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BroGripenAB är moderbolageti enprivatägdfastighetskoncernsombildades1994. De

störstadotterbolagenär BroGripenÖst AB, bildat1994, och BroGripenSydAB, bildat

2003.

Koncernenägerochförvaltarattraktivtbelägnabostadsfastigheteri Danderyd,Enköping,

Helsingborg, Lidingö, Mariefred, Solna, Stockholm, Strängnäsoch Ängelholm.

Fastighetsbeståndetbestod per 31 december2020 av 57 fastighetermed ca 3 900

hyresobjektvaravdrygt2 500ärbostäder. Den totalauthyrningsbaraareanuppgicktill ca

176000kvm,varavbostadslägenheteri attraktivalägensvaradeför ca95procent.

Förvaltningenav fastigheternasker från våra kontor i Enköping, Helsingborgoch

Stockholm. Den övergripandeaffärsmässigaoch finansiella styrningen sker från

koncernenshuvudkontori Stockholm.

Företagets affärsidé är att förvärva, förvalta och utveckla bostadsfastigheter med 

attraktiva lägen i Sverige. 



Vd har ordet
År 2020 nådde inte upp till de senaste fem årens årliga totalavkastning som legat på tvåsiffriga nivåer, utan 

slutade på 5,4 procent (10,3). Värdeförändring stod för 1,7 procent och direktavkastningen för 3,7 procent. 

Året började starkt men kom av sig när konsekvenserna av pandemin slog till. Transaktionsprocesserna tog 

längre tid, och osäkerhet kring pandemins långsiktiga effekter på fastighetsmarknaden skapade även osäkerhet 

på kreditmarknaden. Men det faktum att marknaden blev osäker och avvaktande innebar inte att viljan att 

investera i fastigheter minskade utan när konsekvenserna av pandemin blev lite mer överblickbara och så kom 

investerarna tillbaka med full kraft. 

Fastighetsmarknaden
Med en stark avslutning på året, i synnerhet i det sista kvartalet, så går 2020 till historien som ett 

av de starkaste transaktionsåren någonsin. Den totala transaktionsvolymen uppgick till knappt 

200 miljarder kronor. Det kan jämföras med år 2019 då volymen uppgick till cirka 190 miljarder 

kronor. En förändring från föregående år är att transaktionsvolymen tiltat mer åt bostäder och 

bort från kontor. År 2020 utgjordes ca 30 procent av den totala transaktionsvolymen av 

bostäder, att jämföra med ca 20 procent föregående år. Utvecklingen är dock inte särskilt 

förvånande då bostäder är det segment som marknaden anser vara det minst riskfyllda. I tider 

med ökad osäkerhet söker sig kapitalet ofrånkomligen till säkrare investeringar och bort från 

mer riskfyllda, såsom exempelvis kontor (vilket varit fallet i år). En hög befolkningstillväxt i 

kombination med, i det närmaste, obefintliga vakanser inom befintliga hyresbestånd på starka 

delmarknader har gjort att efterfrågan på att investera i hyresrätter ökat under senare år. Under 

2020 har det varit fortsatt stort intresse från utländska investerare. Lågt ränteläge och låg 

inflation har bidragit till att vi sett en press nedåt på avkastningskraven i många segment. Det 

finns dock segment som handel och hotell som haft omvänd utveckling där avkastningskraven 

har stigit generellt.

Källa: Svefa.se

(MSCI:sIPD Svenskt fastighetsindex)

Affärsverksamhet
BroGripen består av flera regionala bolag med verksamhet i nio kommuner. Årets resultat för 

koncernen före skatt uppgick till 51,6 mnkr (51,2) och driftresultat uppgick till 126,0 mnkr 

(122,2). Marknadsvärdet på koncernens sammanlagda fastighetsbestånd, enligt interna 

värderingar, bedömdes vid årsskiftet uppgå till drygt 4,9 mdkr, där årets värdeförändring (i 

jämförbart bestånd) vid utgången av året uppgick till +717 mnkr.

Den starka efterfrågan på bostadslägenheter i de regioner där våra fastigheter är belägna 

kvarstår. Det förekommer inga vakanser i bostadsbeståndet och efterfrågan på våra lägenheter 

bedöms vara fortsatt mycket stark. Med det sagt anser vi att BroGripen är mycket väl 

positionerat att ta sig an framtida möjligheter och utmaningar.Slutligen vill jag tacka våra 

duktiga medarbetare, finansiärer samt övriga samarbetspartners för ytterligare ett framgångsrikt 

år.

Per Ola Lindqvist

Vd och koncernchef  



Året som gått

- Resultatet efter skatt uppgick till 51,6 mnkr (51,2).

- Driftnettot uppgick till 126,0 mnkr (122,2).

- Direktavkastningen var 2,7 % (2,9).

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

- Koncernen har förvärvat en fastighet i Stockholm under året (0) men ännu ej tillträtt den. Ingen 

fastighet har avyttrats (1). 

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

Nyckeltal koncernen

2020 2019

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar area, kvm 176 000 177 000

Hyresintäkter, mnkr 213,5 209,1

Direktavkastning, % 2,7 2,9

Totalt marknadsvärde fastigheter, mnkr    4 945 4 228

Finansiella nyckeltal

Räntetäckningsgrad, ggr 5,3 6,7

Skuldsättningsgrad, ggr 0,7 0,7

Belåningsgrad, % 35,4 36,5

Soliditet, % 8,7 17,7

Justerad soliditet, % 50,0 49,5

Avkastning eget kapital, % 2,9 4,1

Avkastning totalt kapital, % 1,9 2,4

Kassaflöde, Mnkr -62,3 55,8

Se definitioner på sista sidan.
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Strategisk inriktning

Vision
BroGripen AB ska ha bäst aktuell kännedom om bostadsfastighetsmarknaden på de 

orter där vi är aktiva, samt där vi önskar bli aktiva, för att därmed effektivt kunna agera 

och genomföra fastighetsaffärer som ger en långsiktigt hög totalavkastning.

Övergripande mål

¶ Bolaget ska utveckla och värna om goda relationer med sina intressenter.

¶ Bolagets fastighetsbestånd ska till lägst 90 % bestå av bostäder.

¶ Bolagets tillväxt ska ske med bibehållen eller ökad långsiktig lönsamhet.

¶ Bolagets tillväxt ska ske med bibehållen finansiell stabilitet.

¶ Bolaget ska ha marknadens bästa kunskap om de lokala 

bostadsfastighetsmarknader där företaget är verksamt. 

Operativa mål

¶ Bolagets fastighetsinnehav ska vara geografiskt koncentrerat till mellersta och 

södra Sverige.

¶ Bolagets förvaltning ska hålla en hög standard.

¶ Bolagets fastighetsbestånd ska hålla en god teknisk standard.

¶ Bolagets identitet ska tydligt kommuniceras till omvärld och intressenter.

¶ Bolagets justerade soliditet ska långsiktigt överstiga 30 %.

¶ Ränterisken i bolagets låneportfölj ska hanteras med derivatinstrument eller lån 

med bunden ränta.

Strategi

¶ Bolaget ska genom en tydlig affärsorientering, nytänkande och 

samhällsengagemang nå uppsatta operativa och övergripande mål. 

¶ Bolaget ska genom en expansiv förvärvsstrategi, kombinerad med perioder av 

konsolidering, säkerställa en god totalavkastning varje år.
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Flerårsöversikt
Flerårsöversikten redovisar i sammanfattning nyckeltal och diagram för BroGripens

utveckling.Som synes nedan är bolaget mycket välmående med stabila nyckeltal 

sedan flera år tillbaka.
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Nyckeltal koncernen 
BroGripen 2016 - 2020

2001-2012 1901-19121801-18121701-17121601-1612

Uthyrningsbar area, kvm 176 000 177 000 177 000 178 500 220 000

Hyresintäkter, Mkr 213 209 195 181 227

Totalt marknadsvärde fastigheter, Mkr 4 945 4 228 3 873 3 648 4 434

Medelantal anställda 15 16 16 17 18

Resultat efter finansiella poster, Mkr 67,8 90,4 51,0 690,7 384,6

Balansomslutning, Mkr 2 112,0 2 159,1 2 151,5 2 845,7 2 434,8

Räntetäckningsgrad, ggr 6,2 7,1 2,4 2,5 2,6

Skuldsättningsgrad, ggr 9,6 4,0 4,7 1,3 3,5

Belåningsgrad, % 35,4 36,5 40,2 41,7 39,9

Justerad soliditet, % 50,0 49,6 45,0 55,9 49,0



Utveckling antal kvm 1996 - 2020

Utveckling omsättning och resultat 

1995 - 2020, mnkr
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Finansiell strategi

Fastighetsbranschen är en kapitalintensiv bransch där den största kostnaden ofta är räntan på lånen. 

Förändringar i marknadsräntorna kan resultera i stora utslag på bolagets resultat. Bolaget har därför 

som mål att aktivt arbeta med att säkra den kort- och långsiktiga kapitalförsörjningen i hela koncernen 

samt att minimera risker och tillse upprätthållandet av en flexibel finansieringsstruktur.

Låneportföljen

Finansieringen av bolaget sker genom att bolagets tillgångar (fastigheter) pantsätts och lån 

upptas i bank. Fastigheternas belåningsgrad uppgår i dagsläget till 35,4 % av 

marknadsvärdet (enligt senaste värdering). 

Under 2020 har låneportföljen gått upp med ca 210 mnkr netto. Nyupptagningav lån i 

samband med färdigställda renoveringar svarar för i stort sett hela ökningen. Således har 

koncernens totala lånevolym stigit till 1 751 mnkr (1 541). Den genomsnittliga räntan på 

lånen (inkl. derivat) var vid utgången av året 1,03 % (0,97). 

Låneportföljen har under året förändrats enligt 

följande: 

Lånestock per den 1 januari 2020 1 541,0 mnkr

Nettot av nya lån och amortering pga. avyttring/förvärv          218,9 mnkr

Planenlig amortering -8,5 mnkr

Utgående nettoskuld 1 751,4 mnkr

Låneportföljen består i dagsläget främst av lån med rörlig ränta och kort 

kapitalbindningstid, som vid lånens utbetalningstillfällen varit 1-2 år.

Rörligt 1 729 mnkr

Bundet 22  mnkr

Totalt 1 751 mnkr

Bolaget har historiskt eftersträvat att låneportföljen huvudsakligen skall utgöras av lån 

med rörliga räntevillkor och att ränterisken hanteras med hjälp av olika 

derivatinstrument. Detta kan likställas med en fast låneränta. Fördelen är att 

låneportföljen blir mer flexibel och en aktiv handel kan bedrivas med 

derivatinstrumentenför att få den struktur i portföljen som vid varje tidpunkt är mest 

lämplig utifrån företagets marknadsförväntningar. 
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Finansiell strategi, forts.

Finansiella kostnader

Kostnader för lånat kapital är den enskilt största utgiftsposten i koncernen. År 2020 uppgick 

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

Räntetäckningsgrad

Räntetäckningsgraden är ett ekonomiskt nyckeltal som används för att mäta vilken förmåga ett 

företag har att täcka sina finansiella kostnader. Bolaget hade per årsskiftet en räntetäckningsgrad 

på 6,2 ggr (7,1). 

Känslighetsanalys

En höjning av räntan tas upp som grund för höjda hyror i hyresförhandlingar, men en viss 

fördröjning kan förekomma. Nedan visas effekterna på 2020 års resultat vid förändringar av 

räntenivån i procentenheter respektive procentuella förändringar av hyresnivå och 

fastighetskostnader. Denna analys tar ej in derivatens effekt på kostnadsförändringar vid 

ränteförändringar.

Förändring Resultateffekt Helår, mnkr

Låneräntan +/ - 1 procentenhet 17,5     

Hyresnivå +/ - 1 procent                    2,1

Fastighetskostnad      +/ - 1 procent                   0,9

Effekterna är beräknade på helårsbasis. 

Soliditet

Soliditet är ett mått som brukar användas för att mäta den finansiella risken i ett bolag. 

Rörelserisken i ett bolag med bostadsfastigheter är låg, varför en relativt låg soliditetsnivå kan 

accepteras under förutsättning att den övriga kontrollen och riskhanteringen är god. Det finns 

två mått på soliditet, den synliga soliditeten och den justerade soliditeten. I ett fastighetsbolag 

med stora övervärden, ej redovisade i balansräkningen, i förhållande till de bokförda värdena är 

det mest intressant att studera den justerade soliditeten som tar hänsyn till fastigheternas 

verkliga värde. 

Vid årsskiftet uppgick den synliga soliditeten i koncernen till 8,7 % (17,9) och den justerade 

soliditeten uppgick till 50,0 % (49,6).

Överskottslikviditet

Vid överskottslikviditet specialinlånasmedlen. 

Likviditet

De likvida medlen uppgick vid årsskiftet till 123,6 mnkr (185,9). 
12
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Fastighetsindex 2020
Carnegie Real Estate Index (CREX) SEK

Femårig swapränta , 2020

Fastighetsmarknaden
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Statistik befolkningsutveckling samt snittpriser/kvm

15

Kommun Befolkning 31/12 

2020, 1)

Befolknings- utveckling 

2020, % 2)

Snittpris villa, 

kr/kvm 3)

Snittpris bostadsrätt, 

kr/kvm 3)

Riket 10 409 248 0,79% 31 062 45 017

Danderyd 32 828 -0,01% 83 027 63 025

Enköping 46 759 2,76% 30 632 24 464

Helsingborg 149 772 1,03% 33 812 27 396

Lidingö 48 177 0,09% 86 704 59 905

Solna 83 074 0,39% 71 418 61 819

Stockholm 975 819 -0,01% 67 135 79 673

Strängnäs 37 767 3,10% 31 271 27 993

Ängelholm 43 315 1,90% 28 922 25 099

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


