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BroGripen

BroGripenAB ar moderbolageten privatdgdastighetskoncersombildadesl 994 De
storstadotterbolagerir BroGripenOst AB, bildat 1994 och BroGripenSydAB, bildat
2003

KoncernerdgerochforvaltarattraktivtbelagndostadsfastigheteDanderydEnkdping,
Helsingborg, Lidingd, Mariefred, Solna, Stockholm, Strangnasoch Angelholm
Fastighetsbestandbestod per 31 december2020 av 57 fastighetermed ca 3 900
hyresobjekvaravdrygt2 500ar bostadderDen totalauthyrningsbararearuppgicktill ca
176000kvm, varavbostadslagenheteattraktivddgersvaradéor ca95 procent

Forvaltningenav fastigheternasker fran vara kontor i Enkoping, Helsingborgoch
Stockholm Den overgripandeaffarsmassigach finansiella styrningen sker fran
koncernenkuvudkontoi Stockholm

Foretagets affarsidé ar att forvarva, forvalta och utveckla bostadsfastigheter med
attraktiva lagen i Sverige.



Vd har ordet

Ar 2020 né&dde inte upp till de senaste fem &rens arliga totalavkastning som legat pa tvasiffr
slutade pa 5,4 procent (10,3). Vardeforandring stod for 1,7 procent och direktavkastningen
Aret borjade starkt men kom av sig nar konsekvenserna av pandemin slog till. Transaktions
langre tid, och osakerhet kring pandemins langsiktiga effekter pa fastighetsmarknaden skay
pa kreditmarknadiéen det faktum att marknaden blev osaker och avvaktande innebar inte at
investera i fastigheter minskade utan nér konsekvenserna av pandemin blev lite mer dverbl
investerarna tillbaka med full kraft.

Fastighetsmarknaden

Med en stark avslutning pa aret, i synnerhet i det sista kvartalet, sa gar 2020 till historien so
av de starkastensaktiosaren nagonsin. Den totala transaktionsvolymen uppgick till knappt
200 miljarder kronor. Det kan jamféras med ar 2019 da volymen uppgick till cirka 190 miljar
kronor. En forandring fran foregaende ar ar att transaktionsvolymen tiltat mer at bostéader oc
bort fr&n kontor. Ar 2020 utgjordes ca 30 procent av den totala transaktionsvolymen av
bostader, att jamfora med ca 20 procent foregdende ar. Utvecklingen ar dock inte sarskilt
forvanande da bostader ar det segment som marknaden anser vara det minst riskfyllda. | tic
med Okad osékerhet soker sig kapitalet ofrankomligen till sékrare investeringar och bort frar
mer riskfyllda, sdsom exempelvis kontor (vilket varit fallet i ar). En hog befolkningstillvaxt i
kombination med, i det narmaste, obefintliga vakanser inom befintliga hyresbestand pa star
delmarknader har gjort att efterfrdgan pa att investera i hyresratter okat under senare ar. Ur
2020 har det varit fortsatt stort intresse fran utlandska investerare. Lagt rantelage och lag
inflation har bidragit till att vi sett en press nedat pa avkastningskraven i manga segment. D
finns dock segment som handel och hotell som haft omvand utveckling dar avkastningskrav
har stigit generellt.

Affarsverksamhet

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

Den starka efterfragan pa bostadslagenheter i de regioner dar vara fastigheter ar belagna
kvarstar. Det forekommer inga vakanser i bostadsbestandet och efterfragan pa vara lagenh
beddms vara fortsatt mycket stark. Med det sagt anser vi att BroGripen ar mycket val
positionerat att ta sig an framtida mojligheter och utmarghgkgen vill jag tacka vara

duktiga medarbetare, finansiarer samt 6évriga samarbetspartners for ytterligare ett framganc
ar.

Per Ola Lindgvist
Vd och koncernchef

Kalla: Svefa.se
(MSCI:4PD 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).

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

- Koncernen har férvarvat en fastighet i Stockholm under aret (0) men annu ej tilltratt 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
Hyresintakter, mnkr 213,5 209,1
Direktavkastning, % 2,7 29
Totalt marknadsvarde fastigheter, mnkr 4 945 4228
Finansiella nyckeltal
Réantetackningsgrad, ggr 5,3 6,7
Skuldsattningsgrad, ggr 0,7 0,7
Belaningsgrad, % 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
Kassaflode, Mnkr -62,3 55,8

Se definitioner pa sista sidan.
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Strategisk inriktning

Vision

BroGripen AB ska ha bast aktuell kinnedom om bostadsfastighetsmarknaden pa de
orter dar vi ar aktiva, samt dar vi énskar bli aktiva, for att darmed effektivt kunna agera
och genomfora fastighetsaffarer som ger en langsiktigt hog totalavkastning.

Overgripande mal

Bolaget ska utveckla och varna om goda relationer med sina intressenter.
Bolagets fastighetsbestand ska till lagst 90 % besta av bostader.
Bolagets tillvaxt ska ske med bibehallen eller 6kad langsiktig [onsamhet.
Bolagets tillvaxt ska ske med bibehallen finansiell stabilitet.

Bolaget ska ha marknadens basta kunskap om de lokala
bostadsfastighetsmarknader dar foéretaget ar verksamt.

= 4 -4 —a A

Operativa mal

1  Bolagets fastighetsinnehav ska vara geografiskt koncentrerat till mellersta och
stdra Sverige.

Bolagets forvaltning ska halla en hég standard.

Bolagets fastighetsbestand ska halla en god teknisk standard.

Bolagets identitet ska tydligt kommuniceras till omvéarld och intressenter.
Bolagets justerade soliditet ska langsiktigt Gverstiga 30 %.

Réanterisken i bolagets laneportfolj ska hanteras med derivatinstrument eller lan
med bunden ranta.

= 4 -4 A A

Strategi

1  Bolaget ska genom en tydlig affarsorientering, nytankande och
samhallsengagemang na uppsatta operativa och évergripande mal.

1 Bolaget ska genom en expansiv forvarvsstrategi, kombinerad med perioder av
konsolidering, sakerstalla en god totalavkastning varje ar.
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Flerarsoversikt

Flerarsoversikten redovisar i sammanfattning nyckeltaB oo ri@giam for
utvecklin§om synes nedan ar bolaget mycket valmaende med stabila nyckelt
sedan flera ar tillbaka.

Nyckeltal koncernen
BroGripen 2016 -2020

2001201: 1904191 1801181: 1701171 1601161.

Uthyrningsbar area, kvm 176 00  17700C 177 00r 17850 220 00
Hyresintakter, Mkr 213 20¢ 19t 181 221
Totalt marknadsvarde fastigheter, [ 4 94t 4 22! 3 87: 3 64¢ 4 43¢
Medelantal anstéllda 15 1€ 16 17 18
Resultat efter finansiella poster, M} 67,¢ 90,¢ 51,( 690," 384,¢
Balansomslutning, Mkr 2112,( 2159, 2151} 2845, 2434
Rantetackningsgrad, ggr 6,2 7,1 2,4 2.t 2,€
Skuldsattningsgrad, ggr 9,€ 4.C 4,7 1,8 3.t
Belaningsgrad, % 35, 36,* 40,2 41,7 39,¢

Justerad soliditet, % 50,( 49 ¢ 45 ( 55,¢ 49 (




Utveckling omsattning och resultat
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Finansiell strateqgi

Fastighetsbranschen ar en kapitalintensiv bransch dar den storsta kostnaden ofta ar rantar
Forandringar i marknadsrantorna kan resultera i stora utslag pa bolagets resultat. Bolaget |
som mal att aktivt arbeta med att sékraoderidkaysiktiga kapitalforsorjningen i hela koncerner
samt att minimera risker och tillse uppréatthallandet av en flexibel finansieringsstruktur.

Laneportfoljen

Finansieringen av bolaget sker genom att bolagets tillgangar (fastigheter) pantsatts och lar
upptas i bank. Fastigheternas belaningsgrad uppgar i dagslaget till 35,4 % av
marknadsvardet (enligt senaste vardering).

Under 2020 har laneportfoljen gatt upp med ca 210 mnkiNyefpmtagningyv lan i

samband med fardigstallda renoveringar svarar for i stort sett hela 6kningen. Saledes har
koncernens totala lanevolym stigit till 1 751 mnkr (1 541). Den genomsnittliga rantan pa
lanen (inkl. derivat) var vid utgadngen av aret 1,03 % (0,97).

Laneportféljen har under aret férandrats enligt

foljande:

Lanestock per den 1 januari 2020 1541,0 mnkr
Nettot av nya lan och amortering pga. avyttring/forvarv 218,9 mnkr
Planenlig amortering -8,5 mnkr
Utgaende nettoskuld 1751,4 mnkr

Laneportfolien bestar i dagslaget framst av lan med rorlig réanta och kort
kapitalbindningstid, som vid lanens utbetalningstillfallen-2ait 1

Rorligt 1 729 mnkr
Bundet 22 mnkr
Totalt 1 751 mnkr

Bolaget har historiskt efterstravat att laneportfélien huvudsakligen skall utgoras av lan
med rorliga rantevillkor och att réanterisken hanteras med hjalp av olika
derivatinstrument. Detta kan likstéllas med en fast laneranta. Fordelen ar att
laneportféljen blir mer flexibel och en aktiv handel kan bedrivas med
derivatinstrumentefior att fa den struktur i portféljen som vid varje tidpunkt &r mest
lamplig utifrén foretagets marknadsforvantningar.
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Finansiell strateqi, forts.

Finansiella kostnader
Kostnader for l&nat kapital &r den enskilt storsta utgiftsposten i koncernen. Ar 2020 uppgicl
koncernens finansiella kostnades2til|2 mnkr16,2).

Rantetackningsgrad

Rantetackningsgraden ar ett ekonomiskt nyckeltal som anvands for att mata vilken formag
foretag har att ticka sina finansiella kostnader. Bolaget hade per arsskiftet en rantetacknin
pa 6,2 gar (7,1).

Kanslighetsanalys

En hojning av rantan tas upp som grund for héjda hyror i hyresférhandlingar, men en viss
fordréjning kan forekomma. Nedan visas effekterna pa 2020 ars resultat vid forandringar a
rantenivan i procentenheter respektive procentuella forandringar av hyresniva och
fastighetskostnader. Denna analys tar ej in derivatens effekt pa kostnadsférandringar vid
ranteférandringar.

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

Effekterna ar beraknade pa helarsbasis.

Soliditet

Soliditet &ar ett matt som brukar anvandas for att mata den finansiella risken i ett bolag.
Rorelserisken i ett bolag med bostadsfastigheter ar l1ag, varfor en relativt 1ag soliditetsniva |
accepteras under forutsattning att den 6vriga kontrollen och riskhanteringen ar god. Det fir
tva matt pa soliditet, den synliga soliditeten och den justerade soliditeten. | ett fastighetsbo
med stora 6vervarden, ej redovisade i balansrakningen, i forhallande till de bokforda varde
det mest intressant att studera den justerade soliditeten som tar hansyn till fastigheternas
verkliga varde.

Vid arsskiftet uppgick den synliga soliditeten i koncernen till 8,7 % (17,9) och den justerade
soliditeten uppgick till 50,0 % (49,6).

Overskottslikviditet
Vid dverskottslikviditetpecialinlanasedlen.

Likviditet

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

Fastighetsindex 2020

Estate Index (CREX) SEK
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Statistik befolkningsutveckling samt snittpriser/kvm

Kommun Befolkning 31/1: Befolkningsutveckling Shittpris villa, Snittpris bostadsratt,
2020, 1) 2020, % 2) kr/kvm 3) kr/kvm 3)
Riket 10 409 24 0,79Y 31 06: 45 01
Danderyd 32 82 -0,01Y 8302 63 02!
Enképing 46 75! 2,76 30 63; 24 46.
Helsingborg 149 77 1,03% 33 81. 27 391
Lidingd 48 17 0,09 86 70: 59 90!
Solna 83 07- 0,39% 71 41: 61 81!
Stockholm 975 81 -0,01¥ 67 13! 79 67.
Strangnas 3776 3,10¥ 3127 27 99:
Angelholm 43 31! 1,90% 28 92. 25 09!

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