Bolagsstyrning

BRINOVAS ANSVAR
BOLAGSSTYRNING

Brinova &r ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa Nasdaqg Stockholm First North Premier.
De regelverk som tillampas fér styrning och kontroll av koncernen ar i huvudsak bolags-
ordningen, aktiebolagslagen, arsredovisningslagen, andra tillampliga lagar och regler,
Nasdaqg Stockholms regelverk och rekommendationer for emittenter pa den aktuella listan

samt interna riktlinjer och policies.
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A. Val
B. Utvardering och |6pande rapporter

Brinovas styrelse och ledning stréavar efter att Brinova ska leva
upp till de krav som boérsen, aktiedgare och alla andra intres-
senter stéller pa Brinova. Bolaget foljer sedan &rsstimman den
4 maj 2017 Svensk kod for bolagsstyrning.

Avvikelser fran koden

I en rapport skall bolaget redovisa eventuella avvikelser fran
koden. Bolaget foljer Svensk kod for bolagsstyrning med
foljande undantag: Bolaget har inte nagon sérskild funktion
for internrevision. Styrelsen utvarderar arligen behovet av en
sddan funktion och har bedomt att det 16pande interna arbetet
med intern kontroll som féretradesvis utfors av koncernled-
ningen, utgor en tillricklig granskningsfunktion med hénsyn
till bolagets verksamhet och storlek. Brinova avviker frén Ko-
den med avseende pa att endast en av ledamoéterna, av totalt 4
personer, som dr oberoende i forhallande till ledningen dven
ar oberoende i forhallande till storre dgare.

Bolagsstammor

Arsstiamma

Arsstimman ar bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid
stimman ges samtliga aktiedgare mojlighet att utan begréns-
ningar utova det inflytande 6ver bolaget som deras respektive
aktieinnehav representerar. Arsstimman utser styrelse och
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REGION OST
Kristianstad - Karlskrona

C. M4\, strategi, policies, instruktion
D. Rapport, I6pande utvardering

revisor samt faststéller principer for ersittning till styrelse,
revisor och koncernledning. Arsstimman fattar, i forekom-
mande fall, bland annat ocksé beslut om dndring av bolags-
ordning, utdelning och dndringar i aktiekapitalet. Pa arsstim-
man, som ska hallas inom sex manader efter rakenskapsérets
utgéng, ska beslut om faststillelse av balans- och resultatrak-
ningar, beslut om disposition av Brinovas vinst eller forlust
samt beslut om ansvarsfrihet for styrelse och VD fattas.

Arsstamma den 4 maj 2017

Efter att arsredovisningens balans- och resultatrakningar

faststillts, beslutade stimman att:

« ienlighet med styrelsens forslag att ingen utdelning ska
limnas avseende rikenskapsaret 2016 utan att samtliga
fria vinstmedel ska balanseras i ny rikning.

« bevilja styrelsen och den verkstillande direktéren ansvars-
frihet for férvaltningen av bolagets angeldgenheter under
rakenskapsaret 2016. Det antecknades att styrelsens leda-
méter och den verkstillande direktoren avstatt fran att
rosta om ansvarsfrihet for egen del och att beslutet i vrigt
var enhélligt.

o styrelsen, for tiden intill nasta arsstimma, ska besta av sex
ordinarie ledaméter utan suppleanter.
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 omvilja Erik Selin, Johan Ericsson, Mikael Hofmann och Trehorningen. Stimman godkénde Gverlételsen av Brinova
Svante Paulsson som ordinarie styrelseledaméter och att Héssleholm AB, och indirekt fastigheterna Héssleholm
nyvilja Erik Paulsson och Johan Edenstrém som ordinarie Intendenten 3, Hassleholm Magasinet 1 och Hiassleholm
styrelseledamoéter samt att omvélja Erik Selin till styrelsens Magasinet 4, i enlighet med villkor angivna i styrelsens
ordforande. Det noterades att Lars Rosvall inte stod till redogorelse. Underlagen for dessa beslut finns att tillga pa
forfogande for omval. bolagets webbplats.

« ett arligt arvode till styrelseledaméter, som inte utgor tre
av de storsta aktiedgarna i bolaget, ska utga med 100 000 Valberedning
kronor per person och rakenskapsér, samt att Gvriga Valberedningen forbereder
styrelseledamoter inte ska erhélla ndgot arvode. och limnar forslag pa styrelse,

+ ett registrerat revisionsbolag ska utses som revisor och att styrelseordforande, styrelsear-
ersittning till revisorn ska utga enligt ldpande rikning. voden, principer for utseende

av valberedning, ordférande vid
stammor och i forekommande

fall revisorer samt arvodering av
« bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen fore revisorer. I enlighet med beslut

n"asta flrsstzi"rnma, med eller utan. a\.rv1kelse fr.an aktleagarnas pa Brinovas arsstimma den 4
foretradesritt, besluta om nyemission av aktier av serie B. maj 2017, har foljande valbe-
Bemyndigandet far hogst omfatta maximalt s& ménga akti-

 omvilja Ernst & Young Aktiebolag som bolagets revisor
for tiden intill nésta arsstimma.

redning utsetts: Anders Nelson,

er som bolaget kan emittera med beaktande av de grénser utsedd av Backahill AB, Erik Selin, styrelsens ordférande och
for bolagets aktiekapital och antal aktier som finns i bola- utsedd av Fastighets AB Balder och Johan Tollgerdt, utsedd
gets bolagsordning. Emission ska kunna ske mot kontant av ER-HO Forvaltning AB. Valberedningens ordforande ir
betalning, apport eller kvittning eller i ovrigt tecknasmed 51 ers Nelson, medan styrelsens ordférande Erik Selin ar
villkor enligt 13 kap. 5 § forsta stycket 6 aktiebolagslagen. sammankallande. De tre dgarrepresentanterna har tillsam-

+ dndra bolagsordningen i enlighet med styrelsens forslag mans cirka 90 procent av rosterna i Brinova per den 1 oktober
och med vad som framgér av forslaget pa bolagets webb- 2017. Vid dgarfoérandring ska enligt beslut ny dgarrepresentant
plats. utses.

o anta riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare
enligt pa bolagets webbplats publicerat forslag. Styrelsen

Brinovas styrelse bestar av sex ledamoéter och inga supplean-
ter enligt beslut pa bolagets arsstimma den 4 maj. Styrelsens
overgripande uppgift ar att, for dgarnas rdkning, forvalta
moderbolagets och koncernens angeldgenheter pa ett sddant
sétt att 4garnas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning
tillgodoses pa basta mojliga sitt. Ledamoterna viljs arligen
pa arsstimman for tiden intill slutet av nasta drsstimma.
Styrelsens bedriver sitt arbete enligt gallande foreskrifter i lag,
regelverk, bolagsordning och arbetsordning. Styrelsen ska
besta av ledamoéter, med for bolaget adekvat kompetens som

o intill slutet av nésta arsstimma, anta principer for utseen-
de av valberedningen. Dessa bygger pé att de tre storsta
aktiedgarna i bolaget dger ratt att utse en ledamot var till
valberedningen. Principerna i sin helhet finns publicerade
pé bolagets hemsida.

godkanna forvirv av K-Fast Eslov AB och indirekt fastig-
heten Eslov Fargaren 21, Backastad Omsorg Vellinge

AB och indirekt fastigheten Vellinge Pafageln 1 samt
Trehorningen 15 AB och indirekt fastigheten Kévlinge

Styrelsemdétenas huvudsakliga innehall 2017

2017-02-07 Ordinarie. Bokslutskommuniké.

2017-11-09 Ordinarie. Rapport tredje kvartalet. 2017-03-14 Extra. Godkadnnande av lanefinansiering.

2017-03-24 Ordinarie.
Faststallelse arsredovisning.

2017-10-26 Extra. Godkannande av lanefinansiering. 2017-05-04 Ordinarie. Rapport forsta kvartalet.

2017-07-17 Ordinarie. Rapport andra kvartalet. 2017-05-04 Konstituerande styrelseméte.
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kan stodja, folja och kontrollera verksamheten i bolaget. Mer
information om styrelsens ledamoter finns i presentationen av
styrelsen och koncernledningen pa sidorna 82-83.

Styrelsens arbete

Styrelsens ordforande leder styrelsens arbete. Dessutom f6ljer
ordféranden koncernens utveckling 16pande genom kontakter
med VD i strategiska fragor. Under 2017 holls 8 protokollfor-
da styrelseméten, varav ett var konstituerande. Ledamoter-
nas narvaro framgar av styrelsepresentationen pa sidan 82.
Koncernens CFO har under aret varit styrelsens sekreterare.
Pa styrelseméotena har bolagets resultatutveckling l6pande
foljts upp. Liksom den finansiella stillningen, virderingar av
koncernens fastigheter och likviditeten. Styrelsen har ock-

sd behandlat bolagets finansiering samt investerings- och
avyttringsbeslut. Dessutom har marknadsfragor, planer och
strategier for koncernens utveckling behandlats. Brinovas
huvudansvariga revisor Per Karlsson, Ernst & Young AB, var
adjungerad vid styrelsemétet den 27 februari dé rapporten for
det fjarde kvartalet behandlades.

Arbetsordning

Styrelsen i Brinova arbetar efter en arbetsordning som
behandlar arbetsfordelning och ekonomisk rapportering.
Arbetsordningen ar ett komplement till aktiebolagslagens be-
stammelser och Brinovas bolagsordning. Den ses ver varje ar.

Styrelsen utser VD och utvirderar ocksa VDs arbete. Sty-
relsen genomférde under februari 2018 en arlig utvirdering av
VDs prestationer. Denne nirvarar inte vid denna utvérdering.
Styrelsen ar ocksa skyldig att fortlopande folja upp och kont-
rollera Brinovas verksamhet. Det aligger dérfor styrelsen att se
till att det finns fungerade rapporteringssystem. Systemen som
utvarderats under aret har visat sig tjana sitt syfte val.

Lopande pa styrelsemotena rapporteras Brinovas och
koncernens ekonomiska och finansiella stallning, behandlas
arenden av investeringskaraktar och andra aktuella frégor.

Arligen faststiller styrelsen ocksa de 6vergripande malen
for koncernens verksamhet och beslutar om strategier for att
na mélen. Aven VD-instruktion samt interna policydokument
revideras arligen.

Utvirdering av styrelsen

Arlig utvirdering av styrelsen har genomférts avseende sty-
relsens arbete. Samtliga ledaméter har utvarderat och svarat
pé en enkdt. Den visade pa ett vil fungerande styrelsearbete.
Resultatet diskuterades vid styrelsemétet i februari 2018.

Styrelsens utskott

Ersdttningsutskott

Brinovas styrelse har tillsatt ett ersittningsutskott. Utskottet
bereder fragor gillande ersittning och andra anstéllningsvill-
kor for VD. Ersittningar till 6vriga ledande befattningshavare
beslutas av VD enligt principer faststillda av styrelsen. Sedan
varen 2017 dé utskottet tillsattes har ersittningsutskottet
bestétt av Erik Paulsson samt Erik Selin.
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Revisionsutskott

Brinovas styrelse tillsatte véren 2017 ett revisionsutskott
vars uppgift ar att utova tillsynen av koncernens rutiner for
redovisning och finansiell rapportering, utveckla kontakten
med koncernens revisor samt att utvirdera revisorns arbete.
I utskottet har hela Brinovas styrelse deltagit.

Revisor

Revisorn rapporterar resul-
tatet av sin granskning till
aktiedgarna genom revisions-
berittelsen. Denna framlaggs
pa arsstimman. Darutéver
lamnar revisorn under aret

en detaljerad redogorelse till
Brinovas styrelse. D4 fors ocksé
en diskussion om de iakttagel-
ser som revisionen utmynnat

i. Utover revision har bolagets
revisor dven tillhandahallit tjinster inom omradena skatt och
redovisning.

N

Per Karlsson

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar, enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning, for den interna kontrollen.
Denna bolagsstyrningsrapport har uppréttats i enlighet med
6 kap § 6 arsredovisningslagen och dr dirmed avgransad till
intern kontroll och riskhantering avseende den finansiella
rapporteringen. Basen for den interna kontrollen utgors av
den kontrollmilj6 som styrelse och ledning verkar utifran.

Styrelsen har faststllt ett antal policyer och grundldggande
riktlinjer av betydelse for arbetet med den interna kontrollen
sasom finanspolicy, inkdpspolicy, investeringspolicy samt
kommunikations och insiderpolicy. VD rapporterar regel-
bundet till styrelsen utifran faststillda rutiner och dokument.
Brinovas interna kontrollstruktur bygger pa en tydlig ansvars-
och arbetsfordelning savil mellan styrelse och VD som inom
den operativa verksamheten. Den operativa verksamheten
innefattar bland annat verksamhetsstyrnings- och affarsplans-
processer. Som exempel kan ndmnas verktyg for uppfoljning
av verksamheten, forberedelser infor kop och forséiljningar
av fastigheter/bolag samt underlag for fastighetsvérderingar.
Kontrollaktiviteter genomfors pa fastighetsniva i form av
l6pande resultat och investeringsuppf6ljningar, p& 6vergrip-
ande niva i form av till exempel resultatanalys pd omrades-
niva, analys av nyckeltal och genomgangar av den legala
koncernstrukturen.

For att forebygga och uppticka fel och avvikelser finns
exempelvis system for attestritter, avstimningar, godkéin-
nande och redovisning av affarstransaktioner, rapporterings-
mallar, redovisnings- och véirderingsprinciper. Dessa system
uppdateras kontinuerligt. Den interna informationen och
externa kommunikationen regleras pa 6vergripande niva av
en kommunikation och insiderpolicy. Den interna informa-
tionen sker genom regelbundet héllna informationsméten och
regleras i en métespolicy.
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Mdjligheter och risker

All féretagsamhet handlar om att, till gagn fér bolaget och alla dess intressenter, dra férdel
av de mojligheter som en definierad marknad erbjuder och pa basta satt hantera de risker
som ar férknippade med féretagandet. Ratt hanterat skapar det varde likval som en brist-
fallig riskhantering kan fa 6desdigra konsekvenser.

Riskhantering ar en viktig del i styrningen av Brinovas verk-
samhet. Den innefattar att 16pande utvardera, hantera och
f6lja upp de risker som alltid ar forknippade med en kommer-
siell verksamhet.

Identifierade risker

For risker, som kan uppkomma i den 16pande verksamheten
och av beteenden som kan paverka foretagets varumérke och
fortroende, har styrelsen och ledningen utarbetat policies,
instruktioner och mandat som l6pande f6ljs upp.

Risker utanfér bolagets kontroll

Risker som bygger pa hindelser som Brinova inte kan paverka
men som kan leda till verksamhetsavbrott utvirderas l6pande.
For att reducera den skadeverkan som det kan medfora teck-

Aven eventuella risker for skada pa ménniskor eller egendom
som kan ha uppkommit som en f5ljd av Brinovas agerande
hanteras med forsdkringslosningar till adekvata virden som
kan tdcka tdnkbara skador.

I utvarderingen av riskerna prioriteras hanteringen av
dessa sé att de risker som, om de skulle intréffa, har den for
tillfallet storsta paverkan pé bolaget. Det vill siga en avvig-
ning mellan sannolikheten att risken ska intréffa och den
skada som kan uppkomma. I de nedan definierade riskerna
star:

@ lagt riskvirde,
mellan riskvarde,

B hogt riskvirde.

nas val avvagda forsakringslosningar.

Hyresintdkter och fastighetskostnader

Risk

Hantering

Exponering Riskvarde

Hyresintakter och hyresniva

For samhallsfastigheter och
kommersiella fastigheter rader
marknadshyror. Nyproduktion
och efterfragan paverkar hyres-
nivaerna. Till skillnad fran sam-
hallsfastigheter och kommersi-
ella fastigheter omfattas bo-
stadsfastigheter av regleringar
som bland annat innebéar att
den sa kallade bruksvardes-
principen bestammer hyres-
sattningen.

Avtal skrivs pa |6ptider upp till 25 ar

och hyresnivan ar reglerad via index-
avtal. For 6évriga kommersiella avtal
regleras hyresnivaerna succesivt da
avtalen normalt stracker sig 3-5 ar. |
kommersiella fastigheter ar befintliga
lokalhyreskontrakt normalt sett helt eller
delvis bundna till konsumentprisindex,
d.v.s. helt eller delvis inflationsjusterade.
Efterfragan pa bostader &r stor i alla de
kommuner som Brinova verkar i. Bolaget
arbetar aktivt med att renovera lagen-
heter till modern standard och darmed
héja hyresnivan.

Hyresintakter per
fastighetstyp

|
&

B Bostader
B Kommersiellt
Samhaéllsfastigheter

Uppsagda kontrakt

Efter att en hyresgast flyttat ut
finns risken att en langre eller
kortare tid forflyter innan en ny
hyresgést &r pa plats. Risken
for stora svangningar i vakan-
ser och hyresintakter varierar
med fastighetstyp, kontrakts-
tider och kundstruktur. Det vill
sdga hyresgasternas verk-
sambhet, storlek och finansiella
status.

Brinova har ett attraktivt bestand med
en balanserad mix av olika fastighetsty-
per. Efterfragan pa lokaler i samhéllsfast-
igheter ar i regionen god och férvantas
att forbli s& dven fortsattningsvis. Brino-
vas kommersiella ytor ar primart beldgna
i anslutning till bolagets bostader och
samhallsfastigheter vilket gér dem
attraktiva for olika servicefunktioner.
Efterfragan pa bostader ar stor i alla de
kommuner Brinova verkar i, vilket gér
det |att att hyra ut bolagets moderna
lagenheter till nya hyresgaster i samband
med avflyttning.

Bokfort varde per
fastighetstyp

©

B Bostader
B Kommersiellt
Sambhaéllsfastigheter
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Hantering
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Exponering Riskvarde

Vakanser

Foérandringar i vakansgrad pa-
verkar hyresintékterna positivt
eller negativt. Vakansgraden
paverkas av bland annat den
allmanna konjunkturutveck-
lingen, produktionstakten fér
nya fastigheter, féréandring i
infrastruktur samt befolknings-
tillvédxt och sysselsattning.

Risken fér 6kande vakanser i bestandet
beddms vara liten med hansyn till fast-
ighetsbestandets sammansattning av
bostader och samhallsfastigheter med
ldnga kontrakt, bra ldgen och stabila
kunder. Aterstdende 16ptid féljs upp
kontinuerligt.

Uthyrningsgrad

%
100
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Kundférluster

Kunder har inte alltid moéjlighet
att fullfélja sina dtaganden.

Av de tio storsta hyresgasterna utgors
sju av kommuner, landsting eller andra
myndigheter vilkas betalningsférmaga
far anses som god. Brinova arbetar
aktivt for att minimera risken foér kund-
forluster. For alla nya hyresgéster, saval
bostads- som kommersiella hyresgaster,
gors en kreditprévning innan avtal teck-
nas. | vissa avtal garanteras hyresgéastens
forpliktelser av moderbolag, borgen eller
genom bankgaranti.

Andel av kontraktsvérde
- tio storsta hyresgéasterna, Mkr

Eslév Kommun 13,3
Malmé stad 9,0
Landskrona stad 8,8
Region Skane 8,8
Skatteverket 4,0
Vardaga Skaneborg AB 3,8
Capio 3,6
Arbetsféormedlingen 3,6
Trafikverket 6,3
LM Ericsson 3,5

62,1

Tomtrattsavgalder och fastighetsskatt

En stor andel av kostnaderna
avser fastighetsskatt och tomt-
rattsavgalder dar mojligheter-
na att paverka kostnadernas
storlek ar begransad. Tom-
trattsavgalderna omférhandlas
periodvis och vid respektive
omférhandling finns det inga
garantier for att tomtrattsav-
galden inte stiger, vilket kan
paverka resultatet.

Kostnaden for fastighetsskatten i
samhallsfastigheter och kommersiella
fastigheter ersatts i de flesta hyresavtal
av hyresgasten. Okningar i tomtratts-
avgalder kompenseras ofta genom in-
dexregleringar i, eller omférhandling av,
hyreskontrakt. Huvuddelen av Brinovas
fastigheter ar frikdpta.

Andel frikbpta fastigheter,
% av fastighetsvéarde

\

Drift och underhall

Kostnader fér drift, underhall
och taxebundna kostnader som
el och varme beror pa prisniva-
er och férbrukning. Okar dessa
mer an vad som kompenseras
for genom avtalade hyror, kan
det paverka resultatet. Aven
ofdrutsedda renoveringsbehov
kan paverka resultatet.

Vardeforandringar

Fastigheter

Fastighetsinnehavet redovisas
till dess beddmda marknadsvar-
de. Detta innebéar att férand-
rade marknadsvarden till foljd
av forandrade hyresnivaer och
vakansgrader, &ndrade krav pa
direktavkastning samt detalj-
planeprocesser, tillgdng och
villkor for finansiering med mera
kommer att paverka Brinovas
finansiella rapporter.

Brinova arbetar |6pande med att hitta
kostnadseffektiva [6sningar, inte minst
pa energiomradet. Brinova har invente-
rat sitt bestand och lagt upp trearsplaner
for renoveringar. Darfér utgdrs oférut-
sedda renoveringskostnader som skulle
kunna uppsta framst av skador for vilket
Brinova har tecknat férsakringslésningar.

Fastighetsbestandets sammanséttning
av bostader och samhallsfastigheter
med ldnga kontrakt, ldgen och stabila
kunder ger goda forutsattningar att
bibehalla fastighetsvardena dven i
samre konjunktur. En planerad utveck-
ling av Brinovas projektportfolj i form
av byggratter kommer ocksa i framti-
den att skapa vérdetillvaxt i bestandet.
Brinova véarderar varje kvartal sina
fastigheter externt.

Overskottsgrad

%
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Orealiserade vardeférandringar
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ARSREDOVISNING 2017

BRINOVA FASTIGHETER AB 79



BRINOVAS ANSVAR
MOJLIGHETER OCH RISKER

Risk

Hantering

Exponering

Riskvarde

Foretagsforvarv

Fastighetsforvarv sker oftast
i bolagsform. Historiska be-
slut och atgarder samt den
framtida resultatutvecklingen
i de forvarvade bolagen kan
paverka resultatet.

Brinova har en god kompetens for att
kunna géra en korrekt bedémning av
férvarvens framtida potential. Infér
varje forvarv gor Brinova en omfattande
due diligence foér att minimera riskerna

knutna till historiska beslut och atgérder.

Fastighetsvéarde,
forvéarv i Mkr

Bolagsform 3521
Direkta fastighetsférvarv 146,5
Totalt forvarvat

fastighetsvarde 498,6

Projekt

Vid genomférande av projekt
ar riskerna fréamst relaterade till
tidsplan och kostnadsniva, men
aven att marknadens behov for-
andras innan fastigheten ar klar
att tas i bruk.

Brinova har en god kompetens for att
kunna géra en korrekt bedémning av
projektens framtida potential som ock-
sa genomfoérs under strikt kontroll. Bo-
stader har normalt nastintill obefintliga
vakanser. Lokaler paborjas normalt inte
forran kontrakt tecknas med framtida
hyresgaster.

Projektutveckling

Mkr
200
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Finansiella instrument

For att hantera ranterisken har
Brinova finansiella instrument i
form av rantederivat, i form av
ranteswapar. Rantederivaten
redovisas l6pande till verklig
varde i rapport dver finansiell
stallning.

Finansiella risker

Ranterisk

Rantekostnaden utgoér Brinovas
enskilt storsta kostnadspost.
Foérandringar i marknadsrantor
paverkar Brinovas resultat,
direkt via réntekostnad men
aven indirekt via vardet pa
fastigheterna.

Ett teoretiskt under- eller 6évervarde
som inte ar kassaflédespaverkande
uppstar ndr marknadsrantorna férand-
ras. Vid derivatens slutpunkt ar under-
eller 6vervardet alltid noll.

Brinova arbetar enligt finanspolicyn
med rantebindning utifran bedémd
ranteutveckling, kassafléde och kapital-
struktur. Rantebindning sker med
rantederivat, i form av ranteswapar, for
att begrédnsa ranterisker samt for att pa
ett flexibelt satt paverka laneportfdljens
genomsnittliga rantebindningstid.

Vardeférandringar derivat

Mkr
0,5

0,0
-0,5 .

-1,0
2015 2016 2017

Réanteforfall

Ar Belopp, Mkr__Ré&nta, % _Andel, %
2018 1256,2 1,5 67
2019 208,0 2,2 n
2020 103,4 2,1 6
2024 100,0 2,4 5
2026 100,0 2,7 5
2027 100,0 1,6 5
Totalt 1867,6 1,7 100

Refinansieringsrisk

Huvuddelen av Brinovas finan-
siering bestar av banklan. Ris-
ken finns att finansiering inte
alls kan erhallas, eller endast till
kraftigt 6kade kostnader nar
ett 1an forfaller till betalning
eller villkoren omférhandlas.

Finanspolicyn reglerar hur kapitaltill-
forsel ska sakras. Brinova efterstravar
en balans mellan kort- och langfristig
upplaning uppdelad pa ett antal finan-
sieringskallor. Revolverande kreditfa-
ciliteter har tecknats med langivare foér
att minska risken for brist pa kapital.
Omfoérhandlingar initieras i god tid

for att fanga upp fragestallningar i ett
tidigt skede av saval omférhandling-
ar och forhandlingar om nytt kapital.
Kvartalsvisa moten sker med befintliga
banker och I6pande dven med nya
mojliga finansieringskallor.

Kapitalbindning

Avtals- Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Ar volym, Mkr Mkr Mkr
2018 281,4 251,4 30,0
2019 1626,0 1466,5 159,5
2020 147,7 147,7 0,0
2021 2,0 2,0 0,0
Totalt 2 057,1 1867,6 189,5
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Risk

Hantering

B BRINOVAS ANSVAR _
MOJLIGHETER OCH RISKER

Exponering Riskvarde

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk innebar bristande
tillgang till likvida medel eller
kreditutrymme for att kunna
uppfylla betalningsataganden.

Brinova hanterar detta med outnyttjade
laneldften samt likvida medel. Brinova
har per balansdagen likvida medel om
66,2 Mkr. Bolaget har 16pande kontakter
med finansinstitut for att sakerstalla
tillgangar pa likvida medel.

Transaktionsrelaterade risker

Miljoférhallanden

Den som bedrivit en verksam-
het som bidragit till férorening
ar aven ansvarig for efterbe-
handlingen, enligt Miljdbalken.
Om inte verksamhetsutovaren
kan utféra eller bekosta efter-
behandling av en férorenad
fastighet ar den ansvarig som
forvarvat fastigheten och som
vid forvarvet kant till, eller da
borde ha upptackt férorening-
arna.

Vid varje férvarv undersdker och iden-
tifierar Brinova eventuella miljérisker.
Aven befintliga fastigheter analyseras
och skulle nagra miljérisker férkomma,
upprattas atgardsplaner.

Likvida medel vid periodens slut

Mkr
300

200
100

(¢}

2016 2017

Under de ar Brinova verkat som
fastighetsbolag, 2015-2017, har inga
incidenter som orsakat boéter eller
icke-monetara sanktioner till féljd av
miljolagstiftningen intraffat.

Tekniska problem

Riskférhallanden som &r for-
knippade med den tekniska
driften av fastigheten, sdsom
risken for konstruktionsfel och
andra dolda fel eller brister.

Organisatoriska risker

Personberoende

Ett bolags framtida utveckling
beror i hég grad pa féretags-
ledningens och andra nyckel-
personers kunskap, erfarenhet
och engagemang.

Vid varje forvarv genomfoérs en
grundlig teknisk undersoékning for att
identifiera och reducera de risker som
ar forknippade med investeringen.

Brinova har en koncernledning med

god kunskap inom fastighetsutveckling,
forvaltning och ekonomi. Bolagets

avtal med nyckelpersoner och succes-
sionsplan sakerstaller kompetensen inom
centrala omraden.

Per Johansson:

VD sedan 2016. Over 20 &rs erfarenhet
av fastigheter och har varit regionschef
for Klévern AB och VD pa Dagon AB
samt Tribona AB.

Malin Rosén:

CFO sedan 2015. Over 20 &rs erfare-
het av fastigheter och har varit redo-
visningschef pa tidigare Brinova och
Catena AB.

Kompetensbrist

Ett bolag med liten organisa-
tion har ett beroende av nyckel-
personer.

En kontinuerlig dialog med medarbe-
tarna och marknadsmaéssiga villkor fér
ersattning bidrar till en lag personal-
omsattning.
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Risk

Hantering

Exponering

Riskvarde

Bristfalliga rutiner, kontroll

Bolaget kan lida skada som en
foljd av kriminellt eller ansvars-
|6st beteende fran bolagets
personal eller andra féretradare.

Legala risker

Tvister

Det ar inte uteslutet att bolaget
kan komma att bli inblandat i
nagon rattslig tvist eller ndgot
skiljeféorfarande som kan fa
betydande effekt pa bolagets
verksambhet, finansiella stallning
och resultat.

Brinova har tydliga policys och instruk-
tioner om hur alla processer ska genom-
féras. En val utvecklad intern kontroll
som |6pande foljer upp verksamheten,
dndamalsenliga administrativa system,
samt kompetensutveckling bidrar till att
minska risken for skada till f6ljd av brist-
falliga rutiner. | det fall skada trots allt
skulle uppstd &r bolaget férsakrat.

Brinova arbetar aktivt med att avtal
och éverenskommelser skall vara val
dokumenterade och genomarbetade.

Under de ar Brinova har varit verksamt
som fastighetsbolag, 2015-2017, har
bolaget inte lidit ndgon skada som kan
héarledas till ett kriminellt eller ansvars-
16st beteende.

Under de ar Brinova har varit verksamt
som fastighetsbolag, 2015-2017, har
bolaget inte lidit skada av nagra bety-
dande tvister.

Skada pa person och egendom

Brinovas tillgdngar kan foérstéras
av brand, stéld eller annan paver-
kan. Likasa kan Brinova genom
till exempel oaktsamhet orsaka
skada pa person eller annans
egendom.

Fastigheterna &ar fullvardesférsakrade.
Foér eventuella ansvars- och féormdgen-
hetsskador har adekvata férsakringar
tecknats.

Under de ar Brinova har varit verksamt
som fastighetsbolag, 2015-2017, har
bolaget inte haft ndgot betydande
forsakringsérende.

Fastigheter som férvaltnings- och handelsobjekt

Né&r transkationer av fastigheter
ar en del av verksamheten finns
risk att sarskilda skatteregler
galler i de fall fastigheterna
utgédr lagertillgadngar istéllet

for kapitaltillgangar. Beskatt-
ningen av utdelningar, vinst vid
forsaljning av andelar och for-
utsattningar fér koncernbidrag
paverkas.

Brinova kartlagger regelbundet skatte-
situationen i sin legala struktur och
vidtar atgarder for att behalla klassifice-
ringen av de fastighetsdgande bolagen
som kapitaltillgangar.

Skatter

Forandringar i skattelagstift-
ningen sdsom nivan pa fore-
tagsbeskattningen, fastighets-
skatten eller andra tillampliga
skatter kan paverka bolaget.

Brinova foljer noggrant utvecklingen
pa detta omrade.

Underskottsavdrag

Foérandrade mojligheter till skat-
temassiga avskrivningar eller till
att utnyttja underkottsavdrag
kan medféra att bolagets fram-
tida skattesituation férandras
och darigenom &ven paverkar
resultatet.

Brinova féljer noggrant utvecklingen
pa detta omrade.

Uppskjuten skatt till féljd av under-
skottsavdrag uppgar till 9,2 Mkr (14,0).

Kanslighetsanalys

| tabellen framgar den teoretiska
resultateffekten fére skatt pa
Brinovas arliga intjaningsférmaga
efter finansiella poster vid fullt
genomslag av en isolerad férand-
ring av respektive variabel.

Faktor

Forandring, %

Resultateffekt, Mkr

Kontrakterade hyresintékter

Ekonomisk uthyrningsgrad

Ré&nteniva for rantebarande skulder
Fastighetskostnader

Vardeférandring férvaltningsfastigheter

+/-1 +/-2,3
+/-1 +/-2,4
+/-0,5 +10,8/-1,5
+/-1 +0,8/-1,8
+/-5 +/-156,8
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Karlskrona Arena &r Brinovas hittills stoérsta projekt. En idrotts- och eventarena for upp till 3 000 personer. Byggnaden, som ska
star klar sommaren 2019, tog en mer konkret form i bérjan pa mars da takstolarna restes och lokalerna kom under tak. Projektet
foljs ldpande upp med kontroller och avstdmningar. Hyresavtal pa totalt 8 000 kvadratmeter &r tecknat med Karlskrona kommun.
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BOLAGSSTYRNING

Styrelse

Svante Paulsson

Fodd 1967 1972 1982
Befattning Styrelsens ordférande Ledamot Ledamot
Invald 2015 2015 2017

Utbildning och erfarenheter

Grundare av Fastighets AB
Balder. Bred erfarenhet av
fastighetsbranschen.

High School i USA.

Civilingenjor.

Huvudsaklig sysselsattning

VD Fastighets AB Balder.

Ansvarig for strategi och
projekt, Backahill AB.

VD Pejoni AB.

Ovriga befattningar

Styrelseordférande Skand-
renting AB. Styrelseledamot
och vice ordférande,
Collector Bank AB (publ).
Styrelseledamot Vast-
svenska Handelskammaren,
Hedin Bil AB, Ernstrém &
Co och Hexatronic Scandi-
navia AB.

Styrelseordférande i
Arenabolaget i Angelholm
AB. Styrelseledamot i
Backahill AB och i AB
Cernelle.

Styrelseledamot och VD
Pejoni AB. Styrelseord-
forande Pejoni NG AB.
Styrelseledamot Stronghold
Invest AB, Newsec Asset
Management AB, Newsec
AB, Trafalgar Capital AB,
Collage Intressenter Stock-
holm AB, Boappa AB.

Egna och nérstaendes aktieinnehav 2017

7 400 000 A-aktier och
11 020 302 B-aktier genom
Balder.

87 500 B-aktier genom
Svantab AB.

Beroende/oberoende Oberoende av bolaget och | Oberoende av bolaget och | Beroende av bolaget och
narstaende. Beroende av narstaende. Beroende av narstaende. Oberoende av
bolagets agare. bolagets agare. bolagets dgare.
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ﬁ Johan Ericssén Erik P!u&n

Fodd 1967 1951 1942

Befattning Ledamot Ledamot Ledamot

Invald 2015 2016 2015

Utbildning och erfarenheter

Gymnasieingenjor. Drivit
familjeféretaget ER-HO
Fastigheter AB och ER-HO
Bygg AB sedan 1986.

Civilekonom, FRICS.
Tidigare koncernchef
Catella AB.

Folkskola. Féretagsledare
och entreprendr sedan
1959. En av grundarna till
Peab AB och SkiStar AB.

Huvudsaklig sysselsattning

Foretagsledare for ER-HO
Fastigheter AB och ER-HO
Bygg AB sedan 1986.

Styrelsearbete i fastighets-
branchen.

Foéretagsledare och
entreprendr sedan 1959.

Ovriga befattningar

Styrelseledamot och ordf6-
rande Backerhof Sunnana
AB. Styrelseledamot ochVD
Deramont Grundlaggning
AB. Styrelseledamot ER-HO
Fastigheter AB, ER-HO
Bygg AB, Margretetorp
Utvecklings AB, Fina Fageln
i Vellinge AB och HME
Investment AB.

Styrelseledamot och ord-
férande Master Training
AB. SHH Bostad AB och
Castar Europe AB. Styrelse-
ledamot i Oscar Robur AB.
VD i Logistea AB och VD i
Klockarebacken Property
Investment AB.

Styrelseordférande Fabege
AB, Backahill AB och
Wihlborgs Fastigheter AB.
Styrelseledamot Catena AB.

Egna och néirstdendes aktieinnehav 2017

125 000 B-aktier. 2 400 000
A-aktier och 6 146 776
B-aktier genom ER-HO
Foérvaltning AB, 100 000
B-aktier genom HME-
Investment AB.

37 500 B-aktier genom
Aktiebolaget Oscar Robur.

9 400 000 A-aktier och
12 170 513 B-aktier genom
Backahill AB, samt

1925 000 B-aktier i av
Backahill deldagda bolag.

Beroende/oberoende

Beroende av bolaget och
narstaende. Beroende av
bolagets agare.

Oberoende av bolaget och
narstaende. Obroende av
bolagets dagare.

Oberoende av bolaget och
narstaende. Beroende av
bolagets dgare.
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Koncernledning
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BRINOVAS ANSVAR
BOLAGSSTYRNING OCH PATECKNING

ol '
Fodd 1960
Befattning CEO
Anstélld sedan 2016 2015

Utbildning

Gymnasieekonom. Verksam
inom fastighetsbranschen i
Sverige under mer &n 20 ar.

Civilekonom.

Tidigare befattningar

Regionchef Kldévern samt
VD Dagon AB och Tribona
AB.

Verksam inom fastighets-
branschen under mer &n 20
ar. Redovisningschef pa det
tidigare Brinova Fastigheter
AB och pa Catena AB.

Avriga uppdrag

Ledamot i distriktsstyrelsen
for Fastighetsagarna Syd,
Malmo, SIPA (Scandinavian
International Property
Association) och styrelse-

ledamot Basta bostaden AB.

Egna och nérstaendes aktieinnehav 2017

12 500 B-aktier.

3 750 B-aktier.
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