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BroGripen AB är moderbolaget i en privatägd fastighetskoncern som bildades 1994. De 

största dotterbolagen är BroGripen Öst AB, bildat 1994, och BroGripen Syd AB, bildat 

2003. 

Koncernen äger och förvaltar attraktivt belägna bostadsfastigheter i Danderyd, Enköping, 

Helsingborg, Lidingö, Mariefred, Solna, Stockholm, Strängnäs och Ängelholm. 

Fastighetsbeståndet bestod per 31 december 2022 av 55 fastigheter med ca 3 700 

hyresobjekt varav drygt 2 400 är bostäder. Den totala uthyrningsbara arean uppgick till ca 

169 000 kvm, varav bostadslägenheter i attraktiva lägen svarade för ca 95 procent. 

Förvaltningen av fastigheterna sker från våra kontor i Enköping, Helsingborg och 

Stockholm. Den övergripande affärsmässiga och finansiella styrningen sker från 

koncernens huvudkontor i Stockholm.

Företagets affärsidé är att förvärva, förvalta och utveckla bostadsfastigheter med 

attraktiva lägen i Sverige. 



Vd har ordet

Fastighetsmarknaden
Den svenska fastighetsmarknaden inledde år 2022 på samma sätt som 2021 slutade, dvs. i full 

fart. Transaktionsvolymen i kvartal 1 2022 översteg rekordåret 2021 med över 30 procent. 

Under kvartal 2 sjönk transaktionsvolymen, men det såg fortfarande bra ut, och vid 

halvårsskiftet var transaktionsvolymen fortfarande ca 7 procent högre än vid samma tidpunkt år 

2021. Sedan kom kvartal 3, och då kom tvärniten. Transaktionsvolymen under kvartal 3 år 2022 

var ca hälften av transaktionsvolymen i kvartal 3 år 2021 och kvartal 4 kännetecknades av att 

köpare och säljare stod långt ifrån varandra, inflationen sköt i höjden och räntorna steg. När år 

2022 summeras så kan det konstateras att den totala transaktionsvolymen uppgick till knappt 

200 miljarder kronor, vilket kan jämföras med 290 miljarder år 2021, dvs en minskning med 

drygt 30 procent. 

De stigande kreditkostnaderna kommer att fortsätta belasta fastighetsägarna med dyrare 

finansiering även under nästkommande år. Vi har under många år haft sjunkande 

avkastningskrav i samtliga segment. Denna trend har vänt och vi ser nu en justering uppåt på 

avkastningskraven som ett steg i anpassningen till nya marknadsförutsättningar.

Samtliga segment berörs av justerade avkastningskrav, vissa segment mer än andra. Kapitalet 

sºker sig till mer hºgavkastande fastigheter nªr óyield gapó krymper, det vill sªga skillnaden 

mellan lång låneränta och fastigheternas direktavkastning. Bankerna står inför stora utmaningar 

i form av obligationer och lån som skall läggas om de närmaste åren. Dyra 

finansieringslösningar och skild prisförväntan hos köpare och säljare har gjort att både volym 

och antal affärer minskat kraftigt andra halvan av 2022. Få affärer till trots så finns det 

investerare med starka balansräkningar som i dagsläget avvaktar, men står redo att investera när 

rätt objekt kommer ut på marknaden till rätt nivå.

De stora obligationsförfallen väntas påverka fastighetsbolagen med betydligt högre kostnader 

för finansieringslösningar. När obligationerna förfaller kommer agnarna att skiljas från vetet 

och de bolag som har god kreditvärdighet kommer att klara sig bra, medan de bolag som har 

pressad kreditvärdighet kommer att få det svårare att refinansiera och kan tvingas till dyra 

lösningar och kanske även försäljningar. Detta har redan skett i ett par bolag och kommer 

säkerligen att följas av fler.

Källa: Svefa.se, fastighetsvarlden.se

Fastighetsvarlden.se

(MSCI:s IPD Svenskt fastighetsindex)

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

koncernen före skatt uppgick till 57,4 mnkr (335,2) och driftresultat uppgick till 126,0 mnkr 

(118,3). Marknadsvärdet på koncernens sammanlagda fastighetsbestånd, enligt interna 

värderingar, bedömdes vid årsskiftet uppgå till knappt 5,3 mdkr, där årets värdeförändring (i 

jämförbart bestånd) vid utgången av året uppgick till -505 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 41,9 mnkr (311,3).

- Driftnettot uppgick till 126,0 mnkr (118,3).

- Direktavkastningen var 2,5 % (2,2).

- Hyresintäkterna uppgick till 218,6 mnkr (210,5). 

- Koncernen har varken förvärvat eller avyttrat någon fastighet under året (0). 

- Den uthyrningsbara arean uppgick vid årets slut till ca 169 000 kvm (169 000).

Nyckeltal koncernen

            

        2022  2021          

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar area, kvm               169 000 169 000

Hyresintäkter, mnkr                     218,6               210,2

Direktavkastning, %             2,5            2,2

Totalt marknadsvärde fastigheter, mnkr      5 255  5 760

Finansiella nyckeltal

Räntetäckningsgrad, ggr         3,9  5,5

Skuldsättningsgrad, ggr         0,6  0,5

Belåningsgrad, %      32,7  29,9

Soliditet, %         7,6  18,9

Justerad soliditet, %           51,7  56,4

Avkastning eget kapital, %       1,8  11,1

Avkastning totalt kapital, %                1,5  6,3

Kassaflöde, mnkr      -310,9  289,9

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 2018 - 2022
   
   

2201-2212 2101-21122001-20121901-19121801-1812

Uthyrningsbar area, kvm 169 000 169 000 176 000 176 000 177 000

Hyresintäkter, Mkr 219 210 213 209 195

Totalt marknadsvärde fastigheter, Mkr 5 255 5 760 4 945 4 228 3 873

Medelantal anställda 15 15 15 16 16

Resultat efter finansiella poster, Mkr 57,4 335,2 67,8 90,4 51,0

Balansomslutning, Mkr 2 076,3 2 352,1 2 112,0 2 159,1 2 151,5

Räntetäckningsgrad, ggr 3,9 5,5 6,2 7,1 2,4

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

Belåningsgrad, % 29,8 29,9 35,4 36,5 40,2

Justerad soliditet, % 54,1 56,4 50,0 49,6 45,0



Utveckling antal kvm 1995 - 2022

Utveckling omsättning och resultat 

1995 - 2022, 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 32,7 % av 

marknadsvärdet (enligt senaste värdering). 

Under 2022 har låneportföljen gått ner med ca 3,8 mnkr netto. Ingen nyupplåning har 

gjorts utan planenliga amorteringar står för hela förändringen. Således har koncernens 

totala lånevolym gått ner till 1 717 mnkr (1 721). Den genomsnittliga räntan på lånen (inkl. 

derivat) var vid utgången av året 3,47 % (0,99%). 

Låneportföljen har under året förändrats enligt 

följande: 

 Lånestock per den 1 januari 2021                      1 721 mnkr

 Nettot av nya lån och amortering pga. avyttring/förvärv        - mnkr

 Planenlig amortering                                 -4 mnkr

 Utgående nettoskuld                         1 717 mnkr

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

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

Rörligt                    1 717 mnkr

Bundet                                -  mnkr

Totalt                    1 717 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 

derivatinstrumenten för 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 2022 uppgick 

koncernens finansiella kostnader till -28,6 mnkr (-19,0).

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 3,9 ggr (5,5). 

Känslighetsanalys

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

fördröjning kan förekomma. Nedan visas effekterna på 2022 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  17,2     

 Hyresnivå          +/ - 1 procent                    2,2

 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 7,6 % (18,9) och den justerade 

soliditeten uppgick till 51,7 % (56,4).

Överskottslikviditet

Vid överskottslikviditet specialinlånas medlen. 

Likviditet

De likvida medlen uppgick vid årsskiftet till 102,6 mnkr (413,5). 
11



12



Fastighetsindex april 2018 ï april 2023
Carnegie Real Estate  Index (CREX) SEK

Femårig swapränta  %, 2022

Fastighetsmarknaden
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Statistik befolkningsutveckling samt snittpriser/kvm

14

Kommun

Befolkning 

31/12 2022, 1)

Befolknings- 

utveckling 2022, % 
2)

Snittpris villa, 

kr/kvm 3)

Snittpris 

bostadsrätt, 

kr/kvm 3)

Riket 10 521 556 0,66% 30 771 43 861

Danderyd 32 692 -0,34% 85 836 63 199

Enköping 47 848 0,76% 31 447 25 708

Helsingborg 150 975 0,58% 34 932 28 620

Lidingö 48 432 0,56% 87 497 61 087

Solna 85 450 1,50% 79 678 62 748

Stockholm 984 748 0,61% 68 515 79 451

Strängnäs 38 526 1,04% 34 449 29 273

Ängelholm 44 268 1,46% 30 058 26 429

Källor; 1) SCB, 2) Bearbetat material SCB, 3) www.maklarstatistik.se (april 2023)



Fastighetsöversikt

På balansdagen hade koncernen ett fastighetsbestånd med en total uthyrningsbar area om ca 169 000 kvm 

fördelat på 55 fastigheter. Det totala marknadsvärdet uppgick till ca 5 255 mnkr (5 760) och det 

sammanlagda hyresvärdet uppgick till ca 219 mnkr (210).

Investeringar och försäljningar

Koncernen har inte förvärvat eller avyttrat någon fastighet under året. 

Förändringar av det totala marknadsvärdet i 

koncernen, mnkr:

Ingående värde 2022-01-01   5 760  

Förvärv 2022         -       

Avyttring 2022      -

Årets värdeförändring    -505

Värde vid årets utgång 2022-12-31  5 255 

Årets värdeförändring kan förklaras av investeringar i befintliga fastigheter vilket medfört högre 

driftnetto på fastigheterna samt något sänkta avkastningskrav för både bostäder och lokaler. 

BroGripen gjorde per 2022-12-31 interna marknadsvärderingar av koncernens 

fastighetsbestånd. Det totala marknadsvärdet för koncernen uppgick till 5 255 mnkr, varav 

beståndet i Skåne svarade för 1 928 mnkr och beståndet i Storstockholm och Mellansverige för 

3 327 mnkr. Utgångspunkten då bolaget utför internvärderingar är fastigheternas 

intjäningsförmåga samt marknadens förräntningskrav. Värderingen utfördes med hjälp av 

kassaflödesmetod med en kalkylperiod om fem år. Driftskostnaderna baserades på 

schablonmässiga antaganden med hänsyn tagen till typ av fastighet, geografiskt läge, teknisk 

standard samt byggnadskonstruktion. För underhållsinsatser utöver normalt slitage belastades 

även värderingskalkylen med en kostnad för periodiskt underhåll. För varje fastighetsvärdering 

användes olika avkastningskrav beroende på fastighetens geografiska läge samt dess driftsrisk. 

Då fastighetsbeståndet endast omfattar bostadsfastigheter blev den bedömda driftsrisken låg, då 

efterfrågan på bostäder i de flesta regioner var och är högre än utbudet. 
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Fastighetsöversikt, forts.

Följande genomsnittliga direktavkastningskrav 

användes vid värderingen:

Stockholms innerstad, bostäder  1,6 %

Storstockholm exkl. innerstad, bostäder 1,9 %

Mellansverige, bostäder   2,9 %

Skåne, bostäder    2,9 %

För att bedöma den interna värderingens validitet utfördes externa värderingar. Dessa 

omfattade 11 fastigheter motsvarande 48 % av det internt bedömda marknadsvärdet. 

Urvalet av fastigheter baserades på geografiskt läge, typ av fastighet, teknisk standard och 

byggnadskonstruktion. Då skillnaden mellan de externa och interna värderingarna låg inom 

en felmarginal på +/- 5 % bedömdes de interna värderingarna som säkerställda. De externa 

värderingarna utfördes av Novier Real Estate Advisors.

Övervärden

Vid marknadsvärderingar uppskattas fastigheternas förvaltningsvärde. Det finns dock en 

alternativ marknad där bostadsrättsföreningar är köpare och där värdet på fastigheterna kan 

vara betydligt högre beroende på ort och läge. De fastigheter som bedöms kunna avyttras på 

denna alternativa marknad med höga övervärden är fastigheter belägna i Stockholm med 

närförorter. Det totala värdet på dessa fastigheter var enligt marknadsvärderingen drygt 

1 700 mnkr medan värdet för samma fastigheter vid försäljning till bostadsrättsföreningar 

alltså ligger högre. 

Hyresintäkter och driftsöverskott

Koncernens samlade hyresintäkter uppgick år 2022 till 219 mnkr (210). 

Fastighetskostnaderna uppgick till 93 mnkr (92) och driftnettot slutade på 126 mnkr (118). 

Vakansgrad

Den totala vakansgraden uppgick under året till ca 1,9 % av det totala hyresvärdet. 

Vakanserna utgjordes till största delen av evakueringsvakans i samband med renoveringar 

samt till en mindre del av vissa enklare lokaler i källarplan etc. 
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Verksamheten

BroGripen äger och förvaltar fastigheter i Mellansverige och i Skåne. Förvaltningen av bolagets fastigheter 

sker genom anställd förvaltningspersonal vid bolagets kontor i Enköping, Helsingborg och Stockholm medan 

den dagliga fastighetsskötseln utförs av lokalt anlitade entreprenörer. 

Förvaltningen

Förvaltningen av bolagets fastigheter sker genom anställd personal i Enköping, 

Helsingborg och Stockholm. Två personer är anställda vid kontoret i Stockholm och 

arbetar med förvaltning och uthyrning av bolagets fastigheter i Mellansverige. Från 

kontoren i Enköping och Helsingborg utgår två respektive fyra personer totalt, vilka arbetar 

med förvaltning och uthyrning av bolagets fastigheter i Mellansverige och Skåne. 

Fastighetsskötsel, städning, reparationer och underhåll sköts av lokalt anlitade 

entreprenörer.

Investeringar 

Bolagsledningen beslöt att inte förvärva eller avyttra någon fastighet under året. 

Samhällsengagemang

Det finns ett stort intresse från bolagets sida av att vara engagerad i utvecklingen av de 

orter där bolaget har sina fastigheter. Bl.a. stödjer BroGripen basketungdom i Skåne och är 

titelsponsor för BroGripen Änglacupen i Ängelholm. Avtal finns med Äli-Basket som 

arrangerar cupen. 

Framtid  

I de regioner BroGripen är verksamt fortsätter efterfrågan på bostäder att vara hög till följd 

av en positiv inflyttning. Märkbart är även stora investeringar i t.ex. infrastrukturen. Bolaget 

räknar därför med fortsatt full uthyrning av sina bostäder i framtiden.
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