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BroGripen

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

KoncernerdgerochforvaltarattraktivtbelagndoostadsfastigheteDanderydEnkdping,
Helsingborg, Lidingd, Mariefred, Solna, Stockholm, Strangnasoch Angelholm
Fastighetsbestandbestod per 31 december2022 av 55 fastighetermed ca 3 700
hyresobjekvaravdrygt2 400&r bostaderDen totalauthyrningsbararearuppgicktill ca
169000kvm, varavbostadslagenheiaattraktivdagensvaradéor ca95procent

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

Foretagetsaffarsidé ar att forvarva, forvalta och utveckla bostadsfastighetemed
attraktivdagen Sverige



Vd har ordet

Fastighetsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden inledde ar 2022 pa samma satt som 2021 slutade, dvs. i
fart. Transaktionsvolymen i kvartal 1 2022 6versteg rekordaret 2021 med 6ver 30 procent.
Under kvartal 2 sjonk transaktionsvolymen, men det sag fortfarande bra ut, och vid
halvarsskiftet var transaktionsvolymen fortfarande ca 7 procent hégre an vid samma tidpunt
2021. Sedan kom kvartal 3, och da kom tvarniten. Transaktionsvolymen under kvartal 3 ar Z
var ca hélften av transaktionsvolymen i kvartal 3 ar 2021 och kvartal 4 kannetecknades av &
kopare och séljare stod langt ifran varandra, inflationen skot i hdjden och rantorna steg. Nar
2022 summeras sa kan det konstateras att den totala transaktionsvolymen uppgick till knap
200 miljarder kronor, vilket kan jamforas med 290 miljarder ar 2021, dvs en minskning med
drygt 30 procent.

De stigande kreditkostnaderna kommer att fortsatta belasta fastighetsdgarna med dyrare
finansiering aven under nastkommande ar. Vi har under manga ar haft sjunkande
avkastningskrav i samtliga segment. Denna trend har vant och vi ser nu en justering uppat |
avkastningskraven som ett steg i anpassningen till nya marknadsférutsattningar.

Samtliga segment ber6rs av justerade avkastningskrav, vissa segment mer an andra. Kapit:
s°ker sig tildl mer YViedgapaalt ampber fadeéi ghie
mellan lang laneranta och fastigheternas direktavkastning. Bankerna star infor stora utmani
i form av obligationer och lan som skall laggas om de narmaste aren. Dyra
finansieringslésningar och skild prisférvantan hos kdpare och séljare har gjort att bade volyr
och antal affarer minskat kraftigt andra halvan av 2022. Fa affarer till trots sa finns det
investerare med starka balansrakningar som i dagslaget avvaktar, men star redo att investe
ratt objekt kommer ut pad marknaden till ratt niva.

De stora obligationsforfallen vantas paverka fastighetsbolagen med betydligt hogre kostnad
for finansieringslosningar. Nar obligationerna forfaller kommer agnarna att skiljas fran vetet
och de bolag som har god kreditvardighet kommer att klara sigdana,de bolag som har
pressad kreditvardighet kommer att fa det svarare att refinansiera och kan tvingas till dyra
l6sningar och kanske aven forsaljningar. Detta har redan skett i ett par bolag och kommer
sakerligen att foljas av fler.

Affarsverksamhet

BroGripen bestar av flera regionala bolag med verksamhet i nio kommuner. Arets resultat ft
koncernen fore skatt uppgick till 57,4 mnkr (335,2) och driftresultat uppgick till 126,0 mnkr
(118,3). Marknadsvardet pa koncernens sammanlagda fastighetsbestand, enligt interna
varderingar, bedémdes vid arsskiftet uppga till knappt 5,3 mdkr, dar arets vardeforandring (i
jamforbart bestand) vid utgangen av aret uppgi&lEImnkr.

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 utmaningar.

Slutligen vill jag tacka vara duktiga medarbetare, finansiarer samt 6vriga samarbetspartners
ytterligare ett framgangsrikt ar.

Per Ola Lindqvist
Vd och koncernchef

Kalla: Svefa.se, fastighetsvarlden.se
Fastighetsvarlden.se
(MSCI:4PD Svenskt fastighetsindex)



Aret som gatt

- Resultatet efter skatt uppgick till 41,9 mnkr (311,3).
- Driftnettot uppgick till 126,0 mnkr (118,3).
- Direktavkastningen var 2,5 % (2,2).

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

- Koncernen har varken forvarvat eller avyttrat ndgon fastighet under aret (0).

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

Nyckeltal koncernen

2022 2021
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar area, kvm 169 000 169 000
Hyresintakter, mnkr 218,6 210,2
Direktavkastning, % 2,5 2,2
Totalt marknadsvarde fastigheter, mnkr 5 255 5760
Finansiella nyckeltal
Réantetackningsgrad, ggr 3,9 5,5
Skuldsattningsgrad, ggr 0,6 0,5
Belaningsgrad, % 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
Kassaflode, mnkr -310,9 289,9

Se definitioner pa sista sidan.



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.




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 2018 -2022

2201221: 21031211 2003201: 1901191. 1801181.

Uthyrningsbar area, kvm 169000 16900 17600 17600 177 OO
Hyresintakter, Mkr 21¢ 21( 213 20¢ 19t
Totalt marknadsvarde fastigheter, [ 5 25¢ 5 76( 4 94t 4 22¢ 3 87:
Medelantal anstallda 15 1t 15 16 16
Resultat efter finansiella poster, M} 57,4 335, 67,¢ 90,¢ 51,(
Balansomslutning, Mkr 2076,0 2352, 2112,( 2159, 2151}
Rantetackningsgrad, ggr 3,¢ 5,f 6,2 7,1 2,4
Skuldsattningsgrad, ggr 0,t 0,t 9,€ 4,C 4,7
Belaningsgrad, % 29,¢ 29,¢ 35, 36,k 40,2

Justerad soliditet, % 54,1 56, 50,( 49.¢ 45 (
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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 32,7 % av
marknadsvardet (enligt senaste vardering).

Under 2022 har laneportfoljen gatt ner med ca 3,8 mnkr netto. Ingen nyupplaning har
gjorts utan planenliga amorteringar star for hela férandringen. Saledes har koncernens
totala lanevolym gatt ner till 1 717 mnkr (1 721). Den genomsnittliga rantan pa lanen (inkl.
derivat) var vid utgangen av aret 3,47 % (0,99%).

Laneportféljen har under aret férandrats enligt

foljande:

Lanestock per den 1 januari 2021 1721 mnkr
Nettot av nya lan och amortering pga. avyttring/forvarv - mnkr
Planenlig amortering -4 mnkr
Utgaende nettoskuld 1717 mnkr

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

Rorligt 1717 mnkr
Bundet - mnkr
Totalt 1717 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 ar den enskilt storsta utgiftsposten i koncernen. Ar 2022 uppgicl
koncernens finansiella kostnades2@|6 mnkr-9,0).

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 3,9 gor (5,5).

Kanslighetsanalys

En hojning av rantan tas upp som grund for héjda hyror i hyresférhandlingar, men en viss
fordréjning kan forekomma. Nedan visas effekterna pa 2022 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 17,2
Hyresniva +/ - 1 procent 2,2
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 7,6 % (18,9) och den justerade
soliditeten uppgick till 51,7 % (56,4).

Overskottslikviditet
Vid dverskottslikviditetpecialinlanasedlen.

Likviditet

De likvida medlen uppgick vid arsskiftet till 102,6 mnkr (413,5). H
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Fastighetsmarknaden

Fastighetsindex april 2018 I april 2023
Carnegie Real Estate Index (CREX) SEK
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Statistik befolkningsutveckling samt snittpriser/kvm

Kommun _ Befolknings- -ty Snittpri§
Befolkning utveckling 2022, o Snittpris villa,  bostadsratt,
31/12 2022y 2) kr/lkvm 3) kr’lkvm 3)
Riket 10 521 5& 0,66¥% 30 77 43 86
Danderyd 32 69. -0,34Y% 85 83 63 19!
Enkdping 47 84! 0,76% 3144 25 70
Helsingborg 150 97 0,58¥% 34 93. 28 62
Liding6 48 43. 0,56% 87 49 61 08
Solna 85 45! 1,50% 79 67! 62 74
Stockholm 984 74 0,61y 68 51! 79 45
Strdngnas 38 52 1,04y 34 44! 29 27.
Angelholm 44 26! 1,46Y 30 05:i 26 42!

Kallor; 1) SCB, 2) Bearbetat material SCB, 3) www.maklarstatistik.se (april 202
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Fastighetsoversikt

P& balansdagen hade koncernen ett fastighetsbestand med en total uthyrningsbar area orr
fordelat pa 55 fastigheter. Det totala marknadsvardet uppgick till ca Sa2b5deinkr (5 760)
sammanlagda hyresvardet uppgick till ca 219 mnkr (210).

Investeringar och forsaljningar

Koncernen har inte forvarvat eller avyttrat nagon fastighet under aret.

Forandringar av det totala marknadsvérdet i
koncernen, mnkr:

Ingdende varde 2002-01 5760
Forvarv 2022 -
Avyttring 2022 -
Arets vardeférandring -505

Varde vid arets utgd82212-31 5 255

Arets vardeférandring kan forklaras av investeringar i befintliga fastigheter vilket medfort h¢
driftnetto pa fastigheterna samt nagot sénkta avkastningskrav for bade bostader och lokale

BroGripen gjorde per 2042-31 interna marknadsvarderingar av koncernens
fastighetsbestand. Det totala marknadsvardet for koncernen uppgick till 5 255 mnkr, varav
bestandet i Skane svarade for 1 928 mnkr och bestandet i Storstockholm och Mellansverig
3 327 mnkr. Utgangspunkten da bolaget utf6ér internvarderingar ar fastigheternas
intjaningsformaga samt marknadens forrantningskrav. Varderingen utfordes med hjalp av
kassaflodesmetod med en kalkylperiod om fem ar. Driftskostnaderna baserades pa
schablonmassiga antaganden med hansyn tagen till typ av fastighet, geografiskt lage, tekn
standard samt byggnadskonstruktion. For underhallsinsatser utover normalt slitage belasta
aven varderingskalkylen med en kostnad for periodiskt underhall. For varje fastighetsvarde
anvandes olika avkastningskrav beroende pa fastighetens geografiska lage samt dess drift
D4 fastighetsbestandet endast omfattar bostadsfastigheter blev den bedémda driftsrisken |
efterfragan pa bostader i de flesta regioner var och ar hégre an utbudet.

15



Fastighetsoversikt, forts.

Foljande genomsnittliga direktavkastningskrav
anvandes vid varderingen:

Stockholms innerstad, bostader 1,6 %
Storstockholm exkl. innerstad, bostader 1,9 %
Mellansverige, bostader 2,9 %
Skane, bostader 2,9 %

For att bedoma den interna varderingens validitet utférdes externa varderingar. Dessa
omfattade 11 fastigheter motsvarande 48 % av det internt beddmda marknadsvardet.
Urvalet av fastigheter baserades pa geografiskt lage, typ av fastighet, teknisk standard och
byggnadskonstruktion. Da skillnaden mellan de externa och interna varderingarna lag inon
en felmarginal pa +6 % bedomdes de interna varderingarna som sakerstallda. De externa
varderingarna utfordesdaovier ReaEstateAdvisors

Overvarden

Vid marknadsvérderingar uppskattas fastighetérmal$ningsvarddet finns dock en

alternativ marknad dar bostadsrattsforeningar ar kopare och dar vardet pa fastigheterna ka
vara betydligt hogre beroende pa ort och lage. De fastigheter som bedéms kunna avyttras
denna alternativa marknad med hoga overvéarden ar fastigheter belagna i Stockholm med
narférorter. Det totala vardet pa dessa fastigheter var enligt marknadsvarderingen drygt

1 700 mnkr medan vardet fér samma fastigheter vid forséljning till bostadsrattsféreningar
alltsa ligger hogre.

Hyresintakter och driftsoverskott

Koncernens samlade hyresintakter uppgick ar 2022 till 219 mnkr (210).
Fastighetskostnaderna uppgick till 93 mnkr (92) och driftnettot slutade pa 126 mnkr (118).

Vakansgrad

Den totala vakansgraden uppgick under arettj®%aav det totala hyresvardet.
Vakanserna utgjordes till storsta delen av evakueringsvakans i samband med renoveringar
samt till en mindre del av vissa enklare lokaler i kéllarplan etc.
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Verksamheten

BroGripen &ager och forvaltar fastigheter i Mellansverige och i Skane. Forvaltningen av bola
sker genom anstélld férvaltningspersonal vid bolagets kontor i Enkdping, Helsingborg och
den dagliga fastighetsskétseln utférs av lokalt anlitade entreprendrer.

Forvaltningen

Forvaltningen av bolagets fastigheter sker genom anstalld personal i Enkdping,
Helsingborg och Stockholm. Tva personer ar anstallda vid kontoret i Stockholm och
arbetar med forvaltning och uthyrning av bolagets fastigheter i Mellansverige. Fran
kontoren i Enkoping och Helsingborg utgar tva respektive fyra personer totalt, vilka arbetar
med forvaltning och uthyrning av bolagets fastigheter i Mellansverige och Skéane.
Fastighetsskotsel, stadning, reparationer och underhall skots av lokalt anlitade
entreprendrer.

Investeringar

Bolagsledningen beslot att inte forvarva eller avyttra nagon fastighet under aret.

Samhallsengagemang

Det finns ett stort intresse fran bolagets sida av att vara engagerad i utvecklingen av de
orter dar bolaget har sina fastigheter. Bl.a. stodjer BroGripen basketungdom i Skane och &
titelsponsor for BroGripen Anglacupen i Angelholm. Avtal finnd\linBasket som

arrangerar cupen.

Framtid

| de regioner BroGripen ar verksamt fortsatter efterfraigan pa bostader att vara hog till foljd
av en positiv inflyttning. Markbart ar aven stora investeringar i t.ex. infrastrukturen. Bolaget
réaknar darfér med fortsatt full uthyrning av sina bostader i framtiden.

Marknadsvarde per verksamhetsort vid varderingstidpunkt
2022-12-31, mnkr
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