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Omslagsbild: Fastigheten Magnus 46, Ystad

¥
BroGripen

BroGripen AB 4r moderbolaget i en privatigd
fastighetskoncern som bildades 1994. De storsta
dotterbolagen ir BroGripen Ost AB, bildat 1994, och
BroGripen Syd AB, bildat 2003.

Koncernen idger och forvaltar attraktivt beligna
bostadsfastigheter i Danderyd, Enkoping, Helsingborg,
Lidingd, Mariefred, Norrképing, Solna, Stockholm,
Stringnis, Trelleborg, Ystad och Angelholm.
Fastighetsbestdndet bestod per 31 december 2015 av
95 fastigheter med 5 200 hyresobjekt varav ca 3 600 ir
bostider. Den totala uthyrningsbara arean uppgick till
ca 257 000 kvm, varav bostadsligenheter i attraktiva

ligen svarade for drygt 90 procent.

Férvaltningen av fastigheterna sker frin véra kontor i
Helsingborg, Ystad och Stockholm. Den &vergripande
affirsmissiga och finansiella styrningen sker frin

koncernens huvudkontor i Stockholm.

Foretagets affirsidé dr att forvirva, forvalta och
utveckla bostadsfastigheter med attraktiva ligen i

Sverige.
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Bostadsfastigheter iir generellt en trygg investering diir utbredd bostadsbrist rider pd ménga investeringsorter, vilker

resulterar i en lig vakansrisk och stabila hyresintikter. Aven om bostadsfastighetssegmentet, enligt Svenskt Fastighetsin-

dex, liksom forra dret “bara” blev néist bista fastighetssegment s dir drets avkastning att anse som mycket god. Kontors-

[Jastigheter var det segment som genererade den higsta totala avkastningen under dret med 16,2 %, foljt av bostadsfas-
tigheter pd 14,7 %. Den totala avkastningen pé bostadsfastigheter for 2015 fordelar sig pa direktavkastning 3,8 % och

virdeforindring 10,5 %.

Fastighetsmarknaden

Det stora intresset for fastigheter under senare r har inneburit
att mycket krediter allokerats till fastighetsbranschen.
Majligheten for fastighetsbolag att ta in kapital via
bérsintroduktioner, emissioner, obligationer samt traditionell
bankupplining beddms fortsatt vara mycket god trots

ett osikert ekonomiskt lige och ett nervst borsklimat.

Det historiskt liga rintelidget och svarigheten att hitta
konkurrenskraftiga alternativa placeringar har bidragit till

att 8ka fastighetsbranschens attraktivitet under senare ar.
Detta har ytterligare pressat ner direktavkastningskraven p3
investeringar i fastighetsbranschen. Det har varit ldttare att

f& bra avkastning i befintliga bestdnd #n att investera i nya
fastigheter. Byggbolag arbetar for fullt med ROT-renoveringar
och fastighetsutveckling idag. Det kade intresset for
fastigheter och den hoga transaktionsvolymen under 2014 och
2015 beddms halla i sig #ven under nistkommande &r vilket
borgar for stigande fastighetspriser och fortsatt sjunkande

avkastningskrav under 2016.

Forvarv och avyttringar

BroGripen forvirvade under 2015 en mindre fastighet
samtidigt som sju fastigheter avyttrades. Den forvirvade
fastigheten finns beligen i Angelholm och bestér av tta
ligenheter pa totalt 518 kvm. De avyttrade fastigheterna
finns beligna i Enképing, Norrképing, Stringnids och

Silen. Den totala uthyrningsbara arean frén de avyttrade
fastigheterna uppgick till ca 11 500 kvm. Avyttringarna

har skapat en mer renodlad och mindre geografiskt spridd
bostadsfastighetsportfélj, vilket bidrar till att effektivisera

och underlitta férvaltnings- och uthyrningsarbetet i
organisationen. Vi kommer under nistkommande 4r fortsiitta
att se dver véra fastigheter och orterna vi finns representerade
pa for att utréna om ytterligare forvirv/ forsiljningar bér goras

for att nd onskad strukeur i fastighetsportféljen.

Resultatutveckling

BroGripen bestar av flera regionala bolag med verksamhet

pa tolv orter. Arets resultat fore skatt for koncernen uppgick
till 139,6 mnkr (164,9) med ett driftresultat uppgiende

till 139,5 mnkr (141,3). Marknadsvirdet p4 koncernens
sammanlagda fastighetsbestdnd enligt interna virderingar
beddms till ca 3,9 mdkr, dir &rets virdeforindring pd det
totala fastighetsbestindet vid utgdngen av ret uppgick till
132 mnkr (314). Virdeforindringen pé fastighetsbestindet
ingdr inte i det redovisade resultatet, vilket innebir en skillnad
mot exempelvis bérsnoterade fastighetsbolag som redovisar
virdeforindringar dver resultatrikningen. Avkastningsvirdet
dverstiger idag det bokférda virdet med 1,5 mdkr. Den synliga
soliditeten uppgick vid &rsskiftet till 5,2 % (15,2 %) med

en justerad soliditet pd 31,1 % (34,5 %). Beldningsgraden
uttrycke som skuldsittning i forhallande till fastigheternas
totala beddmda marknadsvirde uppgick vid 4rets slut till
54,3% (51,4 %). I balansrikningen hade koncernen vid &rets
utging fastigheter med en sammanlagd hyresarea om ca 257

000 kvm (267 000) férdelat pa ca 5 200 (5 400) hyresobjekt.

Framtidsutsikter/Affarsverksamhet

Den starka efterfrigan pa bostadsligenheter i de regioner dir
véra fastigheter ir beldgna kvarstir. Det férekommer inga
vakanser i bostadsbestdndet och efterfrigan pa véra ligenheter
beddms vara fortsatt mycket stark. Bolaget letar fortsatt efter
bra investeringsmajligheter i tillvixtkommuner med goda

framtidsutsikter.

Slutligen vill jag tacka vira duktiga medarbetare, finansidrer
samt dvriga samarbetspartners for ytterligare ett framgingsrikt

ar.

Per Ola Lindqvist
Vd och koncernchef




- Resultatet efter skatt uppgick till 126,4 mnkr (158,4).

- Driftnettot uppgick till 139,5 mnkr (141,3).

- Direktavkastningen p bokfort virde var 5,6 % (6,8).

- Hyresintikterna uppgick till 279,6 mnkr (265,9).

- Totalt har en fastighet férvirvats under dret samtidigt som
sju fastigheter har avyttrats. Den forvirvade fastigheten
ir beligen i Angelholm och de avyttrade fastigheterna ir

beligna i Enkoping, Norrképing, Stringnis och Silen.

- Den uthyrningsbara arean uppgick vid arets slut till

ca 257 000 kvm (267 000).

Nyckeltal koncernen

2015 2014
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar area, kv 257 000 267 000
Hyresintikter, Mnkr 279,6 265,9
Direktavkastning, % 5,6 6,8
Totalt bokfért virde fastigheter, Mnkr 2 376 2 460
Bokfért virde per kvm, kr 9 245 9213
Totalt marknadsvirde fastigheter, Mnkr 3 870 3858
Finansiella nyckeltal
Rintetickningsgrad, ggr 3,1 2,5
Skuldsittningsgrad, ggr 15,2 5,2
Belaningsgrad, % 54,3 51,4
Soliditet, % 5,2 15,2
Justerad soliditet, % 31,1 34,5
Avkastning eget kapital, % 52,8 60,7
Avkastning totalt kapital, % 7,0 11,5
Kassaflode, Mnkr 173,7 -56,3

Se definitioner pa sida 41.




Vision

BroGripen AB ska ha bist aktuell kinnedom om
bostadsfastighetsmarknaden pa de orter dir vi 4r aktiva, samt
dir vi 6nskar bli aktiva, for att dirmed effektivt kunna agera
och genomfora fastighetsaffirer som ger en ldngsiktigt hog

totalavkastning.

Overgripande mal
* Bolaget ska utveckla och virna om goda relationer med sina

intressenter.

* Bolagets fastighetsbestind ska till ligst 90 % besta av

bostider.

* Bolagets tillviixt ska ske med bibehallen eller 6kad langsiktig

l6nsamhet.
* Bolagets tillviixt ska ske med bibehallen finansiell stabilitet.

* Bolaget ska ha marknadens bista kunskap om de lokala

bostadsfastighetsmarknader dir féretaget ér verksamt.

Operativa mal

Bolagets fastighetsinnehav ska vara geografiskt koncentrerat

till mellersta och sédra Sverige.
Bolagets forvaltning ska halla en hog standard.

Bolagets fastighetsbestind ska hélla en god teknisk

standard.

Bolagets identitet ska tydligt kommuniceras till omvirld

och intressenter.
Bolagets justerade soliditet ska l&ngsiktigt dverstiga 30 %.

Rinterisken i bolagets laneportfolj ska hanteras med

derivatinstrument eller [ain med bunden rinta.

Strategi

Bolaget ska genom en tydlig affirsorientering, nytinkande
och samhillsengagemang nd uppsatta operativa och

dvergripande mél.

Bolaget ska genom en expansiv forvirvsstrategi,
kombinerad med perioder av konsolidering, sikerstilla

en god totalavkastning varje ar.






Flerdrsoversikten redovisar i sammanfattning nyckeltal och diagram for BroGripens utveckling.
Som synes nedan éir bolaget mycker viilmdende med stabila nyckeltal sedan flera dr tillbaka.

Nyckeltal koncernen BroGripen 2011-2015

1501-1512 1401-1412 1301-1312 1201-1212 1101-1112
Uthyrningsbar area, kvm 257 000 267 000 230 100 205 100 191 900
Hyresintikter, Mkr 280 266 220 199 181
Direktavkastning, % 5,6 6,8 5,6 6,5 6,2
Totalt bokfort virde fastigheter, Mkr 2 376 2 460 1 880 1 604 1479
Bokfort virde per kvm, kr 9 245 9213 8171 7 816 7 785
Total marknadsvirde fastigheter, Mkr 3 870 3858 2982 2616 2 405
Medelantal anstillda 18 16 14 12 12
Resultat efter finansiella poster, Mkr 139,6 164,9 94,6 20,9 19,9
Balansomslutning, Mkr 2 635,5 2513,4 2 074,7 1791,8 1538,3
Rintetickningsgrad, ggr 3,1 2,5 1,7 1,8 1,5
Skuldsittningsgrad, ggr 15,2 5,2 5,2 6,1 4,8
Beldningsgrad, % 54,3 51,4 53,6 53,7 48,1
Soliditet, % 5,2 15,2 14,8 12,9 15,8
Justerad soliditet, % 31,1 34,5 36,8 34,9 37,6
Avkastning eget kapital, % 52,8 60,7 33,2 8,8 4,7
Avkastning totalt kapital, % 7,0 11,5 72 4,3 3,7

. . . . 2)
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Fastighetsbranschen dir en kapitalintensiv bransch diir den stirsta kostnaden ofta dir rintan pa lanen. Forin-
dringar i marknadsrintorna kan resultera i stora utslag pd bolagets resultat. Bolaget har déirfor som mal att
aktivt arbeta med att sikra den kort- och lingsiktiga kapitalforsiriningen i hela koncernen samt att minime-
ra risker och tillse uppritthillandet av en flexibel finansieringsstruktur.

Laneportfoljen

Finansieringen av bolaget sker genom att bolagets tillgingar
(fastigheter) pantsitts och ldn upptas i bank. Fastigheternas
belaningsgrad uppgar i dagsliget till 54,3 % av marknadsvirdet

(enligt senaste virdering).

Under 2015 har 188 mnkr i nya l&n upptagits i samband med
fastighetsrenoveringar och laneomliggningar. Det har dven
gjorts amorteringar i samband med fastighetsforsiljningar om
49 mnkr samt planenliga amorteringar om 21 mnkr pa den
totala lineportféljen. Siledes har koncernens totala linevolym
okat till 2 100 Mkr (1 982), en 6kning med 118 mnkr netto.
Den genomsnittliga rintan pé lénen (inkl. derivat) var vid

utgdngen av dret 1,8 % (2,6).

Laneportféljen har under aret forindrats enligt foljande:

Lanestock per den 1 januari 2015 1 982 Mkr
Upptagande av 1in 188 Mkr
Amortering -70 Mkr
Utgéende nettoskuld 2 100 Mkr

Laneportfoljen bestdr dels av 1an med rorlig rinta och kort
kapitalbindningstid, som vid linens utbetalningstillfillen varit
1-2 4, dels av bundna lan som vid utbetalningsdagen haft
lsptider upp till 5 ar. Bindningstiderna for ldnen framgar av

nedanstiende tabell.

Rorlige 2 013 Mkr
Forfall 1-5 ar 87 Mkr
Totalt 2 100 Mkr

Bolaget har historiske efterstrivat att ldneportfoljen
huvudsakligen skall utgdras av 14n med rérliga rintevillkor och
att rinterisken hanteras med hjilp av olika derivatinstrument.
Detta kan likstillas med en fast linerinta. Fordelen ir att
l&neportfoljen blir mer flexibel och en aktiv handel kan
bedrivas med derivatinstrumenten for att fi den struktur i

portféljen som vid varje tidpunke dr mest limplig utifrdn

foretagets marknadsforvintningar. Vid &rsskiftet var ca 61 %

av portféljen rintesikrad genom derivat respektive bundna lan.
Detta begrinsar kostnadseffekterna vid eventuella férindringar i
det allminna rinteliget. Vid utgéngen av dret fanns i portfsljen
rinteswappar omfattande totalt 1 200 mnkr med rintevillkor i
intervallet 0,52 — 3,89 %.

Typ Belopp Rinta Loptid
Swap 50 000 000 2,58 % 1608
Swap 50 000 000 2,32 % 1608
Swap 50 000 000 2,13 % 1609
Swap 100 000 000 3,89 % 1611
Swap 50 000 000 2,04 % 1611
Swap 50 000 000 1,35 % 1805
Swap 50 000 000 1,32 % 1805
Swap 50 000 000 1,92 % 1902
Swap 50 000 000 1,81 % 1903
Swap 50 000 000 1,62 % 1904
Swap 50 000 000 1,42 % 1906
Swap 50 000 000 1,14 % 1908
Swap 50 000 000 1,15 % 1908
Swap 50 000 000 0,86 % 1910
Swap 50 000 000 0,53 % 2001
Swap 50 000 000 0,52 % 2006
Swap 50 000 000 0,80 % 2006
Swap 50 000 000 1,58 % 2006
Swap 50 000 000 0,67 % 2007
Swap 50 000 000 0,53 % 2102
Swap 50 000 000 0,70 % 2202
Swap 50 000 000 0,77 % 2202
Swap 50 000 000 0,82 % 2302

Totalt: 1200 000 000

De swappar som innehas omvandlar kostnaden for rorlig rinta
till en fast rintekostnad f6r innehavaren under det antal 4r som
swappen l8per, oavsett forindringar i den korta rintan under

lsptiden.



Finansiella kostnader

Kostnader for lanat kapital 4r den enskilt stérsta utgiftsposten i

koncernen. Ar 2015 uppgick koncernens finansiella kostnader

till -40,9 mnkr (-53,1).

Rantetackningsgrad

Rintetickningsgraden ir ett ekonomiskt nyckeltal som
anvinds for att mita vilken forméga ett foretag har att ticka
sina finansiella kostnader. Bolaget hade per &rsskiftet en

rintetickningsgrad pé 3,1 ggr (2,5).

Kanslighetsanalys

En héjning av rintan tas upp som grund for hsjda hyror i
hyresférhandlingar, men en viss fordréjning kan forekomma.
Nedan visas effekterna pd 2015 4rs resultat vid forindringar av
rintenivdn i procentenheter respektive procentuella férindringar
av hyresnivd och fastighetskostnader. Denna analys tar ¢j in

derivatens effeke pa kostnadsférindringar vid rintefdrindringar.

Forindring Resultateffekt Helar, Mkr
Linerintan +/-1 procentenhet 21,0
Hyresnivé +/- 1 procent 2,8
Fastighetskostnad ~ +/- 1 procent 1,4

Effekterna iir beriiknade pa heldrsbasis.

Soliditet

Soliditet 4r ett mitt som brukar anvindas for att mita den
finansiella risken i ett bolag. Rérelserisken i ett bolag med
bostadsfastigheter ir g, varfor en relativt lag soliditetsnivd
kan accepteras under forutsittning att den dvriga kontrollen
och riskhanteringen 4r god. Det finns tv& métt pd soliditet,
den synliga soliditeten och den justerade soliditeten. I

ett fastighetsbolag med stora dvervirden, ¢j redovisade i
balansrikningen, i férhillande till de bokf6rda virdena 4r det
mest intressant att studera den justerade soliditeten som tar

hinsyn till fastigheternas verkliga virde.

Vid &rsskiftet uppgick den synliga soliditeten i koncernen till
5,2 % (15,2) och den justerade soliditeten uppgick till 31,1 %
(34.5)

Overskottslikviditet

Vid verskottslikviditet specialinlinas medlen.

Likviditet

De likvida medlen uppgick vid &rsskiftet till 207,7 mnkr (34,0).



Ekonomisk (och diven politisk) osiikerbet har fortsatt att priigla viirldsekonomin under det gingna dret. Pen-
ningpolitiska dtgiirder har vidtagits och fortsiitter att vidtagas av centralbanker runt om i virlden, si iven i
Sverige. Svensk ekonomi har under de senaste drens utdragna och lingsamma dterbimining inda klarat sig
relativt bra, och kan i en internationell jamforelse anses som relativt stabil. Fastigheter, vilka generellt betrak-
tas som en ldgrisktillgdng, fortsatte under dret att oka i popularitet och attrabera kapital i brist pa alternativa
investeringar. Pd fastighetsmarknaden har vakans- och rintenivderna varit fortsatt liga och marknadshyror-
na hade under dret en svagt positiv utveckling. Detta har lett till en neditpress pd fastigheters direktavkast-
ningskrav med stigande fastighetspriser.

Tre n d er pé ma rkn a d en anses erbjuda en relative god avkastning i férhallande till dess

risker i jimforelse med alternativavkastningen pé de finansiella

For kal fret 201 ick den arli ka BNP-till-
r kalenderdret 2015 uppgick den drliga svenska BNP-ci marknaderna. En bestdende ldgrintemiljé har siledes bidragit

vixten till 4,2 %, klart dver det historiska genomsnittet. Men . . . . .
till pressade direktavkastningskrav med fortsatt stigande priser

dven om tillvixten 6kade jimfort med foregiende ar si har . . .
J 5 pa fastighetsmarknaden. I takt med att direktavkastningskra-

inflationen haft svért att ta fart. Inflationstakten f6r 2015, . . . . Y
vet sjunker och rintorna ligger kvar pé rekordliga nivéer si

d.v.s. forindringen i KPI under den senaste tolvmanaderspe- . . . . .
framstar, for redan etablerade fastighetsbolag, investeringar i

ioden, slutade pa 0,8 %, vilket 4r klart under Riksbank . . L
rioden, sutade pa 0, VITRet ar Kart undet Ruksbankens befintigt fastighetsbestdnd som mer och mer attraktiva jimfort

inflati al om 2 %. I sina forsok att skapa inflation sinkt
wationsmdt offt  75. £ sina 0rsGlc att skapa Infiation sinite med nyforvirv. Fastighetsbolag och fastighetsigare har under

Riksbanken etappvis reporintan med totalt 35 punkter under . . ) .
PP P P dret fortsatt investera i befintligt bestdnd da forutsittningarna

det g3 aret, frn 0,00 % vid inga 3 ill -0, . . . .
et gAngna dret, fran /6 vid ingingen av dret ner dll 0,35 som rider pd fastighetsmarknaden idag gor det till en bra tid-

% vid utg? aret. Riksbanken har fa i ket ex-
o Vid utgangen av dret. Fuxsbanken har Tortsatt sin mycket e punke att férsoka rusta upp och utveckla sitt befintliga bestand

ansiva penningpolitik, vilket idag innefattar negativ styrrinta . . . . .
P P &P ’ & & RS for att st bra rustade infér framtiden, bade férvaltnings- och

och stora stédkop av statsobligationer. Riksbankens rintesink- . L . . .
avkastningsmissigt. Transaktionsvolymen p4 fastighetsmark-

i h dfs kapitalk den i fastighetsb h
Fmgar Oa}rl.me . T{rtl?tt aP 1°t ostn:?df?n ' astlgﬂefs ransca n naden uppgick under dret till ca 140 mdkr, vilket 4r ndgot
188CT P MUSLOTISKE 1ga nuvder, samdigt som tiigangen pd ligre in 2014 (153 mdkr) men 4nda historiskt sett en mycket

kapital 4r god. Det l3ga rinteliget har i dfo banker-
apital af god. et ¥ga ranteldget hat dven meclort att banker hég niva. Fastigheter med relativt lag risk, t.ex. bostider och

nas inldningsrinta idag ir att betrakta som obefintlig (forutsatt . . .
8 8 & kontor i attraktiva ligen, utgjorde en stor del av den samlade

att banken erbjuder inliningsrinta 6verhuvudtaget). Dessa fak- . A . .
transaktionsvolymen under det gingna dret. Intresset for att

torer, tillsammans med en ekonomisk osikerhet, har medf6rt . oo . B .
investera och forvirva fastigheter ir stort bland bide svenska

att mycket kapital fortsatt att allokeras dill fastigheter, vilka kan

Fastighetsindex 2015

Carnegie Real Estate Index (CREX) SEK Femarig swapranta, 2015
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och internationella investerare. Den totala transaktionsvoly- BroGri pens investerin gso rter

men pé fastighetsmarknaden under det gingna &ret utgjordes

BroGripen efterstrivar att investera pé orter dir

till strsta delen av affirer gjorda av svenska investerare sisom bostadsmarknaden ir stark och utsikten for befolkningstillvixt

institutioner, noterade fastighetsbolag, privata investerare och ir god. Risken for vakanser i bestandet skall vara l4g

fastighetsfonder. Aktiviteten frin internationella akeérer stod och bostadsliget skall vara uppskattat av hyresgisterna.

.. o . . .
for ca 30 % av transaktionsvolymen under det gingna éret, P4 samtliga orter dir BroGripen ir aktivt foreligger en

vilket 4r en 8kning frén fjoldrets ca 20 %. Enligt IPD Svenskt positiv befolkningsutveckling och detta tillsammans med
Fastighetsindex uppgick totalavkastningen for fastigheter under
2015 till hela 14,1 %. Virdeskningen stod for 8,8 % och di-

rektavkastningen utgjorde 4,9 %. Hogst totalavkastning under

hyresregleringen leder till att efterfrigan dverstiger tillgingen

pA bra ligenheter.

iret hade segmentet kontorsfastigheter med en total avkastning BroGripens fastigheter dr dven utspridda rent geografiskt,

pa 16,2 %. Bostadsfastigheter hamnade pi andra plats med en vilket tillsammans med ovanstiende leder till en l3g riskprofil i

totalavkastning pd 14,7 %. For bide kotor-och bostadsfastighe- bestandet. I nedanstiende tabell framgir befolkningsutveckling

r virdefdrindringen for 6ver 10 % av totalavkastningen. s e e " . .
ter stod virdeforindringen fr dver 10 % av totalavkastninge och prisnivéer pd villor och bostadsritter pa de orter dir

B fastigheter har n re dren avk: over 10 % i . . . o o . .
ostadsfastigheter har de senaste tre dren avkastat Sver 10 % BroGripen idag ir etablerat. P4 minga orter Sversteg det pris

snitt och 6ver den senaste tiodrsperioden har bostadsfastigheter bostadsrictsforeningar ir beredda att betala for fastigheter

0 9 i i 3 . . . .
genererat dver 9 % i totalavkastning per ir. per kvm det pris investerare dr beredda att betala for samma
fastigheter. Detta frvintas gilla dven i framtiden, vilket ger
méjligheter till bostadsrittsombildningar med goda vinster

som f6ljd.

Statistik, befolkningsutveckling samt snittpriser/kvm

Kommun Befolkning Befolknings- Snittpris villa, Snittpris
31/12 2015, tkr 1) utveckling kr/kvm 3) bostadsritt,

2015, % 2) kt/kvm 3)

Riket 9851017 1,06% 22 600 37 291
Danderyd 32 421 0,39% 67 886 57 531
Enképing 41 893 1,77% 21515 19 446
Helsingborg 137 909 1,90% 24766 17 062
Lidingd 46 302 1,84% 62 784 52702
Norrképing 137 035 1,30% 23723 21009
Solna 76 158 2,86% 61 030 58 858
Stockholm 923 516 1,26% 54 455 70571
Stringnis 34102 0,66% 23 242 19 248
Trelleborg 43 359 0,90% 19 927 12 042
Ystad 28 985 0,74% 20 431 14 610
Angelholm 40732 1,25% 19 864 15 235

Killor; 1) SCB, 2) Bearbetat material SCB, 3) www.maklarstatistik.se (9 maj 2016)



Fastighetsoversikt

Pi balansdagen hade koncernen ett fastighetsbestind med en total uthyrningsbar area om ca 257 000 kvm
(267 000) fordelat pa 95 fastigheter. Det totala marknadsvirder uppgick till ca 3 870 mnkr (3 858) och det

sammanlagda hyresviirdet uppgick till ca 280 mnkr (266).

Investeringar och forsaljningar

Under 2015 forvirvades 1 fastighet (4) samtidigt som 7
fastigheter avyttrades (0). Den férvirvade fastigheten ir
beligen i Angelholm i ett omride dir vi sedan tidigare dger
ett flertal fastigheter. De avyttrade fastigheterna dterfinns i
Enképing, Norrkdping, Stringnis och i Silen.

Forindringar av det totala marknadsvirdet

i koncernen, mnkr:

Ingdende virde 2015-01-01 3858
Forvirv 2015 6
Avyttring 2015 126
Avrets virdefrindring 132
Virde vid drets utging 3870

Arets virdeforindring kan framforalle forklaras av sinkta
avkastningskrav fr bdde bostider och lokaler, investeringar i
befintliga fastigheter samt hogre driftnetto pé fastigheterna.
BroGripen gjorde per 2015-12-31 interna marknadsvirdering-
ar av koncernens fastighetsbestind. Det totala marknadsvirdet
for koncernen uppgick till 3 870 mnkr, varav bestdndet i Skine
svarade for 1 846 mnkr och bestdndet i Storstockholm och

Mellansverige for 2 024 mnkr. Utgingspunkten d4 bolaget

Marknadsvérde per verksamhetsort enligt
senaste vardering 2015-12-31, mnkr

B mnkr
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* Bromma och Danderyd

utfor internvirderingar 4r fastigheternas ingjiningsformaga
samt marknadens forrintningskrav. Virderingen utférdes med
hjilp av kassaflddesmetod med en kalkylperiod om fem &r.
Driftskostnaderna baserades pé schablonmissiga antaganden
med hinsyn tagen till typ av fastighet, geografiske lige, teknisk
standard samt byggnadskonstruktion. Fér underhllsinsatser
utdver normalt slitage belastades dven virderingskalkylen med
en kostnad fér periodiskt underhall. Fér varje fastighetsvirde-
ring anvindes olika avkastningskrav beroende pa fastighetens
geografiska lige samt dess driftsrisk. DA fastighetsbestdndet
endast omfattar bostadsfastigheter blev den bedémda driftsris-
ken l3g, d& efterfrigan pa bostider i de flesta regioner var och

4r betydligt hogre dn utbudet.

Féljande genomsnittliga direktavkastningskrav

anvindes vid virderingen:

Stockholms innerstad, bostider 2,6 %
Storstockholm exkl. innerstad, bostider 3,3 %
Mellansverige, bostider 4,9 %
Skane, bostider 4,5 %

Fér att bedoma den interna virderingens validitet utfordes
externa virderingar. Dessa omfattade 19 fastigheter
motsvarande 26 % av det internt bedémda marknadsvirdet.
Utvalet av fastigheter baserades pa geografiske lige, typ av
fastighet, teknisk standard och byggnadskonstruktion. D&
skillnaden mellan de externa och interna virderingarna

lag inom en felmarginal pd +/- 5 % bedomdes de interna
virderingarna som sikerstillda. De externa virderingarna

utférdes av DTZ.

Overvarden

Vid marknadsvirderingar uppskattas fastigheternas
forvaltningsvirde. Det finns dock en alternativ marknad dir
bostadsrittsforeningar ir kopare och dir virdet pa fastigheterna
kan vara betydligt hogre beroende pa ort och lige. De
fastigheter som bedoms kunna avyttras pa denna alternativa
marknad med héga 6vervirden ir fastigheter beligna i
Helsingborg och Stockholm med nirfororter. Det totala virdet
pé dessa orter enligt marknadsvirderingen var drygt 1 200
mnkr medan virdet for samma fastigheter vid férsiljning till

bostadsrittsforeningar allesé ligger hogre.



Hyresintakter och driftséverskott
Koncernens samlade hyresintikeer uppgick &r 2015 «ill 280

mnkr (266), vilket 4r en 8kning med cirka 5 % i jimforelse
med 2014. Fastighetskostnaderna uppgick till 140 mnkr (125)
och driftnettot slutade pd 139 mnkr (141).

Vakansgrad

Den totala vakansgraden uppgick under aret till ca 1,2 % av

det totala hyresvirdet. Vakanserna utgjordes till stérsta delen
av evakueringsvakans i samband med renoveringar samt till en

mindre del av vissa enklare lokaler i killarplan etc.






Verksamheten

BroGripen dger och forvaltar fastigheter i Mellansverige och i Skéine. Forvaltmingen av bolagers fastigheter sker
genom anstilld forvalmingspersonal vid bolagets kontor i Stockholm, Helsingborg och Ystad, medan den dagliga
[Jastighetsskitseln utfors av lokalt anlitade entreprendrer.

Forvaltnin gen sina fastigheter. Bl.a. stédjer BroGripen basketungdom

Forvalimi bl fastioh " Alld i Skine och ir titelsponsor for BroGripen Anglacupen i
orva tnlflgen av bolagets ?stlg erer sket genom anst Angelholm. Avtal finns med Ali-Basket som arrangerar
personal i Stockholm, Helsingborg och Ystad. Fyra personer 4r . e
. . . cupen. Detta arrangemang erbjuder ungdomar i Skine att

anstillda vid kontoret i Stockholm och arbetar med f6rvaltning . L .
b uthorni bl estioheter i Mell ] triffas och spela basket. I Ystad, dir vi 4r en av de storre
;CO ulz yring a‘;_l (l) ?ge: astlghe;er ld € :msverllg;. hyresvirdarna, har vi valt att fortsitta stddja den lokala ideella
rn ont(.)ren ! HICISINGHOTE 06 ?ta uegdr totat fem fotbollsforeningen Oja FF som bedriver en bred barn- och
personer vilka arbetar med férvaltning och . .
ungdomsverksamhet, som vi ir stolta &ver att

hyrni bol fastigheter i Skine. .
;t )Trl;llng ;V 01 agé: ?Stlg erert ) ane kunna bidra till. I Angelholm sponsrar vi
astighetsskotsel, stidning, reparationer Régle BK vad gller juniorishockey.
och underhill skots av lokalt L
BroGripen ir ocksé sponsor

av tennisklubben SALK i

Stockholm. SALK ir en av de

ildsta och storsta klubbarna
i landet med drygt 1 900

medlemmar. Klubben satsar

anlitade entreprendrer.

Investeringar
Under 2015 forvirvade
-

i

bolaget en fastighet. Den

forvirvade fastigheten 4r pd att vara Sveriges bista

beligen i Angelholm och ~ tennisklubb, bland annat
forvirvet av fastigheten : genom att sjilv utbilda
skedde genom en | ~  framtidens toppspelare.
bolagsaffir. Annars : /

ansig bolagsledningen

Framtid

I de regioner BroGripen ir

att det rddande prisliget

for fastigheter dr gynnsamt

for forsiljningar, varfor sju verksamt fortsitter efterfrigan
)

fastigheter avyttrades under aret. pé bostider att vara hég till foljd

De avyttrade fastigheterna ir belidgna av en positiv inflytening. Mirkbart

i Enkoping, Norrkdping, Stringnis och 4r 4ven stora investeringar i t.ex.
Silen infrastrukturen. Bolaget riknar dirfér med

fortsatt full uthyrning av sina bostider i framtiden.

Samhallsengagemang
Det finns ett stort intresse frin bolagets sida av att vara

engagerad i utvecklingen av de orter dir bolaget har




Fastighetsforteckning

per 2015-12-31

AREA, KVM ANTAL
LIDINGO
Vaktmistaren 7 Holavedsviigen 5-39 1972 18 056 435 18491 1802 20293 250 9 266 525 259778
Lidingd totalt: 18 056 435 18491 1802 20293 250 9 266 525 259778
SOLNA
Haga 4:38 Olof af Acrels viig 4 1940 726 126 852 0 852 9 2 0 11 12574
Haga 4:40 Olof af Acrels viig 6 1940 587 242 829 0 829 6 3 0 9 10 483
Haga 4:41 Olof af Acrels vig 7 1959 2609 158 2767 0 2767 81 10 0 91 52348
Nyckeln 2 Tottvigen 4 A-B 1910 /1989 1091 65 1156 0 1156 19 2 1 22 20119
Bellona 6 Vasavigen 6 1956 1914 187 2101 0 2101 32 3 13 48 34432
Spettet 3 Storgatan 29 1948 1050 140 1190 0 1190 18 2 12 32 15 631
Sonetten 1 Virebergsvigen 7 1955 2017 934 2951 0 2951 25 5 10 40 44951
Solna totalt: 9994 1852 11846 0 11 846 190 27 36 253 190 538
STOCKHOLM
Hagklippan 2 Kinnekullevigen 26-30 1936/1986 881 11 892 0 892 19 2 0 21 16 627
Loket 15 Torsgatan 29 1927 1633 143 1776 0 1759 24 3 0 27 37 884
Loket 29 Vulcanusgatan 13 1928 975 82 1057 0 1057 23 5 0 28 29933
Roslagsbanan 6 Valhallavigen 57 1932 1822 423 2245 0 2245 27 4 0 31 45343
Stockholm totalt: 5311 659 5970 0 5953 93 14 0 107 129 787
DANDERYD
Lill-Kalmar 6 Kolgaviigen 6 A-B 1952 364 62 426 0 426 8 3 0 11 5437
Lill-Kalmar 7 Kolgaviigen 8 A-C 1950 425 92 517 0 517 9 2 0 11 6560
Lill-Kalmar 8 Kolgavigen 10 A-B 1950 428 23 451 0 451 8 1 0 9 5888
Lill-Kalmar 9 Kolgavigen 12 A-B 1952 428 85 513 0 513 8 1 0 9 6642
Danderyd totalt: 1645 262 1907 0 1907 33 7 0 40 24527
MALUNG
Vistra Silen 1:36 Isvigen 13 2001 0 233 233 0 233 0 1 0 1 2604
Malung totalt: 0 233 233 0 233 0 1 0 1 2604
ENKOPING
Centrum 5:4 Vistra Ringgatan 33, Killgatan 15 1947/1970 699 201 900 0 900 10 4 3 17 7208
Centrum 9:2 Agatan 16, Ostra Ringgatan 36 1987 1564 145 1709 0 1709 22 2 16 40 16 826
Centrum 25.2 Kyrkogatan 16 1901/1970 584 240 824 0 824 7 2 5 14 7001
Centrum 7:2 Kungsgatan 35 1920/1985 822 309 1131 0 1131 7 3 0 10 7 847
Centrum 15.1 Vistra Ringgatan 26 1920/1987 879 336 1215 72 1287 11 4 6 21 9939
Centrum 21.2 Kryddgérdsgatan 15 1988 848 0 848 0 848 11 0 0 11 8108
Centrum 32:7 Kryddgérdsgatan 7 A-C 1950/1980 1147 35 1182 0 1182 16 3 0 19 10 381
Galgvreten 2:88 Berguvsgrind 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Galgvreten 2:89 Berguvsgrind 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Galgvreten 33:1 Berguvsgrind 1 1968-1970 31845 474 32319 0 32319 465 3 303 771 176 048
Enképing totalt: 38 388 1740 40128 72 40200 549 21 333 903 243 358
STRANGNAS
Fiskaren 4 Norra Strandvigen 35 1989 788 47 835 63 898 9 2 4 15 9482
Fiskaren 5 Norra Strandvigen 33 1902/1986 827 0 827 0 827 11 0 8 19 9281
Fanjunkaren 6 Tingstugatan 16 1929/1958 620 0 620 0 620 10 0 0 10 5707
Bokbindaren 5 Sorgirdsgatan 20B 1917/1939 2965 197 3162 0 3162 47 5 16 68 22 106
Byggmiistaren 3 Hospitalsgatan 15 1988 629 270 899 0 899 7 2 0 9 7137
Kungstridgirden 19 Tridgardsgatan 31 1947/1982 738 60 798 0 798 9 2 10 21 8012
Kungstridgirden 27 Brinkska Viigen 2A 1950 980 54 1034 0 1034 16 2 3 21 9 540
Akern 14 Nicandergatan 11A 1966 1771 93 1864 0 1864 18 7 13 38 17 000
Akern 15 Nicandergatan 9A 1968 4143 223 4366 0 4366 61 8 33 102 41816
Striingnis totalt: 13 462 944 14405 63 14 468 188 28 87 346 130 081



AREA, KVM ANTAL

NORRKOPING
Stormhatten 3 Hagagatan 24 1945/1989 1556 12 1568 0 1568 22 1 5 28 12130
Lybeck 12 Styrmansgatan 4 1934/1989 1629 193 1822 0 1822 21 5 0 26 15 406
Sju Kullar 3 Dalgingen 16 1940/1989 658 0 658 20 678 9 0 1 10 5437
Akerkroken 1 Lagergrensgatan 8 1943/1986 873 62 935 0 935 12 1 6 19 7 854
Stadsgrinsen 16 Trozelligatan 43 1940/1984 1037 0 1037 0 1037 12 0 0 12 8355
Ridmannen 3 Albreksvigen 105 1945/1988 1354 0 1354 0 1354 30 0 13 43 10 343
Borgmistaren 6 Albreksvigen 113 1945/1986 1226 255 1481 0 1481 16 4 12 32 10 627
Storken 7 Vinkelgatan 27 1927/1959 1360 147 1507 0 1507 24 1 0 25 12582
Kajan 9 Lotgatan 19 1938 432 12 444 0 444 6 1 0 7 3986
Mesen 8 Ljunggatan 14 1961 567 65 632 0 632 8 1 8 17 5502
Mesen 17 Ljunggatan 16 1961 566 65 631 0 631 8 1 6 15 5637
Norrkdping totalt 11258 811 12069 20 12 089 168 15 51 234 97 859
MARIEFRED
Ekhovsgiirdet 1 Nyponvigen 72, 74, 76, 1972-1973 2975 15 2990 0 2990 45 1 0 46 22 425
Arnisvigen 21A-B, 23A-C
Ekhovsgiirdet 2 Arnisvigen 21C-E, 25A-B 1973-1974 3529 15 3544 0 3 544 53 1 78 132 26923
Ekhovsgirdet 3 Nyponvigen 66A-C, 70A-B 1978-1979 2487 51 2538 0 2538 30 5 0 35 19 506
Ekhovsgiirdet 4 Nyponvigen 62A-B, 68A-B 1978-1980 2034 9 2043 0 2043 24 1 0 25 15924
Ekhovsgiirdet 5 Nyponvigen 60A-C, 64A-B 1980 2318 235 2553 0 2553 28 7 115 150 19 004
Skénsta 1 Skogsborgsvigen 15 1989 1557 5 1562 0 1562 16 1 16 33 13114
Mariefred totalt: 14 900 330 15230 0 15230 196 16 209 421 116 896
YSTAD
Klintehus 1 Visterportstorg 1 1849/1989 1564 0 1564 0 1564 15 0 0 15 13 880
Edvinshem 2:41 Klintehusgatan 3 1985 /2001 3322 89 3411 0 3411 39 10 35 84 33 800
Hvita Briggen 2 Visterleden 3-33, 45-75 1991 6627 16 6643 0 6643 90 1 0 91 70 692
Christina 13 Klostergatan 5 1947/1992 1142 67 1209 0 1209 22 1 25 48 11 356
Ankehuset 1 Blekegatan 27 1943/1985 2127 0 2127 0 2127 37 0 9 46 20120
Boken 3 Oskarsgatan 7 1959/1980 1667 93 1760 15 1775 27 4 15 46 15 394
Carl 1 Bestkaregrind 2-4, 1929/1988 1318 799 2117 0 2117 17 7 0 24 16911
Carl 4 Besokaregrind 6-8, 1986 3892 27 3919 0 3919 49 2 0 51 39200
Cedern 9 Regementsgatan 9 1929/1970 1398 0 1398 0 1398 15 0 0 15 12163
Christina 10 Klostergatan 7 1929/1988 1065 0 1065 0 1065 12 0 0 12 10 327
Christina 12 Klostergatan 9, Sladdergatan 1 1948/1988 1154 0 1154 0 1154 21 0 0 21 11520
Karna 7 Langg.10-12, Stortorget 14-15, 1929/1988 5384 1244 6628 0 6628 62 13 0 75 64 402
Teatergrind 1
Magnus 46 Apgrind 2, St.Osterg, 14, Trangsund 5 1934/1975 3711 937 4648 0 4648 42 19 0 61 42521
Ystad totalt: 34 371 3272 37643 15 37 658 448 57 84 589 362 286
HELSINGBORG
Navaren 1 & 2 Norra Stenbocksgatan 11 A-C, 9 A-C 1943, 1946 2598 38 2636 0 2636 44 2 4 50 39984
Viderméllan Sédra 3 Rosenbergsgatan 5-13 1957 3865 451 4316 0 4316 57 1 11 69 49899
Ollonborren 10 Bjireg. 16, Sjocronag. 7, Tranemansg. 1 1930/1960 2323 85 2408 0 2 408 37 5 42 18 365
Nyckelpigan 24 Bjiregatan 17, Tranemansg. 3-9 1930 3774 232 4006 0 4006 68 7 0 75 29111
Syrsan 12 Apotekaregatan 6-14 1944/1983 2229 334 2563 0 2563 33 11 20 64 18 695
Eneborg 6 Ovre Eneborgsv. 22, 1958 2024 127 2151 0 2151 24 1 3 28 14365
Sjécronaplatsen 1
Silen 3 Handelsmansg. 5-7, Malmag, 8-10, 1945 8928 380 9308 0 9308 175 7 52 234 69 283
Viskg. 2
Hammaren 14 Hjilmshultsgatan 5 A-B 1931/ 1986 1226 0 1226 0 1226 20 0 0 20 18 600
Hammaren 21 Foreningsgatan 32 1937 945 58 1003 0 1003 16 4 18 38 12 904
Hammaren 26 Hjiilmshultsgatan 13 1940/ 2000-03 1030 65 1095 0 1095 17 1 0 18 15512



Fastighetstorteckning, forts.

AREA, KVM ANTAL
HELSINGBORG, Forts.
Humlan 14 Sédra Stenbocksg. 103 1939/ 830 0 830 0 830 16 0 0 16 6026
1983-84
Humlan 17 Apotekaregatan 2, 4 1951/ 1989 1362 0 1362 0 1362 22 0 8 30 11 476
Humlan 18 Sédra Stenbocksg. 105 1939/ 872 81 953 0 953 17 4 0 21 6901
1983-84
Humlan 20 Malmégatan 2 1956 0 547 547 0 547 0 1 0 1 1704
Humlan 21 Sédra Stenbocksg. 101 1939/ 930 9 939 0 939 16 1 0 17 6950
1983-84
Helsingborg totalt: 32936 2407 35343 0 35343 562 45 116 723 319775
ANGELHOLM
Tegelbruket 9 Tegelbruksgatan 1,2,4 1969 11551 773 12324 0 12324 156 9 117 282 77116
Piggvaren 12 Errarpsvigen 20 1956 614 150 764 0 764 8 1 8 17 4099
Piggvaren 13 Errarpsvigen 22 1956 503 0 503 0 503 8 0 13 21 3165
Uven 19 Sandvingsgatan 20-22, 24 1948 3 464 77 3541 0 3541 54 7 0 61 24776
Bruksg. 30-38, Kristian ILs vig 15
Kristian ILs vig 15 A-B
Vriken 6 Nytorgsgatan 22 1934 3909 233 4142 0 4142 64 18 0 82 28423
Sandvangsgatan 17, 19-21,23
Bruksg. 20-26
Nytorgsg. 24
Tofsmesen 10 Gasverksgatan 29-31 1947 2136 113 2249 0 2249 34 4 21 59 14762
Hyacinten 1 Plogvigen 4A 1965 4139 12 4151 0 4151 66 0 0 66 23 483
Hyacinten 2 Eklundagatan 11A 1965 4839 13 4852 0 4852 60 0 0 60 28 048
Korpen 11 Jirnvigsgatan 4 1951 5766 923 6691 0 6691 80 20 0 100 35033
Tegelbruket 3 Tegelbruksgatan 6A 1962 4135 30 4165 0 4165 56 0 0 56 23756
Storken 13 Kristian II:s Vig 1A 1964 3207 20 3227 0 3227 54 0 0 54 18 600
Storken 6 Vaktgatan 36 1960 518 0 518 0 518 8 0 0 8 2739
Angelholm totalt: 44781 2344 47127 0 47127 648 59 159 866 284000
TRELLEBORG
Hilleflundran 2 Stavstensvigen 86 A-H, . 1993 5189 0 5189 0 5189 64 0 61 125 43 400
88 A-D, 90 A-R mfl
Innerstaden 4:34 Nygatan 70,72, 1997 5 854 3389 9243 0 9243 87 4 38 129 79 143
Ostergatan 23 A-R
Kvadraten 86 Flockergatan 1 1929/1985 1916 712 2628 0 2628 22 4 0 26 21101
Trelleborg totalt: 12959 4101 17 060 0 17 060 173 8 99 280 143 644
KONCERNEN TOTALT 238061 19157 257219 1972 259173 3498 306 1440 5287 2302529




Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstiillande direktoren for BroGripen AB, org nr 556633-2127, fir hirmed avge drsre-

dovisning for rikenskapsaret 2015-01-01-2015-12-31.

Verksamhet

Koncernens gemensamma inriktning ir att forvirva
och utveckla bostadsfastigheter i attraktiva omréden i

Storstockholm, mellersta Sverige och Skane.

Organisation

BroGripen AB, med siite i Stockholm, ir ett heldgt dotterbolag
till SSF International S.a.r.1. (org nr B88900), med siite i
Luxemburg. BroGripen AB ir moderbolag i koncernen dir
BroGripen Fastigheter AB (556858-0921) - med dotterbolagen
BroGripen Ost AB (org nr 556500-0725) och BroGripen Syd
AB (org nr 556640-9818) -, BroGripen Invest AB (org nr
556688-2972) och BroGripen S2 AB (org.nr 556645-0283)

ingdr.

BroGripen Ost AB bildades 1994 och verkar inom

Storstockholm samt mellersta Sverige. Bolaget diger

dotterbolagen BroGripen Ladugirdsgirde AB, BroGripen
Lidings AB, BroGripen Danderyd AB, BroGripen Norrképing
AB, BroGripen Fiskaren AB, BroGripen S1 AB, BroGripen
Mariefred AB, BroGripen L2 AB, BroGripen HBKB Minoritet

AB, BroGripen Solna AB, BroGripen Enképing Vist AB,
BroGripen Sonetten AB samt BroGripen Enképing Holding
AB.

BroGripen Syd AB bildades 2003 och verkar i Skdne. Bolaget
4ger dotterbolagen BroGripen Ystad Vst AB, BroGripen
Férvaltning AB, BroGripen NPO AB, BroGripen Syrsan AB,
BroGripen Angelholm AB, BroGripen Ystad Centrum AB,
BroGripen Trelleborg AB, Isatnaf AB, BroGripen Kirnan
KB, BroGripen K86 AB, BroGripen Angelholm Centrum
AB, BroGripen Hyacinten AB, BroGripen Nekrots AB samt
BroGripen L3AB.

BroGripen Invest AB bildades 2005. Bolaget iger
dotterbolagen BroGripen Aviation AB, BroGripen Aviation 1
KB samt Broflyg KB.

Koncernens huvudkontor ligger i centrala Stockholm och i
hela koncernen arbetade totalt 18 heltidstjinster med den
16pande férvaltningen av bolagen och fastigheterna. Den
dagliga skotseln av fastigheterna skedde genom egen personal

och lokalt anlitade entreprenérer.




Utveckling av foretagets
verksamhet, resultat och stallning
Koncernens resultat fore skatt uppgick till 139,6 mnkr (164,9)

och 4rets resultat blev 126,4 mnkr (158,4). Nettoomsittningen
uppgick till 279,6 mnkr (265,9) och driftskostnaderna (drift,
underhall och fastighetsskatt) uppgick till 140,2 mnkr (124,6).
Rorelseresultatet belastades med avskrivningar enligt plan
uppgdende till 22,5 mnkr (20,3). Resultat frén finansiella poster
blev 34,7 mnkr (58,2) en férsimring med 23,5 mnkr, dels p.g.a.
minskat resultat frin andelar i koncernforetag med 35,2 mnkr
vilket i viss man utjimnades av ett forbittrat rintenetto med
12,2 mnkr.

Jimforelsetalen i flerdrsdversikten for rikenskapsar 2012 och
tidigare har inte riknats om, i enlighet med BFNAR 2012:1,
35:32

Eo e SIS

Fastighetsbestand

Fastighetsbestindet i koncernen omfattade vid rikenskapsirets

utging totalt 95 (101) fastigheter med en uthyrningsbar

area om totalt ca. 257 tkvm (267). Koncernens bokférda
virde for fastigheterna uppgick till 2.376 mnkr (2.460) och
marknadsvirdet for fastigheterna uppgick ll 3.870 mnkr

(3.858) enligt interna virderingar.

For att sikerstilla virderingarna av fastighetsbestindet,

har externa virderingar inhidmeats frn aukroriserat
fastighetsvirderingsforetag. De externa virderingarna

omfattar 19 fastigheter. Urvalet av fastigheter har gjorts med
utgdngspunke frén att de valda objekten skall representera olika
orter, ligen samt teknisk och byggnadsmiissig standard. Vid

en jimforelse mellan de interna och externa virderingarna kan
det konstateras att de interna virderingarna ligger inom ett
normalt osikerhetsintervall pd +/- 5% jimfort med de externa
virderingarna.

Innehavet av fastigheter ir koncentrerat till orter som bedéms ha
en god utvecklingspotential i Storstockholm, mellersta Sverige
och Skéne. Fastighetsbestindets fordelning ligger i linje med
koncernens affirsinriktning och 4r som f6ljer i procent av den

uthyrningsbara arean:




Forvarv och avyttringar

Koncernen har under dret forvirvat 1 (4) fastighet med 8
ligenheter till ett Gverenskommet fastighetsvirde om 5,5 mnkr
och avyttrat 7 (0). Den forvirvade fastigheten ligger i Angelholm
och férvirvades i en bolagsaffir. Koncernen har avyttrat
fastigheter i Enk8ping, Norrkdping, Stringnis och i Silen med en

sammanlagd bokféringsmissig vinst om ca 76,5 mnkr.

Underhall och investeringar i
befintliga fastigheter

Forutom sedvanligt Iopande underhll har planerade
underhillsitgirder och investeringar genomforts bide i
Stockholmsomrédet och i Skdne, for att kunna erbjuda bostider

och lokaler som efterfrigas av marknaden.

Finansiell stallning

Rintekostnaderna uppgick till ca 40,9 mnkr (53,1) och
koncernens totala lanevolym per 2015-12-31 uppgick till
2.100 mnkr (1.982). Den genomsnittliga rintan pa lanen inkl.
sikringsinstrument vid utgingen av &ret var 1,8 procent (2,6)
och rintetickningsgraden var 3,2 (2,4). Vid utgingen av aret
innehades rinteswappar i koncernen om totalt 1.200 mnkr
(1.000) med rintevillkor i intervallet 0,52-3,89 %. Av dessa
rinteswappar l6per 300 mnkr under 2016, 100 mnkr under
2018, 350 mnkr under 2019, 250 mnkr under 2020, 50 mnkr
under 2021, 100 mnkr under 2022 och 50 mnkr under 2023.
Marknadsvirdet av dessa swappar var pd balansdagen -24,9
(-26,5) mnkr.

I koncernen finns dtaganden mot kreditinstitut avseende
bl.a. rintetickningsgrad, rinteskydd, soliditet samt justerad

soliditet.

Styrelsens arbete

Under &ret har styrelsen haft &tta protokollférda maten. Arbetet
inom styrelsen foljer en sirskild ordning dir moten halls i
anslutning till presentation av visentlig ekonomisk information
frén bolaget. Dessutom #gnas sirskild tid 4t forvirvsfrigor och
andra strategiska frigor. Ett méte, i samband med beslut om
kommande 4rs budget, har reserverats for langsiktig planering och
diskussion. Vid ett styrelsemdte deltar som regel bolagets revisorer

med rapport frin granskning och planering infér kommande ar.

Risker i verksamheten

Den risk bolaget ska hantera ir, forutom vad vi kallar
affirsrisken, den finansiella risken. Affirsrisken ir risken for att
tinkt affirsplan for varje fastighet och hela bestindet totalt inte
haller. Det kan bero pa bade ligre driftnetto 4n kalkylerat med
ligre kassafléden som f6ljd, men 4ven pd att marknadsvirden

sjunker pd fastigheterna. Affirsrisken har dock minimerats

genom val av just bostadsfastigheter som investeringsobjekt,
samt investering i ett vil sammansatt bestind med fastigheter
pa mycket bra ligen med geografiskt spridning och
efterfrigedverskott pi de marknader dir vi ir aktdiva p.g.a.

hyresregleringen och respektive orts attraktivitet.

Finansiell risk ir for oss risken for brist p4 kapital i
verksamheten samt risk for att verksamheten ska paverkas av
kraftigt hojda rintekostnader. Vi samarbetar med vil ansedda
banker som vi har haft ett mycket bra samarbete med. Vi

har dirfor, som en finansiellt stark ldntagare, vad giller de
delar av l&neportféljen som loper med rérlig rinta, valt att
anvinda oss av korta kapitalbindningstider till fsrman for ligre
rintemarginaler. Detta skulle kunna innebira att en relative
stor del av lneportf6ljen maste refinansieras under kort tid
ifall en langivare viljer att avbryta samarbetet med oss. Ungefir

4% av ldneportfoljen bestdr av bundna lan.

Bolaget hanterar rinterisken som foljer av uppldning med
rorlig rinta pé stora delar av portféljen med rinteskydd i form
av swappat. Detta tillsammans med den liga upplaningen i
koncernen med beldning i férhallande till totalt marknadsvirde
pa fastigheter pé ca 54 % innebir att bolagets exponering for

rinterisk ir relativt liten.

Framtidsutsikter

Koncernens resultattillvixt har de senaste aren varit fortsatt

god och verksamheten har kunnat fortldpa under god kontroll.
Bolagets relativt lga belaningsgrad och attraktiva fastighetsbestand
med lag riskprofil gor att det finns potential for ytterligare

utveckling framéver, bide volym- och resultatmissigt.

Handelser efter rakenskapsarets slut

Koncernen har under det forsta kvartalet 2016 avyttrat
yteerligare tre fastigheter i Norrkdping med ett koncernmissigt
resultat pd ca 22 mnkr. Dirutdver har det flygplan som dgdes
av BroGripen Aviation AB avyttrats med ett bokfért resultat

om drygt 17 mnkr.

Vinstdisposition




Resultatrakning

Nettoomsittning 2 279 630 960 265 887 158 - -
Driftskostnader 3 -140 178 106 -124 610 740 - -
Bruttoresultat 139 452 854 141276 418 - -
Central administration m.m. 4,5 -14 153 445 -14 485 898 -16 229 694 -14 423 212
Avskrivning byggnader 10 -22 464 674 -20328 172 - -
Resultat avyttring av fastighet 2044743 - - -
Ovriga rorelseintikrer 72 180 319 407 - -
Rérelsekostnader och évriga intikeer -34 501 196 -34 494 663 -16 229 694 -14 423 212
Rorelseresultat 104 951 658 106 781 755 -16 229 694 -14 423 212
Resultat frin andelar i koncernforetag 6 74 489 270 109 699 860 - 110 876 899
Rinteintikeer och liknande intikter 7 1030 508 1507 797 1697 416 2268 954
Rintekostnader och liknande kostnader 8 -40 850 142 -53 054 465 -47 934 -155872
Resultat fran finansiella poster 34669 636 58153 192 1649 482 112 989 981
Resultat efter finansiella poster 139 621 294 164 934 947 -14 580 212 98 566 769
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag - - 16 280 344 21359 767
Resultat fore skatt 139 621 294 164 934 947 1700132 119 926 536
Skatt 9 -13250 783 -6 513 323 -399 272 -2018 482




Balansrakning

TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 10,11 2376 362 505 2459 692 853 - -
Pégdende nyanliggningar 12 30771097 1957772 - -
Inventarier 13 5187 865 5022 302 155793 10 614
2412 321 467 2466 672 927 155793 10 614
Finansiella anliggningstillgingar 14
Aktier och andelar i koncernféretag 15 - - 1189 199 747 1189 199 747
Andra langfristiga virdepappersinnehav 3762957 3762957 = o
Léngfristiga fordringar hos koncernforetag - - 31191322 31191322
Uppskjuten skattefordran - - 8460 407732
Ovriga lingfristiga fordringar 3500 000 3500 000 - -
7262957 7262 957 1220 399 529 1220798 801
Summa anliggningstillgingar 2419 584 424 2473 935 884 1220555322 1220809 415
Omsittningstillgingar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1760 643 778 034 - -
Skattefordran - - 307 061 355590
Fordringar hos koncernforetag - - - 16 588 905
Ovriga kortfristiga fordringar 2840771 863788 85774 121 568
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 21 3585 876 3864 102 566 654 419 894
8187290 5505 924 959 489 17 485 957
Kassa och bank 207 706 844 33970 315 36 646 767 32316312
Summa omsittningstillgingar 215 894 134 39 476 239 37 606 256 49 802 269




Balansrakning forts.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital 16

Bundet eget kapital

Aktickapital 3000 000 3000 000 3000 000 3000 000
Bundna reserver 7 744 582 7769 594 20 000 20 000
Summa bundet eget kapital 10 744 582 10 769 594 3020 000 3020 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 24 546 221427912 882730795 1144 672 741
Arets resultat 126 370 511 158 421 624 1300 860 117 908 054
Summa fritt eget kapital 126 395 057 379 849 536 884 031655 1262580795
Summa eget kapital 137 139 639 390 619 130 887051655 1265600795
Avsiittningar

Avsittningar 17 89011 359 76 816 062 - -
Summa avsittningar 89 011 359 76 816 062 - -
Skulder 18

Léngfristiga skulder

Skuld till kreditinstitut 19 87063 535 202 109 154 - -
Skuld till koncernforetag - - 100 000 1196 365
Summa langfristiga skulder 87063 535 202 109 154 100 000 1196 365
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19 2012631249 1780 057 322 - -
Leverantérsskulder 24737 579 21128 560 1374915 754 338
Skulder till koncernforetag - - 137 068 955 -
Skatteskulder - 812 466 - -
Ovriga kortfristiga skulder 20 247 032 481 12367 787 230 047 464 263 095
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 21 37862716 29501 642 2518 589 2797 091
Summa kortfristiga skulder 2322 264 025 1843 867 777 371009 923 3814524
Summa skulder 2409 327 560 2045 976 931 371109 923 5010 889

POSTER INOM LINJEN
Stillda sikerheter 22 2198 584 622 2078 831786 Inga Inga
Ansvarsforbindelser Inga Inga Inga Inga




Kassaflodesanalys

Den Ispande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 139 621 294 164 934 947 -14 580 212 98 566 769
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 23 -53 139 648 -95 403 523 -370 090 -110 870 195
Kassaflodet frin den l6pande verksamheten fore 86 481 646 69 531 424 -14 950 302 -12 303 426

forindring av rorelsekapitalet

Kassaflode fran forindring i rorelsekapital

Okning (-) resp minskning (+) av fordringar -2 681 366 140779 571 33191 598 366 180
Okning (+) resp minskning (-) av skulder 10 344 415 -63 220 813 136 249 035 -15919 290
Kassaflode fran den l5pande verksamheten 94 144 695 147 090 182 154 490 331 -27 856 536

Investeringsverksamheten

Investering i materiella anliggningstillgingar -48 198 126 -567 766 779 -159 876 =
Avyttring av nettotillgingar/dotterbolag 94375 415 50 691 321 - 51192 884
Avyttring av materiella anliggningstillgingar 65 886 237 338473 - -
Kassafléde frin investeringsverksaml 112 063 526 -516 736 985 -159 876 51192 884

Finansieringsverksamheten

Okning (+) resp minskning (-) av skulder till kreditinst 117 528 308 393392 322 - -
Limnad utdelning -150 000 000 -80 000 000 -150 000 000 -80 000 000
Kassafléde frin finansieringsverksamheten -32 471 692 313392 322 -150 000 000 -80 000 000
Arets kassaflode 173 736 529 -56 254 481 4330 455 -56 663 652
Likvida medel vid &rets bérjan 33970 315 90 224 796 32316312 88 979 964
Likvida medel vid arets slut 207 706 844 33970 315 36 646 767 32316312




Noter

Not 1 Redovisning.gprinczper

Allmant

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med
Arsrcdovisningslagen och Bokféringsnimndens allminna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Andrade redovisningsprinciper

Frin och med den 1 januari 2013 tillimpar foretaget BENAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Jamférelsetalen i flerdrsdversikten for rikenskapsir 2012 och
tidigare har inte riknats om, i enlighet med BFNAR 2012:1,
35:32.

Redovisning av intakter och
kostnader

Hyresintikeer periodiseras i enlighet med hyreskontrake.
Férskottshyror redovisas dirmed som férutbetalda
hyresintikter. I bruttohyra ingdr poster avseende
vidaredebiterade kostnader t ex fastighetsskatt och

mediakostnader.

Interna hyror och kostnader

Koncerninterna hyror och kostnader 4r marknadsmissiga och

redovisas i sin helhet diir dessa uppstar.

Administrationskostnader

Administrationskostnaderna ir uppdelade pd
fastighetsférvaltningens administrationskostnader, som ingér i
forvaltningsresultatet, samt centrala administrationskostnader,

som ingdr i rorelseresultatet.

Fastighetskop och
fastighetsforsaljningar
Fastighetskdp och fastighetsforsiljningar redovisas pd

tillerddesdag.

Leasing och leasinggivare

Fastighetsbestdndet bestdr huvudsakligen av bostidder med avtal

utan slutdatum.

Koncernredovisning

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och de féretag ver

vilka moderbolaget har, direke eller indirekt, bestimmande

inflytande.

Koncernredovisningen har upprittats enligt férvirvsmetoden,
vilket innebir att 6vertagna tillgdngar och skulder virderats till

marknadsvirde enligt upprittad férvirvsanalys.

Overvirden enlige upprittad forvirvsanalys skrivs av enligt
reglerna for respektive tillgingsslag. Obeskattade reserver har
uppdelats pd uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Substansforvarv

Vid rena substansforvirv av fastigheter satta pa bolag dir

den initiala transaktionen inte ger upphov till ndgon effeke

p4 betald skatt och redovisat resultat redovisas inte ndgon
uppskjuten skatteskuld avseende skillnad mellan skattemissiga
restvirden och koncernvirden.

Inga skillnader foreligger mellan moderbolagets och

koncernens redovisningsprinciper.

Inga koncerninterna transaktioner har skett. Dock debiteras

viss intern hyra for lokaler, se vidare not 2.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar redovisas till
anskaffningsvirde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar.
Anskaffningsvirdet utgdrs av forvirvspris, lagfartskostnader
och virdehdjande f6rbittringsitgirder. Ombyggnadskostnader
av underhéillskaraktir belastar resultatet. Redovisat virde

for materiella anliggningstillgingar prévas betriffande
eventuellt nedskrivningsbehov nir hindelser eller indrade
forutsiteningar indikerar att det redovisade virdet eventuellt
inte kommer att kunna 4tervinnas. Om det finns sidana
indikationer och om det redovisade virdet dverstiger det
forvintade dtervinningsbara beloppet, skrivs tillgingarna

ned till det dtervinningsbara beloppet. Det &tervinningsbara
beloppet for materiella anliggningstillgingar motsvarar

det hogsta av nettoférsiljningsvirdet och nyttjandevirdet.
Nettoférsiljningsvirdet faststills genom jimférelse med
forsiljningar av likartade objekt. Nyttjandevirdet utgors av
nuvirdet av de forvintade framtida kassaflédena enligt en
diskonteringsfaktor fore skatt, som avspeglar marknadens
aktuella uppskattning av tidsvirdet och de risker som

forknippas med tillgingen.

For tillgdngar, som inte till 6vervigande del genererar
oberoende kassainfldden, faststills det dtervinningsbara
beloppet for den kassagenererande enhet till vilken tillgingen
hér. Eventuell nedskrivning redovisas i resultatrikningen.
Aterféring av genomférda nedskrivningar gérs nir

itervinningsvirdet dterigen dverstiger tidigare bokfrt virde.



Koncernens samtliga fastigheter ir klassificerade som
forvaltningsfastigheter och omfattar posterna byggnader och
mark i balansrikningen. Fastigheternas verkliga virde pd
balansdagen baseras p3 en intern virdering. Information om

denna limnas i not 11.

Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med
kapitel 11 Finansiella instrument virderade utifrin

anskaffningsvirdet i BFNAR 2012:1.

Koncernen anvinder finansiella
instrument for att reducera delar
av rinteriskerna. Upplaning
dll rérlig rinta vixlas

tll fastrintelin genom
rinteswapkontrakt. De
finansiella instrumenten
redovisas savil initialt

som l6pande till

sina ursprungliga

anskaffningsvirden.

Fordringar
Fordringar upptas till det

belopp som efter individuell

provning beriknas bli betalt.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjirt 6ver tillgingens férvintade
nyttjandeperiod eftersom det dterspeglar den férvintade
forbrukningen av tillgingens framtida ekonomiska fordelar.

Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrikningen.

Avskrivning p3 byggnad gérs utifrin anskaffningsvirde och
efter komponentindelning. Avskrivningstiden varierar mellan
30-100 &r. Maskiner och inventarier skrivs av med 20%

p4 anskaffningsvirdet och markanliggningar med 5% pa
anskaffningsvirdet.

Byggnadskomponenter

Fordringar och skulder
i utlandsk valuta

Inga fordringar eller skulder i utlindsk valuta foreligger pd
balansdagen.

Skatt

Skatt pé 4rets resultat i resultatrikningen bestr av aktuell

skatt och uppskjuten skatt. Akcuell skatt 4r

inkomstskatt for innevarande rikenskapsér

som avser drets skattepliktiga resultat

och den del av tidigare rikenskapsrs

inkomstskatt som 4dnnu inte

har redovisats. Uppskjuten

skatt 4r inkomstskatt for

skattepliktigt resultat

avseende framtida
rikenskapsér till f6ljd av
tidigare transaktioner eller

hindelser.

Uppskjuten skatteskuld
redovisas for alla
skattepliktiga temporira
skillnader. Uppskjuten
skattefordran redovisas
for avdragsgilla temporira
skillnader och fér méjligheten att
i framtiden anviinda skattemissiga
underskottsavdrag. Virderingen baseras pd
hur det redovisade virdet f6r motsvarande tillgng
eller skuld forvintas &tervinnas respektive regleras. Beloppen
baseras pa de skattesatser och skatteregler som ir beslutade fore

balansdagen och har inte nuvirdeberiknats.

Uppskjutna skatteskulder som uppstitt vid rena
substansforvirv nuvirdesberiknas om virdet pd

den uppskjutna skatteskulden 4r en visentlig del av
affarsuppgérelsen och det finns ett dokumenterat samband
mellan képeskillingen och koparens virdering av den
uppskjutna skatteskulden. Ett rent substansforvirv ir ett
forvirv av andelar i foretag dir huvudsakliga identifierbara
tillgingar ir byggnader och mark samt dir képeskillingen
s gott som uteslutande avser tillgingen med avdrag for

fastighetslin och uppskjuten skatt.

Uppskjutna skattefordringar har virderats till hgst det belopp
som sannolikt kommer att dtervinnas baserat p4 innevarande
och framtida skattepliktiga resultat. Virderingen omprévas

varje balansdag.



Noter, forts

Belopp i ke
Not 2, Nettoomsittning
Stockholm/ Stockholm/

Koncernen Miilardalen Miilardalen Skine Skine

2015 2014 2015 2014
Hyresintikter bostider 121555 842 108 574 165 131 433 997 125 534 540
Hyresintikter lokaler 5012379 6819217 8246 239 8168108
Ovriga hyresintikeer 10 265 623 10 475 881 2744 478 2505921
Ovriga intikeer 231072 1173 404 141 330 2635922
Totalt 137 064 916 127 042 667 142 566 044 138 844 491

Koncerninterna hyresintikter uppgér till mindre 4n 0,5 % av totala hyresintikeer, i dvrigt forekommer inga koncerninterna kép eller férsiljningar. D koncernen endast har bostadsfastigheter i

attraktiva ligen dr vakansgraden mycket lag. Dock férekommer vakanser i samband med renoveringar och vid omflyttningar.

Not 3, Driftkostnader

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Drift 104 480 699 87534182 - -
Underhall 30 438 167 31970 876 - -
Fastighetsskatt 5259 240 5105 682 - -
Totalt 140 178 106 124 610 740 - -
Not 4, Anstillda och personalkostnader
Personal och loner
Koncernen Moderbolaget
Medelantalet anstiillda 2015 2014 2015 2014
Min 10 9 5 5
Kvinnor 8 7 3 2
18 16 8 7
LPersonalkostnader 2015 2014 2015 2014
Styrelse och VD
Léoner och ersittningar 1484 548 1476 748 1412527 1408282
Sociala kostnader 487 336 463 994 463 994 442 482
Pensionskostnader 333 241 349 800 330 000 349 800
Totalt 2305125 2290 542 2206521 2200 564
Ovriga anstillda
Léner och ersittningar 10 268 637 8271621 4180 606 4915 308
Sociala kostnader 3423 969 2769 147 1473736 1739798
Pensionskostnader 1018424 739 765 534 047 724282
Totalt 14711 030 11780 533 6188 389 7379 388
Koncernen Moderbolaget
Konsfordelning styrelse/foretagsledning 2015 2014 2015 2014
Min 4 4 3 3
Kvinnor - - - -
Not 5, Revisionskostnader
Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Revisionsuppdrag 41 500 900 000 41 500 900 000
Totalt 741 500 900 000 741 500 900 000
Not 6, Resultat fran andelar i koncernforetag
Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Utdelning frin dotterbolag - - - 60983 839
Realisationsresultat vid avyttring av andelar 4489 270 109 699 860 - 110 876 899
Resultat frin andelar i koncernforetag 74 489 270 109 699 860 - 110 876 899



Not 7, Rinteintikter och liknande intikter

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Rinteintikter, externa 1030 508 1507797 120 520 692 058
Rinteintikeer, koncerninterna - - 1576 896 1576 896
Totalt 1030508 1507 797 1697 416 2268 954
Not 8, Rintekostnader och liknande kostnader
Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Rintekostnader, externa -40 850 142 -53 054 465 -2 251 -101 052
Rintekostnader, koncerninterna - - -45 683 -54 820
Totalt -40 850 142 -53 054 465 -47 934 -155 872
Not 9, Skatt pa drets resultat
Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Aktuell skatt -130 841 729 166
Férindring av uppskjuten skattefordran -5703 320 1235726 - -
Uppskjuten skatt -7 416 622 -8 478 215 -399 272 -2018 482
Redovisad skattekostnad -13 250 783 -6513 323 -399 272 -2018 482
Avstimning av effektiv skatt
Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Resultat fore skatt 139 621 294 164 934 947 1700 132 119926 536
Skatt enligt gillande skattesats  22% -30 716 685 -36 285 688 -374 029 -26 383 838
Skatteeffekt av:
¢j avdragsgilla kostnader -236 157 -209 320 -25 562 -27 945
¢j skatteplikriga intikter 16 387 639 24 133 969 319 24393 301
avdragsgilla, ¢j resultatforda, kostn. 8731041 13 090 206 - -
outnyttjat underskott tid.Ar. 5703 320 - 407732 2426214
forindring av uppskj. skatt pa tax.undersk. -5703 320 1235726 -407 732 -2426 214
uppskjuten skatt pa temp.skillnader -7 416 622 -8478215 - -
Redovisad skatt: -13 250 783 -6513 323 -399 272 -2018 482
Not 10, Byggnader och mark
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvirden 2015-12-31 2014-12-31
-vid drets bérjan 2652089 556 2041793139
-nyanskaffningar 175 974 847 610296 417
-avyttringar -263 643 507 -
-vid &rets slut 2564 420 896 2652089 556
Ackumulerade avskrivningar
-vid drets bbrjan -192 396703 -161 097 230
-drets avskrivningar -22 464 674 -20328172
-nyanskaffningar - -10 971 301
-avyttringar 26 802 986 -
-vid &rets slut -188 058 391 -192 396 703
Redovisat virde vid 4rets slut 2376 362 505 2459 692 853
varay lerade upp- och nedskrivningar byggnad
-ackumulerade uppskrivningar byggnad 41225749 41260703
-ack. ned- och avskrivningar byggnad -11 357 166 -13 430 000
Redovisat virde vid 4rets slut 29 868 583 27 830 703
varav ackumulerade viirden mark
-ackumulerade anskaffningsvirden mark 506 316 733 509 309 481
-ackumulerade uppskrivningar mark 8297219 9033992
Redovisat virde vid 4rets slut 514 613 952 518 343 473
Not 11, Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter
Bokfort virde Verkligt virde Bokfort virde Verkligt virde
2015-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2014-12-31
Stockholm / Mellansverige 1246 626 593 2023 900 000 1330 427 409 2293 400 000
Skéne 1129735912 1 845 900 000 1129 265 444 1 564 500 000
Férvaltningsfastigheter 2 376 362 505 3 869 800 000 2459692 853 3857 900 000

Virdering av fastighetsbestindet har skett genom att varje enskild fastighets marknadsvirde bedémts. Bedémingen har skett pa basis av en avkastningsvirdering, Driftséverskottet baseras pd
marknadsanpassade hyresintikter. Intikterna har reducerats for en beddmd lingsiktig hyresvakans om 0,25 % fér bostider samt 5-25% for garage och lokaler. Avdrag har gjorts for historiska fakriska
genomsnittliga driftskostnader samt schablonmissigt underhall.



forts. Not 11, Upplysning om verkligt virde p forvaltningsfastigheter

Avkastningskraven som anvinds vid virderingen varierar mellan olika regioner och olika delomriden inom regionerna.
Hinsyn har dven tagits till olika fastighetstyper, teknisk standard och byggnadskonstruktion.

Vid virderingen har foljande uppgifter anvints:

Hyresintikter Diriftsnetto Direktavkastningskrav bostider
Koncernen mnkr mnkr %
Stockholm / Mellansverige 130 59 2,00-5,15
Skine 142 80 4,00-5,00
Forvaltningsfastigheter 272 139

For att sikerstilla virderingen har externa virderingar inhimtats frin ett auktoriserat fastighetsviirderingsforetag. De externa virderingarna omfattar 19 fastigheter och motsvarar 25,1 % av det
internt beddmda marknadsvirdet. Urvalet av fastigheter har gjorts med utgngspunke frin att de valda objekten skall representera olika orter, lige samt teknisk och byggnadsmissig standard. Vid en
jimforelse mellan de interna och externa viirderingarna kan det konstateras att BroGripens virderingar ligger inom en normal osikerhet om +/- 5% jimfort med de externa virderingarna.

Not 12, Pigiende nyanliggningar

2015 2014
-vid &rets bérjan 1957772 1957772
-drets forindring 28 813 325 -
-vid drets slut 30771097 1957772
Not 13, Inventarier
Koncernen Moderbolaget
Ack. anskaffningsvirden 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
-vid drets bérjan 42062 813 42 545 207 3668751 3668751
-drets forviry 252793 104 556 159 876 -
-drets avyttringar och utrangeringar -596 212 -586 950 - -
-vid 4rets slut 41719 394 42062 813 3828627 3668 751
Ack. avskrivningar
-vid 4rets bérjan -37 040 511 -37 324 997 -3658 137 -3 651433
-drets avskrivningar -87 230 -204 206 -14 697 -6 704
-drets avyttringar och utrangeringar 596 212 488 692 - -
-vid drets slut -36 531 529 -37 040 511 -3 672 834 -3658 137
Redovisat virde vid drets slut 5187 865 5022 302 155 793 10 614
Not 14, Finansiella anliggningstillgingar
Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
-vid &rets bérjan 7262957 3762957 1220798 801 1222817283
-drets omklassificeringar - 3500 000 - -
-drets forviry - - 8 460 -
-drets nedskrivningar - - - -
-nyttjat under dret - - -407 732 -2018 482
Redovisat virde vid drets slut 7262957 7262957 1220399 529 1220798 801
Not 15, Andelar i koncernféretag
Andel i Antal aktier Redovisat virde Eget kapital Arets resultat
Foretag/org nr/site % st tkr tkr tkr
BroGripen Fastigheter AB 100 1 000 1188003 1202 602 25957
556858-0921, Stockholm
BroGripen Invest AB 100 100 000 100 155 55
556688-2972, Stockholm
BroGripen S2 AB 100 10 000 1096 1000 -
556645-0283, Stockholm
Totalt 111 000 1189200 1203 757 26012

BroGripen AB redovisar enligt BENAR 2012:1. Det innebir att koncernens fastigheter redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar. Det finns ett betydande dolt
overvirde i fastighetsbestindet som séledes ej har paverkat eget kapital i de fastighetsigande dotterbolagen varfér nigot nedskrivningsbehov av aktier i dotterbolag ¢j foreligger.

Svenska dotterféretag igda av dotterbolag Andel i % Org nr Siite Eget kapital. tkr Arets resultat, tkr
BroGripen Fastigheter AB

BroGripen Ost AB 100 556500-0725 Stockholm 259 808 111 480
BroGripen Syd AB 100 556640-9818 Stockholm 212789 10212
BroGripen Ost AB

BroGripen Ladugirdsgirde AB 100 556526-4198 Stockholm 153 -1167
BroGripen Lidings AB 100 556481-5750 Stockholm 25416 25232
BroGripen Danderyd AB 100 556688-0844 Stockholm 198 98
BroGripen Norrkdping AB 100 556716-7670 Stockholm 30 847 30 747



Svenska dotterforetag figda av dotterbolag Andel i % Org nr Siite Eget kapital. tkr Arets resultat, tkr

BroGripen Fiskaren AB 100 556736-8393 Stockholm 127 27
BroGripen SIAB 100 556595-4467 Stockholm 10 487 3187
BroGripen Mariefred AB 100 556911-4357 Stockholm 131 -619
BroGripen L2 AB 100 556858-0897 Stockholm 2626 2526
BroGripen HBKB Minoritet AB 100 556876-1927 Stockholm 131 82
BroGripen Solna AB 100 556479-7636 Stockholm 551 251
BroGripen Enkdping Vist AB 100 556970-0692 Stockholm 979 929
BroGripen Sonetten AB 100 556990-9640 Stockholm 498 467
BroGripen Enképing Holding AB 100 559013-9761 Stockholm 50 -
BroGripen Mariefred AB

Fastighets AB Skogsilvan 100 556904-5882 Stockholm 50 -
BroGripen L2 AB

BroGripen Stringnis 100 556118-1891 Stockholm 29919 16 110
BroGripen Lidings AB

Othella AB 100 556985-5843 Stockholm 50 -
Othella AB

BroGripen Loket 29 AB 100 556702-6108 Stockholm 7 060 -209
BroGripen Innerstan AB 100 556540-5916 Stockholm 821 382
BroGripen Enképing Holding AB

BroGripen 5:4 AB 100 559016-2011 Stockholm 42 -8
BroGripen 9:2 AB 100 559016-2003 Stockholm 101 51
BroGripen 7:2 AB 100 559016-2029 Stockholm 69 19
BroGripen 15:1 AB 100 559016-1971 Stockholm 71 21
BroGripen 21:2 AB 100 559016-1963 Stockholm 70 20
BroGripen 25:2 AB 100 559016-2037 Stockholm 45 -5
BroGripen 32:7 AB 100 559016-1997 Stockholm 74 24
BroGripen Norrkdping AB

Grinsstaden Fastigheter AB 100 559020-1751 Stockholm 123 73
Albreke 105 AB 100 559020-1744 Stockholm 50 -
BroGripen Sonetten AB

BroGripen Sonetten Férvaltning AB 100 556963-9353 Stockholm 142 93
BroGripen Roslagsbanan AB 100 556736-8419 Stockholm 126 -224
BroGripen Nyckeln AB 100 556796-8820 Stockholm 56 -45
BroGripen Hégklippan AB 100 556730-7474 Stockholm 63 -37
BroGripen OA7 AB 100 556749-3910 Stockholm 266 166
BroGripen Syd AB

BroGripen Ystad Vist AB 100 556627-1705 Stockholm 4408 4288
BroGripen Férvaltning AB 100 556633-0766 Stockholm 100 -
BroGripen NPO AB 100 556605-0893 Stockholm 277 157
BroGripen Syrsan AB 100 556604-9549 Stockholm 83 -5 637
BroGripen Angelholm AB 100 556659-6267 Stockholm 2436 1879
BroGripen Ystad Centrum AB 100 556251-1773 Stockholm 3055 1742
BroGripen Trelleborg AB 100 556684-7116 Stockholm 900 800
Isatnaf AB 100 556785-8013 Stockholm 56 -44
BroGripen Kirnan KB 99,9 957200-2955 Stockholm - 8333
BroGripen K86 AB 100 556762-2377 Stockholm 2175 2075
BroGripen Angelholm Centrum AB 100 556945-0090 Stockholm 1905 1855
BroGripen Hyacinten AB 100 556945-0108 Stockholm 80 -220
BroGripen Nekrots 6 AB 100 556992-1371 Stockholm 183 159
BroGripen L3 AB 100 556916-8940 Stockholm 50 -
BroGripen Forvaltning AB

BroGripen Forvaltningsbyrd 1 AB 100 556633-1970 Stockholm 107 -
BroGripen Forvaltningsbyrd 1 AB

BroGripen Aviation HB 1 969756-9185 Stockholm

BroGripen Aviation 1 KB 1 967515-4459 Stockholm

BroFlyg KB 1 969766-7674 Stockholm

BroGripen Invest AB

BroGripen Aviation AB 100 556769-5860 Stockholm 100 -
BroGripen Aviation 1 KB 99 967515-4459 Stockholm

Broflyg KB 99 969766-7674 Stockholm

BroGripen Aviation AB

BroGripen Aviation HB 99 969756-9185 Stockholm



Not 16, Eget kapital

Koncernens egna kapital

Bundna Fria
Aktiekapital reserver reserver
Enligt faststilld balansrikning 3000 000 7769 594 379 849 534
Utdelning -379 850 000
Forskjutning 225012 25012
Arets resultat 126 370 511
Belopp vid érets utging 3000 000 7 744 582 126 395 057
Moderbolagets egna kapital
Fritt eget
Aktiekapital Reservfond kapital
Belopp vid 4rets ingdng 3000 000 20 000 1262580795
Utdelning -379 850 000
Arets resultat 1300 860
Belopp vid 4rets utging 3000 000 20 000 884 031 655
Aktickapital fordelat pi 30 000 aktier.
Not 17, Avsiittningar
Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skattefordran/skuld 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Obeskattade reserver -223 401 -223 866 - -
Taxerade underskott 13 277 374 18 980 694 8460 407 732
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skattemissiga restvirde. -102 065 332 -94 781 761 - -
Summa -89 011 359 -76 024 934 8460 407 732
Avsittning for fasadrenovering - -791 128 - -
Summa avsittningar -89 011 359 -76 816 062 8 460 407 732

Totalt i koncernen finns outnyttjade underskottsavdrag uppgéende till 62,4 (86,3) mnkr som har anvénts som underlag
for redovisning av uppskjuten skattefordran, vilken har nettoredovisats mot den uppskjutna skatteskulden ovan.

Not 18, Férdelning av rintebirande och icke rintebirande skulder

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Rintebirande skulder, externa 2099 694 784 1982166 476 - -
Rintebirande skulder, koncerninterna - - 100 000 1196 365
Icke rintebirande skulder 309 632 776 63 810 455 371009 923 3814 524
Totalt 2409 327 560 2 045976 931 371109 923 5010 889
Not 19, Skulder till kreditinstitut
Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Férfallotidpunke, inom 1-5 &r
fran balansdagen 87 063 535 202 109 154 - -
Ovriga skulder 2012 631249 1780057 322 - -
Totalt 2099 694 784 1982 166 476 - -

Av koncernens 1&n har 4,1% bunden rinta. Den genomsnittliga rintan p linen och derivaten vid utgdngen av dret var 1,81 procent (2,6). Vid utgingen av dret innehades rinteswappar

i koncernen om totalt 1.200 mnkr (1.000) med rintevillkor i intervallet 0,52-3,89 %. Av dessa swappar léper 300 mnkr under 2016, 100 mnkr under 2018, 350 Mnkr under 2019, 250 mnkr
under 2020, 50 mnkr under 2021, 100 mnkr under 2022 och 50 mnkr under 2023. Marknadsvirdet av dessa swappar var pa balansdagen -24,9 (-26,5) mnkr. I koncernen finns dtaganden mot
kreditinstitut avseende bl.a. beliningsgrad, rintetickningsgrad samt justerad soliditet.

Not 20, Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ej utbetald utdelning 229 850 000 - 229 850 000 -
Ovriga skulder 17182 481 1236778 197 464 263 095
Totalt 247 032 481 12 367 787 230 047 464 263 095




Not 21, Periodiseringsposter

Koncernen Moderbolaget
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Forikringspremie 1441 381 1407 903 16 264 -
Forutbetald hyra 368 789 253198 207 889 -
Férutbetalda programkostnader 78 601 165 539 - -
Férutbetald kabel-TV/Bredband 674 288 668 548 - -
Férutbetalda konsultkostnader 134 147 - - -
Férutbetald fastighetsskotsel 300 343 - - -
Ovriga forutbetalda kostnader 432 085 819 679 342501 419 894
Ovriga upplupna incikter 156 242 549 235 - -
Totalt 3585876 3 864 102 566 654 419 894
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Upplupna rintekostnader 2 645 560 3047 537 - -
Férutbetalda hyror 19 002 605 16 200 686 - -
Upplupna semesterléner 1628 641 1475 462 1057257 891 485
Upplupna sociala avgifter 511016 453928 331 487 280 105
Upplupen el och virme - 1543 525 - -
Upplupet underhall 1259 317 1670766 - -
Upplupen revisionskostnad 690 000 895 000 690 000 895 000
Upplupen konsultkostnad 430 000 - - -
Ovriga poster 11 695 577 4214738 439 845 730 501
Totalt 37 862716 29501 642 2518589 2797 091
Not 22, Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser

Koncernen Moderbolaget
Stillda sikerheter 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Fastighetsinteckningar for egna skulder till kreditinstitut 2198 584 622 2078 820 786 - -
Sikerheter totalt 2198 584 622 2078 820 786 - -
Not 23, Justering for poster som inte ingér i kassaflddet

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Avskrivningar 22 494 024 20 478 385 14 697 6704
Forindring rinteskuld/fordran -401977 1673734 - -
Realisationsresultat -76 534 013 -111 116 615 - -110 876 899
Skate -7 782 154 -6.439 027 -384 787 -
Ovrigt 9 084 472 - - -
Totalt -53 139 648 -95 403 523 -370 090 -110 870 195

Likvida medel avser behllning pa bank och kassa

Not 23, Ekonomiska arrangemang som inte redovisas i balansrikningen.

Koncernen hade vid utgingen av dret rinteswappar om totalt 1.200 mnkr, med réntevillkor i intervallet 0,52-3,89 procent. Det innebir att koncernens laneportfsl; ir rinteskyddat av derivat till

sammanlagt 57,2 procent vid rets utging. Ungeféir 4,1% av laneportféljen bestir av bundna ln.

Stockholm 2016-06-17

Joakim Cederlof
Ordférande

Per Ola Lindqvist
VD

Ojvind Norberg

Oskar Lundeberg

Vir revisionsberittelse har avgivits 2016-
Ernst &Young AB

Mikael Tkonen
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

1ill drsstdimman i BroGripen AB, org.nr 556633-2127

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av rsredovisningen och
koncernredovisningen for BroGripen AB for rikenskapsaret
2015. Bolagets 4rsredovisning och koncernredovisning ingdr i den
tryckea versionen av detta dokument pd sidorna 21-35.

Styrelsens och verkstiillande direktirens ansvar

[for drsredovisningen och koncernredovisningen
Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att uppritta en 4rsredovisning och koncernredovisning som
ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktdren
beddmer ir nédvindig for att uppritta en rsredovisning

och koncernredovisning som inte innehaller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller p3 fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ir att uttala oss om &rsredovisningen och
koncernredovisningen pd grundval av vir revision. Vi har
utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att

vi féljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen
for att uppnd rimlig sikerhet att drsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhimta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer
vilka 4tgirder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror p4 oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ir relevanta for hur bolaget
upprittar drsredovisningen och koncernredovisningen for att
ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsétgirder
som ir indamalsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ocks3 en utvirdering av
indamélsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av

den &vergripande presentationen i drsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhidmtat ir tillrickliga och
indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt vr uppfattning har &rsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2015 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for &ret enligt drsredovisningslagen.
Férvaltningsberittelsen 4r forenlig med &rsredovisningens och

koncernredovisningens &vriga delar.
Vi dillstyrker dirfor att drsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Utdver var revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av
forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
samt styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning for
BroGripen AB f6r 2015.

Styrelsens och verkstiillande direktorens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ir styrelsen och
verkstillande direktdren som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Virt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller frlust och
om fdrvaltningen pé grundval av vir revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ir forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen
granskat visentliga beslut, dtgirder och férhdllanden i

bolaget f6r att kunna bedéma om négon styrelseledamot

eller verkstillande direktoren ir ersittningsskyldig mot
bolaget. Vi har dven granskat om ndgon styrelseledamot eller
verkstillande direktdren pa annat sitt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga och
indamalsenliga som grund for vdra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direkedren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm den 23 juni 2016

Ernst & Young AB

Mikael [konen
Auktoriserad revisor



Styrelse & |

Joakim Cederlof Ojvind Norberg
Ordforande Ledamot

Fodd 1953. Styrelseledamot sedan 2001. Fodd 1951. Styrelseledamot sedan 1996.

Verksam som advokat och deligare vid Calissendorff Swarting. Andra styrelseuppdrag: ordf. Equity Holding AB, ordf. stiftelsen

Advokatbyrs, Stockholm. Gillsfsta Utbildningscentrum, ordf. POLAB, ordf. Team-Builder AB,
styrelseledamot Professionell Agarstyrning AB.

Oskar Lundeberg Per Ola Lindqvist
Ledamot Vid och koncernchef

Fodd 1962. Styrelseledamot sedan 2015. Fodd 1967.
Verksam som rddgivare/ledamot i flertalet bolag, bl.a

Fastighetsiigarna Stockholm.

Revisor

Mikael lkonen

Auktoriserad revisor
Ernst & Young, Stockholm.



Definitioner

Avkastning eget kapital

Resultat fore skatt i forhillande till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning totalt kapital
Resultat fore skatt, med tilligg av rintekostnader, i férhéllande

till genomsnittlig balansomslutning.

Belaningsgrad
Rintebirande skulder i férhallande till fastigheternas

marknadsvirde.

Direktavkastning
Driftresultat i forhallande till fastigheternas vigda

genomsnittliga bokférda virde.

Justerad soliditet

Synligt eget kapital plus &vervirde i fastigheterna, med
avdrag for 22 procent uppskjuten skatt, i forhillande till

balansomslutning, med tilligg av évervirde i fastigheterna.

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansnetto, justerat for resultat frin
fastighetsforsiljningar, avskrivningar och nedskrivning/
Aterforing av nedskrivning av fastighet, 5kat med

rintekostnader i forhillande till totala rintekostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr

Rintebirande skulder i férhéllande till eget kapital.

Soliditet

Synligt eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Uthyrningsbar area
Uthyrningsbar area beriknas som total area exklusive
garageplatser och fastigheter under forsiljning. Tidigare ingick

garageplatser i uthyrningsbar area.
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