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BroGripen

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

Koncernen dger och férvaltar attraktivt beligna bostadsfastigheter i Danderyd, Enképing,
Helsingborg, Lidingd, Mariefred, Solna, Stockholm, Stringnis och Angelholm.
Fastighetsbestandet bestod per 31 december 2020 av 57 fastigheter med ca 3 900
hyresobjekt varav drygt 2 500 dr bostider. Den totala uthyrningsbara arean uppgick till ca

176 000 kvm, varav bostadslagenheter i attraktiva ligen svarade for ca 95 procent.

Forvaltningen av fastigheterna sker fran vara kontor i Enkoping, Helsingborg och
Stockholm. Den Overgripande affirsmissiga och finansiella styrningen sker frin

koncernens huvudkontor i Stockholm.

Foretagets affirsidé ér att forvirva, forvalta och utveckla bostadsfastigheter med
attraktiva ligen i Sverige.



Vd har ordet

Ar 2020 nadde inte upp till de senaste femn drens drliga totalavkastning som legat pa tvdsiffriga nivéer, ntan
Slutade pa 5,4 procent (10,3). 1 drdeforandring stod for 1,7 procent och direktavkastningen for 3,7 procent.
Aret birjade starkt men kom av sig nér konsekvenserna av pandemin slog till. Transaktionsprocesserna tog
lingre tid, och osdkerbet kring pandemins langsiktiga effekter pd fastighetsmarknaden skapade dven osikerhet
pa kreditmarknaden. Men det faktum att marknaden blev osaker och avvaktande innebar inte att viljan att
investera i fastigheter minskade utan ndr konsekvenserna av pandemin blev lite mer dverblickbara och sa kom
investerarna tillbaka med full kraft.

Fastighetsmarknaden

Med en stark avslutning pa aret, i synnerhet i det sista kvartalet, sa gar 2020 till historien som ett
av de starkaste transaktionsaren nagonsin. Den totala transaktionsvolymen uppgick till knappt
200 miljarder kronor. Det kan jimféras med ar 2019 da volymen uppgick till cirka 190 miljarder
kronor. En férindring fran foéregaende ar ar att transaktionsvolymen tiltat mer at bostader och
bort fran kontor. Ar 2020 utgjordes ca 30 procent av den totala transaktionsvolymen av
bostader, att jimféra med ca 20 procent féregaende ar. Utvecklingen dr dock inte sarskilt
torvanande da bostider dr det segment som marknaden anser vara det minst riskfyllda. I tider
med Okad osidkerhet soker sig kapitalet ofrainkomligen till sikrare investeringar och bort frin
mer riskfyllda, sisom exempelvis kontor (vilket varit fallet i ar). En hog befolkningstillvixt i
kombination med, i det nidrmaste, obefintliga vakanser inom befintliga hyresbestand pa starka
delmarknader har gjort att efterfrigan pa att investera i hyresritter 6kat under senare dr. Under
2020 har det varit fortsatt stort intresse fran utlindska investerare. Lagt rintelige och lag
inflation har bidragit till att vi sett en press nedat pa avkastningskraven i manga segment. Det
finns dock segment som handel och hotell som haft omvind utveckling dir avkastningskraven
har stigit generellt.

Affarsverksamhet

BroGripen bestar av flera regionala bolag med verksamhet i nio kommuner. Arets resultat for
koncernen fore skatt uppgick till 51,6 mnkr (51,2) och driftresultat uppgick till 126,0 mnkr
(122,2). Marknadsvirdet pa koncernens sammanlagda fastighetsbestand, enligt interna
virderingar, bedomdes vid arsskiftet uppga till drygt 4,9 mdkr, dir arets virdeférandring (i
jamforbart bestand) vid utgangen av aret uppgick till +717 mnkr.

Den starka efterfriagan pa bostadsldgenheter i de regioner dir vara fastigheter dr beldgna
kvarstar. Det forekommer inga vakanser 1 bostadsbestindet och efterfriagan pa vara ligenheter
bed6ms vara fortsatt mycket stark. Med det sagt anser vi att BroGripen dr mycket vil
positionerat att ta sig an framtida mojligheter och utmaningar. Slutligen vill jag tacka vara
duktiga medarbetare, finansidrer samt 6vriga samarbetspartners for ytterligare ett framgangsrikt
ar.

Per Ola Lindqvist
Vd och koncernchef

Killa: Svefa.se
(MSCI:s IPD Svenskt fastighetsindex)



Aret som gatt

- Resultatet efter skatt uppgick till 51,6 mnkr (51,2).
- Driftnettot uppgick till 126,0 mnkr (122,2).
- Direktavkastningen var 2,7 % (2,9).

- Hyresintikterna uppgick till 213,5 mnkr (209,1).

- Koncernen har férvirvat en fastighet i Stockholm under aret (0) men dnnu ej tilltritt den. Ingen
fastighet har avyttrats (1).

- Den uthyrningsbara arean uppgick vid arets slut till ca 176 000 kvm (177 000).

Nyckeltal koncernen

2020 2019
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar area, kvm 176 000 177 000
Hyresintikter, mnkr 2135 209,1
Direktavkastning, %o 2,7 2,9
Totalt marknadsvirde fastigheter, mnkr 4 945 4 228
Finansiella nyckeltal
Rintetickningsgrad, ggr 53 6,7
Skuldsittningsgrad, ggr 0,7 0,7
Belaningsgrad, % 354 36,5
Soliditet, %o 8,7 17,7
Justerad soliditet, % 50,0 49,5
Avkastning eget kapital, % 2,9 4,1
Avkastning totalt kapital, % 1,9 2.4
Kassaflode, Mnkr -62,3 55,8

Se definitioner pa sista sidan.
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Strategisk inriktning

Vision
BroGripen AB ska ha bist aktuell kinnedom om bostadsfastighetsmarknaden pa de
orter dar vi dr aktiva, samt dér vi 6nskar bli aktiva, for att dirmed effektivt kunna agera

och genomfora fastighetsaffirer som ger en langsiktigt hog totalavkastning,

Overgripande mal

o Bolaget ska utveckla och virna om goda relationer med sina intressenter.
. Bolagets fastighetsbestand ska till ldgst 90 % besta av bostader.

. Bolagets tillvaxt ska ske med bibehiéllen eller 6kad langsiktig 16nsamhet.
. Bolagets tillvixt ska ske med bibehéllen finansiell stabilitet.

. Bolaget ska ha marknadens bista kunskap om de lokala

bostadsfastighetsmarknader dér foretaget dr verksamt.

Operativa mal

. Bolagets fastighetsinnehav ska vara geografiskt koncentrerat till mellersta och
sodra Sverige.

. Bolagets forvaltning ska halla en hég standard.

. Bolagets fastighetsbestind ska halla en god teknisk standard.

. Bolagets identitet ska tydligt kommuniceras till omvarld och intressenter.

° Bolagets justerade soliditet ska langsiktigt 6verstiga 30 %o.

° Ranterisken i bolagets laneportfolj ska hanteras med derivatinstrument eller lan

med bunden ranta.

Strategi

° Bolaget ska genom en tydlig affirsorientering, nytinkande och
samhillsengagemang na uppsatta operativa och évergripande mal.

° Bolaget ska genom en expansiv forvirvsstrategi, kombinerad med perioder av

konsolidering, sikerstilla en god totalavkastning varje ar.

T AR kAo SIAT JoIpr

1
3




Flerarsoversikt

Flerdrsiversikten redovisar i sammantattning nyckeltal och diagram for BroGripens

utveckling. Som synes nedan dr bolaget mycket vilmdende med stabila nyckeltal
sedan flera dr tillbaka.

Nyckeltal koncernen
BroGripen 2016-2020

2001-2012 1901-1912 1801-1812 1701-1712 1601-1612

Uthyrningsbar area, kvm 176 000 177 000 177 000 178 500 220 000
Hyresintakter, Mkr 213 209 195 181 227
Totalt marknadsvirde fastigheter, Mkr 4 945 4 228 3873 3648 4 434
Medelantal anstillda 15 16 16 17 18
Resultat efter finansiella poster, Mkr 67,8 90,4 51,0 690,7 384.6
Balansomslutning, Mkr 21120 21591 21515 284577 24348
Rintetickningsgrad, ggr 6,2 7,1 2.4 2,5 2,6
Skuldsittningsgrad, ggr 9,6 4.0 4,7 1,3 3,5
Belaningsgrad, % 35,4 36,5 40,2 41,7 399

Justerad soliditet, % 50,0 49,6 45,0 55.9 49,0
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Finansiell strategi

Fastighetsbranschen dr en kapitalintensiv bransch dér den stirsta kostnaden ofta dr rantan pa lanen.
Fordndringar i marknadsrantorna kan resultera i stora utslag pa bolagets resultat. Bolaget har darfor
som mal att aktivt arbeta med att sikra den kort- och lingsiktiga kapitalforsirjningen i hela koncernen

samit att minimera risker och tillse uppritthallandet av en flexibel finansieringsstruktur.

Laneportfoljen
Finansieringen av bolaget sker genom att bolagets tillgangar (fastigheter) pantsitts och lan
upptas 1 bank. Fastigheternas belaningsgrad uppgar 1 dagslaget till 35,4 % av

marknadsvirdet (enligt senaste virdering).

Under 2020 har laneportfoljen gatt upp med ca 210 mnkr netto. Nyupptagning av lin i
samband med firdigstillda renoveringar svarar for i stort sett hela 6kningen. Saledes har
koncernens totala lanevolym stigit till 1 751 mnkr (1 541). Den genomsnittliga rintan pa

linen (inkl. derivat) var vid utgangen av aret 1,03 % (0,97).

Laneportfoljen har under dret forandrats enligt
foljande:

Lanestock per den 1 januari 2020 1 541,0 mnkr
Nettot av nya lin och amortering pga. avyttring/forvirv 218,9 mnkr
Planenlig amortering -8,5 mnkr
Utgaende nettoskuld 1751,4 mnkr

Laneportfoljen bestar i dagsldget frimst av lan med r6rlig rinta och kort

kapitalbindningstid, som vid linens utbetalningstillfillen varit 1-2 ar.

Rorligt 1 729 mnkr
Bundet 22 mnkr
Totalt 1 751 mnkr

Bolaget har historiskt efterstravat att lineportféljen huvudsakligen skall utgéras av lan
med rorliga rintevillkor och att rinterisken hanteras med hjalp av olika
derivatinstrument. Detta kan likstillas med en fast lanerdnta. Férdelen ér att
laneportfoljen blir mer flexibel och en aktiv handel kan bedrivas med
derivatinstrumenten for att fa den struktur i portféljen som vid varje tidpunkt 4r mest

limplig utifran foretagets marknadsférviantningar.



Finansiell strategi, forts.

Finansiella kostnader
Kostnader for lanat kapital dr den enskilt storsta utgiftsposten i koncernen. Ar 2020 uppgick

koncernens finansiella kostnader till -21,2 mnkr (-16,2).

Rantetackningsgrad

Rintetickningsgraden ar ett ekonomiskt nyckeltal som anvinds for att mata vilken formaga ett

foretag har att ticka sina finansiella kostnader. Bolaget hade per arsskiftet en rintetdckningsgrad
pa 6,2 ger (7,1).

Kanslighetsanalys

En hojning av rintan tas upp som grund for hojda hyror i1 hyresférhandlingar, men en viss
fordrojning kan férekomma. Nedan visas effekterna pa 2020 ars resultat vid forandringar av
rintenivan i procentenheter respektive procentuella férindringar av hyresniva och

fastighetskostnader. Denna analys tar ej in derivatens effekt pa kostnadsforandringar vid

ranteforindringar.

Forandring Resultateffekt Helar, mnkr
Lanerantan +/- 1 procentenhet 17,5
Hyresniva +/- 1 procent 2,1
Fastighetskostnad +/- 1 procent 0,9

Effekterna dr beraknade pa helarsbasis.

Soliditet

Soliditet dr ett matt som brukar anvindas for att mita den finansiella risken i ett bolag.
Rorelserisken 1 ett bolag med bostadsfastigheter ar lag, varfor en relativt lag soliditetsniva kan
accepteras under forutsittning att den 6vriga kontrollen och riskhanteringen ar god. Det finns
tva matt pa soliditet, den synliga soliditeten och den justerade soliditeten. I ett fastighetsbolag
med stora 6vervirden, ej redovisade i balansrikningen, i férhallande till de bokférda virdena ar
det mest intressant att studera den justerade soliditeten som tar hinsyn till fastigheternas

verkliga virde.

Vid arsskiftet uppgick den synliga soliditeten i koncernen till 8,7 % (17,9) och den justerade
soliditeten uppgick till 50,0 % (49,06).

Overskottslikviditet

Vid 6verskottslikviditet specialinlanas medlen.

Likviditet
De likvida medlen uppgick vid arsskiftet till 123,6 mnkr (185,9).
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Fastighetsmarknaden

Fastighetsindex 2020
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Statistik befolkningsutveckling samt snittpriser/kvm

Kommun

Riket
Danderyd
Enképing
Helsingborg
Liding6
Solna
Stockholm
Stringnis
Angelholm

Befolkning 31 /12 Befolknings- utveckling

2020, 1)

10 409 248
32 828

46 759

149 772

48 177

83 074

975 819

37 767

43 315

2020, % 2)

0,79%
-0,01%
2,76%
1,03%
0,09%
0,39%
-0,01%
3,10%
1,90%

Snittpris villa,
kr/kvm 3)
31 062
83 027
30 632
33812
86 704
71 418
67 135
31271
28 922

Kallor; 1) SCB, 2) Bearbetat material SCB, 3) www.maklarstatistik.se (juli 2021)

Snittpris bostadsritt,

kr/kvm 3)

45 017
63 025
24 464
27 396
59 905
61 819
79 673
27993
25099




Fastighetsoversikt

Pai balansdagen hade koncernen ett fastighetsbestand med en total uthyrningsbar area om ca 176 000 kvm
Sfordelat pa 57 fastigheter. Det totala marknadsvirdet uppgick till ca 4 945 mnkr (4 228) och det
sammanlagda hyresvirdet uppgick till ca 213 mnkr (209).

Investeringar och forsaljningar

Koncernen har forvirvat en fastighet i Stockholm under dret (0) men dnnu ej tilltritt den.

Ingen fastighet har avyttrats (1).

Forandringar av det totala marknadsvardet i
koncernen, mnkr:

Ingdende virde 2020-01-01 4228
Forvarv 2020 -
Avyttring 2020 -
Arets virdeforindring 717
Virde vid arets utgang 4 945

Arets viardeforindring kan forklaras av investeringar i befintliga fastigheter vilket medfért hogre

driftnetto pa fastigheterna samt nagot sinkta avkastningskrav f6r bade bostider och lokaler.

BroGripen gjorde per 2020-12-31 interna marknadsvirderingar av koncernens
fastighetsbestand. Det totala marknadsvirdet for koncernen uppgick till 4 945 mnkr, varav
bestandet i Skdne svarade f6r 1 888 mnkr och bestindet i Storstockholm och Mellansverige for
3 057 mnkr. Utgangspunkten da bolaget utfor internvirderingar ir fastigheternas
intjaningsférmaga samt marknadens forrintningskrav. Virderingen utférdes med hjilp av
kassaflodesmetod med en kalkylperiod om fem ar. Driftskostnaderna baserades pa
schablonmaissiga antaganden med hansyn tagen till typ av fastighet, geografiskt lige, teknisk
standard samt byggnadskonstruktion. For underhallsinsatser utéver normalt slitage belastades
aven virderingskalkylen med en kostnad f6r periodiskt underhall. For varje fastighetsvardering
anvandes olika avkastningskrav beroende pa fastighetens geografiska lige samt dess driftsrisk.
Da fastighetsbestindet endast omfattar bostadsfastigheter blev den bedémda driftsrisken lag, da

efterfrigan pa bostider 1 de flesta regioner var och ar hoégre dn utbudet.
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Fastighetsoversikt, forts.

Foljande genomsnittliga direktavkastningskrav
anvandes vid varderingen:

Stockholms innerstad, bostader 2,0 %
Storstockholm exkl. innerstad, bostdder 2,6 %
Mellansverige, bostider 4,1 %
Skine, bostader 3,4 %

For att bedoma den interna virderingens validitet utférdes externa virderingar. Dessa
omfattade 10 fastigheter motsvarande 48 % av det internt bedomda marknadsvirdet.
Urvalet av fastigheter baserades pa geografiskt lige, typ av fastighet, teknisk standard och
byggnadskonstruktion. Da skillnaden mellan de externa och interna virderingarna lag inom
en felmarginal pa +/- 5 % bedémdes de interna virderingarna som sikerstillda. De externa

varderingarna utfordes av Nordier Property Advisors.
Overvirden

Vid marknadsvirderingar uppskattas fastigheternas forvaltningsvirde. Det finns dock en
alternativ marknad dir bostadsrittsféreningar ir kopare och dir virdet pa fastigheterna kan
vara betydligt hogre beroende pa ort och lige. De fastigheter som bedéms kunna avyttras pa
denna alternativa marknad med hoga 6vervirden ar fastigheter beligna i Stockholm med
nirférorter. Det totala virdet pa dessa fastigheter var enligt marknadsvarderingen drygt 1
700 mnkr medan virdet f6r samma fastigheter vid forsiljning till bostadsrittsforeningar

alltsa ligger hogre.

Hyresintakter och driftsoverskott

Koncernens samlade hyresintakter uppgick ar 2020 till 213 mnkr (209), vilket dr en 6kning
med drygt 7 % i jimférelse med 2019. Okningen av hyresintikterna dr hinforliga till
investeringar som gjorts under 2018 och 2019 med medféljande hyreshojningar.
Fastighetskostnaderna uppgick till 87 mnkr (87) och driftnettot slutade pa 126 mnkr (122).

Vakansgrad

Den totala vakansgraden uppgick under aret till ca 2,8 % av det totala hyresvardet.

Vakanserna utgjordes till storsta delen av evakueringsvakans i samband med renoveringar

samt till en mindre del av vissa enklare lokaler 1 killarplan etc.




Verksamheten

BroGripen diger och forvaltar fastigheter i Mellansverige och i Skdane. Forvaltningen av bolagets fastigheter
sker genom anstilld forvaltningspersonal vid bolagets kontor i Enkdping, Helsingborg och Stockholm medan
den dagliga fastighetsskitseln utfors av lokalt anlitade entreprendrer.

Forvaltningen

Forvaltningen av bolagets fastigheter sker genom anstilld personal i Enkoping,
Helsingborg och Stockholm. Tva personer ar anstéllda vid kontoret i Stockholm och
arbetar med forvaltning och uthyrning av bolagets fastigheter i Mellansverige. Frin
kontoren i Enképing och Helsingborg utgar tva respektive fyra personer totalt, vilka arbetar
med forvaltning och uthyrning av bolagets fastigheter 1 Mellansverige och Skane.
Fastighetsskotsel, stidning, reparationer och underhall skéts av lokalt anlitade

entreprenoret.

Investeringar

Bolagsledningen beslot att forvirva en fastighet under aret. Den forvirvade fastigheten dr

beldgen i Stockholm, men har dnnu ej tilltritts. Ingen fastighet avyttrades under dret.

Samhallsengagemang

Det finns ett stort intresse fran bolagets sida av att vara engagerad i utvecklingen av de
orter dir bolaget har sina fastigheter. Bl.a. stddjer BroGripen basketungdom i Skane och ér
titelsponsor f6r BroGripen Anglacupen i Angelholm. Avtal finns med Ali-Basket som
arrangerar cupen. Detta arrangemang erbjuder ungdomar i Skane att triffas och spela
basket. BroGripen dr ockséd sponsor av tennisklubben SALK 1 Stockholm. SALK ir en av
de dldsta och storsta klubbarna i landet med drygt 1 900 medlemmar. Klubben satsar pa att

vara Sveriges bista tennisklubb, bland annat genom att sjilv utbilda framtidens toppspelare.

Framtid

I de regioner BroGtipen ir verksamt fortsitter efterfrigan pa bostider att vara hog till £6ljd
av en positiv inflyttning. Markbart dr dven stora investeringar i t.ex. infrastrukturen. Bolaget
riknar dirfér med fortsatt full uthyrning av sina bostader 1 framtiden.

Marknadsvarde per verksamhetsort vid varderingstidpunkt
2020-12-31, mnkr
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Fastighetsforteckning

per 2020-12-31

Fastighetsbeteckning Adress

LIDINGO
Vaktmastaren 13
Vaktmastaren 12
Vaktmastaren 11
Vaktmastaren 10
Lidingo totalt:
SOLNA

Haga 4:38

Haga 4:40

Haga 4:41
Sonetten 1

Solna totalt:
STOCKHOLM
Loket 15
Roslagsbanan 6
Stockholm totalt:
DANDERYD
Lill-Kalmar 6
Lill-Kalmar 7
Lill-Kalmar 8
Lill-Kalmar 9
Danderyd totalt:
ENKOPING
Centrum 25.2
Centrum 7:2
Centrum 32:7
Galgvreten 33:1
Enkoping totalt:
STRANGNAS
Fiskaren 4
Fiskaren 5
Fanjunkaren 6
Bokbindaren 5
Byggmastaren 3
Kungstradgarden 19
Kungstradgarden 27
Akern 14

Akern 15
Strangnas totalt:

MARIEFRED

Ekhovsgardet 1
Ekhovsgardet 2

Ekhovsgardet 3
Ekhovsgérdet 4

Ekhovsgérdet 5
Skonsta 1
Mariefred totalt:

Holavedsvégen 5-9

Holavedsvagen 11-15
Holavedsvagen 17-27
Holavedsvagen 29-39

Olof af Acrels vag 4
Olof af Acrels vag 6
Olof af Acrels vag 7

Virebergsvagen 7

Torsgatan 29
Valhallavégen 57

Kolgavagen 6 A-B
Kolgavagen 8 A-C
Kolgavagen 10 A-B
Kolgavégen 12 A-B

Kyrkogatan 16
Kungsgatan 35
Kryddgardsgatan 7 A-C

Berguvsgrand 1

Norra Strandvégen 35
Norra Strandvégen 33
Tingstugatan 16
Sorgardsgatan 20B
Hospitalsgatan 15
Tradgardsgatan 31
Brinkska Vagen 2A
Nicandergatan 11A
Nicandergatan 9A

Nyponvagen 72, 74, 76 -
Arnasvagen 21A-B, 23A-C

Arndsvigen 21C-E, 25A-B
Nyponvagen 66A-C, 70A-
B

Nyponvagen 62A-B, 68A-
B

Nyponvagen 60A-C, 64A-
B

Skogsborgsvagen 15

Bygg-/

ombyggn. ar

1972
1972
1972
1972

1940
1940
1959
1955

1927
1932

1952
1950
1950
1952

1901/1970
1920/1985
1950/1980
1968-1970

1989
1902/1986
1988
1929/1958
1917/1939
1947/1982
1950
1966
1968

1972-1980
1972-1980

1972-1980
1972-1980

1972-1980
1989

AREA, KVM

Bostader  Lokaler Totalt
2167 61 2228
2167 5 2172
8100 338 8438
5622 91 5713
18 056 495 18551
726 126 852
587 242 829
2609 158 2767
2017 934 2951
5939 1460 7399
1633 143 1776
1822 423 2245
3455 566 4021
364 62 426
425 92 517
428 23 451
428 85 513
1645 262 1907
584 240 824
822 309 1131
1147 35 1182
31845 474 32319
34398 1058 35456
788 47 835
827 0 827
620 0 620
2965 197 3162
629 270 899
738 60 798
980 54 1034
1771 93 1864
4143 224 4367
13461 945 14 406
2975 66 3041
3529 15 3544
2487 18 2505
2034 9 2043
2318 235 2553
1557 5 1562
14900 348 15248

Garage

©O o o o o

Total inkl.
garage Bostader

2228
2172
8438
5713
18551

852
829
2767
2951
7399

1776
2245
4021

426
517
451
513
1907

824
1131
1182

32319
35456

835
827
620
3162
899
798
1034
1864
4367
14 406

3041
3544

2505
2043

2553
1562
15248

27
27
119
81
254

81
25
121

24
27
51

® o O o

33

16
465
495

11
10
47

16
18
61
188

45
53

30

24

28
16
196

Lokaler

ANTAL

Garage- & P-plats
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16

164
11
51
39

265

©oO o o o o

© o o o o

374
379

16

10

13

34
88

78

115
16
209

Totalt

195

39
174
123
531

11

89
30
138

27
31
58

11
11

40

14
10
19
843
886

15
19
10
68

20
21
38
100
300

46
132

35
25

150
33
421
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Fastighetsforteckning, forts.

per 2020-12-31

HELSINGBORG

Navaren 1 & 2 Norra Stenbocksgatan 1943, 1946
11A-C,9A-C

Véadermoéllan Sédra 3  Rosenbergsgatan 5-13 1957

Ollonborren 10 Bjareg. 16, Sjocronag. 7, 1930/1960
Tranemansg. 1
Bjaregatan 17, 1930

Tranemansg. 3-9

Nyckelpigan 24

Syrsan 12 Apotekaregatan 6-14 1944/1983

Eneborg 6 Ovre Eneborgsv. 22, 1958
Sjocronaplatsen 1

Salen 3 Handelsmansg. 5-7, 1945
Malmog. 8-10, Viskg. 2

Humlan 14 Sodra Stenbocksg. 103 1939/ 1983-84
Humlan 17 Apotekaregatan 2, 4 1951/ 1989
Humlan 18 Sodra Stenbocksg. 105 1939/ 1983-84
Humlan 20 Malmdogatan 2 1956
Humlan 21 Sodra Stenbocksg. 101 1939/1983-84

Helsingborg totalt:

ANGELHOLM

Tegelbruket 9 Tegelbruksgatan 1,2,4 1969

Piggvaren 12 Errarpsvdgen 20 1956

Piggvaren 13 Errarpsvéagen 22 1956
Sandvéngsgatan 20-22,

Uven 19 24 1945/ 1987

Bruksg. 30-38, Kristian Il.s vag 15
Kristian Il.s vag 15 A-B

Vraken 6 Nytorgsgatan 22 1934
Sandvangsgatan 17, 19-21,23
Bruksg. 20-26
Nytorgsg. 24

Tofsmesen 10 Gasverksgatan 29-31 1947/ 1984
Hyacinten 1 Plogvagen 4A 1965
Hyacinten 2 Eklundagatan 11A 1965
Korpen 11 Jarnvagsgatan 4 1951
Tegelbruket 3 Tegelbruksgatan 6A 1962
Storken 13 Kristian Il:s Vag 1A 1964
Storken 6 Vaktgatan 36 1960

Angelholm totalt:

KONCERNEN TOTALT

2598

3865
2323

3774

2229
2024

8928

830
1362
872

0

930
29735

11551
614
503

3464

3909

2136
4139
4839
5766
4135
3207
518
44781

166 370

38

451
85

232

334
127

380

0

0

81
547

9
2284

773
150

77

233

113
10

15
997
30

20

0
2418

9836

2636

4316
2408

4006

2563
2151

9308

830
1362
953
547
939
32019

12324
764
503

3541

4142

2249
4149
4854
6763
4165
3227
518
47 199

176 206

0

2636

4316
2408

4006

2563
2151

9308

830
1362
953
547
939
32019

12324
764
503

3541

4142

2249
4149
4854
6763
4165
3227
518
47 199

176 206

44

57
37

68

33
24

176

16
22
17

16
510

156

54

64

34
66
60
80
56
54

648

2496

11

» LB A O O

40

37

172

11

20

52

O ©o o ® o

99

©O ©o o o o o

145

1185

50

69
42

75

64
29

234

16
30
21

17

648

282

15

61

64

55
66
60

100

56
54

830

3852
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for BroGripen AB, org nr 556633-2127, styrelsens séte
i Stockholm, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2020-01-01-2020-12-31.

Allmant om verksamheten

Koncernens gemensamma inriktning &r att forvarva och utveckla bostadsfastigheter i
attraktiva omraden i Storstockholm, mellersta Sverige och Skane.

BroGripen AB ar moderbolag i koncernen dar BroGripen Fastigheter AB (556858-0921) -
med dotterbolagen BroGripen Ost AB (org nr 556500-0725), BroGripen Syd AB (org nr
556640-9818) ingar. Det tidigare dotterbolaget BroGripen Invest AB avyttrades under aret.

BroGripen Ost AB bildades 1994 och verkar inom Storstockholm samt mellersta Sverige.
BroGripen Syd AB bildades 2003 och verkar i Skane.

Koncernens huvudkontor ligger i centrala Stockholm och i hela koncernen arbetade totalt 15
heltidstjanster med den l6pande forvaltningen av bolagen och fastigheterna. Den dagliga
skotseln av fastigheterna skedde genom egen personal och lokalt anlitade entreprendrer.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och
stallning

Koncernens redovisningsvaluta ar SEK. Koncernens resultat fore skatt uppgick till 67,8 mnkr
(90,4 och arets resultat blev 51,6 mnkr (51,2). Nettoomsattningen uppgick till

213,5 mnkr (209,1) och driftskostnaderna (drift, underhall och fastighetsskatt) uppgick till
87,5 mnkr (86,9). Rorelseresultatet belastades med avskrivningar enligt plan uppgaende till
24,4 mnkr (23,9). Resultat fran finansiella poster blev -20,7 mnkr (7,4). | det finansiella nettot
ingar rearesultat vid avyttring av naringsbetingade andelar med 0 mnkr (22,8).

Flerarsoversikt 2020 2019 2018 2017 2016
Tkr

Koncernen

Rérelseresultat 88 576 82 978 75 353 64 043 95 684
Arets resultat 51 600 51182 39 098 686 801 367 121
Balansomslutning 2112049 2159 074 2151 476 2 845 697 2434 797

Moderbolaget

Rorelseresultat -17 268 -16 586 -16 411 -18 433 -16 458
Avrets resultat 15 302 145 6417 88 777 -169
Balansomslutning 2 106 664 2312743 2079 134 2 648 648 2 020 158
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Forvaltningsberattelse, forts.

Eget Kapital

Tkr

Koncernen

Aktiekapital 3000 3000
Bundna reserver 7706 7726
Totalt bundet kapital 10 706 10 726
Balanserat resultat 120 470 319 268
Arets resultat 51 600 51182
Totalt fritt eget kapital 172 070 370 450
Totalt eget kapital 182 776 381176

Moderbolaget

Aktiekapital 3000 3000
Bundna reserver 20 20
Totalt bundet kapital 3020 3020
Balanserat resultat 131 201 79 056
Avrets resultat 15 302 145
Totalt fritt eget kapital 131 217 381 201
Totalt eget kapital 134 237 384 221
Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet i koncernen omfattade vid rakenskapsarets utgang totalt 57 (57)
fastigheter med en uthyrningsbar area om totalt ca. 176 tkvm (176). Koncernens bokforda
varde for fastigheterna uppgick till 1.927 mnkr (1.912) och marknadsvardet for fastigheterna
uppgick till 4.945 mnkr (4.228) enligt interna vérderingar.

For att sakerstalla varderingarna av fastighetsbestandet, har externa varderingar inhamtats fran
auktoriserat fastighetsvérderingsforetag. De externa varderingarna omfattar 10 fastigheter.
Urvalet av fastigheter har gjorts med utgangspunkt fran att de valda objekten skall
representera olika orter, lagen samt teknisk och byggnadsmassig standard. Urvalet
representerar drygt 48 procent av fastighetsbestandets totala marknadsvéarde. Vid en
jamfdrelse mellan de interna och externa varderingarna kan det konstateras att de interna
varderingarna ligger inom ett normalt osékerhetsintervall pa +/- 5% jamfort med de externa
varderingarna.

Innehavet av fastigheter &r koncentrerat till orter som beddéms ha en god utvecklingspotential i
Storstockholm, mellersta Sverige och Skane. Fastighetsbestandets fordelning ligger i linje
med koncernens affarsinriktning och ar som foljer i procent av den uthyrningsbara arean:

Bostader 95 %

Lokaler 4 %
Ovrigt 1%
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Forvaltningsberattelse, forts.

Forvarv och avyttringar

Koncernen har férvirvat en fastighet i Stockholm under dret (0) men dnnu inte tilltritt den.
Ingen fastighet har avyttrats (1). Koncernen har avyttrat andelar i bostadsrittstoreningar med en
sammanlagd redovisad vinst om 2,1 mnkr.

ovriga vdasentliga hdandelser under dret
Under aret genomfordes en extra aktieutdelning om 250 mnkr. Inga Gvriga visentliga hindelser
har skett under aret.

Underhadll och investeringar1befintliga fastigheter

Den fastighet i Enképing som brand- och vattenskadades under 2019 fortsatt renoverats under
aret. Arbetet pagar in i 2021. Den omfattande renoveringen av fastigheten Korpen 11 i
Angelholm har fortsatt under aret och fortsitter in i 2021. Férutom sedvanligt 16pande underhall
har planerade underhallsatgirder och investeringar genomforts bade i Stockholmsomradet och 1
Skane, for att kunna erbjuda bostider och lokaler som efterfrigas av marknaden.

Finansiell stallning

Rintekostnaderna under aret uppgick till ca 21,1 mnkr (16,2). I arets siffra ingar dven
pantbrevskostnader vid nyupptagna lin med 3,1 mnkr. Koncernens totala lanevolym per 2020-
12-31 uppgick till 1.751 mnkr (1.541). Den genomsnittliga rintan pa linen vid utgangen av aret
var 0,98 procent (0,97) och rintetickningsgraden var 6,2 ggr (6,6) rensat fran
pantbrevskostnader. Vid utgiangen av dret innehades inga rinteswappar i koncernen (0).

I koncernen finns dtaganden mot kreditinstitut avseende rantetickningsgrad dir dtagandet ar

uppfyllt per balansdagen.

Styrelsens arbete

Under aret har styrelsen haft fem protokollférda méten. Arbetet inom styrelsen foljer en sirskild
ordning diar méten halls i anslutning till presentation av vasentlig ekonomisk information fran
bolaget. Dessutom dgnas sirskild tid at férvirvsfragor och andra strategiska fragor. Ett mote, i
samband med beslut om kommande ars budget, har reserverats f6r langsiktig planering och
diskussion. Vid ett styrelsemote deltar som regel bolagets revisorer med rapport fran granskning
och planering infér kommande ar.
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Forvaltningsberattelse, forts.

Risker i verksamheten

Den risk bolaget ska hantera ir, forutom vad vi kallar affirsrisken, den finansiella risken.
Affarsrisken dr risken for att tinkt affarsplan for varje fastighet och hela bestandet totalt inte
héller. Det kan bero pa bade ligre driftnetto dn kalkylerat med ligre kassafléden som f6ljd, men
dven pa att marknadsvirden sjunker pa fastigheterna. Affirsrisken har dock minimerats genom
val av just bostadsfastigheter som investeringsobjekt, samt investering i ett vil sammansatt
bestand med fastigheter pa mycket bra ligen med geografiskt spridning och efterfrageéverskott
pa de marknader dir vi dr aktiva p.g.a. hyresregleringen och respektive orts attraktivitet.

Finansiell risk dr for oss risken fOr brist pa kapital 1 verksamheten samt risk for att verksamheten
ska paverkas av kraftigt h6jda rintekostnader. Vi samarbetar med vil ansedda banker som vi har
haft ett mycket bra samarbete med. Vi har dirfér, som en finansiellt stark lintagare, vad giller de
delar av laneportfoéljen som l6per med rorlig rinta, valt att anvinda oss av korta
kapitalbindningstider till forman for ligre rintemarginaler. Detta skulle kunna innebira att en
relativt stor del av laneportfoljen maste refinansieras under kort tid ifall en langivare valjer att
avbryta samarbetet med oss. Laneportfoljen innehaller fa bundna lan.

Den laga upplaningen 1 koncernen med belaning i férhallande till totalt marknadsvirde pa
fastigheter pa ca. 35 procent innebir att bolagets exponering for rinterisk ér relativt liten.

Covid-19

Under februari 2020 drabbades virlden av viruset covid-19. Fér BroGripens verksamhet med sitt
fokus pa bostadsfastigheter och med lag belaningsgrad har virusangreppet inte i nagot visentligt
avseende paverkat bolagets 16nsamhet under 2020. Vir bedémning ir att sa dven kommer att
vara fallet 2021.

Forvantad framtida utveckling

Koncernens resultattillvixt har de senaste aren varit fortsatt god och verksamheten har kunnat
fortlépa under god kontroll. Bolagets relativt liga beldningsgrad och attraktiva fastighetsbestand
med lag riskprofil gor att det finns potential for ytterligare utveckling framéver, bade volym- och

resultatmaissigt.

Vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 131 201 157
arets resultat 15444
att disponera: 131 216 601

Styrelsen och verkstillande direktéren foreslar att moderbolagets fria egna kapital, 131 216 601
kr, disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktiedgarna 50 000 000
1 ny rikning balanseras: 81216601
Summa 131 216 601
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Resultatrakning

RESULTATRAKNING Koncernen Moderbolaget

Belopp i kr Not 2020 2019 2020 2019
Nettoomsattning 213 491 198 209 065 575 - -
Driftskostnader -87 455 679 -86 877 908 - -
Bruttoresultat 126 035520 122 187 667 - -
Central administration m.m. 45  -15255632 -15 290 676 -17 268 088 -16 585 602
Avskrivning byggnader 11 -24 364 066 -23 935 155 - -
Resultat avyttring av anl.tillg. 2124 809 -129 661 - -
Ovriga rorelseintakter 35 683 146 095 - -
Rorelsekostnader och 6vriga intakter -37 459 207 -39209397  -17 268 088 -16 585 602
Rorelseresultat 88 576 313 82978270  -17 268 088 -16 585 602
Resultat fran andelar i koncernftg 6 - - 39533 300 000 000
Resultat fran avyttr av and./fast. 6 - 22 755 156 -14 600 -122 865
Rénteintakter och liknande intakter 7 382 409 917 461 6 403 018 3504 118
Réntekostnader och liknande kostnader 8 -21 111 706 -16 228 603 -5 617 107 -5 635 774
Resultat fran finansiella poster -20 729 297 7444014 810 844 297 745 479
Resultat efter finansiella poster 67 847 016 90 422 284 -16 457 244 281 159 877
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag - - 16 301 862 22 200 648
Resultat fore skatt 67 847 016 90 422 284 -155 382 303 360 525
Skatt 9 -16 247 135 -39 239 859 170 826 -1215742
Avrets resultat 51 599 881 51 182 425 15 444 302 144 783
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Balansrakning

BALANSRAKNING Koncernen Moderbolaget

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar

Byggnader och mark 10,1 1926819615 1912296371 - -

Pagaende nyanlaggningar 12 43 742 257 17 224 995 - -

Inventarier 13 462 938 525 130 4099 44 477

1971024810 1930 046 496 4099 44 477

Finansiella anlaggningstillgangar 14

Aktier och andelar i koncernforetag 15 - - 1188003382 1188103382

Andra langfristiga innehav 2 000 000 2 000 000 - -

Langfristiga fordringar hos koncernféretag - - 400000000 400 000 000

Ovriga langfristiga fordringar 7438 151 7438 151 - -
9438 151 9438151 1588003382 1588103382

Summa anlaggningstillgangar 1980462961 1939484647 1588007481 1588147859

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 357 212 426 278 - -

Fordringar hos koncernféretag - - 442760557 653907 540

Andelar i bostadsrattsforeningar - 23525 000 - -

Uppskjuten skattefordran 17 - - 170 827 -

Ovriga kortfristiga fordringar 154 830 113 456 109 560 12 401

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7 456 200 9641 100 606 186 694 674
7 968 243 33705834 443647130 654 614 615

Kassa och bank 123618048 185883 544 75 009 320 69 980 344

Summa omséttningstillgangar 131586290 219589378 518656450 724 594 959

SUMMA TILLGANGAR 2112049251 2159074025 2106663931 2312742818
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Balansrakning, forts.

BALANSRAKNING forts Koncernen Moderbolaget
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget Kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 16 3000 000 3000 000 3000000 3000 000
Bundna reserver 7 705 823 7725 823 20 000 20 000
Summa bundet eget kapital 10 705 823 10 725 823 3020000 3020 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 120 470 115 319 267 690 131201 157 79 056 374
Arets resultat 51 599 881 51 182 425 15 444 302 144 783
Summa fritt eget kapital 172 069 996 370450 115 131 216 601 381 201 157
Summa eget kapital 182 775 819 381175938 134 236 601 384 221 157
Avséattningar
Uppskjuten skatteskuld 17 120 919 562 104 671 297 - -
Summa avsattningar 120 919 562 104 671 297 - -
Skulder 18
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19 336 588 403 360 394 763 - -
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19 1414818404 1180642 141 - -
Leverantorsskulder 19 465 655 23922 640 483 303 535 817
Skulder till koncernforetag - - 1958073093 1865306271
Skatteskulder - 25973 515 30 536 -
Ovriga kortfristiga skulder 20 15271 104 61 526 380 9 908 346 59 716 880
Uppl. kostn. och forutb. Int. 21 22 210 304 20 767 351 3932 052 2 962 693
Summa kortfristiga skulder 1471765467 1312832027 1972427330 1928521661
Summa skulder 1808353870 1673226790 1972427330 1928521661
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 2112049251 2159074025 2106663931 2312742818
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Kassaflodesanalys

KASSAFLODESANALYS Koncernen Moderbolaget

Belopp i kr Not 2020 2019 2020 2019

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 67847016 90422284  -16 457244 281159877

Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 23 -4 392 408 2292524 -222 112 -299 855 003

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore 63454608 92714808 -16 679 356 -18 695 126

forandring av rorelsekapitalet

Kassaflode fran forandring i rérelsekapital

Okning (-) resp minskning (+) av fordringar 2212 055 -4272998 227700 824 79 595 354

Okning (+) resp minskning (-) av skulder 1452699 -67 953 882 93 922 108 -68 509 403

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 67119362 20487928 304943576 -7 609 175
Investeringsverksamheten
Investering i materiella anl.tillgangar -65404571  -32 602 750 - -
Awyttring av nettotillgangar -57399 41015639 85 400 973500
Avyttring av anléggningstillgangar 25 707 209 42 783 788 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -39754761 51196 677 85 400 973 500
Finansieringsverksamheten
Okning (-) resp minskning (+) av langfristiga fordringar - - - -
Okning (+) resp minskning (-) av skulder till kreditinst 210369903 -15891 890 - -
Ladmnad utdelning -300 000 000 - -300 000 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -89630097 -15891890 -300 000 000 -
Avrets kassaflode -62265496 55792715 5028976 -6 635675
Likvida medel vid arets borjan 185883544 130090 829 69 980 344 76 616 019
Likvida medel vid arets slut 123618048 185883544 75009 320 69 980 344
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmént

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokfdringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisning av intakter och kostnader

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt. Férskottshyror redovisas darmed som
forutbetalda hyresintakter. | bruttohyra ingar poster avseende vidaredebiterade kostnader t ex
fastighetsskatt och mediakostnader.

Interna hyror och kostnader. Koncerninterna hyror och kostnader &r marknadsmassiga och redovisas i
sin helhet dar dessa uppstar.

Administrationskostnader. Administrationskostnaderna ar uppdelade pa fastighetsforvaltningens
administrationskostnader, som ingar i férvaltningsresultatet, samt centrala administrationskostnader,
som ingar i rorelseresultatet.

Fastighetskdp och fastighetsforsaljningar.
Fastighetskop och fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltradesdag.

Leasing och leasinggivare
Fastighetsbestandet bestar huvudsakligen av bostader med avtal utan slutdatum.

Koncernredovisning
Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och de féretag 6ver vilka moderbolaget har, direkt eller
indirekt, bestammande inflytande.

Koncernredovisningen har upprattats enligt forvarvsmetoden, vilket innebér att Gvertagna tillgangar
och skulder vérderats till marknadsvarde enligt uppréattad forvarvsanalys.

Overvarden enligt upprattad forvarvsanalys skrivs av enligt reglerna for respektive tillgangsslag.
Obeskattade reserver har uppdelats pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Substansforvarv. Vid rena substansforvarv av fastigheter satta pa bolag dar den initiala transaktionen
inte ger upphov till nagon effekt pa betald skatt och redovisat resultat redovisas inte ndgon uppskjuten
skatteskuld avseende skillnad mellan skattemaéssiga restvarden och koncernvéarden.

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 anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar. Anskaffningsvéardet utgors av forvarvspris, lagfartskostnader och vardehdjande
forbattringsatgarder. Ombyggnadskostnader av underhallskaraktar belastar resultatet.

Redovisat varde for materiella anlaggningstillgangar provas betraffande eventuellt
nedskrivningsbehov nar héndelser eller &ndrade forutsattningar indikerar att det redovisade vérdet
eventuellt inte kommer att kunna atervinnas. Om det finns sadana indikationer och om det redovisade
vardet Gverstiger det forvantade atervinningsbara beloppet, skrivs tillgangarna ned till det
atervinningsbara beloppet. Det atervinningsbara beloppet for materiella anlaggningstillgangar
motsvarar det hdgsta av nettoforsaljningsvérdet och nyttjandevéardet. Nettoforsaljningsvardet faststalls
genom jamforelse med forséljningar av likartade objekt. Nyttjandevardet utgdrs av nuvardet av de
forvantade framtida kassaflodena enligt en diskonteringsfaktor fore skatt, som avspeglar marknadens
aktuella uppskattning av tidsvardet och de risker som forknippas med tillgangen.

For tillgangar, som inte till 6vervagande del genererar oberoende kassainfloden, faststalls det

atervinningsbara beloppet for den kassagenererande enhet till vilken tillgangen hér. Eventuell

nedskrivning redovisas i resultatrakningen. Aterféring av genomforda nedskrivningar goérs nér
atervinningsvardet aterigen 6verstiger tidigare bokfort varde.

Koncernens samtliga fastigheter &r klassificerade som forvaltningsfastigheter och omfattar posterna
byggnader och mark i balansrakningen. Fastigheternas verkliga varde pa balansdagen baseras pa en
intern vardering. Information om denna ldmnas i not 11. 30
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Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 Finansiella instrument vérderade
utifran anskaffningsvardet i BFNAR 2012:1.

Koncernen anvander periodvis finansiella instrument for att reducera delar av ranteriskerna. Upplaning
till rorlig ranta vaxlas vid dessa tillfallen till fastrantelan genom ranteswapkontrakt. De finansiella
instrumenten redovisas saval initialt som I6pande till sina ursprungliga anskaffningsvarden.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens forvantade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrékningen.

Avskrivning pa byggnad gors utifran anskaffningsvérde och efter komponentindelning.
Avskrivningstiden varierar mellan 30-100 ar. Maskiner och inventarier skrivs av med 20% pa
anskaffningsvardet och markanlaggningar med 5% pa anskaffningsvardet.

Byggnadskomponenter

Byggnadskomponenter 100 ar ex. stomme, tegelfasad, alum.fonster m.m. 1,00%
Byggnadskomponenter 60 ar ex. tegeltak, el- och vattenstammar m.m. 1,66%
Byggnadskomponenter 40 ar ex. betongpanntak, tréfasad, undercentral m.m. 2,50%
Byggnadskomponenter 30 ar ex. papptak, putsad fasad, kok, badrum m.m. 3,33%
Byggnadsinventarier 5,00%
Uppskrivning byggnad 1,00%

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt for
skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller
héndelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader. Uppskjuten
skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader och fér mojligheten att i framtiden
anvanda skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for
motsvarande tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen och har inte nuvardeberédknats.

Uppskjutna skatteskulder som uppstatt vid rena substansforvarv nuvardesberdknas om vardet pa den
uppskjutna skatteskulden &r en vasentlig del av affarsuppgoérelsen och det finns ett dokumenterat
samband mellan képeskillingen och kdparens vardering av den uppskjutna skatteskulden. Ett rent
substansforvarv ar ett forvarv av andelar i foretag dar huvudsakliga identifierbara tillgangar ar
byggnader och mark samt dar kopeskillingen sa gott som uteslutande avser tillgangen med avdrag for
fastighetslan och uppskjuten skatt.

Uppskijutna skattefordringar har vérderats till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprovas varje balansdag.

Vid berakning av uppskjuten skatt har skattesatsen 20,6 procent anvants.
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Not 2, Nettoomsattning

Stockholm/ Stockholm/

Koncernen Malardalen Malardalen Skane Skane

2020 2019 2020 2019
Hyresintékter bostader 115 344 407 110 318 662 85830912 85 056 885
Hyresintékter lokaler 2783985 2628 394 2124 831 2038 767
Ovriga hyresintakter 3999 649 4976 985 2 036 188 2157102
Ovriga intakter 1018176 1377560 353 050 511 220
Totalt 123 146 217 119 301 601 90 344 981 89 763 974

Koncerninterna hyresintakter uppgar till mindre an 0,5 % av totala hyresintakter, i ovrigt forekommer
inga koncerninterna kop eller forséljningar. Da koncernen endast har bostadsfastigheter i attraktiva
lagen ar vakansgraden mycket 1ag. Dock forekommer vakanser i samband med renoveringar och vid
omflyttningar.

Not 3, Driftskostnader

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Drift -64 837 865 -65 255 438 - -
Underhall -18 714 462 -17 791 039 - -
Fastighetsskatt -3 903 352 -3831 431 - -
Totalt -87 455 679 -86 877 908 - -
Not 4, Anstéllda och personalkostnader
Personal och l6ner Koncernen Moderbolaget
Medelantalet anstallda 2020 2019 2020 2019
Man 8 9 4 5
Kvinnor 7 7 3 2
Totalt 15 16 7 7
Personalkostnader 2020 2019 2020 2019
Styrelse och VD
Ldner och erséttningar -1 968 748 -1819 359 -1 880 348 -1 735 143
Sociala kostnader -618 581 -571 643 -590 805 -545 182
Pensionskostnader -414 000 -414 000 -414 000 -414 000
Totalt -3001 329 -2 805 002 -2 885 153 -2 694 325
Ovriga anstallda
Loner och ersattningar -8 108 149 -8 098 302 -3 830 265 -3975 470
Sociala kostnader -2 725 940 -3039591 -1503 713 -1 549 336
Pensionskostnader -1 049 962 -1 090 147 -630 900 -630 900
Totalt -11 884 051 -12 228 040 -5 964 878 -6 155 706

Koncernen Moderbolaget

Kdnsfordelning styrelse/féretagsledning 2020 2019 2020 2019
Mén 4 4 3 3

Kvinnor - - - -
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Not 5, Revisionskostnader Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Revisionsuppdrag -485 000 -600 000 485 000 -600 000
Totalt -485 000 -600 000 485 000 -600 000
Not 6, Resultat fran andelar i koncernféretag m.m.  Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Utdelning frdn dotterbolag - - 39533 300 000 000
Rearesultat vid avyttring av andelar/fast. - 22 755 156 -14 600 -122 865
Resultat fran andelar i koncernforetag - 22 755 156 24 933 299 877 135
Not 7, Ranteintakter och liknande intakter Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Rénteintakter, externa 382 409 917 461 65 054 92 464
Rénteintakter, koncerninterna - - 6 337 964 3411 654
Totalt 382 409 917 461 6 403 018 3504 118
Not 8, Rantekostnader och liknande kostnader Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Réntekostnader, externa -21 111 706 -16 228 603 -39 -387
Réntekostnader, koncerninterna - - -5 617 068 -5 635 387
Totalt -21 111706 -16 228 603 -5 617 107 -5635 774
Not 9, Skatt pa arets resultat Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt -536 -25914 032 - -
Forandring av uppskjuten skattefordran -8 704 643 -12 555 886 170 826 -1215 742
Uppskjuten skatt -7 541 956 -769 941 - -
Redovisad skattekostnad -16 247 135 -39 239 859 170 826 -1 215742
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Avstamning av effektiv skatt Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019

Redovisat resultat fore skatt 67 847 016 90 422 284 -155 382 303 360 525
Skatt enligt gallande skattesats 21,4% -14 519 261 -19 350 369 33252 -64 919 152
Skatteeffekt av:

koncernposter - -
ej avdragsgilla kostnader -127 911 -398 632 -29 313 -14 155
ej skattepliktig utdelning, dotterbolag - - 8 460 64 200 000
ej skattepliktig avyttring, dotterbolag -12 283 4 869 603 -3124 -26 294
ej skattepliktiga intakter - 10
skattemassig justering rearesultat fastighet -268 570 -303 649
skattepliktiga, ej resultatférda, intakter -7 993 390 -1216 694
avdragsgilla, ej resultatférda, kostn. 18 020 426 6 304 512 - -
skillnad avskrivning redovisning/dekl -499 829 -1 292 566
skillnad bokf/skm res KB -590 753

outnyttjat underskott tidigare ar - - 1215742
ej avdragsgillt rantenetto -2 426 964 -1 168 102 - -
koncernutjdmning av rantenetto - - 168 185 -456 141
skatt hanforlig till tidigare ar - -25914 032
arets justering, skattefordran - - -6 633 -1215 742
arets justering, uppskj. skatt fastigheter -7 542 492 -769 941

Ovrigt -286 107

Effektiv skatt -16 247 135 -39 239 859 170 826 -1215742
Not 10, Byggnader och mark Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvarden 2020-12-31 2019-12-31

-vid &rets borjan 2 097 858 632 2097 197 533

-nyanskaffningar 38 887 310 19 907 790

-avyttringar - -19 246 691

-vid arets slut 2 136 745 942 2 097 858 632

Ackumulerade avskrivningar

-vid arets borjan -185 562 261 -165 427 045

-arets avskrivningar -24 364 066 -23 935 155

-avyttringar - 3799939

-vid arets slut -209 926 327 -185 562 261

Redovisat varde vid arets slut 1926 819 615 1912296 371

varav ackumulerade upp- och nedskrivningar byggnad

-ackumulerade uppskrivningar byggnad 25549 184 25549 184

-ack. ned- och avskrivningar byggnad -7 244 328 -6 988 836

Redovisat varde vid arets slut 18 304 856 18 560 348

varav ackumulerade vérden mark

-ackumulerade anskaffningsvéarden mark 357 186 725 357 186 725

-ackumulerade uppskrivningar mark 3803784 3803 784

Redovisat varde vid arets slut 360 990 509 360 990 509
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Not 11, Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Bokfdrt varde Verkligt varde  Bokfort varde Verkligt varde

2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2019-12-31

Stockholm / Mélardalen 1186 734 280 3057300000 1189759200 2537500000
Skane 740 085 335 1 887 800 000 722537171 1690 000 000
Forvaltningsfastigheter 1926 819 615 4945100000 1912296371 4227500 000

Vardering av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild fastighets marknadsvarde bedémts.
Beddmningen har skett pa basis av en avkastningsvardering. Driftsoverskottet baseras pa
marknadsanpassade hyresintakter. Intakterna har reducerats for en bedémd langsiktig hyresvakans om
0,25 % (0,25%) for bostader samt 5-25% (5-25%) for garage och lokaler. Avdrag har gjorts for
historiska faktiska genomsnittliga driftskostnader samt schablonméssigt underhall.

Avkastningskraven som anvands vid varderingen varierar mellan olika regioner och olika delomraden

inom regionerna. Hansyn har aven tagits till olika fastighetstyper, teknisk standard och

byggnadskonstruktion.

For att sakerstalla varderingen har externa véarderingar inhamtats fran ett auktoriserat
fastighetsvérderingsforetag. De externa vérderingarna omfattar 10 (10) fastigheter och motsvarar 48 %
(43%) av det internt bedomda marknadsvardet. Urvalet av fastigheter har gjorts med utgangspunkt
fran att de valda objekten skall representera olika orter, lage samt teknisk och byggnadsmaéssig
standard. Vid en jamforelse mellan de interna och externa véarderingarna kan det konstateras att
BroGripens varderingar ligger inom en normal osékerhet om +/- 5% jamfort med de externa

varderingarna.

Not 12, Pagdende nyanléggningar 2020-12-31 2019-12-31

-vid arets borjan 17 224 995 4530 037

-arets nyanskaffningar 108 610 983 43 216 569

-arets omklassificeringar -82 093 721 -30 521 611

Redovisat varde vid arets slut 43 742 257 17 224 995

Not 13, Inventarier Koncernen Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
-vid arets borjan 4927988 4927988 3910609 3910 609
-arets forvarv - - - -
-arets avyttringar och utrangeringar -108 675 - - -
-vid arets slut 4819313 4927 988 3910609 3910 609
Ackumulerade avskrivningar

-vid arets borjan -4 402 858 -4 320 699 -3866 132 -3817 761
-arets avskrivningar -62 192 -82 159 -40 378 -48 371
-arets avyttringar och utrangeringar 108 675 - - -
-vid drets slut -4 356 375 -4 402 858 -3906 510 -3 866 132
Redovisat varde vid arets slut 462 938 525 130 4099 44 477
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Not 14, Finansiella anlaggningstillgangar Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
-vid arets borjan 9438151 13239463 1588103382 1190415490
-arets omklassificeringar - 100 000 000
-arets forvarv - 300 000 000
-arets avyttringar - -3 801 312 -100 000 -1 096 365
-aterforing av uppskjuten skattefordran - -1215743
Redovisat varde vid arets slut 9438 151 9438151 1583003382 1588103382

Not 15 Andelar i koncernforetag Andel i

Antal aktier Redovisat varde

Foretag/org nr/séte % tkr

BroGripen Fastigheter AB 100 1000 1188 003

556858-0921, Stockholm

Totalt 1000 1188003 -

BroGripen AB redovisar enligt BFNAR 2012:1. Det innebdr att koncernens fastigheter redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar. Det finns ett betydande dolt évervérde
i fastighetsbestandet som saledes ej har paverkat eget kapital i de fastighetsagande dotterbolagen

varfor nagot nedskrivningsbehov av aktier i dotterbolag ej foreligger.

Not 16, Antal aktier och kvotvarde

Antal aktier
Kvotvarde

Not 17, Avsattningar

2020-12-31
30.000
100

Moderbolaget

2019-12-31
30.000
100

Koncernen Moderbolaget

Uppskjuten skattefordran/skuld 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Obeskattade reserver - - - -
Taxerade underskott 14 475 146 23181 651 - -
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméssiga restvérde. -135 394 708 -127 852 948 - -
Summa -120 919 562 -104 671 297 - -
Tempor4ér skillnad

2020-12-31
Temporér skillnad fastigheter Bokf.m. Skattem. Temp. diff
Skillnad bokf.m./skattem. restvérde 1926819615 1269563751 657 255 864
Temporér skillnad

2019-12-31
Tempordr skillnad fastigheter Bokf.m. Skattem. Temp. Diff
Skillnad bokf.m./skattem. restvérde 1912500 763 1291855940 620 645 378

Totalt i koncernen finns outnyttjade underskottsavdrag uppgaende till 70 (133) mnkr som har anvants
som underlag for redovisning av uppskjuten skattefordran, vilken har nettoredovisats mot den
uppskjutna skatteskulden ovan. Vid berdkning av uppskjuten skatt har skattesatsen 20,6 procent

anvants.
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Not 18, Fordelning av rantebarande och icke rantebarande skulder

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Réntebarande skulder, externa 1751406807 1541036904 - -
Icke réntebdrande skulder 56 947 063 132189886 1972427330 1928521661
Totalt 1808353870 1673226790 1972427330 1928521661
Not 19, Skulder till kreditinstitut Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Forfallotidpunkt, inom 1-5 ar
fran balansdagen 336 588 403 360 394 763 - -
Ovriga skulder 1414818404 1180642141 - -
Totalt 1751406807 1541036 904 - -

Koncernen har ett bundet 1an 22 mnkr (13,3). Den genomsnittliga rantan pa lanen var vid utgangen av
aret var 0,98 procent (0,97). Vid utgangen av aret innehades inga ranteswappar i koncernen (0). |
koncernen finns ataganden mot kreditinstitut avseende rantetackningsgrad.

Not 20, Ovriga kortfristiga skulder Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Skuld till aktiedgare - 49 877 983 - 49 877 983
Kortfristigt 1an - - - -
Ovriga skulder 15271 104 11 648 397 9908 346 9838897
Totalt 15271 104 61 526 380 9908 346 59 716 880
Not 21, Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Upplupna semesterléner 1944 849 1629 840 1434227 1270883
Upplupna sociala avgifter 611 067 531732 450 634 399 311
Upplupna rantekostnader 1237141 1901 749 - -
Upplupet revisionsarvode 485 000 600 000 485 000 600 000
Forutbetalda hyror 14 821 423 14 063 515 - -
Ovrigt 3110824 2 040515 1562191 692 499
Totalt 22210304 20 767 351 3932052 2 962 693
Not 22, Stallda sakerheter och eventualférbindelser Koncernen Moderbolaget
Stallda sékerheter 2020-12-31  2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsinteckningar for egna skulder

1662277380 1637980110

Sakerheter totalt

1662277 380 1637980110
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Not 23, Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Avskrivningar 24 426 258 24 017 313 40 378 48 371
Forandring réanteskuld/fordran -664 608 1131465

Realisationsresultat -2 182 209 -22 755 156 14 600 122 865
Nedskrivning av anl.tillg. - -

Skatt -25971 849 -101 098 -277 090 -26 239

Anteciperad utdelning - - - -300000 000

Totalt -4 392 408 2292524 -222 112 -299 855 003

Likvida medel avser behallning pa bank och kassa

Not 24, Ekonomiska arrangemang som inte redovisas i balansrakningen.

Koncernen hade inga rénteswappar per balansdagen.

Not 25, Koncernuppgifter

BroGripen AB, med séte i Stockholm, &r ett heldgt dotterbolag till Stellar Moon Ltd. (org nr HE37-

8067), med sate pa Cypern.

Not 26, Handelser efter rakenskapsarets utgang

Samtliga andelar i bostadsréattsforeningen T29, med fastigheten Loket 15 i Stockholm, har avyttrats

under varen 2021.

Not 27, Disposition av vinst

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt

Disponeras sa att

Utdelas till aktiedgarna
I ny rdkning dverfores
Totalt

2020-12-31
131 201 157

15 444
131 216 601

2020-12-31
50 000 000
81 216 601
131 216 601

Moderbolaget

2019-12-31
79 056 373
302 144 783
381 201 157

Moderbolaget

2019-12-31

381 201 157
381 201 157
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Definitioner

Da vi redovisar enligt K3 sa viljer vi istéllet att visa justerade nyckeltal baserade pa verkligt virde
da det ger en mer rittvisande bild, och dr den metod som de flesta bolag redovisar efter da de

ofta redovisar enligt IFRS.

Avkastning eget kapital
Resultat fore skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital inklusive beskattad del av

fastigheternas Gvervirde.

Avkastning totalt kapital
Resultat fore skatt, med tilligg av rintekostnader, 1 férhallande till genomsnittlig

balansomslutning med tilligg av fastigheternas Gvervirde.

Beldningsgrad

Rintebirande skulder i férhéllande till fastigheternas marknadsvirde..

Direktavkastning

Driftresultat i férhéllande till fastigheternas vigda genomsnittliga marknadsvirde.

Justerad soliditet
Synligt eget kapital plus Gvervirde i fastigheterna med, avdrag £6r 20,6 % uppskjuten skatt i

torhallande till balansomslutning, med tilligg av 6vervirde i fastigheterna.

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansiella kostnader, justerat for resultat fran fastighetsforsiljningar, avskrivningar
och nedskrivningar/ dterforing av nedskrivning fastighet, 6kat med rinte-kostnader i férhéllande

till rantekostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rintebidrande skulder i férhallande till eget kapital inklusive beskattad del av fastigheternas

overvarde.

Soliditet

Synligt eget kapital 1 férhallande till balansomslutningen.
Uthyrningsbar area

Uthyrningsbar area berdknas som total area exklusive garageplatser och fastigheter under

torsiljning. Tidigare ingick garageplatser 1 uthyrningsbar area.
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