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DELARSRAPPORT

Januari—september 2022

Januari-september 2022

Enligt segmentredovisningen® uppgick periodens intakter

till 1 908,5 Mkr (1 577,6) och rorelseresultatet till 74,1 Mkr
(109,3).

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter uppgick till 13,0
Mkr (69,4).

Periodens resultat efter skatt enligt segmentsredovisningen
uppgick till 73,4 Mkr (157,6) och resultat per aktie till 4,84 kr
(10,21).

Eget kapital enligt segmentsredovisningen uppgick per
balansdagen till 1 882,3 Mkr (1 736,6) och eget kapital per
aktie till 121,61 kr (112,21).

Likvida medel enligt segmentsredovisningen uppgick per
balansdagen till 477,6 Mkr (570,4).

Antal produktionsstartade bostéder uppgick till 348 (425)
varav 0 (0) avser bostader for eget dgande.

Antal sadlda bostader uppgick till 282 (294).

Enligt IFRS uppgick intdkterna till 1 507,0 Mkr (414,1) och
rorelseresultatet till 115,3 Mkr (2,9). Periodens resultat
efter skatt enligt IFRS uppgick till 99,6 Mkr (62,4)
motsvarande 6,52 kr per aktie (4,26).

Juli-september 2022

Enligt segmentsredovisningen® uppgick kvartalets intakter till
695,4 Mkr (403,6) och rorelseresultatet till 6,5 Mkr (32,8).
Resultat efter skatt enligt segmentsredovisningen uppgick
till 2,4 Mkr (37,9) och resultat per aktie uppgick till 0,19 kr
(2,46).

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till 0,0 Mkr
(11,0).

Antal produktionsstartade bostader uppgick till 116 (148).
Antal salda bostader uppgick till 59 (85).

Enligt IFRS uppgick intékterna till 364,0 Mkr (8,3) och
rorelseresultatet till 30,9 Mkr (-18,6). Kvartalets resultat
efter skatt enligt IFRS uppgick till 16,0 Mkr (=7,7)
motsvarande 1,07 kr per aktie (-0,44).

348

Produktionsstartade
bostader

* Besgabs segmentsredovisning avspeglar det sétt pa vilket bolagets styrelse och ledning foljer verksamheten, se not 2 pa sida 24.
Jamforelsetal inom parentes avser for resultatposter motsvarande period 2021 och for balansposter motsvarande balansdag 2021.
Definitioner av nyckeltal finns pa sida 30.

Omslag: Solna Parad, Solna Centrum.

282

Salda bostads-/
aganderatter

Vasentliga handelser under tredje kvartalet

e Besgab produktionsstartade Solna Parad, 116 bostadsratts-
lagenheter i Solna Centrum.

Handelser efter rapportperiodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rapportperiodens
utgang.

3 900

Byggratter for
bostadsutveckling
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VD-kommentar

Marknadsforhallandena har blivit allt tuffare de senaste mana-
derna vilket paverkar var affar negativt och pressar vara margi-
naler. Bostadsmarknaden har tydligt bromsat in under det tredje
kvartalet och produktionskostnaderna fortsatt 6kat. Kriget i
Ukraina, 6kade levnadskostnader och stigande marknadsrantor
har dartill bidragit till storre pessimism och ett anstrangt privat-
ekonomiskt lage for vara kunder. De osakra och negativa fram-
tidsutblickarna paverkar sarskilt efterfragan pa nyproduktion
eftersom bindande avtal ofta skrivs 1-2 &r innan bostaden star
fardig for inflyttning.

Vi ar darfor glada att vi i september kunde produktionsstarta
ytterligare 116 bostadsrattslagenheter i Solna Parad, den
andra etappen i vart projekt i Solna Centrum. Det ar ett fint
projekt i ett riktigt bra lage dar cirka halften av de totalt 178
lagenheter vi har i produktion ar salda, och dar inflyttningarna
i den forsta etappen inleds i slutet av 2023.

Stabil forsaljning men 6kade kostnader slar mot marginalen

Under perioden januari—september 2022 salde vi totalt 282
(294) bostader, varav 59 (85) saldes i det tredje kvartalet. |
det nya marknadslaget lagger vi sarskilt stor vikt vid dialogen
med véara befintliga kunder och de som &r intresserade av att
kopa en bostad av oss. Over lag ar kunderna mer forsiktiga
och tar langre tid pa sig i sina kopbeslut. Men vi ser ocksé att
det fortsatt finns en efterfragan pa valplanerade bostader i
eftertraktade lagen dar konkurrensen av nyproduktion &r 1ag
vilket gor det &n viktigare med ratt lage, ratt malgruppsanalys
och anpassade planlésningar.

En hog produktionsvolym och stabil forséljning bidrar till hdga
intaktsnivaer, men stigande byggpriser tillsammans med
Okade rantekostnader paverkar oss och pressar marginalerna
och resultaten i projekten. For perioden januari-september
2022 okade intakterna till 1 909 Mkr (1 578) medan rorelsere-
sultatet minskade till 74 Mkr (109). Rorelsemarginalen sjonk till
3,9 procent (6,9) for rapportperioden och paverkas av

justeringar for hojda produktionskostnader i projektprogno-
serna. Resultatet efter skatt for perioden januari—september
2022 blev 73 Mkr (158) och innefattar orealiserade vardefor-
andringar i vara forvaltningsfastigheter om 13 Mkr (69).

Fortsatt metodiskt arbete med produktionskostnader

Prisutvecklingen pa flera material, exempelvis stl, har avstan-
nat och bostadsproduktionen har tydligt bromsat in under
forsta halvaret vilket minskar efterfrdgan. Samtidigt forvantas
kostnaderna for el, drivmedel och rantor fortsatt 6ka vilket kan
vantas paverka den totala kostnadsbilden framéat. Svangning-
arna i marknaden gor att framtida produktionskostnader &r
svéra att uppskatta.

Det finns en stor produktionskompetens i Besqab. For att fort-
sétta utveckla den och mota det senaste arets kraftiga bygg-
kostnadsutveckling forstarker vi fokuset pa att metodiskt arbeta
mot en mer effektiv produktion. En viktig pusselbit i det fortsatta
arbetet ar anstallningen av David Lundgren som ny chef for var
produktion och medlem i koncernledningen.

God riskprofil i var pagaende projektportfolj

Inraknat produktionsstarten av Solna Parad i tredje kvartalet
har vi hittills i &r startat 348 (425) bostader. Vi har en stor pro-
duktionsvolym med drygt 1 800 bostéder i pAgdende produkt-
ion dar cirka 1 350 bostader utvecklas mot privatkonsumenter
och knappt 470 som hyresratter och vardbostader. Riskprofilen
for vara pagdende bostadsratt-/aganderattsprojekt ar lag med
66 procent salda bostader, och bland de projekt som planeras
att fardigstallas det kommande halvaret har vi fér narvarande
en forsaljningsgrad pa drygt 97 procent.

Vi har fortsatt goda relationer med bankerna. Vi har ocksa lag
risk i var forvaltningsaffar med stabila kassafléden, langa hyres-
avtal och I&g bel&ning pa vara fastigheter. Soliditeten uppgick
vid periodens utgang till 41,9 procent (45,1), vilket med god
marginal ar éver malet om minst 35 procent.

Svarbedomda utsikter

Vi foljer dagligen utvecklingen i var omvérld. Mot bakgrund
av de snabbt forandrade marknadsforutsattningarna har vi
utvarderat de finansiella och operativa mal vi tidigare har
kommunicerat for 2023. Forutsattningarna som kravs for att
produktionsstarta 1 000 bostéder, tillsammans med en rorel-
semarginal om 10 procent, bedémer vi inte &r mojliga att na
under 2023 med héansyn till den historiskt snabba férandring
vi nu ser i var omvarld.

Trots en turbulent omvarld finns det alltjamt ett stort underskott
av bostader pa de marknader dar vi 4r verksamma. Besgabs
l&nga historik i branschen och erfarenheter fran flera konjunk-
turcykler utgor en solid grund i bolaget. Tillsammans med en
stark finansiell stalining, god likviditet och goda bankrelationer
ger det oss en fordel i en tuff marknad. Vi arbetar metodiskt for
att hantera de utmaningar vi stalls infor i nartid men ocksa for
att bygga vidare pa plattformen for ett langsiktigt starkt bolag.

Danderyd i oktober 2022
Carola Lavén, VD
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Nyckeltal koncernen

jan-sep jan-sep okt 2021~ jan—dec
Finansiell utveckling — segmentsredovisning * 2022 2021 sep 2022 2021
Intékter, Mkr 1908,5 1577,6 695,4 403,6 2948,8 2617,9
Rorelseresultat, Mkr 74,1 109,3 6,5 32,8 177,9 2131
Resultat efter skatt, Mkr 73,4 157,6 2,4 37,9 208,4 292.6
Rorelsemarginal, % 3,9 6,9 0,9 8,1 6,0 8,1
Avkastning pa eget kapital, % 2 52 12,5 0,5 9,0 11,5 16,8
Soliditet, % 41,9 45,1 41,9 45,1 41,9 40,1
Resultat per aktie fére utspadning, kr 4,84 10,21 0,19 2,46 13,53 19,01
Eget kapital per aktie, kr 121,61 112,21 121,61 112,21 121,61 121,03

jan—-sep jan—sep INIESEE N okt 2021- jan—dec
Finansiell utveckling — IFRS 2022 2021 2021 sep 2022 2021
Intékter, Mkr 1507,0 4141 364,0 8,3 1632,5 539,6
Rorelseresultat, Mkr 115,3 2,9 30,9 -18,6 97,8 -14,6
Resultat efter skatt, Mkr 99,6 62,4 16,0 =7,7 117,6 80,4
Roérelsemarginal, % 7,7 0,7 8,5 neg 6,0 neg
Avkastning pa eget kapital, % 2 8,6 8,4 4,2 neg 7.7 5,4
Soliditet, % 21,9 29,9 21,9 29,9 21,9 23,9
Resultat per aktie fore utspadning, kr 6,52 4,26 1,07 -0,44 7,37 5,09
Eget kapital per aktie, kr 100,51 97,35 100,51 97,35 100,51 98,21

jan—sep jan—sep okt 2021— jan—dec
Forsaljning och produktion 2022 2021 sep 2022 2021
Antal produktionsstartade bostader, st 2 348 425 116 147 725 802
Antal bostader i pdg&ende produktion, st 3 1819 1459 1819 1459 1819 1786
Antal sélda bostader, st 4 282 294 59 85 540 552

Andel sélda och bokade bostader i pAgaende

produktion, % 5 66 66 66 66 66 70
Antal osalda bostader i avslutad produktion, st ® 1 1 1 1 1 0
— varav upptagna i balansrakningen, st 0 1 0 1 0 0

! Besgabs segmentsredovisning avspeglar det sétt pa vilket bolagets styrelse och ledning foljer verksamheten, se not 2.
2 Avkastning p& eget kapital har omréknats till heldrstal.

° Bostads-/aganderatter, hyresbostader och vardbostader.

“ Bostads-/aganderatter och hyresbostader sdlda till externa investerare.

5 Bostads-/dganderatter.

FABRIKEN, Nacka Strand Stockholm, i pagaende produktion
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Marknadsutveckling

Nyproduktionsmarknaden

Andra halvan av 2022 har inletts med en fortsatt svag bostads-
marknad, vilket féljer trenden fran det andra kvartalet. Utbudet
av bostader pa successionsmarknaden ar pa de hogsta niva-
erna sedan 2014, enligt statistik fran Hemnet, samtidigt som
kopare ar mer passiva pa grund av det osakra marknadslaget.

Obalansen i utbud och efterfrdgan har resulterat i att bostads-
priserna fortsatt att sjunka. Bostadréattspriserna har det sen-
aste aret sjunkit med 5,6 procent i Stockholms lan och med
6,2 procent i Uppsala. Villapriserna har pa arsbasis sjunkit
med 5,8 procent i Stockholms lan och med 6,7 procent i
Uppsala. Det ar framfér allt rantehdjningar, 6kade levnads-
omkostnader och en stor allmdn marknadsoro som bidrar till
att kdparna nu ar mer avvaktande.

Inflationen har fortsatt att stiga och som foljd héjde Riksbanken
styrrantan med en procentenhet till 1,75 procent den 20 sep-
tember. Trots den stora hdjningen forvantas ytterligare hoj-
ningar och Riksbanken sjalva prognostiserar styrréntan till 2,5
procent i borjan av 2023.

Hushallens forvantningar p& den framtida prisutvecklingen pa
bostader foll kraftigt under kvartalet och noterades i augusti pa
den lagsta nivan sedan finanskrisen 2008 enligt SEB:s Bopris-
indikator. | september och oktober steg indikatorn aterigen
men 6kningen ar marginell och hushallens pessimism kvarstar.

Ovissheten kring inflationen, ranteutvecklingen och borsut-
vecklingen goér framtidsutsikterna ovanligt osakra. Hojda rantor
samt hojda priser pa mat, bransle och el paverkar hushallens
betalningsformaga och spekulationer kring prisfall pa bostads-
marknaden paverkar aven betalningsviljan. Dessa utmaningar

paverkar sarskilt nyproduktionsmarknaden, dar kunderna
maste fatta ett kopbeslut lAngt innan de kan tilltrada bostaden.
Attraktiva bostader i lokalt attraktiva omraden lockar emellertid
fortsatt kopare.

Enligt statistik frAin SCB minskade antalet produktionsstartade
bostader kraftigt under det andra kvartalet 2022, jamfoért med
andra kvartalet 2021. Det underliggande behovet av fler bosta-
der ar dock stort, sarskilt i tillvaxtregioner som Stockholms lan
och Uppsala.

Byggkostnadsutvecklingen har det senaste aret varit mycket
stor till féljd av pandemin, kriget i Ukraina och sanktioner mot
Ryssland. Entreprenadkostnader, som i SCB:s statistiska
underlag utgér drygt 80 procent av de totala byggkostnaderna,
har enligt SCB ¢kat med cirka 14 procent pa arsbasis. Till det
tilkommer byggherrekostnader som ¢kat med drygt 21 procent
det senaste aret, dar kostnadsutvecklingen i hog grad drivs av
hdgre rantekostnader. Den senast publicerade statistiken visar
en minskning i arstakt pa bland annat byggmaterial men inflat-
ionen, ranteutvecklingen och energikrisen tillsammans med en
stor geopolitisk oro gor utsikterna mycket svarbedémda.

Fastighetsmarknaden

| sparen av den 6kade inflationstakten och hojda rantor med
ytterligare forvantade hdjningar har antalet genomforda trans-
aktioner pa fastighetsmarknaden minskat jamfort med rekord-
aret 2021. Antalet transaktioner och volymer &r fortfarande

pa historiskt sett relativt hdga nivaer, vilket tyder pa en aktiv
marknad aven i osékra tider. Det tidigare stora intresset for bo-
stadsfastigheter har dock minskat, bland annat med anledning
av Okade drift- och réntekostnader, avskaffandet av investe-
ringsstodet samt hovrattsdomen avseende begransning av
upprakningen av presumtionshyror.

Utsikterna pa fastighetsmarknaden ar sarskilt svarbedémda for
det kommande aret och paverkas av bland annat inflationen,
ranteutvecklingen, arbetsmarknaden och det geopolitiska laget.
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Bostadsproduktion och forséljning

Produktionsstarter och pagéende produktion

Under perioden januari—september 2022 har Besqab produkt-
ionsstartat totalt 348 bostader (425). | tredje kvartalet produkt-
ionsstartades 116 bostadsrattslagenheter i Solna Parad i
Solna Centrum. Ovriga produktionsstarter hittills under 2022
avser 47 bostadsrattslagenheter i Boston i Midsommarkran-
sen, 145 bostadsrattslagenheter i Niva i Bromma samt 40
smahus med bostadsratt i Fuller6é Bersa i Uppsala. Utdver
marknadsefterfragan ar myndighetsbeslut for detaljplaner och
bygglov fortfarande viktiga faktorer for produktionsstarter.

Per den 30 september 2022 var 1 819 bostader, inklusive vard-
bostader och hyresbostader, i pAgaende produktion (1 459).

Bostader i pagaende produktion per 2022-09-30

Utveckling av forséaljning

Antalet sdlda bostader uppgick under perioden januari—
september 2022 till 282 bostéader (294), varav 59 bostéader
(85) avser forsaljning under det tredje kvartalet. Utver avtal
om forsaljning fanns vid periodens utgang ett antal tecknade
boknings- och férhandsavtal i icke produktionsstartade projekt.
Bostaden definieras som sald under férutsattning att projektet
har produktionsstartat och det féreligger bindande férhands-
avtal, och forst da inleds projektets vinstavrakning.

Per den 30 september 2022 var 1 353 bostads-/adganderétter

i pAgaende produktion och av dem uppgick andelen bokade

och salda bostader till 66 procent (66), varav samtliga bostader
avsag salda bostader. Bland de projekt som planeras att
fardigstallas det kommande halvaret var andelen salda bostader
97 procent. Per balansdagen fanns en osald bostad i avslutad
produktion (1) vilket avser en visningslagenhet i projektet Vélo
som fardigstélldes under andra kvartalet 2022.

Planerat
Projekt Kommun Kategori Antal bostader Produktionsstartat fardigstallande
Arboristen Uppsala Lagenheter, brf 90 Q2 2020 2022
Legera agarlagenheter Stockholm Lagenheter, ag 97 Q4 2020 2022
Smultronstallet Stockholm Smahus, brf 19 Q12021 2022
Lindallén Uppsala Lagenheter, hr 103 Q32019 2022/2023
Nacka Strand Verkstaden Nacka Lagenheter, brf 90 Q4 2019 2023
Nacka Strand Magasinet Nacka Lagenheter, brf 56 Q4 2020 2023
Legera Brf Stockholm Lagenheter, brf 98 Q1 2021 2023
Haggviks Dunge Sollentuna Lagenheter, brf 86 Q32021 2023
Norrberget Skutan & Eken Vaxholm Lagenheter, brf 58 Q4 2021 2023
Kapellgardet Uppsala Lagenheter, hr/vard 226 Q4 2020 2023/2024
Fuller6 Bersa Uppsala Smahus, brf 40 Q2 2022 2024
Nacka Strand Fabriken Nacka Lagenheter, brf 49 Q2 2021 2024
Ella Allé Taby Lagenheter, brf 118 Q2 2021 2024
Solna Estrad Solna Lagenheter, brf 62 Q32021 2024
Solna Parad Solna Lagenheter, brf 116 Q32022 2024
Niva et 1 Stockholm Lagenheter, brf 112 Q4 2021 2024
Arsta Ljuva Stockholm Lagenheter, brf 70 Q4 2021 2024
Boston Stockholm Lagenheter, brf 47 Q12022 2024
Niva et 2 Stockholm Lagenheter, brf 145 Q1 2022 2024
Syrenbersan Uppsala Lagenheter, hr 137 Q4 2021 2024
Summa 1819
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Projektutveckling Bostad

Forséljning

Under tredje kvartalet minskade aktiviteten p& nyproduktions-
marknaden och kunderna blev mer avvaktande. Intresset for
Besqabs projekt ar fortfarande bra men farre kunder har varit
ben&gna att fatta kopbeslut och manga vill invanta en stabilare
marknad. For bostader i projekt i valbeldgna bostadslagen
med I&g konkurrens frdn annan nyproduktion &r kunderna

mer benadgna att fatta kdpbeslut.

Antalet sélda bostader i form av tecknade bindande férhands-
avtal summerade under perioden januari—september 2022 till
282 bostader (294).

Projektutveckling Bostad (segmentsredovisning)

Bostader i produktion

Under det tredje kvartalet produktionsstartade Besgab 116
bostadsrattslagenheter i Solna Parad. Solna Parad ar den
andra etappen i Besgabs projekt i Solna Centrum som bestar
av totalt cirka 360 lagenheter férdelade pa fyra etapper langs
Solnavagen.

Totalt har Besgab produktionsstartat 348 bostader med
bostadsréatt under perioden januari-september 2022 (425).

Per den 30 september 2022 hade segmentet 1 353 bostader
(980) i pagéende produktion, varav 66 procent (66) var bokade
eller sdlda varav samtliga bostader avsé&g sélda bostader.

Vid utgdngen av rapportperioden pagick inflyttning i sm&hus-
projektet Smultronstéllet och agarlagenheterna i Legera i
Stockholm, samt bostadsrattsprojektet Arboristen i Uppsala.
Inflyttningarna har skett enligt plan och det har hittills inte
férekommit ngra avhopp.

Inget projekt har fardigstallts under det tredje kvartalet.

Intakter, Mkr

Bruttomarginal, %

Rorelseresultat, Mkr

Rorelsemarginal, %

Redovisat varde exploateringsfastigheter, Mkr

Antal produktionsstartade bostader, st

Antal sdlda bostader, st

Antal bostader i pAg&ende produktion, st

Andel salda och bokade bostader i pagaende produktion, %

jan—sep jan—sep okt 2021~ jan—dec
2022 2021 sep 2022 2021
17419 1462,0 2738,3 2 458,4
7,1 10,6 9,0 11,3
40,2 101,5 138,0 199,3
2,3 6,9 5,0 8,1
8184 848,4 8184 699,6
348 425 588 665
282 294 540 552
1353 980 1353 1170
66 66 66 70

Intakter och resultat

Intakterna fér Projektutveckling Bostad uppgick fér perioden
januari-september 2022 till 1 741,9 Mkr (1 462,0). Intakter fran
projekt som paborjat vinstavrakning under rapportperioden
uppgick till cirka 977 Mkr med en upparbetad kostnad inklusive
mark uppgaende till cirka 915 Mkr. Segmentets rorelseresultat
uppgick till 40,2 Mkr (101,5), vilket gav en rorelsemarginal pa
2,3 procent (6,9). Marginalen paverkas negativt av justeringar
for hojda produktionskostnader i projektprognoser.

produktion
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Fastighetsutveckling och Fastigheter

Fastigheter i produktion

Per den 30 september 2022 hade Besqgab tva projekt i pro-
duktion som uppfors for eget &gande och forvaltning. | Ultuna
Tradgardsstad i Uppsala uppfors ett hyresrattsprojekt med to-
talt 137 lagenheter. Lagenheterna beraknas fardigstallas under
vintern 2023/2024 och har en uthyrbar yta om cirka 6 000 kvm.
Dartill uppfor Besqgab projektet Kapellgardet i Uppsala. Kapell-
gardet bestar av 146 hyresbostader, ett vardboende med 80
vardbostader samt en forskola och kommer att fardigstallas i
etapper med inflyttningar under 2023—-2024. 15-ariga hyresav-
tal har ingatts for sval vardboendet som férskolan.

Produktion pagar dven i Lindallén i Ultuna Tradgardsstad i
Uppsala. Projektet, vilket omfattar totalt 253 hyreslagenheter,
saldes till NREP i maj 2019 och produktionsstartades i sep-
tember 2019. Projektet ar indelat i tre etapper dar de tva forsta
etapperna dverlamnades till képaren under forsta respektive
andra kvartalet 2022. Den aterstdende och sista etappen om
103 lagenheter beraknas fardigstallas och dverlamnas under
forsta kvartalet 2023. NREP star for uthyrningsrisken.

Fastighetsutveckling och Fastigheter (segmentsredovisning)

Fastigheter under forvaltning

Vid periodens slut hade Besgab tre vardboenden under
forvaltning. Vardboendet Villa Solhem i Spanga drivs av
vardoperatéren Vardaga och Ersta Diakoni driver verksam-
heten i Sarahemmet i Nacka och Juliahemmet i Uppsala.
Den genomshnittliga aterstadende loptiden for tecknade hyres-
avtal for fastigheter under forvaltning var vid periodens
utgang cirka 14 ar.

Planerade fastigheter for eget &gande

Nya affarsmojligheter samt utveckling av befintlig byggratts-
portfélj utvarderas I6pande. For narvarande arbetar Besgab
bland annat med en detaljplan i samarbete med vardoperato-
ren Vardaga for att utveckla och uppféra ett vardboende om
totalt 54 lagenheter intill Riddersviks Herrgard i Hasselby
Villastad. Antagande av detaljplanen berdknas ske andra
kvartalet 2023 och produktionsstart tidigast 2025. Besqgab har
dartill en markanvisning frdn Stockholms stad for att uppféra
tv& hus med totalt 55-85 hyresbostader i stadsdelen Akeshov
i Bromma. Detaljplanearbetet for de aktuella fastigheterna
beréknas starta forsta kvartalet 2023.

Intakter, Mkr

Rorelseresultat, Mkr

Rorelsemarginal, %

Vardeforandring forvaltningsfastigheter, Mkr
Redovisat varde forvaltningsfastigheter, Mkr
Redovisat varde exploateringsfastigheter, Mkr

Antal produktionsstartade vardbostader, st
Antal produktionsstartade hyresbostader, st
Antal bostader i pag&ende produktion, st

jan—sep jan—sep okt 2021~ jan—dec
2022 2021 sep 2022 2021
166,6 115,7 210,4 159,5
34,8 23,5 44,5 33,2
20,9 20,3 21,2 20,8
13,0 69,4 54,0 110,4
1078,2 848,5 1078,2 929,8
157,0 279,1 157,0 314,0

0 0 0 0

0 0 137 137

466 479 466 616

Intakter och resultat

Intakterna for perioden januari—september 2022 tkade till
166,6 Mkr (115,7). Intakterna bestar i huvudsak av successiv
vinstavrakning i hyresrattsprojektet Lindallén och hyresintékter
fran vardboenden under forvaltning. Driftnettot fran Besgabs
fastigheter under férvaltning uppagick till 21,8 Mkr (17,1).
Segmentets rorelseresultat for perioden januari—september
2022 okade till 34,8 Mkr (23,5). Okningen &r hanférlig till
hyresrattsprojektet Lindallén och driftnetto fran Juliahemmet.
Orealiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter
uppgick till 13,0 Mkr (69,4).

LLEN, Uppsala, hyresratter.salda.til NREP
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Forvaltningsfastigheter

Besgabs fastighetsportfolj bestod per den 30 september

2022 av tre fardigstallda forvaltningsfastigheter om totalt

180 vérdbostader med en uthyrbar yta om cirka 13 000 kvm.
Vidare hade Besgab forvaltningsfastigheter i produktion inne-
fattande ett vardboende med 80 vardlagenheter, 283 hyres-
bostéader och en forskola. Forvaltningsfastigheter i produktion
hade en uthyrbar yta om totalt 18 720 kvm och uthyrningsgra-
den for vardboendet och férskolan &r 100 procent. Uthyrningen

Det externa varderingsforetaget gor aven en marknads-
vardering av det totala underliggande fastighetsvéardet och
driftnettot fér Besqgabs totala fastighetsportfolj, dar forvalt-
ningsfastigheter i produktion marknadsvarderas som om de
vore fardigstallda. | den externa varderingen bedéms under-
liggande fastighetsvarde uppga till cirka 1 665 Mkr (1 345)
och det underliggande driftnettot uppskattas till cirka 63 Mkr
(49). | varderingen har indexreglerade hyresavtal réknats upp
med 9 procent mellan 2022 och 2023.

Beddmt underliggande fastighetsvéarde och driftnetto,
fordelning per 2022-09-30

) = Fardigstallda forvaltnings-
Underliggande fastigheter
fastighetsvarde

1 665 MKr Forvaltningsfastigheter under

produktion

av hyresbostaderna inleds narmare fardigstéallandet.

Vérdering
Det redovisade verkliga vardet for samtliga fardigstéllda for-

valtningsfastigheter baseras pa en marknadsvérdering utford Forvaltningsfastigheter Ul jan-sep  jan—dec
av ett externt varderingsféretag varje kvartal. | samband med Belopp i Mkr 2022 2021 2021
varje arsskifte gors en djupare analys av framtida kassafloden —
. . . N - Hyresintakter 24,8 18,7 26,8
for respektive fastighet med hansyn till gallande hyreskontrakts- o 01 171 037 = Fardigstallda forvaltnings-
villkor, index, avkastningskrav, marknadslage, hyresnivaer, 'r'| netﬂtoﬂ _ 8 ' 3 Underliggande fastigheter
drifts- och underhallskostnader samt genomférda fastighets- Vérdefrandring 13,0 ol kol dg;“':/lek“o Forvaltningsfastigheter under
transaktioner i naromradet genom ortsprisanalys. For dvriga Fastighetsvarde 1078,2 848,5 929,9 ' produktion
kvartal gor det externa varderingsforetaget en uppdatering av varav fardigstallda fastigheter 779,3 735,3 766,3
marknadsvardet med hansyn till forandringar i framtida kassa- varav fastigheter i produktion 298,9 1132 163,6
floden samt senast genomforda fastighetstransaktioner genom
ortsprisanalys. Aven férvaltningsfastigheter i produktion mark-
nadsvarderas av ett externt varderingsforetag enligt samma o ) . .
princip som for fardigstallda forvaltningsfastigheter minskat RTIEEERk R G Tes T NEler [peF ALty At an _
m 6md Aterstien ntrepren if mt &terstden Antal Uthyrbar rligt drift- Uthyrnings-
ed“bedo d ate. staende entreprenadutgift samt aterstaende Projekt Kommun Kategori bostader yta, kvm netto, Mkr grad, % Fardigstallt
beddmd projektrisk. =
Sarahemmet Nacka Vardboende 54 3930 100 % Q22018
Redovisat verkligt varde for samtliga forvaltningsfastigheter Villa Solhem Stockholm Vardboende 57 4120 100 % Q2 2019
uppgick per den 30 september 2022 till 1 078 Mkr (849), Juliahemmet Uppsala Véardboende 69 4800 100 % Q12021
varav 779 Mkr (735) avser fardigstallda forvaltningsfastigheter  suymma fardigstallda forvaltningsfastigheter 180 12 850 29 100 %
i egen forvaltning och 299 Mkr (113) avser forvaltningsfastig-
heter i produktion. Orealiserade vardeforandringar for peri- Forvaltningsfastigheter i produktion per 2022-09-30
o"de.n Ja-r.luarl—"septen?ber 202_2 uppgick till 13 Mkr (69)"varav Antal Uthyrbar  Forvantat &rligt  Uthyrnings- Pabérjad Planerat
fardigstallda forvaltningsfastigheter 13 Mkr (69) och forvalt- Projekt Kommun Kategori bostader yta, kvm  driftnetto, Mkr grad,% produktion fardigstallande
ningsfastigheter i proc.iuktion 0 Mkr (O)o Genomsni.ttligt avkast- Kapellgardet Uppsala Hyresbostader 146 7 270 _ Q4 2020 2023
”'”(?Sklr(a" forl det tredje k"a”a'?_"ar ”ag(’tff_‘og_re Ja"f‘fort '_zed Kapellgardet Uppsala Vardboende 80 4900 100% Q42020 2024
andra kvartalet 2022, men upphavs av ett forbattrat framtida oy osger — Uppsala Forskola - 550 100% Q42020 2024
driftnetto varfér orealiserade vardeférandringar for det tredje R
. . Ultuna Uppsala Hyresbostader 137 6 000 - Q4 2021 2023/2024
kvartalet uppgick till 0 Mkr. - - - -
Summa forvaltningsfastigheter i produktion 363 18 720 34
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Besgabs byggrattsportfol]

Per den 30 september 2022 hade Besqab cirka 3 900 bygg-
ratter (4 100), varav cirka 475 byggratter (300) avser Besgabs
andel av projekt som utvecklas i den delagda verksamheten
Byggnadsfirman Erik Wallin AB. Av de byggratter som utveck-
las i egen portfdlj var cirka 17 procent upptagna i balansrék-
ningen vid rapportperiodens utgang.

Antalet byggratter i byggrattsportfélien baseras pa aktuella

beddmningar av respektive projekt och exkluderar bostéder i
pagaende produktion. For projekt utan detaljplan eller i detalj-
planeskede kan utformning av planen, myndighetsbeslut och
marknadsutveckling medféra att antalet byggratter férandras.

Byggrattsportfdljen, férdelning antal byggratter per 2022-09-30

= Stockholm, 34%
Solna, 17%

m Uppsala, 17%
Taby, 5%

= Vaxholm, 4%
Ovriga, 23%

= Oversiktsplanering,
14%
Pagaende
detaljplanearbete, 45%

» Lagakraftvunnen
detaljplan, 41%

Projekt i egen portfdlj per 2022-09-30
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Antal bygg- Planerad Aktuell status Beddmd
Projekt Kommun ratter, cirka upplatelse detaljplan produktionsstart®
Ulriksdals station Solna 100 Brf Lagakraftvunnen 2022/2023
Solna Centrum Solna 180 Brf Lagakraftvunnen 2023
Ella Allé Taby 7 Brf Lagakraftvunnen 2023
Norrberget Vaxholm 170 Brf Lagakraftvunnen 2023
RAW Vallastaden Linképing 70 Brf Lagakraftvunnen 2023
Huvudsta Solna 30 Brf Antagen Q1 2022 2023
Hagersten Stockholm 50 Brf Lagakraftvunnen 2023
RAW Malarang Stockholm 80 Brf Lagakraftvunnen 2023
Aspudden Stockholm 60 Brf Antagen Q1 2022 2023
Grondal Stockholm 45 Brf Antagen Q2 2022 2023
Kapellgardet Uppsala 15 Brf Lagakraftvunnen 2023
Ubby Vallentuna 7 Aganderétt Lagakraftvunnen 2023
RAW Oster Malarstrand Vésteras 80 Brf Lagakraftvunnen 2023
RAW Kronandalen Luled 60 Brf Lagakraftvunnen 2024
Saltangen Nacka 45 Brf Samrad 2024
Roénninge Salem 45 Brf Planférslag infér samrad 2024
Stureby Stockholm 50 Brf Samrad 2024
Bergvik Sddertalje 40 Brf Startskede 2024
Skeppskajen 2 Uppsala 500 Brf Lagakraftvunnen 2024
Fulleré Hage Uppsala 45 Brf Lagakraftvunnen 2024
Skiftinge Eskilstuna 70 Vardbostader Lagakraftvunnen 2025
Ekudden Nacka 40 Agarlagenhet Startskede 2025
Bergshamra Solna 60 Brf Invéntar planbesked 2025
Hésselby Villastad Stockholm 60 Vardbostader Antagandeskede 2025
Akeshov Stockholm 70 Hyresratt Planbesked 2025
Arstastraket Stockholm 100 Brf Startskede 2025
Trollbacken Tyresd 145 Brf Startskede 2025
Malma Hage Uppsala 25 Brf Startskede 2025
Ubby Vallentuna 50 Brf Planbesked 2025
Stuvsta Huddinge 70 Brf Planbesked 2026
Barkarby Centrum Jarfalla 65 Brf Granskning 2026
RAW Barkarby Centrum Jarfalla 40 Brf Granskning 2026
Huvudsta Solna 300 Brf Antagen Q1 2022 2026
Stadshagen Stockholm 40 Brf Lagakraftvunnen 2026
Eriksberg Uppsala 70 Brf, hyresratt Planbesked 2026
Lévholmen 3 Stockholm 300 Brf Samrad 2027
Kvisthamra Norrtélje 50 Vardbostader Samrad -
Roslags Nasby Taby 200 Brf Planbesked —
Summa 3434

1 Produktionsstarter fér stora projekt sker normalt i etapper éver flera &r. Produktionsstarter fér projekt med lagakraftvunnen detaljplan kan paverkas av myndighetsbeslut fér bygglov,

utbyggnadsordning och kommunala exploateringsarbeten.

2 Utvecklas i JV delagt av Besgab 50 procent och Ikano Bostad 50 procent.
3 Utvecklas i JV delagt av Besgab 50 procent och Jarntorget 50 procent.
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Projekt i delagda bolaget Wallin® (antal byggréatter avser Besgabs andel av totalt antal byggrétter i projektet, baserat pa finansiell andel)

Delagare i bostadsutvecklaren

. . . Antal bygg- Planerad Aktuell status Bedomd
Byggnad Sf”'ma_n Er|k Wa|||n AB Projekt Kommun ratter, cirka upplatelse detaljplan produktionsstart?
Nytorget, S6dermalm Stockholm 10 Hyresratt Lagakraftvunnen 2022
Sedan mars 2021 &ger Besqgab 50 procent av aktierna Lu?dangatan, Soédermalm Stockholm 35 Brf Samrad 2023
i bostadsutvecklaren Byggnadsfirman Erik Wallin AB Kraksatra Stockholm 2 Br Startskede 2023
wallin). Verk het yg%N llin bedri oint Stadshagen Stockholm 48 Brf Lagakraftvunnen 2024
(wallin). k erksamneten 1 Wallin be r!vs som J,Om i Magelungen, Farsta Stockholm 58 Brf Samrad 2024
venture tlllsamr.r.1ans med Byggnadsfirman Erik Wallln Arsta E13 Sl o5 B Lagakraftvunnen 2025
Invest AB som ager resterande 50 procent av aktierna. Sodra Vartan Stockholm 25 Brf Samrad 2026
Verksamhetens utvecklin Orbyleden Stockholm 125 Brf/hyresratt Startskede 2026
9 Arsta E44 Stockholm 29 Brf Planforslag till granskning 2027
Vid utgangen av tredje kvartalet 2022 hade Wallin 207 Arsta E5 4 Stockholm 30 Hyresrétt Samrad 2027
bostader i pdgaende produktion férdelade pa tva projekt: Farsta strand Stockholm 40 Brf Startskede 2027
135 lagenheter i Kvartetten 2 i Hagastaden och 72 Valhallavagen Stockholm 25 Brf Programsamrad 2027
lagenheter i Triolen i Hammarbyhdjden. Inflyttningar Summa 475
pabijrjas i december 2022 och avslutas under forsta * Wallin delags av Besqab 50 procent och Byggnadsfirman Erik Wallin Invest 50 procent.
kvartalet 2023. Andelen salda bostader i pégéende 2 Produktionsstarter for stora projekt sker normalt i etapper éver flera &r. Produktionsstarter for projekt med lagakraftvunnen detaljplan kan pverkas av myndighetsbeslut for
. . . . bygglov, utbyggnadsordning och kommunala exploateringsarbeten.
produktion uppgick till 97 procent. Under perioden 3 Utvecklas i JV delagt av Wallin 50 procent och NREP 50 procent.

. . N 4 " o } :
Januarl—september 2022 saldes totalt 13 bostader. Utvecklas i JV delagt av Wallin 50 procent och Gimle Bostad 50 procent.

Tidigare fardigstallda projekt ar slutsalda.

Besqabs andel av Wallins resultat for perioden januari—
september 2022 uppgick till 6,0 Mkr och redovisas enligt
kapitalandelsmetoden i koncernens resultatrékning som
resultat fran andelar i joint ventures och i koncernens
balansrékning som andelar i intressebolag. Wallin
redovisar resultat vid fardigstéllande samt tillkommande
resultat frdn utdelningar i koncern- och intressebolag.
Inget projekt har fardigstallts under rapportperioden.

jan-sep
Nyckeltal Wallin® 2022

= -\

Antal produktionsstartade bostéder, st 0
Antal bostader i pag&ende produktion, st 207 A
Antal salda bostader, st 13

Andel bokade/salda bostader i pAgdende
produktion, % 97

Antal byggréatter, st 1085

*1 antal redovisade bostader och byggrétter ing&r 100 procent av projekt NS
som utvecklas i joint ventures. Nyckeltal for Wallin ingar ej i Besgabs ‘
redovisade produktions- och forsaljningsrelaterade nyckeltal.

Iqugels{a Ae‘ | foto: Iiatrl 4

===
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Ovrig information

Hallbarhet

For att sakerstélla en affar som &r uthallig och lI6nsam 6éver tid
har Besgab ett hallbarhetsperspektiv i samtliga delar av verk-
samheten. Ett systematiskt hallbarhetsarbete sker inom priorite-
rade omraden baserat pa de frgor som bolagets intressenter
sétter 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 system for att effektivisera bostéadernas resurs-
forbrukning. Gardar och narmiljo utformas for att uppmuntra till
rekreation och rérelse. Bade bostaden och boendemiljon ska
framja en hallbar och halsosam livsstil.

Besqab tar ansvar for att bidra till bostadernas minskade milj6-
och klimatpaverkan och har valt att anvanda miljémarkningen
Svanen. Svanen &r en tydlig kvalitetsstampel och innebar att
vara kunder kan kanna en trygghet i att bostaden &r externt
granskad och kvalitetssakrad sett till bAde manniskors halsa
och miljon. Svanens krav tillampas fran projektens tidiga ske-
den och malsattningen &r att alla framtida projekt ska Svanen-
markas. Av samtliga 1 819 bostader i pAgaende produktion vid
utgangen av rapportperioden genomgar 75 procent processen
foér Svanenmarkning.

Ett led i arbetet mot fler energieffektiva bostader ar ocksa att oka
andelen gron finansiering med malsattning att all finansiering
framdver ska vara gron. Per den 30 september 2022 var 36 pro-
cent av koncernens upptagna lan gréna, vilket inkluderar bygg-
nadskreditiv, fastighetslan och obligationslan.

30 sep 30 sep
Hallbarhetsnyckeltal 2022 2021
Andel bostader i pagaende produktion 75 71
som ska Svanenmarkas, %
Andel gron finansiering, % 36 29

Genom att certifiera alla bostadsrattsforeningar med kvalitets-
markningen Trygg BRF vill Besgab bidra till en sund bostads-
rattsmarknad och en trygg bostadsaffar for kunderna. Sedan
arbetet paborjades har 22 av Besqabs bostadsréttsforeningar
ansokt om certifiering, vilket motsvarar 100 procent av alla nya
foreningar. Hittills har totalt fyra bostadsrattsforeningar genom-
gatt hela processen och erhallit certifiering.

Risker och osakerhetsfaktorer

Besgabs verksamhet paverkas av ett antal omvarldsfaktorer
vars effekter pa resultat och finansiell stallning kan kontrolleras
i varierande grad. Malet med Besqabs riskhantering ar att
identifiera, méta, kontrollera och begrénsa riskerna i verksam-
heten. Véasentliga risker i Besqabs verksamhet utgérs av om-
vérldsrisker sdsom férsamrad makroekonomisk utveckling och
minskad bostadsefterfragan, operativa risker sdsom pris- och
projektrisker samt hallbarhetsrisker som ekonomisk brottslig-
het, leverantdrsrisker, klimat- och miljorisker samt halso-/
sékerhetsrisker for kunder och medarbetare. Dartill exponeras
Besgab mot ett antal finansiella risker som bland annat relate-
rar till bolagets likviditet och lanefinansiering av verksamheten.

Osékerhet med anledning av det globala marknadslaget

Med anledning av den globala material- och kapacitetsbristen

i kombination med de handelsrelaterade sanktioner som féran-
letts av Rysslands invasion av Ukraina i februari 2022 pagar
I6pande arbete med att identifiera och bedéma konsekvenser
av eventuella férseningar och instéllda leveranser till Besqabs
pagaende och planerade produktion. Ingen direkt vasentlig
paverkan har skett pa Besgabs pagaende produktion och
Besqab arbetar fortlopande med att hitta alternativa leveran-
ser dar indikation finns for att leveranser kan komma att pa-
verkas pa grund av den rddande omvarldssituationen. Besgab
foljer upp och utvéarderar kontinuerligt leveranskedjorna.
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Sanktionerna mot Ryssland har bidragit till ytterligare kost-
nadsokningar pa ravaror och energi, vilket 6kat sammantaget
lett till kraftigt kade kostnader i produktionsleden. SCB:s
Byggkostnadsindex for flerbostadshus steg med 14,6 procent
mellan september 2021 och september 2022, vilket &r i niva
med den tidigare rekordnoteringen i juli. Den framsta orsaken
till kningen under den senaste tolvmanadersperioden &r higre
byggmaterialkostnader, men aven transporter, drivmedel och
elkraft samt byggherrekostnader har stor paverkan. De 6kade
byggherrekostnaderna beror till stor del pa hogre rantekostna-
der. Samtidigt har Riksbanken hgjt styrrantan med hittills 1,75
procentenheter under 2022, med avsikt att ddmpa den steg-
rande inflationen, vilket medfér 6kade finansieringskostnader.

Enligt en analys av Byggféretagen star materialkostnader i
ett bostadsprojekt i regel for mellan 20 och 30 procent av de
totala produktionskostnaderna inklusive moms, beroende
av valda konstruktionslésningar och markpris. Transporter,
maskiner och andra omkostnader beréknas sta for cirka 10
procent av de totala produktionskostnaderna.

Besqab arbetar huvudsakligen med delade entreprenader dar
upphandlingar sker successivt under projektens genomférande-
tid. Varje enskild entreprenad konkurrensutsatts och bedéms
utifrén ett flertal aspekter.

| Besgabs segmentsredovisning tillampas successiv vinst-
avrakning som forutsatter att inkomster och utgifter kan
prognostiseras pa ett tillforlitligt satt genom goda rutiner och
processer. Besqab ser [dpande dver prognoserna for respek-
tive projekt for att justera den successiva vinstavrakningen vid
eventuella omvarderingar, bade vad géller positiv och negativ
paverkan. Projektets mottagande pa marknaden, forsaljning
och osakerheter kring kostnader ar aspekter som fortlépande
vags in vid prognosbedémningar. Vinstavrakning paborjas
forst nar det foreligger bindande férhandsavtal.

Ytterligare information om bolagets riskbild presenterades i
arsredovisningen for 2021 pa sidorna 69—71 och i not 25.
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Sasongsvariationer

Besqabs verksamhet berérs inte av nagra tydliga sasongs-
variationer. Daremot kan enstaka storre projekt f& betydande
intékts- och resultateffekt pa enskilda kvartal. Intakts- och re-
sultatutvecklingen bor darfor bedémas éver en langre cykel.

Personal

Antalet tillsvidareanstallda, inklusive provanstallningar, i
koncernen var vid periodens utgang 141 (121), varav 56
kvinnor (43) och 85 mén (78).

Saljring 'pégé’lr ;

Moderbolaget

Moderbolagets intakter for perioden januari—-september 2022
uppgick till 24,0 Mkr (10,1) och avser koncerninterna tjanster.
Rorelseresultatet uppgick till 7,9 Mkr (—-4,1) och periodens
resultat till 69,3 Mkr (34,3). Moderbolagets omséattningstill-
gangar uppgick per balansdagen till 1 167,1 Mkr (711,3)

och bestar i huvudsak av fordran pa dotterbolag. Eget kapital
uppagick till 773,9 Mkr (767,4).

Transaktioner med narstaende

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

Aktien och agarna

Besqabs aktier ar noterade pa Nasdaq Stockholm. Sista
betalkurs den 30 september 2022 var 100,00 kronor per aktie,
motsvarande ett borsvarde om 1 542,3 Mkr. Besqgabs egna
kapital enligt IFRS uppgick per balansdagen till 1 556,9 Mkr.

Antalet aktieagare uppgick per den 30 september 2022 till

3 089. Den storsta agaren i Besqab var familjen Nordstrom
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 30
september 2022.
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Agarfordelning 30 september 2022
Andel av
. Antal kapital
Agare aktier  och roster
Familjen Nordstrom (inkl bolag) 5 760 890 37,1 %
Olle Engkvists stiftelse 1152 850 7,4 %
Gustaf Douglas med familj (inkl bolag) 1077 932 7,0 %
Fjarde AP-fonden 1 004 467 6,5 %
Movestic Livforsékring AB 815 277 53 %
Carl Wale med familj 597 862 3,8%
Paradeigma Partners AB 577 759 3,7%
Lars Oberg med familj (inkl bolag) 408 000 2,6 %
Kristian Wale med familj 314 904 2,0 %
Avanza Pension 278 057 1,8 %
Alandsbanken ABP 151 053 1,0 %
Summa 12 storsta aktiedgarna 12 743 474 82,1 %
Ovriga aktieagare 2771355 17,9 %
Totalt 15514 829 100,0 %

Kélla: Euroclear per 2022-09-30

Aterkép och 6verldtelse av egna aktier

I mars 2022 6verlat Besqab 29 355 egna aktier till deltagare i det
nu avslutade aktierelaterade incitamentsprogrammet LTI 2018.

Per den 30 september 2022 hade Besgab 92 145 aktier i eget
forvar.

Handelser efter rapportperiodens utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens utgang.



DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2022

Koncernen — Segmentredovisning

Resultatrakning i sammandrag — segmentsredovisning

Belopp i Mkr jan-sep jan—sep JOIECl okt 2021— jan—dec
2022 2021 2021 sep 2022 2021
Intakter 1908,5 1577,6 695,4 403,6 2948,8 2617,9
Kostnader for produktion och drift -1734,8 -1390,1 -654,3 -345,0 -2 640,1 -2 295,4
Bruttoresultat 173,7 187,5 41,1 58,6 308,7 322,5
Forsaljnings- och administrationskostnader -103,3 -92,5 -31,0 -31,3 -134,1 -123,3
Resultat fran andelar i joint ventures 3,7 14,3 -3,6 5,5 3,3 13,9
Rorelseresultat 74,1 109,3 6,5 32,8 177,9 2131
Finansiella intakter 1,8 0,9 1,0 0,2 2,1 1,2
Finansiella kostnader -8,2 -5,4 -3,9 -2,4 -9,6 -6,8
Resultat efter finansiella poster 67,7 104,8 3,6 30,6 170,4 207,5
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 13,0 69,4 - 11,0 54,0 110,4
Resultat fore skatt 80,7 174,2 3,6 41,6 224,4 317,9
Skatter -7,3 -16,6 -1,2 =87 -16,0 -25,3
Periodens resultat 73,4 157,6 2,4 37,9 208,4 292,6
Resultat per aktie fére utspadning, kr 4,84 10,21 0,19 2,46 13,53 19,01
Genomsnittligt antal aktier fére utspadning, st 15416100 15389389 15422684 15393329 15410360 15 390 382
Intakter och rorelsemarginal, per ar Rorelseresultat och rérelsemarginal, rullande 12 manader
3500 12% 300 12%
3 000 250 10%
21500 E\ — —
8% 200 — 8%
2000 — /
150 i 6%
1500 — — /
oo 4% 100 4%
500 — | | | | _— _— | 50 2%
0% 0 0%
2018 2019 2020 2021 okt 2021- Q32021 Q42021 Q12022 Q22022 Q32022
sep 2022

Intakter, Mkr

Rdorelsemarginal, %

Rorelseresultat, Mkr
Rorelseresultat rullande 12 méan, Mkr
Rérelsemarginal rullande 12 man, %
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Bruttoresultat

Intakterna enligt segmentsredovisningen, dér intaktsredovisning
over tid tillampas for samtliga projekt i enlighet med Besgabs
interna rapportering, 6kade under perioden januari-september
2022 till 1 908,5 Mkr (1 577,6). Kostnader for produktion och drift
uppgick till =1 734,8 Mkr (-1 390,1) och bruttoresultatet summe-
rade till 173,7 Mkr (187,5). Okade intékter jamfort med samma
period féregdende ar beror framst pa en storre andel bostads-
/aganderattsprojekt i pAgaende produktion dar dven forsaljningen
av bostéder varit god samt markférséljning i under perioden
produktionsstartade projekt som bidragit till omséattningen.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet uppgick under perioden januari—september
2022 till 74,1 Mkr (109,3) och rérelsemarginalen uppgick till 3,9
procent (6,9). Justeringar i projektprognoserna med beaktande
av dkade produktionskostnader, 6kade forséljnings- och administ-
rationskostnader samt lagre resultat frAn andelar i joint ventures
har paverkat rorelseresultatet och rérelsemarginalen negativt.
Intakter fran produktionsstartade projekt som paborjat vinstavrak-
ning under perioden januari—september 2022 uppgick till cirka
977 Mkr med en upparbetad kostnad inklusive mark uppgaende
till cirka 915 Mkr.

Resultat fore skatt och periodens resultat

Resultat fore skatt uppgick till 80,7 Mkr (174,2). Ett Iagre resultat
fore skatt jamfort med samma period foregdende ar beror framst pa
ett minskat rorelseresultat och lagre orealiserade vardeférandringar
pa forvaltningsfastigheter. Vardering till verkligt varde av forvalt-
ningsfastigheter har bidragit med en resultateffekt om 13,0 Mkr
(69,4) i orealiserade vardeforandringar. Periodens resultat efter
skatt uppgick enligt segmentsredovisningen till 73,4 Mkr (157,6).
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Koncernens finansiella stéallning i sammandrag Koncernens rapport dver férandringar i eget kapital i sammandrag

— segmentsredovisning — segmentsredovisning

Belopp i Mkr 30232?_ 312322 Belopp i Mkr 302322 312?)(292

TILLGANGAR Eget kapital

Anlaggningstillgangar Ingdende eget kapital, 1 januari 1872,1 1613,8 1613,8

Forvaltningsfastigheter 1078,2 848,5 929,8 Periodens resultat 73,3 157,6 292,6

Ovriga anlaggningstillgangar 188,4 174,0 174,4 Incitamentsprogram -0,5 1,7 2,2

Summa anlaggningstillgangar 1 266,6 1022,5 1104,2 Utdelning -61,7 -38,5 -38,5
Forandring dotterforetag utan bestammande inflytande -1,0 - -

Omsiéttningstillgangar Aktiedgartillskott till dotterféretag utan bestdmmande inflytande - 2,0 2,0

Exploateringsfastigheter 975,4 11275 1013,6 Utgéende eget kapital 1882,2 1736,6 18721

Fardigstallda bostader - 3,8 -

Réntebérande fordringar 200,5 121,1 120,5

Ovriga kortfristiga fordringar 1572,4 1003,0 1831,7

Likvida medel 477,6 570,4 594,8

Summa omsattningstillgangar 32259 28258 3560,6

SUMMA TILLGANGAR 44925 3848,3 4 664,8

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1882,3 1736,6 1872,1

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga avsattningar 3,0 4,8 2,7

Rantebarande skulder 804,7 499,9 800,6

Ovriga langfristiga skulder 96,5 81,5 90,2

Summa langfristiga skulder 904,2 586,2 893,5

Kortfristiga skulder

Kortfristiga avsattningar 6,4 7,9 7,0

Rantebarande skulder 1013,9 999,8 1057,3

Ovriga kortfristiga skulder 685,7 517,8 834,9

Summa kortfristiga skulder 1706,0 1525,5 1899,2

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 44925 3848,3 4 664,8
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Kommentarer till koncernens finansiella stéllning — segmentsredovisning

Koncernen har en stark finansiell stallning med en stark kassa
dar likvida medel uppgick till 477,6 Mkr per den 30 september
2022. Detta visar pa goda forutsattningar och stérre handlingsut-
rymme samt mojliggor tillvaxt och férvarv av byggratter.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde. Redovisat
verkligt varde for forvaltningsfastigheter uppgick per den 30 sep-
tember 2022 till 1 078,2 Mkr (848,5), varav cirka 779 Mkr (735)
avser fardigstallda vardboenden i egen forvaltning och cirka 299
Mkr (113) avser forvaltningsfastigheter under uppférande. Forvalt-
ningsfastigheter under uppférande avser produktion av 283 hy-
resrétter, ett vardboende med 80 vardbostader och en forskola.

Exploateringsfastigheter

Redovisat varde for exploateringsfastigheter uppgick till 975,4
Mkr (1 127,5) och bestar av fastigheter, obebyggda eller be-
byggda avsedda for produktion av bostadsratter/agarlagenheter,
hyresratter salda till extern part, sméhus med &dganderatt samt
ovriga projekteringskostnader i tidiga skeden. Balansposten
exploateringsfastigheter har minskat genom att forvarv och
tilltraden av fastigheter varit lagre an avyttrade fastigheter till
produktionsstartade projekt.

Exploateringsmarken som utgérs av agda fastigheter varderas
av ett externt varderingsforetag en gang per ar.

Ovriga tillgangar

Av 6vriga tillgangar utgjordes 1 572,4 Mkr (1 003,0) av 6vriga
kortfristiga fordringar som till storsta del innefattar upparbetad ej
fakturerad intakt i pAgaende projekt med 1 055,9 Mkr (684,1).

| 6vriga tillgangar ingar ocksa fordringar om 155,6 Mkr som avser
avyttrade fastigheter till bostadsrattsforeningar dar produktionsstart
och kreditivlyft ej paborjats samt fordringar om 235,0 Mkr som
avser fakturerade agarlagenheter dar kunden betalar vid tilltradet.

* Definitionen fér beldningsgrad &r beskriven under avsnittet Definitioner pa sid 29.

Réntebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick per balansdagen till 1 818,6 Mkr

(1 499,7). Under 2021 emitterade Besgab seniora icke sakerstallda
gréna obligationer om 500 Mkr till en ranta om Stibor 3 manader plus
5,25 procent respektive 300 Mkr till ett pris om 101,75 procent av
nominellt belopp vilket motsvarar en kupong om Stibor 3 m&nader
plus 4,45 procent, vilket utgor den storsta delen av de réantebarande
skulderna. | dvrigt bestar rantebarande skulder av banklan for fardig-
stallda vardboenden samt byggnadskreditiv i pAgaende projekt av-
seende vardbostader, hyres- och aganderatter.

Finansiering

Vid periodens slut uppgick rantebarande skulder till 1 818,6 Mkr
(1 499,7). Beaktat likvida medel om 477,6 Mkr (570,4) uppgick
darmed ranteb&rande nettoskuld till 1 341,0 Mkr (929,3). Bela-
ningsgraden® uppgick vid periodens slut till 55,3 procent (41,1).
For fardigstallda forvaltningsfastigheter uppgick belaningsgraden
till 35,5 procent (51,9).

Den genomsnittliga réantan for extern finansiering, inklusive ranta
for obligationen, av forvaltnings- och exploateringsfastigheter upp-
gick vid periodens slut till 4,3 procent (2,8).

Soliditet och avkastning pa eget kapital

Soliditeten uppgick till 41,9 procent (45,1) vilket dverstiger det
langsiktiga malet om 35 procent. Avkastningen pa eget kapital
uppgick till 5,2 procent (12,5) vilket &r under malet om minst
15 procent.

Fordelning av tillgangar, Mkr
5400
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DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2022

Koncernens rapport 6ver kassafléden — segmentsredovisning

Belopp i Mkr |an;ggg Jan;g;;i okt 2021- ]an;ggtl:
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 74,0 109,3 6,4 32,8 177,8 213,1
Justering fér poster som ej ingar i kassaflodet 0,6 -3,2 4,2 -2,1 0,4 -3,4
Erhallen ranta 1,8 0,9 1,0 0,2 2,1 1,2
Betald ranta -8,2 -5,4 -39 -2,4 -9,6 -6,8
Betald skatt 3,6 -18,2 -0,8 -5,7 3,6 -18,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 71,8 83,4 6,9 22,8 174,3 185,9
forandringar av rorelsekapital

Forandring exploateringsfastigheter 38,2 -532,7 -182,3 43,9 152,1 -418,8
Forandring fardigstallda bostader - - - - 3,8 3,8
Forandring rorelsefordringar 174,7 -499,1 278,2 -155,9 -653,5 -1327,3
Forandring rorelseskulder -149,2 267,6 -151,7 -7,1 168,0 584,8
Investering i utvecklingsfastigheter - - - - - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 135,5 -680,8 -48,9 -96,3 -155,3 -971,6
Investeringsverksamheten

Investering i férvaltningsfastigheter -135,4 -20,3 -49,2 -7,0 -175,7 -60,6
Forvarv av dvriga materiella anlaggningstiligangar -1,3 -1,7 -0,5 -0,9 -3,9 -4,3
Forandring andelar i joint ventures -15,0 -108,8 - 8,6 -15,0 -108,8
Kassafléde frn investeringsverksamheten -151,7 -130,8 -49,7 0,7 -194,6 -173,7
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 203,3 1007,0 57,5 111,4 564,4 1368,1
Amortering av skulder -242,6 -3,1 -101,3 -1,5 -245,6 -6,1
Utbetald utdelning -61,7 -38,5 - - -61,7 -38,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -101,0 965,4 -43,8 109,9 257,1 13235
Periodens kassaflode -117,2 153,8 -142,4 14,3 -92,8 178,2
Likvida medel vid periodens borjan 594.8 416,6 620,0 556,1 570,4 416,6
Likvida medel vid periodens slut 477,6 570,4 477,6 570,4 477,6 594.,8
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Kassaflodet fran den I6pande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick for perioden
januari—september 2022 till 135,5 Mkr (-680,8), varav kassafléde
fran forandringar i rorelsekapital uppgick till 63,7 Mkr (-=764,2).
Forandring i exploateringsfastigheter har paverkat kassaflodet
positivt genom att avyttringar har skett under perioden. Total sett
har 6vriga rorelsefordringar minskat vilket gett ett positivt kassa-
flode under perioden. Betald ranta motsvaras till stérsta del av ran-
tekostnader for fardigstéllda férvaltningsfastigheter. For bostader
under pagdende produktion aktiveras rantan och ingar som en
del av anskaffningskostnaden alternativt som en del av rorelse-
resultatet for projekt som vinstavréknas.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten
Investeringsverksamhetens kassafléde uppgick for perioden
januari—september 2022 till -151,7 Mkr (-130,8) varav -10,0 Mkr
hanfors till tillaggskopeskilling relaterat till befintligt aktieinnehav i
bostadsutvecklaren Byggnadsfirman Erik Wallin AB och -5,0 Mkr
till investering i 6vriga joint ventures. Investering i pAgaende pro-
duktion av forvaltningsfastigheter har gjorts med -135,4 Mkr (-20,3).

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick for perioden
januari—september 2022 till -101,0 Mkr (965,4). Nettot upptagna
1&n och amortering av skulder uppgick till =39,3 Mkr under perioden
och hanférs till banklan for finansiering av bostader under
produktion som har amorterats.

Periodens kassafléde och likvida medel

Kassaflodet for perioden januari—september 2022 var —117,2 Mkr
(153,8). Likvida medel uppgick per balansdagen till 477,6 Mkr
(570,4).
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Koncernen — IFRS

Koncernens rapport dver totalresultat — IFRS

. jan-sep jan—sep okt 2021~ jan—dec
Belopp i Mkr 2022 2021 sep 2022 2021
Intakter 1507,0 414,1 364,0 8,3 1632,5 539,6
Kostnader for produktion och drift -1292,1 -332,7 -298,4 -1,1 -1404,0 -444,6
Bruttoresultat 2149 81,4 65,6 72 228,5 95,0
Forséljnings- och administrationskostnader -103,3 -92,8 -31,1 -31,3 -134,0 -123,5
Resultat fr&n andelar i joint ventures 3,7 14,3 -3,6 55 3,3 13,9
Rorelseresultat 115,3 29 30,9 -18,6 97,8 -14,6
Finansiella intakter 1,8 1,0 11 0,3 2,1 1,3
Finansiella kostnader -8,1 -5,4 -3,8 -2,4 -9,5 -6,8
Resultat efter finansiella poster 109,0 -15 28,2 -20,7 90,4 -20,1
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 13,0 69,4 - 11,0 54,0 110,4
Resultat fore skatt 122,0 67,9 28,2 -9,7 144.4 90,3
Skatter -22,4 -5,5 -12,2 2,0 -26,8 -9,9
Periodens resultat 99,6 62,4 16,0 =77 117,6 80,4
Hanférligt till moderbolagets dgare 100,6 65,5 16,6 -6,7 113,5 78,4
Hanforligt till innehav utan bestammande inflytande -1,0 -3,1 -0,6 -1,0 41 2,0
Periodens 6vriga totalresultat
Poster som kan komma att aterforas till resultatet - - - - - -
Ovrigt totalresultat, efter skatt - - - - - -
Periodens totalresultat 99,6 62,4 16,0 =77 117,6 80,4
Hanforligt till moderbolagets agare 100,6 65,5 16,6 -6,7 113,55 78,4
Hanférligt till innehav utan bestdmmande inflytande -1,0 -3,1 -0,6 -1,0 41 2,0
Resultat per aktie fére utspadning, kr 6,52 4,26 1,07 -0,44 7,37 5,09
Resultat per aktie efter utspadning, kr 6,48 4,23 1,06 -0,43 7,33 5,07
Antal utestdende aktier vid periodens slut 15422684 15393329 15422684 15393329 15422684 15393329
Genomshnittligt antal aktier fore utspadning 15416100 15389389 15422684 15393329 15410360 15390382
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning* 15496 647 15473668 15493031 15489222 15494880 15468027

! Utspadning harror frin Besqabs aktierelaterade incitamentsprogram LTI 2018, LTI 2019 och LTI 2020 samt Konvertibelprogram 2021/2025 och Konvertibelprogram 2022/2026.

Se not 3.
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Bruttoresultat och rérelseresultat

Intakterna enligt IFRS, dar intaktsredovisning vid en viss tidpunkt
tillampas for samtliga projekt, uppgick for perioden januari-septem-
ber 2022 till 1 507,0 Mkr (414,1). Bruttoresultatet uppgick till 214,9
Mkr (81,4). Rorelseresultatet uppgick till 115,3 Mkr (2,9) och rorel-
semarginalen till 7,7 (0,7). Det 6kade rorelseresultatet forklaras
framst av under perioden fardigstéllda bostads- och aganderatter
dar intakterna och sdledes resultatet avraknas vid en viss tidpunkt
nar tilltradet sker. Under perioden januari—september 2022 har
projekten Vélo, tva etapper av Lindallén, del av Smultronstéallet
samt del av agarlagenheterna i Legera avraknats.

Resultat fore skatt och periodens resultat

Vardering till verkligt vérde har gett en resultateffekt avseende
orealiserade vardeforandringar pa férvaltningsfastigheter med
13,0 Mkr (69,4). Resultat fore skatt uppgick till 122,0 Mkr (67,9)
och resultat efter skatt uppgick till 99,6 Mkr (62,4).

Rorelseresultat och rérelsemarginal, rullande 12 ménader
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Koncernens rapport 6ver finansiell stalining i sammandrag Koncernens rapport dver forandringar i eget kapital i sammandrag
—IFRS - IFRS

N i new S
TILLGANGAR Eget kapital hanforligt till moderbolagets égare

Anlaggningstillgangar Ingdende eget kapital, 1 januari 1511,8 1469,7 1469,7
Férvaltningsfastigheter 1078,2 848,5 929,8 Periodens totalresultat 100,6 65,5 78,4
Ovriga anlaggningstillgangar 186,6 172,2 172,5 Incitamentsprogram -0,5 1,7 2,2
Summa anlaggningstillgangar 1264,8 1020,7 1102,3 Utdelning -61,7 -38,5 -38,5

Utgaende eget kapital 1550,2 1498,4 1511,8

Omsiéttningstillgangar

Exploateringsfastigheter 951,1 990,7 978,1 Eget kapital hanforligt till innehav utan bestémmande inflytande

Bostader under produktion 33645 19445 30743 Ingdende eget kapital, 1 januari 8,7 4,7 4,7
Fardigstéallda bostader = 3,8 - Aktiedgartillskott dotterféretag - 2,0 2,0
Réantebarande fordringar 200,5 121,1 120,5 Forandring dotterféretag utan bestédmmande inflytande -1,0 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 780,0 315,3 453,4 Periodens totalresultat -1,0 =31 2,0
Likvida medel 549,1 632,5 630,8 Utgéende eget kapital 6,7 36 8,7
Summa omséttningstillg&ngar 5845,2 4.007,9 5257,1 Totalt utgéende eget kapital 1 556,9 1502,0 1520,5
SUMMA TILLGANGAR 7 110,0 5028,6 6 359,4

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 1550,2 1498,5 1511,8

Innehav utan bestémmande inflytande 6,7 3,5 8,7

Summa eget kapital 1556,9 1502,0 1520,5

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga avsattningar 3,0 4,8 2,7

Rantebéarande skulder 804,7 499,9 800,6

Ovriga langfristiga skulder 88,9 63,1 67,5

Summa langfristiga skulder 896,6 567,8 870,8

Kortfristiga skulder

Kortfristiga avsattningar 3,2 4,4 3,7

Forskott fran kunder 461,1 65,1 345,3

Rantebarande skulder 3525,3 2 467,2 3017,1

Ovriga kortfristiga skulder 666,9 4221 602,0

Summa kortfristiga skulder 4 656,5 2 958,8 3968,1

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 110,0 5028,6 6 359,4

Stéllda sékerheter och eventualforpliktelser, se not 6.
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Kommentarer till koncernens finansiella stallning — IFRS

Forvaltningsfastigheter Fordelning av tillgangar

Réntebérande skulder
Redovisat verkligt varde for forvaltningsfastigheter uppgick per Mkr

. ; Réantebarande skulder uppgick per balansdagen till 4 330,0 Mkr 7500
dekn 30 septemb«fer §022t::|dl OZBd’tZ) Mk:j(84,8’5)’ vafl[av cllrl.<a 779h (2 967,1). Av de réntebarande skulderna ar 2 511,3 Mkr skulder
N_I r(735) avser fardigsta "a vardboenden 1 egen forva m'”g_oc till kreditinstitut i pAgaende bostadsrattsproduktion (byggnads- 6 000 . .
cirka 299_ Mkr (:_113) avser forvaltnlngsfastl'gheter under uppfo- ) kreditiv), 563,0 Mkr skulder till kreditinstitut avseende pagaende
rande. Forvaltningsfastigheter under uppforande avser produktion och fardigstallda férvaltningsfastigheter och resterande 1 255,7 4500 1 —
gy 283 hyresratter, ett vardboende med 80 vardbostader och en Mkr skulder for finansiering av évriga pagaende projekt varav 3000 — |
forskola. obligationsl&net utgér 800 Mkr. Den genomshnittliga réantan upp-
Exploateringsfastigheter glpk p_erobetlansdagen till 3_,.8 procent (_2,4). Skulderna t|||_|§red|t|n- 1500
Redovisat vérde f6 loaterinasfastight ik bal stitut i pagaende bostadsrattsproduktion (byggnadskreditiv) avser o

edovisat varde 10r exploateringsiastigneter uppgick per baians- kortfristig finansiering under produktionsfasen. Skulderna avskiljs ‘ ‘ ‘ ‘
i 2 i . . ; Q32021 Q42021 Q12022 Q22022 Q32022
dagen till 951,1 Mkr (990,7) och bestdr av fastigheter, obebyggda efter det att bestammande inflytande 6ver bostadsrattsforening- = Exploateringsfastigheter = Forvaltingsfastigheter
eller bebygg(.j'a avs?dda for produktion av obostadsrat.t'er/agarlf:lgen- arna inte langre anses foreligga och bostadsréttsforeningarna Bostader under produktion = Gvriga tillgAngar
heter, hyresrétter salda till extern part, smahus med &ganderatt darmed inte ar en del av koncernen.
samt dvriga projekteringskostnader i tidiga skeden. Balansposten o . ]
exploateringsfastigheter har minskat genom att forvarv och tilltra- Per balansdagen uppgick rantebarande skulder till 4 330,0 Mkr Réntebarande nettoskuld
den av fastigheter varit lagre an avyttrade fastigheter till produkt- (2 967,1). Beaktat likvida medel om 549,1 Mkr (591,5) uppgick Mkr
déarmed rantebérande nettoskuld till 3 780,9 Mkr (2 213,5). 1200

ionsstartade projekt.

Soliditet och avkastning pa eget kapital

Soliditeten uppgick per balansdagen till 21,9 (29,9) procent.
Avkastningen pa eget kapital uppgick till 8,6 procent (8,4).

0 - T T
Q32021 Q42021 Q12022 Q22022 Q32022
-1200 — —

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 3 364,5 Mkr (1 944,5) varav -2400 — \ —
3 305,9 Mkr avser bostadsratter och 58,6 Mkr avser &ganderétter.

-3 600 Ay
Ovriga tillgangar
Likvida medel uppgar till 549,1 Mkr (632,5) varav 74,1 Mkr (64,9) -4 800 o o
hanfor sig till bostadsrattsforeningar i pAgaende produktion. Eﬁg}ggfggﬂgﬁ;ﬁ”‘der Brf Eﬁg{ggfﬁg’&gﬁ skulder

Ovriga kortfristiga fordringar uppgar till 780,0 Mkr (315,3) av
dessa ar 235,0 Mkr fakturerade agarlagenheter dar kunden
betalar vid tilltradet.

Nettofordran (+)/-skuld ()

Soliditet och avkastning pa eget kapital
50% 25%

40% 20%

30% /\ 15%

20% — ——— \10%

10% — — 5%

0% 0%

Q32021 Q42021 Q12022 Q22022 Q32022

Soliditet enligt IFRS (vanster axel)
Avkastning pa eget kapital enligt IFRS (héger axel)
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Koncernens rapport 6ver kassafloden — IFRS

B e
Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat 115,3 2,9 30,9 -18,7 97,8 -14,6
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 0,5 -3,2 4,1 -2,3 0,5 -3,2
Erhallen ranta 1,8 1,0 1,1 0,3 2,1 1,3
Betald ranta -8,2 -5,4 -3,9 -2,4 -9,6 -6,8
Betald skatt -15,3 -20,0 -0,8 -5,7 3,6 -1,1
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore 94,1 =247 31,4 -28,8 94,4 -24,4
forandringar av rorelsekapital

Forandring exploateringsfastigheter 27,0 -380,0 -201,9 50,6 39,6 -367,4
Forandring bostader under produktion —290,2 -935,4 -236,8 -369,9 -1 420,0 -2 065,2
Forandring fardigstallda bostader - - - - 3,8 3,8
Forandring rorelsefordringar —-392,2 -144.,4 -193,1 -16,8 -548,6 -300,8
Forandring rorelseskulder 180,9 215,2 153,6 22,9 640,9 675,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -380,4 -1269,3 -446,8 -342,0 -1189,9 -2078,8
Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -135,5 -20,3 —49,3 -7,0 -175,8 -60,6
Forvarv av dvriga materiella anlaggningstiligangar -1,3 -1,7 -0,5 -0,9 -3,9 -4,3
Forandring andelar i joint ventures -15,0 -108,8 - 8,7 -15,0 -108,8
Kassafléde fran investeringsverksamheten -151,8 -130,8 -49,8 0,8 -194,7 -173,7
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1236,8 1857,6 493,1 383,7 2 451,2 3072,0
Amortering av skulder —724,6 —296,9 -185,3 -1,5 -1 088,3 -660,6
Utbetald utdelning -61,7 -38,5 - - -61,7 -38,5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 450,5 1522,2 307,8 382,2 1301,2 23729
Periodens kassaflode -81,7 122,1 -188,8 41,0 -83,4 120,4
Likvida medel vid periodens borjan 630,8 510,4 7379 591,5 632,5 510,4
Likvida medel vid periodens slut 549,1 632,5 549,1 632,5 549,1 630,8
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Kassaflodet fran den I6pande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick for perioden
januari—september 2022 till -380,4 Mkr (-1 269,3). Forandringen i
rorelsekapital forklaras av fardigstallda och avslutade bostads-
projekt som paverkat bostader under produktion med -290,2
Mkr, 6kning av rorelseskulder med 180,9 Mkr, minskning av r6-
relsefordringar med —392,2 samt posten exploateringsfastigheter
som o6kat med 27,0 Mkr.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten

Investeringsverksamhetens kassafldde uppgick for perioden
januari-september 2022 till -151,8 Mkr (-130,8), varav —10,0 Mkr
hanfors till tillaggskopeskilling relaterat till befintligt aktieinnehav i
bostadsutvecklaren Byggnadsfirman Erik Wallin AB och -5,0 Mkr
till investering i dvriga joint ventures.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick for perioden
januari-september 2022 till 450,5 Mkr (1 522,2). Upptagna lan
uppgar till 1 236,8 Mkr (1 857,6). Upptagna lan under perioden
hanfors till banklan for finansiering (byggnadskreditiv) av bostader
under produktion. Amortering av skulder om —724,6 Mkr (-296,9)
avser framst fardigstallande av bostadsprojekt da skulderna av-
skiljs fran koncernen.

Periodens kassafléde och likvida medel

Kassaflodet for perioden januari—september 2022 var —81,7 Mkr
(122,1). Likvida medel uppgick per balansdagen till 549,1 Mkr
(632,5). Av de likvida medlen hanfor sig 74,1 Mkr (64,9) till bo-
stadsrattsforeningar i pagaende produktion
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Moderbolaget

Resultatrakning

. jan—sep jan—-sep PSS okt 2021— jan—dec
e 2022 2021 sep 2022 2021
Intakter 24,0 10,1 14,8 3,0 27,6 13,7
Administrationskostnader -16,1 -14,2 -4,6 -4,1 -22,1 -20,2
Rorelseresultat 7,9 -4,1 10,2 -1,1 55 -6,5
Utdelning och liknande resultatposter 61,6 38,4 - - 61,6 38,4
Ranteintakter 36,3 11,2 13,4 7,5 46,1 21,0
Rantekostnader och liknande
resultatposter -36,5 -11,2 -13,5 =75 -46,4 -21,1
Resultat efter finansiella poster 69,3 34,3 10,1 -1,1 66,8 31,8
Skatter - = - = 1,3 1,3
Periodens resultat 69,3 34,3 10,1 -1,1 68,1 33,1
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Balansrakning i sammandrag

: 30 sep 30 sep 31l dec
gl 2022 2021 2021
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Aktier i dotterbolag 558,2 558,4 558,8
Ovriga anlaggningstillgangar 12,4 11,1 12,3
Summa anlaggningstillgangar 570,6 569,5 571,1
Omsattningstillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 1167,1 687,6 984,8
Kassa och bank 0,0 23,7 31,5
Summa omséttningstillgangar 1167,1 711,3 1016,3
SUMMA TILLGANGAR 1737,7 1280,8 1587,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 155,1 155,1 155,1
Fritt eget kapital 618,8 612,3 611,6
Summa eget kapital 773,9 767,4 766,7
Skulder
Langfristiga skulder 804,7 499,9 800,6
Kortfristiga skulder 159,1 13,5 20,1
Summa skulder 963,80 513,4 820,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1737,7 1280,8 1587,4

Stéllda sékerheter och ansvarsforbindelser se not 6.
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Noter

NOT 1 Redovisningsprinciper

Besqab tillampar International Financial Reporting Standards (IFRS)
saédana de antagits av EU. Denna deldrsrapport ar upprattad i enlig-
het med IAS 34 Delarsrapportering samt arsredovisningslagen. De
redovisningsprinciper som tillampas 6verensstémmer med de som
beskrivs i Besgabs arsredovisning for 2021.

Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning
for juridiska personer. Tillampningen av RFR 2 innebér att moderbola-
get i delarsrapporten for den juridiska personen tillampar samtliga av
EU godkanda IFRS och uttalanden s& langt detta &r méjligt inom ramen
for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till samban-
det mellan redovisning och beskattning.

Nya standarder fran och med 2022

Inga férandrade IFRS-standarder som tillampas fran 2022 har haft
paverkan pa Besqgabs finansiella rapportering.
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NOT 2 Segmentsredovisning

Besgabs segmentsredovisning avspeglar det satt pa vilket bolagets
styrelse och ledning foljer verksamheten. Vid segmentsrapporte-
ringen av verksamhet avseende projektutveckling av bostéder och
fastighetsutveckling hyresratter tillampas intaktsredovisning 6ver 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 4ganderatter
som bostadsratter, samt fastighetsutveckling av hyresratter sélda
till externa investerare enligt IFRS inte intéktsredovisas over tid
utan vid en tidpunkt i samband med tilltradet.

24

Belopp i Mkr Projekt- Fastighets-  Koncerngemen-

utveckling utveckling och samma poster Avstamning
jan—sep 2022 Bostad Fastigheter och elimineringar Summa mot IFRS Totalt
Intéktskategorier
Projektutveckling Bostad — &ganderatt 71,7 71,7 221,0 292,7
Projektutveckling Bostad — bostadsratt 1670,2 1670,2 -785,9 884,3
Fastighetsutveckling — hyresratt 139,8 139,8 163,4 303,2
Hyresintékter 24,8 24,8 24,8
Ovrigt 2,0 2,0 2,0
Summa externa intékter 17419 166,6 1908,5 =-401,5 1507,0
Kostnader for produktion och drift -1617,9 -116,9 -1734,8 4427 -1292,1
Bruttoresultat 124,0 49,7 173,7 41,2 2149
Bruttomarginal, % 7,1 29,8 9,1 14,3
Forséljnings- och administrationskostnader -87,5 -14,9 -0,9 -103,3 -103,3
Resultat andelar joint ventures 3,7 3,7 3Y
Rorelseresultat 40,2 34,8 -0,9 74,1 41,2 115,3
Rorelsemarginal, % 2,3 20,9 39 7,7
Finansnetto -4,3 -2,1 -6,4 0,1 -6,3
Resultat efter finansiella poster 40,2 30,5 -3,0 67,7 41,3 109,0
Orealiserad vardeforéandring
forvaltningsfastigheter 13,0 13,0 13,0
Resultat fore skatt 40,2 43,5 -3,0 80,7 41,3 122,0
Skatter -7,3 -7,3 -15,1 -22,4
Periodens resultat 40,2 43,5 -10,3 73,4 26,2 99,6
30 sep 2022
Tillgngar
Forvaltningsfastigheter 1078,2 1078,2 1078,2
Exploateringsfastigheter 818,4 157,0 975,4 -24,3 951,1
Bostader under produktion 33645 33645
Ovriga tillgangar 2438,9 2438,9 =722,7 1716,2
Summa tillgangar 818,4 1235,2 24389 44925 26175 7110,0
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1882,3 1882,3 -325,4 1556,9
Réntebarande skulder 1818,6 1818,6 25114 4330,0
Ovriga skulder 791,6 791,6 431,5 12231
Summa eget kapital och skulder 44925 44925 2617,5 7 110,0
Rorelsemarginal, % 3,9 7,7
Avkastning pé eget kapital, % 5,2 8,6
Soliditet, % 41,9 21,9
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Belopp i Mkr Projekt- Fastighets-  Koncerngemen-

utveckling utveckling och samma poster Avstamning
jan—sep 2021 Bostad Fastigheter och elimineringar Summa mot IFRS Totalt
Intéktskategorier
Projektutveckling Bostad — &ganderatt 415,2 415,2 -409,6 5,6
Projektutveckling Bostad — bostadsratt 1044,4 1044,4 -657,8 386,6
Fastighetsutveckling — hyresratt 96,1 96,1 -96,1 0,0
Construction Management 0,9 0,9 0,9
Hyresintakter 18,7 18,7 18,7
Ovrigt 1,5 0,9 2,4 2,4
Summa externa intakter 1462,0 115,7 1577,7 -1163,6 4141
Kostnader for produktion och drift -1 306,3 -83,8 -1390,1 1057,4 -332,7
Bruttoresultat 155,7 31,9 187,6 -106,2 81,4
Bruttomarginal, % 10,6 27,6 11,9 19,7
Forsaljnings- och administrationskostnader -68,5 -8,4 -15,6 -92,5 -0,3 -92,8
Resultat andelar joint ventures 14,3 14,3 14,3
Rorelseresultat 101,5 23,5 -15,6 109,4 -106,5 2,9
Rorelsemarginal, % 6,9 20,3 6,9 0,7
Finansnetto - -2,8 -1,7 -4,5 0,1 -4,4
Resultat efter finansiella poster 101,5 20,7 =-17,3 104,9 -106,4 =15
Orealiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter 69,4 69,4 69,4
Resultat fore skatt 174,3 67,9
Skatter -16,6 -16,6 11,1 -5,5
Periodens resultat 101,5 90,1 -33,9 157,7 -95,3 62,4
30 sep 2021
Tillgngar
Forvaltningsfastigheter 848,5 848,5 848,5
Exploateringsfastigheter 848,4 279,1 1127,5 -136,8 990,7
Bostader under produktion 1944,5 1944,5
Ovriga tillgangar 1872,3 1872,3 -627,4 1244,9
Summa tillgngar 848,4 1127,6 1872,3 3848,3 1180,3 5028,6
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1736,6 1736,6 -234,6 1502,0
Réntebarande skulder 1499,7 1499,7 1467,4 2967,1
Ovriga skulder 612,0 612,0 -52,5 559,5
Summa eget kapital och skulder 3848,3 3848,3 1180,3 5028,6
Rérelsemarginal, % 6,9 0,7
Avkastning pa eget kapital, % 12,5 8,4
Soliditet, % 45,1 29,9
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NOT 3 Aktierelaterade erséattningar

LTI-program

Besqab hade per den 30 september 2022 tva utestdende langsiktiga
aktiesparprogram (LTI-program) vilka godkénts av arsstammorna 2019
respektive 2020. Programmen riktar sig till samtliga anstéllda och syftar
till att attrahera och behalla kompetent personal i koncernen. Antalet
anmalda sparaktier per den 30 september 2022 uppgick sammanlagt
till 17 261, vilket motsvarar en maximal tilldelning om 54 131 match-
nings- och prestationsaktier. LTI 2018 avslutades i februari 2022.
Forutsattningarna for matchningsaktier, prestationsaktier | och prestat-
ionsaktier Il uppfylides. Antalet matchnings- och prestationsaktier som
tilldelades deltagarna inom LTI 2018 uppgick till 29 355.

Antal

LTI 2018, LTI 2019 och LTI 2020 sparaktier

Utestdende 1 januari 2022 29 778
Anmalda -
Forverkade -2127
Inlosta -10 390
Forfallna -
Utestdende 30 september 2022 17 261

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

jan-sep jan-sep
Belopp i Mkr 2022 2021
Forsaljnings- och administrations-
kostnader -1,4 2,7
Totalt -1,4 2,7

Belopp i Mkr Projekt- Fastighets-  Koncerngemen-

utveckling utveckling och samma poster Avstamning
jan—dec 2021 Bostad Fastigheter och elimineringar Summa mot IFRS Totalt
Intéktskategorier
Projektutveckling Bostad — &ganderatt 479,5 479,5 -473,9 5,6
Projektutveckling Bostad — bostadsratt 19775 19775 -1473,4 504,1
Fastighetsutveckling — hyresratt 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 2 458,4 159,5 2617,9 -2078,3 539,6
Kostnader for produktion och drift -2 180,6 -114.8 -2295,4 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 -5,5
Resultat efter finansiella poster 199,3 29,3 -21,1 207,5 -227,6 -20,1
Orealiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter 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
Tillgngar
Forvaltningsfastigheter 929,8 929,8 929,8
Exploateringsfastigheter 699,6 314,0 1013,6 -35,5 978,1
Bostader under produktion 30743 3074,3
Ovriga tillgdngar 27214 27214 —-1344,2 1377,2
Summa tillgngar 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
Réntebarande 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
Rérelsemarginal, % 8,1 neg
Avkastning pa eget kapital, % 16,8 54
Soliditet, % 40,1 23,9

Under 2022 har en justering gjorts av tidigare ars reserveringar for LTI
2019 och LTI 2020 vilket medfért en kostnadsminskning.

Konvertibelprogram

Besgab hade per den 30 juni 2022 tva utestdende konvertibelprogram
vilka godkants av arsstammorna 2021 respektive 2022. Inom de tva
programmen har Besqgab emitterat konvertibler till ett nominellt belopp
om sammanlagt 9,3 Mkr. Konvertiblerna Iéper med en genomsnittlig
arlig ranta pa 2,95 procent. Om samtliga konvertibler konverteras till
aktier blir utspadningen 0,34 procent baserat pa det totala antalet aktier
och roster i bolaget per balansdagen. Lanen forfaller till betalning den

7 juli 2025 respektive den 7 juli 2026 i det fall konvertering ej sker dess-
forinnan. Programmet medfér inte nagra l6pande personalkostnader.
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NOT 4 Forvaltningsfastigheter

30 sep 2022

Belopp i Mkr

Ing&ende verkligt varde 929,8
Orealiserade vardeforandringar 13,0
Omklassificering -
Investeringar och forvarv 135,4

Utgé&ende verkligt varde 1078,2

Redovisat verkligt varde for forvaltningsfastigheter uppgick per den
30 september 2022 till 1 078,2 Mkr. Redovisat verkligt varde bestar
av tre fardigstéallda vardboenden i egen foérvaltning samt férvaltnings-
fastigheter under uppférande. Forvaltningsfastigheter under
uppférande avser uppférande av fastigheter bestdende av 283
hyresrétter, ett vardboende med 80 vardbostader och en forskola.

Investeringar bestar av nedlagda kostnader i fastigheter under
uppforande. 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 rantebind-
ningstid, varvid det verkliga vardet bedéms i allt vasentligt 6verens-
stdmma med dess redovisade varde. For samtliga dvriga finansiella
tilgangar och skulder, som likvida medel, kundfordringar och leveran-
torsskulder, antas redovisat varde utg6ra en rimlig uppskattning av
verkligt varde.

NOT 6 Stallda sékerheter och eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget

30 sep 31 dec 31 dec
2022 2021 2021

Belopp i Mkr

Stallda sakerheter
For egna skulder

Fastighetsinteckningar 1714,3 1411,6 - -
Foretagsinteckningar 3,0 3,0 - -
Summa 17173 14146 - -
Eventualforpliktelser

Borgen till forman for

bostadsrattsforeningart - - 33634 29359
Borgen till forman for

koncernféretag - - 13986 1560,3
Borgen till forman for

joint ventures? 733,3 836,0 733,3 836,0
Ovriga borgensataganden® 349,2 349,2 - -
Fullgérandegarantier

utfardade av tredje man 1,6 1,6 - -
Ansvar for skulder i

handelsbolag 2,0 2,2 - -
Summa 1086,1 11890 54953 53322

* Moderbolagets borgen till forman for bostadsrattsforeningar avser i sin helhet
borgen for bostadsréattsféreningarnas kortfristiga finansiering (byggnadskreditiv)
under produktionstiden. Borgen upphor nar byggnaden ar fardigstélld och
bostadsrattsforeningen tar upp sin langfristiga finansiering. Utnyttjad kredit hos
bostadsrattsféreningar vilka borgen stéllts fér uppgick per den 30 september
2022 till 2 359 Mkr (1 489). Som lamnad sakerhet for upptagen kredit finns
utdver borgen aven uttagna pantbrev i bostadsrattsféreningars fastigheter.
2Borgen till forman for joint ventures avser borgen for forpliktelser i ingangna avtal
som sker i joint venturesamverkan. Vardet av dessa borgensataganden har tagits
upp till sina fulla belopp. Emellertid delas dessa ataganden, genom solidariskt
ansvar eller underborgen, med 6vriga parter i relevanta joint ventures.

3 Ovriga borgensataganden géller borgen for forpliktelser i tecknade férvarvsavtal.
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Danderyd den 20 oktober 2022
Besgab AB (publ)

Carola Lavén

Verkstallande direktor

Denna delarsrapport har varit foremal for dversiktlig granskning av
bolagets revisor. Revisors granskningsrapport aterfinns pa sida 29.
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Revisors granskningsrapport

BESQAB AB (PUBL) ORG.NR 556693-8881

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delars-
informationen i sammandrag (del&rsrapporten) fér Besqab AB
(publ) per 30 september 2022 och den niomanadersperiod som
slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstéllande di-
rektdren som har ansvaret for att uppréatta och presentera denna
delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pa var éversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Internat-
ional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utférd av foretagets
valda revisor. En oversiktlig granskning bestar av att géra
forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella frgor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra éversiktliga granskningsatgarder.
En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jAmfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning
gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sédan sakerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad p& en 6versiktlig granskning har darfor inte den sakerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbo-
lagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 20 oktober 2022
Ernst & Young AB

Fredric Havrén

Auktoriserad revisor
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Segmentsredovisning Q2 2022 Q12022 Q4 2021 Q32021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020
Intakter, Mkr 695,4 469,7 743,4 1040,3 403,6 668,7 505,3 287,6
Rdorelseresultat, Mkr 6,5 30,3 37,4 103,8 32,8 47,1 29,6 12,0
Resultat fore skatt, Mkr 3,6 28,2 49,0 143,8 41,6 63,0 69,7 247,6
Resultat efter skatt, Mkr 2,4 27,5 43,6 135,1 37,9 59,0 60,5 210,9
Rorelsemarginal, % 0,9 6,5 5,0 10,0 8,1 7,0 5,9 4,2
Avkastning pa eget kapital, % 2 0,5 5,9 9,2 31,0 9,0 14,3 14,7 17,1
Soliditet, % 41,9 40,1 41,0 40,1 45,1 45,9 59,3 66,2
Resultat per aktie fore utspadning, kr 0,19 1,80 2,86 8,80 2,46 3,82 3,94 13,70
Eget kapital per aktie, kr 121,61 121,50 123,68 121,03 112,21 109,72 108,36 104,49
IFRS-redovisning 2 Q2 2022 Q12022 Q4 2021 Q32021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020
Intakter, Mkr 364,0 365,3 777,7 125,5 8,3 144.4 261,4 217,6
Rorelseresultat, Mkr 30,9 15,9 68,5 =7 B -18,6 3,3 18,2 -3,8
Resultat fore skatt, Mkr 28,2 13,7 80,1 22,4 -9,7 19,3 58,3 231,8
Resultat efter skatt, Mkr 16,0 9,3 74,3 18,0 =7,7 18,8 51,3 1915
Rorelsemarginal, % 8,5 7,4 8,8 neg neg 2,3 7,0 neg
Avkastning pé eget kapital, % 2 4,2 2,4 19,1 4.8 neg 5,0 13,7 20,4
Soliditet, % 21,9 23,3 25,6 23,9 29,9 32,3 43,9 45,7
Forvaltningsfastigheter, Mkr 1078,2 1029,0 971,7 929,8 848,5 830,5 807,5 758,8
Exploateringsfastigheter, Mkr 951,1 749,2 845,7 978,1 990,7 1041,3 530,0 610,7
Bostader under produktion, Mkr 3364,5 3127,7 2861,0 3074,3 1944,5 1574,6 1212,7 1009,1
Likvida medel, Mkr 549,1 737,9 699,5 630,8 632,5 591,5 466,4 510,4
Eget kapital, Mkr 1556,9 1542,0 1594,1 1520,5 1502,0 1509,1 1528,3 1474,4
Rantebarande kortfristiga fordringar, Mkr 200,5 200,5 120,8 120,5 121,1 120,8 121,6 121,6
Rantebarande kortfristiga skulder, Mkr 3525,3 3218,3 2994,8 3017,1 2 467,2 2085,8 1672,3 1 406,3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, Mkr -446,8 -62,9 129,3 -809,5 -342,0 -735,5 -192,0 -196,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten, Mkr -49,8 -63,1 -38,9 -429 0,8 -13,5 -118,1 -15,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, Mkr 307,8 164,4 -21,7 850,7 382,2 874,1 266,1 106,8
Periodens kassaflode, Mkr -188,8 384 68,7 -1,7 41,0 125,1 -44,0 -105,4
Resultat per aktie fére utspadning, kr 1,07 0,62 4,84 0,84 -0,44 1,31 3,39 12,52
Eget kapital per aktie, kr 100,51 99,52 102,87 98,21 97,35 97,74 98,90 95,57
Aktiekurs vid periodens slut, kr 100,00 120,00 165,00 185,00 152,00 171,50 142,50 124,50
Forsaljning och produktion Q2 2022 Q12022 Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020
Antal produktionsstartade bostéader, st 116 40 192 377 147 161 117 379
Antal bostader i pAgdende produktion, st 2 1819 1696 1907 1786 1459 1312 1242 1194
Antal sdlda bostader, st * 59 101 122 258 85 121 88 81
Andel sélda och bokade bostader i pAgdende produktion, % * 66 68 69 70 66 62 69 65
Antal os8lda bostader i avslutad produktion, st 4 1 1 0 0 1 2 1 1
— varav upptagna i balansrakningen, st 0 0 0 0 1 1 1 1

! Besqabs 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 fr&n och med rékenskapsérets borjan och har omréknats till helarstal.

° Bostads-/aganderatter, hyresbostader och vardbostader.
4 Bostads-/aganderatter.
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Definitioner och ordlista

Besgab presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som
inte definieras av IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och bolagets ledning
da de mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte
alla foretag beraknar finansiella matt pA samma sétt, ar dessa inte
alltid jamforbara med matt 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 aktieagare,
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 aktieagare vid periodens
slut dividerat med antalet utestaende aktier vid periodens slut.

Intakter enligt segmentsredovisningen

Intakter enligt segmentsredovisningen varvid intaktsredovisning dver
tid tillampas for samtliga projekt samt klyvningsmetoden tillampas for
vissa joint ventures. Besgabs segmentsredovisning avspeglar det
sétt pa vilket bolagets styrelse och ledning féljer verksamheten.

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

Rorelseresultat enligt segmentsredovisningen

Rorelseresultat enligt segmentsredovisningen varvid redovisning
over tid tillampas for samtliga projekt. Besqabs segmentsredo-
visning 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 aktiedgare dividerat
med genomsnittligt 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
moderbolagets aktiedgare dividerat med genomsnittligt eget
kapital enligt segmentsredovisningen hanforligt till moderbolagets
aktieagare. Vid del av ar sker omrakning till helarstal.

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

Soliditet enligt segmentsredovisningen
Eget kapital enligt segmentsredovisningen i procent av balansom-
slutningen enligt segmentsredovisningen vid periodens slut.

Belaningsgrad
Rantebarande nettoskuld/-fordran dividerat med Varde.

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

Véarde

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

ORDLISTA

Byggratt

Bedomd mdjlighet att bebygga ett markomrade. For bostader
motsvarar en byggratt antingen en lagenhet, ett radhus eller ett
fristdende smahus. For att forfoga 6ver en byggratt kravs antingen
agande av marken eller ndgon form av avtal eller 6verenskommelse,
sasom 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.
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Detaljplan

Kommunal plan med regler fér markanvandning och utformning
av byggnader och anlaggningar inom ett visst omrade, vilken &r
juridiskt bindande och kan ligga till grund 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 pabor-
jas eller genom att kommunen sjalv 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 present-
eras i ett programsamrad, innan det gar vidare fér godkannande.

Kommunen tar fram ett planforslag tillsammans med fastighets-
agaren/exploatéren som darefter skickas ut pa samrad. Ett samrad
pagar vanligtvis i sex veckor. Efter samradet upprattar kommunen
en samradsredogorelse dar alla synpunkter som har kommit in
under samradet sammanstéalls och beméts.

Ett omarbetat planférslag kommuniceras en andra gang genom att
stallas ut pa granskning. Granskningstiden ar minst tva veckor.
Efter granskningstiden sammanstéller och beméter kommunen de
inkomna 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 dverklagande &ar tre veckor fran det att kommunen
tillkénnagivit beslutet. Om detaljplanen inte upphévs eller dverkla-
gas, eller om 6verklaganden avslas i de hogre instanserna, vinner
detaljplanen laga kraft. Det betyder att detaljplanen &r den gallande
regleringen av markanvandning och byggande inom omradet.

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

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera
hyresintakter och vardestegringar. Varderas till verkligt varde.
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Kort om Besqgab

Affarsidé

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

Strategi

Vi ska ha god insikt om vad som skapar varde for vara malgrupper
och proaktivt arbeta med hallbarhetsfragor for att skapa nya affars-
modjligheter, bygga fortroende och stérka varumarket.

Genom att forvarva byggratter i eftertraktade lagen, vara
kostnadsmedvetna och fokusera pa kassaflodet kan vi uppna god
I6nsamhet och vardetillvaxt. Tillvéxten ska ske genom en utékad
byggrattsportfolj med fler produktionsstarter av egna bostadsprojekt

samt en storre forvaltningsportfolj med hyresratter, vardbostader och

annan samhallsservice.

Var affarsmodell

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

Hog kompetensniva, god foretagskultur, personligt engagemang
och starka finanser skapar forutsattningar att utveckla lbnsamma
projekt och generera stigande fastighetsvéarden.

Kontaktinformation

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

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

Besqgab AB (publ)

Box 5, 182 11 Danderyd, besok: Golfvagen 2
Telefon: 08-409 416 00, e-post: info@besgab.se
Organisationsnummer: 556693-8881

Mal

Det 6vergripande malet fér Besgab &r att vaxa Ionsamt och
forstarka var position som en ledande bostadsutvecklare.
De finansiella malen och utdelningspolicyn definieras utifran
segmentsredovisningen.

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

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

Operativa mal

e Besgab ska senast &r 2023 na 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 na ett underliggande arligt
driftnetto om cirka 100 Mkr (inkluderar befintlig
forvaltningsportfolj samt fastigheter under uppférande)

Pressmeddelanden under tredje kvartalet 2022

2022-08-30 Besgab produktionsstartar 116 nya bostader

i Solna Centrum

2022-09-03  Nu startar utvecklingen av Uppsalas nya
omrade Skeppskajen
2022-09-15 Valberedning infor Besgabs arsstamma 2023

Offentliggdrande

Denna information &r sddan som Besqab &r skyldigt att
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och
lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamna-
des, genom nedanstaende kontaktpersoner, for offentliggo-
rande den 20 oktober 2022 klockan 13:00 (CEST).

Kommande informationstillfallen

Bokslutskommuniké 2022 1 februari 2023
Delarsrapport jan—-mar 2023 27 april 2023

Inbjudan till telefonkonferens med webbpresentation
Tid: torsdag den 20 oktober 2022 klockan 14:00-15:00.

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

For att delta i telefonkonferensen och fragestunden,
vanligen registrera dig genom nedanstaende lank for att
fa uppgifter om hur du ringer in:

https://services.choruscall.de/DiamondPassRegistration/regi

ster?confirmationNumber=5271338&IlinkSecurityString=b7d

dibdle

Konferensen kan ocksa féljas online genom féljande lank:
https://fronto.vancastvideo.com/event/PivepZw9/3063?lang
=2539

Presentationen finns tillganglig i samband med telefonkon-
ferensen. Senare samma dag kommer aven en inspelning
av telefonkonferensen att finnas tillganglig pa hemsidan.
Mer information finns pa besgabgroup.sef/investerare.

31


https://services.choruscall.de/DiamondPassRegistration/register?confirmationNumber=5271338&linkSecurityString=b7dd1bd1e
https://services.choruscall.de/DiamondPassRegistration/register?confirmationNumber=5271338&linkSecurityString=b7dd1bd1e
https://services.choruscall.de/DiamondPassRegistration/register?confirmationNumber=5271338&linkSecurityString=b7dd1bd1e
https://fronto.vancastvideo.com/event/PivcpZw9/3063?lang=2539
https://fronto.vancastvideo.com/event/PivcpZw9/3063?lang=2539
https://fronto.vancastvideo.com/event/PivcpZw9/3063?lang=2539
https://www.besqabgroup.se/investerare/
mailto:carola.laven@besqab.se
mailto:magnus.ekstrom@besqab.se
mailto:info@besqab.se

