantar planbesked 2025
Ekudden Nacka 40 Agarlagenhet Startskede 2025
Trollbacken Tyresd 100 Brf Startskede 2025
Eriksberg Uppsala 70 Brf, hyresratt Planbesked 2025
Barkarby Centrum Jarfalla 115 Brf Samréad 2026
Huvudsta Solna 300 Brf Antagandeskede 2026
Stadshagen Stockholm 40 Brf Lagakraftvunnen 2026
Lévholmen 3 Stockholm 300 Brf Samrad 2027
Roslags Nasby Taby 200 Brf Planbesked -
Summa 3731

Projekt i delagda bolaget Wallin (antal byggrétter avser Besgabs andel av totalt antal byggratter i projektet, baserat pa finansiell andel)

Antal bygg- Planerad Aktuell status Beddémd
Projekt Kommun ratter, cirka uppléatelse detaljplan produktionsstart?
Nytorget, Sédermalm Stockholm 10 Hyresratt Lagakraftvunnen 2022
Arsta E15 Stockholm 23 Brf Lagakraftvunnen 2022
Stadshagen Stockholm 46 Brf Lagakraftvunnen 2023
Lundagatan, Sédermalm Stockholm 24 Brf Samrad 2023
Magelungen, Farsta Stockholm 57 Brf Samrad 2024
Sddra Vartan Stockholm 20 Brf Samréad 2025
Kréksatra Stockholm 25 Brf Startskede 2024
Arsta E46 Stockholm 36 Brf Planférslag till granskning 2026
Arsta E5¢ Stockholm 24 Hyresratt Planférslag till samrad 2027
Farsta strand Stockholm 35 Brf Startskede 2027
Orbyleden Stockholm 125 Brf/hyresratt Start-PM -
Summa 425

! 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 Utvecklas i JV delagt av Besgab 50 procent och Ikano Bostad 50 procent.

2 Utvecklas i JV deldgt av Besgab 50 procent och Jérntorget 50 procent.

4 Byggnadsfirman Erik Wallin AB (Wallin) delags av Besgab 50 procent och Byggnadsfirman Erik Wallin Invest 50 procent.

5 Utvecklas i JV deldgt av Wallin 50 procent och NREP 50 procent.

6 Utvecklas i JV delagt av Wallin 50 procent och Gimle Bostad 50 procent.
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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 119 (111), varav 44 kvinnor
(41) och 75 man (70).

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-
mérkas. Av samtliga 1 786 bostader i pAgaende produktion vid
utgangen av rapportperioden genomgar 73 procent processen
for Svanenmarkning.

Ett led i arbetet mot fler energieffektiva bostader &r ocksa att tka
andelen gron finansiering med malsattning att all finansiering
framdver ska vara gron. Under 2021 har Besgab vid tva tillfallen
emitterat gréna obligationer om totalt 800 Mkr inom ett ramverk
om 800 Mkr p& den svenska obligationsmarknaden. Likviden
frAn emissionerna anvands for att finansiera investeringar och
forvarv, i enlighet med Besgabs upprattade ramverk for gron
finansiering. Per den 31 december 2021 var 37 procent av kon-
cernens upptagna lan grona, vilket inkluderar byggnadskreditiv,

fastighetslan och obligationslan.
3ldec
2020

73 40

Hallbarhetsnyckeltal

Andel bostader i pagéende produktion
som ska Svanenmarkas, %

Andel gron finansiering, % 37 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 18 av Besqgabs bostadsréttsforeningar
ansokt om certifiering. Totalt fyra bostadsrattsforeningar har
genomgatt hela processen och erhallit certifiering, varav tre
certiferades under fjarde kvartalet 2021.

Moderbolaget

Moderbolagets intakter for perioden januari—-december 2021
uppgick till 13,7 Mkr (10,2) och avser koncerninterna tjanster.
Rorelseresultatet uppgick till -6,5 Mkr (=5,2) och arets resul-
tat till 33,1 Mkr (34,2). Moderbolagets omséttningstillgangar
uppgick per balansdagen till 1 016,3 Mkr (214,3) och bestar i
huvudsak av fordran pa dotterbolag. Eget kapital uppgick till
766,7 Mkr (769,9).

Sasongsvariationer

Besqgabs verksamhet berors inte av nagra tydliga sasongs-
variationer. Daremot kan enstaka storre projekt f& betydande
intakts- och resultateffekt pa enskilda kvartal. Intékts- och
resultatutvecklingen bor darfor bedémas éver en langre cykel.

Risker och osakerhetsfaktorer

Besgabs verksamhet paverkas av ett antal omvarldsfaktorer

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

Vasentliga risker i Besqabs 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. Dértill exponeras
Besgab mot ett antal finansiella risker som bland annat relate-
rar till bolagets likviditet och lanefinansiering av verksamheten.

Cementkrisen

Under 2021 har riskbilden i Besqabs leverantorsled foréandrats
pa grund av den sa kallade "cementkrisen”, vilket i sin tur pa-
verkat bedémningen av andra operativa risker sdsom projekt-
och prisrisker liksom hallbarhetsrisker.

I juli 2021 nekades Cementa fornyade tillstand for sina kalkbrott
i Slite pa Gotland. Tillverkningen i Slite star idag for cirka 75 pro-
cent av den cement som anvands i Sverige och om anlaggning-
en stangs far det allvarliga konsekvenser for bygg- och anlagg-
ningsbranschen. | slutet av september 2021 rostade riksdagen
jartill en tillfallig undantagslag som tillater regeringen att préva en
tillstdndsansdkan och i november beslutade regeringen att ge
Cementa tillstand till fortsatt taktverksamhet vid takterna i Slite.
Tillstdndet galler till och med den 31 december 2022. Regering-
ens beslut har dverklagats till Hogsta forvaltningsdomstolen
med begaran om inhibation. Hogsta forvaltningsdomstolen har
annu ej lamnat besked. Branschen arbetar for att hitta en lang-
siktig 16sning for att kunna sékerstélla cementtillférseln. Besgab
foljer utvecklingen mycket noga och for I6pande dialog med le-
verantdrer i samtliga projekt samt med branschorganisationen
Byggforetagen som aktivt arbetar med fragan.
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Osékerhet orsakad av covid-19-pandemin

Sedan massvaccineringen mot covid-19 paborjades varen
2021 har de ekonomiska aktiviteterna pa global niva succes-
sivt 6kat. Den dkade aktiviteten har medfort ett hogt tryck pa
ravaror och transporter vilket orsakat materialbrist och 6kade
transport- och materialkostnader. Besgab arbetar aktivt utifran
olika scenarier for att hela tiden ha beredskap infér hur situat-
ionen utvecklas. Av storsta prioritet &r att halla projektens
tidplaner sa att kunderna kan tilltrada sina nya bostader p&
avtalade datum. Produktionen har hittills under pandemin i
stort sett 16pt pa som vanligt och for narvarande pagar arbete
pa samtliga byggarbetsplatser.

Risken for forseningar i planprocesser beddms ha tkat i vissa
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 forvantade
kundkreditforluster ar i nivA med tidigare och har historiskt
varit pa en mycket 1&g niva. Det har inte framkommit nagon
indikation pa att betalningsformagan hos Besgabs 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-
démningen av férvantade kreditfériuster. Bolaget har inte heller
identifierat ndgot nedskrivningsbehov eller justeringar av om-
sattningstillgdngarna innefattande exploateringsfastigheter
samt bostader under produktion.

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

Aktien och &garna

Besqgabs aktier ar noterade pa Nasdaq Stockholm. Sista betal-
kurs den 30 december 2021 var 185,00 kronor per aktie, mot-
svarande ett borsvarde om 2 847,8 Mkr. Besgabs egna kapital
enligt IFRS uppgick per balansdagen till 1 520,5 Mkr.

Antalet aktiedgare uppgick vid periodens slut till 3 160. Den
storsta agaren i Besgab var familjen Nordstrém som privat och
genom bolag representerade cirka 37 procent av aktiekapital
och roster. De tolv storsta aktiedgarna i bolaget kontrollerade
82 procent av kapital och roster per den 31 december 2021.
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Agarférdelning 30 december 2021

Andel
Antal av kapital
Agare aktier och roster
Familjen Nordstrom (inkl bolag) 5761 890 37,1%
Olle Engkuvists stiftelse 1152 850 7,4 %
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 626 874 4,0 %
Kapitalférvaltning AB
Carl Wale med familj 596 753 3,8%
Morgan Stanley & Co Intl Plc, W8IMY 570931 3, 7%
Lars Oberg (inkl bolag och familj) 409 534 2,6 %
Kristian Wale med familj 314 904 2,0%
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 282 067 1,8%
Alandsbanken ABP 152 887 1,0%
Summa 12 storsta aktieagarna 12 766 366 82,3 %
Ovriga aktieagare 2 748 463 17,7%
Totalt 15 514 829 100,0 %

Kalla: Euroclear per 2021-12-30

Aterkop och dverlatelse av egna aktier

I mars 2021 dverlat Besgab 14 996 egna aktier till deltagare i
det nu avslutade aktierelaterade incitamentsprogrammet LTI
2017. Per den 31 december 2021 hade Besqgab 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—dec jan—dec okt—dec okt—dec

2021 2020 2021 2020
Intékter 2617,9 949,6 1040,3 287,6
Kostnader for produktion och drift -2 295,4 -750,6 -905,3 -233,3
Bruttoresultat 322,5 199,0 135,0 54,3
Forsaljnings- och administrationskostnader -123,3 -135,4 -30,8 -41,0
Resultat fran andelar i joint ventures 13,9 -2,8 -0,4 -1,3
Rorelseresultat 213,1 60,8 103,8 12,0
Finansiella intakter 1,2 1,2 0,3 0,4
Finansiella kostnader -6,8 -3,0 -14 -0,9
Resultat efter finansiella poster 207,5 59,0 102,7 11,5
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 110,4 236,1 41,0 236,1
Resultat fore skatt 317,9 295,1 143,7 247,6
Skatter -25,3 -38,3 -8,7 -36,7
Periodens resultat 292,6 256,8 135,0 210,9
Resultat per aktie fére utspadning, kr 19,01 16,63 8,80 13,70
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning, st 15390382 15376523 15393329 15378333

Kommentarer till resultatrdkning — segmentsredovisning

Bruttoresultat

Intakterna enligt segmentsredovisningen, dar intéktsredovisning
Over tid tillampas for samtliga projekt i enlighet med Besqabs in-
terna rapportering, 6kade under perioden januari—-december 2021
till 2 617,9 Mkr (949,6). Kostnader for produktion och drift 6kade till
-2 295,4 Mkr (-750,6) och bruttoresultatet summerade till 322,5 Mkr
(199,0). Hogre intakter jamfort med samma period foregdende ar
beror framst pa en storre andel bostads-/aganderattsprojekt i pa-
gaende produktion dar dven forsaljningen av bostader varit god
samt markforsaljning i under perioden produktionsstartade projekt
som bidragit till en betydande omséttning.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet uppgick under perioden januari—-december 2021
till 213,1 Mkr (60,8) och rérelsemarginalen uppgick till 8,1 procent
(6,4). Rorelseresultatet starktes jamfort med ar 2020 da fler projekt
kunde produktionsstartas 2021. Rérelsemarginalen 6kade &en om
den i viss grad paverkats av att flertalet projekt produktionsstarta-
des under arets sista kvartal. Intakter fran nyligen produktionsstar-
tade projekt som paborjat vinstavrakning under perioden januari—
december 2021 uppgick till cirka 1 903 Mkr med en upparbetad
kostnad inklusive mark uppgaende till cirka 1 702 Mkr.

Resultat fore skatt och periodens resultat

Resultat fore skatt uppgick till 317,9 Mkr (295,1). Vérdering till verk-
ligt varde av forvaltningsfastigheter har bidragit med en resultat-
effekt avseende orealiserade vardeférandringar om 110,4 Mkr.
Periodens resultat efter skatt uppgick enligt segmentsredovisningen
till 292,6 Mkr (256,8). En lagre skatt jamfort med tidigare period
beror framst pa lagre uppskjuten skatt, som i sin helhet reserveras,
avseende orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter.
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Intakter och rorelsemarginal, per ar
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Koncernens finansiella stallning i sammandrag — segmentsredovisning

Belopp i Mkr

31 dec
2020

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 929,8 758,8
Ovriga anlaggningstillgangar 174,4 55,5
Summa anlaggningstillgangar 1104,2 814,3
Omsattningstillgangar

Exploateringsfastigheter 1013,6 594,8
Fardigstallda bostader - 3,8
Réantebarande fordringar 120,5 121,6
Ovriga kortfristiga fordringar 1831,7 485,2
Likvida medel 594,8 416,6
Summa omsattningstillgangar 3560,6 1622,0
SUMMA TILLGANGAR 4 664,8 2436,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1872,1 1613,8
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga avsattningar 2,7 42
Réntebarande skulder 800,6 -
Ovriga l&ngfristiga skulder 90,2 68,5
Summa langfristiga skulder 893,5 72,7
Kortfristiga skulder

Kortfristiga avsattningar 7,0 7,4
Réntebarande skulder 1057,3 495,8
Ovriga kortfristiga skulder 834,9 246,6
Summa kortfristiga skulder 1899,2 749,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 664,8 2436,3

Koncernens rapport dver forandringar i eget kapital i sammandrag — segmentsredovisning

Belopp i Mkr

:

Eget kapital

Ing&ende eget kapital, 1 januari
Periodens resultat
Incitamentsprogram

Utdelning

Forvérv av dotterforetag utan bestdmmande inflytande
Aktieagartillskott till dotterféretag utan bestammande inflytande

Utgaende eget kapital

1613,8
292,6
2,2
-38,5
2,0
1872,1

31 dec
2020

1387,9
256,8
1,7
-38,4
5,8

1613,8
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Kommentarer till koncernens finansiella stalining — segmentsredovisning

Koncernen har en stark finansiell stéllning. Likvida medel upp- Fordelning av tillgangar

gick till 594,8 Mkr per den 31 december 2021. Detta mojliggor Mkr
tillvaxt och forvarv av byggratter. Finansieringen &ar sékerstalld 5600
for samtliga pagaende projekt.

4 800

Forvaltningsfastigheter 4000

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde. Redovisat 3200
verkligt varde for forvaltningsfastigheter uppgick per den 31 de-
cember 2021 till 929,8 Mkr (758,8), varav cirka 766 Mkr (448) av- 2400 I

ser fardigstallda vardboenden i egen forvaltning och cirka 164 1600
Mkr (311) avser forvaltningsfastigheter under uppférande. For-
valtningsfastigheter under uppférande avser produktion av 283 800
hyresratter, ett vardboende med 80 vardbostader och en forskola.

EH

0

Q42020 Q12021 Q22021 Q32021 Q42021
Exploateringsfastigheter

Redovisat varde for exploateringsfastigheter uppgick till 1 013,6 ® Exploateringsfastigheter Forvaltningsfastigheter
Mkr (594,8) och bestar av fastigheter, obebyggda eller bebyggda u Ovriga tillgéngar

avsedda for produktion av bostadsratter/agarlagenheter, hyresrat-

ter salda till extern part, smahus med aganderatt samt 6vriga pro-

jekteringskostnader i tidiga skeden. Under 2021 har balansposten Rintebarande nettofordran/-skuld
exploateringsfastigheter 6kat genom att forvarv och tilltraden av

fastigheter skett infér kommande projekt. Exploateringsmarken 2/"(()2)0

som utgors av agda fastigheter varderas av ett externt varderings-

foretag en gang per ar. Overvardet bedémdes vid arsskiftet 500 -
2021/2022 till cirka 75 Mkr, men kan variera under aret beroende

pa nya forvarv, tilltraden av fastigheter eller produktionsstarter. 0

) o4 Q12021 Q22021 Q32021 Q42021
Ovriga tillgangar 500 |
Av oOvriga tillgangar utgjordes 1 831,7 Mkr (485,2) av 6vriga kortfris-

tiga fordringar som till storsta del innefattar upparbetad ej fakturerad 1000 |
intakt i pagdende projekt med 1 034,9 Mkr (321,6). | 6vriga tillgangar

ingar ocksa fordringar om 355,7 Mkr som avser avyttrade fastigheter 1500 |
till bostadsrattsféreningar dar produktionsstart och kreditivlyft ej

paborjats samt fordringar om 316,3 Mkr som avser salda men ej 2000

slutbetalda eller tilltradda adgarlagenheter.
Likvida medel Réntebérande skulder

Rantebarande skulder Nettofordran (+)--skuld ()

Rantebarande skulder uppgick per balansdagen till 1 857,9 Mkr
(495,8). | maj 2021 respektive november 2021 emitterade Besgab
seniora icke sékerstallda grona obligationer om 500 Mkr till en ranta
om Stibor 3 mé&nader plus 5,25 procent respektive 300 Mkr till ett Soliditet och avkastning pa eget kapital
pris om 101,75 procent av nominellt belopp vilket motsvarar en ku-

; ° . .. " 75% 20%
pong om Stibor 3 manader plus 4,45 procent, vilket utgor den storsta
okningen av rantebarande skulder. | Gvrigt bestar rantebarande skul- ~_
o e e 2 o 60% — = 16%
der av banklan for fardigstallda vardboenden samt byggnadskreditiv
i pAgadende projekt avseende vardbostader, hyres- och dganderatter.
45% — 12%
Finansiering
. . . " N . 30% — — 8%
Vid periodens slut uppgick rantebarande skulder till 1 857,9 Mkr
(495,8). Beaktat likvida medel om 594,8 Mkr (416,6) uppgick 150 —] .
darmed rantebarande nettoskuld till 1 263,1 Mkr (79,2). Belanings- ° ’
graden uppgick vid periodens slut till 56,8 procent (5,2). Den 0% o
0 r T T T T 1 (]

starka balansrakningen ger forutséattningar for finansiering till bra
rantenivaer och finansiering ar sakerstalld for samtliga pagaende
projekt. Den genomsnittliga rantan for extern finansiering, inklusive Soliditet enligt segmentsredovisning (véanster axel)
ranta'ft')r lelgat.lonen, av fd.rvaltnlngs— och exploateringsfastigheter Avkastning pa eget kapital enligt segmentsredovisningen
uppgick vid periodens slut till 3,2 procent (1,5). (hoger axel)

Q42020 Q12021 Q22021 Q32021 Q42021

Soliditet och avkastning pa eget kapital

Soliditeten uppgick till 40,1 procent (66,2) vilket Gverstiger det lang-
siktiga malet om 35 procent. Avkastningen pa eget kapital uppgick
till 16,8 procent (17,1) vilket &r dver malet om minst 15 procent.
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Koncernens rapport dver kassafldoden — segmentsredovisning

Belopp i Mkr jan—dec jan—dec okt—dec okt—dec
2021 2020 2021 2020
Den |6pande verksamheten
Rorelseresultat 2131 60,8 103,8 12,0
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -3,4 -74,9 -0,2 -80,6
Erhallen ranta 1,2 1,2 0,3 0,4
Betald rénta -6,8 -3,0 -1,4 -0,9
Betald skatt -18,2 -3,7 0,0 14,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten 185,9 =-19,6 102,5 =-54,9
fore forandringar av rorelsekapital
Forandring exploateringsfastigheter -418,8 -211,2 113,9 40,5
Forandring fardigstallda bostader 3,8 0,7 3,8 -
Forandring rorelsefordringar -1327,3 217,3 -828,2 -83,9
Forandring rorelseskulder 584,8 -53,7 317,2 -37,3
Investering i utvecklingsfastigheter — -67,2 — —
Kassaflode fran den lopande verksamheten -971,6 -133,7 -290,8 -135,6
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter -60,6 -12,0 -40,3 -12,0
Forvarv av 6vriga materiella anlaggningstillgangar -4,3 -4,7 -2,6 -3,9
Forandring andelar i joint ventures -108,8 - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -173,7 -16,7 -42,9 -15,9
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 1368,1 250,0 361,1 34,2
Amortering av skulder -6,1 -62,5 -3,0 -60,2
Utbetald utdelning -38,5 -38,4 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1323,5 149,1 358,1 -26,0
Periodens kassafléde 178,2 -1,3 24,4 -177,5
Likvida medel vid periodens bdrjan 416,6 417,9 570,4 594,1
Likvida medel vid periodens slut 594,8 416,6 594,8 416,6

Kommentarer till kassaflodet — segmentsredovisning

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten

Kassaflodet fran den Iépande verksamheten uppgick for perioden
januari-december 2021 till -971,6 Mkr (-133,7), varav kassafléde
fran forandringar i rérelsekapital uppgick till =1 157,5 Mkr (-114,1).
Forandring i exploateringsfastigheter har paverkat kassaflodet
negativt genom att férvarv och tilltraéden har skett under perioden.
Darutdver har &ven en 6kning av posten upparbetat ej fakturerat
inom rorelsefordringar gett ett negativt Iopande kassaflode for
perioden. Betald ranta motsvaras till storsta del av rantekostnader
for fardigstallda forvaltningsfastigheter. Under pagéende produktion
aktiveras rantan och ingar som en del av anskaffningskostnaden
alternativt som en del av rorelseresultatet for projekt som
vinstavraknas.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten

Investeringsverksamhetens kassaflode uppgick for perioden
januari-december 2021 till -173,7 Mkr (-16,7) varav -110,0 Mkr
hanfors till férvarv av 50 procent av aktierna i bostadsutvecklaren
Byggnadsfirman Erik Wallin AB.
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Kassaflodet fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick for perioden
januari-december 2021 till 1 323,5 Mkr (149,1). Upptagna lan har
Okat med 1 368,1 Mkr under perioden framst genom att Besqab
emitterade seniora icke sékerstéllda grona obligationer om 500 Mkr
i maj 2021 samt om 300 Mkr i november 2021. Ovriga upptagna lan
hanfors till banklan for finansiering av bostader under produktion.

Periodens kassaflode och likvida medel

Kassaflodet for perioden januari-december 2021 var 178,2 Mkr
(-1,3). Likvida medel uppgick per balansdagen till 594,8 Mkr
(416,6).
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Koncernen — IFRS

Koncernens rapport dver totalresultat — IFRS

Belonp i Mkr jan—-dec jan—-dec okt-dec okt—dec
PP 2021 2020 2021 2020
Intékter 539,6 1352,7 125,5 217,6
Kostnader for produktion och drift -444.6 -1118,3 -111,9 -177,9
Bruttoresultat 95,0 234,4 13,6 39,7
Forsaljnings- och administrationskostnader -123,5 -137,1 -30,7 -42,0
Resultat fran andelar i joint ventures 13,9 -2,9 -0,4 -15
Rorelseresultat -14,6 94,4 -17,5 -3,8
Finansiella intakter 1,3 1.2 0,3 0,4
Finansiella kostnader -6,8 -3,0 -1,4 -0,9
Resultat efter finansiella poster -20,1 92,6 -18,6 -4,3
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 110,4 236,1 41,0 236,1
Resultat fore skatt 90,3 328,7 22,4 231,8
Skatter -9,9 -53,4 -4,4 -40,3
Periodens resultat 80,4 275,3 18,0 191,5
Hanforligt till moderbolagets &gare 78,4 276,5 12,9 192,5
Hanférligt till innehav utan bestammande inflytande 2,0 -1,2 51 -1,0
Periodens 6vriga totalresultat
Poster som kan komma att aterforas till resultatet
Omrékningsdifferenser vid omrékning av utlandsverksamhet - - - -
Ovrigt totalresultat, efter skatt - - - -
Periodens totalresultat 80,4 275,3 18,0 191,5
Hanforligt till moderbolagets &gare 78,4 276,5 12,9 192,5
Hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 2,0 -1,2 51 -1,0
Resultat per aktie fére utspadning, kr 5,09 17,98 0,84 12,52
Resultat per aktie efter utspadning, kr 5,07 17,92 0,83 12,47
Antal utestdende aktier vid periodens slut 15393329 15378333 15393329 15378333
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 15390382 15376523 15393329 15378333
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning? 15468 027 15428329 15491764 15438444

! Utspadning harror frAn Besqabs aktierelaterade incitamentsprogram 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 Rorelseresultat och rérelsemarginal, rullande 12 manader
Intékterna enligt IFRS, dar intéktsredovisning vid en viss tidpunkt Mkr

tillampas for samtliga projekt, uppgick for perioden januari—-december 200 1%
2021 till 539,6 Mkr (1 352,7). Bruttoresultatet uppgick till 95,0 Mkr o0
(234,4). Rorelseresultatet uppgick till =14,6 Mkr (94,4) och rorelse- 150 //\ b
marginalen var negativ (7,0). Det minskade rorelseresultatet forklaras 7%

framst av farre fardigstallda bostads- och dganderatter dar intékterna 5%

100
och s8ledes resultatet avraknas vid en viss tidpunkt nar tilltradet sker. \\ %
50

Resultat fore skatt och periodens resultat 1%
Vardering till verkligt varde har gett en resultateffekt avseende \\ 1%
orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter med 110,4 0 ! ! ! ! ! ! . ' 2%
Mkr (236,1). Omklassificeringen av utvecklingsfastigheter till forvalt-

ningsfastigheter skedde under fjarde kvartalet 2020. Resultat fére 50 01 02 03 04 01 02 03 o4 5%
skatt uppgick till 90,3 Mkr (328,7) och resultat efter skatt uppgick till 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021

80,4 Mkr (275,3).

( ) Rorelseresultat, Mkr

Rorelseresultat 12 manader rullande, Mkr
Rérelsemarginal 12 manader rullande, %
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Koncernens rapport over finansiell stallning i sammandrag — IFRS

. 3l dec
oo o
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 929,8 758,8
Ovriga anlaggningstillgangar 172,5 53,5
Summa anlaggningstillgangar 1102,3 812,3
Omsattningstillgangar
Exploateringsfastigheter 978,1 610,7
Bostader under produktion 3074,3 1009,1
Fardigstallda bostader - 3,8
Rantebarande fordringar 120,5 121,6
Ovriga kortfristiga fordringar 453,4 150,4
Likvida medel 630,8 510,4
Summa omsattningstillgangar 5257,1 2406,0
SUMMA TILLGANGAR 6 359,4 3218,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1511,8 1 469,7
Innehav utan bestammande inflytande 8,7 4,7
Summa eget kapital 1520,5 1474,4
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga avséattningar 2,7 3,8
Réntebarande skulder 800,6 -
Ovriga langfristiga skulder 67,5 61,2
Summa langfristiga skulder 870,8 65,0
Kortfristiga skulder
Kortfristiga avsattningar 3,7 41
Forskott fran kunder 345,3 97,3
Réntebarande skulder 3017,1 1 406,3
Ovriga kortfristiga skulder 602,0 171,2
Summa kortfristiga skulder 3968,1 1678,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 359,4 3218,3

Stallda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 6.

Koncernens rapport dver foréandringar i eget kapital i sammandrag — IFRS

Belopp i Mkr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare

31ldec
2020

Ingdende eget kapital, 1 januari 1 469,7 1229,9
Periodens totalresultat 78,4 276,5
Incitamentsprogram 2,2 1,7
Utdelning -38,5 -38,4
Utgaende eget kapital 1511,8 1469,7
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestammande inflytande

Ing&ende eget kapital, 1 januari 4,7 -
Forvarv dotterféretag - 59
Aktieagartillskott dotterféretag 2,0 -
Periodens totalresultat 2,0 -1,2
Utgaende eget kapital 8,7 4,7
Totalt utgdende eget kapital 1520,5 14744
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Kommentarer till koncernens finansiella stallning — IFRS

Forvaltningsfastigheter

Redovisat verkligt varde for forvaltningsfastigheter uppgick per
den 31 december 2021 till 929,8 Mkr (758,8), varav cirka 766 Mkr
(448) avser fardigstallda vardboenden i egen forvaltning och cirka
164 Mkr (311) avser forvaltningsfastigheter under uppférande.
Forvaltningsfastigheter under uppférande avser produktion av 283
hyresratter, ett vardboende med 80 vardbostader och en forskola.

Exploateringsfastigheter

Redovisat varde for exploateringsfastigheter uppgick per balans-
dagen till 978,1 Mkr (610,7) och bestar av fastigheter, obebyggda
eller bebyggda avsedda for produktion av bostadsratter/agarlagen-
heter, hyresratter slda till extern part, smahus med dganderatt
samt ovriga projekteringskostnader i tidiga skeden. Under &ret
2021 har balansposten exploateringsfastigheter 6kat genom att
forvarv och tilltraden av fastigheter skett infér kommande projekt.

Bostader under produktion

I bostader under produktion ingér fastigheter och nedlagda kostna-
der for bostader under pagaende produktion. Bostader under pro-
duktion uppgick per balansdagen till 3 074,3 Mkr (1 009,1) varav

2 978,0 Mkr avser bostadsratter och 96,3 Mkr avser aganderatter.

Ovriga tillgéngar

Likvida medel uppgar till 630,8 Mkr (510,4) varav 38,8 Mkr (96,9)
hanfor sig till bostadsrattsféreningar i pAgéende produktion. Ovriga
kortfristiga fordringar uppgar till 507,0 Mkr (150,4). Av dessa ar
cirka 316 Mkr fordringar avseende tecknade avtal for bostader dar
tilltrade ej skett.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick per balansdagen till 3 817,7 Mkr

(1 406,3). Av de rantebarande skulderna ar 1 959,8 Mkr skulder
till kreditinstitut i pAgaende bostadsrattsproduktion (byggnads-
kreditiv), 515,5 Mkr skulder till kreditinstitut avseende pagaende
och fardigstallda forvaltningsfastigheter och resterande 1 342,4
Mkr skulder for finansiering av 6vriga padgaende projekt varav
obligationslanet utgér 800 Mkr. Den genomsnittliga rantan uppgick
per balansdagen till 2,6 procent (1,7). Skulderna till kreditinstitut

i pAgéende bostadsrattsproduktion (byggnadskreditiv) avser kort-
fristig finansiering under produktionsfasen. Skulderna avskiljs efter
det att bestimmande inflytande 6ver bostadsrattsféreningarna inte
langre anses foreligga och bostadsrattsforeningarna darmed inte
ar en del av koncernen.

Per balansdagen uppgick réantebarande skulder till 3 817,7 Mkr
(1 406,3). Beaktat likvida medel om 630,8 Mkr (510,4) uppgick déar-
med rantebarande nettoskuld till 3 186,9 Mkr (895,9).

Soliditet och avkastning pa eget kapital

Soliditeten uppgick per balansdagen till 23,9 (45,7) procent. Avkast-
ningen pa eget kapital uppgick till 5,4 procent (20,4).
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Koncernens rapport over kassafléden — IFRS

Belopp | Mkr jan—dec jan—-dec okt-dec okt-dec
2021 2020 2021 2020
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -14,6 94,4 -17,5 -3,8
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -3,2 -74,3 0,0 -80,2
Erhallen ranta 1,3 1,2 0,3 0,4
Betald ranta -6,8 -3,0 -1,4 -0,9
Betald skatt -1,1 -2,0 18,9 16,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -24.4 16,3 0,3 -68,5
Forandring exploateringsfastigheter -367,4 -229,2 12,6 14,4
Forandring bostader under produktion -2 065,2 564,5 -1129,8 -162,5
Forandring fardigstallda bostader 3,8 0,7 3,8 -
Forandring rorelsefordringar -300,8 79,8 -156,4 2,2
Forandring rorelseskulder 675,2 -382,2 460,0 18,1
Investering i utvecklingsfastigheter - -67,2 - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -2078,8 -17,3 -809,5 -196,3
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter -60,6 -12,0 -40,3 -12,0
Forvarv av 6vriga materiella anlaggningstillgangar -4,3 -4,7 -2,6 -3,9
Forandring andelar i joint ventures -108,8 - 0,0 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -173,7 -16,7 -42,9 -15,9
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 3072,0 920,2 1214,4 167,0
Amortering av skulder -660,6 -870,0 -363,7 -60,2
Utbetald utdelning -38,5 -38,4 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 23729 11,8 850,7 106,8
Periodens kassafléde 120,4 -22,2 -1,7 -105,4
Likvida medel vid periodens bérjan 510,4 532,6 632,5 615,8
Likvida medel vid periodens slut 630,8 510,4 630,8 510,4

Kommentarer till kassaflodet — IFRS

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick for perioden
januari-december 2021 till -2 078,8 Mkr (-17,3). Férandringen

i rorelsekapital forklaras framst av fardigstallda och avslutade
bostadsprojekt som paverkat bostader under produktion med
-2 065,2 Mkr samt fastighetstilltraden vilka haft en betydande
paverkan pa posten forandring exploateringsfastigheter som
netto uppgick till -367,4 Mkr.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten

Investeringsverksamhetens kassaflode uppgick for perioden
januari—-december 2021 till -173,7 Mkr (-16,7), varav —=110,0 Mkr
hanfors till férvarv av 50 procent av aktierna i bostadsutvecklaren
Byggnadsfirman Erik Wallin AB.
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Kassaflodet fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick for perioden
januari-december 2021 till 2 372,9 Mkr (11,8). Upptagna lan

har 6kat med 3 072,0 Mkr under perioden varav 800 Mkr avser
emitterade seniora icke sékerstéllda grona obligationer.

Ovriga upptagna lan hanfors till banklan fér finansiering
(byggnadskreditiv) av bostader under produktion. Amortering

av skulder om -660,6 Mkr avser framst fardigstallande av
bostadsprojekt d& skulderna avskiljs fran koncernen.

Periodens kassafléde och likvida medel

Kassaflodet for perioden januari-december 2021 var 120,4 Mkr
(-22,2). Likvida medel uppgick per balansdagen till 630,8 Mkr
(510,4). Av de likvida medlen hanfor sig 38,8 Mkr (96,9) till bo-
stadsrattsforeningar i pagéende produktion.
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Moderbolagets resultatrakning

Belono i Mkr jan—dec jan—dec okt—dec okt—dec

PP 2021 2020 2021 2020
Intékter 13,7 10,2 3,6 2,4
Administrationskostnader -20,2 -15,4 -6,0 -4,7
Rorelseresultat -6,5 -5,2 -2,4 -2,3
Utdelning och liknande resultatposter 38,4 38,4 - -
Ranteintakter 21,0 - 9,8 -
Réantekostnader och liknande resultatposter -21,1 0,0 -9,9 0,0
Resultat efter finansiella poster 31,8 33,2 -2,5 -2,3
Bokslutsdispositioner - - - -
Skatter 1,3 1,0 1,3 1,0
Periodens resultat 33,1 34,2 -1,2 -1,3

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Belopp i Mkr

31 dec
2020

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Aktier i dotterbolag 558,8 556,9
Ovriga anlaggningstillgangar 12,3 11,1
Summa anlaggningstillgangar 571,1 568,0
Omsattningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 984,8 187,7
Kassa och bank 315 26,6
Summa omsattningstillgangar 1016,3 2143
SUMMA TILLGANGAR 1587,4 782,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 155,1 155,1
Fritt eget kapital 611,6 614,8
Summa eget kapital 766,7 769,9
Skulder

Langfristiga skulder 800,6 -
Kortfristiga skulder 20,1 12,4
Summa skulder 820,7 12,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1587,4 782,3

Stéllda sakerheter och ansvarsforbindelser se not 6.
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f
VELO, ARST4, inflyttning p&gar

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 sétt pa vilket bolagets styrelse och ledning foljer verksamheten. Vid segmentsrapporte-
ringen av verksamhet avseende projektutveckling av bostader och fastighetsutveckling hyresratter tillampas intéktsredovisning éver tid
for samtliga projekt samt klyvningsmetoden for vissa joint ventures. Skillnaden mot IFRS visas i kolumnen "Avstamning mot IFRS” och
hanfor sig till att projektutveckling av bostader, saval &ganderatter som bostadsratter, samt fastighetsutveckling av hyresratter salda till
externa investerare enligt IFRS inte intaktsredovisas over tid utan vid en tidpunkt i samband med tilltradet.

Fran och med 1 januari 2021 foljs verksamheten for projektutveckling av bostader med bostadsratt och dganderatt upp i rérelsesegmentet
Projektutveckling Bostad. Det innebér att de tidigare geografiska segmenten Region Stockholm och Region Uppsala slagits samman till
ett rorelsesegment.

Belopp i Mkr Fastighets- Koncern-
Projekt- utveckling gemensamma

utveckling och poster och Avstamning
jan—-dec 2021 Bostad Fastigheter elimineringar Summa mot IFRS Totalt
Intéktskategorier
Projektutveckling Bostad — dganderatt 479,5 479,5 -473,9 5,6
Projektutveckling Bostad — bostadsratt 19775 19775 -1473,4 504,1
Fastighetsutveckling — hyresrétt 131,0 131,0 -131,0 0,0
Construction Management 1,0 1,0 1,0
Hyresintakter 26,5 26,5 26,5
Ovrigt 0,4 2,0 2,4 2,4
Summa externa intakter 2458,4 159,5 2617,9 -2078,3 539,6
Kostnader for produktion och drift -2 180,6 -114,8 -2 295,4 1850,8 -444.6
Bruttoresultat 277,8 44,7 322,5 =-227,5 95,0
Bruttomarginal, % 11,3 28,0 12,3 17,6
Forsaljnings- och administrationskostnader -92,4 -11,5 -19,4 -123,3 -0,2 -123,5
Resultat andelar joint ventures 13,9 13,9 13,9
Rorelseresultat 199,3 33,2 -19,4 213,1 -227,7 -14,6
Rorelsemarginal, % 8,1 20,8 8,1 Neg
Finansnetto - -3,9 -1,7 -5,6 0,1 -55
Resultat efter finansiella poster 199,3 29,3 -21,1 207,5 -227,6 -20,1
Orealiserad vardeforandring férvaltningsfastigheter 110,4 110,4 110,4
Resultat fore skatt 199,3 139,7 -21,1 317,9 -227,6 90,3
Skatter -25,3 -25,3 15,4 -9,9
Periodens resultat 199,3 139,7 -46,4 292,6 -212,2 80,4
31 dec 2021
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 929,8 929,8 929,8
Exploateringsfastigheter 699,6 314,0 1013,6 -35,5 978,1
Bostéader under produktion 3074,3 3074,3
Ovriga tillgangar 2721,4 2721,4 -1344,2 1377,2
Summa tillgangar 699,6 1243,8 27214 4 664,8 1694,6 6 359,4
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1872,1 1872,1 -351,6 1520,5
Réantebarande skulder 1857,9 1857,9 1959,8 3817,7
Ovriga skulder 934,8 934,8 86,4 1021,2
Summa eget kapital och skulder 4 664,8 4 664,8 1694,6 6 359,4
Rdorelsemarginal, % 8,1 Neg
Avkastning pa eget kapital, % 16,8 54
Soliditet, % 40,1 23,9
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Belopp i Mkr Fastighets- Koncern-
Projekt- utveckling gemensamma

utveckling och poster och Avstamning
jan—-dec 2020 Bostad Fastigheter elimineringar mot IFRS Totalt
Intéktskategorier
Projektutveckling Bostad — dganderatt 59,5 59,5 44,3 103,8
Projektutveckling Bostad — bostadsratt 739,4 739,4 485,8 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 intékter 802,7 146,9 949,6 403,1 1352,7
Kostnader for produktion och drift -635,9 -114,7 -750,6 -367,7 -1118,3
Bruttoresultat 166,8 32,2 199,0 35,4 234,4
Bruttomarginal, % 20,8 21,9 21,0 17,3
Forsaljnings- och administrationskostnader -101,3 -15,9 -18,2 -135,4 -1,7 -137,1
Resultat andelar joint ventures -2,8 -2,8 -0,1 -2,9
Rorelseresultat 62,7 16,3 -18,2 60,8 33,6 94,4
Rorelsemarginal, % 7,8 11,1 6,4 7,0
Finansnetto -2,4 0,6 -1,8 0,0 -1,8
Resultat efter finansiella poster 62,7 13,9 -17,6 59,0 33,6 92,6
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 236,1 236,1 236,1
Resultat fére skatt 62,7 250,0 -17,6 295,1 33,6 328,7
Skatter -38,3 -38,3 -15,1 -53,4
Periodens resultat 62,7 250,0 -55,9 256,8 18,5 275,3
31 dec 2020
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 758,8 758,8 758,8
Exploateringsfastigheter 410,0 184,8 594,8 15,9 610,7
Bostéder under produktion 0,0 1009,1 1009,1
Ovriga tillgangar 1082,7 1082,7 -243,0 839,7
Summa tillgangar 410,0 943,6 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

NOT 3 Aktierelaterade ersattningar

LTI-program

Besgab hade per den 31 december 2021 tre utestdende langsiktiga
aktierelaterade incitamentsprogram (LTI-program) vilka godkants av
&rsstammorna 2018, 2019 respektive 2020. Programmen riktar sig

till samtliga anstallda och syftar till att attrahera och behalla

kompetent personal i koncernen. Antalet anmalda sparaktier per den
31 december 2021 uppgick sammanlagt till 29 778, vilket motsvarar
en maximal tilldelning om 93 212 matchnings- och prestationsaktier.
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LTI 2018, LTI 2019 och LTI 2020

Antal
sparaktier

Utest&ende 1 januari 2021 41018
Anmalda -
Forverkade -1 300
Inlésta -9 940
Forfallna -
Utestdende 31 december 2021 29 778
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NOT 3 Aktierelaterade ersattningar forts.

LTI 2017 avslutades i februari 2021. Férutsattningarna for match-
nings- och prestationsaktier | uppfylldes. Antalet matchnings- och
prestationsaktier | 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—dec jan—dec
Belopp i Mkr 2021 2020
Forsaljnings- och administrations-
kostnader 3,5 1,8
Totalt 3,5 1,8

Konvertibelprogram 2021/2025

Under andra kvartalet 2021 gav Besqgab AB ut konvertibler till an-
stallda inom Besgabkoncernen inom Konvertibelprogram 2021/2025
beslutat av arsstamman 2021. Konvertibellanet uppgar till 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 delars-
rapporter for perioderna januari-mars 2024, januari-december
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

31 dec 2021

Ingéende verkligt varde 758,8
Orealiserade véardeférandringar 110,4
Omklassificering 18,0
Investeringar och férvarv 42,6
Utgéende verkligt varde 929,8

Redovisat verkligt varde for forvaltningsfastigheter uppgick per
den 31 december 2021 till 929,8 Mkr. Redovisat verkligt varde
bestar av tre fardigstallda vardboenden i egen férvaltning samt
forvaltningsfastigheter under uppforande. Ett vardboende far-
digstalldes under januari 2021. Férvaltningsfastigheter under
uppforande avser uppférande av fastigheter bestdende av 283
hyresratter, ett vardboende med 80 vardbostader och en forskola.

Investeringar bestar av nedlagda kostnader i fastigheter under
uppforande samt omklassificering fran exploateringsfastigheter.
Inga nya forvarv har gjorts under perioden.

NOT 5 Finansiella tillgangar och skulder varderade till
verkligt varde

Rantebarande skulder I6per i huvudsak med tre manaders 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 utgéra en
rimlig uppskattning av verkligt vérde.

NOT 6 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
Belopp i Mkr 31 dec EECINGIT 31 dec EchN[cTs

2021 2020 2021 2020
Stallda sakerheter
For egna skulder
Fastighetsinteckningar 1411,6 859,1 - -
Foretagsinteckningar 3,0 3,0 = -
Summa 14146 862,1 - -
Eventualforpliktelser
Borgen till forman for
bostadsrattsforeningart - 70,0 29359 10785
Borgen till férman for
koncernféretag - - 1560,3 1501,4
Borgen till forman for
joint ventures? 836,0 836,0 836,0 836,0
Ovriga borgensétaganden? 349,2 1045,0 - -
Fullgérandegarantier
utfardade av tredje man 1,6 13,4 - -
Ansvar for skulder i
handelsbolag 2,2 2,3 - -
Summa 1189,0 1966,7 53322 34159

*Moderbolagets borgen till forman for bostadsréttsféreningar avser i sin helhet
borgen for bostadsréttsforeningarnas kortfristiga finansiering (byggnadskredi-
tiv) under produktionstiden. Borgen upphér nar byggnaden ar fardigstalld och
bostadsrattsforeningen tar upp sin langfristiga finansiering. Utnyttjad kredit hos
bostadsrattsféreningar vilka borgen stéllts for uppgick per den 31 december
2021 till 1 888 Mkr (898). Som lamnad sakerhet fér upptagen kredit finns uto-
ver borgen &ven uttagna pantbrev i bostadsrattsféreningars fastigheter.

2Borgen till férman for joint ventures avser borgen for forpliktelser i ingdngna
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 &vriga parter i relevanta
joint ventures.

3Ovriga borgenséataganden galler borgen for forpliktelser i tecknade for-
varvsavtal.

Danderyd den 4 februari 2022
Besqgab AB (publ)

Carola Lavén
Verkstéllande direktor

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

Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Segmentsredovisning * 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Intakter, Mkr 1040,3 403,6 668,7 505,3 287,6 1954 257,1 209,4
Rorelseresultat, Mkr 103,8 32,8 47,1 29,6 12,0 14,3 11,3 23,2
Resultat fore skatt, Mkr 143,8 41,6 63,0 69,7 247,6 13,9 10,8 22,8
Resultat efter skatt, Mkr 135,1 37,9 59,0 60,5 210,9 13,4 10,4 22,1
Rorelsemarginal, % 10,0 8,1 7,0 59 4,2 7,4 4.4 111
Avkastning pa eget kapital, % 2 31,0 9,0 14,3 14,7 17,1 4,4 4,7 6,3
Soliditet, % 40,1 45,1 45,9 59,3 66,2 62,2 64,0 67,6
Resultat per aktie fore utspadning, kr 8,80 2,46 3,82 3,94 13,70 0,82 0,68 1,44
Eget kapital per aktie, kr 121,03 112,21 109,72 108,36 104,49 90,75 89,94 91,73
Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
IFRS-redovisning 2 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Intakter, Mkr 125,5 8,3 1444 261,4 217,6 412,2 445,8 277,1
Rérelseresultat, Mkr -17,5 -18,6 3,3 18,2 -3,8 38,9 32,6 26,7
Resultat fore skatt, Mkr 22,4 -9,7 19,3 58,3 231,8 38,5 32,1 26,3
Resultat efter skatt, Mkr 18,0 =77 18,8 51,3 1915 33,0 32,7 18,1
Rorelsemarginal, % neg neg 2,3 7,0 neg 9,4 7,3 9,6
Avkastning péa eget kapital, % 2 4,8 neg 5,0 13,7 20,4 8,9 8,2 5,8
Soliditet, % 23,9 29,9 32,3 43,9 45,7 44,6 36,8 37,5
Forvaltningsfastigheter, Mkr 929,8 848,5 830,5 807,5 758,8 - - -
Utvecklingsfastigheter, Mkr - - - - - 420,1 394,1 370,4
Exploateringsfastigheter, Mkr 978,1 990,7 10413 530,0 610,7 625,2 507,9 440,8
Bostéader under produktion, Mkr 30743 19445 15746 12127 10091 846,5 12464 1461,6
Likvida medel, Mkr 630,8 632,5 591,5 466,4 510,4 615,8 787,1 708,9
Eget kapital, Mkr 15205 1502,0 1509,1 15283 14744 12780 12434 12487
Réntebarande kortfristiga fordringar, Mkr 120,5 1211 120,8 121,6 121,6 121,3 1211 120,8
Réantebarande kortfristiga skulder, Mkr 3817,7 24672 20858 16723 14063 12995 15452 15334
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, Mkr -8095 -342,0 -7355 -192,0 -196,3 74,2 105,3 -0,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten, Mkr -42,9 0,8 -135 -118,1 -15,9 0,2 -0,5 -0,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, Mkr 850,7 382,2 874,1 266,1 106,8 —245,7 -26,6 177,3
Periodens kassaflode, Mkr -1,7 41,0 125,1 -440 -1054 -171,3 78,2 176,3
Resultat per aktie fére utspadning, kr 0,84 -0,44 1,31 3,39 12,52 2,15 2,13 1,17
Eget kapital per aktie, kr 98,21 97,35 97,74 98,90 95,57 82,99 80,85 81,20
Aktiekurs vid periodens slut, kr 185,00 152,00 171,50 142,50 124,50 115,00 107,00 100,00
Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Forséljning och produktion 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Antal produktionsstartade bostader, st 377 147 161 117 379 55 129 0
Antal bostader i pAgaende produktion, st 2 1786 1459 1312 1242 1194 1000 945 909
Antal sélda bostader, st 4 258 85 121 88 81 93 67 100
Andel salda och bokade bostader i pAgaende
produktion, % ° 70 66 62 69 65 74 65 73
Antal osalda bostader i avslutad produktion, st ® 0 1 1 1 1 7 2
— varav upptagna i balansrékningen, st 0 1 1 1 1 1 1 -
! Besgabs segmentsredovisning avspeglar det satt pa vilket bolagets styrelse och ledning féljer verksamheten, se not 2 sida 24.
2 Avkastning p& eget kapital avser ackumulerad period frdn och med rakenskapsarets borjan och har omréaknats till helérstal.
3 Bostads-/aganderatter, hyresbostéder och vardbostader.
4 Bostads-/dganderatter och hyreshostader sdlda 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 intdktsredovisning éver
tid tillampas for samtliga projekt samt klyvningsmetoden tillampas for
vissa joint ventures. Besgabs segmentsredovisning avspeglar det
sétt pd vilket bolagets styrelse och ledning féljer verksamheten.

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

Rorelseresultat enligt segmentsredovisningen

Roérelseresultat enligt segmentsredovisningen varvid redovisning
Over tid tillampas for samtliga projekt. Besqabs segmentsredovis-
ning 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 intakter
enligt segmentsredovisningen.

Avkastning pa eget kapital enligt IFRS

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

Avkastning pa eget kapital enligt segmentsredovisningen
Periodens resultat enligt segmentsredovisningen hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare dividerat med genomsnittligt eget kapital enligt
segmentsredovisningen hanforligt till moderbolagets aktiedgare. 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 balansom-
slutningen enligt segmentsredovisningen vid periodens slut.

Belaningsgrad
Rantebarande nettoskuld/-fordran dividerat med Varde.

Rantebarande nettoskuld/-fordran
Rantebarande skulder med avdrag for likvida medel.

Vérde

Det sammanlagda vardet pa forvaltningsfastigheter, andelar i
intressebolag, utvecklingsfastigheter, exploateringsfastigheter,
fardigstallda bostader och réntebarande fordringar.
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ORDLISTA

Byggratt

Bedomd mojlighet att bebygga ett markomrade. For bostader
motsvarar en byggratt antingen en lagenhet, ett radhus eller ett fri-
stdende smahus. For att forfoga dver en byggratt 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 miljon ska

utvecklas och bevaras. Oversiktsplanen &r inte juridiskt bindande.

Detaljplan

Kommunal plan med regler fér markanvéandning och utformning av
byggnader och anlaggningar inom ett visst omrade, vilken ar juri-
diskt 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 planpro-
cess kan inledas med ett planbesked om nar planarbete kan pa-
borjas eller genom att kommunen sjélv tar initiativ till att paborja ett
planarbete. | planbeskedet anges riktlinjer for den fortsatta plane-
ringen. | samband med att planarbetet inleds bedémer kommunen
om det behdvs ett planprogram. Ett eventuellt planprogram presen-
teras i ett programsamrad, innan det gar vidare for godkannande.

Kommunen tar fram ett planforslag tillsammans med fastighetséga-
ren/exploattren som darefter skickas ut p& samrad. Ett samrad pa-
gér vanligtvis i sex veckor. Efter samradet uppréattar kommunen en
samrédsredogorelse dar alla synpunkter som har kommit in under
samradet sammanstalls och bemots.

Ett omarbetat planférslag kommuniceras en andra gang genom att
stallas ut pa granskning. Granskningstiden &r minst tv& veckor. Efter
granskningstiden sammanstaller och beméter kommunen de in-
komna synpunkterna i ett sa kallat granskningsutlatande. Efter
granskningen far endast mindre justeringar av planforslaget goras
innan beslut om antagande. Efter antagande kan detaljplanen dver-
klagas. Tiden for 6verklagande &r tre veckor fran det att kommunen
tillkénnagivit beslutet. Om detaljplanen inte upphévs eller dverkla-
gas, eller om overklaganden avslas i de hogre instanserna, vinner
detaljplanen laga kraft. Det betyder att detaljplanen &r den géllande
regleringen av markanvandning och byggande inom omradet.

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

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att gene-
rera hyresintakter och vardestegringar. Véarderas till verkligt varde.
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Kort om Besgab

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 férvarva byggratter i eftertraktade lagen, vara
kostnadsmedvetna och fokusera pa kassaflédet kan vi uppna
god I6nsamhet och vardetillvaxt. Tillvaxten ska ske genom en
utdkad 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 6nskemal och behov. Var verksamhet stracker sig
fran idé och forvarv av mark till férséaljning, 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
Idbnsamma projekt och generera stigande fastighetsvarden.

Offentliggérande

Denna information ar sddan som Besqgab ar skyldigt att
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och
lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades,
genom nedanstéende kontaktpersoner, for offentliggorande
den 4 februari 2022 klockan 12:00 (CEST).

Kommande informationstillfallen

Delarsrapport januari-mars 2022
Delarsrapport januari—juni 2022

28 april 2022
7 juli 2022

Pressmeddelanden under fjarde kvartalet 2021

21-10-05 Besqgab produktionsstartar bostader i Solna och
Sollentuna

21-10-15 Besgab far ny markanvisning om 100 bostader i
Arsta

21-10-25 Besgab AB (publ) undersdker méjligheten att
emittera ytterligare seniora icke-sékerstéllda grona
obligationer

21-10-28 Besgab AB (publ) emitterar ytterligare seniora icke-
sakerstallda grona obligationer om 300 Mkr

21-10-28 Forsta spadtag for Besgabs nya kvarter pa
Kapellgardet i Uppsala

21-12-03 Besgab AB (publ) offentliggdr prospekt och ansoker
om notering av gréna obligationer p& Nasdaq
Stockholm

21-12-10 Besgab har tecknat avtal om att forvarva fastighet i
Hagersten

21-12-15 Besqab och Solna stad tar forsta spadtag for nya
bostadskvarter invid Solna Centrum

21-12-16 Fredrik Jonsson ansluter till Besqab

21-12-16 Besgab produktionsstartar nya bostader pa
Norrberget i Vaxholm

21-12-17 Besgab far markanvisning for upp till 85 hyresratter i
Bromma
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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 ka takten i var utveckling
har vi faststallt nya finansiella och operativa mal som galler
fran och med 1 januari 2021. De finansiella malen och utdel-
ningspolicyn definieras utifrAn segmentsredovisningen.

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

Utdelningspolicy
e 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)

21-12-21 Besgab forvarvar utvecklingsfastighet i Eskilstuna

21-12-20 Besqgab startar produktionen av unikt bostadsprojekt
i Bromma

Kontaktinformation

Carola Lavén, VD
E-post: carola.laven@besqgab.se
Tel: 08-409 415 57

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

Inbjudan till telefonkonferens med webbpresentation
Tid: fredag den 4 februari 2022 klockan 14:00-15:00.

VD Carola Lavén och CFO Magnus Ekstrom presenterar
delarsrapporten. Presentationen avslutas med en fragestund.
Presentationen halls p& 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 (0) 2071 928 011

Sverige, Stockholm
United States, New York
United Kingdom

All International Locations

Ange konferens-ID: 1306329#

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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